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Cytuj jako: Smuzniak-Rupieta, A. (2024). Uzytkowanie wieczyste w gospodarce rynkowej i problem
okreslenia jego wartosci. W: A. takomiak (red.), Gospodarka nieruchomosciami (s. 108-118). Wydaw-
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Streszczenie: Celem badawczym pracy byto przeanalizowanie funkcjonowania prawa uzytkowania
wieczystego szczegdlnie pod katem jego znaczenia w gospodarce rynkowej i okreslenia problemu jego
wartosci. Metody, ktdrymi sie postuzono, to analiza i krytyka tekstéw popularno-naukowych z zakresu
prawa, ekonomii, rynku nieruchomosci oraz dokumentéw, w tym ustaw, a takze przeglagd mediéw spo-
tecznosciowych. Najwazniejsze wyniki dotyczyty okreslenia zalet i wad badanego prawa uzytkowania
wieczystego oraz poziomu jego dostosowania do zmieniajgcego sie otoczenia prawnego i gospodar-
czego. Dokonano réwniez oceny wartosci uzytkowania wieczystego jako prawa celowego, znajdujace-
go zastosowanie w gospodarce wolnorynkowej.
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1. Wstep

Polski system prawny zawiera przepisy o prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci. Wedtug Kodeksu cywilnego ,uzytkowanie wieczyste jest prawem
rzeczowym, ktére polega na oddaniu gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezgcego
dojednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkdéw w uzytkowanie wieczyste
osobie fizycznej lub prawnej na okreslony czas” (Dz.U. 2023 r., poz. 1610 z pdin.
zm.). Uzytkowanie wieczyste to zatem prawo, ktére znajduje zastosowanie w zyciu
codziennym. Nasuwa sie jednak pytanie o role uzytkowania wieczystego w gospo-
darce rynkowej. Na podstawie informacji zdobytych poprzez analize literatury
przedmiotu zostanie udzielona odpowiedz na nastepujgce pytania badawcze: Jaka
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wartos$¢ przedstawia uzytkowanie wieczyste w gospodarce rynkowej i czy jego
obecny ksztatt wymaga zmiany, a takze, czy uzytkowanie wieczyste w gospodarce
utatwia realizacje celdw, ktére moga wptywac na sytuacje prawng wtasciciela i jego
nieruchomosci, oraz czy wspomniane prawo przyczynia sie do wzrostu gospodar-
czego kraju.

Rozwazania przedstawione zostaty w czterech punktach pracy, a uwagi kon-
cowe zawarte sg w zakonczeniu. Celem badawczym byto zbadanie roli, jakg pet-
ni uzytkowanie wieczyste w gospodarce rynkowej. W pracy zastosowano metode
badawczg analizy i krytyki piSmiennictwa. Wykorzystano dokumenty i media spo-
tecznosciowe w celu przedstawienia uzytkowania wieczystego, jego roli i znaczenia
w gospodarce rynkowej. Praca zawiera takze walor aplikacyjny, gdyz skierowana
jest nie tylko do ogdtu czytelnikéw, lecz rowniez do uzytkownikdw wieczystych.

Omowienie rozpatrywanego zagadnienia rozpoczeto od przedstawienia zarysu
prawa uzytkowania wieczystego w polskim systemie prawnym. Omédwiono funkcjo-
nowanie uzytkowania wieczystego i jego zmiany, ktérych wynikiem jest jego obec-
na postac prawna. Nastepnie odniesiono sie do polemiki dotyczgcej prawa uzytko-
wania wieczystego, jak rowniez przyjrzano sie prébie jego likwidacji, prowadzacej
do przeksztatcenia tego prawa w prawo wtasnosci. W dalszej kolejnosci omoéwiono
role uzytkowania wieczystego w gospodarce rynkowej i jego wartos¢, przy czym
skupiono sie na funkcjonowaniu uzytkowania wieczystego w szybko zmieniajg-
cych sie warunkach wolnorynkowych. Na koniec przedstawiono nowe spojrzenie
w obecnej sytuacji polityczno-gospodarczej na uzytkowanie wieczyste.

