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Projekt
USTAWA

z dnia

o0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektérych innych ustaw?

Art. 1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz. U. 22023 1. poz. 344) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

4)

5)

w art. 4 w pkt 18 kropke zastepuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 19 w brzmieniu:

,»19) dziatalnosci gospodarczej — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarcza,
o ktorej mowa w art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcéw
(Dz. U. 22023 r. poz. 221).”;

w art. 6 pkt 7 otrzymuje brzmienie:

»7) budowa, utrzymywanie obiektow oraz urzadzen niezbgednych na potrzeby
obronnosci panstwa, a takze ustanowienie strefy ochronnej terenu zamknietego,
w tym wynikajace z umow lub porozumien mi¢dzynarodowych, a takze na potrzeby
ochrony granicy panstwowej lub zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, w tym
budowa i utrzymywanie aresztéw $ledczych, zaktadow karnych oraz zakladoéw dla
nieletnich;”;

w art. 10 w ust. 5 dodaje si¢ zdanie drugie w brzmieniu:

,Udzielenie pomocy publicznej wymaga spetnienia warunkow udzielenia pomocy

de minimis, okreslonych w obowigzujacych aktach prawa Unii Europejskiej dotyczacych

pomocy de minimis.”;

w art. 28 w ust. 2 dodaje si¢ zdanie trzecie w brzmieniu:

W przypadku zbycia nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia

dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, rokowania

przeprowadza si¢ w formie pisemne;j.”;

w art. 32:

a) wust. 1 dodaje si¢ zdanie drugie w brzmieniu:

&y

Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych, ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci oraz ustawe z dnia 10 lipca 2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego.



6)
7)

8)

b)

»Sprzedaz nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego nie moze
nastgpi¢ przed uptywem 10 lat od dnia zawarcia umowy 0 oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste.”,

po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b i 1¢c w brzmieniu:

,»1b. Wojewoda — w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowiacych wlasnos¢
Skarbu Panstwa albo odpowiednia rada albo sejmik — w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego ustalaja,
odpowiednio w drodze zarzadzenia albo uchwaly, zasady przeznaczania do
sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegblowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikdéw wieczystych, kierujac si¢ w szczegolnosci:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzebg
zapewnienia rezerw terenOw na realizacj¢ celow  publicznych
1 pod budownictwo mieszkaniowe;

2) tadem przestrzennym;

3) racjonalno$cig ekonomiczng;

4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomos$ci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste, w tym celu, na ktory nieruchomos$¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostalym do wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego na
skutek uplywu okresu ustalonego w umowie o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

6) potencjalem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji
celow publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celéw uzytecznos$ci
publiczne;j.
lc. Przepisu ust. 1b nie stosuje si¢ w odniesieniu do nieruchomosci, ktérymi

gospodaruje Agencja Mienia Wojskowego.”;

w art. 67 w ust. 3 po wyrazach ,,ust. 3a” dodaje si¢ wyrazy ,,1 art. 69”;

w art. 68 w ust. 3 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

,,Ceng nieruchomosci lub jej cze$ci wpisanych do rejestru zabytkéw obniza si¢ na wniosek

nabywcy o 50%.”;

art. 69 otrzymuje brzmienie:



9)

»Art. 69. 1. Ceng nieruchomosci gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ jako
dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowe;j
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Przepisy art. 68 i art. 68a stosuje si¢
odpowiednio.

2. Cene nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ w wysokosci nie
nizsze] niz dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowe] oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomos$ci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie
wyzsze] niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien zawarcia umowy
sprzedazy.

3. Jezeli dotychczas nie obowigzywata optata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, wlasciwy organ ustala cene, o ktorej mowa w ust.
1 12, przyjmujac stawke procentowag okreslong w art. 72 ust. 3 stosownie do celu
wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci gruntowe;j.”;
po art. 69 dodaje si¢ art. 69a w brzmieniu:

SArt. 69a. 1. W przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu,
za dzien udzielenia pomocy publicznej uznaje si¢ dzien zawarcia umowy sprzedazy.
Warto$¢ pomocy publicznej odpowiada roznicy miedzy wartoscig nieruchomosci
gruntowej a ceng tej nieruchomosci.

2. W przypadku gdy wartos¢ pomocy publicznej przekracza limit pomocy
de minimis, pomocy udziela si¢ do limitu i stosuje si¢ doptat¢ do wartosci nieruchomosci
gruntowej przyjetej do ustalenia ceny. Wysoko$¢ doptaty jest ustalana w umowie
sprzedazy nieruchomosci gruntowe;.

3. Doplata, o ktérej mowa w ust. 2, moze zosta¢ uiszczona:

1) w pehlej wysokos$ci w terminie 14 dni od dnia nabycia nieruchomosci gruntowej;
2)  w ratach rocznych ptatnych przez okres nie dtuzszy niz 20 lat, wnoszonych od roku

nastepujacego po roku nabycia nieruchomosci gruntowej;



10)

11)

12)

13)

14)

3) w kwocie pozostatej do sptaty w przypadku, o ktérym mowa w pkt 2, na wniosek
nabywcy nieruchomosci, zlozony w kazdym czasie trwania okresu, na jaki doptata
zostala roztozona na raty.

4. Do dopfaty wnoszonej w formie rat przepis art. 70 ust. 3a stosuje si¢
odpowiednio.”;

w art. 70 po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

»3a. W przypadku nieruchomos$ci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, roztozona na
raty niesptacona czg$¢ ceny podlega oprocentowaniu wedlug stopy referencyjnej
ustalonej zgodnie z komunikatem Komisji w sprawie zmiany metody ustalania stop
referencyjnych i1 dyskontowych (Dz. Urz. UE C 14 z 19.01.2008, str. 6).”;

w art. 194 dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:

. Cztonkom Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej przystuguje wynagrodzenie
za przeprowadzenie postepowania wyjasniajacego oraz zwrot kosztow podrdzy
1noclegbw zwigzanych z udzialem w tym postgpowaniu. Zwrot kosztow podrozy
inoclegow przystuguje czlonkom Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej takze
w przypadku udzialu w posiedzeniach prezydium oraz posiedzeniach plenarnych Komisji.
Przewodniczacemu Komisji przystuguje rowniez dodatkowe miesigczne wynagrodzenie
za kierowanie catoksztaltem spraw zwigzanych z realizacja prac Komisji.”;

w art. 195 w ust. 2 dodaje si¢ zdanie trzecie w brzmieniu:

,Obroncy z urzedu przystuguje wynagrodzenie oraz zwrot kosztow podrozy i1 noclegéw

zwigzanych z udzialem w tym postgpowaniu.”;

w art. 197 pkt 8 otrzymuje brzmienie:

»8) Sposob 1 tryb przeprowadzania postgpowania z tytulu odpowiedzialnosci
zawodowej, rodzaje i sposoby ustalania kosztoéw tego postepowania, organizacj¢
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, rodzaje i sposoby ustalania kosztow jej
funkcjonowania, wysoko$¢ wynagrodzenia 1 zwrotu kosztow podrozy i noclegow
cztonkéw Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej i obroncow z urzgdu oraz
sposoby ich ustalania, a takze wysoko$¢ dodatkowego miesigcznego wynagrodzenia
Przewodniczacego Komisji.”;

po dziale VI dodaje si¢ dziat VIa w brzmieniu:



DZIAL VIA

Przepisy epizodyczne dotyczace roszczenia o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na

rzecz jej uzytkownika wieczystego

Art. 198g. 1. Uzytkownik wieczysty nieruchomosci gruntowej w terminie 12

miesigcy od dnia wejscia w zycie niniejszego przepisu moze wystapi¢ z zadaniem

sprzedazy tej nieruchomosci na jego rzecz.

1)

2)

3)

4)

5)

2. Zadanie sprzedazy, o ktorym mowa w ust. 1, nie przyshiguje:

jezeli nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia
1997 r.;

jezeli uzytkownik wieczysty nie wykonat zobowigzania okreslonego w umowie
o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

w odniesieniu do gruntdow potozonych na terenie portdw 1 przystani morskich
w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach 1 przystaniach
morskich (Dz. U. z 2022 r. poz. 1624 oraz z 2023 r. poz. 261);

jezeli grunt jest wykorzystywany na prowadzenie rodzinnego ogrodu dziatkowego
w rozumieniu ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych
(Dz. U. 22021 1. poz. 1073);

w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.

3. Nie zawiera si¢ umowy sprzedazy nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli

toczy si¢ postepowanie o rozwigzanie umowy o oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie

wieczyste.

4. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio do uzytkowania wieczystego

powstatego w inny sposob niz w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego.

Art. 198h. 1. W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnos¢

Skarbu Panstwa ceng nieruchomosci ustala sig:

1))

2)

w przypadku zaptaty ceny jednorazowo — jako dwudziestokrotno$¢ kwoty
stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz warto$ci nieruchomos$ci gruntowej okreslonej na
dziefn zawarcia umowy sprzedazy;

w przypadku rozlozenia ceny na raty — jako dwudziestopigeciokrotno$¢ kwoty
stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na

dzien zawarcia umowy sprzedazy.



2. W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego cen¢ nieruchomo$ci wustala si¢ w wysoko$ci nie nizsze] niz
dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowe]
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz warto$¢
nieruchomosci gruntowe;.

3. Jezeli w dniu wystgpienia z zagdaniem zawarcia umowy nie obowigzywala optata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo toczy si¢
postepowanie w sprawie aktualizacji stawki procentowej optaty rocznej, wlasciwy organ
ustala cene, o ktérej mowa w ust. 112, przyjmujac stawke procentowg okreslong w art.
72 ust. 3 stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci
gruntowe;j.

Art. 198i. 1. Odpowiednia rada albo sejmik w terminie 4 miesiecy od dnia wejscia
W zycie niniejszego przepisu okresli, w drodze uchwaly, szczegbtowe warunki sprzedazy
nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych albo zobowiaze,
w drodze uchwaty, organ wykonawczy do indywidualnego okreslania tych warunkow
w drodze zarzadzenia.

2. W razie niepodjecia uchwal w terminie, o ktérym mowa w ust. 1, przepis art. 198h
ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 198;. 1. Jezeli w okresie 12 miesi¢cy przed dniem wejscia w zycie niniejszego
przepisu uzytkownik wieczysty przyjal oferte¢ nowej wysokosci oplaty rocznej z tytuhu
uzytkowania wieczystego zawartg w wypowiedzeniu albo wiasciwy organ nie odmoéwit
aktualizacji tej optaty na zadanie uzytkownika wieczystego, do ustalenia ceny
nieruchomos$ci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu przyjmuje sie
warto$¢ nieruchomosci, ktéra byla podstawa ustalenia zaktualizowanej oplaty roczne;j
z tytulu uzytkowania wieczystego.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ takze w przypadku, gdy w okresie 12 miesigcy przed
dniem wejscia w zycie niniejszego przepisu warto$¢ nieruchomosci zostata okre§lona na
potrzeby ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

Art. 198k. 1. W odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu
Panstwa wlasciwy organ udziela na wniosek bonifikaty w wysokosci 90% od ceny
nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu bedacemu osoba

fizyczna:



1) w stosunku do ktorej orzeczono niepetnosprawnosc:

a) w stopniu umiarkowanym lub znacznym lub

b) przed ukonczeniem 16. roku zycia lub
2) zamieszkujaca w dniu wystgpienia z zadaniem sprzedazy z osobami, o ktorych

mowa w pkt 1 lit. a lub b, bedaca opieckunem prawnym lub przedstawicielem

ustawowym tych oséb, lub
3) Dbedaca cztonkiem rodziny wielodzietnej, o ktorej mowa w ustawie z dnia 5 grudnia

2014 r. o Karcie Duzej Rodziny (Dz. U. z 2021 r. poz. 1744 oraz z 2022 r. poz.

2140, 2243 12754).

2. W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych witasnos$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego witasciwy organ udziela na podstawie uchwaty odpowiedniej rady albo
sejmiku bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu.

3. W uchwale rady albo sejmiku, o ktérej mowa w ust. 2, okresla si¢ warunki
udzielania bonifikat 1 wysokos$¢ stawek procentowych, uwzgledniajac w szczegoInosci:
1) okolicznosci, o ktorych mowa w ust. 1, oraz przypadki, o ktorych mowa w art. 68;
2) realizacje przez uzytkownika wieczystego celow publicznych, budownictwa

mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publicznej oraz potrzeb spotecznosci

lokalnej;

3) dlugos¢ okresu trwania uzytkowania wieczystego;

4) terminowg realizacje¢ celu okreslonego w umowie o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste, w szczegdlnosci terminowg zabudowe;

5) brak zaleglo$ci w regulowaniu zobowigzan z tytulu optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste oraz podatku od nieruchomosci.

Art. 1981. Przepisy niniejszego dzialu stosuje si¢ z uwzglednieniem przepisOw
o pomocy publicznej. Udzielenie pomocy publicznej wymaga spelienia warunkow
udzielenia pomocy de minimis, okreslonych w obowiazujacych aktach prawa Unii

Europejskiej dotyczacych pomocy de minimis.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Pafistwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 2329) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:
1) wart. 17b ust. 4 otrzymuje brzmienie:
»4. Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem uzytkowania wieczystego moze byc¢

sprzedana jej uzytkownikowi wieczystemu po cenie ustalonej w sposob okreslony



2)

w przepisach o gospodarce nieruchomosciami, z tym ze w przypadku sprzedazy
nieruchomos$ci wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej stosuje si¢
ponadto art. 69a oraz art. 70 ust. 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 3441...).”;

w art. 24 w ust. 5aa w pkt 2 skresla si¢ wyrazy ,,(Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 oraz z 2022 r.
poz. 1846)”.

Art. 3. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.

72023 r. poz. 438) w art. 35 w ust. 1! zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

,Przepisy art. 69 1 art. 69a ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami stosuje si¢

odpowiednio.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 1314) wprowadza si¢

nastepujgce zmiany:

)

2)

po art. 2 dodaje si¢ art. 2a w brzmieniu:
,Art. 2a. Zadanie, o ktorym mowa w art. 1 i art. 2, moze zostaé zgloszone organowi,
o ktorym mowa w art. 3, do dnia 31 grudnia 2025 r.”;
w art. 4:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. W decyzji, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1, wlasciwy organ ustala optate
z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, ktora
stanowi roznica wartosci nieruchomos$ci gruntowej 1 wartosci prawa uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci, okreslonych wedtug stanu na dzien wydania decyz;ji.
Do okreslania wartosci nieruchomosci gruntowej 1 wartosci prawa uzytkowania
wieczystego stosuje si¢ przepisy o gospodarce nieruchomosciami.”,
b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:
»2a. Opfate, o ktorej mowa w ust. 1, wnosi si¢ w terminie 14 dni od dnia,
w ktorym decyzja, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1, stala si¢ ostateczna.”,
c) po ust. 4 dodaje si¢ ust. 4a w brzmieniu:
»4a. W odniesieniu do nieruchomos$ci wykorzystywanej w dniu wydania
decyzji, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1, do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
Ww rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow (Dz. U.

z 2023 r. poz. 221), rozloZzenie opflaty na raty wymaga zastosowania stopy



3)

referencyjnej ustalonej zgodnie z komunikatem Komisji w sprawie zmiany metody

ustalania stop referencyjnych i dyskontowych (Dz. Urz. UE C 14 z 19.01.2008, str.

6).”,

d) ust. 10 otrzymuje brzmienie:

,10. Na wniosek uzytkownika wieczystego, w odniesieniu do nieruchomosci
lub jej czgsci wpisanych do rejestru zabytkow oplate, o ktorej mowa w ust. 1, obniza
si¢ 0 50%.”,

e) ust. 13 otrzymuje brzmienie:

»13. Jezeli nie wczesniej niz w okresie ostatnich dwoch lat przed dniem
zlozenia wniosku o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasno$ci nieruchomos$ci niewykorzystywanej w dniu wydania decyzji, o ktorej
mowa w art. 3 ust. 1, do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej w rozumieniu art. 3
ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsiebiorcoOw byta dokonana aktualizacja
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, do ustalenia opflaty, o ktérej mowa
w ust. 1, przyjmuje si¢ warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslong dla celow tej
aktualizacji.”;

art. Sa otrzymuje brzmienie:

»Art. 5a. 1. Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ z uwzglednieniem przepisow
o pomocy publicznej. Udzielenie pomocy publicznej wymaga spetnienia warunkéw
udzielenia pomocy de minimis, okreSlonych w obowigzujacych aktach prawa Unii
Europejskiej dotyczacych pomocy de minimis. Za dzien udzielenia pomocy publicznej
uznaje si¢ dzien, w ktorym decyzja o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnosci stala si¢ ostateczna.

2. Warto$¢ pomocy publicznej odpowiada roznicy miedzy wartoscig nieruchomosci
gruntowej podlegajacej przeksztalceniu okre§long w celu ustalenia oplaty a kwota optaty
ustalong w decyzji, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1. W przypadku udzielenia bonifikaty od
oplaty kwota odpowiadajaca udzielonej bonifikacie powigksza wartos¢ udzielonej
pomocy publiczne;j.

3. W przypadku gdy warto§¢ pomocy publicznej przekracza limit pomocy
de minimis, pomocy udziela si¢ do limitu i stosuje si¢ dopfat¢ do wartosci nieruchomosci
gruntowe] podlegajacej przeksztalceniu okreslonej w celu ustalenia optaty. Wysoko$¢
doplaty jest ustalana przez wlasciwy organ w drodze decyz;ji.

4. Doptata, o ktérej mowa w ust. 3, moze zosta¢ uiszczona:
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1) w pelej wysokosci nie pdzniej niz w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja,
o ktérej mowa w ust. 3, stala si¢ ostateczna;

2) w ratach platnych przez okres nie dluzszy niz 20 lat, wnoszonych od roku
nastepujacego po roku, w ktorym decyzja, o ktorej mowa w ust. 3, stala sie¢
ostateczna,

3) w kwocie pozostatej do sptaty w przypadku, o ktérym mowa w pkt 2, na wniosek
zobowigzanego do doptaty, ztozony w kazdym czasie trwania okresu, na jaki doptata
zostata rozlozona na raty.

5. Do doptaty wnoszonej w formie rat przepis art. 4 ust. 4a stosuje si¢ odpowiednio.”.

Art. 5. W ustawie z dnia 10 lipca 2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. 22022 r.
poz. 2061) w art. 54 ust. 5 otrzymuje brzmienie:
,»>. Do nieruchomos$ci bedacych w zasobie Agencji nie stosuje si¢ przepisu art. 19
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
7 2023 r. poz. 344 1 ....) oraz przepisOw tej ustawy dotyczacych ograniczonego w czasie

roszczenia o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego.”.

Art. 6. 1. W sprawach o sprzedaz nieruchomosci gruntowej niewykorzystywanej do
prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej na rzecz jej uzytkownika wieczystego, prowadzonych
na podstawie przepisOw ustaw zmienianych w art. 1 1 art. 2, w ktorych przed dniem wejscia
W zycie niniejszej ustawy sporzadzono odpowiednio protokét z rokowan albo ogloszono wykaz
nieruchomos$ci Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przeznaczonych do sprzedazy,
stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

2. Postepowania dotyczace aktualizacji stawki procentowej lub aktualizacji optaty roczne;j
z tytulu uzytkowania wieczystego wszcze¢te 1 niezakonczone przed dniem wystgpienia
z zagdaniem, o ktorym mowa w art. 198g ustawy zmienianej w art. 1, tocza si¢ nadal na

podstawie przepisOw dotychczasowych.

Art. 7. Do spraw wszczetych na podstawie ustawy zmienianej w art. 4 i niezakonczonych
przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 4,
w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 8. Dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 197 pkt 8 ustawy

zmienianej w art. 1 zachowuja moc do dnia wejscia w zycie przepisOow wykonawczych

wydanych na podstawie art. 197 pkt 8 ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym



11 -

niniejszg ustawa, jednak nie dtuzej niz przez 24 miesigce od dnia wejscia w zycie niniejsze]

ustawy.

Art. 9. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

I. Istotai 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) i1 pehilo wowczas — na co zwracal uwage Trybunal Konstytucyjny — funkcje
surogatu prawa wilasnosci dla 0sob fizycznych, w sytuacji gdy wlasno$¢ panstwowa nie
mogta stanowi¢ przedmiotu swobodnego obrotu prawnego i by¢ nabywana przez te osoby
(tak m.in. w orzeczeniach: z dnia 10 marca 2015 r., sygn. akt K 29/13; z dnia 26 stycznia
2010 r., sygn. akt K 9/08; z dnia 12 kwietnia 2000 r., sygn. akt K 8/98). Po 1989 r.
uzytkowanie wieczyste przestatlo by¢ co do zasady jedyng formg trwalego korzystania
z gruntu pochodzacego z publicznego zasobu, jednak nie zakonczylo to dyskusji nad

zasadno$cig utrzymywania tego prawa w polskim systemie prawnym.

Od wielu lat pojawia si¢ postulat systemowej eliminacji uzytkowania wieczystego
z polskiego porzadku prawnego, wynikajacy z obserwowanego Wzrostu zainteresowania
uzytkownikéw wieczystych nabywaniem gruntdw na wilasnos$¢. Dotyczy to zaro6wno
gruntow wykorzystywanych na cele niekomercyjne (np. zabudowanych garazami,
zapewniajacych obstuge komunikacyjng, techniczng nieruchomosci), jak i gruntow

oddanych na cele gospodarcze (mikro-, mate, srednie i duze przedsigbiorstwa).

Niepewnos¢ co do zmieniajacych si¢ w czasie optat za uzytkowanie wieczyste
uwarunkowanych warto$cig nieruchomosci lub — w dalszej perspektywie — co do
mozliwosci dalszego dzierzenia tego prawa po uptywie okresu obowigzywania umowy
powoduje, ze w szczegdlnosci przedsiebiorcy manifestuja obawy co do celowosci
dhlugofalowego i wysokonaktadowego inwestowania na gruntach bedgcych przedmiotem
uzytkowania wieczystego. Bez zache¢cajacej perspektywy wzmocnienia prawa do gruntu
dziatania przedsigbiorcow na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste mogg straci¢
na dynamice. Majac zatem na wzgledzie polityke rzadu w zakresie wspierania
przedsigbiorczosci 1 innowacyjno$ci, istotne jest zapewnienie stabilno$ci prawnej
uzytkownikom wieczystym inwestujacym na gruntach publicznych, co w perspektywie
przetozy si¢ na rozwoj przedsigbiorstw iregionéw, a w ujeciu globalnym wptynie na

wzrost potencjatu gospodarczego kraju.

Dla realizacji opisanego celu, na posiedzeniu Statego Komitetu Rady Ministrow w dniu

21 czerwca 2018 r. (protokét ustalen nr 30/2018) dyskutowano konieczno$¢ podjecia prac



legislacyjnych ukierunkowanych na systemowa eliminacj¢ uzytkowania wieczystego.
Mimo ze prawo to jest najsilniejszym prawem rzeczowym po prawie wilasnosci,
niewatpliwie cigzy na nim odium jego genezy zakorzenionej w poprzednim systemie
spoteczno-gospodarczym, co ma zasadniczy wplyw na jego powszechny negatywny
odbiodr. Zostalo to dostrzezone przez ustawodawce krotko po transformacji ustrojowe;j, co
poskutkowalo podjeciem prac nad rozwigzaniami gwarantujacymi konwersj¢ tego prawa
we wilasnos¢. Przyjeta w roku 1997 ustawa przyznawala niektorym kategoriom
uzytkownikéw prawo do przeksztalcenia na wyjatkowo korzystnych warunkach
finansowych. W kolejno podejmowanych po 1997 r. probach realizacji postulatu
systemowego uwlaszczenia konsekwentnie wskazuje si¢ na potrzebe stopniowej
likwidacji uzytkowania wieczystego. ROwnoczesnie w doktrynie od lat toczy si¢ dyskusja
nad stusznoscig 1 celowos$cig utrzymania tej instytucji w polskim porzadku prawnym.
Gwarancje ochrony prawa wiasnosci podmiotow publicznych, w tym samorzadoéw, nie
moga zatem by¢ rozpatrywane w oderwaniu od systemowych cech uzytkowania
wieczystego oraz celow ustawodawcy realizowanych w dlugoletniej perspektywie
i stanowigcych jeden z filarow transformacji zmierzajacej do zwigkszenia udziatu
wlasnosci prywatnej gruntdw w porodwnaniu do poprzedniego systemu, w ktorym

dominowata wlasno$¢ publiczna.

Pierwszym etapem tej systemowej reformy byta uchwalona w dniu 20 lipca 2018 r.
ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasno$ci tych gruntow (Dz. U. z 2022 r. poz. 1495 i 2666).
Ustawa ta doprowadzita do powszechnego uwlaszczenia uzytkownikow wieczystych
gruntoéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2019 r.
Ponadto wprowadzita ona zakaz ustanawiania nowych praw uzytkowania wieczystego na
cele mieszkaniowe (z wyjatkiem realizacji roszczen o ustanowienie tego prawa) oraz —
W odniesieniu do gruntow, na ktorych proces zabudowy jest w toku — mechanizm
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci z chwilg oddania
budynku mieszkalnego do uzytkowania. Rezultatem takich rozwigzan jest stopniowa

eliminacja uzytkowania wieczystego z obrotu gospodarczego.

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

Celem zawartych w projekcie rozwigzan jest umozliwienie nabycia prawa wilasnosci
uzytkownikom wieczystym gruntow, ktore nie ulegly dotad uwlaszczeniu z mocy prawa
lub na podstawie decyzji administracyjnej. Symetrycznie do zasad przyjetych
W pierwszym etapie reformy uzytkowania wieczystego projekt bedzie uwzgledniaé
reguly udzielania pomocy publicznej. Z wyjatkami opisanymi w dalszej czesci
uzasadnienia projekt bedzie recypowaé obowigzujaca juz zasade swobody zawierania
umowy miedzy podmiotem publicznym — wilascicielem gruntu a dotychczasowym

uzytkownikiem wieczystym.

