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1. WPROWADZENIE | STRESZCZENIE WNIOSKOW

Instytucja uzytkowania wieczystego pojawiala si¢ w roku 1996 stosunkowo
czgsto na forum publicznym glownie w kontekscie prawno-legislacyjnym 1 politycz-
nym. Pojawily si¢ sporadycznie argumenty ekonomiczne, twierdzace, ze jest to ,relikt
socjalistycznego systemu wywlaszczeniowego”, z ktorego nalezy uwolni¢ rozwijajacy
si¢ polski rynek nieruchomosci'. Przyczyniaty si¢ one do rozpowszechniania opinii, ze
uzytkowanie wieczyste nie ma miejsca w rozwini¢tych gospodarkach rynkowych, co
moze skierowac toczacg si¢ debate w kierunku likwidacji tej instytucji 1 przedwcze-
snego przystowiowego wylania ,,dziecka z kapielg”. Istnieje wiec potrzeba doinfor-
mowania toczacej si¢ debaty przywotujac doswiadczenia z funkcjonowania instytucji
uzytkowania wieczystego w krajach o rozwinigtych gospodarkach rynkowych.

Przedstawione opracowanie usiluje odpowiedzie¢ na trzy fundamentalne pyta-
nia, potrzebne do sprowadzenia polskiej debaty na tory merytorycznych dyskusji, po-
zbawionych elementéw dogmatycznych. Pytania te dotycza stosowania uzytkowania
wieczystego w gospodarkach rynkowych, celowosci stosowania tego instrumentu przez
sektor publiczny, oraz oceny polskiej wersji uzytkowania wieczystego w $wietle po-
wstajacej gospodarki rynkowej 1 demokracji lokalnej. Odpowiedz na te trzy pytania
zawiera si¢ w koncowych wnioskach dotyczacych sensu kontynuacji instytucji uzyt-
kowania wieczystego w Polsce.

Pierwsze pytanie dotyczy uzytkowania wieczystego jako instrumentu gospo-
darki rynkowej. Pytanie to jest osnowg rozdziatow: drugiego, trzeciego, czwartego
oraz 6smego. W rozdziale drugim przedstawiony jest krotki przeglad ogdlnego istnie-
nia instytucji uzytkowania wieczystego w krajach o rozwinigtych gospodarkach ryn-
kowych. W rozdziale trzecim przedstawione sg warianty uzytkowania wieczystego ja-
ko instrumentéw dlugoletnich dzierzaw gruntow w wybranych krajach. Rozdziat
czwarty stanowi uporzagdkowanie spostrzezen o uzytkowaniu wieczystym jako instru-
mencie obrotu rynkowego, poruszanych w poprzednich rozdziatach.

Drugie pytanie dotyczy celowosci stosowania instrumentu uzytkowania wie-
czystego przez sektor publiczny, gtdéwnie samorzady lokalne. Pytanie to jest osnowag
rozdziatu pigtego i szdstego. W rozdziale pigtym uzytkowanie wieczyste przedstawio-

ne jest jako instrument wspierajacy rozwoj spoteczno-gospodarczy, planowanie 1 roz-

! Eugeniusz Piontek, CHOROBA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO - relikt socjalistycznego systemu wy-
wlaszczeniowego, Rzeczpospolita.



w0j przestrzenny oraz jako instrument gospodarowania gruntami publicznymi, beda-
cymi kapitatem skarbu panstwa i samorzadow lokalnych.

Trzecie pytanie dotyczy oceny polskiej wersji uzytkowania wieczystego w
Swietle procesu transformacji gospodarki polskiej oraz doswiadczen zachodnich. Zo-
stalo ono naswietlone jest w rozdziale szostym ukazujacym uzytkowanie wieczyste w

procesie transformacji polskiego rynku nieruchomosci.

Zapoznanie si¢ z ekonomicznymi przestankami stosowania uzytkowania wie-
czystego w krajach rozwinigtych oraz szczegdlnymi uwarunkowaniami transformacji
gospodarczej w Polsce sklania do przyjecia kilku istotnych dla petniejszej debaty spo-
strzezen uzupelniajagcych negatywne opinie prawne pojawiajace si¢ w niektorych wy-
powiedziach.

Po pierwsze, wzbogaca palete instrumentéw rynku nieruchomosci dajac wigkszy wy-
bor (bezkapitalowa forma wtadania) wlascicielom publicznym i uczestnikom rynku.

Po drugie, wystepuje w roznych formach i zakresie na wszystich kontynentach i sto-
sowane jest zar6wno przez sektor publiczny jak réwniez (niekiedy) przez prywatnych
wlascicieli gruntow.

Po trzecie, utatwia prowadzenie aktywnej polityki rozwoju przestrzennego, zabudo-
wywania gruntdw, przeciwdzialania spekulacji gruntami (nizsze ceny), pobudzania
rozwoju matych i §rednich przedsigbiorstw, oraz pomocy budownictwu mieszkanio-
wemu.

Po czwarte, umozliwia samorzadom uczestniczenie we wzro§cie wartosci gruntéw,
ktory w duzym stopniu jest tworzony przez ich dziatalnos$¢ planistyczng i inwestycyjna.
Po piate, jest instrumentem gléwnie samorzadow lokalnych, ktére otrzymaty kapitat
gruntowy w procesie komunalizacji cze$ci majatku narodowego (nie moéwimy o majat-
ku do restytucji 1 reprywatyzacji) i maja tymi majatkiem racjonalnie (ekonomicznie)
gospodarowac.

Po szoste, jest szczegoOlnie przydatnym w okresie polskiej transformacji przy braku
takich podstawowych instrumentéw gospodarki rynkowej jak szeroko dostgpny kredyt
hipoteczny oraz podatek katastralny od warto$ci nieruchomosci.

Po siédme, jest instrumentem przydatnym samorzagdom do pobudzania rynkowych
przemian nierynkowej struktury przestrzennej polskich miast bedacej efektem glebo-

kiej misalokacji zasobow gruntow w poprzednim systemie gospodarczym.



Po 6sme, elastyczne stosowanie u.w. w okresie transformacji i rozwoju rynku nieru-
chomosci nie wyklucza mozliwos$ci sukcesywnej sprzedazy za lepsza cen¢ w przyszto-
Sci, gdy zmaleja potrzeby transformacyjne, nastgpi wicksza potrzeba lokaty kapitatu a
warto$¢ gruntow bedzie tatwiejsza do okreslenia.

Po dziewiate, sytuacje i preferencje w samorzadach lokalnych réznig si¢ znacznie w
kraju. Zostawienie samorzagdom swobody postugiwania si¢ instrumentem w odniesie-
niu do swojego majatku jest rownie mocnym przejawem demokratyzacji kraju jak zo-
stawienie swobody osobom fizycznym uczestniczacym w rynku nieruchomosci. Taka
swoboda ma miejsce w krajach zachodnich.

Po dziesiate, polska instytucja uzytkowania wieczystego nie odbiega zbytnio od in-
strumentéw stosowanych w krajach zachodnich, aczkolwiek posiada kilka elementow
nadajacych si¢ do udoskonalenia. Proponuje si¢ podjac¢ bardziej szczegotowe badania
nad mozliwo$cig modyfikacji uzytkowania wieczystego w kierunkach wczesniej juz
opracowanych, nad zwickszeniem atrakcyjnosci tego prawa poprzez stworzenie przy-
chylnych regulacji podatkowych, a takze nad mozliwo$cig stosowania tej konstrukcji
na gruntach stanowigcych wilasno$¢ prywatng kreujac tym samym dodatkowy instru-
ment w dynamicznie rozwijajacym sie¢, ale wymagajacym wielu powaznych zmian ob-

Szarze.

Mozna by réwniez umiesci¢ jak najwiecej regulacji w kodeksie cywilnym,
umozliwi¢ gminom swobodne ksztaltowanie warunkow ew. wykupu, umozliwi¢ uzyt-
kownikom wykup w momencie wygasniecia, podwyzszy¢ minimalny okres do 50 lat,
wprowadzi¢ obowigzek zamieszczania szerszego wachlarza informacji w umowach
dot. gruntow mieszkaniowych.

Funkcja uzytkowania wieczystego jest szczeg6lnie przydatna w okresie polskiej
transformacji przy braku takich podstawowych instrumentéw gospodarki rynkowej jak
szeroko dostepny kredyt hipoteczny oraz podatek katastralny od warto$ci nieruchomo-
sci. W przysztosci, kiedy nareszcie zostanie wprowadzony postulowany juz od kilku lat
w Polsce podatek od wartosci nieruchomosci bgdzie tatwiejszym sposobem realizacji
szeregu powyzszych celéw. To samo dotyczy¢ dostepnosci do zrédet finansowania
transakcji nieruchomo$ciowych dzigki czemu inwestorzy beda mogli pozyskiwaé kre-
dyty na zakup gruntow czy tez uwalnia¢ zaangazowany kapital w gruntach poprzez
zacigganie kredytow pod zabezpieczenie na gruntach. Poki co nie istniejg te dwa pod-
stawowe instrumenty co przycigga szczeg6lng uwage do zalet uzytkowania wieczyste-

go jako instrumentu realizacji szeregu ww. pozadanych polityk.



Nie bez znaczenia pozostaje rOwniez fakt istnienia giebokich wypaczen struktu-
ry przestrzennej polskich miast, ktora kontrastuje ostro z oszczgdng strukturg miast
budowanych w gospodarkach rynkowych - mala zwarto$¢ urbanistyczna, przerosty
funkcji przemystowych i rolnych, niedobory funkcji mieszkaniowych i komercyjnych,
zta lokalizacja. Rodzi to wielkie potrzeby przebudowy miast poprzez pobudzanie do
jak najwickszej mobilnosci 1 realokacji zasoboéw oraz uzytkownikow. Réwniez tutaj,
uzytkowanie wieczyste, przy braku kredytu 1 podatku od warto$ci, jest instrumentem
pobudzajacym do mobilnos$ci oraz inwestowania w tereny o najwyzszych wartosciach.

