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OPINIABCC
W SPRAWIE PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Do konsultacji trafit projekt zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zdaniem Business Centre
Club zasadniczy cel projektu, rozumiany jako systemowe odchodzenie od konstrukcji uzytkowania
wieczystego i umozliwienie jego zmiany na wlasnos¢ nalezy oceni¢ pozytywnie. Niemniej jednak realizacja
deklarowanego celu w sposo6b zaproponowany w projekcie moze okazac¢ sie niezbyt skuteczna z uwagi na
wymog wspotdziatania organéw administracji oraz z uwagi na pozostawienie szerokiego uznania

administracji poprzez zastosowanie konstrukcji catkowicie dobrowolnej umowy.

BCC uwaza, ze skuteczniejszym od zaproponowanego rozwigzania byloby wprowadzenie roszczenia o
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego, nawet w drodze umowy, na jasnych i okreslonych ustawg
zasadach, bez pozostawiania niedookreslen i dowolnosci w tej materii. W ten sposéb to uzytkownicy wieczysci
decydowaliby, czy korzystajg z przystugujacych im uprawnien bez zdawania sie¢ na dowolno$¢ administracji. Celem
ochrony intereséw Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego jako witascicieli nieruchomosci
nalezatoby wprowadzi¢ normy pozwalajgce ograniczy¢ przeksztatcenie na konkretnych terenach — na przyktad
poprzez ustanowienie odpowiedniego obszaru w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Zdaniem BCC negatywnie w przedtozonym projekcie nalezy oceni¢:

e Blankietowe upowaznienie dla wojewodéw oraz organdw stanowigcych jednostek samorzgadu
terytorialnego do ustalania szczegétowych warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikéw wieczystych.

e Catkowite zerwanie z dotychczasowym sposobem obliczania wartosci nieruchomosci w uzytkowaniu
wieczystym. W szczegdlnosci bez jakiegokolwiek przekonujgcego uzasadnienia réznicuje sie sytuacje,
gdy nieruchomosc jest lub nie jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W sposéb
catkowicie arbitralny przyjmuje sie minimalng cene na poziomie 20-krotno$ci warto$ci nieruchomosci,
niezaleznie od tego jak diugo trwato uzytkowanie wieczyste, na jaki okres byto ustanowione i jaka byta
stawka procentowa opfaty rocznej. Prawo uzytkowania wieczystego jest na tyle specyficznym prawem
rzeczowym w polskim porzadku prawnym, Zze trudno racjonalnie pomija¢ dotychczas uiszczane optaty przy
wycenie nieruchomosci. Niezasadnym jest zatem rezygnowanie i uniemozliwianie zaliczenia dotychczas

uiszczonych optat na poczet ceny.




e Ograniczenie terminem koncowym prawa do zlozenia Zzgdania przeksztalcenia stosownie do
dotychczasowej ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego we wtasno$¢ nieruchomoséci.
o Niedostosowanie przepiséw przejsciowych i wprowadzajgcych. Postepowania przeksztatceniowe sg
postepowaniami skomplikowanymi i dtugotrwatymi. Proponowane vacatio legis jest zdecydowanie za
krotkie i nie pozwoli na przygotowanie sie organéw oraz uczestnikow obrotu do tak istotnej zmiany.
Projekt miatby nadto zapewniaé¢ poszanowanie norm dotyczgcych udzielania pomocy publicznej stosownie do
wytycznych Komisji Europejskiej — przy czym wytyczne te nie zostaty przedstawione w uzasadnieniu ani nie

wskazano miejsca ich publikaciji.

W intencji zgtaszajgcych zmiana ustawy o gospodarce nieruchomosciami ma stanowi¢ ,kolejny etap reformy
uzytkowania wieczystego” i umozliwi¢ nabycie w drodze umowy prawa wtasnosci uzytkownikom wieczystym
gruntéw, w odniesieniu do ktérych prawo uzytkowania wieczystego nie zostato przeksztatcone we witasnosé
na mocy dotychczasowych przepiséw. Takie systemowe przeksztatcanie prawa uzytkowania wieczystego
we wlasnos¢ zastuguje na aprobate. Szczegétowe rozwigzania zawarte w Projekcie zawierajg jednak,
w opinii BCC, szereg usterek wymagajacych poprawy lub doprecyzowania, a postanowienia —
chociazby dotyczace uprawnien wojewodow i organéw stanowigcych, pomocy publicznej, czy
mechanizmu ustalania ceny, wymagaja gruntownego przemodelowania i ponownego rozwazenia w

dalszym etapie prac legislacyjnych.
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