Zasadnicza zmiana dotyczy art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344), zwanej dalej ,,ustawg o gospodarce
nieruchomos$ciami”, ktory reguluje sposéb ustalania ceny nieruchomosci zbywanej na

rzecz uzytkownika wieczystego w drodze umowy cywilnoprawnej.

Zaproponowana W projekcie nowa zasada odptatnosci przy nabywaniu nieruchomosci
przez jej uzytkownika wieczystego eliminuje manifestowane przez Komisj¢ Europejska
watpliwosci co do zgodno$ci z przepisami 0 pomocy publicznej. Projekt respektuje
zawarty w art. 10 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami obowigzek stosowania
przepisow o pomocy publicznej w przypadku podejmowania czynno$ci z zakresu
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, wykorzystywanymi do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W §wietle
stanowiska Komisji Europejskiej, stosowanie obowigzujacej dotychczas zasady
zaliczania kwoty rownej warto$ci prawa uzytkowania wieczystego na poczet ceny
nieruchomos$ci gruntowej naleznej podmiotowi publicznemu za przeniesienie prawa
wlasnosci gruntu stanowi korzys¢ udzielang przedsigbiorcy przez panstwo kosztem

srodkow publicznych. W szczegolnosci sprzeczno$¢ ta przejawia si¢ w szacowaniu



warto$ci prawa uzytkowania wieczystego z wykorzystaniem matematycznego wzoru,
anie przez zastosowanie metody porOwnawczej gwarantujacej ustalenie najbardziej

prawdopodobnej do uzyskania ceny nieruchomosci.

Juz w 2014 r. przedstawiciele Komisji Europejskiej zglosili zastrzezenia wobec
okreslonej w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zasady. Mimo wyjasnien
strony polskiej wskazujacych na szczegdlng geneze prawa uzytkowania wieczystego,
a takze jego rynkowy charakter, watpliwosci Komisji Europejskiej podtrzymywane byty
w uzgodnieniach kolejnych propozycji przedktadanych przez strone¢ polskg w procedurze
prenotyfikacyjnej. W ocenie Komisji dotychczasowy uzytkownik wieczysty nabywa bez
zachowania procedury przetargowej petng wlasno$¢ gruntu, ktory nie jest obcigzony
zadnym prawem, a tym samym powinien on zaplaci¢ jego pelng wartos¢ rynkows.
Wszelkie odliczenia od tej wartosci, w tym tez warto$¢ przystugujacego nabywcy prawa
uzytkowania wieczystego lub przyznawanej bonifikaty, stanowig zatem pomoc publiczng
udzielang przedsigbiorcy przez panstwo. Wszystkie udzielone preferencje o wartosci
przekraczajacej limit pomocy de minimis stanowig w konsekwencji niedozwolong pomoc
publiczng, ktora powinna zosta¢ odpowiednio skompensowana $wiadczeniem na rzecz
podmiotu publicznego. Komisja podkreslita, ze sprzedaz gruntéw publicznych jest wolna
od pomocy panstwa, gdy jest przeprowadzona na normalnych warunkach rynkowych,
acena powinna by¢ oparta na ocenie e€X ante iwycenie niczaleznego eksperta
(rzeczoznawcy majatkowego). Oznacza to konieczno$¢ formutowania takich zasad
sprzedazy, ktéore umozliwig organowi publicznemu dzialanie jak normalnemu

uczestnikowi obrotu gospodarczego.

Kluczowa kwestig w ocenie Komisji jest wiec to, czy ,test prywatnego inwestora” (MEQO)
jest spelniony przy nabyciu wilasno$ci gruntu przez uzytkownika wieczystego lub przy
,przeksztalceniu” prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, a ostatecznie, czy
panstwo polskie zachowuje si¢ jak kazdy uczestnik rynku w takiej transakcji.
W przeciwnym razie uzytkownik wieczysty otrzymuje selektywng korzy$¢ ekonomiczng.
Zgodnie ze wskazowkami Komisji powinny by¢ spetnione trzy warunki, aby
zagwarantowa¢ wlasciwe oszacowanie potencjalnej korzysci ekonomicznej dla
uzytkownika wieczystego w sposdb wykluczajacy jej uzyskanie lub w sposob
zapewniajacy spetnienie, w przypadku przyznania korzysci, warunkéw okreslonych

W przepisach o pomocy de minimis:



1)  warto$¢ gruntu musi by¢ prawidtowo okre§lona (wycena powinna by¢ dokonywana
przez niezaleznego eksperta — rzeczoznawce majatkowego),

2) rbéznica miedzy warto$cig gruntu a oplatg za przeksztalcenie/nabycie uiszczang
przez uzytkowania wieczystego musi by¢ utrzymana ponizej odpowiedniego progu
pomocy de minimis;

3) korzys¢ zwigzana z uiszczaniem oplaty za przeksztalcenie/nabycie w ratach przez
dhugi okres (odpowiadajaca nieoprocentowanej pozyczce udzielonej przez organy
publiczne) musi zosta¢ odpowiednio oszacowana i1 uwzgledniona w wartos$ci
korzysci ekonomicznej otrzymywanej przez uzytkownika wieczystego
I jednoczes$nie korzys¢ ta ma by¢ utrzymana ponizej odpowiedniego progu pomocy

de minimis.

Whioski z trwajacego od 2014 r. dialogu z Komisja Europejska sklonily organy
odpowiedzialne za prowadzenie gospodarki nieruchomo$ciami publicznymi do
stopniowej zmiany sposobu ustalania warunkow i ceny sprzedazy nieruchomosci na rzecz
przedsigbiorcow bedacych uzytkownikami wieczystymi. Juz w pierwszych latach
negocjacji z Komisjg zauwazalne bylo ostrozne podejscic wilasciwych organow do
zawierania umow sprzedazy nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Z orientacyjnych danych uzyskanych za posrednictwem wojewodow wynika, ze
w okresie od stycznia 2017 r. do listopada 2022 r. jedynie w okoto 50% wszystkich
wnioskoéw uzytkownikéw wieczystych zawarto umowe sprzedazy gruntu stanowigcego
wlasno$¢ samorzagdow, a w odniesieniu do gruntéw Skarbu Panstwa udziat ten wyniost

zaledwie okoto 35%.

Przyktadowo Wojewoda Wielkopolski juz w 2015 r. wdrozyt zasady ustalania ceny
sprzedazy nieruchomos$ci Skarbu Panstwa na rzecz uzytkownika wieczystego
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza, ktére eliminowaty ryzyko uprzywilejowania
przedsigbiorcy. W wigkszosci przypadkow cena sprzedazy byla ustalana na poziomie
wartosci rynkowej gruntu. Ponadto organ ten w 2015 r. wprowadzit w drodze zarzadzenia
obowigzek zastosowania stopy oprocentowania nieuiszczonej w wyniku roztozenia na
raty czeSci ceny nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej. Celem tego zabiegu bylo zapewnienie rynkowego poziomu kosztow
pozyskania przez przedsigbiorce kapitatu odpowiadajacego nieuiszczonej czesci ceny

nabycia prawa wlasnos$ci nieruchomosci.



Od 2017 r. czes¢ wojewodow formutowata zalecenia dla starostow dotyczace
uwzgledniania W cenie sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego
,utraconych” dochodow z oplat za uzytkowanie wieczyste, albo ustalania ceny
sprzedazy w wysoko$ci nie nizszej niz warto$¢ rynkowa gruntu. Ponadto niektorzy
wojewodowie w oczekiwaniu na rozstrzygniecie negocjacji z Komisja Europejska
decydowali si¢ na czasowe wstrzymywanie wydawania zgod na sprzedaz gruntow Skarbu

Panstwa na rzecz uzytkownikow wieczystych bedacych przedsigbiorcami.

W 2019 r. w owczesnym Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju przystapiono do
opracowania zalozen rynkowego modelu odplatnosci przy nabywaniu przez
uzytkownikdéw wieczystych wlasnosci gruntu, ktére byly nastgpnie konsultowane na
roboczo w procedurze prenotyfikacyjnej. Tym samym rozwigzania zawarte
w przedkladanym projekcie zostaly poddane ocenie Komisji 1 uwzgledniaja

sformutowane w tym procesie wytyczne.

Mechanizm wigzacy ustalenie ceny sprzedazy gruntu na rzecz przedsigbiorcy z zasadami
udzielania pomocy de minimis stanowit punkt wyjscia dla opracowania zaproponowanej
w projekcie, notyfikowanej przed Komisjg Europejska nowej zasady odptatnosci za grunt
wykorzystywany do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Istotnym zatozeniem
proponowanych rozwigzan bylo zachowanie spojnosci z zasadami odplatnosci
przyjetymi w pierwszym etapie reformy. W przypadku o0s6b niebedgcych
przedsi¢biorcami zasada odplatnosci opracowana zostata z wykorzystaniem modelu
cyklicznej odpfatnosci przyjetego juz w pierwszym etapie reformy uzytkowania
wieczystego, tj. w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. Natomiast przy sprzedazy gruntow
komercyjnych regula ta uwzglednia wytyczne Komisji i specyfike wynikajgca z zasad
udzielania pomocy publicznej na rzecz podmiotow prowadzacych dziatalnosé

gospodarczg.

Co do zasady uzytkownicy wieczysci beda mogli ubiegac si¢ 0 nabycie nieruchomosci
bez ograniczenia w czasie, uzalezniajac swoja decyzje od aktualnych mozliwosci
finansowych, albo zamiaro6w inwestycyjnych, a wlasciwy organ — co do zasady — bedzie
mial mozliwos¢ oceny celowosci wyzbycia sie¢ wilasnosci nieruchomosci z punktu
widzenia interesOw jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Pafstwa. Wyjatkiem
od tej zasady bedzie objeta tylko okreslona grupa uzytkownikow wieczystych

nieruchomosci gruntowych, oddanych w uzytkowanie przed dniem 1 stycznia 1998 r.



Realizujac bowiem zasadniczy cel projektu, jakim jest stopniowa eliminacja uzytkowania
wieczystego, zasadne stalo si¢ przyznanie roszczenia 0 nabycie gruntu tym
uzytkownikom wieczystym, ktorzy zrealizowali cel umowy, a ponadto uzyskali to prawo
w okresie gdy bylo ono surogatem prawa wlasnosci i zasadniczo jedyng formg trwatego

korzystania z nieruchomosci pochodzacych z publicznego zasobu.

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

epizodycznie roszczenia.

Co do zasady przystepowanie do umowy sprzedazy bedzie rOwniez pozostawalo w gestii
publicznego wiasciciela gruntu. Z kolei przyznane w projektowanej ustawie roszczenie o
sprzedaz jest reglamentowane wylacznie do gruntbw o ograniczonym potencjale
alternatywnego zagospodarowania. Nalezy przy tym podkresli¢, ze najwazniejsza
konsekwencja oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste jest wyzbycie si¢ przez
wiasciciela wigzki uprawnien do gruntu, w tym ograniczenie mozliwosci rozporzadzania

nim do sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego.

Ponadto nie bez znaczenia dla kierunkéw interwencji legislacyjnej jest celowy charakter
uzytkowania wieczystego. Nie mozna traci¢ z pola widzenia, ze w poprzednim systemie
spoteczno-gospodarczym uzytkowanie wieczyste bylo jedyng mozliwag formag trwatego
korzystania z gruntu publicznego i bylo ustanawiane w celu realizacji okreslonych
inwestycji. Gwarancje ochrony prawa wiasnosci podmiotéw publicznych nie mogg zatem
by¢ rozpatrywane w oderwaniu od systemowych cech uzytkowania wieczystego oraz
celow ustawodawcy. Ideg tej transformacji jest zwiekszenie udziatu wlasnosci prywatnej
gruntow w pordwnaniu do poprzedniego systemu, w ktorym dominowata witasnos¢
publiczna. Uwzgledniajac te okolicznosci projekt wprowadza roszczenie o sprzedaz
gruntu tylko w okreslonym czasie 1 tylko dla $cisle okreslonej grupy uzytkownikow
wieczystych, ktorzy zrealizowali cel zastrzezony w umowie. Podkresli¢ przy tym nalezy,
ze nie zdecydowano si¢ w odniesieniu do tej kategorii gruntdw na automatyczng
konwersj¢ uzytkowania wieczystego, tak jak uczyniono to w odniesieniu do gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe. Kierujac si¢ bowiem standardami ochrony
wilasnosci publicznej, projektodawca przyznal szerszy zakres ochrony prawa wilasnosci

proporcjonalnie do celow, jakie sg realizowane na gruntach objetych zakresem regulacji.



Dlatego tez projekt wykorzystuje utrwalony w systemie model rozporzadzania mieniem
w drodze umowy migdzy Skarbem Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego
a uzytkownikiem wieczystym. Rozwigzanie to jest proporcjonalne i adekwatne do

podejmowanej interwencji legislacyjnej.

Zasadniczo jednak w ramach konstytucyjnej zasady swobodnego podejmowania
rozstrzygni¢¢ odnoszacych si¢ do gospodarowanego zasobu, Wlasciwe organy
wykonawcze i stanowigce bedg — z zastrzezeniem przypadkow okreslonych w przepisach
epizodycznych ustawy — samodzielnie podejmowaé rozstrzygniecia odnosnie do
sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego. Podejmujac takie decyzje, organy
kierujg si¢ zasadami prawidlowej gospodarki, a takze mogg uwzgledniaé potrzeby
spotecznosci lokalnej Ilub szeroko pojety interes publiczny, np. koniecznos¢
zabezpieczenia terenéw na realizacje celow publicznych i pod budownictwo
mieszkaniowe, a takze inne okoliczno$ci, w tym:

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

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

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

4)  aktualnos$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
w tym czy nie jest wymagane jej ustalenie w trybie art. 221 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami lub aktualizacja w trybie art. 73 ust. 2 tej ustawy w zwiazku
Z trwalg zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci; nalezy bowiem wskazaé, ze

racjonalnie dzialajacy organ reprezentujacy wilasciciela gruntu nie powinien
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decydowac si¢ na zawarcie umowy w sytuacji, gdy nie bedzie ustalona lub bedzie
nieaktualna stawka procentowa, stanowigca podstawe ustalenia ceny gruntu (takze

w sytuacji gdy toczy si¢ postgpowanie w sprawie ustalenia lub aktualizacji stawki).

Wymienione powyzej przykladowe przestanki rozstrzygnie¢ o sprzedazy gruntow na
rzecz uzytkownikéw wieczystych znajduja wyraz W upowaznieniu dla organdw
stanowigcych jednostek samorzadu terytorialnego i wojewodéw do podejmowania
uchwat i zarzadzen okreslajacych zasady przeznaczania do sprzedazy gruntow oddanych
w uzytkowanie wieczyste. Celem tej regulacji jest zapewnienie jednolitych,
transparentnych, rownych oraz celowych z punktu widzenia prawidlowej gospodarki
zasad sprzedazy gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste. Regulacja tego rodzaju
zapewniajaca jednolite na danym obszarze zasady kwalifikowania gruntow do sprzedazy
jest szczegdlnie pozadana wobec spodziewanego wzrostu  zainteresowania
uzytkownikow wieczystych skorzystaniem z nowego mechanizmu ustalania ceny gruntu
ponizej wartosci rynkowej tego gruntu, z réwnoczesnym poszanowaniem zasad
udzielania pomocy publicznej uzytkownikom wieczystym bedacym przedsigbiorcami.
Projekt respektuje rowniez standardy samodzielnosci finansowej jednostek samorzadu
terytorialnego, co znajduje wyraz m.in. w rozwigzaniach przewidujacych pozostawienie
w wylgcznej gestii samorzadoéw okreslania ceny gruntu w drodze negocjacji, a takze
warunkow udzielania bonifikat od ceny. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze w ramach
dodawanej regulacji epizodycznej roszczenie 0 sprzedaz gruntu bedzie ograniczone
w czasie, co eliminuje potencjalny stan niepewnos$ci m.in. co do wysokosci dochodow
z oplat za uzytkowanic wieczyste. W przypadku gruntow wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej ustalona przez strony w warunkach swobody
negocjacyjnej cena oraz $wiadczenie kompensujace niedozwolong pomoc publiczng
(doptata) ma charakter ekwiwalentny — jest zblizone do rzeczywistej, rynkowej wartosci
nieruchomos$ci. Z tych wzgledow nalezy uzna¢, ze samorzady nie beda pozbawione
majatku w warunkach przymusu. Wszelkie ulgi, w tym rozloZenie ptatnosci w czasie,
beda bowiem udzielane w warunkach swobody gospodarowania mieniem oraz w ramach
przyznanego samorzagdom wiladztwa. Wymaga przy tym wskazania, ze roszczenie bedzie
przystugiwa¢ w odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, a wigc
trwale rozdysponowanych na rzecz osob trzecich. Regulacja objete sa wytacznie grunty
zabudowane, w konsekwencji czego przywrocenie ich do zasobu pociggaloby za sobg

konieczno$¢ zwrotu wartosci poczynionych naktadow niejednokrotnie przekraczajacych
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wartos$¢ gruntu. Z tych wzgledow perspektywa ich ponownego zagospodarowania przez
samorzady jest iluzoryczna. Nie nalezy takze traci¢ z pola widzenia, Zze juz w
obowigzujacym stanie prawnym samorzady praktykowaly zbywanie na rzecz
uzytkownikdw wieczystych gruntdéw ponizej ich wartosci rynkowej. Uzyskany na
przestrzeni wielu lat stabilnego wykonywania prawa uzytkowania wieczystego dochdd z
tego tytulu w wielu przypadkach rekompensowat warto$¢ gruntu. W tym stanie rzeczy
zbycia objetych proponowanym roszczeniem gruntdbw nie mozna utozsamiaé
Z uszczupleniem majatku samorzagdoéw. Ponadto wymaga podkreslenia, ze wprowadzany
w ustawie okres karencji gwarantuje samorzgdom pozyskiwanie w dilugotrwalej
perspektywie dochodow z uzytkowania wieczystego, ktore beda uzaleznione od

zmieniajacych si¢ w czasie trendow na rynku nieruchomosci.

Powyzsze kryteria ustalania ceny sprzedazy gruntéw, w tym zwlaszcza gruntow
wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, w odniesieniu do ktorych
wiasciciel bedzie ustalal cene w wysokosci nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci
okreslong na dzien zawarcia umowy sprzedazy potwierdzaja, ze ustawa nie narzuci
samorzadom ceny sprzedazy gruntow, pozostawiajgc wilascicielowi wymagany zakres
swobody. Jedynie w przypadku gruntow, ktore nie sg wykorzystywane na cele

komercyjne, cena sprzedazy bedzie miata charakter staty.

Konsekwencjg zmiany zaproponowanej w art. 69 i w dodawanym art. 69a jest potrzeba
wprowadzenia odpowiednich zmian w ustawach odwotujacych si¢ do dotychczasowego
art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W szczegolnosci konieczna jest
nowelizacja ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 2329), ktora reguluje zasady zbywania
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Zmiana
art. 17b ust. 4 ww. ustawy zapewni spdjnos¢ systemu zbywania gruntOw na rzecz
uzytkownikow wieczystych w Polsce. Poniewaz inne akty prawne regulujace zasady
zbywania nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste z zasobow publicznych
(Lasy Panstwowe, Agencja Mienia Wojskowego) odwotuja si¢ ogdlnie do przepisow

0 gospodarce nieruchomos$ciami, aktualizacja odestan w tym zakresie bytaby zbgdna.

Koniecznych zmian dostosowujacych wymaga rowniez ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 438) odwolujaca si¢ do przepisu

art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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Istotnym elementem projektu ustawy jest zmiana ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1314). Projekt przewiduje bowiem wprowadzenie wyjatku od
nowej zasady odpfatnosci przy nabywaniu wiasnosci gruntu dla przypadkow
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci w drodze decyzji
administracyjnej. Oznacza to, ze dotychczas obowigzujgca zasada ustalania ceny gruntu,
przewidujaca skompensowanie w cenie gruntu (oplacie za przeksztalcenie) wartosci
uzytkowania wieczystego bedzie miata zastosowanie wytgcznie do przypadkow realizacji
roszczen uzytkownikow wieczystych przyznanych ww. ustawa wiele lat temu. Co do
zasady uprawnienie do administracyjnoprawnego przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci przystuguje osobom fizycznym bedacym w dniu 13
pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomos$ci zabudowanych na cele
mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod zabudowe na cele
mieszkaniowe lub pod zabudowe¢ garazami oraz nieruchomosci rolnych. Z uwagi na
priorytet ochrony praw nabytych przyznanych ta ustawa oraz stuszne oczekiwanie
podmiotow, ktérym roszczenie to przyslugiwalo na realizacje swoich praw na
dotychczasowych zasadach, projekt przewiduje utrzymanie obowigzujacej reguly
zaliczania warto$ci prawa uzytkowania wieczystego na poczet nalezno$ci za grunt,
wprowadzajac jednoczesnie termin do zgloszenia roszczenia (wystapienia z wnioskiem)
do konca 2025 r. Ograniczenie obowigzywania prawa do przeksztalcenia w czasie
realizuje aktualny od 2015 r. postulat zapewnienia wptywu podmiotéw publicznych na
stan nalezacego do nich zasobu oraz eliminacji swoistego stanu niepewnosci

wynikajacego z niedajacej si¢ przewidzie¢ skali roszczen o przeksztalcenie.

Podsumowujac, istotg projektu jest zmiana przepisOw polegajaca na zastosowaniu
mechanizméw rynkowych przy ustalaniu ceny nabycia prawa wilasnosci gruntow
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.
Proponowane regulacje zapewnig spdjny i sprawiedliwy mechanizm odptatnosci za grunt,
ktory w konsekwencji umozliwi ewolucyjne, stopniowe wygaszanie prawa uzytkowania
wieczystego. Natomiast w wymiarze spotecznym uzyskanie prawa wilasnosci do gruntu
wzmocni poczucie stabilizacji prawnej dotychczasowych uzytkownikow wieczystych,
bowiem wyeliminuje czasowy charakter przyshugujacego im prawa do nieruchomosci.
Jednoczesnie skutkiem tych zmian bedzie zniesienie obowigzku ponoszenia

w dhugoterminowej perspektywie oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste bez
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perspektywy uzyskania wlasno$ci gruntu, a takze eliminacja obaw o trudne do
przewidzenia podwyzki optat rocznych. Uzyskanie stabilnego i silnego prawa do gruntu
zacheci przedsigbiorcéw do inwestowania na gruntach, a tym samym przyczyni si¢ do

rozwoju gospodarczego w wymiarze lokalnym, regionalnym i ogdéInokrajowym.

Il.  Rozwiazania szczegolowe

Projekt przewiduje nowelizacj¢ przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa, ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 spdidzielniach mieszkaniowych,
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wilasnosci nieruchomosci oraz ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. o Agencji Mienia
Wojskowego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2061).