Elastyczne stosowanie u.w. w okresie transformacji i rozwoju rynku nierucho-
mosci nie wyklucza mozliwosci sukcesywnej sprzedazy za lepszg ceng w przysztosci
gdy wygasng potrzeby transformacyjne, nastagpi wieksza potrzeba lokaty kapitalu a
warto$¢ gruntdw bedzie latwiejsza do okreslenia. Polska instytucja uzytkowania wie-
czystego nie odbiega zbytnio od instrumentoéw stosowanych w krajach zachodnich,
aczkolwiek posiada kilka elementoéw nadajacych si¢ do udoskonalenia.

Uzytkowanie wieczyste jest skomplikowanym instrumentem rynku nieruchomo-
Sci a jego stosowanie powinno by¢ przejawem dojrzatosci tych, ktérzy go stosuja bedac
swiadomymi zarowno jego silnych jak i stabych stron. Podstawowa potrzeba istnienia
mozliwosci wladania rzecza bez koniecznosci zamrazania w niego kapitalu wtasnego
jest przestanka dojrzatych rynkow kapitatowych, ktore takg mozliwos¢ tworza dla ob-
rotu gospodarczego poprzez rownie skomplikowane instrumenty. Pozostawienie
uczestnikom rynku nieruchomosci, w tym samorzagdom, swobody postugiwania si¢ in-
strumentem uzytkowania wieczystego oraz mozliwos$ci jego doskonalenia wydaje si¢
by¢ pozadanym krokiem w kierunku dalszego rozwoju gospodarki rynkowej w naszym
kraju przystawalnej do gospodarek Unii Europejskiej. Dobrze bytloby wiec, gdyby spo-
ra cz¢$¢ debaty nad uzytkowaniem wieczystym poswigci¢ doskonaleniu tego instru-

mentu zgodnie z potrzebami jego uzytkownikow.



2. WYSTEPOWANIE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
W GOSPODARKACH RYNKOWYCH

Cechg charakterystyczng gospodarki rynkowej jest swoboda obrotu gospo-
darczego wspierana instytucjonalnie przez gwarancje dowolnosci ksztattowania wszel-
kiego rodzaju uméw 1 gwarantowana przez sady pomoc prawna przy jej egzekwowa-
niu. Im bardziej rozwini¢ta gospodarka rynkowa, tym wiecej tworzy mozliwosci kon-
struowania wszelkiego rodzaju instrumentow ekonomicznych, finansowych 1 praw-
nych.

Uzytkowanie wieczyste w swojej istocie jest instrumentem umozliwiajagcym
dlugoterminowe gospodarowanie gruntem, bez konieczno$ci zaangazowania kapitatu
wlasnego. Jest wigc forma dhugoletniej dzierzawy gruntowej, czyli bezkapitalowym
dostepem do wladania gruntami. Jezeli istnieje zapotrzebowanie obrotu gospodarczego
na tego typu rozwigzania, nie powinno by¢ przeszkdd w konstruowaniu takich instru-
mentow, ktore beda pomocne w realizacji zamierzonych celow obydwu stron. Sku-
teczno$¢ tych instrumentéw moze by¢ dodatkowo wzmacniana bardziej szczegdtowy-
mi odrebnymi regulacjami.

Mozna wi¢c przyjac, ze gwarancja swobody obrotu gospodarczego w gospodar-
kach rynkowych jest sama w sobie istnieniem instytucji uzytkowania wieczystego,
umozliwiajac zawieranie takich umoéw, jezeli tylko sg komu$ do czego$ przydatne.
Oznacza to rowniez, ze dtugoletnia dzierzawa gruntu moze by¢ ustanawiana na wta-
snos$ci prywatnej, a nie tylko publicznej, oraz, ze parametry tego instrumentu sg
przedmiotem negocjacji miedzy stronami.

W krajach o rozwinigtych gospodarkach rynkowych uzytkowanie wieczyste jest
znane pod réznymi nazwami i skojarzeniami. W krajach anglojezycznych wystepuja
nazwy land leasehold i ground leases. Terminy te kojarza si¢ z elementem dlugoletniej
dzierzawy gruntu. W Niemczech stosuje si¢ nazwe¢ erbbaurecht kojarzace si¢ z prawem
zabudowy (cudzego gruntu). W Holandii nazwa edfpacht sugeruje wynajem gruntu, a
w Szwecji stowo tomtriitt oznacza prawo do dziatki. Wszedzie jednak chodzi o kon-
strukcje ekonomiczng umozliwiajacg dhlugoletnie dzierzawienie (wtadanie) czyims$
gruntem bez koniecznosci jego zakupu oraz wlasno$¢ zbudowanych na tym gruncie
budynkéw, zabudowan czy obiektow. Jednoczesnie koniecznym jest zapewnienie zby-
walnosci, hipotekowalnosci, i mozliwosci poddzierzawiania. Z tego powodu postugu-
jemy si¢ wymiennie terminem dlugoletniej dzierzawy gruntu oraz uzytkowaniem wie-

czystym.



Istnienie instrumentu ekonomicznego jakim jest dzierzawa rzeczy jest zagwa-
rantowane niejako samym faktem istnienia swobody obrotu gospodarczego, jesli tylko
dwie swobodnie dziatajace strony - tzn. wlasdciciel gruntu oraz inwestor w budynki -
widzg w takim instrumencie obopolne korzysci. Forma dlugoletniej dzierzawy gruntu
jest uznawana jako forma praw na nieruchomos$ciach, ktore sg rejestrowalne i moga
by¢ przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego.

Istnieje w wielu krajach szereg bardziej szczegdétowych regulacji (obok ochro-
ny wolnego obrotu gospodarczego) okreslajacych 1 nazywajacych prawo do dlugolet-
niej dzierzawy gruntu i bedace zawarte najczeéciej w kodeksie cywilnym, kodeksie
ziemskim, ustawach o gospodarowaniu majatkiem instytucji publicznych, ustawach
samorzadowych, ustawach mieszkaniowych czy ustawach o witasnos$ci lokali. Zapisy
dotyczace prawa dhugoletniej dzierzawy gruntu (uzytkowania wieczystego) wystepuja
czgsto obok zapiséw dotyczacych pelnej wartosci gruntu, praw wlasnosci obiektow na
cudzym gruncie oraz praw wspdlnotowych’.

Istnieje réwniez bogate orzecznictwo, szczegdlnie w krajach o stosunkowo ska-
pych zapisach kodeksowych. Ustawy te, poza uznaniem praw na nieruchomos$ciach
zwigzanych z dlugoletnig dzierzawa gruntu, dotycza najczgsciej obowigzku zawierania
pewnych informacji o parametrach umowy, uzasadnionego gtownie troskg o ochrong
konsumenta mieszkaniowego poprzez upewnienie si¢, ze zostal nalezycie poinformo-
wany, a przez to ostrzezony o konsekwencjach ekonomiczno - finansowych zawieranej
umowy. Tego typu zapisy spotyka si¢ nawet w krajach o matym stopniu skodyfikowa-
nia, a wigc w krajach kultury prawa precedensu (gldwnie kraje wywodzace si¢ ze sfe-
ry wptywow brytyjskich).

Jak wspomniano wyzej, istniejg rowniez zapisy regulacyjne, dotyczace stosowa-
nia prawa uzytkowania wieczystego przez instytucje publiczne - gtownie samorzady
lokalne, ktérym narzuca si¢ pewne parametry w ksztalttowaniu umow o uzytkowanie
wieczyste. Powstaja w ten sposob przestanki regulacji administracyjnych w odniesie-
niu do tej czgsci stosowania prawa uzytkowania wieczystego. Najbardziej rozwinigtym
w tym wzgledzie, a sasiadujagcym z Polska, krajem Unii Europejskiej jest Szwecja,

gdzie niedawno przeprowadzono znaczng nowelizacje funkcjonujacej od poczatku bie-

* Przyktadem moze by¢ niedawno (1992) nowelizowany Kodeks Cywilny w Holandii. Prawo uzytkowania wie-
czystego jest kodeksowym prawem rzeczowym regulowanym w osobnym rozdziale, ale odnoszacym si¢ rowniez
do praw wiasciciela obiektow na cudzym gruncie (osobny rozdziat) pozostawiajacym jednak stronom duza swo-
bodg ksztaltowania umow.



zacego wieku instytucji uzytkowania wieczystego’. Istnieje wiec przyklad dos¢ nie-
dawnych uregulowan tej instytucji w ustawie szczegotowej, co jest zamieszczone w
Zalaczniku A.

Samo istnienie mozliwo$ci postugiwania si¢ instytucjg uzytkowania wieczyste-
go jako dhugoletniej dzierzawy gruntu nie stanowi jeszcze o szerokosci 1 intensywno-
Sci jego stosowania. Uczestnicy rynku nieruchomosci majg do wyboru szereg instru-
mentoéw, ktérymi mogg si¢ postugiwac dla realizacji swoich celow. W kazdym kraju z
gospodarka rynkowg istnieje przeciez mozliwos¢ wladania gruntami w formie pelnej
wlasnosci 1 jest to forma naturalnie dominujaca, podczas gdy uzytkowanie wieczyste
jest forma uzupetniajaca, mniej lub bardziej popularng w zaleznos$ci od uwarunkowan
ekonomiczno-finansowych i spoleczno-gospodarczych. Najczgsciej wystepuje na ryn-
ku w sytuacjach zainwestowywania atrakcyjnych gruntéw zurbanizowanych, wycofy-
waniu przez wilasciciela czgdci kapitatu z nieruchomosci, oraz przy gospodarowaniu
powierzonym portfelem kapitalowym.