Analize tematu zamyka podsumowanie wnioskdw wynikajgcych z pracy badaw-
czej, ktére wskazujg na wartos¢ uzytkowania wieczystego oraz jego zastosowania
w gospodarce rynkowe;j.

2. Uzytkownie wieczyste w prawie polskim

Uzytkowanie wieczyste to prawo uzytkowania nieruchomosci gruntowej, ktorej
wiascicielem jest Skarb Paistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego. Oznacza
to, ze przez 99 lat mozna uzytkowac grunt, a w wyjgtkowych okolicznosciach moze
to byc¢ krotszy okres, ale trwajacy co najmniej 40 lat. W wypadkach szczegdlnych,
gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na 99
lat, dopuszczalne jest przekazanie gruntu na krétszy czas, jednak co najmniej na 40
lat (Kodeks cywilny, art. 236). Uzytkowanie wieczyste w prawie polskim zostato
wprowadzone 14 lipca 1961 r. Ustawg o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach (Dz.U. z 1961 r. nr 32, poz. 159).
Obecnie prawo uzytkowania wieczystego reguluja:
e Kodeks cywilny, art. 232-243;
e Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, dziat Il: Gospodarowanie nieruchomo-
Sciami stanowigcymi wtasnosc¢ Skarbu Paristwa oraz wtasnosc jednostki samo-
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rzgdu terytorialnego, tu: Rozdziat 3 (dotyczacy sprzedazy i oddania gruntéow

w uzytkowanie wieczyste), Rozdziat 4 (dotyczacy przetargdw na zbycie nieru-

chomosci) oraz Rozdziat 8 (dotyczacy cen, optat i rozliczania za nieruchomosci)

(Dz.U. z 2023 r., poz. 344 z pbdzn. zm.);

e Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wtasnosci (Dz.U. z 2024 r., poz. 900 z pdzn. zm.).

Do powstania prawa uzytkowania wieczystego bezwzglednie koniecznym jest
zawarcie umowy miedzy uzytkownikiem a samorzgdem terytorialnym lub Skarbem
Panstwa w formie aktu notarialnego oraz wpis tego prawa do ksiegi wieczyste;j.
Uzytkownik wieczysty ma prawa zblizone do wtasciciela, co wynika z Ustawy o prze-
ksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

Uzytkownik wieczysty jako strona umowy: , Korzysta z gruntu, moze swobodnie
rozporzgdzaé prawem, czyli sprzedac je, obcigzac, zapisa¢ w testamencie. Podlega
ono egzekucji i dziedziczeniu. Przez caty okres obowigzywania umowy wtascicie-
lem gruntu pozostaje Skarb Panistwa, jednostka samorzadu terytorialnego (gmina,
powiat, wojewddztwo) lub zwigzek jednostek samorzadu terytorialnego. Nabywca
jest uzytkownikiem wieczystym gruntu, natomiast ma petne prawo wtasnosci do
budynkdw i innych urzgdzen wzniesionych na gruncie. Posiada tez pierwszenstwo
do wykupu ziemi, na ktérej te budynki zostaty postawione, jesli jest uzytkownikiem
wieczystym tejze ziemi” (Koralewski, 2017).

