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Sekretarz Stanu Ministerstwo Rozwoju i
Technologii

Dotyczy: projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych
ustaw

Szanowny Panie Ministrze,

W nawigzaniu do ogtoszenia o konsultacjach publicznych projektu ustawy o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw - UD257, (dalej: ,Projekt”), w imieniu
Stowarzyszenia Polska Izba Nieruchomoséci Komercyjnych (dalej: ,Stowarzyszenie PINK"), niniejszym
chciatabym przedstawi¢ uwagi Stowarzyszenia PINK do Projektu.

Od wielu lat w przestrzeni publicznej podnosi sie, ze uzytkowanie wieczyste jest instytucja przestarzata,
swoistym reliktem dawnych czaséw, kiedy to witasnos¢ prywatna stata w sprzecznosci z édwczesng
koncepcjg organizacji spoteczenstwa. Koncepcja, ktdéra sprawdzata sie w realiach socjalistycznego
systemu politycznego i gospodarczego z trudem znajduje zastosowanie w realiach demokratycznego
ustroju politycznego. Instytucja uzytkowania wieczystego, bedaca tworem charakterystycznym dla
gospodarki planowej nie przystaje do warunkdéw wiasciwych dla gospodarki wolnorynkowej —
w warunkach tych implikuje wiele problemdw praktycznych zwtaszcza na etapie realizacji inwestycji na
gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste, co w konsekwencji przektada sie na spadek ich
atrakcyjnosci inwestycyjnej.

Ustawodawca z pewnoscig dostrzega anachronicznos¢ instytucji uzytkowania wieczystego, o czym
Swiadcza dziatania legislacyjne, ktére byly podejmowane na przestrzeni ostatnich lat, a zakonczone
uchwaleniem ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw. Z mocy prawa, uzytkowanie
wieczyste takich gruntéw zostato przeksztatcone w prawo wiasnosci — uzytkownicy wieczysci gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe stali sie z dniem 1 stycznia 2019 roku stali sie wiascicielami tych
gruntéw. Byta to przetomowy krok na drodze do catkowitej reformy uzytkowania wieczystego - reformy
takze w odniesieniu do gruntow zabudowanych na cele komercyjne.

Majac w pamieci kierunek i formute zmian, jakie dokonaty sie w 2018 roku, Stowarzyszenie PINK jak i cata
branza nieruchomosci komercyjnych pozytywnie przyjeta zapowiedz rozpoczecia kolejnego etapu
reformy uzytkowania wieczystego. Projekt opublikowany przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii
zostat jednak odebrany przez sektor nieruchomosci komercyjnych z pewnym niezrozumieniem,
poniewaz kierunek przyjetych w nim rozwigzan znacznie odbiega od tego, jaki zostat obrany w 2018 roku
w odniesieniu do gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe.

Procedowany projekt nie wprowadza zmian o charakterze systemowym zwigzanych z uzytkowaniem
wieczystym - istota zmian sprowadza sie jedynie do zastosowania mechanizmoéw rynkowych przy
ustalaniu ceny nabycia prawa wiasnosci gruntow stanowiagcych wtasnosc Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego, w tym w szczegdlnosci gruntdw wykorzystywanych do prowadzenia



dziatalnosci gospodarczej. W przeciwienstwie do rozwigzan, ktére zastosowano w 2018 roku w
odniesieniu do gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, Projekt nie zaktada automatycznego
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego gruntéw komercyjnych. W praktyce wiec, tak obrany model
regulacji w znikomym, uzaleznionym wytacznie od woli witasciciela gruntu, stopniu przyczyni sie do
wygaszenia prawa uzytkowania wieczystego.

Podsumowujac, chciatabym podkresli¢, ze Stowarzyszenie PINK pozytywnie ocenia fakt otwarcia prac
nad kolejnym etapem reformy uzytkowania wieczystego. Przedstawiony Projekt zmian, z uwagi na istote
ujetych w nim rozwiazan, z pewnoscig nie doprowadzi do wykupu gruntdéw komercyjnych oddanych w
uzytkownie wieczyste wieczystego na szeroka skalg, a co za tym idzie do wygaszenia prawa uzytkowania
wieczystego - wyeliminowania tej instytucji z polskiego porzadku prawnego. Obrany w Projekcie
kierunek reformy tj. modyfikacja zasad wykupu gruntdw w procedurze cywilnej zamiast przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci (na wzdr reformy z 2018 roku) nie rozwigzuje
praktycznych problemoéw z jakimi borykaja sie uzytkownicy wieczysci gruntéw zabudowanych na cele
komercyjne.

Reforma uzytkowania wieczystego poprzez wykup w procedurze cywilnej jest mozliwa tylko w
przypadku zgodnej woli stron. Wykup moze dojs¢ do skutku tylko wowczas, gdy taka wole wyrazi
zarbwno uzytkownik wieczysty i wiasciciel (najczesciej jednostki samorzadu terytorialnego).
W przypadku braku woli ze strony wtasciciela gruntéw uzytkownik wieczysty pozbawiony jest mozliwosci
dziatania —cel reformy, jakim, jak sie wydaje, jest wygaszenie prawa uzytkowania wieczystego nie zostanie
osiggniety. W naszej ocenie, niezbedne jest wprowadzenie takich rozwigzan, ktére rozwigzywatyby
problemy uzytkownikdéw wieczystych gruntdw komercyjnych, tj. regulacji wspierajgcych inwestycje w
Polsce, a zarazem takich, ktére w realny sposéb pozwolityby osiggnac cel zatozony przez ustawodawce

Wierzymy, ze przedstawione przez nas uwagi spotkajg sie ze zrozumieniem Pana Ministra i pozwola
wypracowac takie rozwigzania, ktére postuza realizacji reformy uzytkowania wieczystego, a jednoczesnie
rozwiaza problemy, z ktérymi na co dzien boryka sie sektor nieruchomosci komercyjnych.

Z wyrazami szacunku,

Agnieszka Hryniewiecka-Jachowicz
Dyrektor Operacyjny / Cztonek
Zarzgdu
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