Znaczny udzial uzytkowania wieczystego we wtadaniu gruntami spotyka si¢ w
takich europejskich krajach i1 miastach jak kraje skandynawskie, Wielka Brytania, Ho-
landia, Belgia, czy Szwajcaria. W Londynie, Amsterdamie, Rotterdamie czy Sztok-
holmie sg to formy dominujace zar6wno w atrakcyjnych lokalizacjach §rédmiejskich
jak réwniez niekiedy w osiedlach domkow jednorodzinnych (Sztokholm). W niekto-
rych krajach, takich jak Francja, instytucja ta wystepuje niemal wytacznie na gruntach
niezurbanizowanych.

W Ameryce Potnocnej uzytkowanie wieczyste wystepuje stosunkowo czg¢sto w
takich stanach jak Nowy Jork, Massachusetts, Floryda, Kalifornia czy Hawaje, oraz w
takich miastach jak Nowy Jork, Chicago, Boston, Los Angeles, San Francisco, Phila-
delphia, Milwaukee czy Cincinnati. W niektorych miastach takich jak Baltimore moze
by¢ nawet formg dominujaca. W krajach azjatyckich najbardziej dobitnym przyktadem
jest Hong Kong, gdzie uzytkowanie wieczyste jest podstawowsg forma wtadania grun-
tami. Uzytkowanie wieczyste rozwini¢te jest rowniez w Australii, gdzie stolica Can-
berra jest prawie cata pod ta formg wtadania W Izraelu uzytkowanie wieczyste jest
dominujaca forma®, co wiaze sic ze strategiczng rola ziemi w tym panstwie, ktore nie
chce pozwoli¢ na utrate kontroli wlasnosci ziemi poprzez prywatyzacje i ew. wykup

przez kapitat obcy’.

> W roku 1907 wprowadzono w Szwecji instytucje czasowego prawa uzytkowania nieruchomosci gruntowych.
Okres uzytkowania mogt by¢ okreslany migdzy 26 a 100 lat.

* Okoto 90% gruntéw uzytkowanych jest w tej formie.

> Na prywatnym rynku podstawiony kapitat np. arabski, moglby z czasem wykupi¢ znaczng czeéé ziemi. Podobne
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Najbardziej aktywny rynek nieruchomosci, jakim sg Stany Zjednoczone Amery-
ki Potnocnej, interesuje si¢ rynkowym obrotem i rozwojem uzytkowania wieczystego,
czego wyrazem jest rozmiar piSmiennictwa fachowego poruszajgcego tematyke tego
instrumentu®, oraz przytoczone przyktady w zatacznikach C, D i E.

Mozna stwierdzi¢, ze instytucja uzytkowania wieczystego rozumiana jako dtu-
goletnia dzierzawa gruntu, jest dobrze znana rozwinigtym gospodarkom rynkowym i
wystepuje w réznym stopniu jako uzupetnienie obrotu petnymi prawami wiasnosci. W
kilku wyjatkach stanowi nawet dominujaca forme¢ wtadania gruntami. Formy stosowa-
nia uzytkowania wieczystego podlegaja zmianom i trudno opisa¢ sytuacj¢ na tyle bie-
73ca, zeby byla w peni reprezentatywna dla danej chwili. Najbardziej przydatnym dla
niniejszego opracowania wydaje si¢ by¢ uchwycenie podstawowych form i uwarunko-

wan powodujacych stosowanie tego instrumentu w strukturze gospodarki rynkowe;.

argumenty mozna by zastosowa¢ w debacie na temat ew. prywatyzacji gruntow na polskich ziemiach zachodnich
poprzez likwidacj¢ uzytkowania wieczystego.

® Co roku ukazuje si¢ okoto 200 artykutéw dotyczacych stosowania tego instrumentu w obrocie rynkowym.
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3. WARIANTOWE KONSTRUKCJE RYNKOWE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO JAKO DLUGOLETNIEJ DZIERZAWY GRUNTU

Postugiwanie si¢ instytucja uzytkowania wieczystego w gospodarkach rynko-
wych doprowadzito do wyksztatcenia si¢ kilku wariantow spetniajacych szczegolne
potrzeby uczestnikow rynku nieruchomosci. Podziat moze by¢ z jednej strony sporza-
dzony wedlug rodzajow nieruchomosci, gdzie typowymi kategoriami sg nieruchomosci
0 przeznaczeniu:

mieszkaniowym,
komercyjnym (handlowo-ustugowym),

przemystowym (produkcyjno-sktadowym).

Z drugiej strony moze by¢ mowa o podziale nieruchomosci wedtug fazy ich
,»cyklu zycia ekonomicznego”, gdzie typowymi kategoriami sg:
rozwo6j (budowa) nowych nieruchomosci (tzw. developing),
zmiana struktury kapitatlowej (tzw. refinansowanie),

remont 1 modernizacja starych nieruchomosci.

Kolejnym kryterium podzialu nieruchomos$ci moze by¢ rodzaj podmiotow de-
cydujacych si¢ na postlugiwanie si¢ instrumentem uzytkowania wieczystego (dlugolet-
niej dzierzawy gruntu):

wlasciciel prywatny,
sektor publiczny,
instytucja powiernicza,

wspolnota wlascicieli lokali (mieszkalnych, uzytkowych).

3.1 CHARAKTERYSTYKA DLUGOLETNIEJ DZIERZAWY GRUNTU

Zanim jednak przejdziemy do szczegdlowych rozwigzan, warto jest opisa¢ pod-
stawowe elementy dtugoletniej dzierzawy gruntowej, ktore powtarzajg si¢ w wigkszo-
sci rozwigzan. Dhugoletnia dzierzawa gruntu tworzy sytuacje ekonomiczng, w ktorej
grunty i obiekty sg przedmiotem wiasnosci innych oséb prawnych. Wiasciciel obiek-
tow dzierzawi grunty na mocy dlugoletniej umowy, ktéra gwarantuje mu wiadanie nie-
ruchomos$ciag w sposob zblizony do pelnej wiasnosci, ale bez koniecznosci kupowania

gruntu.
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Przy konstruowaniu umowy o dtugoletnig dzierzawe gruntow, najczesciej mamy

do czynienia z trzema rodzajami kontrahentéw:

wlasciciel gruntu, traktujacy grunt jako dlugoterminowa lokate

kapitatu;

developer / inwestor, uzytkownik gruntow, bedacy wlascicielem

budynkow, zabudowan i1 obiektow;

kredytodawca, typowa instytucja udzielajaca kredytu pod

zabezpieczenie dzierzawne.

Konstruowanie dlugoletniej dzierzawy gruntu wymaga rozstrzygniecia 1 odpo-

wiedniego zapisania w umowie nastepujacych kwestii:

okresu trwania 1 mozliwosci przedtuzenia umowy;

rekompensaty za naktady przy zabudowie gruntu;

wielkosci, struktury 1 aktualizacji optat dzierzawnych;

subordynacji praw wtasciciela gruntu;

warunkow przy finansowaniu kredytu inwestycyjnego;

mozliwos¢ ,,resubordynacji";

opcji wykupu gruntu przez uzytkownika;

mozliwos$ci zbywania i1 poddzierzawiania;

zagospodarowania i sposobu uzytkowania gruntu;

utrzymania i ubezpieczenia obiektow.

parcelacji gruntu 1 modernizacji obiektow.

3.1.1 Okres trwania i moZliwosci przediuzenia umowy

Okres trwania dtugoletniej dzierzawy gruntowej jest jej podstawowym parame-
trem. Najcze$ciej spotykanym okresem jest 50-99 lat, przy czym umowy pod cele ko-
mercyjne i przemystowe sa relatywnie krotsze od uméw pod cele mieszkaniowe’. Spo-
tyka si¢ jednak dzierzawy krétsze z okresami 20-30 lat w odniesieniu do takich funkcji
jak np. restauracje, mniejsze centra handlowo-ustugowe, wigkszo$¢ obiektow przemy-
stowych czy salony samochodowe. Nie spotyka si¢ nowoustanawianych umow na

okresy ponizej 20 lat, gdyz nie mozna konstruowac i rejestrowaé praw zblizonych do

" Utrata nowoczesnosci i funkcjonalnosci (tzw. zuzycie moralne) obiektow uzywanych dla tych funkcji jest sto-
sunkowo szybsza i ksztaltuje si¢ obecnie ok. 25-40 lat. W Niemczech, tamtejszy erbbaurecht ustanawia si¢ na
80-99 lat na gruntach mieszkaniowych oraz na 40-66 lat na gruntach przemystowych.
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wlasnosci nieruchomosci na zbyt krotki okres®. Istnieja tez przypadki iscie wieczystych
okreséw 200 czy nawet 999 lat (zob. przyktad w zatgczniku C.).

W wigkszosci krajow istnieje praktyka zapisywania prawa do przedituzenia
dzierzawy o nastepna taka sama ilos¢ lat, o potowe tego okresu, lub o inny okres’. W
niektérych krajach wprowadzono ustawowo automatyczne odnawianie umowy na
gruntach publicznych przeznaczonych na cele mieszkaniowe, co wprowadzito istng
,wieczysto$¢” przedluzania tych umow'’.

Jezeli uzytkownik wieczysty planuje renowacj¢ czy modernizacj¢ obiektow w
poznej fazie okresu umownego, powstaje konieczno$¢ renegocjacji z wiascicielem
gruntu co do przedluzenia okresu umowy tak, aby pozostawato nie mniej niz okoto 25
lat, co zwykle wystarcza na zamortyzowanie poniesionych naktadéw. Dotyczy to row-
niez zbywalnos$ci prawa uzytkowania wieczystego, ktérego mato kto bedzie chciat ku-
pi¢ na mniej niz 20 pozostalych lat. Przedtuzenia okresow sg czesto mozliwe jezeli
przedstawi si¢ wilascicielowi odpowiedni plan i rekompensatg za stworzenie przez nie-
go (poprzez zgode na przedtuzenie) dodatkowej warto$ci ekonomicznej dla uzytkow-

nika wieczystego.
3.1.2 Rekompensata za naktady przy zabudowie gruntu

Naktady ponoszone przez uzytkownika na tworzenie i utrzymywanie budynkéw,
zabudowan 1 obiektow nie sg z reguly przedmiotem troski wiasciciela gruntu. Otrzy-
muje on bowiem dochdd (czynsz dzierzawny) netto, nie rekompensujac nakladow
uzytkownika, az do ew. terminu wygasniccia lub rozwiazania umowy''. Diugoletnie
dzierzawy gruntu stanowig z reguly, ze zabudowania staja si¢ wlasno$cig wiasciciela
gruntu, a nawet moze by¢ tak, ze wlasciciel moze zazada¢ zwrotu gruntu (kapitatu)

, , .y .. .. , .12
wolnego od zabudown, ktére moga stanowi¢ obcigzenie jego wartosci ~.