29 lipca 2005 r. zostata wprowadzona Ustawa o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2024 r., poz.
900 z pbzn. zm.). Zgodnie z jej postanowieniami o przeksztatcenie mogg ubiegac sie
rowniez osoby fizyczne i prawne bedgce wtascicielami lokali, ktérych udziat w nie-
ruchomosci wspadlnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, oraz spétdzielnie
mieszkaniowe bedgce wtascicielami budynkéw mieszkalnych lub garazy. Do prze-
ksztatcenia prawa konieczne jest ztozenie wniosku o wydanie decyzji administracyj-
nej o jego przeksztatceniu, ktérg wydaje starosta lub zarzad jednostek samorzadu
terytorialnego wykonujacy zadania z zakresu administracji rzgdowej. Prawo uzyt-
kowania wieczystego przeksztatca sie w prawo wtasnosci nieruchomosci z dniem,
w ktérym decyzja jest ostateczna. Osoba, na rzecz ktérej nastgpito przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego, nabywa prawo wtasnosci i jest zobowigzana do
uiszczenia dotychczasowemu wtascicielowi nieruchomosci optaty z tytutu prze-
ksztatcenia. Optata ta ustalona jest przez dotychczasowego wtasciciela i na wniosek
uzytkowania wieczystego. Do nieodptatnego przeksztatcenia uzytkowania wieczy-
stego dochodzi w stosunku do 0séb fizycznych, ktére na dzier 13 pazdziernika 2005 .
byty uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci lub na rzecz spétdzielni mieszka-
niowych. Optaty z tytutu korzystania sg w takim przypadku wnoszone w ustalonym
terminie. Wysoko$¢ tej optaty jest rowna z optatg roczng z tytutu uzytkowania wie-
czystego, ktdra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia.
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3. Polemika w postrzeganiu prawa uzytkowania wieczystego

W Polsce trwa dyskusja nad zasadnoscig utrzymywania konstrukcji prawnej w po-
staci uzytkowania wieczystego. Zdaniem wielu ekspertéw cieszy sie ono wzgled-
nym zainteresowaniem. Jest krytykowane za niescistosci prawne, jego erozje i ter-
minowos¢. Oznacza tanie i dtugotrwate korzystanie z gruntu. Stanowi alternatywng
w stosunku do sprzedazy forme rozporzadzenia gruntami stanowigcymi wtasnosé
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. W zwigzku z powyzszym zo-
staty podejmowane dziatania w celu likwidacji uzytkowania wieczystego z powodu
jego nierentownosci. Warto przedstawic zatem kilka opinii dotyczgcych postrzega-
nia uzytkowania wieczystego i jego roli w gospodarce rynkowe;j.

Wtasciwy wydaje sie by¢ poglad, ,,ze zupetna likwidacja uzytkowania wieczyste-
go oczywiscie jest otwartg kwestig” (Prajsnar, 2019).

Takie powazne przedsiewziecie powinno zosta¢ przeprowadzone po przeana-
lizowaniu wszystkich mozliwych skutkdow. Jezeli zapadnie decyzja o uwtaszczeniu
uzytkownikéw wieczystych, to bardzo wazne bedzie réwniez przygotowanie do-
pracowanych przepisow. Natomiast w kontekscie catkowitej likwidacji uzytkowa-
nia wieczystego obawy wzbudza poziom dyskusji politycznej dotyczacej tak waz-
nej kwestii. Przede wszystkim przedstawiane sg argumenty typowo ideologiczne,
np. ,uzytkowanie wieczyste jako relikt PRL-u.” Rzeczywiscie w polskich warunkach
uzytkowanie wieczyste jest historycznie zwigzane z poprzednim ustrojem spotecz-
no-politycznym. Na swiecie natomiast przedstawiane sg inne argumenty dotyczgce
uzytkowania wieczystego.