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

1) w art. 4 dodano pkt 19 w celu zdefiniowania pojecia ,,dzialalnosci gospodarczej” na
potrzeby przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym W szczegdlnosci

projektowanego art. 69 ust. 2;

2) wart. 6 w pkt 7 —w zwigzku z sygnalizowang przez resort obrony narodowej potrzeba
zapewnienia sprawnych mechanizméw prawnych umozliwiajagcych podejmowanie
dziatan w obszarze obronnosci panstwa zaproponowano korekte redakcji przepisu. Celem
tego zabiegu jest uniknigcie ograniczania katalogu celow ,,budowy i utrzymania obiektow
oraz urzadzen niezbednych na potrzeby obronnosci panstwa” wytacznie do tych dziatan,
ktore wynikajg z uméw i porozumien miedzynarodowych. Wprowadzenie zmiany
spowoduje, ze za cel publiczny W rozumieniu ustawy bedzie mozna uzna¢ budowe
i utrzymanie obiektow oraz urzadzen niezb¢dnych na potrzeby obronnosci panstwa,
a takze ustanowienie strefy ochronnej terenu zamknigtego, niezaleznie od tego czy
potrzeba podjecia tych dziatan wynika z aktéw prawa krajowego, czy z umoéw lub

porozumien mi¢dzynarodowych;

3) w art. 10 ust. 5 — zmieniona regulacja wprowadza — w odniesieniu do wszystkich
przypadkéw, w ktorych na podstawie przepisow dzialu II ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami moglaby zosta¢ udzielona przedsigbiorcy pomoc publiczna —
ustawowe ograniczenie mozliwosci udzielania takiej pomocy do pomocy udzielanej

w ramach reguty de minimis. Co do zasady regula ta wylacza mozliwos$¢ udzielenia
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pomocy publicznej w ramach innych mechanizméw, w tym w szczegdlnosci w drodze

indywidualnej notyfikacji. Dotychczasowe doswiadczenia z przedluzajacym sig

I niepewnym co do efektow procedowaniem wnioskow indywidualnych oraz podjete

W tej sprawie uzgodnienia z Komisja Europejska doprowadzity do konkluzji, ze pomoc

przy sprzedazy gruntow publicznych za ceng obnizong w stosunku do wartosci rynkowej,

w tym stosowanie innych preferencji na gruncie przepisow o gospodarce

nieruchomos$ciami, wymaga ujednolicenia zasad jej udzielania. Przyjeto, ze optymalnym

rozwigzaniem zapewniajacym rowno$¢ podmiotow korzystajacych z publicznych
zasobéw nieruchomos$ci bedzie przyjecie zasady, ze rozporzadzanie mieniem
wykorzystywanym do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na podstawie przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami bedzie odbywato si¢ w ramach limitu de minimis.
Dodatkowo w odniesieniu do przypadkow sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika
wieczystego (projektowany art. 69a) przyjecie zasady pomocy de minimis zapewnia
spéjnos¢ z funkcjonujagcymi od kilku lat przepisami okres$lajacymi zasady udzielania
pomocy publiczne] przy przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, stosowanymi w odniesieniu do gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe,
na mocy przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntoOw. Beneficjentami tych rozwigzan byli m.in. przedsiebiorcy, a wiec kolejne grupy
podmiotow wykorzystujacych oddane im grunty w uzytkowanie wieczyste na cele
komercyjne powinny nabywac¢ grunty na tych samych zasadach. Warto rowniez dodac,
ze przedsigbiorcy, dla ktérych nabycie gruntu bedzie powodowato przekroczenie
dostepnego limitu pomocy de minimis, bedg mogli skompensowa¢ niedozwolong pomoc

publiczng w drodze doplaty do rynkowej warto$ci gruntu (projektowany art. 69a ust. 3

i 4). Nalezy wskaza¢, ze warunki udzielania pomocy de minimis aktualnie okreslaja

W szczegdlnosci:

1) rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis (Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013, str. 1, z p6zn. zm.);

2) rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1408/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy

de minimis w sektorze rolnym (Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013, str. 9, z p6zn. zm.);
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3) rozporzadzenie Komisji (UE) nr 717/2014 z dnia 27 czerwca 2014 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis w sektorze rybotowstwa i akwakultury (Dz. Urz. UE L 190 z 28.06.2014,

str. 45, z p6zn. zm.);

4) w art. 28 w ust. 2 dodano obowigzek przeprowadzania w formie pisemnej rokowan
dotyczacych warunkow sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego bedacego
przedsigbiorca, w celu zagwarantowania mozliwosci weryfikacji ich przebiegu.
W obowigzujagcym stanie prawnym zaden przepis ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ani ustawy Kodeks cywilny nie reguluje formy prowadzenia rokowan,
w konsekwencji czego moga by¢ prowadzone takze ustnie. Wprowadzenie pisemnej
formy rokowan w przypadku negocjowania warunkoéw sprzedazy gruntu na rzecz
uzytkownika wieczystego pozwala zwigkszy¢ transparentno$¢ tego procesu,
w szczegdlnosci na tle dopuszczalnos$ci ustalenia ceny gruntu publicznego ponizej jego

wartosci rynkowej;
5) wart. 32:

a) ust. 1 statuujgcy generalng zasade wykluczajagcg sprzedaz gruntu oddanego
W uzytkowanie wieczyste na rzecz innego podmiotu niz uzytkownik wieczysty tego
gruntu uzupehiono o istotng z punktu widzenia zasady prawidtowej gospodarki norme
zapewniajaca stabilno$¢ stosunkow prawnorzeczowych. Kierujac si¢ rdwniez
standardami ochrony wtasnosci publicznej, a w szczegoInosci konstytucyjng ochrong
mienia samorzagdoéw, wykluczono mozliwo$¢ zbywania na rzecz uzytkownikow
wieczystych tych gruntow, wobec ktérych umowa uzytkowania wieczystego zostata
zawarta stosunkowo niedawno, a tym samym nie zapewnita publicznemu wiascicielowi
adekwatnych dochodow z oplat rocznych oraz dokonania oceny ewentualnej zasadnosci
przywrdcenia nieruchomosci do zasobu po wygasnigciu uzytkowania wieczystego. Brak
takiej regulacji moglby spowodowaé ubieganie si¢ o sprzedaz gruntu przez
uzytkownikéw wieczystych, ktorzy dotad nie zrealizowali celu umowy, co mogloby
umozliwi¢ skuteczne uchylanie si¢ od zastrzezonego w umowie obowiazku. Czyniloby
to iluzoryczna te forme¢ oddania gruntu publicznego do korzystania, gdyz uzytkowanie
wieczyste ma charakter celowy. Brak cezury czasowej sprzedazy gruntu na rzecz
uzytkownika wieczystego powodowalby po stronie samorzadow permanentny stan

niepewnos$ci co do realizowania wczesniej okre$lonych celéw zagospodarowania
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terenow. Na konieczno$¢ eliminowania przez ustawodawce tego rodzaju skutkow
obowiazujacych regulacji zwracal uwage Trybunat Konstytucyjny m.in. w wyroku

0 sygn. K 29/13 z dnia 10 marca 2015 r.

Nalezy przy tym podkreslié, ze proponowany 10-letni okres karencji gwarantuje
publicznemu wlascicielowi gruntu odpowiednie dochody z optat rocznych z tytutu

uzytkowania wieczystego, umozliwiajac skuteczne planowanie wptywow do budzetu,

b) dodano ust. 1b — przepis zawiera upowaznienie dla organéw stanowigcych jednostek
samorzadu terytorialnego 1 wojewodow do podejmowania uchwal 1 zarzadzen
okreslajacych zasady przeznaczania do sprzedazy gruntow oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz szczegblowe warunki sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownikow
wieczystych. Wydanie zarzadzenia be¢dzie obligatoryjne dla wojewodow oraz organow
stanowigcych jednostek samorzadu terytorialnego. Celem tej regulacji jest zapewnienie
jednolitych, transparentnych, rownych oraz celowych z punktu widzenia prawidlowe;j
gospodarki zasad sprzedazy gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste. Przepis
okresla przyktadowe kryteria, ktorymi wlasciwe organy beda mogly kierowac si¢
w swoich uchwatach lub zarzadzeniach. W aktach tych, ktére beda miaty charakter
generalny, zostang okreslone wytyczne dla organu wykonawczego m.in. co do zasad
kwalifikowania nieruchomosci do sprzedazy, a takze wymiaru naleznosci z tytulu
nabycia przez uzytkownika wieczystego wiasnosci gruntu oraz ksztaltowania innych
warunkow umowy, takich jak: rozlozenie ceny na raty, platnosci w ratach doptaty do
warto$ci rynkowej nieruchomosci. Organy stanowigce, okreslajac  przestanki
kwalifikowania nieruchomosci do sprzedazy, mogg kierowa¢ si¢ np. potrzebami
spotecznosci lokalnej, szeroko pojetym interesem publicznym badz potrzebg
zabezpieczenia rezerwy terenow na realizacje celow publicznych i pod budownictwo
mieszkaniowe. Podkresli¢ jednak nalezy, ze akty prawa miejscowego wydawane na
podstawie omawianego upowaznienia ustawowego nie beda mogly modyfikowad
warunkow okre§lonych w regulacjach ustawowych, w tym w szczegdlnosci w art. 69, art.
69a, art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktore majg charakter bezwzglednie
obowigzujacy w zakresie zasad 1 trybu sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika

wieczystego;

6) w art. 67 w ust. 3 — z racji okre$lenia w art. 69 szczegbdlnej zasady ustalania ceny

nieruchomosci, uzupetniono 0 ten przepis zawarty w art. 67 ust. 3 wykaz wyjatkow od
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zasady ustalania ceny gruntu zbywanego z zasobu publicznego na poziomie nie nizszym
niz jej wartos¢,

7) w art. 68 w ust. 3 — zaproponowano odejscie od zasady obligatoryjnego obnizania
ceny nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkOw na rzecz mechanizmu udzielania
bonifikaty na wniosek, co zapewni przedsigbiorcom nabywajacym grunty publiczne
swobode¢ decydowania, czy chca korzysta¢ z ulg, ktore konsumujg przystugujacy limit
pomocy de minimis. Natomiast dla nabywcow, ktorzy nie sg przedsigbiorcami zmiana nie
bedzie pociggala niekorzystnych skutkéw, gdyz skorzystanie z bonifikaty bedzie
wymagalo jedynie zlozenia stosownego wniosku w tej sprawie, a jej udzielenie nie bedzie

podlegato uznaniu organu,

8) w art. 69 — wprowadzono nowy mechanizm ustalania ceny sprzedazy gruntu
publicznego przez uzytkownika wieczystego. W ust. 1 okreslono zasad¢ ustalania ceny
gruntu niewykorzystywanego do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Analogicznie
do rozwigzan w ramach pierwszego etapu reformy zaproponowano, aby cena
nieruchomos$ci ustalana byta jako dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn
warto$ci nieruchomosci oraz dotychczasowej stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. Tytulem przyktadu nalezy wskazaé, ze w zaleznosci od obowigzujace;j
stawki procentowej opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, okreslonej stosownie do
wskazanego w umowie celu (0,3%, 1%, 2%, 3% lub inna) uzytkownik zaptaci za
wlasno$¢ gruntu rownowarto$¢ 6%, 20%, 40%, 60% lub wiecej aktualnej na dzien

nabycia warto$ci rynkowej gruntu.

Ponadto przez zawarte w tym przepisie odestanie do art. 68 i art. 68a rozstrzygni¢to
0 mozliwosci udzielania uzytkownikom wieczystym bonifikaty od ceny sprzedazy gruntu
niewykorzystywanego do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, w tym przy sprzedazy

gruntu w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

W ust. 2 uregulowano sposob ustalania ceny gruntu wykorzystywanego do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. Recypujac model odplatno$ci oparty na wielokrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej, uwzgledniono roéwnoczesnie zakaz udzielania

niedozwolonej pomocy publicznej.

Projekt przyznaje stronom umowy swobode zarowno w odniesieniu do decyzji o jej
zawarciu (cywilnoprawny tryb sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz uzytkownika

wieczystego), jak 1 w negocjowaniu i ustalaniu ceny zbywanej nieruchomosci. Wiasciwy
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organ reprezentujacy publicznego wilasciciela gruntu bedzie mogt zaoferowad
przedsigbiorcy cen¢ gruntu w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotnos¢
dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ale nie wyzszej niz jego
warto$¢ rynkowa. Warto§¢ nieruchomos$ci okreslona w operacie szacunkowym
sporzadzanym przez rzeczoznawce majatkowego bedzie gwarantowac uksztaltowanie
gornej granicy ceny na poziomie rynkowym. Zaproponowany mechanizm pozwoli
wynegocjowac cene w taki sposob, aby zminimalizowa¢ wysoko$¢ pomocy publicznej
udzielanej w ramach limitu de minimis. Pomocg bedzie kwota stanowigca roznice migdzy
wartoscig rynkowa gruntu a jego ceng 1 bedzie udzielana przedsigbiorcy w ramach limitu
pomocy de minimis. W przypadku przedsigbiorcow, ktorzy majg wykorzystany w catosci
limit pomocy lub wartos¢ udzielonej pomocy przekroczy dostepny limit, organ bedzie
ustalat doptate do wartosci rynkowej badz przyjmie cen¢ na poziomie wartosci rynkowej

gruntu.

W przepisie ust. 3 rozstrzygnigto réwniez sposob ustalania ceny nieruchomosci
gruntowej zbywanej na rzecz uzytkownika wieczystego, gdy dotychczas nie
obowigzywata oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego. W szczegdlnoSci przepis
bedzie regulowat przypadki nieruchomosci gruntowych, ktore na podstawie odrebnych
przepisow sa wolne lub zwolnione od oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub
naleznos$¢ z tego tytulu zostata wniesiona jednorazowo za caly okres, na jaki prawo to
zostato ustanowione. Wiasciwy organ bedzie wowczas ustalal cene zbycia na rzecz
uzytkownika wieczystego, przyjmujac stawke procentowa okreslong w art. 72 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stosownie do celu wynikajacego ze sposobu

korzystania z nieruchomosci gruntowe;.

Woli stron umowy pozostawiono mozliwos$¢ rozlozenia ceny na raty ptatne w okresie do
10 lat na podstawie obowigzujacego art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zasada ta jest dedykowana zar6wno w odniesieniu do gruntow
wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, jak i gruntow, na ktorych

dziatalno$¢ ta nie jest prowadzona.

Nalezy zauwazy¢, ze mozliwos¢ rozlozenia ptatnosci ceny w czasie pozwoli na

ztagodzenie obcigzen finansowych nabywcy.

W przypadku roztozenia ceny na raty zastosowanie znajda zatem obowiazujace od wielu

lat normy zawarte w art. 70 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, W tym instrumenty
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zabezpieczajace wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
oraz $wiadczenia uboczne z tytulu rozlozenia platnosci w czasie, polegajace

w szczegdlnosci na ustanowieniu hipoteki;

9) w art. 69a — opisano mechanizm obliczania warto$ci pomocy publicznej udzielonej w
zwigzku z nabyciem nieruchomosci od podmiotu publicznego za ceng¢ nizsza niz wartos¢
rynkowa, a takze okre$lono zasady ustalania oraz uiszczania doptaty do wartosci
rynkowej gruntu. Zgodnie ze stanowiskiem Komisji Europejskiej za dzien udzielenia
pomocy publicznej nalezy uznaé¢ dzien zawarcia umowy sprzedazy. Warto$cig pomocy
publicznej udzielanej na podstawie projektowanych przepiséw jest roznica miedzy kwotg
odpowiadajgcg wartosci gruntu a ceng, ktorg zaptaci nabywca (sumg co najmniej 20 optat
rocznych ustalonych na podstawie aktualnej wyceny gruntu). W przypadku gdy réznica
ta przekroczy dopuszczalny limit pomocy de minimis organ ustali wysokos¢ dopfaty.
Tytulem przykladu: w razie przyjecia przez strony odplatnosci na poziomie
dwudziestokrotnosci kwoty stanowigcej iloczyn stawki procentowej optaty rocznej oraz
warto$ci gruntu, przy stawce procentowej 3% wartosci rynkowej, zaplata ceny nabycia
wlasnosci gruntu (60% wartosci rynkowej gruntu) bedzie zwigzana z udzieleniem
pomocy publicznej odpowiadajacej 40% wartosci rynkowej. Przy negocjowaniu ceny jest
zatem istotne uwzglednienie aktualnego na dzien zbycia gruntu dostepnego dla danego
przedsi¢biorcy limitu pomocy de minimis. Jezeli limit jest juz wykorzystany,
a przedsi¢biorca chciatby unikna¢ doplaty, strony powinny tak uksztaltowaé cene, aby

odpowiadala wartosci rynkowej;

10) dodanie ust. 3a w art. 70 wynika z koniecznos$ci uwzglednienia wytycznych Komisji

Europejskiej dotyczacych zachowania rynkowych warunkow transakcji.

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

raty.
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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 optat za przeksztalcenie
W ratach jest rownoznaczne z otrzymaniem pozyczki, ktora przynosi selektywnq korzys¢

gospodarczg, jezeli od odroczonych platnosci nie nalicza sie odpowiednich odsetek
rynkowych ”.

Przy roztozeniu ptatnosci w czasie oprocentowanie ma charakter rynkowy, jezeli jest
rowne stopie referencyjnej, ktorg oblicza si¢ dodajac do stopy bazowej marzg, zalezng od
ratingu przedsigbiorstwa i poziomu zabezpieczen. Rozlozenie oplaty w czasie umozliwia
bowiem przedsiebiorcy dysponowanie srodkami publicznymi, ktéore w normalnych
warunkach musiatby uisci¢ jednorazowo. Korzys$¢ nie wystapi jednak, jezeli zastosowane
warunki sptaty beda analogiczne do warunkow stosowanych przez prywatnego
wierzyciela (tzw. test prywatnego wierzyciela). Chodzi tu o sytuacje, w ktorej — biorac
pod uwage kondycje finansowa dtuznika — hipotetyczny prywatny wierzyciel ustalitby
analogiczne warunki sptaty naleznosci (wysoko$¢ stosowanych odsetek) do warunkéw
przyjetych przez podmiot publiczny. W szczego6lnosci, roztozenie na raty naleznosci
publicznych nie stanowi pomocy publicznej, jezeli jest oprocentowane na poziomie
rynkowym, czyli w przypadku gdy podmiot publiczny dziata wedlug zasad, ktoérymi
W podobnych warunkach kierowalby si¢ wierzyciel prywatny (zwtaszcza biorac pod
uwage mozliwosci dluznika w zakresie splaty wierzytelnosci). Rynkowy poziom
oprocentowania odzwierciedla stopa referencyjna, ustalana przez podmiot udzielajacy
pomocy indywidualnie dla kazdego beneficjenta, zgodnie ze sposobem okreslonym
w Komunikacie Komisji w sprawie zmiany metody ustalania stop referencyjnych
i dyskontowych. Jednoczesnie przy obliczaniu warto$ci korzysci nalezy zastosowac
wzory zawarte w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 11 sierpnia 2004 r. w sprawie
szczegOdlowego sposobu obliczania warto$ci pomocy publicznej udzielanej w roznych

formach (Dz. U. z 2018 r. poz. 461);

11) w art. 194 i art. 195 zaproponowano dodanie regulacji, ktore maja na celu realizacje
postulatu uregulowania w ustawie kwestii wynagrodzen oraz innych $wiadczen
przystugujacych cztonkom Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz obroncom
Z urzgdu. Przedmiotowy wniosek zostal zgloszony w ramach prowadzonych rownolegle
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uzgodnien nowelizacji rozporzadzenia wykonawczego do art. 197 pkt 8 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, precyzujacego szczegdtowo te kwestie. Konsekwencja
dodania tych przepisOw jest konieczno$¢ nowelizacji upowaznienia ustawowego do
wydania aktu wykonawczego, ktorego wydanie deleguje art. 198 pkt 8 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami. Nalezy bowiem zauwazyé, ze w wyniku
merytorycznego uzupehlnienia art. 194 1 art. 195 nastagpi zmiana zakresu spraw
przekazanych do uregulowania aktem wykonawczym. Konieczno$¢ uszczegodtowienia
dodawanych w ustawie zagadnien w tresci upowaznienia wynika m.in. z tego, ze
dodatkowe miesigczne wynagrodzenie za kierowanie catoksztaltem spraw zwigzanych
Z realizacja prac Komisji, ktore ma przystugiwa¢ Przewodniczacemu Komisji, nie jest

kosztem konkretnego postepowania;

12) zaproponowano dodanie w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nowego dzialu Vla, zawierajacego przepisy epizodyczne dotyczace ograniczonego
W czasie roszczenia o nabycie przez uzytkownikéw wieczystych prawa wlasnosci gruntu
oraz dedykowane dla tego trybu odrebne zasady zbywania m.in. w zakresie przedmiotu

sprzedazy, ustalania ceny oraz bonifikat.

Celem tych regulacji jest zdynamizowanie procesu eliminacji uzytkowania wieczystego
na gruntach, ktore zostaly juz zabudowane 1 zagospodarowane na okreslone cele, co
zaktywizuje procesy inwestycyjne na tych nieruchomos$ciach. Zaproponowano zatem
przyznanie uzytkownikom wieczystym prawa do wystgpienia — W zakreslonym ustawg

terminie — z zgdaniem zawarcia umowy sprzedazy gruntu.

Roszczenie nie begdzie co do zasady obejmowatlo nieruchomosci Skarbu Panstwa,
w stosunku do ktérych uprawnienia wiascicielskie wykonuja inne, niz wskazane
W ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami podmioty. Z uwagi na szczeg6lng role
i funkcje, jakie pelnig zasoby gruntow panstwowych powierzone Krajowemu Osrodkowi
Wsparcia Rolnictwa, Agencji Mienia Wojskowego, Panstwowemu Gospodarstwu
Lesnemu Lasy Panstwowe, panstwowym osobom prawnym — parkom narodowym,
Panstwowemu Gospodarstwu Wodnemu Wody Polskie, unormowania dotyczace
roszczenia o sprzedaz nie beda dedykowane uzytkownikom wieczystym gruntéw rolnych
W rozumieniu ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. 0 gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, czy uzytkownikom wieczystym gruntow

powierzonych Agencji Mienia Wojskowego i innym ww. podmiotom.
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Ponadto z uwagi na szczegolng funkcje terenow lub stan realizacji celow uzytkowania
wieczystego przewidziano takze szereg wylaczen o charakterze przedmiotowym.
Zaproponowano ponadto wylaczenie spod roszczenia gruntdéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste po dniu 31 grudnia 1997 r., to jest w okresie gdy uzytkowanie wieczyste nie
bylo juz jedyna dostepna dla obywateli forma korzystania z nieruchomosci publicznych
i nabralo charakteru rynkowego. Rozwigzanie to zapewnia nalezyta ochrone wilasnosci
publicznej, a w szczegolnosci uwzglednia konstytucyjng ochrong mienia samorzadow.
Redukuje bowiem stan niepewnosci po stronie samorzadow co do celowosci zawierania
nowych uméw. Na ogdél bowiem umowy uzytkowania wieczystego zawierane
w warunkach wolnorynkowych stanowig jeden z instrumentéw ksztaltowania lokalne;j
polityki przestrzennej oraz sposobu zagospodarowywania gruntow, w szczegdlnosci
w miastach. Przyznanie roszczenia w przypadku takich umow powodowatoby po stronie
samorzagdow permanentny stan niepewnosci co do realizowania wczesniej okreslonych
celow zagospodarowania terenow, a wigc czyniloby iluzoryczng t¢ forme oddania gruntu

publicznego do korzystania.

Z tego rowniez wzgledu roszczenie nie bedzie takze dotyczy¢ gruntdw niezabudowanych,
a takze nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych cel uzytkowania wieczystego nie zostat
zrealizowany. Nie bedzie mozliwe takze zawarcie umowy sprzedazy w odniesieniu do

nieruchomosci objgtej postepowaniem o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego.

Pozostale wylaczenia spod roszczenia dotyczg gruntdéw o szczeg6lnej sytuacji prawne;j
i ich roli wynikajacej ze specyficznych funkcji publicznych lub spotecznych. Na tym tle
za celowe uznano wylgczenie spod roszczenia gruntow wykorzystywanych na
prowadzenie ogrodow dziatkowych, ktore petnig szczegdlnie doniostg role na obszarach
zurbanizowanych. Roszczenie nie bgdzie rowniez przyshugiwato w odniesieniu do
gruntdw polozonych na terenach portow i przystani morskich, majacych istotne znaczenie

dla gospodarki narodowej oraz obronnosci panstwa.

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

1)  jest ograniczone w czasie — wniosek mozna zglosi¢ tylko przez 1 rok od wejscia

W zycie przepisu,
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2) przyshuguje tylko wowczas, gdy umowa uzytkowania wieczystego zawarta zostala
przed dniem 1 stycznia 1998 r.;

3) przystuguje tylko wobec gruntow trwale zagospodarowanych przez istniejaca na
nich zabudowe stanowigcg przedmiot odrgbnej whasnosci, co w zasadzie wyklucza
ich powrot do zasobu publicznego nawet w dlugoletniej perspektywie;

4) nie przystuguje wobec gruntow niezabudowanych, a takze znajdujacych sie
W odrgbnych zasobach, np. w zasobie Agencji Mienia Wojskowego lub Zasobie

Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Wymaga podkreslenia, ze wymog zawarcia umowy uzytkowania wieczystego w okresie
poprzedzajacym wejscie w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami pozwala
zapewni¢ bezpieczenstwo prawne uzytkownikom wieczystym, ktoérzy poczynili na
gruncie naktady czesto o bardzo duzej wartosci. Wprowadzony mechanizm gwarantujacy
konwersj¢ prawa stwarza tym podmiotom perspektywe dalszego, pewnego i stabilnego
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Ponadto roszczenie o zawarcie umowy bedzie
zglaszane na wniosek uzytkownika wieczystego, co pozwoli na podejmowanie przez
zainteresowane podmioty autonomicznych decyzji o nabyciu gruntu z uwzglgdnieniem
ich aktualnej kondycji finansowej lub planow inwestycyjnych. Taki mechanizm pozwoli

rOwniez na roztozenie w czasie procesu nabywania gruntow.

Cena gruntu stanowigcego wilasnos¢ Skarbu Panstwa, podlegajacego obligatoryjnemu
zbyciu na rzecz uzytkownika wieczystego zostanie okreslona ustawowo i odpowiadac
bedzie, co do zasady, 20-krotnosci dotychczasowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego — w przypadku platnosci jednorazowej, a przy platnosci ratalnej — 25 opflat
rocznych. Samorzady beda mogly przyja¢ t¢ samg zasade lub negocjowaé ceng
Z nabywcg, zgodnie z generalng zasadg okreslong w art. 69 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami, tj. do poziomu wartosci rynkowej gruntu.

Dla zapewnienia zgodno$ci tych rozwigzan z przepisami o pomocy publicznej
przesadzono, ze przy realizacji roszczenia, w tym w szczegdlnosci przy ustalaniu
zobowigzan finansowych z tego tytutu zastosowanie znajdg rOwniez przepisy o pomocy

publicznej, w tym pomocy de minimis (art. 198I).

Ponadto, w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego, ustawodawca zobligowat odpowiednig rade albo sejmik do okreslenia

w drodze uchwaly w terminie 4 miesigcy od wejscia w zycie przepisow dziatu Vla
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szczegblowych warunkéw sprzedazy lub do udzielenia organowi wykonawczemu
upowaznienia do okres$lania tych warunkéw indywidualnie. Po bezskutecznym upltywie
tego terminu, odptatnos¢ za grunt bedzie okre§la¢ odpowiednio przepis art. 198h ust. 1.
Celem tej regulacji jest zapewnienie uzytkownikom wieczystym pewnos$ci prawnej przy
podejmowaniu decyzji o skorzystaniu z roszczenia o sprzedaz gruntu. Z tych wzgledow
zasadne i celowe jest wprowadzenie adekwatnego terminu do okreslenia warunkow
sprzedazy gruntu, a w przypadku zaniechania przez odpowiednig rade albo sejmik
podjecia stosownej uchwaty okreslajacej te warunki lub upowazniajacej organ
wykonawczy do stanowienia ich w drodze indywidualnego zarzadzenia — stosowanie
regulacji ustawowej, dedykowanej zasadniczo sprzedazy gruntow stanowigcych

wlasno$¢ Skarbu Panstwa.