¥ W Wielkiej Brytanii (gtéwnie w Anglii i Walii) dzierzawy ponizej 21 lat nie mogg by¢ rejestrowane w tamtej-
szym odpowiedniku ksiagg wieczystych co powoduje, ze nie moga nosi¢ znamiona praw hipotekowalnych, zby-
walnych w zrozumieniu odr¢bnej wtasnosci obiektow przez uzytkownika.

? Dla przyktadu w roku 1995 w San Francisco zawigzano publiczno-prywatne przedsigwziecie dla rewitalizacji
cze¢$ci miasta poprzez budowg centrum rozrywkowo-handlowego Yerba Buena. Ustanowiono uzytkowanie wie-
czyste na rzecz prywatnego developera na okres 51 lat z opcja podwojnego przedtuzania o kolejne 18 lat. Zob.
Wetmore - Sause (1995).

' Tak jest np. w Holandii, Izraelu, Australii czy Szwecji. W Nowej Zelandii w koncu ubiegtego wieku istnialy
tzw. dzierzawy typu Glasgow, ktore automatycznie odnawiaty sig.

" Istniejg jednak inne przypadki tak, jak np. w Australii, gdzie spotyka si¢ rowniez warunki dzierzawne stano-
wigce, ze remonty kapitalowe finansowane sg przez wtasciciela gruntu i roztozone na szereg lat w formie dodatku
do gruntowego czynszu dzierzawnego naliczanego uzytkownikowi.

127 chwila, gdy na gruncie powinien sta¢ inny rodzaj czy stan budynku, istniejace zabudowania stanowig dodat-
13



Dlatego tez inwestycja podejmowana przez uzytkownika musi si¢ zwréci¢ przed
uptywem terminu wygasni¢cia umowy. Jest to stosunkowo tatwe do wyliczenia, gdyz
zasady amortyzacji wartosci budynku w celach podatkowych daja mozliwos$¢ wylicze-
nia rentownosci przedsigwzigcia 1 jego czasokresu. Kraje rdznig si¢ tym, w jaki sposéb
rozlicza si¢ przejmowane przez wilasciciela gruntu obiekty: rekompensata lub jej brak;
rekompensata wedtug wartosci rynkowej, lub wedlug wartosci odtworzeniowe;.

Natomiast przy wymowieniu umowy przez wiasciciela wystepuje z reguly obo-
wigzek rekompensaty dla uzytkownika za wcze$niejsze przejecie budynkow. Przykta-
dem tego moze by¢ zapis w umowie stanowiacy, ze wartos¢ podlegajaca rekompensa-
cie przez wiasciciela odbierajacego grunt wyliczana jest jako roznica migdzy wartoscia
rynkowg catej nieruchomos$ci a warto$cig gruntu w stanie niezabudowanym. Naktady
zwigkszajace warto$¢ nieruchomosci poniesione po dacie otrzymania wypowiedzenia i
nie bedace niezbednymi dla funkcjonowania nieruchomosci nie podlegaja rekompen-

sacie’.
3.1.3 Wielkosé, struktura i aktualizacja oplat dzier;awnych

Optaty przyjmuja generalnie forme oplat (czynszéw) rocznych czesto ptatnych
kwartalnie'*. Oplaty pierwsze sa rzadziej stosowane, aczkolwiek w kilku krajach sa
dominujacg formg oplaty, jak np. w Izraelu, gdzie spotyka si¢ zarowno dzierzawy bez
oplaty pierwszej" jak i z oplata pierwsza'®. W Niemczech i Holandii mozna naby¢
prawo uzytkowania wieczystego za jednorazowgq zaptata ,,skapitalizowanego czynszu”
co wychodzi finansowo podobnie do zakupu gruntu na wtasno$¢. Rowniez w Australii

i Nowej Zelandii spotyka si¢ obydwie formy'’. Waznym argumentem przy wystepowa-

kowy koszt, ktéry musi ponies¢ wiasciciel dla oczyszczenia gruntu, lub ew. nabywca.
" Typowe zapisy w umowach o uzytkowanie wieczyste stosowanych w Gminie Miasta Sztokholmu.

'YW krajach anglosaskich przewaza nazwa ground rent (czynsz gruntowy), w Niemczech stosuje si¢ nazwe erb-
bauzins (czynsz za prawo zabudowy), a w Szwecji tomtrittsavgidld (optata za prawo do dzialki).

"> Wersja popularna w latach: 1960-tych i 1970-tych. Okres dzierzawy 49 + 49 lat; optata roczna 5% wartosci
gruntu, aktualizowana co 5 - 7 lat; budynki przechodza na wtasno$¢ panstwa; renta planistyczna dzielona migdzy
wlasciciela i uzytkownika; poddzierzawienie dozwolone; zbywalno$¢ opodatkowana 33% od wzrostu wartosci.

' Stosowana powszechnie w latach 1980-tych i 1990-tych. Oplata pierwsza 80% wartosci gruntu. Oplata roczna
5% od 20% wartosci gruntu, co daje 1% od wartoéci gruntu. Inne warunki tak jak w umowie bez oplaty pierw-
szej. Spotyka si¢ rowniez inne proporcje mi¢dzy oplata pierwsza a roczna, ale s one znacznie mniej czgste.

"W stolicy Australii - Canberze, stosuje si¢ na nowo zawieranych dzierzawach na gruntach publicznych tylko
oplaty pierwsze, stanowigce rownowarto$¢ skapitalizowanego czynszu (optat rocznych). W Nowej Zelandii spo-
tyka si¢ rynkowo skonstruowane optaty pierwsze, ktore mozna ksiggowo roztozy¢ na szereg lat, gdyz kwalifikuja
si¢ do odpiséw podatkowych w formie kosztow pozyskania przychodow.
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niu oplaty pierwszej jest zachowanie mozliwos$ci rozpisania jej w czasie dla celow po-
datkowych (koszty czynszu wchodzg w ci¢zar pozyskania przychoddéw) nawet jesli
cala zaptata nastepuje w pierwszym roku.

Optaty roczne, ktore sg dominujacg forma, najczesciej wyrazone sg jako pod-
stawowy czynsz roczny, ale zdarzajg si¢ rowniez optaty dodatkowe (do czynszu rocz-
nego) wyrazone jako utamek dochodéw brutto lub netto z wynajmu obiektow'®, lub
jako ulamek wzrostu wartosci nieruchomoéci przy zbyciu innemu inwestorowi' . Takie
rozwigzania stosowane s3 do obiektow generujacych dochod czynszowy, gléwnie o
przeznaczeniu handlowo - ustugowym.

W typowej sytuacji podstawowa optata (czynsz) roczna, ktorg otrzymuje netto
wiasciciel gruntu, jest okreslonym z géry statym procentem rocznym rzgdu 6-9 % aktual-
nej (a wiec zmieniajacej si¢ w czasie) wartosci rynkowej gruntu, w bardziej atrakcyjnych lo-
kalizacjach centralnych oraz 10-13 % w lokalizacjach mniej atrakcyjnych. W sytuacjach doty-
czacych gruntéw posiadanych przez sektor publiczny lub instytucje o charakterze publicznym
stawki sg nizsze. W Niemczech optata roczna (erbbauzins) wynosi typowo 4-5% na gruntach
pod funkcjami mieszkaniowymi, i wiecej na gruntach przemystowych i komercyjnych. W
Szwecji oplata roczna (fomrittsavgiild) wynosi 3,5% warto$ci taksacyjnej™ dla domkéw jed-
norodzinnych oraz 3% warto$ci rynkowej dla innych nieruchomos$ci. W Holandii procent
roczny jest zblizony do stopy oprocentowania kredytow hipotecznych, gdyz pozycja wilasci-
ciela gruntu jest podobna pod wzgledem zabezpieczenia do pozycji kredytodawcy. Daje to
realng (po odliczeniu inflacji) stawke rzedu 3-5%.

W warunkach inflacji, wielu wlascicieli gruntéw wymaga dodatkowego zabez-
pieczenia realnej warto$ci dochodu dzierzawnego, w formie okresowej aktualizacji
(poprzez indeksowanie), optaty rocznej ogolnie przyjetym wskaznikiem zmiany cen
konsumpcyjnych, aczkolwiek takie postepowanie moze by¢ przedmiotem krytyki*'. W

USA wystgpowata czasem technika aktualizacji w oparciu o parytet ztota™.

' Obliczanie dochodéw (brutto lub netto) z budynku i lokali wymaga ostroznego okreslenia, tak, aby powierzch-
nie zajmowane przez inwestora / developera wiaczone byty do kalkulacji po rynkowych stawkach czynszowych.

" Przyktadowo, w Nowej Zelandii spotyka si¢ optaty roczne wyrazone wprost jako procent od rocznego dochodu
nieruchomosci, otrzymywanego przez dzierzawce / uzytkownika. W ten sposob opfata jest aktualizowana co-
rocznie, a wlasciciel gruntu staje si¢ de facto biernym wspolnikiem przedsigwzigcia inwestycyjnego uzytkownika
(developera).

% Warto$¢ taksacyjna (katastralna) jest podstawg opodatkowania nieruchomosci i stanowi przewaznie 75% war-
tosci rynkowe;.

