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Roszczenie o sprzedaz gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste
iinne zmiany w zakresie uzytkowania wieczystego

Aktualny stan prawny

Od 31 sierpnia 2023 r. uzytkownicy wieczySci moga
wystapi¢c z - wiazacym - zadaniem sprzedazy
nieruchomoéci gruntowej oddanej im w uzytkowanie
wieczyste w zwigzku z wejSciem w Zycie ustawy
nowelizujacej ustawe o gospodarce nieruchomosciami
(dalej jako ,Nowelizacja”). Nowelizacja wprowadza —
miedzy innymi — regulacje warunkoéw zawierania umowy
sprzedazy gruntu jego uzytkownikom wieczystym oraz
szczegOlne zasady obliczania ceny nieruchomosci
gruntowe;j.

Nowelizacja stanowi kolejny etap reformy uzytkowania
wieczystego polegajacej na jego stopniowej likwidacji
w polskim systemie prawnym. Ustawodawca zamierza
w ten sposdb odpowiedzie¢ na zainteresowanie
uzytkownikow wieczystych nabywaniem gruntéw na

wlasno$é. Chodzi tu przede wszystkim przedsiebiorcow,
bowiem uzytkowanie wieczyste gruntow
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe zostalo

przeksztalcone w prawo wlasnoéci juz weze$niej. Drugim
celem jest natomiast reakcja na zglaszane od kilku lat
przez Komisje Europejska zastrzezenia dotyczace
obecnego sposobu obliczania ceny nieruchomosci przy
sprzedazy gruntu uzytkownikowi wieczystemu, ktory to

sposob zostal uznany przez Komisje za forme
niedozwolonej pomocy publiczne;j.

Przedsiebiorcy bedacy uzytkownikami wieczystymi
nieruchomo$ci powinni przeanalizowaé, czy z ich

perspektywy nabycie wlasnos$ci nieruchomosci, z ktérych
aktualnie korzystaja jest oplacalne i ew. przygotowac sie
do zlozenia zadania.

Zmiany w UGN
Roczny termin na zqdanie zawarcia umowy

sprzedazy gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste

gotowany w celu po
e

entow 1 nie powrnien

Nowelizacja przewiduje przyznanie uzytkownikowi
wieczystemu roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Roszczenie
musi zostaé¢ zgloszone w terminie roku od dnia
wejscie w zycie Nowelizacji (tj. od dnia 31 sierpnia
2023 r. do dnia 31 sierpnia 2024 r.).

Oznacza to, ze jeSli roszczenie zostanie zgloszone w tym
terminie, obecny wilasciciel (Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego) bedzie zobowiazany sprzedac
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosé.

Jezeli roszczenie nie zostanie zgloszone w ww. terminie,
podmioty publiczne beda mogly odmoéwié sprzedazy
uzytkownikom wieczystym (tak, jak mialo to miejsce
dotychczas).

Ww. roszczenie nie bedzie przyshigiwac:

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

2. jezeli uzytkownik wieczysty nie wykonal zobowigzania
okreslonego w umowie uzytkowania wieczystego;

3. jezeli toczy sie postepowanie o rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego;

4. Jjezeli grunt jest wykorzystywany na prowadzenie

rodzinnego ogrodu dziatkowego;

w odniesieniu do gruntéw polozonych na terenie

portow i przystani morskich;

6. w odniesieniu do nieruchomos$ci gruntowej
niezabudowanej.
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Cena gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste

Zgodnie z nowym brzmieniem art. 69 UGN, zasada
obliczania ceny gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste
bedzie zaleze¢ od tego, czy nieruchomosé¢ jest
wykorzystywana do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej. Natomiast w $wietle brzmienia nowego
art. 198h UGN, w przypadku realizacji roszczenia istotne
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bedzie to, kto jest wlascicielem nieruchomosci —
jednostka samorzadu terytorialnego ( ,JST”) albo Skarb
Panstwa. Nowa zasada obliczania ceny gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste bedzie zdeterminowana przez
trzy czynniki: mnoznik (co najmniej 20-krotnosé¢ —
w zaleznoéci od tego, kto jest wlascicielem
nieruchomoéci i jego decyzji), dotychczasowa stawke
procentowa oplaty (SO) =z tytulu uzytkowania
wieczystego oraz wartos$é nieruchomosci
gruntowej (WNG) okre$long zasadniczo na dzien
zawarcia umowy sprzedazy.