Uwzgledniajac szczegdlng sytuacje spoteczng i osobistg okreslonych grup obywateli,
zaproponowano obligatoryjng bonifikate od ceny gruntu stanowigcego wlasnos¢ Skarbu
Panstwa, ktorego uzytkownikami wieczystymi sg osoby fizyczne nalezace do szczegdlnie
wrazliwej grupy spotecznej, tj. osoby niepelnosprawne w stopniu umiarkowanym badz
znacznym, osoby w stosunku do ktérych orzeczono niepelosprawnos¢ przed
ukonczeniem 16. roku zycia oraz opiekunowie prawni tych osob, a takze cztonkowie
rodzin wielodzietnych, o ktérych mowa w przepisach o Karcie Duzej Rodziny.
Warunkiem udzielenia bonifikaty jest przynalezno$¢ nabywcy do jednej z tych kategorii
beneficjentéw oraz wystapienie z wnioskiem do wiasciwego organu. Na nabywcy bedzie
spoczywa¢ obowigzek dowiedzenia spelienia przestanek do udzielenia bonifikaty.
Proponowany mechanizm wyklucza mozliwo$¢ podejmowania przez organ
reprezentujacy Skarb Panstwa decyzji o udzieleniu bonifikaty w warunkach swojego
uznania. W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego, respektujac  konstytucyjng zasad¢ samodzielno$ci finansowej
samorzadow, rozstrzygnigcie o przyznaniu prawa do bonifikaty i okreslenie warunkow
udzielania bonifikat projektodawca pozostawit uznaniu wlasciwych rad i sejmikow. Przy
podejmowaniu uchwat o warunkach udzielania bonifikaty organy moga kierowac si¢
kryteriami wskazanymi w ustawie, w tym m.in. szczegblng sytuacja spoteczng
i ekonomiczng beneficjentow, dziataniami uzytkownika wieczystego podejmowanymi
W interesie spotecznosci lokalnej, realizacja celéw publicznych lub spolecznie
uzytecznych, okresem, jaki uptynat od zawarcia umowy uzytkowania wieczystego czy

terminowa realizacja zobowigzan wynikajacych z tej umowy. Majac na uwadze

23



zagwarantowanie nabywcom pewnosci prawnej oraz roéwnego traktowania w ramach
tozsamych stosunkéw prawnych, spetnienie kryteriow okreslonych w uchwale bedzie
obligowa¢ wlasciwy organ do udzielenia bonifikaty takze przy sprzedazy gruntéw

stanowigcych poprzednio wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego.

W projekcie przewidziano rowniez wprowadzenie domniemania aktualno$ci wyceny
sporzadzonej dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
ktora bedzie stanowita podstawe do ustalenia ceny gruntu zbywanego na rzecz
uzytkownika wieczystego wystepujacego z roszczeniem. Projektodawca przyjal, ze
w przypadku gdy 12 miesiecy przed dniem wejscia przepisOw w zycie uzytkownik
wieczysty przyjal oferte nowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego zawarta w wypowiedzeniu albo wlasciwy organ nie odmowit aktualizacji tej
opflaty na zgdanie uzytkownika wieczystego, okre§lona na te cele warto$¢ gruntu powinna
stanowi¢ podstawe okreslenia wzajemnych zobowigzan stron. Konsekwencja zawegzenia
stosowania przepisu wytacznie do przypadkéw, w ktorych nowa wysokos¢ oplaty za
uzytkowanie wieczyste nie byla kwestionowana przez strony, bedzie uzyskanie
pewnosci, ze operat sporzadzony dla tego celu zachowuje walor aktualnosci. Celem tego
rozwigzania jest zapewnienie poczucia stabilno$ci nabywcoéw, zasadnie uznajacych
warto$¢ gruntu przyjeta do ustalenia wysokosci zobowigzania z tytulu uzytkowania
wieczystego za aktualng oraz zredukowanie obcigzen administracyjnych przez
minimalizacj¢ kosztow sporzadzania ponownej wyceny 1 uproszczenie procesu
sprzedazy. Proponowane rozwigzanie systemowo wypisuje si¢ w ogolne regulacje
W obszarze wyceny nieruchomosci, ktore co do zasady przewidujg 12-miesieczny okres
aktualnosci operatu szacunkowego (art. 156 wust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami). Uwzgledniajac zatem funkcjonujacg w systemie prawnym zasade,
nalezy przyja¢, ze warto$¢ gruntu okreslona w okresie 12 miesiecy przed wejsciem
W zycie projektowanych rozwigzan posiada walor aktualnosci i moze stanowi¢ podstawe
ustalenia ceny nieruchomosci na warunkach rynkowych. Warto przy tym dodatkowo
zauwazyC, ze w procesie aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego wycena
nieruchomosci nie moze by¢ dokonywana cze$ciej niz co trzy lata, a zatem wynikajace
z tej reguty domniemanie aktualnos$ci obowigzuje w okresie dtuzszym, niz przewidziany
w projekcie. Jednocze$nie majac na uwadze, ze procedura wyceny na potrzeby ustalenia
ceny nieruchomos$ci gruntowej sprzedawanej uzytkownikowi wieczystemu bedzie

analogiczna do zasad obowiazujacych przy okreslaniu wartosci na potrzeby ustalenia
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ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji
oplat z tego tytulu, zasadne i celowe jest wykorzystywanie w ograniczonym horyzoncie
czasowym operatu szacunkowego sporzadzonego na potrzeby aktualizacji optaty rocznej
dla celow sprzedazy gruntu. Analogicznie przepis rozstrzyga, ze w przypadku gdy
w stosunku do nabywcy lub jego poprzednikéw prawnych nie byt aktualny obowigzek
wnoszenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, domniemanie aktualno$ci
dotyczy takze sporzadzonej w tozsamym okresie wyceny dla potrzeb ustalenia tej oplaty.
Rozszerzenie przepisu o przypadki ustalenia optaty za uzytkowanie wieczyste
dedykowane jest zdarzeniom, w ktérych juz po ustanowieniu uzytkowania wieczystego,
w trakcie trwania umowy zaktualizowatl si¢ obowigzek wnoszenia oplat rocznych.
Dotyczy to w szczegdlnosci sytuacji, w ktorych prawo uzytkowania wieczystego
ustanowione zostalo bez obowigzku wnoszenia optat rocznych, za$ na skutek wtérnego
obrotu prawo to nabyt podmiot, ktéremu zwolnienie to nie przystugiwato. W tym stanie
rzeczy, wobec nabywcy zaktualizowal si¢ wymog ponoszenia oplat za uzytkowanie
wieczyste, dla ktorych ustalenia niezbedne bylo dokonanie wyceny. Z uwagi na przyjety
przez ustawodawce walor aktualno$ci sporzadzonego dla tego celu operatu we
wskazanym okresie, zasadne bylo objecie go hipoteza przepisu, analogicznie do wycen
sporzadzanych dla potrzeb aktualizacji. Rozwigzanie to gwarantuje roOwne traktowanie

stron tego samego stosunku prawnego.

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

nieruchomosciami.

Przepis art. 2 projektu wprowadza zmian¢ w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Zmiana ta jest
konsekwencja zmiany art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepis art. 17b
ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa okresla zasad¢ zbywania na rzecz uzytkownika wieczystego
nieruchomosci z Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa i1 przywotuje wprost zasade
zaliczania warto$ci prawa uzytkowania wieczystego na poczet ceny nabycia gruntu

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

aktualizacja odestania zawartego w nowelizowanym przepisie.

Przepis art. 3 projektu przewiduje zmiane w art. 35 ust. 1* ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. o spoldzielniach mieszkaniowych stanowigca konsekwencje wprowadzenia
W przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami nowej zasady odplatnosci za nabycie

gruntu uzytkowanego wieczyscie.

Przepis art. 4 wprowadza zmiany do ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci. Na gruncie tej
ustawy, niezbedne jest wprowadzenie wyjatku od proponowanej w projekcie generalnej,
systemowej zasady odplatnosci za grunt nabywany przez uzytkownika wieczystego.
Wylaczenie nowej zasady zaproponowano wobec tej grupy uzytkownikéw wieczystych,
ktorym ustawodawca przyznal wiele lat temu roszczenie o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci na zasadach okreslonych w ustawie z dnia
29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnos$ci
nieruchomos$ci. W tym stanie rzeczy niezbedne jest pozostawienie obowigzujacej zasady
zaliczania warto$ci prawa uzytkowania wieczystego na poczet ceny nabycia

nieruchomosci, Z rownoczesnym wprowadzeniem terminu na zgloszenie tego roszczenia.

Zgodnie z orzecznictwem Trybunalu Konstytucyjnego (wyrok TK z dnia 19 marca
2001 r., sygn. K 32/00) konstytucyjna zasada ochrony praw nabytych zakazuje
arbitralnego znoszenia lub ograniczania praw podmiotowych przystugujacych jednostce
lub innym podmiotom prywatnym wystepujagcym w obrocie prawnym. Zasada ochrony
praw nabytych zapewnia ochron¢ praw podmiotowych, poza zakresem ochrony pozostaja
zasadniczo natomiast sytuacje prawne, ktore nie majg charakteru praw podmiotowych.
Nakaz ochrony praw nabytych nie oznacza nienaruszalnosci tych praw. Bezwzgledna
ochrona praw nabytych prowadzitaby do petryfikacji systemu prawnego,
uniemozliwiajagc wprowadzenie niezb¢dnych zmian w obowigzujacych regulacjach
prawnych. Konstytucja RP dopuszcza ustanawianie regulacji, ktore ograniczaja lub
znosza prawa nabyte, jezeli jest to uzasadnione celem legitymowanym konstytucyjnie.
Ingerujac w prawa nabyte, prawodawca powinien jednak wprowadzi¢ rozwigzania
prawne, ktore zawezaja do niezbednego minimum negatywne skutki dla
zainteresowanych i umozliwiaja im dostosowanie si¢ do nowej sytuacji, w szczego6lnosci

przez wprowadzenie odpowiedniej vacatio legis lub ustanowienie przepisow

26



przejsciowych ulatwiajacych adresatom norm prawnych dostosowanie si¢ do nowych
regulacji. Ocena dopuszczalnos$ci wyjatkéw od zasady ochrony praw nabytych wymaga
rozwazenia w szczegdlnosci, czy jest usprawiedliwione oczekiwanie jednostki, ze prawa
uznane przez panstwo beda realizowane. Analiza tych spostrzezen wynikajacych
zZ orzecznictwa Trybunatlu prowadzi do wniosku o potrzebie zapewnienia odpowiedniego
czasu (w projekcie do 31 grudnia 2025 r.) na skorzystanie z przyznanego ustawa z 2005 r.
prawa zadania zlozenia wniosku o przeksztalcenie w trybie decyzji administracyjnej na
zasadzie odptatnosci uwzgledniajace;] w wymiarze oplaty za przeksztalcenie wartosé

prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego uprawnionemu.

Warto podkresli¢, ze wprowadzenie granicznego terminu zglaszania roszczen
regulowanych ustawg z 29 lipca 2005 r. przywrdci epizodyczny charakter tych przepisow,
ktore w pierwotnym brzmieniu ustawy przewidywaly okreslony termin do skladania
wnioskow o przeksztalcenie. Dopiero w wyniku pozZniejszych nowelizacji
spowodowanych brakiem kompleksowych rozwigzan ukierunkowanych na stopniowag
eliminacje uzytkowania wieczystego ustawodawca zrezygnowat z terminu na zglaszanie
zadan przez uprawnionych uzytkownikow wieczystych. Nalezy jednak podkresli¢, ze
epizodyczny charakter przepisow przyznajacych roszczenie o przeksztatlcenie znajdowat
akceptacje w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, poniewaz respektowano w ten
sposOb potrzebe zapewnienia stabilnosci stosunkow prawnorzeczowych. Obowigzujaca
aktualnie formufa otwartego terminu na skladanie wnioskoéw przy pozostawieniu
mozliwosci zawierania nowych umow uzytkowania wieczystego powoduje po stronie
organéw publicznych permanentnie pojawiajgce si¢ nowe roszczenia o trudnej do

przewidzenia skali.

Definitywne zamknigcie okresu przejsciowego na zglaszanie roszczen przyznanych
ustawg z 29 lipca 2005 r. jest rowniez niezbedne dla ,, oczyszczenia” Systemu prawnego
z regulacji selektywnie przeksztalcajacych prawo uzytkowania wieczystego przy
zastosowaniu modelu odptatnosci, ktory budzit w powazne zastrzezenia Komisji
Europejskiej. Wykonujac zobowigzania strony polskiej do dostosowania systemu
nabywania gruntdw przez uzytkownikdw wieczystych do standardow prawa
wspllnotowego, wprowadzenie granicznego terminu na realizacj¢ roszczen
w konsekwencji umozliwi dalsze kompleksowe stosowanie w systemie prawnym jednej,
nowej zasady odplatnosci uzgodnionej z Komisja Europejska. Takie dziatania
zapewniajace stabilno$¢ sytuacji prawnej wszystkich uzytkownikéw wieczystych,
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sprzyjaja umacnianiu zasady zaufania obywateli do panstwa 1 wpisuja si¢
w dotychczasowe wskazowki Trybunatu Konstytucyjnego, ktory obszernie wypowiadat
si¢ na temat przyszlosci ksztaltowania regulacji prawnych w obszarze eliminacji
uzytkowania wieczystego. W wyroku w sprawie o sygn. K 29/13 z dnia 10 marca 2015 r.,
Trybunat Konstytucyjny wskazal, ze ,,uznaje, co oczywiste, swobode ustawodawcy
ksztattowania instytucji prawa rzeczowego i nie kwestionuje mozliwosci usunigcia
Z polskiego porzqdku prawnego szczegolnej formy korzystania z cudzej nieruchomosci,
Jakq jest uzytkowanie wieczyste, (...). Reforma taka nie mogtaby jednak ograniczaé sig
do uwlaszczenia przypadkowej grupy osob bedgcych — W okreslonym momencie —
uzytkownikami wieczystymi, lecz musiataby dzialaé takze na przysztosé (ograniczaé albo
w ogole wylgczac ustanawianie tego prawa), mie¢ charakter kompleksowy, tj. objg¢ calg
klase podmiotow charakteryzujqcych si¢ cechq prawnie relewantng (np. wszystkich
uzytkownikow wieczystych czy wszystkie osoby fizyczne) oraz przewidzie¢ rozwigzania

finansowe istotne dla budzetow panstwa i jednostek samorzgdu terytorialnego”.

Rozwigzania zaproponowane w projekcie realizujg wigkszo$¢ powyzszych zalecen 1 beda
stanowily solidng podstawe do ewentualnego formulowania w przysziosci zmian
W systemie praw rzeczowych zmierzajagcych do wprowadzenia alternatywnych do
uzytkowania wieczystego praw pozwalajgcych na dlugofalowe inwestowanie w cudza

nieruchomos¢.

W ustawie przewidziano réwniez symetryczne do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami rozwigzania eliminujace ryzyko udzielenia niedozwolonej pomocy
publicznej, w tym stosowanie mechanizmu pomocy de minimis oraz doptaty do rynkowej
warto$ci gruntu w przypadku, gdy uzyskiwana przez przedsigbiorce korzy$¢ przekroczy
limit pomocy de minimis (zmieniany art. 5a), rynkowe oprocentowanie rat z tytutu
rozlozenia platnosci oplaty za przeksztalcenie w czasie (dodawany ust. 4a w art. 4),
a takze zastgpienie obligatoryjnego udzielania przez organ bonifikaty od oplaty za
przeksztalcenie gruntu wpisanego do rejestru zabytkéw instytucja ulgi udzielanej na

whniosek (zmieniany art. 4 ust. 10).

W przepisie art. 5 wprowadzono zmiane¢ do art. 54 ust. 5 ustawy z dnia 10 lipca 2015 r.
o Agencji Mienia Wojskowego, ktdrej nastepstwem jest wyrazne wylaczenie spod

dziatania przepisow dzialu VIa ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami gruntéw
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bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa, znajdujacych si¢ w zasobie Agencji Mienia

Wojskowego.

Norma ta stanowi emanacj¢ wyrazonej w art. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
fundamentalnej zasady, zgodnie z ktorg przepisy tej ustawy nie naruszajg innych ustaw
regulujacych zasady gospodarowania zasobami szczegdlnymi. Z uwagi na zawarte
w ustawie o Agencji Mienia Wojskowego generalne odestanie do stosowania przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zasadne jest wylaczenie explicite przepisow
epizodycznych ustawy, ktore nie beda obejmowac gruntéw znajdujacych si¢ w zasobie

Agenciji.

Przepis art. 6 rozstrzyga sytuacje przejsciowe. Obowigzujaca zasada ustalania ceny
gruntu zbywanego na rzecz uzytkownika wieczystego prowadzacego dziatalnos¢
gospodarczg zostata zakwestionowana w kontekscie zgodnos$ci z zasadami udzielania
pomocy publicznej, zatem nawet ochrona praw nabytych nie uzasadnia zastosowania
przepisu art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w obowigzujagcym brzmieniu
W odniesieniu do przedsiebiorcow, ktorzy zltozyli wnioski o nabycie gruntu przed
wejsciem w zycie projektowanej ustawy. Dla wyeliminowania ryzyka udzielenia
niedozwolonej pomocy publicznej niezbe¢dne jest bowiem, aby w kazdym przypadku
zbycia gruntu na rzecz przedsi¢gbiorcy, niezaleznie od tego kiedy wplynat wniosek
0 nabycie lub czy podpisano juz protokétr z rokowan, zastosowanie znalazly nowe
przepisy, a wigc jezeli nie doszlo jeszcze do zawarcia umowy zbycia gruntu na rzecz
przedsigbiorcy cena powinna zosta¢ ustalona zgodnie z zasadg przewidziang
w niniejszym projekcie. Jednak w odniesieniu do gruntow niewykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej, w przypadkach gdy wniosek o sprzedaz zostat
rozpatrzony przed wejsciem w Zycie ustawy 1 strony ustality juz w protokole z rokowan
warunki, w tym cen¢ zbycia nieruchomosci, zasadne jest umozliwienie sfinalizowania
transakcji na dotychczasowych zasadach dla urzeczywistnienia zasady ochrony praw
nabytych. W odniesieniu do nieruchomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
zdarzeniem prawnym, warunkujagcym stosowanie przepisow dotychczasowych jest

ogloszenie wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

W przepisie przejSciowym rozstrzygnigto rowniez przypadki, w ktorych uzytkownik
wieczysty wystapi z roszczeniem o sprzedaz gruntu w toku trwajacego postgpowania

dotyczacego aktualizacji stawki procentowej lub aktualizacji opfaty rocznej. Dla
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zachowania pewnos$ci prawnej po stronie uczestnikow takich postgpowan, zasadne jest,
aby sprzedaz gruntu nie miata wplywu na bieg tych postepowan, szczegdlnie
w przypadkach gdy aktualizacja okaze si¢ uzasadniona, obligujac strony do wzajemnych
rozliczen z tego tytulu. Postgpowania te beda zatem toczyly si¢ na podstawie
dotychczasowych przepisow, ale nie bgdg stanowily przeszkody do nabycia gruntu
(realizacji roszczenia), poniewaz dla potrzeb ustalenia ceny zbywanego gruntu stawka
zostanie wiadczo okreslona przez organ. Prawomocne i ostateczne rozstrzygnigcie w tych
sprawach bedzie bowiem mialo znaczenie dla wymiaru zobowigzan uzytkownika
wieczystego za okres, w ktorym aktualny byt obowigzek $wiadczenia na rzecz
publicznego wiasciciela gruntu (Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego).
Istota tego rozwigzania jest ochrona praw nabytych oraz zapewnienie stabilnosci

stosunkow prawnych wigzacych dotad strony umowy uzytkowania wieczystego.

Przepis art. 7 rozstrzyga przypadki niezakonczonych przed dniem wejScia w Zycie
niniejszej ustawy spraw wszczetych na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci.
Z uwagi na zachowanie w tych przypadkach dotychczasowej zasady zaliczania warto$ci
prawa uzytkowania wieczystego na poczet oplaty za przeksztalcenic nie ma potrzeby
formutowania dla tych przypadkéw przepisu chronigcego prawa nabyte beneficjentow
tych rozwigzan. Jednak z uwagi na zmiang¢ wysokos$ci oprocentowania rat platnosci
rozlozonej w czasie, zapewniajaca zgodnos$¢ z zasadami udzielania pomocy publicznej,
w odniesieniu do przedsigbiorcow, ktorzy beda korzystali z przeksztalcenia w trybie
administracyjnym, niezbedne jest rozstrzygnigcic w przepisie  przejsciowym

0 zastosowaniu w nowego mechanizmu oprocentowania rat.

Nie ma natomiast potrzeby formulowania przepisu przejsciowego odnoszacego si¢ do
nowej zasady wprowadzajacej okres karencji, o ktorym mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami Przepis art. 32 ust. 1 w brzmieniu nadanym niniejszg
ustawg znajdzie zatem zastosowanie do wszystkich trwajacych uméw uzytkowania
wieczystego, w tym rowniez W przypadkach, gdy uzytkownik wieczysty ztozy wniosek
o nabycie przed wejsciem w zycie ustawy, ale do tej daty nie zostanie sporzadzony

protokoét z rokowan.

Przepis art. 8 przewiduje czasowe zachowanie w mocy rozporzadzenia regulujacego

kwestie prowadzenia postgpowan z tytulu odpowiedzialnosci zawodowe;j
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rzeczoznawcow majatkowych. W zwiazku z proponowang zmiang delegacji ustawowe;j
do wydania przedmiotowego aktu wykonawczego konieczne begdzie wydanie nowego
rozporzadzenia. W zwigzku z potrzeba zapewnienia cigglosci prowadzenia postepowan
dyscyplinarnych wobec rzeczoznawcow majatkowych w sposob niezaklocony,
obowigzujace aktualnie rozporzadzenie zostanie zachowane w mocy, nie dluzej jednak

niz przez 24 miesigce od dnia wejscia w zycie przedmiotowej ustawy.

Przepis art. 9 przewiduje wejscie w zycie projektowanej ustawy po uptywie 30 dni od

dnia ogloszenia.

Projektowane przepisy nie zawieraja rozwigzan zwigzanych z przeciwdzialaniem

negatywnym skutkom spoteczno-gospodarczym COVID-109.

Projekt ustawy nie zawiera 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, z p6zn. zm.) i w zwigzku

z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

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

Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.
Projekt ustawy nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;.

Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy

publicznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 743, z p6zn. zm.).

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 uchwaly nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. —

Regulamin pracy Rady Ministrow.

31



Ocena  przewidywanego  wplywu  projektu  ustawy na  dzialanie

mikroprzedsi¢biorcow, malych i Srednich przedsi¢biorcow

Projektowana ustawa jest regulacja bardzo oczekiwang przez Srodowiska
przedsigbiorcow. Dotychczasowe przepisy nie zapewniaja bowiem faktycznej
mozliwosci nabycia nieruchomosci przez wielu uzytkownikow wieczystych, bedacych

przedsigbiorcami.

Na podstawie zaproponowanych rozwigzan osoby bedace uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci publicznych bedg miaty mozliwo$¢ nabycia prawa wlasnosci
nieruchomosci, na ktorych prowadza dziatalno$¢ gospodarcza, co przyczyni si¢ do
stabilizacji sytuacji prawnej tych podmiotow. Jednoczesnie uzyskanie prawa wilasnosci
ograniczy obcigzanie ekonomiczne w postaci obowigzku ponoszenia przez kilkadziesiat
lat optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, a takze wyeliminuje obawy o zaskakujace
podwyzki optat rocznych. Uzyskanie stabilnego i silnego prawa do gruntu zachegci
przedsi¢biorcoOw do inwestowania na gruntach, a tym samym przyczyni si¢ to do rozwoju

gospodarczego regionow i caltego kraju.

Przedsiebiorca bedzie mogt skorzysta¢ z pomocy publicznej w ramach dostepnego 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 cywilnoprawnej zawartej na wniosek uzytkownika
wieczystego, a zatem dotychczasowy uzytkownik wieczysty bedzie posiadal swobode
W zakresie podjecia decyzji o nabyciu nieruchomosci, uzalezniajac swoja decyzje od

mozliwosci finansowych.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz | 2023-03-06
niektorych innych ustaw
Zrédto:
Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspolpracujgce inicjatywa wiasna
Ministerstwo Rozwoju i Technologii
Nr w Wykazie prac legislacyjnych i
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza | programowych Rady Ministréw:

Stanu lub Podsekretarza Stanu uD257
Piotr Uscinski — Sekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju
i Technologii

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu
Filip Syrkiewicz — Zastgpca Dyrektora Departamentu Gospodarki
Nieruchomos$ciami, tel. 22 323 40 33

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Od kilku lat minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa podejmuje dziatania zmierzajace do stopniowej eliminacji uzytkowania wieczystego. Uzasadnieniem
takich kierunkoéw prac jest obserwowane od czasu transformacji ustrojowej znaczace zainteresowanie uzytkownikow
wieczystych nabywaniem gruntow na wlasnos¢, jak rowniez glosy orzecznictwa oraz doktryny kwestionujgce niektore
cechy prawa uzytkowania wieczystego. Zastrzezenia co do racjonalnos$ci tego prawa sg zglaszane zaréwno
w odniesieniu do uzytkowania wieczystego ustanowionego na cele niekomercyjne (np. garaze, zapewnienie obshugi
komunikacyjnej, technicznej), jak i ustanowionego na cele prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (mikro-, mate,
srednie 1 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 wilasnosci
tych gruntéw (Dz. U. 2 2022 r. poz. 1495, z p6zn. zm.). Skutkiem przyjetych w tej ustawie rozwigzan byto uwlaszczenie
uzytkownikow wieczystych gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci. Skutek ten nastgpit
z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2019 r. przy réwnoczesnym wykluczeniu — c0 do zasady — mozliwosci ustanawiania
nowych praw uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe. Stanowito to wyraz dazenia ustawodawcy do stopniowe;j
eliminacji uzytkowania wieczystego z polskiego systemu prawnego.