*! Nie mozna bowiem z gory zaktada¢, ze zmiana warto$ci rynkowej gruntu nie jest $cisle skorelowana ze zmiang
cen artykulow konsumpceyjnych.

** Przed rokiem 1933 tzw. zlote klauzule stosowano do dtugoletnich dzierzaw gruntow dla indeksacji oplaty
rocznej lub wrecz platnosci tej w zlotych monetach. Podczas Wielkiej Depresji zlikwidowano ztote klauzule i
zabroniono prywatnej wlasnosci ztota. W roku 1973 uchylono zakaz prywatnej wlasnosci ztota, a w 1977 uchy-
lono zakaz stosowania ztotych klauzul.
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Poza zmianami inflacyjnymi nastepujg réwniez realne zmiany warto$ci gruntu,
w ktorych chce uczestniczy¢ wilasciciel gruntu. Sposobem na zabezpieczenie takiego
uczestnictwa sg okresowe wyceny wartosci rynkowej gruntu, ktora stanowi podstawe
dla naliczania wysokos$ci optaty (czynszu) dzierzawnej. Typowymi w dzisiejszych cza-
sach okresami aktualizacyjnych wycen sa 3, 4, lub 5 lat™.

Dodatkowym elementem, wspomnianym juz wczesniej, jest uczestniczenie wia-
Sciciela w dochodach brutto (typowo 2 - 10%) lub netto (typowo 10 - 20%) osigganych
przez uzytkownika gruntu (wtasciciela obiektu). Innym sposobem kalkulacji jest
otrzymywanie przez wiasciciela gruntu 10 - 15 % przysztych podwyzek tacznych czyn-
szOow brutto z najmu lokali obiektu ponad ustalony wcze$niej podstawowy poziom (nie
podlegajacy podziatowi). Udziat w dochodach brutto uzytkownika jest lepszy z pozycji
wiasciela gruntu, ale uzytkownik bedzie z reguly staral si¢ obnizy¢ dochdd brutto o
takie koszty jak podatki, oplaty, koszty utrzymania powierzchni wspolnych, stawki
ubezpieczeniowe, koszty konserwacji i remontéw biezacych budynkow. Wiasciciel
gruntu bedzie uwazal, zeby wliczy¢ z kolei rynkowe stawki czynszu na powierzchnie
zajmowane przez uzytkownika gruntu, ktoéry nie placi sobie sam czynszu (za po-
wierzchnie uzytkowe) gdyz nie ma umowy.

Waznym przy okreslaniu optaty rocznej (czynszu dzierzawnego) jest zdefinio-
wanie wartosci rynkowej gruntu jako ,,najbardziej prawdopodobnej ceny przy obrocie
gruntem, ktory jest wolny i niezabudowany, ale ma by¢ zagospodarowany najlepsza
funkcja”. Przeciwdziata to ewentualnym przysztym sporom przy aktualizacji , z uzyt-
kownikiem, ktory broni si¢, ze warto$¢ gruntu jest mniejsza niz rynkowa, gdyz jest ob-
cigzona istniejacg dzierzawa. W interesie uzytkownika bedzie wigc przyjecie zatoze-
nia, ze wycenia si¢ funkcje biezaca, na stworzenie ktorej zaciagnat zresztg kredyt in-
westycyjny. W interesie wilasciciela gruntu bedzie przyjecie zatozenia, ze wycenia si¢
funkcje optymalnego zagospodarowania. Ten naturalny konflikt interesow, jezeli za-
istnieje nalezy rozwigzywac juz w momencie ksztaltowania umowy dtugoletniej dzier-
zawy gruntu.

Pierwszym rozwigzaniem jest zazwyczaj natozenie swoistych "ogranicznikow "
wzrostu optaty rocznej wynikajacego z nowej wyceny, ale tylko na okres splaty kredy-
tu. Alternatywnie, wlasciciel gruntu moze si¢ zgodzi¢ na subordynacje swoich nalez-
nosci dzierzawnych (oplaty) na czas trwania kredytu, albo do momentu redukcji zadtu-

Zenia ponizej pewnego poziomu.

W starszych umowach zawieranych w latach 1960-tych i 1970-tych godzono si¢ na aktualizacje co 10, 15, 20
lat, gdyz nie byto jeszcze wtedy silnych oczekiwan inflacyjnych.
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3.1.4 Subordynacja praw wiasciciela gruntu

Dhugoletnia dzierzawa gruntowa moze by¢ ,,subordynowana” lub ,,niesubordy-
nowana” w stosunku do kredytu hipotecznego udzielonego uzytkownikowi (develope-
rowi) na zbudowanie obiektu i zabezpieczonego prawem dzierzawnym uzytkownika
(wlasnoscig budynku i prawem do gruntu).

W przypadku niesubordynowanej dhugoletniej dzierzawy gruntowej, wilasciciel
gruntu wymaga pierwszenstwa swoich roszczen wzgledem uzytkownika (w stosunku
do zabezpieczenia hipotecznego na obiekcie). W przypadku niewyptacalnosci develo-
pera z kredytu hipotecznego zaciggnigtego na budowe obiektu, wiasciciel gruntu moze
wyeksmitowa¢ developera 1 wymusi¢ na kredytodawcy przejecie jego zobowigzan w
formie wnoszenia optat (czynszu) dzierzawnych oraz przejecie i utrzymywanie budyn-
ku. Stawia to kredytodawce w niepewnej sytuacji ryzyka wzrostu optat dzierzawnych
oraz matej warto$ci prawa uzytkowania gruntu jesli ma to miejsce w pdznej fazie okre-
su dzierzawnego (tj. ponizej 15 lat do wygasniecia umowy). W zwigzku z tym, kredy-
todawcy sg bardziej ostrozni w kredytowaniu takich inwestycji, gdyz moga by¢ posta-
wieni w dalszej pozycji (za wlascicielem gruntu) przy zaspakajaniu roszczen stajac si¢
sifg rzeczy nowymi uzytkownikami gruntu i wtascicielami obiektow. Jezeli sg sktonni
udzieli¢ finansowania, to stopa oprocentowania odzwierciedla wyzszy stopien ryzyka
odpowiedniego do stabszych (pod wzgledem pierwszenstwa) zabezpieczen.

Jesli kredytodawca wymaga lepszego zabezpieczenia przed problemami przy
upadtosci uzytkownika/developera wlasciciel gruntu chcacy pozyska¢ uzytkownika
moze si¢ zgodzi¢ na subordynacje czgsci swoich interesow wzgledem kredytodawcy. W
gre wchodzi przewaznie subordynacja pozycji wiascicielskiej albo subordynacja do-
chodu dzierzawnego. Subordynowane finansowanie mato r6zni si¢ w oczach kredyto-
dawcy od finansowania przedsiewzi¢¢ inwestycyjnych przy peilnej wlasnosci gruntow,
wigc stopy oprocentowania kredytu sa na tym samym poziomie.

W przypadku subordynacji pozycji wtascicielskiej wtasciciel gruntu godzi si¢ na
podporzadkowanie (subordynowanie) swoich praw zastawnych (zabezpieczenia) pra-
wom kredytodawcy. Jezeli developer begdzie niewyptacalny z kredytu hipotecznego
zaciggnietego na budowe obiektu, kredytodawca przejmuje w ostatecznosci wtasnos¢
przeprowadzajac egzekucje zaréwno z gruntu jak i budynku, czyli sprzedaz catej nie-
ruchomosci celem zaspokojenia najpierw dlugu a potem, w miar¢ pozostatych $rod-

kow, wilasciciela gruntu. Przy takim ryzyku, wlasciciel gruntu zastrzega sobie prawo
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do bycia informowanym przez kredytodawce o powstajacych zalegtosciach w obstudze
dhugu przez developera tak, aby méc ew. przejaé platnosci odsetek 1 rat kapitatowych i
tym samym powstrzymac potencjalng utrate wtasnosci i egzekucj¢. Za przyjecie pozy-
cji subordynowanej, wilasciciel gruntu bedzie wiec wymagal wyzszej optaty (czynszu)
dzierzawnej odzwierciedlajacej podwyzszony stopien ryzyka.

Stosunkowo mniej ryzykownym dla wilasciciela jest subordynacja dochodu
dzierzawnego. W przypadku trudnosci ptatniczych uzytkownika/developera dochod
generowany przez nieruchomo$¢ (juz funkcjonujacg) przeznaczany jest najpierw na
zaspokojenie obstugi kredytu hipotecznego (odsetki i1 raty kapitatowe) a dopiero na
drugim (subordynowanym) miejsce na zaspokojenie optaty (czynszu) dzierzawnego.
Taka subordynacja, azeby mie¢ jaka$ warto$¢ dla kredytodawcy moze wystgpowac
tylko w odniesieniu do zrealizowanego projektu co wiaze si¢ rOwniez z problemem
,resubordynacji” (zob. 3.1.6).

Przed druga wojna §wiatowg praktycznie wszystkie kredyty wymagaty  subor-
dynacji pozycji wilasciciela gruntu. Obecnie, wraz z rozwojem rynkow kapitatowych i
zarzadzania ryzykiem, subordynacja zostata znacznie ograniczona. Istnieje réwniez
szereg przypadkow, gdy wilascicielem gruntu jest instytucja finansowa udzielajaca
réwnoczes$nie kredytu developerowi (zob. zal. C). W takim przypadku kwestia subor-

dynacji nie powstaje.

3.1.5 Warunki przy finansowaniu kredytu inwestycyjnego

Poza kwestig subordynacji praw roszczeniowych wilasciciela gruntu kredyto-
dawca finansujgcy inwestycje uzytkownika/developera w zbudowanie obiektu na
dzierzawionym gruncie, stawia przewaznie szeregu dodatkowych warunkéw.