Warto podkresli¢, ze przedsiebiorcy uzytkujgcy grunty o przeznaczeniu innym
niz mieszkaniowe, nie uwtaszczg sie z mocy prawa. Stwierdza to Anna Krzyzanow-
ska (2021) w publikacji pt. Wieczyste uzytkowanie jednak zostaje. Autorka zauwa-
za, ze wprowadzone stopniowe wygaszanie uzytkowania wieczystego nie zmie-
nia prawie nic. Przytacza w swojej publikacji komentarze ekspertéw odnoszgce
sie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r., poz. 344 z poznA.
zm.). Deklarowano, pisze Krzyzanowska (2021), ,ze przedstawiony projekt ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami stanowi kolejny etap reformy uzytkowania wie-
czystego, ktory ma na celu umozliwienie nabycia prawa wtasnosci uzytkownikom
wieczystym gruntéw wykorzystywanych na cele inne niz mieszkaniowe, w tym
przedsiebiorcom, z uwzglednieniem regut odptatnosci zastosowanych w ramach in-
stytucji uwtaszczenia ex lege”. Nie dziwi wiec fakt, ze rynek na wies¢ o zegnaniu sie
z uzytkowaniem wieczystym zareagowat pozytywnie. Jak zauwazyt Filip Syrkiewicz,
wicedyrektor z Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami w Ministerstwie Roz-
woju i Technologii: ,,Najistotniejszymi przyczynami, dlaczego ta regulacja powstaje
i nowelizujemy ustawe o gospodarce nieruchomosciami, sg zastrzezenia Komisji Eu-
ropejskiej do aktualnego mechanizmu odptatnosci zaktadajacego mozliwosc potra-
cenia wartosci uzytkowania wieczystego, wartosci gruntu dla celdw ustalenia sprze-
dazy nieruchomosci, na rzecz uzytkownika wieczystego wykorzystujgcego swojg
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nieruchomos¢ do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej” (Krzyzanowska, 2021).
Swojg opinie w poruszonej kwestii dla ,Rzeczpospolitej” wyrazita réwniez Agniesz-
ka Hryniewiecka-Jachowicz, dyrektor operacyjna w Polskiej Izbie Nieruchomosci
Komercyjnych. Stwierdzita: ,Wielu inwestorow zagranicznych obawia sie uzytko-
wania wieczystego, uwazajgc ten tytut prawny za «gorszy/stabszy» niz wtasnosc.
Nie jest on akceptowany zwtaszcza przez zagraniczne fundusze emerytalne. To
w potgczeniu z brakiem mozliwosci przeksztatcenia gruntéw komercyjnych oddanych
w uzytkowanie we wtasnosé na wniosek uzytkowania niekorzystnie wptywa na ob-
rot” (Krzyzanowska, 2021).

Analizujgc rozwazania na temat uzytkowania wieczystego, dostrzega sie rozbiez-
no$¢ pogladdéw co do konsekwencji mozliwego wygasniecia prawa wieczystego
uzytkowania.

4. Rola uzytkowania wieczystego w gospodarce rynkowej

Obecnie nie istnieje catkowita likwidacja uzytkowania wieczystego, nie wycofano
go z katalogu praw rzeczowych. Dlatego istotne jest rozwazanie jego wartosci.
Stwarza to uzytkownikom wieczystym sposobnos¢ do wykupu nieruchomosci, po-
niewaz od 31 sierpnia 2023 r. uzytkownicy wieczysci niektérych zabudowanych nie-
ruchomosci mogg zgdac sprzedazy tych gruntéw na ich rzecz. Takie uprawnienia
przyznaje Ustawa z 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2023 r., poz. 1463 z pdzn. zm.). Na mocy
nowych przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,uzytkownik wieczysty
otrzymuje prawo zgdania sprzedazy na jego rzecz nieruchomosci, ktérg otrzymat
w uzytkowanie wieczyste” (Palczewska i Biatek, 2023). Z zgdaniem mozna wystepo-
wac przez 12 miesiecy od wejscia w zycie nowelizacji, czyli do 31 sierpnia 2024 r.
Pdzniej wiasciciel gruntu bedzie mégt, wedtug wtasnego uznania, odmaowic sprzeda-
zy. Konkludujac, wprowadzone przez ustawodawce rozwigzania umozliwiajg uzyt-
kownikom wieczystym zastgpienie posiadanego prawa uzytkowania wieczystego
prawem wtasnosci. Nalezy jednak doda¢, ze moze do tego dojsé wytacznie z inicja-
tywy uzytkownika wieczystego i na jego koszt. Obecnie przepisy okreslajg tylko
dwunastomiesieczny termin na zgtoszenia roszczenia. Nie wskazujg jednak, w jakim
terminie powinna zosta¢ zawarta umowa sprzedazy, w jaki sposéb zgdanie sprzeda-
zy powinno by¢ zgtoszone ani jakie dokumenty nalezy do niego zatgczy¢. Dlatego
dla przejrzystosci tematu warto zasiegnac¢ informacji w lokalnych organach admini-
stracji. Powszechnie uwaza sie, ze z czasem okaze sie, czy mozliwos¢ uzyskania wta-
snosci nieruchomosci bedzie cieszy¢ sie popularnoscig wséréd uzytkownikéw wie-
czystych oraz jak organy bedg radzi¢ sobie z zawieraniem umodw.