Obecnie sprecyzowane zasady (wysoko$¢ mnoznika)
wystepuja tylko w odniesieniu nieruchomosci Skarbu
Panstwa.

Przy realizacji roszczenia o nabycie nieruchomosci od
Skarbu Panstwa przez jej uzytkownika wieczystego cena
nieruchomosci bedzie obliczana wedlug nastepujacego
wzoru:

20 x SO x WNG

Przykladowo, je$§li WNG zostanie ustalona na 1.000.000
71, to przy stawce procentowej oplaty na poziomie 3%
cena nieruchomo$ci obliczona wg. powyzszego wzoru
wyniesie 600.000 zl.

Gdyby cena byta ptacona w ratach, mnoznik wzroénie do
25. Gdyby natomiast wlascicielem nieruchomosci
sprzedawanej na podstawie roszczenia byla JST, to
mnoznik moze zosta¢ ustalony na wyzszym poziomie niz
20, ale cena nieruchomo$ci nie moze byé wyzsza niz
WNG.

Trzeba zauwazyé, ze warto$é nieruchomodei gruntowej

bedzie zasadniczo ustalana przez rzeczoznawce
majatkowego w operacie szacunkowym. Operat ten — jak
wskazuje dotychczasowe doéwiadczenie — bedzie
zamawiany przez wlaSciciela i ustawa nie przewiduje
mozliwosci jego kwestionowania. Moze to by¢ istotnym
mankamentem tej procedury.

Wprowadzenie regul
udzielania pomocy de minimis

W Nowelizacji przewidziano stosowanie regul udzielania
pomocy de minimis do umoéw sprzedazy gruntu
zawieranych z uzytkownikami wieczystymi, ktorzy
wykorzystuja grunt do prowadzenia dzialalnoSci
gospodarczej. W takiej sytuacji roznica miedzy
wartoscia nieruchomosci gruntowej a ceng

obliczona zgodnie z nowa zasada bedzie
uznawana za warto$¢ udzielonej pomocy
publicznej. Jezeli warto§¢ pomocy publicznej

przekroczy limit pomocy de minimis, pomocy udziela sie

do limitu i naklada sie na dotychczasowego uzytkownika
wieczystego doplate do warto$ci nieruchomoscei gruntowej,
okreslonej na dzien sprzedazy. Doplate bedzie mozna
uidci¢ albo jednorazowo, albo w ratach rocznych platnych
przez okres nie dtuzszy niz 20 lat. W przypadku zaplaty
w ratach beda one oprocentowane wedlug stopy
referencyjnej ustalonej zgodnie z Komunikatem Komisji
Europejskiej w sprawie zmiany metody ustalania stop
referencyjnych i dyskontowych (Dz. U. C 14 z 19.1.2008,
str. 6).

W celu kompleksowej realizacji reformy prawa
uzytkowania  wieczystego, Nowelizacja  wprowadza
koncowy termin zglaszania zadania przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci w prawo
wlasnoéci, okreslonego w art. 1 oraz 2 ustawy z dnia 29
lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoéci nieruchomosei, ktory
ustalono na dzien 31 grudnia 2025 r. Biorac pod
uwage konieczno$é ochrony praw nabytych, Nowelizacja
pozostawia dotychczasowa zasade obliczania
oplaty za przeksztalcenie, ktéra stanowi roéznice
wartoéci nieruchomos$ci gruntowej i wartoSci prawa
uzytkowania wieczystego.

Do ww. ustawy réwniez wprowadzono reguly udzielania
pomocy de minimis dot. ptatnosci oplaty w ratach.

Nowa zasada obliczania ceny gruntu opisana powyzej
bedzie miala zastosowanie rowniez w przypadku sprzedazy
nieruchomosci z Zasobu Whasno$ci Rolnej Skarbu Panhstwa
na rzecz uzytkownika wieczystego.

Jak mozemy pomoc:

= kompleksowo doradzamy w zakresie postepowan
zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym,;

= prowadzimy analizy w zakresie mozliwoéci skorzystania
z roszczenia sprzedazy nieruchomo$ci oddanej
w uzytkowanie wieczyste na podstawie Nowelizacji.
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