Wiasciciel gruntu ma informowaé kredytodawce o zaistnieniu zaleglosci w
uiszczaniu czynszu dzierzawnego przez developera. W ten sposob kredytodawca moze
zapobiec ew. eksmisji uzytkownika i w odpowiednim momencie przeja¢ obowiagzki
uzytkownika wiacznie z przejeciem prawa uzytkowania wieczystego i wstapieniem w
nowa umowe z wilascicielem gruntu. W zwigzku z powyzszym, wszelkie ostrzezenia i
wypowiedzenia przekazywane uzytkownikowi przez wtasciciela sg przesytane do wia-
domosci kredytodawcy, ktory ma tym samym zachowuje mozliwo$¢ prewencyjnej in-
terwencji.

Pozostaty okres dzierzawny gruntu musi by¢ na tyle dtugi, azeby przekroczy¢ o

co najmniej 10 lat okres sptaty kredytu. Optaty roczne musza by¢ w znacznym stopniu
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przewidywalne 1 zabezpieczone przed skutkami inflacji tak, aby kredytodawca mogt
by¢ przekonany, ze kredytobiorcy zostang zawsze $rodki wystarczajace na pokrycie

obstugi dtugu.
3.1.6 Moziliwosé ,,resubordynacji”

W przypadku potrzeby przysziego refinansowania pierwotnego kredytu hipo-
tecznego udzielonego na budowe obiektu®*, powstaje problem nowego kredytodawcy
domagajacego si¢ rowniez subordynacji na wzor tej, ktéra zostata udzielona przez wta-
Sciciela gruntu przy pierwotnym kredycie, ktora to subordynacja wygasa w momencie
likwidacji tego kredytu (refinansowaniu). Wtasciciel gruntu nie ma podstaw do odmo-
wy resubordynacji tak dtugo jak obiekt generuje dochdd (typowo z wynajmu) wystar-
czajacy po optaceniu obslugi nowego dlugu na pokrycie naleznego gruntowego czyn-
szu dzierzawnego™ .

W innych przypadkach wiasciciel gruntu moze zastrzec, ze wielko$¢ obshugi
nowego kredytu (odsetki i raty kapitalowe) nie moze by¢ wigksza od odpowiedniej
kwoty na pierwotnym kredycie. Zdarza¢ si¢ moga przypadki, gdy wlasciciel gruntu
moze zapisa¢ sobie prawo odptatnosci (w formie czgéci refinansowania sumy) za prze-

prowadzenie refinansowania wraz z resubordynacja™.
3.1.7 Opcja wykupu lub pierwokupu gruntu przez uiytkownika

Niektorzy wilasciciele gruntow gléwnie mieszkaniowych zezwalaja na wykup
gruntu przez uzytkownikow w okre§lonej przysztosci za ceng wyznaczong przez do-
czesng wycene warto$ci rynkowej. Moze to mie¢ miejsce w odniesieniu do nabywcow
nieruchomos$ci mieszkaniowych, ktorych nie sta¢ na petlng cen¢ nowych obiektow w
danym momencie juz to z powodu braku wystarczajacego kapitalu wtasnego, juz to z

powodu matej dostepnosci kredytu. Typowym wiascicielem gruntu moze by¢ develo-

* Refinansowanie wystepuje najczesciej, gdy uzytkownik znajduje tansze zrodto kredytu, potrzebuje wigkszej
sumy kredytowej, lub przy zakonczeniu sptat pierwotnego kredytu.

* W niektérych umowach okresla si¢ minimalny wspotczynnik strumienia gotowki (dochdd netto po obstudze
dtugu) do optaty rocznej. Wspolczynnik 1,5 oznacza, ze strumien gotowki powinien by¢ 1,5 raza wigkszy od
naleznej optaty tak, aby co$ jeszcze zostalo dla developera na pokrycie nieprzewidzianych wydatkéw oraz na
zwrot na kapitale wlasnym.

% Wychodzac z zalozenia, ze refinansowanie jest przeprowadzone przez wiasciciela obiektu (uzytkownika) w
celu osiagnigcia dodatkowych korzysci.
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per lub gmina, ktoérzy zatrzymuja tymczasowo wtasnos¢ gruntu po to, aby nabywca nie
musiat wyktada¢ gotdwki na zakup gruntu. Jednoczesnie stwarza si¢ mozliwo$¢ przy-
sztego wykupu gruntu - gdy nabywca zgromadzi $rodki - w okre§lonym terminie i to
zachgcajac cenowo do szybszego wykupu. Jest to pewnego rodzaju technika finanso-
wania zakupu z op6zniong zaptata, ale nie kazdy z uzytkownikéw musi to wykorzy-
stac. W niektéorych krajach wzgledy polityki mieszkaniowej lub spoteczno-
gospodarczej wprowadzity droga ustawowa opcje wykupu gruntow pod zabudowg
mieszkaniowa przez doczesnych uzytkownikow?’. W innych krajach takich jak Niemcy
wymaga sie, aby uzytkownicy najpézniej po 10 latach wykupili grunt®®.

Prywatni wlasciciele gruntow, ktérzy lokujg w nich dlugoterminowy kapitat nie
sg sktonni do takich rozwigzan, gdyz nie jest to zgodne z intencjg lokaty kapitatu, oraz
utrudnia zbywalno$¢ takich gruntdéw, a co za tym idzie ich warto$¢ rynkowa. Dotyczy
to nie tylko prawa wykupu, ale rdwniez prawa pierwokupu, gdyz odstrasza to poten-
cjalnych nabywcow gruntu angazujacych srodki i czas w transakcje, ktora moze nie
doj$¢ do skutku.

3.1.8 Mozliwosci zbywania i poddzieriawiania

Dhugoletnia dzierzawa gruntu musi by¢ zbywalna, jezeli wlasciciel obiektu
(uzytkownik) bedzie kiedys chcial sprzeda¢ swojg wlasnos¢ (budynek z prawem uzyt-
kowania gruntu) uwalniajgc si¢ jednoczes$nie od dalszych zobowigzan w stosunku do
wiasciciela gruntu. Wtasciciel obiektu, jezeli nie jest jego jedynym uzytkownikiem,
musi mie¢ rdwniez prawo do poddzierzawienia calo$ci lub czgsci obiektu na okreslo-
nych warunkach, gdyz daje to wicksza swobode dziatania, a co za tym idzie tworzy
wicksza warto$¢ jego inwestycji. W przypadkach np. centrum handlowego, budynku
biurowego, czy domu wielomieszkaniowym jest to wrecz warunek wstepny do catego
przedsiewziecia. W przypadku wygasnigcia lub rozwigzania dlugoletniej dzierzawy
gruntu wlasciciel gruntu musi gwarantowac istniejacym docze$nie poddzierzawcom

kontynuacje ich praw. Istnieje jednak szereg sytuacji, gdzie podnajmowanie nie ma

%7 Taka polityke uchwalono w Wielkiej Brytanii i na Hawajach w stosunku do prywatnych whascicieli gruntow
pod zabudowa mieszkaniowa. Gtéwnym uzasadnieniem bylo to, ze nastapita znaczna koncentracja prywatnej
wlasnosci gruntow co skutkowato zawyzonymi optatami za uzytkowanie gruntow. Zrodzito to z kolei spory na
temat ceny wykupu.

¥ Nie jest to wymagalne przy gruntach przemystowych, gdyz gminy traktujg udostepnianie gruntéw w formie
dzierzawnej jako element przyciagajacy firmy z zewnatrz, lub celem inkubowania kapitatowo stabszych lokal-
nych firm. Pozostawia si¢ wigc swobod¢ wyboru rynkowi: albo wiasnos¢ albo dlugoletnia dzierzawa.
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racji bytu z punktu wiasciciela gruntu jak np. w przypadku budynku hotelowego czy
pawilonu restauracyjnego.

Swoboda zbywania 1 poddzierzawiania jest rowniez warunkiem silnie akcento-
wanym przez kredytodawce, albowiem moze si¢ rowniez sta¢ wlascicielem obiektu (i
uzytkownikiem gruntu) w przypadku niewyptacalnosci uzytkownika/kredytobiorcy.
Dlatego tak waznym jest zapewnienie swobody zbywalno$ci oraz poddzierzawiania,
gdyz w przeciwnym przypadku mogg odmowic udzielenia kredytu.

Wiasciciel gruntu podchodzi do takiej swobody z reguty ostroznie, bo moze w
okreslonych przypadkach ponies¢ straty, szczegdlnie jesli jest nim instytucja publiczna.
Zalezy jej bowiem na tym, aby uzytkownik gruntu majacy w niego zainwestowac, nie
wycofat si¢ z przedsigwzigcia zbywajac swoje prawa stronom trzecim mniej pozada-
nym przez wlasciciela gruntu (Skarb Panstwa, gming) w sensie prestizu, jakos$ci inwe-
stycji, terminowosci czy skali*’. Dlatego tez spotyka sie czesto ograniczenia zbywalno-
Sci przed zakonczeniem inwestycji, po ktérym to terminie rozszerza si¢ zbywalnos$¢
pozostawiajac jedynie ograniczenia co do rodzaju dziatalno$ci, standingu finansowego,

itp. atrybutéw przysztych nabywcow.
3.1.9 Zagospodarowanie i uiytkowanie gruntu

Wigkszo$¢ dlugoletnich dzierzaw gruntowych zawiera zapisy ukierunkowujace,
lub ograniczajace sposdb zagospodarowania gruntu. Wiascicielowi, a w szczegdlnosci
publicznemu, chodzi czgsto o konkretne i jak najszybsze zagospodarowanie dtugoter-
minowe gruntu przez inwestora, ktorego potrzebuje, gdyz sam nie jest w stanie, lub nie
chce zajmowaé si¢ zainwestowaniem. Chodzi rdwniez o zapobiezeniu ew. skazeniu
srodowiska w przypadku gruntow pod cele przemystowe. Jest to stosowane przede
wszystkim w sytuacjach rozwoju niezabudowanych gruntow. Przyktad takich zapisow
w umowie o uzytkowanie wieczyste podany jest w zalgczniku B.