Rozwijajacy sie preznie rynek nieruchomosci (obejmujgcy grunty niezabudowa-
ne i zabudowane, a takze budynki i lokale) wymaga wielu form dziatania i wiekszej
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swobody. Nie powinno istnie¢ ograniczenie prawa uzytkowania wieczystego tylko
do gruntéw Skarbu Panstwa i gmin. Postulaty w tej kwestii proponuje Urzad Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast. Swobodny wybdr powinien takze pozostawac w rekach
wiascicieli.

Wynika to z faktu, ze uzytkowanie wieczyste ma wiele korzysci dla gospodarki
rynkowej, np.:

e umozliwia wiekszg swobode posiadania wtascicielom publicznym na rynku nie-
ruchomosci;

e utatwia prowadzenie polityki rozwoju przestrzennego miast i wsi;

* wspomaga zagospodarowanie cennych gruntow;

e przeciwdziata niewtasciwym zawtaszczeniom gruntu;

e pobudza rozwdj matych i duzych przedsiebiorstw;

e wspiera rozwéj budownictwa mieszkaniowego;

e umozliwia samorzgdom uczestniczenie we wzroscie wartosci gruntéw, co wpty-
wa na dziatalnos¢ planistyczng i inwestycyjng;

e jest przydatne w rozwoju gospodarki rynkowej;

* wspomaga miasta w przebudowie przestarzatej infrastruktury.

Warto takze zauwazy¢, ze stosowanie uzytkowania wieczystego w okresie prze-
mian i rozwoju rynku nieruchomosci nie wyklucza mozliwosci sprzedazy za lepszg
cene w przysztosci, co jest zauwazalne zwtaszcza w duzych aglomeracjach miejskich.
Natomiast polskie negocjacje z Unig Europejska, ktére dotyczg nabywania gruntéw
przez cudzoziemcdw, bytyby tatwiejsze przy zatozeniu, ze polscy wtasciciele moga
zbywac grunty w formie uzytkowania wieczystego lub oddawaé w dzierzawe wie-
czysty zamiast sprzedawac je na wtasnosc (Dz.U. z 2017 r., poz. 2278 z pdin. zm.).
W ten sposéb wiasnosé gruntdéw pozostaje w rekach polskich i umozliwia udziat pol-
skiemu wtascicielowi w spodziewanym wzroscie wartosci tych gruntéw na poziomie
europejskim. Takie rozwigzania opierajg sie na innych regulacjach ksztattujgcych
warunki uzytkowania wieczystego. Wczesniej wymienione zasady nie dla wszyst-
kich sg do zaakceptowania. Jednak stworzenie takiej mozliwosci jest wyrazem doj-
rzatosci gospodarki rynkowej.

Nalezy uzna¢, ,ze uzytkowanie wieczyste nieruchomosci powinno pozostac sil-
nym prawem rzeczowym usytuowanym w systematyce Kodeksu cywilnego, jako
prawo posrednie pomiedzy wtasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowymi” (Pie-
trzyk, 2018, s. 301).