Niepewno$¢ co do potencjalnych podwyzek optat za uzytkowanie wieczyste lub w dalszej perspektywie co do
mozliwosci przedluzenia umowy po uptywie okresu trwania uzytkowania wieczystego powoduje, ze na dalsze
rozwigzania ustawowe umozliwiajace efektywne nabywanie wlasno$ci oczekuja w szczegdlnosci przedsiebiorcy, dla
ktérych uzyskanie nieograniczonego w czasie tytulu prawnego bedzie stanowito impuls dla dziatalno$ci inwestycyjne;j.
W wystapieniach kierowanych do Ministra Rozwoju i Technologii przedsigbiorcy manifestuja obawy odnosnie do
celowosci oraz bezpieczenstwa dlugofalowego inwestowania na gruntach bedacych przedmiotem uzytkowania
wieczystego. Z raportu opracowanego przez Polska Izbe Nieruchomo$ci Komercyjnych w 2021 r. na podstawie ankiet
skierowanych do przedsigbiorcow dziatajacych na rynku nieruchomo$ci komercyjnych wynika, ze wsrdéd gruntow
zabudowanych budynkami komercyjnymi lub przeznaczonych pod taka zabudowg, grunty w uzytkowaniu wieczystym
stanowia powyzej 50%, a w niektorych przypadkach nawet 100% gruntéw inwestycyjnych. Jako zasadnicze bariery
wynikajace z tej formy korzystania z gruntow w poréwnaniu z prawem wilasnosci ankietowani przedsiebiorcy wskazali:
e nieprzewidywalne ryzyko finansowe wynikajace z cyklicznych aktualizacji optat rocznych i niekontrolowanego
wzrostu wartosci gruntu,
e trudnosci ze znalezieniem nabywcy gruntu, poniewaz w szczegdlnosci dla inwestorow zagranicznych niejasna jest
konstrukcja uzytkowania wieczystego,
e ryzyka prawne wynikajace z narzuconego celu i terminu zabudowy nieruchomosci, co uniemozliwia sprawne
zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomosci w celu reagowania na potrzeby rynku,
e trudnosci z wycena rzeczywistej warto$ci prawa uzytkowania wieczystego w konteks$cie poréwnania do wartosci
rynkowej prawa wiasnosci.

Dodatkowa bariera dla przedsigbiorcow sa problemy z nabywaniem wilasnosci uzytkowanych wieczyscie gruntow
zgodnie z obowigzujaca w art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344), zwanej dalej ,,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”, zasada odptatnosci za nabycie prawa wiasnosci.
Reguta nakazujgca pomniejszenie ceny rynkowej gruntu o warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego w opinii Komisji
Europejskiej wymaga modyfikacji w sposob eliminujacy ryzyko udzielenia niedozwolonej pomocy publicznej. Z art.
10 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika bowiem jednoznacznie obowigzek stosowania przepisow




0 pomocy publicznej w odniesieniu do czynnosci z zakresu gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego, jednakze zarowno w ocenie Komisji Europejskiej, jak i organow reprezentujacych
podmioty publiczne, w sprzeczno$ci z tg zasada pozostaje reguta okreslona w ww. art. 69 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w zakresie w jakim nakazuje zaliczanie kwoty rownej warto$ci prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci na poczet ceny sprzedazy tej nieruchomosci (ceny wlasnosci gruntu).

Z praktyki wynika, ze oplaty za nabycie gruntu z zastosowaniem mechanizmu odplatnosci okreslonego
W obowiazujacym art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (cena gruntu pomniejszona o warto$¢ prawa
uzytkowania wieczystego) siegaja szacunkowo poziomu od kilku do kilkudziesigeiu procent wartosci rynkowej gruntu.
W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego podnoszono natomiast, ze na gruncie szerokiej praktyki naleznos¢
wiasciciela gruntu po skompensowaniu wartosci prawa uzytkowania wieczystego odpowiada srednio 14-20% warto$ci
gruntu. Jednak od kilku lat, z uwagi na zgloszone przez Komisje Europejska zastrzezenia oraz prowadzone przez strone
polska negocjacje w sprawie wypracowania optymalnego dla uczestnikow obrotu mechanizmu odptatnosci, organy
sygnalizowatly, ze w wigkszo$ci przypadkow wstrzymuja si¢ z rozpatrywaniem wnioskow uzytkownikow wieczystych
bedacych przedsigbiorcami do czasu uchwalenia nowych przepisow. Z uwagi na powyzsze okolicznosci liczba
zawieranych w ostatnich latach uméw sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego byta niewielka. Z danych
przekazanych przez wojewodow wynika, ze w latach 2015-2021 zostato zawartych jedynie okoto 430 uméw sprzedazy
gruntu Skarbu Panstwa na rzecz uzytkownika wieczystego bedacego przedsigbiorca.

Zastrzezenia wobec zasady ustalania ceny sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego bedacego przedsigbiorca
okreslonej w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przedstawiciele Komisji Europejskiej zgtosili juz w 2014 r.
Watpliwos$ci te byly nastepnie podtrzymywane w szeregu uzgodnien i wyjasnien, a takze propozycji przedktadanych
przez strong polskg w procedurze prenotyfikacji. W ocenie Komisji dotychczasowy uzytkownik wieczysty nabywa bez
zachowania procedury przetargowej pelng wlasnos¢ gruntu, nieobcigzong zadnym prawem, wiec powinien zaptacié
petng warto$¢ rynkowsa gruntu. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej wyrazonymi w sekcji 4.2 Zawiadomienia
Komisji w sprawie pojgcia pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
(Dz. Urz. UE C 262 z 19.07.2016, str. 1), poswiecone]j testowi prywatnego inwestora, w celu wyeliminowania
konieczno$ci stosowania przepisOw o pomocy publicznej przy sprzedazy nieruchomosci publicznych bez przetargu,
W celu ustalenia wartosci rynkowej nieruchomosci, nalezy przeprowadzi¢ jej wyceng przez niezaleznego rzeczoznawce
(pkt 103 sekcji 4.2.3.2 Zawiadomienia Komisji). Zbycie nieruchomo$ci publicznej po cenie nizszej niz rynkowa
powoduje koniecznos$¢ zastosowania przepisOw o pomocy publicznej. Zatem wszelkie odliczenia od wartosci rynkowej,
w tym tez warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego lub przyznawane bonifikaty, stanowig pomoc publiczng udzielang
przedsigbiorcy przez Panstwo, dlatego powinny podlega¢ rezimowi przepisow o pomocy publicznej. Wszystkie
udzielone preferencje o wartosci przekraczajacej limit pomocy de minimis stanowig niedozwolong pomoc publiczna.
Ocena ta obliguje do wprowadzenia odmiennych od dotychczasowych zasad odplatnosci za nabycie gruntow
publicznych, uwzgledniajacych ich warto$¢ rynkowsg oraz wymagane oprocentowanie platnoSci w przypadku jej
roztozenia w czasie.

W 2019 r. przystapiono do opracowania zatozen rynkowego modelu odptatnosci przy nabywaniu przez uzytkownikdéw
wieczystych wilasnosci gruntu, ktore byly nastepnie konsultowane w procedurze prenotyfikacyjnej. Rozwigzania
zawarte w przedkladanym projekcie zostaly poddane ocenie Komisji i uwzgledniaja sformutowane wytyczne.
Zaproponowano mechanizm wiazacy ustalenie ceny sprzedazy gruntu na rzecz przedsiebiorcy z zasadami udzielania
pomocy de minimis. Istotnym elementem, jaki miat wplyw na formulowanie nowej zasady, byla koniecznos¢
zachowania spdjnos$ci z zasadami odptatnosci przyjetymi w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow, gdyz
beneficjentami tych rozwigzan byli rowniez przedsigbiorcy, a wiec kolejne grupy przedsigbiorcéw powinny nabywaé
grunty na tych zasadach odptatnos$ci opartych o analogiczne zatozenia.

Majac zatem na wzgledzie polityke Rzadu w zakresie wspierania przedsigbiorczos$ci i innowacyjnosci, przedtozony
projekt ustawy wprowadza nowag zasade odplatnosci oraz okresowe roszczenie o nabycie gruntu, zapewniajac tym
samym rozwigzania ustawowe zwickszajace poczucie stabilno$ci prawnej uzytkownikow wieczystych, co
W perspektywie przetozy si¢ na rozwdj przedsiebiorstw prowadzacych dzialalno$¢ na gruntach publicznych, a w ujeciu
globalnym wplynie na wzrost potencjalu 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 odptatnoéci odpowiadajacego wielokrotnosci dotychczasowej optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste,




2) przyznanie w przepisach epizodycznych uzytkownikom wieczystym gruntow oddanych na rézne cele ograniczonego
W czasie roszczenia 0 nabycie prawa wiasnosci; rozwigzanie to bgdzie dedykowane uzytkownikom wieczystym
gruntow zabudowanych, ktérzy wykonali obowigzki wynikajace z umowy uzytkowania wieczystego.

Z wyjatkiem roszczenia o nabycie wiasnoSci gruntu, proponowane rozwigzania beda dedykowane uzytkownikom
wieczystym bez ograniczenia w czasie. Podmioty, ktore w okre§lonym ustawowo terminie nie zdecyduja si¢ na
skorzystanie z roszczenia, beda mogly nadal ubiegac si¢ o nabycie wlasnosci gruntu w warunkach autonomii woli stron.

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

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

Doswiadczenia stosowania przepisow o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego na gruntach mieszkaniowych
dowodza, ze funkcjonujacy juz od 2019 r. model odptatno$ci moze zosta¢ odpowiednio wykorzystany w odniesieniu
do gruntéw innych niz mieszkaniowe, w tym na rzecz przedsigbiorcow, w sposob zgodny z zasadami udzielania pomocy
publicznej.

W uzgodnieniu z Komisjg Europejska zaproponowano zastosowanie mechanizméw rynkowych przy ustalaniu ceny
nabycia prawa wilasnosci gruntéw stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego,
w tym w szczegdlnosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Przyjeto zatem, ze adekwatnym
do realizacji zamierzonego celu oraz spdjnym systemowo rozwigzaniem bedzie zastosowanie mechanizmu odptatnosci
analogicznego do ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.

Zgodnie z proponowanymi regulacjami cena nieruchomo$ci nabywanej w drodze umowy cywilnoprawnej przez
uzytkownika wieczystego bedacego przedsigbiorca, bedzie ustalana jako co najmniej dwudziestokrotnosc
dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. W przypadku niewykorzystywania nieruchomosci na
dziatalno$¢ gospodarczg cena bedzie ustalana na poziomie dwudziestokrotnosci dotychczasowej optaty. Dla
zapewnienia aktualnej wartosci gruntu, na ktérej bedzie oparta jego cena przewidziano mozliwo$¢ sporzgdzenia
wyceny.

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

Dla zapewnienia zgodnosci tej zasady z regutami udzielania pomocy publicznej korzys¢ przedsigbiorcy obejmujaca
roéznice migdzy warto$cig rynkowg gruntu i ustalong cena, bedzie mogla zosta¢ rozliczona w ramach limitu pomocy de
minimis. W przypadku gdy réznica ta przekroczy dostepny limit pomocy de minimis przedsigbiorca bedzie zobowigzany
do uiszczenia doptaty, co zapewni zgodnos¢ 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 o0
funkcjonowaniu Unii Europejskiej, ze ,,zbycie nieruchomosci publicznej po cenie nizszej niz rynkowa powoduje
koniecznos¢ zastosowania przepisow o pomocy publicznej”.

Zaproponowano roéwniez mozliwo$¢ roztozenia na raty ceny gruntu, jak réwniez ustalonej doptaty, co pozwoli ztagodzi¢
obcigzenia finansowe nabywcow, a zbywcom (samorzadowi, Skarbowi Panstwa) zapewnic¢ state, okresowe dochody
wynikajace z roztozenia ptatnosci w czasie.

Podsumowujac, projektowana reguta odptatnosci dla uzytkownikow wieczystych opiera si¢ na:

1) ustalaniu ceny nabycia gruntu jako wielokrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
(sumy oplat), z rownoczesnym zapewnieniem ustalenia oplaty rocznej na podstawie warto$ci rynkowej
nieruchomosci aktualnej na dzien sprzedazy gruntu,

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

3) ustaleniu doptaty, w przypadku gdy r6znica migdzy warto$cig rynkowa gruntu i ustalong przez strony ceng nabycia
gruntu przekracza dostepny dla danego przedsigbiorcy poziom pomocy de minimis, co zapewni zgodno$¢
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 o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, 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 rowniez ustalonej doptaty na oprocentowane raty, CO
pozwoli ztagodzi¢ obcigzenie finansowe nabywcy, szczegdlnie w przypadku przedsigbiorcow uzytkujacych grunty
o wysokich wartosciach rynkowych, a zbywcy (samorzadowi, Skarbowi Panstwa) zapewni stale, okresowe
dochody.




Zaproponowany mechanizm ustalania odptatno$ci za nabycie gruntow wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej pozwoli wynegocjowac ceng w taki sposob, aby zminimalizowa¢ wysoko$¢ pomocy publicznej udzielanej
w ramach limitu de minimis. W przypadku przedsigbiorcéw, ktorzy majg wykorzystany limit pomocy lub warto$é
udzielonej pomocy przekroczy dostepny limit, organ bedzie ustalat doptate do wartosci rynkowe;j, badz strony umowy
begda mogly przyjaé ceng na poziomie warto$ci rynkowej gruntu.

W przypadku roztozenia ceny na raty, co stanowi w $wietle testu prywatnego inwestora korzy$¢ dla przedsigbiorcy,
projekt zaktada oprocentowanie rat oparte o stope referencyjng, co wyeliminuje udzielanie niedozwolonej pomocy
publicznej w formie ptatnosci ratalne;j. Jest to stopa oprocentowania wykorzystywana do obliczania warto$ci pomocy
publicznej udzielanej w takich formach jak: pozyczka, odroczenie terminu ptatnosci, roztozenie platnosci na raty. Do
dnia 30 czerwca 2008 r. byta ona okresowo ustalana przez Komisj¢ Europejska na podstawie obiektywnych kryteriow
i publikowana w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej. W zwigzku ze zmiang metody ustalania stop referencyjnych
i dyskontowych, ogloszonej w Komunikacie Komisji Europejskiej, od dnia 1 lipca 2008 r. Komisja nie publikuje juz
stopy referencyjnej tylko tzw. stope bazowa, ktéra stanowi podstawe do obliczenia stopy referencyjnej. Stopg
referencyjng, w zaleznos$ci od zastosowania, ustala si¢ przez 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 polegajqcy na odejsciu
od systemu uzytkowania wieczystego, ani wyjgtkowy charakter platnosci roztozonych w czasie nie wplywajq na ocene
stuzb Komisji, zgodnie z ktorq wnoszenie oplat za przeksztatcenie w ratach jest rownoznaczne z otrzymaniem pozyczki,
ktora przynosi selektywnq korzys¢ gospodarczg, jezeli od odroczonych ptatnosci nie nalicza si¢ odpowiednich odsetek

rynkowych”.

Projekt zawiera rowniez zmian¢ art. 17b ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. 22022 r. poz. 2329), ktory reguluje zasady zbywania nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a odwotuje si¢ do zasady okre§lonej w obowigzujagcym art. 69 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Tym samym, w konsekwencji zmiany zasady wyrazonej w art. 69, dla zapewnienia
spojnosci systemu zbywania gruntdow na rzecz uzytkownikéw wieczystych w Polsce projekt obejmuje réwniez
nowelizacj¢ ww. ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Analogiczny charakter
dostosowujacy majg rowniez zmiany zaproponowane w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 438) oraz w ustawie z dnia 10 lipca 2015 r o Agencji Mienia Wojskowego
(Dz. U. z 2022 r. poz. 2061). Inne ustawy regulujace zasady zbywania nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste z zasobow publicznych nie odwoluja si¢ do przepisu art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wiec
nie ma potrzeby dokonywania zmian konkretnych przepisoéw w tych ustawach.

Oparte o jednakowe zatozenie zasady nabywania praw wlasnosci do gruntow publicznych uzytkowanych wieczyscie
zapewnig spojny system regulacji prawnych umozliwiajagcy 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 obowiazku ponoszenia przez kilkadziesiat
lat optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, a takze wyeliminuje obawy o zaskakujace podwyzki optat rocznych.

Wyyjatkiem, jaki wprowadza projektowana ustawa w generalnej, systemowej zasadzie odplatnosci za grunt nabywany
przez uzytkownika wieczystego przewidzianej w niniejszym projekcie ustawy, jest wylgczenie tej nowej zasady wobec
okreslonej grupy uzytkownikéw wieczystych, ktorym ustawodawca przyznal wiele lat temu roszczenie
0 przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnos$ci, a mianowicie osob fizycznych bedacych w dniu
13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomos$ci 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 ustawa z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 1314)
projekt przewiduje w tej ustawie pozostawienie obowiazujacej zasady zaliczania warto$ci prawa uzytkowania
wieczystego na poczet ceny nabycia nieruchomosci, ale wprowadza jednocze$nie termin na zgtoszenie roszczenia na
tej zasadzie okreslony na dzien 31 grudnia 2025 r. (szersze wyjasnienie w uzasadnieniu projektu). Zalozonym efektem
takiego rozwigzania jest definitywne zamkniecie okresu przejsciowego, w ktorym bedzie obowigzywata dotychczasowa
zasada ustalania odptatno$ci za przeksztalcenie i w konsekwencji dalsze kompleksowe stosowanie w systemie prawnym
nowej zasady odptatnosci, bedacej przedmiotem niniejszego projektu.




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

Aktualnie w kraju ponad 435 tys. nieruchomosci znajduje si¢ w uzytkowaniu wieczystym. W celu przy$pieszenia
procesu eliminacji tego prawa na gruntach, ktére zostaly juz zagospodarowane na okreSlone cele, a takze
zaktywizowania procesOw inwestycyjnych na tych nieruchomos$ciach, zaproponowano przyznanie uzytkownikom
wieczystym nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r. prawo zgloszenia
w zakre$lonym ustawa terminie zadania zawarcia umowy nabycia prawa wlasno$ci. Uzytkownik wieczysty bedzie miat
mozliwos¢ oceny zasadnoS$ci wystgpienia z roszczeniem o zawarcie umowy w okoliczno$ciach danej sprawy,
uzalezniajac decyzje o ztozeniu wniosku o nabycie od aktualnych mozliwosci finansowych, albo zamiaréw
inwestycyjnych.

Wylaczono spod roszczenia grunty, w stosunku do ktérych uzytkowanie wieczyste zostalo ustanowione po dniu 31
grudnia 1997 r., czyli powstato w okresie gdy prawo to nabrato charakteru rynkowego i nie bylo juz jedyna dostgpna
dla obywateli forma korzystania z nieruchomos$ci publicznych. Na ogdt bowiem umowy uzytkowania wieczystego
zawierane w warunkach wolnorynkowych stanowia jeden z instrumentow ksztattowania lokalnej polityki przestrzennej
oraz sposobu zagospodarowywania gruntow, w szczegolnosci w miastach. Przyznanie roszczenia w przypadku umow
zawartych stosunkowo niedawno, juz po transformacji ustrojowej, powodowaloby po stronie samorzaddéw permanentny
stan niepewnosci co do realizowania wczesniej okreslonych celéw zagospodarowania terendéw, a wigc czynitoby
iluzoryczna te forme¢ oddania gruntu publicznego do korzystania. Rozwigzanie ograniczajace roszczenie tylko do
gruntow uzytkowanych od co najmniej 25 lat (co koresponduje z przyjeta w ustawie datg wejscia ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w zycie), zapewni zatem nalezytg ochrone wiasnosci publicznej, a W szczegdlno$ci uwzgledniaé
bedzie konstytucyjna ochrong mienia samorzadow, redukujac stan niepewno$ci co do sposobu realizacji umow
zawartych w warunkach wolnorynkowych oraz minimalizujac obawy samorzagdéw o celowos¢ zawierania nowych
umow.

Z tych réwniez wzgledow roszczenie nie bedzie takze dotyczy¢ gruntow niezabudowanych, a w szczego6lnoSci
nieruchomosci, w odniesieniu do ktérych cel uzytkowania wieczystego nie zostat zrealizowany, badz w stosunku do
ktérych toczy sie postgpowanie o rozwigzanie tej umowy. Projekt zaktada rowniez reglamentacje roszczenia ze wzgledu
na szczegblng funkcje terenu lub sytuacje prawng. Roszczenie nie bedzie co do zasady obejmowato nieruchomosci
Skarbu Panstwa powierzonych Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, Agencji Mienia Wojskowego,
Panstwowemu Gospodarstwu Le$nemu Lasy Panstwowe, panstwowym osobom prawnym — parkom narodowym,
Panstwowemu Gospodarstwu Wodnemu Wody Polskie. Sg to bowiem nieruchomos$ci pehlnigce szczegdlnie istotne
funkcje zabezpieczajace realizacje strategicznych celow panstwowych i potrzeb publicznych, stad utrzymanie po stronie
Skarbu Panstwa prawa wiasno$ci tych nieruchomosci jest celowe dla zagwarantowania utrzymania wasciwego sposobu
wykorzystywania tych nieruchomosci. Z tych réwniez wzgledéw rowniez spod roszczenia wylgczone zostang grunty
wykorzystywane na prowadzenie ogrodow dziatkowych oraz pozostajace w uzytkowaniu wieczystym portow
i przystani morskich.

Proponowane roszczenie 0 zawarcie umowy, zglaszane na wniosek uzytkownika wieczystego uwzglednia glosy
przedsigbiorcéw, ktorych w znacznej mierze beda dotyczyly projektowane rozwigzania. Tryb wnioskowy —
W przeciwienstwie do uwlaszczenia ex lege — pozwoli na roztozenie w czasie procesu nabywania gruntow. Ponadto
obserwujac znaczng dynamike obrotu nieruchomos$ciami komercyjnymi, masowe uwlaszczenie uzytkownikow
wieczystych (np. analogicznie do przeksztalcenia na gruntach mieszkaniowych) mogloby doprowadzi¢ do
Sparalizowania rynku nieruchomosci, gdyz do czasu potwierdzenia przez organ faktu uwlaszczenia wytaczona bytaby
mozliwo$¢ zawierania uméw majacych za przedmiot grunt objety uwlaszczeniem.

Cena gruntu stanowigcego wlasnos¢ Skarbu Panstwa zostanie okre§lona ustawowo 1 wyniesie 20-krotnos¢
dotychczasowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego — w przypadku ptatnosci jednorazowej. Uzytkownicy
wieczy$ci gruntow Skarbu Panstwa, ktorzy wybiora platno$¢ ratalng zaptaca natomiast rownowartos¢ 25 optat
rocznych. Samorzady beda mogly przyjac t¢ sama zasadg lub negocjowaé cene z nabywca. Cena gruntu zbywanego
przez jednostke samorzadu terytorialnego nie bedzie mogta jednak przekroczy¢ rynkowej wartosci gruntu.

3. Uzupelnienie katalogu celéw publicznych

W celu zapewnienia sprawnych mechanizméw prawnych umozliwiajacych podejmowanie dzialan w obszarze
obronnosci panstwa w projekcie zaproponowano zmiang redakcyjng przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
zawierajacego definicje celu publicznego.

4. Doprecyzowanie podstawy $wiadczen przystugujacych cztonkom Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Dla zachowania spdjnosci z obowiazujacymi przepisami wykonawczymi regulujacymi kwestie §wiadczen na rzecz
czlonkéw Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz obroncéw z urzedu, w zwigzku z prowadzonymi
postgpowaniami wyjasniajacymi w sprawach odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych, projekt




przewiduje uzupehienie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami o precyzyjng podstawe prawna realizacji
swiadczen przyshugujacych ww. osobom.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnos$ci krajach cztonkowskich 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$¢ nabycia gruntu na wilasno$¢ na
preferencyjnych warunkach. W tym kontekScie projektowane przepisy, uwzgledniajace zasady udzielania pomocy
publicznej przy ustalaniu odplatno$ci za nabycie gruntu, sa zgodne z regulacjami formutowanymi na gruncie systemow
prawnych innych panstw europejskich.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrédto danych Oddziatywanie
Uzytkownicy wieczysci ok. 435 tys. Ministerstwo Sprawiedliwosci | Mozliwo$¢ nabycia wlasnosci
gruntéw nieruchomosci (liczba | System Ksigg Wieczystych nieruchomosci, W stosunku do

ksiag wieczystych) nieruchomosci uzytkowane;j
wieczyscie. Uzyskanie silnego
prawa do gruntu, wzmocnienia
poczucia stabilizacji prawne;.
Skarb Panstwa oraz Grunty Skarbu Krajowe Zestawienie Gruntow | Trwate wyzbycie si¢ wlasno$ci
jednostki samorzadu Panstwa — GUGIK, wedlug stanu na | nieruchomos$ci na rzecz

terytorialnego

ok. 485 tys. ha
Grunty gmin — ok.
61 tys. ha

Grunty powiatéw —
667 ha

Grunty wojewédztw
—1905 ha

1 stycznia 2021 r.

dotychczasowego
uzytkownika wieczystego.

Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego beda
miaty zapewnione dochody

Z tytuhu sprzedazy gruntu.

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

Urzedy organéw
reprezentujgcych Skarb
Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego
w sprawach
gospodarowania
nieruchomosciami

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

16 urzedow
marszatkowskich —
obstugujacych zarzady
wojewodztw

2477 urzgdow gmin —
obstugujacych
wojtow, burmistrzow i
prezydentéw miast

Glowny Urzad Statystyczny

Rozpatrywanie wnioskow
uzytkownikow wieczystych
0 nabycie nieruchomosci
gruntowe;j.

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

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

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

Sady rejonowe
prowadzace wydziaty
ksigg wieczystych

303

Przepisy prawa

Dokonywanie wpisow
W ksiggach wieczystych
wynikajacych ze zmiany
wilasciciela gruntu.




Ustanowienie hipoteki
zabezpieczajacej
wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu
terytorialnego z tytutu
sprzedazy nieruchomosci.

Wykreslenie hipoteki
zabezpieczajacej
wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu
terytorialnego z tytutu
sprzedazy nieruchomosci.

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa

17 oddziatow

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

w uzytkowanie
wieczyste, co stanowi
3,9% ogolne;j
powierzchni gruntow
Zasobu.

Dane wedlug stanu na

9 grudnia 2022 r. —
Ministerstwo Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

Rozpatrywanie wnioskow
uzytkownikow wieczystych
0 nabycie nieruchomosci
gruntowej (tryb
cywilnoprawny).

