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Starostowie maja najlepsza wiedz¢ w zakresie gospodarki nieruchomosciami w danym powiecie, dlatego
o wiele lepiej niz wojewodowie okresla szczegétowe warunki przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci
gruntowych oddanych do uzytkowania wieczystego — wynika z opinii Zwiazku Powiatow Polskich do
rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych
ustaw.

W mysl obowiazujacych przepiséw nieruchomos¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢
sprzedana wylacznie uzytkownikowi wieczystemu. W przypadku nieruchomosci gruntowych, ktore
naleza do Skarbu Panstwa, na taka sprzedaz zgod¢ musi wyrazi¢ wojewoda. Zgodnie z obecnym stanem
prawnym, na poczet ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu
zalicza si¢ kwote rowng wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, okreslong wedtug
stanu na dzien sprzedazy.

Kontrowersyjna zmiana na rzecz wojewodow

Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw
zaklada, ze w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Paristwa zasady
przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegOlowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych
beda okresla¢ wojewodowie.

Starostowie sq bardziej zorientowani

W opinii Zwiazku Powiatow Polskich takie rozwiazanie sprowadzatoby starostow do roli wykonawcow
rozwigzan opracowanych przez wojewodow. Tymczasem to wtasnie starostowie dysponuja najlepsza
wiedza w zakresie gospodarki nieruchomosciami w danym powiecie. W zwiazku z tym sa w stanie
opracowac szczegdtowe warunki przeznaczania do sprzedazy tych nieruchomosci.

Skuteczne rozwigzanie

Zwiazek Powiatéw Polskich proponuje, by w odniesieniu do wspomnianych nieruchomosci zasady
przeznaczania ich do sprzedazy okreslal w drodze zarzadzenia starosta jako organ reprezentujacy Skarb
Panstwa w sprawach gospodarowania nieruchomosciami. Projekt zarzadzenia starosty podlegatby jednak
zaopiniowaniu przez wojewode.

Jaka cena nieruchomosci?

W obecnym stanie prawnym na poczet ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi
wieczystemu zalicza si¢ kwotg rOwng wartoSci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci.
Wartos¢ ta jest okreSlana wedlug stanu na dzien sprzedazy. Tymczasem rzadowy projekt nowelizacji
przewiduje, ze cena nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste bedzie uzalezniona od
tego, czy byta ona wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej czy tez nie.

W przypadku nieruchomosci gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, cena tej nieruchomosci miataby by¢ ustalana jako
dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dziefi zawarcia
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umowy sprzedazy.

Z kolei w przypadku nieruchomosci gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosSci
gospodarczej nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, cena nieruchomosci wynositaby nie mniej niz
dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dziefi zawarcia
umowy sprzedazy. Jednoczes$nie nie mogtaby by¢ wyzsza niz warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j
okreslona na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

Nieprecyzyjny projekt zmian

Zwiazek Powiatéw Polskich zwraca jednak uwage, ze proponowane nowe brzmienie przepisu
dotyczacego ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu jest
nieprecyzyjne. Projekt nowelizacji nie wskazuje bowiem, czym jest nieruchomos¢ gruntowa
niewykorzystywana do prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej, a takze nieruchomos¢ gruntowa
wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Efekt? Wtasciwe organy moga napotkac
problemy w okresleniu, czy nieruchomos¢ (lub jej czgs¢) jest wykorzystywana do prowadzenia
dziatalnosci gospodarcze;.

- Mogq wystqpic¢ rowniez przypadki, kiedy tylko czes¢ nieruchomosci bedzie wykorzystywana na
dziatalnos¢ gospodarczq. Wobec tego znaczenie omawianych poje¢ wymaga sprecyzowania — mOwi
Przemystaw Matysiak z Dzialu Monitoringu Prawnego 1 Ekspertyz ZPP.

- Nalezy rozwazyé, czy zasadnym bytoby powiqzanie ,, wykorzystywania” lub , niewykorzystywania”
nieruchomosci na dziatalnos¢ gospodarczq z rodzajem podatku od nieruchomosci uiszczanego przez
uzytkownika wieczystego — dodaje ekspert ZPP.

Za krotkie vacatio legis

Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami zaktada 30-dniowy okres vacatio legis.
Tymczasem wdrozenie zmian przewidywanych w projekcie bedzie wymagato przygotowan po stronie
organOw wladzy publicznej, jak tez podmiotdéw potencjalnie zainteresowanych projektowanymi
rozwigzaniami. Ma to tym wigksze znaczenie, ze projekt z 10 stycznia br. znaczaco rozni si¢ od projektu
poprzedniego (z 23 wrzesnia 2021 roku). Ten wczesniejszy nie zawieral bowiem przepisow dotyczacych
roszczenia o sprzedaz gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego.

- Uzasadnia to wydtuzenie vacatio legis. W razie gdyby ministerstwo uznato, Ze 6-miesieczy okres wejscia
w Zycie ustawy jest zbyt dtugi, postuluje sie rozwazenie okreslenia go na poziomie 3 miesiecy —
podsumowuje Przemystaw Matysiak.

Projekt z negatywna opinia

Dziatajacy przy Komisji Wspolnej Rzadu 1 Samorzadu Terytorialnego Zesp6t ds. Infrastruktury,
Urbanistyki 1 Transportu negatywnie zaopiniowat przedtozony przez rzad projekt ustawy.

Wiceminister rozwoju 1 technologii Piotr Uscinski w odpowiedzi na pytania zgloszone przez ZPP
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wskazal, ze wydtuzenie vacatio legis jest do rozwazenia.

Przedstawiciel rzadu zauwazyl réwniez, ze w zakresie uwagi dotyczacej wydawania przez staroste
zarzadzenia okreslajacego zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci stanowiacych wlasnosé
Skarbu Panstwa na rzecz ich uzytkownikow wieczystych resort nie widzi przeciwwskazan, aby starosta
wspotpracowal z wojewoda w wydawaniu takiego dokumentu (udziat starosty do rozwazenia w razie
zgloszenia propozycji odpowiedniego przepisu). Ministerstwo nie przewiduje jednak scedowania
wydawania zarzadzenia na staroste.
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