5. Nowe spojrzenie na uzytkowanie wieczyste

Zmiany w prawie dotyczgce likwidacji uzytkowania wieczystego staty sie rzeczywi-
stoscia. Sejm, w dniu 7 lipca 2023 r., odrzucit poprawki Senatu do ustawy w sprawie
likwidacji uzytkowania wieczystego, otwierajgc droge do znaczgcych przeksztatcen
w sposobie korzystania z gruntéw przez przedsiebiorcéw, osoby fizyczne, spétdziel-
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nie oraz wspdlnoty mieszkaniowe. Zapis brzmi nastepujgco: ,Ustawa w dniu 25 lip-
ca 2023 roku zostata podpisana przez Prezydenta i weszta w zycie z dniem 30 sierp-
nia 2023 roku. Wnioskodawcy majg 12 miesiecy od dnia jej wejscia w zycie, czyli do
dnia 30 sierpnia 2024” (Owczarek, b.d.). Z nowego modelu wykupu nieruchomosci
gruntowej, wprowadzonego przepisami o likwidacji uzytkowania wieczystego, beda
mogli skorzystac przedsiebiorcy, osoby fizyczne, spotdzielnie, wspdlnoty mieszka-
niowe oraz mieszkancy osiedli. Celem nowelizacji byto wyeliminowanie obowigzku
ponoszenia co roku optat rocznych za uzytkowanie wieczyste oraz niepewnosci wy-
nikajacej z jego terminowego charakteru. Jak stwierdza Barttomiej Debski (2023):
,W nowelizacji przewidziano réwniez stosowanie regut udzielania pomocy de mini-
mis, czyli dozwolonego wsparcia publicznego do umdw sprzedazy gruntu zawie-
ranych z uzytkownikami wieczystymi, ktérzy wykorzystujg grunt do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej”.

Bardzo wazne jest to, ze ustawa nie zmusza nikogo do wykupienia gruntu,
a jedynie daje takg mozliwos¢, czyli przeksztatcenie gruntu we wtasnosé¢ wymaga
ztozenia stosownego wniosku. Nowelizacja daje gwarancje, ze organ publiczny nie
bedzie juz mégt odmodwic sprzedazy gruntu. Wyjgtkiem sg grunty niezabudowane
lub zajmowane przez rodzinne ogrody dziatkowe. Wéwczas zajdzie potrzeba uzyska-
nia zgody wojewody lub starosty. Nalezy zaznaczyg¢, ze istniejg rowniez grunty wy-
taczone spod roszczen. Obejmujg one ziemie Skarbu Panistwa, ktére sg niezbedne
z punktu widzenia gospodarki narodowej, czyli grunty rolne, militarne, wodne czy
lasy panstwowe.

Rok 2023 przynidst zatem znaczace zmiany w zakresie reformy uzytkowania
wieczystego. Umozliwit przedsiebiorcom nabycie na wtasnosé gruntéw znajduja-
cych sie obecnie w uzytkowaniu wieczystym. W mys| rzgdowego projektu Ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
wszyscy uzytkownicy wieczysci otrzymali roszczenie o przeksztatcenie uzytkowania
wieczystego we witasnos¢. Uwtaszczenie nie nastepuje z mocy prawa, jak przy re-
formie o gruntach mieszkaniowych, ale na wniosek. Co wazne dokument ten bedzie
wigzacy dla wtasciciela gruntu, czyli jednostek samorzagdu terytorialnego lub Skarbu
Panistwa. Dla lepszego zrozumienia tematu mozna dodac, ze uzytkowanie wieczy-
ste wprowadzone po 1989 r. z czasem zaczeto sprawiac problemy m.in. utrudniajgc
zabudowe wielu terenéw, hamujgc rozwdj czy blokujac inwestycje. Stad tez ustawo-
dawca zdecydowat sie na stopniowa likwidacje uzytkowania wieczystego i w pierw-
szym kroku reformg z dnia 1 stycznia 2019 r. uzytkowanie wieczyste gruntéw zosta-
to z mocy prawa przeksztatcone w prawo wtasnosci. Dotyczyto to jednak wytgcznie
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, a inne grunty przeznaczone, np. na
biznes czy tez uzytkowane przez organizacje spoteczne, zwigzki sportowe i inne nie
mogty z tej mozliwosci skorzystac: ,Przeszkoda dla wprowadzenia uwtaszczenia
w stosunku do wyzej wymienionych gruntéw stanowit przede wszystkim brak wy-
znaczonych regut odptatnosci, a wynikato to z potrzeby dokonania uzgodnien zasad
pomocy publicznej z Komisjg Europejska” (Pospiech-Przeor, 2022). Nowe przepisy
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wynikajg z uzgodnien i wprowadzajg nowy model odptatnosci za grunty sprze-
dawane inwestorom, ktdrzy dotychczas byli uzytkownikami wieczystymi. Bedzie
on oparty na mechanizmie ustalania ceny na podstawie wartosci nieruchomosci,
a pfatnos¢ bedzie mozna pomniejszy¢ w zgodzie z unijnymi regutami pomocy pu-
blicznej. W zwigzku z powyzszym zmianie ma ulec sposéb ustalania ceny sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz uzytkownika wieczystego. Zdecydowano,
ze cene nieruchomosci gruntowej nieprzeznaczonej do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej ustala sie jako dwudziestokrotnosé kwoty stanowigcej iloczyn dotych-
czasowej stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oraz war-
tosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia sprzedazy. Natomiast
w przypadku nieruchomosci, ktéra jest przeznaczona do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, cene ustala sie w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotnos¢ wspo-
mnianej kwoty. Cena ta jednak nie moze by¢ wyzsza niz warto$¢ nieruchomosci
gruntowej okreslonej na dziert zawarcia umowy sprzedazy. Wazne jest to, ze samo-
rzady beda mogty ustala¢ wtasne zasady dotyczace przeksztatcenia, niesprzeczne
jednak z przepisami narzuconymi odgérnie. W przypadku gdy grunt samorzadowy
jest uwtaszczany na cele mieszkaniowe, a uzytkownik wieczysty uisci catg optate
jednorazowo, bedzie mdgt liczy¢ na dodatkowe preferencje, czyli bonifikate.