Wiascicielowi zalezy na znalezieniu takiego uzytkownika, ktory jest w stanie
szybko zagospodarowa¢ grunt tworzac na nim obiekty, z wynajmu ktorych bedzie
optacat podstawowa optate dzierzawng, oraz czgsto odprowadzat ulamek dochodow
dla wtasciciela gruntu. W przypadku wtasciciela publicznego zalezy mu cze¢sto na po-
wstaniu konkretnych funkcji dopetiajacych strukture przestrzenna, generujacych dzia-

talno$¢ gospodarcza, zatrudnienie i wicksze podatki (od nieruchomosci) do budzetu

*? Styszy sie nieraz o takich przypadkach w polskich gminach, ktére udostepnity swoje grunty (czesto w formie
uzytkowania wieczystego) zagranicznym partnerom, ktorzy nastgpnie zbywali swoje prawa innym inwestorom
przed rozpoczgciem inwestycji, prawdopodobnie z duzym zyskiem z tego ,,posrednictwa”.
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lokalnego. Jednocze$nie, wtasciciel publiczny nie chce udostepnia¢ swoich gruntow na
cele spekulacyjne wyrazajace si¢ przetrzymywaniem gruntow w stanie niezainwesto-
wanym.

Wiasciciel terenu poszukuje wiarygodnego uzytkownika zdolnego do zagospo-
darowania gruntu. Prowadzac rozmowy z potencjalnym kontrahentem pragnie upewnic
si¢, ze ma do czynienia z odpowiedzialnym inwestorem. Sposobem selekcji czesto sto-
sowanym jest wymaganie przez wlasciciela pewnej sumy wadium, ktérg wplaca poten-
cjalny kontrahent po to, aby rekompensowa¢ wtascicielowi wstrzymywanie si¢ od na-
wigzania rozméw z konkurencyjnymi kontrahentami oraz mobilizuje tegoz potencjal-
nego uzytkownika do aktywnego rozeznania mozliwosci rzeczywistej inwestycji na
przedmiotowym gruncie. Wadium jest najczesciej zaliczane na poczet przysztych optat
czynszowych, jezeli dojdzie do umowy, albo przesuwane jest jako depozyt gwarancyj-
ny odzyskiwalny (wraz z odsetkami) po realizacji inwestycji. Wiekszo$¢ uméw stano-
wi 0 terminie zakonczenia inwestycji, po przekroczeniu ktérego wiasciciel nalicza kary
umowne w formie podwyzszonej oplaty dzierzawnej (zob. zal. B), a nawet decyduje

si¢ na wygaszenie prawa dzierzawnego.
3.1.10 Utrzymanie i ubezpieczenie obiektow

Wiasciciel gruntu przede wszystkim martwi si¢ o swoj grunt i jego dlugotermi-
nowa wartosc¢. Jest to jednak zwigzane z budynkami, zabudowaniami i obiektami, ktore
na tym gruncie juz stoja lub maja powsta¢. Tym bardziej, ze po wielu latach wszystko
co na gruncie bedzie wtedy si¢ znajdowac stanie si¢ wlasnoscig wihasciciela gruntu. Tak
jak kredytodawca interesuje si¢ sposobem gospodarowania nieruchomoscig podczas
biegu kredytu, tak wtasciciel gruntu interesuje si¢ tym samym dodajac ponadto jeszcze
dtuzsza perspektywe czasowa™.

Wiasciciel gruntu musi wigc upewnié sie, poprzez warunki umowy, ze uzyt-
kownik gruntu bedzie nalezycie gospodarowat budynkami, zabudowaniami i obiekta-
mi. OczywiScie powinno to by¢ réwniez w interesie samego uzytkownika, ale lepiej si¢
upewni¢ poprzez zapisy i sankcje umowne. Szczegodlnie waznymi sg ubezpieczenia od
odpowiedzialnosci cywilnej (np. wypadki na terenie nieruchomosci), do ktoérej moze
by¢ pociaggniety rowniez wlasciciel gruntu, nawet jesli zawini tylko uzytkownik gruntu.

W przypadku bogatej instytucji czy tez wlasciciela publicznego istnieje wicksze ryzy-

%W kazdej chwili grunt moze wrocié do wiaciciela, jezeli uzytkownik okaze si¢ niewyplacalnym. Wtedy to,
wielkie znaczenie dla wartosci gruntu beda miaty budynki, zabudowania i obiekty.
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ko, ze zostanie skierowana sprawa o odszkodowanie. Wtasciciel gruntu powinien wigc
wymagacé pelnej polisy ubezpieczeniowej oraz systematycznego zwigkszania sumy

ubezpieczonej.

3.1.11 Inne ustalenia

Strony mogg zapisywac jeszcze inne ustalenia odnoszace si¢ do konkretnej sy-
tuacji. Kazda klauzula powinna by¢ postrzegana poprzez pryzmat trzech gtownych
kontrahentéw: wiasciciela, uzytkownika, 1 kredytodawcy. W przypadku duzej skali
przedsiewzigcia etapowanego potrzebna jest zwykle parcelacja terenéw pod poszcze-
gblne fazy. Wiasciciel chce najczesciej przekazywac uzytkownikowi te czgdci gruntu,
ktére podlegaja niezwlocznemu zagospodarowaniu. W ten sposdb upewnia si¢, ze na-
stapi optymalny podzial gruntu jednocze$nie gwarantujac przekazywanie kolejnych
czgs$ci gruntu po nalezytym zagospodarowaniu wczesniej przejetych dziatek.

W dhugiej perspektywie czasowej nastepujg znaczne zmiany uwarunkowan eko-
nomiczno-przestrzennych w odniesieniu do przedmiotowego gruntu, lub raczej jego lo-
kalizacji. Dlatego tez, zarowno wlasciciel jak 1 uzytkownik moga chcie¢ robi¢ okresowe
przeglady tych uwarunkowan celem ew. modyfikacji umowy. Jest to co$ wiecej niz me-
chaniczna aktualizacja ceny gruntu poprzez kolejne nowe wyceny czy uczestniczenie
wiasciciela gruntu w dochodach z budynku. Sytuacje dotyczace zmian w gospodarce
przestrzennej miasta czy kierunku jego rozwoju sg przyktadami znacznych zmian, ktore
moga wymagac urealnienia stosunkow migdzy wiascicielem a uzytkownikiem w per-
spektywie 15-20 lat. Rodzi¢ to moze powstawanie impasdéw, ktore nalezy przewidzie¢
zawczasu zapisujac procedury arbitrazowe dla ich skutecznego rozstrzygania.

Dosy¢ czgsto dochodzi do konieczno$ci przeprowadzenia modernizacji obiek-
tow lub funkcji po dluzszym okresie funkcjonowania umowy. Z punktu widzenia wta-
Sciciela gruntu modernizacja moze by¢ pozadana jako wnoszaca wartos¢ dodang dla
catej nieruchomosci, ktorej stanie si¢ wlascicielem po wygasnieciu umowy. Uzytkow-
nik moze si¢ zdecydowa¢ na modernizacjg, jezeli bedzie to jeszcze dla niego rentowne.
W tym celu wymagane jest czesto stosowne przedluzenie pozostatego jeszcze okresu
uzytkowania gruntu tak, aby naklady inwestycyjne zdazyty si¢ zamortyzowa¢ oraz aby
okres ten byl o dobrych kilka lat dluzszy niz okres sptaty kredytu inwestycyjnego za-
ciggnietego na modernizacj¢. Dodatkowo uzytkownik bedzie zabiegal o karencje optat
(czynszu) dzierzawnych na okres przeprowadzania modernizacji, podczas ktoérego nie-

ruchomos¢ nie generuje dochodow.
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3.2 WARIANTOWE ZASTOSOWANIA DLUGOLETNIEJ DZIERZAWY
GRUNTU

Wyzej opisane cechy charakterystyczne rynkowego instrumentu dilugoletniej
dzierzawy gruntowej znajduja zastosowanie w szeregu sytuacji, ktére mozna podzieli¢
wedhug rodzaju przeznaczenia, fazy rozwoju lub rodzaju podmiotoéw. Opis warianto-
wych zastosowan nastawionych na rozwigzanie szczegdtowych sytuacji powstajacych

na rynku nieruchomosci przedstawiony jest skrotowo ponize;.

3.2.1 Dzieriawa przy tworzeniu nowych obiektow.

Dhugoletnia dzierzawa gruntowa moze by¢ bardzo przydatnym instrumentem
utatwiajacym, a czasem wrecz umozliwiajagcym, finansowanie nowych inwestycji, po-
zwalajac developerowi uzyskiwaé wigksza efektywnos$¢ finansowa niz w przypadku
posiadania gruntéw na wlasnos$¢. Przyklad takiej klasycznej sytuacji rynkowej przed-
stawia przyktad rachunkowy przytoczony w zalaczniku D.

Wiasciciel gruntu moze sprzedaé swoja wlasnos¢ developerowi, ktory buduje na
gruncie obiekt, a nastgpnie sprzedaje grunt inwestorowi kapitatowemu. Inwestor ten
bedzie sktonny do wystawienia stosownej promesy zakupu gruntu po upewnieniu sie,
ze obiekt zostanie ukonczony i wypetniony uzytkownikami. Developer majac promes¢
zakupu gruntu lub promes¢ kredytu hipotecznego na budynek, zyskuje kredyt budow-
lany.

Alternatywnie, wtasciciel gruntu wydzierzawia grunt developerowi, ktéry za-
cigga kredyt zabezpieczony dtugoletnig dzierzawa gruntowa na zbudowanie obiektu.
Nie rzadko zdarza si¢, ze wlascicielem gruntu jest instytucja finansowa, ktora nastep-
nie udziela kredytu developerowi. Opis tego rodzaju konstrukcji znajduje si¢ w Za-
taczniku C.

