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Uzytkowanie wieczyste jest prawem cywilnym, ma charakter majgtkowy i mozna je naby¢
réwniez na podstawie dziedziczenia. Jest forma posrednig. pomiedzy prawem wtasnosci a

0g raniczonym prawem rzeczowym.

Prawo uzytkowania wieczystego dotyczy wytgcznie gruntu. Nie obejmuje budynkéw i

innych budowli i urzadzen na tym gruncie wzniesionych.

Uzytkowanie wieczyste wprowadzone zostato w 1961 r., kiedy w Polsce panowat system

polityczno-prawny nazywany komunizmem.

Pojecie uzytkowania wieczystego zostato wprowadzone Ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. 0

gospodarce terenami w miastach i osiedlach’.
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Zgodnie z art.232 §1 k.c grunty stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wtasnosc
jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkdéw, potozone w granicach
administracyjnych miast lub poza tymi granicami, ale witgczone do planu

zagospodarowania przestrzennego miasta, mogg by¢ oddane w uzytkowanie wieczyste

osobom fizycznym i osobom prawnym?,

Zgodnie z art. 235§ 1. k.c budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa
lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw przez
wieczystego uzytkownika stanowig jego wtasnos¢. To samo dotyczy budynkdw i innych
urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wtasciwymi przepisami przy

zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

§2.Przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wtasnos¢ budynkdw i urzadzen na

uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym’.

Prawo wiasnosci budynkdw i innych urzadzen jest zwigzane z uzytkowaniem wieczystym,
Co 0znacza ze nabyciu i zbyciu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
zabudowanej towarzyszy zawsze nabycie prawa wtasnosci wzniesionych na tym gruncie

obiektdw.

Do 1989 roku prawo uzytkowania wieczystego byto zasadniczo jedyng forma nabycia

gruntéw panstwowych w miastach.

Istotne zmiany do regulacji ustanowienia uzytkowania wieczystego wprowadzita ustawa z
dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, uchylona

01 stycznia 1998 ustawq z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami (

u.g.n.)’. Zmiany dotyczyty sposobu ustanawiania uzytkowania wieczystego gruntu’.

Zgodnie z art. 27 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. u.g.n. sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie
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wieczyste nieruchomosci wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego a oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze

umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczystej.

W umowie o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego zawartej w formie aktu notarialnego ustala
sie:

o Okres uzytkowania wieczystego, ktéry w zaleznosci od celu, na jaki nieruchomos¢ jest
oddana i wynosi od 40 do 99 lat.

o Sposob i termin zagospodarowania nieruchomosci. W przypadku, jezeli sposéb
zagospodarowania nieruchomosci polega na jej zabudowie to ustala sie termin rozpoczecia i

zakonhczenia zabudowy.

o Wysokos$¢ stawki optaty pierwszej oraz stawke procentowq optaty rocznych.

W przypadku kiedy nieruchomos¢ jest zabudowana to oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci zgodnie z art. 31 u.g.n nastepuje z rownoczesng sprzedazg potozonych na

tej nieruchomosci budynkdw i urzadzen.

Za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie optate pierwsza
i optaty roczne. Optaty ustalane sg wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci

gruntowej, okreslonej na podstawie jej wartosci.

Zgodnie z art. 37 u.g.n. zbywanie nieruchomosci, ktore sg wtasnoscia jednostek
samorzgdu terytorialnego lub Skarbu Panstwa odbywa sie w drodze przetargu lub w formie

bezprzetargowe;.

Sprzedaz nieruchomosci na rzecz jej uzytkownika wieczystego jest zbywana w drodze

bezprzetargowej.
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Zasadnicze zmiany prawne dotyczace zmiany uzytkowania wieczystego nastgpity wraz z
uchwalong w dniu 20 lipca 2018 r. ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania

wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych

gruntéw.® Zgodnie z art.1 ustawy z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania
wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztatca sie w prawo
wtasnosci tych gruntéw. Ustawa reguluje réwniez status gruntéw zabudowanych
zwigzanych z tymi gruntami budynkami gospodarczymi, garazami, a takze innymi
obiektami i urzadzeniami budowlanymi, umozliwiajgcymi racjonalne i prawidtowe

korzystanie z budynkéw mieszkalnych.

W dniu 26 maja 2023 r. Sejm RP przyjat ustawe o zmianie ustawy o0 samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych
innych ustaw. Projekt, przygotowany przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii, byt

kolejnym krokiem realizowania polityki wyeliminowania instytucji prawa uzytkowania

wieczystego z polskiego porzadku prawnego’.