Ustalanie ceny nabycia
nieruchomosci gruntowej,

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

Agencja Mienia

10 oddziatow.

Dane wg stanu na 30 listopada

Rozpatrywanie wnioskow

Wojskowego Powierzchnia gruntow | 2022 r. — Agencja Mienia uzytkownikow wieczystych
oddanych Wojskowego za 0 nabycie nieruchomosci
W uzytkowanie posrednictwem Ministerstwa | gruntowej (tryb
wieczyste z zasobu Obrony Narodowej cywilnoprawny).
Agencji Mienia Ustalanie ceny nabycia
Wojskowego — tacznie nieruchomosci gruntowej,
ok. 63 ha., co stanowi W tym rozktadanie ceny na
2% ogodlnej oprocentowane raty.
powierzchni
nieruchomosci Udzielenie pomocy publicznej,
w zasobie AMW. a w przypadku przekroczenia
limitu pomocy de minimis
ustalenie wysokoS$ci doptaty
do ceny rynkowej
nieruchomosci.
Cztonkowie Komisji | 63 cztonkéw Komisji | Dane w dyspozycji MRIiT UszczegOtowienie zasad
Odpowiedzialnosci Odpowiedzialno$ci zwrotu kosztow podrézy
Zawodowej i obroncy | Zawodowej oraz i noclegéw zwigzanych
Z urzedu 8 obroncéw z urzedu Z udziatem

w przeprowadzonym
postgpowaniu wyjasniajacym.

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

Stosownie do § 52 ust. 1 uchwaly nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministrow (M.P. z 2022 r. poz. 348) w dniu 28 wrze$nia 2021 r. projekt zostat udostgpniony w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzagdowy Proces Legislacyjny”.
W dniu 29 wrze$nia 2021 r. projekt zostat przestany do zaopiniowania przez Radg¢ Dialogu Spotecznego i Rzecznika
Matych i Srednich Przedsicbiorcow.

W dniu 29 wrze$nia 2021 r. projekt zostal skierowany do konsultacji publicznych z organizacjami zrzeszajgcymi
przedsigbiorcow oraz podmiotami dziatajagcymi w obszarze nieruchomos$ci z wyznaczonym terminem 30 dni na zajecie
stanowiska. Z licznych pism kierowanych do resortu przez organizacje zrzeszajace przedsigbiorcéw z réoznych branz,
jak réwniez z wystgpien regionalnych wojewodzkich rad dialogu spotecznego wynika, ze brak perspektywy
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wzmocnienia prawa do gruntu za cen¢ mozliwa do zaakceptowania przez uzytkownika wieczystego zniechgca
przedsigbiorcéw do podejmowania inicjatywy i dziatan na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Przedsigbiorcy oczekuja umozliwienia przeksztatlcenia uzytkowania wieczystego w prawo Wiasnosci na wniosek
uprawnionego, na warunkach zblizonych do zastosowanych wobec przedsigbiorcow, ktorzy prowadza dziatalno$¢ na
gruntach mieszkaniowych i tym samym skorzystali z przeksztalcenia za cen¢ ustalong w oparciu o wielokrotnos¢
dotychczasowych optat rocznych za uzytkowanie wieczyste z zastosowaniem mechanizmu pomocy de minimis.
Organizacje zrzeszajace przedsicbiorcow w konsultacjach publicznych podkreslaly, ze mozliwo$¢ nabycia prawa
wlasno$ci gruntéw bedzie sprzyjaé rozwojowi gospodarczemu kraju, ale takze poszczegdlnych regiondow gmin
i powiatow, zdynamizuje procesy inwestycyjne, co bedzie stuzy¢ nie tylko zwigkszeniu korzys$ci budzetowych, ale
takze rozwojowi polskiej przedsigbiorczosci oraz spotecznosci lokalnych, w szczegdlnosci wptynie na rozwoj rynkow
pracy i zaowocuje aktywizacja zawodowa w wielu branzach.

Uwzgledniajac postulaty przedsigbiorcow, projekt zostal uzupeliony o koncepcj¢ wiaczenia do przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami przepisow epizodycznych przyznajacych okresowo roszczenie o nabycie prawa
wilasno$ci, w odniesieniu do okre§lonej grupy uzytkownikow wieczystych.

Z uwagi na oddziatywanie na mienie jednostek samorzadu terytorialnego projekt zostat przestany w dniu 12 stycznia
2023 r. do opinii Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. W dniu 18 stycznia 2023 r. byt przedmiotem
opiniowania przez Zespot Infrastruktury, Urbanistyki i Transportu. W ramach opiniowania projektu strona
samorzadowa zakwestionowata przyznanie uzytkownikom wieczystym gruntow stanowigcych wilasno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego roszczenia o nabycie prawa wlasnosci gruntu. W celu uwzglednienia zastrzezen samorzadow
w tym m.in. propozycji Zwigzku Miast Polskich, w ramach prac Statego Komitetu Rady Ministrow, roszczenie zostato
ograniczone do gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r. Rozwigzanie to jednak
W ocenie strony samorzadowej nie zostalo uznane za wystarczajace, ktora kwestionuje w szczegdlnosci obligatoryjny
charakter roszczenia wobec mienia samorzadowego. Komisja Rzadu i Samorzadu Terytorialnego na posiedzeniu w dniu
25 stycznia 2023 r. wydala negatywng opini¢ o projekcie.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(cenystatez ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejécia w zycie zmian [mln z}]
Dochody ogotem 0 3997,5| 97,5 | 97,5 | 975 | 975 | 975 | 975 | 975 | 97,5 | 97,5| 4875
budzet pafistwa 0 1845 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 |45 | 2250
JST 0 15375/ 37,5 |375 |375 |375 |375 |375 |375 |375 |375 | 1875
powiaty (prW'ZJa 0 615 |15 |15 |15 |15 |15 |15 |15 |15 |15 | 750
W wysokosci 25%

srodkow z wptywow

Z nieruchomosci

wchodzacych w sklad

zasobu Skarbu Panstwa)

pozostate jednostki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o l|o
(oddzielnie)

Wydatki ogélem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0o |o
budzet panstwa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 |o
JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 |0
pozostate jednostki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o |o
(oddzielnie)

Saldo ogélem 0 3997,5| 97,5 | 975 | 975 | 975 |975 | 975 | 975 | 975 | 97,5| 4875
budzet pafistwa 0 1845 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 |45 | 2250
JST 0 1537,5 375 |375 |375 |375 |375 [375 |375 |375 [37,5 | 1875
powiaty (prW'ZJa 0 615 |15 |15 |15 |15 |15 |15 |15 |15 |15 | 750
w wysokosci 25%

srodkow z wpltywow

Z nieruchomodci

wchodzacych w sklad

zasobu Skarbu Panstwa)

Y Prognozy dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego w kolejnych latach (2. do 10.) zobrazowano dla przypadku, w ktérym

cena nieruchomosci bedzie stanowi¢ rownowarto$¢ 20 optat rocznych (wariant min.).
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pozostate jednostki

tafe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 |o

(oddzielnie)

Zrédta finansowania

Dodatkowe Przeksztalceniu w trybie roszczenia beds podlegaty grunty, ktére zostalty oddane

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

w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r. Roszczenie o wykup skierowane jest
do gruntéw dla ktérych co do zasady stawka procentowa oplaty rocznej wynosi 3% ceny
nieruchomosci®. Oznacza to, ze w okresie poprzedzajacym realizacje roszczenia o wykup,
grunty te przyniosty Skarbowi Panstwa oraz jednostkom samorzadu terytorialnego dochod na
poziomie zblizonym do warto$ci rynkowej prawa wlasnoSci albo znacznie przekroczyly te
warto$¢. Jezeli bowiem pierwsza optata za uzytkowanie wieczyste wynosita od 15% do 25%
ceny nieruchomosci (co najmniej wartosci prawa wlasnosci), a kolejne optaty wnoszone przez
co najmniej 24 lata w wysokosci 3% ceny nieruchomosci (wartoséci nieruchomosci jako prawa
wilasnos$ci), to uzytkownicy wieczysci wniesli na rzecz publicznych wlascicieli odpowiednio
od 87% do 97% warto$ci nieruchomosci. Zakltadajac cene wykupu gruntu na poziomie od 20-
krotno$ci dotychczasowej oplaty rocznej (przy stawce 3%), daje to kolejne 60% wartoSci
nieruchomosci. Natomiast przy cenie odpowiadajgcej wartosci nieruchomosci bedzie to 100%
wartosci nieruchomosci. Reasumujac, dochody w okresie poprzedzajacym realizacje
roszczenia o wykup oraz dochod ze sprzedazy daje odpowiednio podmiotowi publicznemu
dochdd od 147% do 197% wartoSci nieruchomo$ci przy ,przeksztalceniu”
dwudziestopigcioletniego prawa uzytkowania wieczystego. Gdy ,,przeksztatceniu” bedzie
podlegalo prawo uzytkowania wieczystego trwajace lat 30 poziomy dochoddéw beda
w przedziale 177-227% warto$ci nieruchomosci.

Projektowane rozwigzania bedg miaty wptyw na zwiekszenie dochodéw w roku realizacji
roszczenia o wykup gruntu oraz zmniejszenie rocznych dochodow jednostek samorzadu
terytorialnego i budzetu panstwa z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste, niemniej jednak
Zuwagi na nieznaczny ubytek dochodow z tego tytulu w poréwnaniu z potencjalnymi
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 przez wzrost dochodow
Z tytulu gospodarowania mieniem.

Jednoczesnie projekt nie powoduje wydatkéw. Ewentualne przygotowanie nieruchomosci do
zbycia moze wigzac¢ si¢ ze zleceniem sporzadzenia aktualnej wyceny nieruchomosci, przy czym
w toku rokowan strony moga zawrze¢ porozumienie w przedmiocie roztozenia kosztéw
operatow. Dodatkowo koszty te moga zosta¢ zrekompensowane przez eliminacje wydatkow
zwigzanych z wyceng 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 nieruchomo$ci wymaga 0Szacowania
warto$ci gruntu jako przedmiotu prawa wiasno$ci oraz warto$ci prawa uzytkowania
wieczystego (obowigzujacy art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami), natomiast nowela
wprowadza zasade, ze wymagane bedzie jedynie okres§lenie wartosci rynkowej gruntu.

Z uwagi na zindywidualizowany charakter czynnikow wptywajacych na podjecie przez
uzytkownika wieczystego decyzji o nabyciu nieruchomosci nie mozna przewidzie¢ liczby
sprzedanych nieruchomosci ani wartosci tych gruntow. 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 przedsiebiorcow, 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 mozliwosci precyzyjnego
przedstawienia w okresie najblizszych 10 lat wysokosci dochodéw, ktore mogag by¢ udziatem
samorzadow i Skarbu Panstwa.

Nalezy rowniez wzia¢ pod uwage, ze roszczenie nie dotyczy wszystkich nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste. Pozostanie zatem duza grupa nieruchomosci, ktore nadal
beda generowaly cykliczne, regularne dochody z optat rocznych za uzytkowanie wieczyste (np.
nieruchomosci niezabudowane).

2)

Cena nieruchomosci ustalona na poziomie co najmniej rownym wartosci nieruchomosci.
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Biorgc pod uwage zaproponowane w projekcie wylgczenia, szacuje sie, ze z roszczenia
skorzysta okoto 15% uzytkownikow wieczystych.

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

Zalozenia:

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

o 15% uzytkownikow wieczystych skorzysta z roszczenia,
e 50% zainteresowanych dokona wplaty jednorazowej, a w przypadku pozostatych 50% cena
zostanie roztozona na raty na okres 10 lat,

Szacunkowe dochody SP w 2023 r.:

Laczny dochdd SP (2023 1.) — 4,06 mid zt
Zysk SP w 2023 r. w stosunku do 2022 r. — 1,845 mid zt
Zysk POWIATOW w stosunku do 2022 r. — 0,615 mld zt.

Roczny dochod Skarbu Panstwa z optat z tytulu uzytkowania wieczystego w 2021 r. zostat
wyliczony w oparciu o dane przekazane przez urzedy wojewodzkie. Urzedy te dysponuja
bowiem sprawozdaniami Rb-27 z wykonania planu dochodéw budzetowych, w ktérych
ujmowane sg m.in. informacje o dochodach budzetowych Skarbu Panstwa uzyskanych z oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego. Wskazana kwota nie uwzglednia dochodéw z optat za
uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci Skarbu Panstwa, co do ktorych uprawnienia
wilascicielskie wykonujg inne podmioty, tj. m.in. Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa,
Agencja Mienia Wojskowego, Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe, parki
narodowe, Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie. Natomiast fakt wykluczenia
mozliwo$ci zbywania na rzecz uzytkownikow wieczystych niektérych rodzajow gruntow, w
tym takze tych, wobec ktérych umowa uzytkowania wieczystego zostata zawarta po dniu 31
grudnia 1997 r. znalazt odzwierciedlenie w szacowanym odsetku uzytkownikow wieczystych,
ktorzy skorzystaja z roszczenia.

Przy prognozowaniu dochodéw powiatow uwzgledniono natomiast, ze zgodnie z art. 23 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami od wplywdw osiaganych m.in. ze sprzedazy
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu Skarbu Panstwa, a takze od wplywow osigganych
z optat z tytulu uzytkowania wieczystego, potraca si¢ 25% $rodkéw, ktore stanowig dochod
powiatu, na obszarze ktorego potozone sg te nieruchomosci. Prognozy dochodu powiatow
stanowig zatem pochodna szacunkowych dochodéw Skarbu Panstwa.

SAMORZADY: ustawa pozwala ustala¢ cen¢ na poziomie migdzy 20-krotno$cia optaty

rocznej a warto$cia rynkowsa gruntu.

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

e przyjeto, ze samorzady ustalg cen¢ jako 20-krotno$¢ (wariant min.) lub wartosé
nieruchomosci (33,3-krotno$¢ optat rocznych — wariant max.),

o 15% uzytkownikoéw wieczystych skorzysta z roszczenia,

e  platno$¢ jednorazowa przez 50% zainteresowanych, a w przypadku pozostatych 50% cena
zostanie roztozona na raty na okres 10 lat.

3)

Kwota z pomniejszeniem prowizji dla powiatow w wysokosci 25%, tj. 400 miIn zl. Symulacje dotyczace wptywu
projektowanych rozwiazan na budzet panstwa oparto na dochodzie Skarbu Panstwa z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste
osiagnigtym w 2021 r., ktory wyniost 1,6 mld zt.
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Dochéd w 2023 r. — cena ha poziomie 20-krotnosci oplat rocznych:
Faczny dochod JST (2023 r.)? —2,5375 mld zt
Zysk JST w 2023 r. w stosunku do 2022 r. —1,5375 mid zt

Dochdd w 2023 r. — cena na poziomie wartosci nieruchomosci:
Faczny dochod (2023 r.) ¥ — 3,597 mid zt
Zysk JST w 2023 r. w stosunku do 2022 r. — 2,597 mld zt.

Zrédto danych o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego stanowia dane z Ministerstwa
Finansow. Jak wynika z informacji przekazanych przez resort finanséw samorzady wykazuja
dochody z tytulu optat za uzytkowanie wieczyste w paragrafie 55 — szczegotowej Klasyfikacji
dochodéw, wydatkéow, przychodow i rozchodow oraz $rodkdéw pochodzacych ze zrodet
zagranicznych — wplywy z optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
Klasyfikacja ta stanowi zalgcznik do rozporzadzenia Ministra Finansow w sprawie
szczegotowe] klasyfikacji dochodow, wydatkow, przychoddéw i rozchodow oraz srodkow
pochodzacych ze zrédet zagranicznych. Beneficjentami srodkoéw pozyskanych z opftat 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 r. wynika, ze znaczng cze$¢ tych dochodoéw stanowia dochody miast wojewodzkich.

W odniesieniu do dochoddéw uzyskiwanych z optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa nalezy wskazaé, ze okoto 795 min z1, tj. 55% stanowia
dochody miast wojewddzkich.

W przypadku samorzagdéow dochody z optat za uzytkowanie wieczyste W miastach
wojewodzkich stanowia 2/3 lacznych dochodow, tj. ok. 612 min zt.

Na tej podstawie mozna zatozy¢, ze szacunkowy dochod w 2023 r. we wszystkich miastach
wojewodzkich wyniesie:
e  wprzypadku gruntow stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa —
Laczny dochod — 2,017 mid zt
Zysk w 2023 r. w stosunku do 2022 r. — 1,222 mld zt
e  wprzypadku gruntow stanowigcych wlasnos$¢ samorzadow —
cena na poziomie 20 optat rocznych —
Laczny dochod — 1,553 mld zt
Zysk w 2023 r. w stosunku do 2022 r. — 0,941 mld zt.

Ponizej przedstawiono szacunki skutkow finansowych dla poszczegdlnych miast
wojewaddzkich, przy przyjeciu zalozen analogicznych jak dla szacunkow dochodow SP
i samorzagdow w ujeciu ogdlnym (cena na poziomie 20 oplat rocznych, a przy platnosci na raty
— réwnowartos¢ 25-krotnos$ci optat rocznych).

zysk w 2023 . SKARB
w stosunku do 2022 r. PANSTWA SAMORZADY
Warszawa 468 min zi 481 min zt
Krakéow 146 min z1 45 min zi

4 Przyjeto hipotetyczne zalozenie, ze w przypadku platnosci ratalnej cena bedzie stanowi¢ 25-krotno$é optaty rocznej

analogicznie do wymiaru obowiazujacego w odniesieniu do gruntéw Skarbu Panstwa.
Przyjeto hipotetyczne zatozenie, ze w przypadku platnosci ratalnej cena bedzie analogiczna jak przy ptatnosci jednorazowe;.
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1.6dz 30,5 min zt 79 mln zi
Katowice 46 min zt 21 min zi
Gdansk 93 min zt 64,5 min z
Wroctaw 103 mln zt 68 min zi
Poznan 110 mln zt 35 min zi
Szczecin 44 mln z1 51,5 min z1
Bydgoszcz 23,5 min zt 12 min 7
Torun 28 min zi 8 min zi
Opole 9 min zi 4,5 min z
Lublin 25,5 min z1 29 min z
Kielce 17 min zt 6 min zi
Zielona Gora 9 min z 5 min zt
Gorzow Wielkopolski 8,5 min 7 5 min zi
Olsztyn 20 min zt 72 tys. zt
Rzeszow 12 min zt 5,5 min zt
Bialystok 27,5 min z1 20 mln z1

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

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami, w okresie 10 lat od wej$cia ustawy w zycie nie powstang
ubytki w rocznych dochodach Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.
Zakladajac bowiem, ze ubytek stanowi dotychczasowy dochod z tytulu oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste pomniejszony o wpltywy uzyskiwane z oplat rocznych za grunty
nicobj¢te roszczeniem oraz wplywy od uzytkownikdéw wieczystych, ktorzy z roszczenia
skorzystaja ale platno$¢ zostanie im rozlozona na raty na okres 10 lat, suma tych wptywow
przewyzszy dotychczas uzyskiwany przez Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu
terytorialnego dochdd z tytulu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste.

Przy zalozeniach, ze z roszczenia skorzysta 15% uzytkownikow wieczystych, a 50%
zainteresowanych uisci ceng jednorazowo, co oznacza, ze pozostate 50% nabywcow bedzie
wnosi¢ ceng roztozong na raty roczne platne przez okres nie wigcej niz 10 lat, bilans dla Skarbu
Panstwa wyniesie + 60 mln zt, a w przypadku jednostek samorzadu terytorialnego od +37,5 min
zt (wariant min.) do + ok. 100 min zt (wariant max.). W tych okoliczno$ciach nie moze by¢
mowy o statym ubytku dochodéw w perspektywie najblizszych 10 lat.

Jedynie w dluzszej perspektywie czasowej (w zwiazku ze zmniejszeniem zasobu gruntow
oddanych w uzytkowanie wieczyste w wyniku realizacji roszczenia), nastapi zmniejszenie
rocznych dochodoéw z gospodarowania nieruchomos$ciami w budzecie Skarbu Panstwa oraz
W budzetach jednostek samorzadu terytorialnego. Jednakze ewentualne zmniejszenie
dochoddéw bedzie mozna zaobserwowac dopiero po uptywie 10 lat (z uwagi na okres, na ktory
mozliwe jest roztozenie platnosci na raty). Prognozowanie w takiej perspektywie czasowej
wykracza jednak poza przyjety w OSR mechanizm szacowania skutkéw finansowych.

Okreslajac  skalg gruntéw, ktorych moze dotyczy¢ projektowana regulacja, mozna
przypuszcza¢, ze w gltownej mierze nabyciem na wilasno$¢ beda gtownie zainteresowani
uzytkownicy wieczySci terenow przemystowych, gruntéw zurbanizowanych w trakcie
zabudowy, terenow rekreacyjno-wypoczynkowych i innych terenéw zabudowanych oraz
gruntéw lesnych i rolnych zabudowanych. Szacuje sig, ze grunty te stanowig ok. 250 tys. ha,
tj. ok. 50% ogodlnej powierzchni gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, ktora wynosi
546 tys. ha (dane z Krajowego Zestawienia Gruntow GUGIK). Nie jest jednak mozliwe
oszacowanie wartosci rynkowej tych nieruchomosci.
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Wydatki ponoszone przez starostow, gospodarujacych nieruchomosciami Skarbu Panstwa
W ramach zadan zleconych, niezbedne w celu przygotowania nieruchomosci do zbycia, beda
pokrywane w ramach corocznie przyznawanych starostom s$rodkow na realizacje zadan
zleconych z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami. Ustawa nie bedzie stanowita podstawy do
wnioskowania o dodatkowe $rodki finansowe na zadania zlecone. Ustawa nie naktada nowych
zadan na starostow, gospodarujacych nieruchomosciami Skarbu Panstwa w ramach zadan
zleconych, a nawet minimalizuje koszty i czynno$ci zwigzane z ustaleniem ceny zbywanej
nieruchomos$ci, poniewaz obecnie ustalenie oplaty za nabycie gruntu przez uzytkownika
wieczystego wymaga oszacowania warto$ci gruntu jako przedmiotu prawa wiasno$ci oraz
warto$ci prawa uzytkowania wieczystego (obowigzujacy art. 69 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami), natomiast nowela wprowadza zasade, ze wymagane bedzie jedynie
okreslenie wartosci rynkowej gruntu. Za dodatkowe czynnos$ci starostow nie mozna rowniez
uzna¢ obstugi procesu udzielania pomocy publicznej uzytkownikom wieczystym bedacym
przedsigbiorcami — obecnie obowigzujg zasady udzielania pomocy publicznej jako pomoc de
minimis, a projekt jedynie okre$la sposob udzielania pomocy de minimis.

Wprowadzane rozwigzania spowoduja natomiast wzrost liczby spraw zwigzanych z realizacja
wnioskoOw o nabycie nieruchomosci, jednak brak jest mozliwos$ci oszacowania skali tego
zjawiska. Rownocze$nie jednak zmniejszy si¢ zaangazowanie w realizacje czynno$ci
wynikajacych z obowigzku aktualizacji oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntow,
W odniesieniu do ktérych wptyng wnioski o nabycie. W konsekwencji zatem zwigkszone
zaangazowanie w realizacje¢ czynno$ci niezbednych w celu przygotowania nieruchomosci do
zbycia moze zosta¢ zniwelowane przez zmniejszenie czasochtonnosci realizacji innych zadan
zleconych z zakresu gospodarki nieruchomog$ciami.

Ewentualnych modyfikacji bedzie wymagat jedynie katalog zadan zleconych w zakresie
rodzaju czynnosci, ktore organ bedzie realizowat w zakresie zadania:

»Zbycie nieruchomos$ci, nabycie do zasobu, zamiana, darowizna” (np. ustalenie doplaty,
wydanie decyzji o pomocy de minimis)”.

Doprecyzowanie przepisoéw ustawy o gospodarce nieruchomosciami w kwestii wynagrodzenia
i innych $§wiadczen przystugujacych cztonkom Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej oraz
obroncom z urzedu nie bedzie miato wptywu na wydatki budzetu panstwa. Zaproponowane
zmiany dotyczg rozliczania kosztéw podrozy, w tym przejazdéw samochodem prywatnym,
w niewielkim stopniu wplyng na koszty prowadzonych postepowan. Ewentualne zwigkszone
wydatki zwigzane ze zwrotem kosztow podrézy odbytej samochodem prywatnym przez
cztonka KOZ lub obronce z urzedu spowoduja jednoczesnie zmniejszenie wydatkow na
pokrycie kosztow podr6zy innymi srodkami transportu. Zaklada sie, ze koszty te powinny si¢
zrownowazy¢. Wydatki powyzsze zostang sfinansowane w ramach dotychczasowego limitu
srodkow w cz. 18 na wydatki zwigzane z Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej.

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

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie 2 10 Lacznie (0-10)
zmian
W ujeciu duze
pieni¢znym przedsigbiorstwa
(w mln z1, sektor mikro-,

matych
ceny state - .
Z...... r.) ! Sredn_wh_

przedsigbiorstw

rodzina,

obywatele oraz

gospodarstwa

domowe, w tym

osoby starsze

i osoby

niepetnosprawne
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W ujeciu duze Proponowane rozwigzania przyczynig si¢ do wzmocnienia poczucia stabilizacji
niepienieznym | przedsigbiorstwa | prawnej wlascicieli nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste, w tym
sektor mikro-, przedsigbiorcéw, bowiem wyeliminuja czasowy charakter prawa. Jednoczes$nie
matych ogranicza obcigzenie ekonomiczne w postaci obowigzku ponoszenia przez
i Srednich kilkadziesiat lat optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, a takze wyeliminujg
przedsigbiorstw | obawy o zaskakujace podwyzki oplat rocznych. Uzyskanie stabilnego i silnego
rodzina, prawa do gruntu zacheci przedsigbiorcow do inwestowania na gruntach.
obywatele oraz
gospodarstwa
domowe, w tym
osoby starsze
i 0soby
niepelnosprawne
Niemierzalne
Dodatkowe Jw. opis w pkt 6.

