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Al. Jerozollmskie 202, 02 —486 WARSZAWA

Warszawa, dnia 12 06.2023 r.
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FORS/12/06/2023

Dotyczy: Opinii do ustawy z 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie
gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
oraz niektorych innych ustaw — druk nr. 993
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W zwigzku z prowadzeniem przez niektorych naszych cztonkéw stacji demontazu lub
punktow zbierania pojazdéw wycofanych z eksploatacji na terenach do ktorych
przedsiebiorcy ci posiadajg prawo wieczystego uzytkowania, uprzejmie prosimy o
zapoznanie sie z naszg opinig do ustawy z 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o
samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw — druk nr. 993



OPINIA

Ustawa w art. 3 zmienia ustawe z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, w ktorej zaktada mozliwo$¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnoséci na rzecz podmiotéw, ktore dotychczas z tej mozliwosci
skorzysta¢ nie mogly. W grupie tych podmiotéw wymienione sg m.in. podmioty
wykorzystujgce nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste do dziatalnosci
gospodarcze;.

Obecnie mozliwos¢ taka istniej po ztozeniu wniosku do starosty (w przypadku
nieruchomosci stanowigcych witasno$é Skarbu Panstwa) lub do wiasciwe] jednostki
samorzadu terytorialnego — w przypadku gruntéw stanowigcych wtasnosc jednostek
samorzgdu terytorialnego. W przypadku uwzglednienia wniosku ustalana jest kwota
wykupu, ktéra stanowi warto$¢ nieruchomosci pomniejszong o wartoSC prawa
uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, okreslong wedtug stanu na dzien
sprzedazy (art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Nowe rozwiazania zaktadajg inny sposéb rozliczenia, tzn. kwota wykupu stanowic
bedzie przynajmniej (!!!) 20 - krotno$¢ optaty za uzytkowanie wieczyste, przy czym
roznica pomiedzy wartoscig nieruchomosci, a ustalong kwota wykupu stanowic¢ bedzie
pomoc de minimis.

Jakie zagrozenia w zwigzku z takimi rozwigzaniami widzimy:

1. Po pierwsze, catkowita deprecjacja prawa uzytkowania wieczystego — przy
wykupie nieruchomosci w ogodle nie jest brana pod uwage kwota zaptacona przez
uzytkownika wieczystego, czy jego poprzednika prawnego z tytutu ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego, czy tez dotychczasowa wartos¢ rynkowa prawa
uzytkowania wieczystego, nie jest tez brana pod uwage kwota uiszczanych
dotychczas optat z tytutu korzystania z prawa uzytkowania wieczystego.

2. Wielu przedsiebiorcéw korzysta z innych form pomocy de minimis, a zatem, nie
beda oni mogli skorzystac z przewidzianego w przepisach sposobu przeksztatcenia —
beda musieli zaptaci¢ przy wykupie wartos¢ nieruchomosci z catkowitym pominigciem
tego, ze przeciez poniesli juz koszty nabycia prawa uzytkowania wieczystego.

%3 Krotki termin na zgtoszenie zadania wykupu nieruchomosci — zaledwie 12
miesiecy, co w przypadku przedsiebiorcéw korzystajgcych z innych form pomocy de
minimis moze stanowi¢ czynnik uniemozliwiajgcy skorzystania z tego sposobu wykupu
(tzn. na zgdanie uprawnionego), po uplywie 12 miesiecy — wykup nieruchomosci
bedzie sie odbywat tak, jak dotychczas - za zgodg organu reprezentujgcego
wiasciciela.

4. Zadanie wykupu nieruchomosci przystugiwac bedzie przedsiebiorcom jedynie
w stosunku do gruntéw zabudowanych — nieraz sie zdarza, ze nieruchomos¢ sktada
sie z kilku dziatek geodezyjnych potgczonych ze sobg organizacyjnie — ale tylko czgs¢
z nich jest zabudowana. W takiej sytuacji zgdanie wykupu dotyczy¢ bgdzie wytgcznie
dziatek zabudowanych. Co zatem z pozostatymi dziatkami stanowigcymi integralng
czes¢ zaktadu ?



Fragment z uzasadnienia do projektu ustawy:

,Co do zasady przystepowanie do umowy sprzedazy bedzie réwniez pozostawato w
gestii publicznego wtasciciela gruntu. Z kolei przyznane w projektowanej ustawie
roszczenie o sprzedaz jest reglamentowane wylacznie do gruntow o
ograniczonym potencjale alternatywnego zagospodarowania”

Takie podejscie do tematu z pewnoscig nie zacheca do inwestowania.

2 Wbrew prezentowanym opiniom — ustawa nie rozwigze kompleksowo problemu
uzytkownikéw wieczystych — wielu z nich nie skorzysta z mozliwosci wykupu z uwagi
na zakwalifikowanie réznicy pomiedzy kwotg wykupu, a wartos$ci nieruchomosci do
pomocy de minimis, jak rowniez z uwagi na krétki termin na zgtoszenie zgdania.

6. Skoro zagdanie wykupu nie dotyczy nieruchomosci niezabudowanych — nie
zostanie osiggniety cel projektowanych rozwigzan w postaci zachety do inwestowania.
Wrecz przeciwnie przedsiebiorcy majgc perspektywe wykupu nieruchomosci bez
uwzglednienia wartosci prawa uzytkowania wieczystego bedg bardziej ostrozni w
podejmowaniu decyzji o inwestowaniu w grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.

¥ W praktyce moze okazac sig, ze w zwigzku z bardzo wysokg roczng optatg
za prawo wieczystego uzytkowania, ktora w ostatnich latach wzrosta wielokrotnie,
uzytkownicy beda rezygnowac z tego prawa liczgc, ze cena zakupu tej lub podobnej
nieruchomosci w publicznym przetargu bedzie nizsza. Przyktad jednego z naszych
cztonkdw - przedsiebiorca prowadzgcy stacje demontazu, w roku 2016 miat
przygotowang przez Staroste umowe wykupu prawa wieczystego uzytkowania za
kwote 500 000 zt. W zwigzku z wytycznymi Rzgdu, Wojewoda nie zgodzit sie na wykup
tej nieruchomosci. Po wejéciu w zycie procedowanej ustawy, Ow przedsiebiorca,
jezeli bedzie chciat przeksztalci¢ prawo wieczystego uzytkowania na wiasnosg, bedzie
musiat zaptaci¢ kwote ok. 5.000 000 zt, ewentualnie pomniejszong o rownowarto$¢
200 000 euro (ok. 900 000 zt) - dopuszczalna kwota pomocy de minimis lub wnosié
coroczng optate w wysokosci ok. 150 000 zt, co przekfada sie na dodatkowy koszt
demontazu jednego auta w wysokosci ok. 200 zt.

Uwazamy, ze ustawa jest niezwykle istotna z punktu widzenia intereséw
przedsigbiorcow i warto, aby senatorowie zapoznali sie z trescig tej krotkiej opinii i
zaapelowali do Rzadu o dalsze prace w celu zagwarantowania tagodniejszych
warunkow przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania we wiasnosé.
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