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Uwlaszczenie rowniez dla firm
ale czy na pewno?

radca prawny, GKR Legal

0Od kilku dni, bo od 31 slerpma br przedslgblorcy moga
ubiegaé si¢ 0

Na dodatek uprawnienie do wykupu nie przyshiguje
w odniesieniu do wszystkich nieruchomosci. Zadanie
sprzedazy nie przyshuguje:

1) jezeli nieruchomosc zostala oddana w uytkowanie

e
nia okreslonego w umowie o oddame nieruchomosci
‘gruntowej w uzytkowanie wiec

3)w odniesieniu do gruntow polozonvch na terenie
portow i przystani morskich;

4) jezeli grunt jest na ie ro-
dzmnsgo ogmdu dziatkowego;

czystego uzytkowanych. komercy]nvch gruntow za-
budowanych we wlasnosc. Nie nastepuje to jednak
2 mocy prawa, jak w przypadku wiascicieli nieruchomo-
$ci mieszkalnych, ale na wniosek. Na zlozenie go firmy
‘maja rok. Co wigce], Skarb Paristwa albo jednostka sa-
‘morzadu , bedaca gruntu
nie moze odmowic sprzedazy tego gruntu.
Takie mozliwosci dla firm stwarza ustawa 26 maja
2023 1. 0 Zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnic-
twa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych
innych ustaw (DzVU. poz. 1463). Nowelizacja jest kolejnym
etapem reformy uzytkowania wieczystego, ktdrej celem
jest stopniowa likwidacja tej instytucji w polskim prawie.
Wprowadzenie regulac]l praw'nych umozliwiaja-

ch

cyd
W prawo wlasnosci ke da przedsigbiorcow z pewno-
$cig nalezy oceni¢ jako krok w dobra strone, szczegdl-
‘nie wsytuacji, gdy do niedawna uzytkownicy wieczysci
w zasadzie nie mieli prawnych mozliwosci zmuszenia
drugiej strony do sprzedazy prawa wiasnosci.

Ograniczenia
Czy jednak na pewno wszystkie zainteresowane firmy
sie uwlaszcza? Odpowiedz na to pytanie nie jest prosta.
W poréwnaniu do przeksztaicenia gruntéw zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe, ktére nastpilo z mocy
prawa, uwlaszczenie gruntow komercyjnych bedzie fa-
Kultatywne - uzytkownik wieczysty w terminie 12 mie-
siecy (od 31 sierpnia 2023 7, t. do 31 sierpnia 2024 1)
bedzie mogl wystapi z zadaniem sprzedazy nieru-
chomosci na jego rzecz. Termin ten jest niezrozumia-

le kotki, szczegdlnie biorac pod uwagg to, ze zgodnie

z ustawg jednostki samorzadu terytorialnego powinny
w terminie czterech miesigcy od dnia jej wejscia w zycie
przyjac uchwaly okreslajace szczegdlowe warunki sprze-
dazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkow-
nikéw wieczystych. W praktyce wigc termin ten moze
skroci¢ sig do osmiu miesiecy.

‘gruntowej niezabu-
dowane]
Powyzsze ograniczenia, ujgte szczegolnie w pkt 1 oraz

czesci. Tutaj z kolei trzeba zaznaczyt, ze limit pomocy
‘publicznej wynosi zasadniczo ok. 1 min z1 w ci
trzech lat, czyli mniej wigcej tyle, ile koszt s5o-metrowe-
g0 mieszkania w centrum Warszawy.
To oznacza, ze w wigkszosci przypadkéw przedsigbiorcy
beda zobligowani do uiszczenia znacznie wyzszej ceny
niz 60 proc. wartosci rynkowej gruntu - wielu przedsie-
biorc()w Korzysta bowiem z pomocy de minimis w mak-
alnych lmimch w wku z czym przy wykupie
]uz 2 niej nie skorzy:
Oczywiscie, owestia imitéw pomocy de minimis nie
jest bezposrednio zalezna od polskiego ustawodaw
jednak wydaje sig, ze powinien on rozwazniej pode]sc do
tej kwestii.

pkt 5, mocno zawezaj katalog moga-
cych skorzystac z prawa wykupu, Czy zatem mozemy
2 gory zalozyc, ze wszyscy uzytkownicy wieczysci,
Ktbrzy nie przegapia terminu na ziozenie wniosku,
aktrych nieruchomosci kwalifikuja si do wykupu,
skorzystaja z tego uprawnienia? Raczej nie.