Analizujgc zmiany w ustawodawstwie, mozna spodziewac sie, ze wptyng one
na odblokowanie i uproszczenie proceséw budowlanych realizowanych na takich
gruntach. Czy zmiana mechanizmu ustalania jedynie ceny nieruchomosci gruntowe;j
przyspieszy proces wygaszania uzytkowania wieczystego — pozostaje nadal pyta-
niem. Wydaje sie, ze podmioty publiczne niekoniecznie beda chciaty wyzby¢ sie
gruntdw, z ktdrych czerpia regularne korzysci w postaci optat z tytutu uzytkowania
wieczystego. Zdaniem radcy prawnego Darii Pospiech-Przeor (2022): ,,Dla przedsie-
biorcéow réwniez nie przewidziano znaczacych i odczuwalnych bonifikat, poza moz-
liwoscig skorzystania ze wsparcia w ramach dostepnego limitu pomocy de minimis,
ktére mogtyby w sposdb istotny wptyngé na zwiekszenie liczby sktadanych przez
nich wnioskéw o zawarcie umowy sprzedazy gruntu”.

Podsumowujac, uzytkowanie wieczyste w gospodarce rynkowej stanowi war-
tos¢ samg w sobie. Od kilku lat jest jednak sukcesywnie przeksztatcane w prawo
witasnosci. Docelowo uzytkowanie wieczyste ma zostaé zlikwidowane, a grunty
bedg wykupione przez przedsiebiorcédw i inwestoréw na konkretnych zasadach
odptatnosci. Stusznym wydaje sie zatem stwierdzenie Waldemara Budy, ministra
resortu rozwoju w latach 2022-2023, ze ,zagwarantowanie stabilnego prawa do
gruntu przetozy sie na wzrost potencjatu gospodarczego kraju” (Stawicka, 2022).

6. Zakonczenie

Celem badawczym byto przeanalizowanie funkcjonowania prawa uzytkowania wie-
czystego, a postawione pytanie badawcze brzmiato: Jaka role petni uzytkowanie
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wieczyste w gospodarce rynkowej i jakg wartos¢ stanowi? Zastanawiano sie réw-
niez nad obecnym stanem uzytkowania wieczystego, czy nie wymaga ono norma-
tywnych zmian i czy przyczynia sie do wzrostu gospodarczego kraju. W celu zbada-
nia funkcjonowania prawa uzytkowania wieczystego pod katem jego wartosci
w gospodarce rynkowej dokonano analizy i krytyki tekstow popularno-naukowych,
dokumentow i przejrzano media spotecznosciowe. Cel pracy zostat zrealizowany —
udzielono odpowiedzi na pytania badawcze. Wyniki i wnioski zawarto w koncowej
czesci opracowania. Uzytkowanie wieczyste spetnia wazng role w gospodarce ryn-
kowej.