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

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

[ | nie dotyczy

Wprowadzane sa obciazenia poza bezwzglednie | [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegdly w odwrdconej tabeli [] nie

zgodnosci). [ nie dotyczy

(| zmniejszenie liczby dokumentow ] zwiekszenie liczby dokumentow

] zmniejszenie liczby procedur X] zwiekszenie liczby procedur

[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy [] wydtuzenie czasu na zalatwienie sprawy
[ inne: [ inne:

Wprowadzane obciazenia sa przystosowane do ich | [ ] tak
elektronizacji. [ ] nie
[] nie dotyczy

Komentarz: Rozwigzania zaproponowane w projekcie nie wplyng na dodatkowe obcigzenia sgdow
wieczystoksiegowych ani urzedéw jednostek samorzadu terytorialnego i starostw powiatowych, oddziatow Agencji
Mienia Wojskowego, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, PGL — Lasow Pafstwowych (w odniesieniu do gruntow
Skarbu Panstwa). Szacuje si¢ bowiem, ze z roszczenia o nabycie gruntu skorzysta okoto 15% uzytkownikoéw
wieczystych, a wigc obejmie ono okoto 65 tys. nieruchomosci. Nie nalezy spodziewac si¢ zatem skumulowania liczby
wnioskéw w terminie roku od dnia wejscia ustawy, wiec nie bedzie nadmiernego obcigzenia sadow wnioskami 0 wpis
w ksigdze wieczystej, jak rowniez obcigzenia organéw wnioskami o sprzedaz, a w konsekwencji wnioskami 0 wpis do
ewidencji gruntow i budynkow.

Natomiast wejscie w zycie rozwigzan spowoduje potrzebe podjecia przez urzedy organdéw reprezentujacych Skarb
Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomo$ciami uchwal i zarzadzen
0 zasadach przeznaczania do sprzedazy gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz uchwal o warunkach
odplatnos$ci za nabycie nieruchomosci gruntowych przez ich uzytkownikow wieczystych.

9. Wplyw na rynek pracy

Uzyskanie stabilnego i silnego prawa do gruntu zacheci obywateli, a w szczegdlnos$ci przedsiebiorcéw 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 rozwoj regionalny X] mienie panstwowe [] zdrowie

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

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

Wptyw na mienie panstwowe — projektowane regulacje wplyng na zmniejszenie powierzchni
gruntow stanowiagcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa i samorzadow, poniewaz projekt przewiduje
roszczenie skutkujace trwatym wyzbyciem si¢ wlasno$ci nieruchomosci stanowiacych
wlasno$¢ publiczng na rzecz dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych. Jednak
zapewnienie w projekcie mozliwos$ci ustalenia ceny na poziomie rynkowym zapewni organom
publicznym dochody na odpowiednim poziomie, ktére bgda mogly stanowié¢ podstawe
podejmowania inwestycji na rzecz ogdtu spotecznosci lokalne;.

Wplyw na sady powszechne, administracyjne lub wojskowe — rozwigzania zaproponowane
w projekcie umozliwig nabycie prawa wiasnosci, co bedzie wigzalo si¢ z konieczno$cia
dokonania wpisu w ksigdze wieczystej wynikajacej ze zmiany wilasciciela gruntu. Ponadto na
podstawie projektowanych przepisow sady beda ustanawiaé, a takze wykresla¢ hipoteki
zabezpieczajace wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z tytutu
sprzedazy nieruchomosci.

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 dwoéch latach od dnia wejécia w zycie nowej zasady odptatnosci
przez zebranie danych o liczbie zawartych transakcji metoda ankiety, za posrednictwem wojewodow. Analiza
oczekiwanych skutkow ustawy nastgpi rowniez na podstawie porownania zmniejszenia powierzchni gruntow oddanych
W uzytkowanie wieczyste, w stosunku do powierzchni gruntéw wykazanej w Krajowym Zestawieniu Gruntéw GUGIK,
wedhug stanu na 1 stycznia 2021 r.

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

Brak.
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Raport z konsultacji publicznych i opiniowania

projektu ustawy o zmianie ustawy o ﬁospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw (UD 257)

Ministerstwo Rozwoju i Technologii
Departament Gospodarki Nieruchomosciami

Warszawa, grudzien 2022 r.



Niniejszy raport zostat sporzgdzony na podstawie § 51 wuchwaty Nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. - Regulamin pracy Rady Ministrow (M. P. z 2022 r.,
poz. 348), zwanej dalej ,Regulaminem pracy Rady Ministréw”.

1. Ombéwienie wynikéw przeprowadzonych konsultacji publicznych i opiniowania.

W dniu 28 wrzesnia 2021 r. projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektérych innych ustaw — numer w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw UD257
(zwany dalej ,projektem”) zostat skierowany do uzgodnien miedzyresortowych, opiniowania i konsultacji
publicznych.

Stosownie do § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin
pracy Rady Ministréw (M. P. z 2022 r. poz. 348) projekt zostat udostepniony w Biuletynie Informaciji
Publicznej na stronie podmiotowej Rzgdowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzgdowy Proces

Legislacyjny — w celu zapoznania sie z nim przez wszystkie zainteresowane podmioty.

Konsultacje publiczne przeprowadzone byty w terminie od dnia 28 wrzesnia 2021 r. do dnia 30 pazdziernika
2021 r.

Organ wnioskujgcy skierowat projekt ustawy do zaopiniowania organom administracji rzadowej i innym
organom oraz instytucjom panstwowym, ktérych zakresu dziatania dotyczyt projekt, a w szczegdlnosci
Prezesowi Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow, Prezesowi Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Szefowi Centralnego Biura Antykorupcyjnego,

Rzecznikowi Praw Obywatelskich, Rzecznikowi Matych i Srednich Przedsiebiorstw.
Wszystkie uwagi zgtoszone przez ww. podmioty zostaty uwzglednione.

W ramach konsultacji publicznych projekt zostat przekazany do zaopiniowania nastepujgcym
podmiotom:

1) Zwigzek Miast Polskich,

2) Zwigzek Wojewddztw Rzeczypospolitej Polskiej,

3) Slgski Zwigzek Gmin i Powiatéw,

4) Unia Metropolii Polskich,

5) Unia Miasteczek Polskich,

6) Zwigzek Gmin Wiejskich RP,

7) Zwigzek Powiatéw Polskich,

8) Rada Dialogu Spotecznego,

9) Prezydent Konfederacji Lewiatan,

10) Prezes Zwigzku Pracodawcow Business Centre Club,

11) Prezes Zwigzku Przedsiebiorcow i Pracodawcow,

12) Przewodniczgcy Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnosc”,

13) Przewodniczgcy Ogolnopolskiego Porozumienia Zwigzkéw Zawodowych,

14) Przewodniczacy Zarzgdu Gtéwnego Forum Zwigzkéw Zawodowych,

15) Prezydent Pracodawcéw RP,

16) Prezes Zwigzku Rzemiosta Polskiego,

17) Krajowa Rada Notarialna,



18) Krajowa Rada Sgdownictwa,

19) Stowarzyszenie Geodetéw Polskich,

20) Krajowa Organizacja Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

21) Polska Federacja Organizacji Zarzgdcow, Administratoréw i Witascicieli Nieruchomosci,
22) Polska Federacja Rynku Nieruchomosci,

23) Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
24) Polska Federacja Stowarzyszen Zawoddéw Nieruchomosciowych,
25) Polska Federacja Zarzgdcéw Nieruchomosci,

26) Krajowa lzba Gospodarcza Komitet do spraw Nieruchomosci,

27) Krolewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcéw RICS Polska,
28) Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych,

29) Polska Izba Rzeczoznawstwa Majgtkowego,

30) Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Majgtkowych,

31) Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcédw Majgtkowych,

32) Stoteczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Majatkowych,

33) Stowarzyszenie Ekspertéw Rynku Nieruchomosci,

34) Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych ,POLONIA”,

35) Polski Zwigzek Firm Deweloperskich.

Uwagi i propozycje wobec projektu zgtosity: Stowarzyszenie Geodetéw Polskich, Polska Federacja Rynku
Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, Slaski Zwigzek Gmin i
Powiatow, Zwigzek Powiatéw Polskich, Konfederacja Lewiatan, Przedsiebiorstwo Budownictwa i Obrotu
Towarowego FRONTON Sp z.0.0., Matopolski Zwigzek Pracodawcow Lewiatan, Matopolska Izba Rzemiosta
i Przedsiebiorczosci, Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan, Stowarzyszenie Polska Izba
Nieruchomosci Komercyjnych PINK, Wojewddzka Rada Dialogu Spotecznego w Wojewddztwie Matopolskim,

Podkarpacka Wojewddzka Rada Dialogu Spotecznego.

Wiekszos$¢ propozycji Stowarzyszenia Geodetéow Polskich zostata uwzgledniona, a w szczegdlnosci postulat
uszczegotowienia zakresu kompetencji organéw upowaznionych do okreslania szczegétowych warunkow
sprzedazy gruntéw na rzecz ich uzytkownikow wieczystych. Kwestia ta zostata obszernie oméwiona w

uzasadnieniu ustawy.

Nie uwzgledniono uwagi redakcyjnej Stowarzyszenia Geodetéw Polskich dotyczgcej odniesienia doptaty do
ceny nieruchomosci gruntowej. Niewatpliwie funkcjg dopfaty jest uzupetnienie kwoty ceny gruntu, ale przepis
okresla cel doptaty, ktéorym - w sytuacji przekroczenia dostepnego limitu pomocy de minimis - ma by¢

docelowe osiggniecie kwoty odpowiadajgcej wartosci nieruchomosci gruntowe;.

Propozycje zgtoszone do projektu przez Polskg Federacje Rynku Nieruchomosci nie zostaty uwzglednione,
poniewaz wykraczaly poza zakres merytoryczny przedtozenia. Projekt reguluje zagadnienia sprzedazy
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, podczas gdy propozycje przedstawione przez Polska
Federacje Rynku Nieruchomosci dotyczyly kwestii zwigzanych z dziatalnosScig zawodowg na rynku
nieruchomosci. W dniu 5 stycznia 2022 r. MRIT udzielit odpowiedzi na pismo Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci informujac, ze dostrzega mozliwos¢ uwzglednienia zgtoszonych propozycji uszczegétowienia

art. 181 ust. 3b oraz art. 186 ust. 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w ramach trwajgcych w



Ministerstwie prac nad pakietem rozwigzan legislacyjnych majgcych na celu poprawe warunkow
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Zmiana polegataby na dodaniu przepiséw wskazujgcych, ze w
przypadku przediozenia kopii dokumentu ubezpieczenia (zaréwno przez posrednika w obrocie
nieruchomosciami, jak i zarzadce nieruchomosci) za posrednictwem operatora pocztowego, termin na
przekazanie tego dokumentu uwaza sie za zachowany, jezeli przed jego uptywem kopia dokumentu
ubezpieczenia zostata nadana w placoéwce pocztowej operatora pocztowego, co oznacza, ze data nadania
kopii dokumentu ubezpieczenia na poczcie bedzie tozsama z datg doreczenia. Propozycja ta zostata
zgtoszona i ujeta w procedowanych w resorcie pracach nad rozwigzaniami dedykowanymi przedsiebiorcom.
Odnoszac sie do zgtoszonej propozycji zmiany art. 198 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami resort
poinformowat, Ze zmiana sprowadza sie wytgcznie do dodania w tresci przepisu sformutowania ,0 ktérym
mowa w art. 174 ust. 3” i wyjasnit, ze zmiana ta nie wplynefaby na zmiane tresci normatywnej tej regulaciji.
Sankcja sformutowana w art. 198 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnosi sie do okreslania
wartodci nieruchomosci lub trwale zwigzanych z nieruchomoscia maszyn lub urzadzeh bez uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Przywotanie w tresci przepisu dodatkowego odwotania
do art. 174 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowitoby wytgcznie powtdrzenie tej samej
normy i de facto byloby niezgodne z zasadami formutowania aktéw prawnych okreslonymi w Zasadach
techniki prawodawczej. W okresie przeszio czterech lat funkcjonowania art. 198 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, do resortu nie docieraty sygnaty o problemach w praktyce jego stosowania, ani 0
przypadkach nakfadania sankcji wobec adresatéw tych regulacji w zwigzku z niewtasciwg interpretacjg tego
przepisu. W zwigzku z powyzszym trudno znalez¢ wystarczajgce uzasadnienie dla podejmowania interwencji
legislacyjnej w tym zakresie. Analogiczny poglad resort prezentuje réwniez w odniesieniu do propozycji
rozszerzenia katalogu rejestrow i dokumentéw zawartego w art. 181a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, do ktérych dostep zostat zapewniony posrednikom w obrocie nieruchomosciami. Przepis
art. 181a ustawy o gospodarce nieruchomosciami ma w pewnym sensie charakter informacyjny, bowiem
wskazuje zrodta danych, w wiekszosci publicznie dostepnych (poza ewidencjg ludnosci i rejestrem osob,
ktérym przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu), z ktérych powinien korzystaé posrednik w
obrocie nieruchomosciami przy wykonywaniu zadan. Fakt, ze w katalogu rejestréow i dokumentéw
zawierajgcych dane o nieruchomosciach nie ujeto ktéregos ze zrédet danych, ktére z punktu widzenia pracy
posrednika w obrocie nieruchomosciami mogtoby w indywidulanych przypadkach stanowié¢ przydatne zrédto
informacji, nie oznacza jednak braku mozliwosci skorzystania z takich danych. Dostep do szeregu rejestrow i
dokumentow przystuguje bowiem kazdemu, ze wzgledu na publiczny charakter tych rejestréw i dokumentow.
Podobnie jest w przypadku uproszczonych planéw urzgdzenia lasu, ktére sg dokumentami publicznie
dostepnymi. Odnoszac sie natomiast do propozycji przywrocenia zapisu art. 180 ust. 3a ustawy o
gospodarce nieruchomosciami obowigzujgcego przed dniem 1 stycznia 2014 r., ktory regulowat kwestie
zawierania umoéw z zastrzezeniem wylgcznosci na rzecz posrednika w obrocie nieruchomosciami,
wyjasniono, ze mozliwo$¢ zawarcia klauzuli wytgcznosci w umowach regulujg w obecnym stanie prawnym
przepisy Kodeksu cywilnego. W mys$l generalnej zasady prawa cywilnego dotyczgcej swobody zawierania
umow, nic nie stoi na przeszkodzie w zawieraniu uméw na wytacznos¢ przez posrednikéw w obrocie

nieruchomosciami.

Stanowisko przedstawione przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych wobec
projektu zawierato wskazanie na potrzebe dostosowania przepiséw rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia

21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoSci | sporzgdzania operatu szacunkowego



(Dz. U. z 2021 r. poz. 555), do zmian przewidzianych w projekcie w zakresie wyceny nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia ceny gruntu zbywanego na rzecz uzytkownika wieczystego. W dniu 22 listopada 2021 r.
MRIT udzielit odpowiedzi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych informujgc, ze
zamierzenia resortu dotyczgce dalszych etapdw prac legislacyjnych dotyczgcych ww. projektu uwzgledniajg
znowelizowanie przepisbw ww. rozporzgdzenia. Naturalng konsekwencjg proponowanych zmian
ustawowych jest bowiem przygotowanie zmian dostosowujgcych w akcie nizszej rangi, jakim jest
rozporzgdzenie. Stosowne propozycje zmian przepisdOw rozporzgdzenia zostang przedstawione i przestane
do zaopiniowania w odrebnym procesie legislacyjnym, gdyz tres¢ aktu wykonawczego musi by¢ skorelowana

z ostatecznie wypracowanym brzmieniem nowelizowanych przepiséw rangi ustawowej.

Wiekszos¢ uwag zgtoszonych przez organizacje zrzeszajgce samorzagdy w toku konsultacji publicznych
zostata uwzgledniona. Uwagi wobec projektu zgtosit Zwigzek Powiatow Polskich pismem z dnia 25
pazdziernika 2021 r. oraz Slgski Zwigzek Gmin i Powiatéw pismem z 26 pazdziernika 2021 r. W

szczegolnosci uwzgledniono:

> uwage Slgskiego Zwigzku Gmin i Powiatéw — zrezygnowano z roszczenia nabywcy o roziozenie
ceny na raty oraz skrécono z 20 do 10 lat okres, w ktérym zapfata ceny nieruchomosci gruntowej
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu moze zosta¢ roziozona w czasie. Zastosowanie
znajdzie zasada ogdlna okreslona w obowigzujgcym art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami.

» postulat Zwigzku Powiatow Polskich dotyczacy zapewnienia w petni rynkowych warunkéw transakc;ji
realizowanych na podstawie art. 32 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami (umowa zawierana w
ramach swobody stron) — zrezygnowano z przepisu umozliwiajgcego wykorzystanie wyceny gruntu
sporzadzonej dla celéw aktualizacji opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, w celu
ustalenia ceny zbywanego gruntu. Zatem w przypadkach sprzedazy nieruchomosci gruntowej na
wniosek uzytkownika wieczystego ztozony na podstawie art. 32 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, cena gruntu bedzie ustalana przez strony w oparciu o aktualng wycene
sporzadzong dla celu sprzedazy gruntu z zastosowaniem zasady okreslonej w projektowanym art.

69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Odnos$nie  zgtoszonej przez Slaski Zwigzek Gmin i Powiatéw propozycji rezygnacji z
administracyjnoprawnego trybu ustalania doptaty do wartosci rynkowej gruntu w przypadku przekroczenia
dostepnego limitu pomocy de minimis, warto mie¢ na wzgledzie, ze z punktu widzenia przepiséw o pomocy
publicznej bez znaczenia jest fakt, czy doptata ustalana jest w drodze decyzji administracyjnej, czy w
umowie sprzedazy. Tryb ustalania doptaty ma jednak istotne znaczenie z punktu widzenia zobowigzanego
do wniesienia doptaty. Stgd w celu zagwarantowania przedsiebiorcom petnych praw strony pierwotnie w

projekcie zaproponowano administracyjnoprawny tryb ustalenia doptaty.

Uwzgledniono jednak stuszng argumentacje zaprezentowang przez Slgski Zwigzek Gmin i Powiatéw
odnosnie postulatu odejscia od administracyjnoprawnego trybu ustalania wysokosci doptaty. Niewatpliwie
cywilnoprawny tryb sprzedazy gruntu moze wystarczajgco uzasadnia¢ poglad o uznaniu doptaty, jako
jednego z warunkow sprzedazy, co implikowatoby przyjecie na gruncie ustawy rozwigzania polegajgcego na
uznaniu dopfaty jako jednego z elementéw umowy sprzedazy. Przediozony projekt (art. 1 pkt 9 projektu —

zmiana w art. 69a ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) uwzglednia zatem postulat Slgskiego



Zwigzku Gmin i Powiatéw - zaproponowano aby wysokos$¢ doptaty ustalat wiasciwy organ (zbywca) a

informacja o wysokosci doptaty bedzie czescig tresci umowy.

Sposréd postulatow zgtoszonych wobec projektu przez Zwigzek Powiatéw Polskich nie uwzgledniono
propozycji powierzenia starostom kompetencji ustalania w drodze zarzgdzen szczegdtowych warunkéw
sprzedazy gruntow na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych. Norma taka stanowitaby wytom o obowigzujacej
od 1998 roku zasadzie wyraznego podziatu kompetencji z zakresu gospodarki nieruchomosciami Skarbu
Panstwa pomiedzy wojewodg i starostg — realizujgcym zadania zlecone z zakresu administracji rzgdowe;.
Zasadg jest, ze sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa nastepuje za zgodg wojewody, stad organ
nadzorujgcy — wojewoda — upowazniony jest do okreslania organom wykonujgcym zadania zlecone —
starostom - wytycznych ksztattujgcych polityke trwatego wyzbywania sie gruntéw stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa.

Odpowiadajgc na propozycje Zwigzku Powiatow Polskich dotyczgcg wsparcia organdéw terenowych w
zakresie prawidtowego stosowania przepiséw o pomocy publicznej w sprawach sprzedazy gruntéw na rzecz
uzytkownikéw wieczystych, MRIT poinformowat, Ze dotychczasowe do$wiadczenia z wdrazaniem od 2019
roku rozwigzan przeksztatcajgcych prawo uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci na rzecz
przedsiebiorcow, dowiodly, ze zaréwno resort rozwoju i technologii, jak i Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw czynnie wspierajg merytorycznie organy odpowiedzialne za udzielanie pomocy publicznej

zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Zaproponowane przez Zwigzek Powiatéw Polskich przesuniecie terminu wejscia w 2zycie ustawy
pozostawione zostato do przedyskutowania na forum Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzgdu Terytorialnego w
celu wypracowania optymalnego terminu vacatio legis.

Pozostate propozycje zgtoszone w konsultacjach publicznych dotyczyty zmian o charakterze systemowym.
Organizacje zrzeszajgce lub dziatajgce na rzecz przedsiebiorcéw, tj.: Przedsiebiorstwo Budownictwa i
Obrotu Towarowego FRONTON Sp. z.0.0., Matopolski Zwigzek Pracodawcéw Lewiatan, Matopolska Izba
Rzemiosta i Przedsiebiorczosci, Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan, Stowarzyszenie Polska
Izba Nieruchomosci Komercyjnych PINK, Wojewddzka Rada Dialogu Spotecznego w Wojewodztwie
Matopolskim, Podkarpacka Wojewddzka Rada Dialogu Spotecznego Organizacje oraz Wojewoddzka Rada
Dialogu Spotecznego wnioskowaty o rozwigzania umozliwiajgce bardziej efektywne nabywanie wiasnosci
gruntéw przez przedsiebiorcéw, w tym poprzez przyznanie roszczenia o nabycie. Z uwagi, ze propozycje te
wpisujg sie w cel projektu, jakim jest zintensyfikowanie stopniowej eliminacji uzytkowania wieczystego z
systemu prawnego, zostaty one uwzglednione w projekcie. Uzasadniajgc postulat przyznania roszczenia
wskazywano, ze na liczne bariery utrudniajgce prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, a wynikajgce z formy
prawnej korzystania z gruntu, jakg jest prawo uzytkowania wieczystego, takie jak:

» nieprzewidywalne ryzyko finansowe  wynikajagce z  cyklicznych  aktualizacji  optat

rocznych i niekontrolowanego wzrostu wartosci gruntu,

» trudnosci ze  znalezieniem nabywcy  gruntu, poniewaz W  szczedOlnosci dla

inwestoréw zagranicznych niejasna jest konstrukcja uzytkowania wieczystego,

» ryzyka prawne wynikajgce z narzuconego celu i terminu zabudowy nieruchomosci,
CO uniemozliwia  sprawne zmiany sposobu  zagospodarowania  nieruchomosci @ w

celu reagowania na potrzeby rynku.



Bariery te ograniczajg rozwdj przedsiebiorstw, zniechecajg przedsiebiorcow do podejmowania dziatan
inwestycyjnych na nieruchomosciach oddanych w uzytkowanie wieczyste, co tym samym negatywnie
wplywa na ogolny rozwoj regiondw. Przedsiebiorcy oczekujg rozwigzan zapewniajgcych mozliwosc
uzyskania w najblizszej perspektywie stabilnego prawa do gruntu na warunkach zblizonych do
zastosowanych wobec przedsiebiorcéw, ktérzy prowadzg dziatalno$¢ na gruntach mieszkaniowych i tym
samym skorzystali z przeksztatcenia ex lege za cene ustalong w oparciu o wielokrotno$é dotychczasowych

optat rocznych za uzytkowanie wieczyste oraz z zastosowaniem mechanizmu pomocy de minimis.

Uwzgledniajgc postulat podnoszony przez organizacje przedsiebiorcow w toku konsultacji spotecznych
projekt ustawy zostat rozszerzony o przepisy, ktére przewidujg okres 1 roku od wejscia ustawy w zycie, w
ktérym uzytkownicy wieczysci gruntéw zabudowanych oddanych na réznorodne cele, bedg mogli wystgpié z

roszczeniem o nabycie gruntu.

Ponadto organizacje zrzeszajgce przedsiebiorcow postulowaly rozwigzania w zakresie odptatnosci za
nabycie gruntu. Jednak zaproponowana w projekcie nowa zasada ksztattowania ceny nabycia wtasnosci
gruntu przez uzytkownika wieczystego zostata szeroko skonsultowana z przedstawicielami Komisji
Europejskiej i uwzglednia zalecenia Komisji dotyczace zapewnienia rynkowych warunkdéw transakcji. Zatem
nie byto mozliwe uwzglednienie postulatow dotyczacych uwzgledniania w cenie zbywanego gruntu takich

parametrow jak:

1) suma dotychczas uiszczonych opfat rocznych (w ocenie Komisji optaty te stanowig biezgce

wynagrodzenie za korzystanie z gruntu),

2) wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego (w ocenie Komisji wartos¢ prawa, ktére z chwilg nabycia gruntu

wygasnie nie ma wptywu na cene nabycia petnej, nieobcigzonej wlasnosci gruntu),

3) cena, ktorg przedsiebiorca zaptacit za uzytkowanie wieczyste nabywajgc to prawo na warunkach
rynkowych (w ocenie Komisji cena, ktérg zapfacit przedsiebiorca na rynku wtérnym nie moze zostac
uwzgledniona w cenie nabycia wtasnosci gruntu, poniewaz podmiot publiczny jako wiasciciel gruntu nie byt

w zaden sposéb beneficjentem ceny uiszczonej za uzytkowanie wieczyste nabyte w obrocie wtérnym).

Uwzgledniony natomiast zostat postulat dotyczgcy okreslenia zasad ustalania ceny gruntu poprzez
procentowe odniesienie do wartosci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa wtasnosci, poniewaz
zgodnie z projektem cena dla przedsiebiorcéw bedzie ustalana na poziomie co najmniej dwudziestokrotnosci

dotychczasowej optaty rocznej, ustalonej co do zasady w oparciu o aktualng wycene gruntu.