Z uzasadnienia rzagdowego projektu ustawy jednoznacznie wynika, ze uwtaszczeniem
zostaje objeta grupa podmiotéw okreslona ze wzgledu na funkcje dziatalnosci
gospodarczej, jakg petni nieruchomos¢, ktérej sg uzytkownikami wieczystymi i ktérzy
dotychczas nie skorzystali z mozliwosci przeksztatcenia. Tak wiec ramami podmiotowego
zakresu ustawy jako uzyskujgcy przeksztatcenie objete sg zardéwno osoby fizyczne, jak i
osoby prawne bedgce uzytkownikami wieczystymi gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste przed 1 stycznia 1998 r. Oznacza to, ze uwtaszczeniem moga by¢ objeci tylko ci
przedsiebiorcy, ktdrzy sg uzytkownikami wieczystymi gruntéw oddanych im w uzytkowanie
wieczyste przed 1 stycznia.1998 r., a wiec co najmniej przed 26 laty liczonych do dnia
wejscia w zycie ustawy, to jest do dnia 31 sierpnia 2023 r., i jezeli ponadto wykonali

zobowigzanie okreslone w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
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wieczyste®. Dodatkowo, obowigzujg nowe zasady ustalania cen nieruchomosci gruntowych

zbywanych na rzecz uzytkownikéw wieczystych.

Zgodnie z Art. 198g. 1. u.g.n. uzytkownik wieczysty nieruchomosci gruntowej w terminie
12 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o
samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) moze wystapic¢ z zadaniem sprzedazy tej

nieruchomosci na jego rzecz.
2. Zadanie sprzedazy, o ktérym mowa w ust. 1, nie przystuguje:

1) jezeli nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 1997

r.,

2) jezeli uzytkownik wieczysty nie wykonat zobowigzania okreslonego w umowie o oddanie

nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

3) w odniesieniu do gruntéw potozonych na terenie portdéw i przystani morskich w
rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich
(Dz. U.z 2023 r. poz. 1796);

4) jezeli grunt jest wykorzystywany na prowadzenie rodzinnego ogrodu dziatkowego w
rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach
dziatkowych;

5) w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.

3. Nie zawiera sie umowy sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli toczy sie

postepowanie 0 rozwigzanie umowy o oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
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4. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio do uzytkowania wieczystego powstatego w

inny sposdb niz w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego.

Skorzystanie z przystugujgcego prawa nastepuje na wniosek uzytkowania wieczystego, a
nie z mocy prawa. Wazng informacjg wyptywajgca z przedstawionych przepisow jest to, ze
wiasciciel uzytkowanej wieczyscie nieruchomosci nie moze odmowic jej sprzedazy

uzytkownikowi wieczystemu jezeli wystapi z takim zgdaniem.

Jezeli uzytkownik nie zdazy w ciggu 12 miesiecy ztozy¢ wniosku o nabycie nieruchomosci,
bedzie mégt na zasadach ogdlnych przystapi¢ do procedury to znaczy, ze zawarcie umowy
sprzedazy bedzie uzaleznione od zgody Skarbu Pahstwa lub odpowiedniej jednostki

samorzadu terytorialnego.

Cene nieruchomosci gruntowej sprzedawanej uzytkownikowi wieczystemu reguluje art.69
ust.1,2 i 3 u.g.n, w zaleznosci od sposobu wykorzystania nieruchomosci.t;j.
wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej lub niewykorzystywanych do

dziatalnoSci gospodarczych.

Dla czesci nieruchomosci spetniajacych wymagania, o ktérych mowa w art.198 g. ust. 2
u.g.n, nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dniem 31 sierpnia 2023 r
wprowadzita przepisy epizodyczne dotyczace roszczenia o sprzedaz nieruchomosci
gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego ( dziat Vla). W tym przypadku podstawa
do ustalenia ceny nieruchomosci jest wielokrotnos¢ kwoty odpowiadajacej iloczynowi

stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego i aktualnej wartosci

nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego’.

Jezeli oszacowanie wartosci nieruchomosci jest sporzadzane do celéw sprzedazy, na

podstawie § 42 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia

2023 r'°. przy okres$laniu wartosci nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej
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uzytkownikowi wieczystemu, stosuje sie przepisy § 42 ust. 1 - 4, w tym fakt, ze
nieruchomosc¢ gruntowg oddang w uzytkowanie wieczyste wycenia sie wedtug aktualnego
uzytkowania nieruchomosci, ktory powinien by¢ zgodny, co do zasady z zapisami umowy
ustanawiajgcej prawo uzytkowania wieczystego w zakresie sposobu korzystania z

nieruchomosci.

Jak przepisy ustawy z 26 maja 2023 r. oceni rynek nieruchomosci, pokaze praktyka. Juz
obecnie nie wszyscy uzytkownicy wieczysci bedacy inwestorami i przedsiebiorcami sg
zainteresowani nabyciem grunt, przede wszystkim z uwagi na warunki finansowe, w tym
aktualng warto$¢ nieruchomosci, ktéra jest podstawg do ustalenia ceny sprzedazy albo

uznania, ze w ramach korzystania z prawa uzytkowania wieczystego prawidtowo realizuje

swoje interesy gospodarcze .

Dla tych uzytkownikéw wieczystych, ktorzy sq w posiadaniu gruntéw, potozonych w
Scistych centrach miast lub innych terenach o aktualnie duzym potencjale inwestycyjnym,

gdzie na przestrzeni lat nastgpity korzystne pod wzgledem ich zagospodarowania zmiany,

w tym w dokumentach planistycznych' przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci moze by¢ szansg gospodarcza, dla pozostatych zapisy tej ustawy mogg by¢

obojetne lub mato interesujace.
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