Faktem jest, ze jako prawo celowe znajduje zastosowanie w gospodarce wol-
norynkowej. Pierwotne uregulowanie ksztattu uzytkowania wieczystego w chwili
pojawienia sie w systemie prawnym nie byto wyczerpujgce. Obecnie praktyka wy-
konywania tego prawa w warunkach wolnorynkowych dostarcza wielu wartych
rozwazan zagadnien, co swiadczy o tym, ze nie jest ono prawem martwym, jednak
jak kazde prawo rzeczowe wymaga statego dostosowania do zmieniajgcego sie oto-
czenia prawnego i gospodarczego. Warto zatem pamietac o jego zaletach i wadach.

Zaleta uzytkowania wieczystego jest specyficzna forma prawa rzeczowego. Od
wiasnosci odrdzniajg go przede wszystkim terminowy charakter oraz ograniczenia
wynikajgce z ustaw, zasad wspotzycia spotecznego oraz zapiséw zawartych w umo-
wie. Umowa moze okazac sie korzystna dla tych osdb, ktére nie sg w stanie jedno-
razowo ponies¢ kosztu zakupu danej nieruchomosci.

Wade natomiast stanowi to, ze prawo uzytkowania wieczystego jest ogra-
niczone w czasie, czyli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste moze nastgpic
maksymalnie na 99 lat. W wyjatkowych okolicznosciach istnieje mozliwos$¢ odda-
nia gruntu na okres krétszy, lecz nie mniejszy niz 40 lat. Ustawodawca przewidziat
takze mozliwos¢ wydtuzenia okresu uzytkowania po uptywie podstawowego czasu
zawartego w pierwotnej umowie, co jest niewatpliwie zaletg. W tym celu w ciggu
ostatnich 5 lat przed jego uptywem uzytkownik moze zgdac przedtuzenia umowy
na dalszy okres od 40 do 99 lat. Co istotne, uzytkownik wieczysty moze korzystac
z gruntu oraz rozporzadza¢ swoim prawem. W praktyce mozliwosci korzystania
z nieruchomosci na prawach uzytkowania wieczystego sg zblizone do tych, ktore
przystugujg wtascicielowi w ramach prawa wtasnosci. Moze on zatem korzystac
z gruntu i zby¢ posiadane prawo do uzytkowania wieczystego poprzez jego sprze-
daz lub obcigzenie innym prawem czy przedmiotem dziedziczenia. Dodatkowo uzyt-
kownik ma petne upowaznienie do nieruchomosci postawionej na gruncie, ktérego
dotyczy uzytkowanie wieczyste. Jak wynika z analizy, uzytkowanie wieczyste jest
skomplikowanym instrumentem rynku nieruchomosci.

Na koniec warto podkresli¢ stowami Jana Brzeskiego (1999), ,ze stosowanie
uzytkowania wieczystego powinno by¢ przejawem dojrzatosci tych, ktérzy go sto-
sujg, bedac swiadomymi zaréwno jego silnych, jak i stabych stron”.
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Perpetual Usufruct in a Market Economy and the Problem
of Determining Its Value

Abstract: The research aim of the work was to examine the functioning of perpetual usufruct law.
Perpetual usufruct was identified in terms of its importance in the market economy and the problem of
its value. For this purpose, the research method of analysis and criticism of literary texts, documents,
and social media was used. The most important results include determining the advantages and
disadvantages of the examined perpetual usufruct right and its adaptation to the changing legal and
economic environment. The value of perpetual usufruct as a special-purpose right applicable in a free-
market economy was also assessed.

Keywords: perpetual usufruct, value, scope of law
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