W zwigzku z uzupetnieniem projektu po zakonczeniu konsultacji publicznych o przepis przyznajgcy
roszczenie dla uzytkownikdw wieczystych projekt zostat ponownie poddany uzgodnieniom
miedzyresortowym. W toku tych uzgodnien wplynely zasadne uwagi Rzgdowego Centrum Legislacji, Ministra
Finansow i Koordynatora Oceny Skutkéw Regulacji, ktorych uwzglednienie nie miato wptywu na zakres

merytoryczny projektu.

Niewatpliwie projekt, w tym w szczegdlnosci przepisy przyznajgce roszczenie dla uzytkownikow wieczystych
bedg oddziatywaty na mienie samorzadéw, dlatego w dniu 12 stycznia 2023 r. projekt zostat skierowany do
opinii Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzgdu Terytorialnego. W dniu 18 stycznia 2023 r. byt przedmiotem
opiniowania przez Zespot Infrastruktury, Urbanistyki i Transportu. W wyniku uwag zgtoszonych i omoéwionych

podczas obrad Zespotu, opracowane zostaty autopoprawki do projektu ustawy skierowanego pod obrady



Statego Komitetu Rady Ministrow. W dniu 19 stycznia 2023 r. projekt zostat przyjety w trybie obiegowym

przez Staty Komitet Rady Ministréw z autopoprawkami Ministra Rozwoju i Technologii.

Pomimo uwzglednienia w wyniku przyjetych autopoprawek postulatéw zgtaszanych przez strone
samorzgdowg Komisji Wspolnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego, w tym m.in. propozycji Zwigzku Miast
Polskich polegajgcej na co najmniej dwukrotnym wydtuzeniu minimalnego okresu trwania uzytkowania
wieczystego, po uplywie ktérego mozliwe bedzie zawarcie umowy sprzedazy gruntu oddanego w
uzytkowanie wieczyste, Komisja Wspdélna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego na posiedzeniu w dniu 25
stycznia 2023 r. wydata negatywng opinie o projekcie ustawy. W ocenie strony samorzgdowej Komisji
zawarte w projekcie przepisy epizodyczne przyznajgce roszczenie uzytkownikom wieczystym o sprzedaz
gruntu na wtasnos¢ naruszajg konstytucyjng ochrone mienia samorzgdéw i samodzielnos¢ finansowa, takze
naruszajg stosunki prawnorzeczowe wynikajgcych z zawartych umoéw uzytkowania wieczystego oraz nie
gwarantujg adekwatnego wynagrodzenia za odjecie prawa wtasnosci gruntow, z ktérych samorzady czerpig

diugofalowo, cykliczne przychody z optat rocznych.

2. Przedstawienie wynikéw zasigegniecia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia projektu
z wlasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim Bankiem

Centralnym.

Projekt nie wymagat przedtozenia do uzgodnienia z wlasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w
tym z Europejskim Bankiem Centralnym. Jedynie w toku roboczych konsultacji z przedstawicielami Komisji
Europejskiej zostata uzgodniona kierunkowo nowa zasada odptatnosci za nabycie gruntu przez uzytkownika
wieczystego, tak aby zapewni¢ jej zgodnos¢ z zasadami udzielania pomocy publicznej. Zasada

zaproponowana w projekcie uwzglednia zalecenia Komisiji.

3. Wskazanie podmiotéw, ktére zglosily zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepiséw o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze wskazaniem

kolejnosci dokonania zgtoszen albo informacja o ich braku.

W trybie art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa

zaden z podmiotéw nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy.



Projekt
ROZPORZADZENIE

MINISTRA ROZWOJU I TECHNOLOGII?V
7 dnia

w sprawie postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow

majatkowych

Na podstawie art. 197 pkt 8 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (Dz. U. ................... ) zarzadza si¢, co nastepuje:

1)

2)

3)

4)

1)

2)

Rozdziat 1
Przepisy ogodlne

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

organizacj¢ Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, zwanej dalej ,,Komisjg”, oraz
regulamin jej dzialania;

sposob 1 tryb przeprowadzania postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;j
rzeczoznawcoOw majatkowych;

sposoby ustalania i rodzaje kosztow postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;j
rzeczoznawcoOw majatkowych;

wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkéw Komisji 1 obroncéw z urzedu oraz sposob jego

ustalania.

§ 2. Ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami;

ministrze - nalezy przez to rozumie¢ ministra wilasciwego do spraw budownictwa,

planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

&y

Minister Rozwoju i Technologii kieruje dzialem administracji rzadowej — budownictwo, planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie szczegolowego zakresu dzialania Ministra Rozwoju
i Technologii (Dz. U. poz. 838).



Rozdziat 2
Organizacja Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz regulamin jej dzialania

§ 3. 1. W sktad Komisji wchodza:
1) przewodniczacy;
2) zastgpcy przewodniczacego w liczbie nie wigkszej niz trzech;
3) pozostali cztonkowie.

2. Osoby wymienione w ust. 1 pkt 1 12 tworza Prezydium Komisji.

§ 4. 1. Przewodniczacy Komisji reprezentuje Komisj¢ 1 kieruje caloksztaltem spraw
zwigzanych z realizacja zadan Komisji, w szczegoInosci:

1) przygotowuje sprawg albo przekazuje ja zastepcy;

2) odpowiada za organizacj¢ postepowan wyjasniajacych w sprawach nieprzekazanych
zastepcy oraz zapewnia sprawny 1 niezakldcony przebieg tych postepowan;

3) zapoznaje si¢ z dokumentacjg spraw;

4) prowadzi korespondencj¢ zwigzang z prowadzonymi postepowaniami wyjasniajacymi;

5) decyduje o przeprowadzeniu posiedzenia zespotu w formie, o ktérej mowa w § 13 ust. 1,
oraz informuje o tym uczestnikOw posiedzenia;

6) wyznacza i odwotuje obroncéw z urzedu do poszczegolnych spraw;

7) z upowaznienia ministra zwraca si¢ do organéw administracji publicznej, wymiaru
sprawiedliwosci oraz innych instytucji i os6b o udzielenie informacji niezb¢dnych do
przeprowadzenia postepowan wyjasniajacych;

8) przedstawia wnioski o:

a) wyplate wynagrodzen cztonkom Komisji i obroncom z urzedu,
b) refundacj¢ innych wydatkow zwigzanych z przeprowadzonymi postgpowaniami
wyjasniajacymi;

9) przekazuje cztonkom Komisji informacje niezbedne do jej dziatalnos$ci;

10) rozpatruje skargi na dziatalno$¢ zespotow lub cztonkéw Komisji;

11) zwoluje, za zgoda ministra, posiedzenia Prezydium i posiedzenia plenarne Komisji;

12) wnioskuje do ministra o przeprowadzenie szkolef dla cztonkéw Komisji 1 obroncéw z
urzedu;

13) opracowuje orzecznictwo Komisji w celu publikacji;

14) sporzadza roczne sprawozdania z dziatalno$ci Komisji 1 przekazuje je ministrowi w

terminie do dnia 31 marca roku nastepnego;



15) zapewnia zgodno$¢ z prawem i jednolito$¢ orzecznictwa Komisji.

2. Przewodniczacy Komisji moze upowazni¢ zastepce do wykonywania swoich zadan.
3. Zastgpca przewodniczacego w sprawach przekazanych przez przewodniczacego

Komisji:

1) odpowiada za organizacje postepowan wyjasniajagcych oraz zapewnia sprawny i
niezaklocony ich przebieg;

2) zapoznaje si¢ z dokumentacjg spraw;

3) prowadzi korespondencije zwigzang z prowadzonymi postgpowaniami wyjasniajagcymi;

4)  decyduje o przeprowadzeniu posiedzenia zespolu w formie, o ktérej mowa w § 13 ust. 1,
oraz informuje o tym uczestnikOw posiedzenia;

5) wyznacza i odwoluje obroncow z urzedu do poszczegdlnych spraw;

6) z upowaznienia ministra zwraca si¢ do organéw administracji publicznej, wymiaru
sprawiedliwosci oraz innych instytucji i os6b o udzielenie informacji niezbednych do
przeprowadzenia postepowan wyjasniajacych;

7) wspoldziata z przewodniczagcym Komisji w celu zapewnienia zgodno$ci z prawem i

jednolitosci orzecznictwa Komisji.

§ 5. 1. Posiedzenia Prezydium Komisji zwolywane sg w razie potrzeby, w celu
przygotowania posiedzen plenarnych Komisji, a takze w innych sprawach niewymagajacych
udziatu wszystkich cztonkéw Komisji.

2. Posiedzenia plenarne Komisji zwotuje si¢ w celu oméwienia spraw zwigzanych z
organizacjg 1 przebiegiem postepowan wyjasniajacych, w tym probleméw wynikajacych z

prowadzonej dziatalno$ci Komisji, a takze w celu przeprowadzenia szkolen cztonkow Komisji.
§ 6. Nadzor nad dziatalnoscig Komisji sprawuje minister.
Rozdziat 3
Sposéb i tryb przeprowadzania postepowania z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej

§ 7. 1. O wszczeciu postgpowania z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej minister
zawiadamia rzeczoznawce majatkowego, ktorego postepowanie dotyczy, i przekazuje sprawe
do Komisji w celu przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego.

2. W przypadku, o ktorym mowa w art. 194 ust. 1b ustawy, minister zawiadamia
odpowiednio sad lub prokuratora o wszczeciu postgpowania z tytulu odpowiedzialnosci

zawodowej 1 przekazaniu sprawy Komisji.



§ 8. 1. Przewodniczacy Komisji albo zastepca przewodniczacego:

1) wyznacza sktad zespolu do przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego, zwanego
dalej ,,zespotem”, oraz wskazuje przewodniczacego zespolhu;

2) dokonuje zmian w skladzie zespotu;

3) przekazuje zespotowi dotychczas zgromadzong dokumentacjg sprawy;

4) wyznacza termin pierwszego posiedzenia zespotu oraz, w razie koniecznosci, terminy
kolejnych posiedzen;

5) zawiadamia o terminie posiedzenia ministra, czlonkow zespolu oraz uczestnikow
posiedzenia, w tym rzeczoznawce majatkowego, wobec ktorego wszczeto postgpowanie;

6) na wniosek rzeczoznawcy majatkowego, wobec ktorego wszczgto postgpowanie,
wyznacza obroncg¢ z urzedu.

2. Do skladu zespolu wyznacza si¢ trzy osoby, w tym przewodniczacego zespotu.

3. Do skfadu zespotu moze by¢ wyznaczony przewodniczacy Komisji lub jego zastepca.

4. W postgpowaniu wyjasniajgcym prowadzonym w wyniku zlozenia wniosku o ponowne
rozpatrzenie sprawy, o ktorym mowa w art. 127 § 3 Kodeksu postgpowania administracyjnego,

do skfadu zespotu wyznacza si¢ cztonkéw Komisji, ktorzy dotychczas nie brali udziatu w

sprawie.

5. Do skfadu zespotu nie wyznacza si¢ cztonka Komisji, jezeli postgpowanie z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowej dotyczy:

1) jego malzonka, krewnych i powinowatych do drugiego stopnia;

2) rzeczoznawcy majatkowego zwigzanego z nim z tytulu przysposobienia, opieki lub
kurateli;

3) rzeczoznawcy majatkowego pozostajacego wobec niego w stosunku podrzednosci lub
nadrzednosci stuzbowej;

4) rzeczoznawcy majatkowego, wobec ktorego pozostaje w takim stosunku prawnym lub
faktycznym, ze wynik postepowania moze mie¢ wptyw na prawa lub obowigzki cztonka
Komisji.

6. Czlonek Komisji powiadamia przewodniczacego Komisji lub zastgpce

przewodniczacego o zaistnieniu okolicznos$ci, o ktorych mowa w ust. 5.

§ 9. 1. Zmian w skladzie zespotu dokonuje sig, jezeli:
1) wobec czlonka zespotu wszczeto postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej;
2) po wyznaczeniu sktadu zespotu wyszty na jaw okolicznosci, o ktérych mowa w § 8 ust.

5.



2. Zmian w sktadzie zespolu mozna dokona¢, jezeli czlonek zespotu:
1) zglosit niemoznos$¢ uczestniczenia w wyznaczonym posiedzeniu zespotu;

2) nie uczestniczyt w wyznaczonym posiedzeniu zespotu.

§ 10. 1. Wyznaczajac termin pierwszego posiedzenia zespotu, uwzglednia sie w
szczegdlnosci:
1) mozliwo$¢ dojazdu na posiedzenie 0sob uczestniczacych w posiedzeniu;
2) przewidywany czas trwania posiedzenia.

2. W zawiadomieniu o pierwszym posiedzeniu zespolu rzeczoznawcy majatkowemu,
wobec ktérego wszczgto postepowanie, wyznacza si¢ termin do zlozenia wyjasnien, a takze
informuje o mozliwosci ustanowienia obroficy lub o mozliwosci wystgpienia do

przewodniczacego Komisji albo zastgpcy przewodniczacego o wyznaczenie obroncy z urzegdu.

§ 11. 1. Rzeczoznawca majatkowy, ktory ustanowit obronce, jest obowigzany, najpdzniej
w dniu pierwszego posiedzenia, zawiadomi¢ Komisje o ustanowieniu obroncy, wskazujac imig
1 nazwisko obroncy, jego adres do korespondencji oraz o$wiadczenie obrofncy o wyrazeniu
zgody na pehienie tej funkcji. Oswiadczenie nie jest wymagane, jezeli obroncg jest adwokat
lub radca prawny.

2. Rzeczoznawca majatkowy, ktory nie ustanowit obroncy, moze nie pdzniej niz w
terminie 7 dni przed pierwszym posiedzeniem zwroci¢ si¢ 0 wyznaczenie obroncy z urzedu.

3. W postepowaniu wyjasniajgcym prowadzonym w wyniku ztozenia wniosku o ponowne
rozpatrzenie sprawy, o ktorym mowa w art. 127 § 3 Kodeksu postgpowania administracyjnego,
w sprawie, w ktorej zostal ustanowiony obronca lub wyznaczony z urzedu, moze uczestniczy¢
ten sam obronca. Przepisy ust. 1 12 stosuje si¢ odpowiednio.

4. Na uzasadniony wniosek rzeczoznawcy majatkowego lub jego obroncy z urzegdu,
przewodniczacy Komisji moze wyznaczy¢é nowego obronce z urzedu w miejsce
dotychczasowego.

5. Obronca z urzedu moze broni¢ kilku rzeczoznawcdw majatkowych, jezeli ich interesy

nie pozostaja w sprzecznosci.

§ 12. 1. Posiedzenie zespotu przygotowuje si¢ i przeprowadza w taki sposob, aby podczas
pierwszego posiedzenia mozna bylo wyjasni¢ wszystkie okolicznosci sprawy.

2. W posiedzeniu zespotu uczestnicza wszyscy cztonkowie zespotu.



3. Za zgoda przewodniczacego zespotu przebieg posiedzenia moze by¢ utrwalony za
pomoca urzadzenia rejestrujacego dzwigk, o czym nalezy uprzedzi¢ osoby uczestniczace w
posiedzeniu.

4. Z kazdego posiedzenia sporzadza si¢ protokol odzwierciedlajacy jego przebieg.
Protokot podpisuja wszyscy czlonkowie zespolu oraz rzeczoznawca majatkowy. Przed
podpisaniem protokolu odczytuje si¢ jego tresc.

5. W przypadku odmowy podpisania protokotu przez rzeczoznawce¢ majatkowego w

protokole umieszcza si¢ stosowng informacje.

§ 13. 1. Posiedzenie moze by¢ przeprowadzone przy uzyciu urzadzen technicznych
umozliwiajacych odbycie go na odlegtos¢ z jednoczesnym bezposrednim przekazem obrazu 1
dzwieku (posiedzenie zdalne), po potwierdzeniu przez uczestnikow posiedzenia, ze zostang
zapewnione warunki techniczne do pelnego 1 prawidtowego w nim udziahu.

2. Protokot z posiedzenia przeprowadzonego w formie, o ktorej mowa w ust. 1, podpisuja
wszyscy cztonkowie zespotu, a rzeczoznawca majatkowy sktada o§wiadczenie, w formie ustnej

do protokohu, o tym, ze tre$¢ protokotu odzwierciedla przebieg tego posiedzenia.

§ 14. W przypadku gdy podczas pierwszego posiedzenia zespotu nie mozna wyjasni¢
wszystkich okolicznos$ci sprawy, wyznacza si¢ termin kolejnego posiedzenia zespotu. Przy
wyznaczaniu terminu kolejnego posiedzenia zespolu przepis § 10 ust. 1 stosuje si¢
odpowiednio. O terminie kolejnego posiedzenia zespotu zawiadamia si¢ takze obronce, o ile

zostat ustanowiony lub wyznaczony z urzegdu.

§ 15. 1. Przewodniczacy zespotu kieruje pracami zespotu, w szczegdlnosci:
1) organizuje posiedzenia zespotu oraz zapewnia ich sprawny i niezaktocony przebieg;
2)  zapoznaje czlonkow zespotu z dokumentacja dotyczacg postepowania;
3) informuje rzeczoznawce majatkowego o jego prawach i obowigzkach;
4) przedstawia na posiedzeniu zespotu zarzuty wobec rzeczoznawcy majatkowego oraz inne
okolicznosci sprawy wymagajace wyjasnienia;
5) gromadzi dokumentacje z przebiegu postgpowania.
2. W przypadku zmiany skfadu zespolu przewodniczacy zespotu informuje nowo
powotanego cztonka zespotu o dotychczasowym przebiegu postgpowania.
§ 16. 1. Postepowanie wyjasniajace konczy si¢ sporzadzeniem protokohi koncowego,
ktéry zawiera:

1) oznaczenie miejsca i daty przeprowadzonego postgpowania wyjasniajacego;



2) imiona i nazwiska cztonkdéw zespotu;

3) imig¢ i nazwisko rzeczoznawcy majatkowego oraz jego obroncy, o ile zostat ustanowiony
albo wyznaczony z urzedu;

4) podstaweg prowadzenia postgpowania wyjasniajacego;

5) zarzuty postawione rzeczoznawcy majatkowemu;

6) opis przebiegu postegpowania wyjasniajacego, w tym informacje o wyjasnieniach oraz
dokumentach zlozonych przez rzeczoznawce majatkowego;

7) oceng zasadnoS$ci zarzutow oraz innych okolicznosci sprawy wraz ze wskazaniem, ktore
zarzuty zostaly udokumentowane, a ktore zostaly odrzucone, oraz ze wskazaniem, jakie
przepisy prawne zostaly naruszone przez rzeczoznawce majatkowego;

8) wniosek o zastosowanie kary dyscyplinarnej, o ktorej mowa w art. 178 ust. 2 ustawy, albo
0 umorzenie postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowe;j;

9) podpisy cztonkdéw zespotu;

10) date sporzadzenia protokolu koncowego;

11) inne informacje istotne dla sprawy bedacej przedmiotem postepowania.

2. Wniosek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 8, podejmowany jest wickszoscig glosow, a w
przypadku réwnej liczby glosow decyduje glos przewodniczacego zespohu.
3. Czlonek zespotu w zakresie wnioskowanej kary moze ztozy¢ do protokotu zdanie

odrebne wraz z uzasadnieniem.

§ 17. 1. Zespot przekazuje odpowiednio przewodniczacemu Komisji albo zastepcy
przewodniczacego dokumentacje z postepowania wyjasniajagcego, w tym protokot koncowy,
nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia ostatniego posiedzenia zespohu.

2. Przewodniczacy Komisji albo zastepca przewodniczacego sprawdza dokumentacje z
przeprowadzonego postgpowania wyjasniajacego, podpisuje protokot koncowy, a nastepnie
niezwlocznie przekazuje dokumentacje ministrowi.

3. W przypadku stwierdzenia brakéw formalnych lub blgdow w dokumentacji z
przeprowadzonego postepowania wyjasniajacego przewodniczacy Komisji albo zastepca
przewodniczacego zwraca dokumentacje zespolowi w celu uzupehienia lub poprawy.

4. W przypadku stwierdzenia brakéw formalnych lub bledéw w dokumentacji z
przeprowadzonego postgpowania wyjasniajacego minister zwraca t¢ dokumentacje w celu jej

uzupehienia lub poprawy.



Rozdziat 4

Sposoby ustalania i rodzaje kosztow postepowania z tytulu odpowiedzialnos$ci

zawodowej

§ 18. Koszty postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej obejmuja w

szczegdlnosci wydatki na:

1)
2)
3)
4)

S)
6)
7)

1)
2)
3)
4)
5)

organizowanie posiedzen Prezydium Komisji 1 posiedzen plenarnych Komisji;
organizowanie szkolen dla cztonkow Komisji i obroncéw z urzedu;

przygotowanie dokumentacji niezbednej dla dziatalno$ci Komisji;

nabycie niezbgdnych dla dziatalno$ci Komisji materiatow biurowych oraz publikacji
specjalistycznych;

wynagrodzenia cztonkoéw Komisji 1 obroncow z urzedu;

podroze oraz noclegi cztonkow Komisji 1 obroncow z urzedu;

ustugi pocztowe, ustugi telekomunikacyjne oraz powielanie materialow zwigzanych z

prowadzonymi postgpowaniami wyjasniajgcymi.

§ 19. Koszty, o ktorych mowa w § 18, ustala si¢ na podstawie:
rachunkow;

biletow za przejazd srodkami transportu;

potwierdzonych rachunkow kosztow podrozy;

wnioskéw o wyptate wynagrodzen;

innych dowodow potwierdzajacych poniesione wydatki.

§ 20. 1. Cztonkom Komisji 1 obroncom z urzedu przyshuguje zwrot kosztow podrozy i

noclegow, z tym ze:

1)

2)
3)

4)

5)

koszty podrézy transportem kolejowym sg zwracane do wysokosci ceny biletu drugiej
klasy wraz z optatami dodatkowymi, w tym miejscowkami;

koszty podrozy transportem autobusowym sg zwracane do wysokosci ceny biletu;
koszty podrdzy transportem lotniczym sg zwracane do wysokosci ceny biletu w klasie
ekonomicznej;

koszty podrézy samochodem prywatnym sa zwracane w wysokosci stanowigcej iloczyn
przejechanych kilometrow najkrotsza trasg i stawki za jeden kilometr przebiegu; w
uzasadnionych przypadkach moze zosta¢ zwrdcony koszt podrozy trasa optymalna;
koszty noclegu zwraca si¢ w wysokosci poniesionych wydatkow, jednak nie wigkszej niz

450 zt za dobg hotelowa.



2. Stawka za jeden kilometr przebiegu, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 4, wynosi 0,45 zt.

3. W przypadku odbycia podrézy jednym samochodem przez kilku cztonkéw Komisji lub
obroncow z urzedu zwrot kosztow podrézy przystuguje wylacznie temu czlonkowi Komisji
albo obroncy z urzedu, ktéry jest wlascicielem lub wspotwlascicielem samochodu, albo temu
cztonkowi Komisji albo obroncy z urzedu, ktory uzytkowat samochdd za pisemng zgoda
wlasciciela.

4. Koszty podrozy i noclegéw, o ktérych mowa w ust. 1, sg zwracane w przypadku, gdy
posiedzenie Komisji odbywa si¢ poza miejscowoscig zamieszkania czlonka Komisji lub
obroncy z urzedu.

5. Czlonkowie Komisji lub obroncy z urzedu dostarczajag dokumenty potwierdzajace
odbycie podrdzy lub skorzystanie z noclegu w zwigzku z ich udzialem w posiedzeniu Komisji
nie pozniej niz w terminie 21 dni od dnia zakonczenia podrozy. W przypadku dorgczenia
dokumentow za posrednictwem operatora pocztowego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 896, 1933 1 2042) termin uwaza
si¢ za zachowany, jezeli przed jego uplywem dokumenty te zostaly nadane w placowce

pocztowej operatora pocztowego.
Rozdziat 5

Wysoko$¢ wynagrodzenia czlonkéw Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej i obroncow

z urzedu oraz sposéb ich ustalania

§ 21. 1. Przewodniczagcemu Komisji albo zast¢pcy przewodniczacego przystuguje
wynagrodzenie w wysokosci 800 zt za kazda przygotowang sprawe bedaca przedmiotem
postepowania wyjasniajacego.

2. Czlonkom zespotu i obroncom z urzedu przyshuguje wynagrodzenie za rozpatrzenie
sprawy w postgpowaniu wyjasniajacym.

3. Wynagrodzenie, o ktérym mowa w ust. 2, wynost:

1) 950 zt za sprawe - dla przewodniczacego zespolu;
2) 750 zt za sprawg - dla czlonka zespotu;
3) 500 zt za sprawe - dla obroncy z urzedu.
4. W przypadku zmiany sktadu zespohu lub obroncy z urzedu w trakcie postgpowania

wyjasniajacego wynagrodzenie ustala si¢ w wysokosci okre§lonej w ust. 3, w proporcji
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zachodzacej migdzy liczbg posiedzen zespotu, w ktorych uczestniczyt czlonek zespotu lub
obronca z urzedu, a liczbg wszystkich posiedzen zespotu.

5. Obroncy z urzegdu, ktéry zlozyt rezygnacje z obrony rzeczoznawcy majatkowego,
wobec ktoérego wszczeto postgpowanie, wynagrodzenie nie przystuguje.

6. Wynagrodzenia, o ktérych mowa w ust. 1-4, wyplaca si¢ po zakonczeniu postgpowania
wyjasniajacego 1 przekazaniu dokumentacji ministrowi.

7. Przewodniczagcemu Komisji przyshuguje miesieczne wynagrodzenie w wysokosci 2500

7.
Rozdzial 6
Przepis koncowy

§ 22. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.?)

MINISTER ROZWOJU

I TECHNOLOGII

2 Niniejsze rozporzadzenie byto poprzedzone rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10

lutego 2014 r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcow majagtkowych
(Dz. U. z 2019 r. poz. 981 oraz z 2022 r. poz. 1156), ktére traci moc z dniem wej$cia w zycie niniejszego
rozporzadzenia zgodnie z art. 8 ustawy z dnia ......... 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. ....).
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