Chodzi o pieniadze...
Cena spredaty dla nieruchomosci runtowe nalezace)

lamosa gospodarczej wyniesie nie mmej ni 20- kmn

s nie sprostat
e . AN
nych na cele profesjonalne to z pewnosci krok w dobrg,
strong. Niestety przyjete regulacje nie gwarantuja, ze
uwlaszczenie stanie si¢ powszechne. Dlaczego? Ustawa
nie tylko znaczaco zawezila katalog nieruchomosci,
ktore kwalifikuja si do wykupu, lecz takze dala przed-
sigbiorcom niezrozumiale krotki termin na zlozenie
2adania wykupu. Wielu przedsigbiorcow nie bedzie po
prostu staé na wykup.

Jako pointe powyzszych rozwazafi warto przytoczyé

nosé kwoty czyn dotychczasowej stawki
procentowej oplaty rocznej oraz wartosci gruntu okre-
Slonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie
wyzszej niz wartos¢ gruntu okreslona na dzien zawarcia
umowy sprzedazy.

Z kolei w przypadku gruntow Skarbu Paristwa bedzie to
20-krotnos¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste

w przypadku platnosci jednorazowej (25-krotnosé przy
platnosci w ratach), nie wigcej jednak niz 60 proc, war-
tosci gruntu,

fragment powyzszej ustawy i przemy-
sle€ faktyczng intencjg ustawodawcy przy jej uchwa-
laniu; ,Rozwizzania zaproponowane w projekcie nie
wplyna na beigzenia sado

‘gowych ani urzedow jednostek samorzadu terytorialne-
g0 starostw powiatowych, oddzialow Agencji Mienia
Wojskowego, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa,
PGL - Lasow Paristwowych (w odniesieniu do gruntow
Skarbu Paristwa). Szacuje si bowiem, e z roszczenia

0 nabycie gruntu skorzysta okolo 15 proc, uzytkownikéw

W efekcie, w zaleznosci od ;j stawki pro-
centowej oplaty rocznej (0,3 proc, 1 proc, 2 proc., 3 proc.
lub wyzsza), uzytkownik zaplaci za wiasnosc gruntu
odpowiednio rownowartosc 6 proc., 20 proc., 40 proc.
60 proc. lub wigcej wartosci rynkowej gruntu, ale nie
‘wiecej niz ta wartosc.

Trzeba tutaj zaznaczyd, ze dla wigkszosci gruntow, ktére
beda podlegaé uwlaszczeniu, cbowiazuje trzyprocento-
wa stawka oplaty Tocznej. Najczesciej wiec kwota, ktdra
trzeba bedzie zaplacic za wykup uzytkowania wieczy-
stego, wyniesie dwudziestokrotnosc tej stawki, A zatem
wigkszos¢ podmiotéw bedzie musiala zaplacic 60 proc.
wartosci gruntu,

Ponadto, jesli pozostale 40 proc. nie zmiesci sig
wlimicie dozwolonej pomocy publicznej (tzw. pomoc
de minimis, ktére; limity uchwala si¢ na poziomie
unijnym), zaistnieje koniecznosé doplaty pozostalej

, a wiec obejmie ono okolo 65 tys. nierucho-
‘moéci. Nie nalezy spodziewat sie zatem skumulowa-
nia liczby wnioskow w terminie roku od dnia wejscia
ustawy w zycie, wiec nie bedzie nadmiernego obcig-
zenia sadow wnioskami o wpis w ksiedze wieczystej,
jak réwniez obciazenia organéw wnioskami o sprze-
daz,aw i i 0 wpis do ewidendji
grunt6w i budynkéw.
Natomiast wejscie w zycie rozwiazar spowoduje po-
rzebe podjecia przez urzedy organow reprezentuacychh
karb Paristwa i jednostki samorzadu terytori
g0 w sprawach gospodarowania nieruchomosciami
uchwal i zarzadzen o zasadach przeznaczania do sprze-
dazy gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
uchwat o warunkach odplatnosci za nabycie nierucho-
‘mosci gruntowych przez ic] iec

stych” ‘o0