Efektem ekonomicznym takich rozwigzan, jest to, ze developer uzyskuje kapitat
na zagospodarowanie atrakcyjnego gruntu, podczas, gdy wiasciciel gruntu oraz kredy-
todawca (czasem jeden i ten sam) otrzymuja atrakcyjne dlugoterminowe stopy zwrotu
na swoich kapitatach. Dtugoletnia dzierzawa gruntowa pozwala réwniez developerowi
na funkcjonowanie bez konieczno$ci dopraszania aktywnego partnera kapitalowego,

co moze utrudnia¢ mu funkcjonowanie i skazywac na dzielenie si¢ korzySciami.
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3.2.2 Dzieriawa przy etapowanych przedsiewzieciach.

Kiedy developer zamierza zagospodarowa¢ wigkszy obszar rozktadajac przed-
siewzigcie inwestycyjne na dluzszy okres, optaca¢ si¢ moze zawarcie dtugoterminowej
dzierzawy gruntowej, ktora nie angazuje jego kapitalu wiasnego zamrozonego bez-
czynnie w grunty oczekujace przez lata na uruchomienie. Wiascicielem gruntu jest in-
ny inwestor kapitatlowy, ktéry udostepnia kolejne tereny developerowi na zasadzie
dzierzawy gruntowej, a ten z kolei pozyskuje kredyt hipoteczny na realizacj¢ inwesty-
cji. Tak jak w klasycznym modelu, opisanym powyzej, developer uzyskuje petne fi-
nansowanie realizacji budynku

W ten sposéb developer, ktéry nie posiada wlasnego kapitatu do zainwestowa-
nia w przedsiewziecie, pozyskuje 100 % finansowania, dopraszajac niejako ,,biernego
wspolnika” w osobie witasdciciela gruntu, ktérym czesto jest instytucja finansowa szu-
kajaca bezpiecznej lokaty kapitatu®', zadawalajaca si¢ regularnym wzrastajacym do-
chodem z optat (o stopie zwrotu rzedu 6-10 %) 1 z perspektywa zabezpieczenia dlugo-
terminowe;j relacji wartos$ci swojego kapitalu. Developer otrzymuje dodatkowo mozli-
wos¢ zardwno odpiséw amortyzacyjnych z obiektu (czgsto w 100% skredytowanych)
oraz mozliwo$¢ wliczania optaty (czynszu) dzierzawnej w ciezar kosztow przy ustala-

nia podstawy opodatkowania®”.
3.2.3 Dzieriawa dla uwalniania kapitatu gruntowego budynkiem

Zdarza si¢, ze wiasciciel nieruchomosci zabudowanej obiektami dochodowymi,
chce zwigkszy¢ swoja ptynno$¢ z powodu wyczerpywania si¢ korzysci z odpisow
amortyzacyjnych, matej sumy pozostajacego kredytu, czy niskiej doczesnej stopy opro-
centowania kredytow, ktore mozna wykorzysta¢. Dla pozyskania znacznego przyptywu
gotowki wiasciciel taki moze rozwazy¢ mozliwos¢ swoistego ,,refinansowania” po-
przez wycofanie czgsci kapitatu, sprzedajac grunt drugiemu inwestorowi i jednocze-
$nie zawierajac dtugoletnig dzierzaweg gruntowg. Chcac finansowaé dalszy rozwdj nie-
ruchomosci, lub jej remont, czy modernizacj¢, moze teraz wykorzysta¢ kapitat wlasny i

zaciggna¢ kredyt, korzystajac w danym momencie z niskich stop oprocentowania.

*! Typowymi instytucjami inwestujagcymi w dobrze zlokalizowane grunty pod budynkami handlowo - ustugowymi
s3 towarzystwa ubezpieczeniowe, fundusze emerytalne, fundusze powiernicze, fundacje i organizacje (zob. przy-
ktad w zataczniku C).

32 Oprocz tego korzysta rowniez z odpisu podatku od wartosci budynku oraz odsetkéw w ramach splate kredytu
zaciagnigtego na budowe obiektu.
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Metoda powyzsza® umozliwia uwolnienie ,bezczynnego” kapitatu ulokowane-
go w gruncie, uruchamiajac go na inne, bardziej aktywne cele, jak wyzej wspomniany
dalszy rozwoj nieruchomosci, ale réwniez na wykup partnera kapitatowego lub na in-
westycje w inne przedsiewzigcia inwestycyjne. Jednoczesnie, poprzez zawarcie dtugo-
terminowej dzierzawy gruntu, pozyskuje si¢ mozliwosci odpisow podatkowych optat
(czynszu) dzierzawnych w cigzar kosztéw pozyskania przychodéw. Sprzedajacy grunt
dotychczasowy wtasciciel calej nieruchomosci zatrzymuje wilasno$¢ budynku oraz

wladanie gruntem.
3.2.4 Dzieriawa z zastosowaniem opcji gruntowej

Przy konstruowaniu modelu finansowania inwestycji w nowe obiekty, spotyka
si¢ rbwniez rozwigzania oparte o mechanizm tzw. opcji gruntowej. Wiasciciel gruntu
udziela developerowi (za optata) opcji (czasem zwanej licencja) na okreslony czas, w
ktérym developer stara si¢ zdoby¢ wszelkie uzgodnienia 1 zezwolenia potrzebne do
rozpoczecia budowy. Opcja nabyta przez developera, zawiera mozliwo$¢ wejsScia w
krotkoterminowa dzierzawe budowlang (realizacyjng) na okres potrzebny do realizacji
inwestycji 1 znaczng oplate pierwsza, ktorg wykorzystuje do odpisow podatkowych
(czynsz).

W momencie ukonczenia inwestycji dzierzawa budowlana przeksztatca sie w
ostateczng dlugoterminowg dzierzawe¢ gruntu z oplata roczng wyrazong jako utamek
dochodéw netto z budynku eksploatowanego przez uzytkownika podczas trwania
umowy. Uzytkownik otrzymuje rowniez prawo do wyburzenia i zbudowania kolejnych
obiektow (przy dotrzymaniu okreslonych warunkéw) oraz mozliwo$¢ przedtuzenia

dzierzawy uzyskujac czesto taczny okres wladania gruntem nawet przez ponad 200 lat.
3.2.5 Dzieriawa gruntowa ze Swiadczeniem rzeczowym dla wilasciciela

Innym modelem, rowniez z gospodarki rynkowej, jest budowa hotelu na gruncie
wiasciciela, ktory ustanawia dlugoletnig dzierzawe gruntowg na rzecz inwestora, ale z
warunkiem postawienia na gruncie np. budynku parkingowego dla uzytku wlasciciela
jak 1 gosci hotelowych. Budynek parkingowy stanowi swoistg oplate pierwsza. Na czas
realizacji inwestycji i rozwiniecia dziatalno$ci hotelowej inwestor otrzymuje karencje z

optat rocznych, ktore okreslone sg jako procent od tacznych wptywéw (brutto) z wy-

3 Znana w jezyku angielskim jako Land Sale-Leaseback.
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najmu pokoi hotelowych. W ten sposéb inwestor hotelowy nie musi wyktada¢ kapitatu
wlasnego na pozyskanie gruntu, za wyjatkiem postawienia budynku parkingowego stu-

zacego rowniez gosciom hotelowym po otwarciu hotelu.
3.2.6 Dzieriawa przy renowacji nieruchomosci zabytkowych

Jak juz wczesniej pokazano, dtugoletnia dzierzawa gruntowa moze by¢ rowniez
zastosowana do istniejagcych gruntow zabudowanych. Interesujaca jest mozliwos¢ za-
stosowania do nieruchomosci zabytkowych, wymagajacych znacznych naktadow inne-
go inwestora niz wlasciciel gruntéw, ktdorym czesto jest instytucja publiczna. Inwe-
stor/developer uzyskuje dtugoletnig dzierzawg gruntu, na ktorym stoi zabytkowy budy-
nek do remontu. Optata roczna, ktorej uiszczanie rozpoczyna si¢ po okresie karencji na
realizacj¢ inwestycji 1 wznowienie eksploatacji, wyrazona jest jako procent od czyn-
szo6w uzyskiwanych z wynajmu lokali i budynku, przy czym istnieje pewien ,,0dpis” od

tych czynszé6w na amortyzacj¢ poniesionych kosztow renowacyjnych.
3.2.7 Dzieriawa glowna gruntu przy powiernictwie majgtku

Instrument dzierzawy glownej gruntu®* stosowany jest przede wszystkim przez
instytucje powiernicze, zajmujace si¢ zarzadzaniem powierzonym majatkiem (oséb
prawnych i fizycznych), wsérod ktoérego nieruchomosci odgrywaja czesto dominujaca
rolg.

Dzierzawa gléwna gruntu jest dlugoletnig dzierzawa zaré6wno gruntu jaki i za-
budowan. Rézni si¢ wiec od klasycznej dzierzawy gruntowej tym, ze przedmiotem
dzierzawy jest zarowno grunt jak i zabudowania. Tutaj wtasciciel gruntu zachowuje
wiasno$¢ zaré6wno gruntu jak i zabudowan, a uzytkownik podejmuje si¢ pelnego go-
spodarowania powierzonym mu majatkiem. Uzytkownik staje si¢ niejako gospodarzem
wstepujacym za posrednictwem powiernika, w role wilasciciela, ale bez posiadania
praw wlasnosci.

Jednocze$nie wlasciciel i jego instytucja powiernicza nie martwig si¢ o szukanie
uzytkownikéw/lokatorow na budynki i lokale, gdyz moga traktowac nieruchomo$¢ za z
gory wydzierzawiong uzytkownikowi gtéwnemu, ktory sam juz si¢ dalej martwi o wy-
korzystanie i wynajg¢cie nieruchomosci. W takim rozwigzaniu uzytkownik jest odpo-

wiedzialny za wszelkie koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci

** Znany w krajach anglosaskich jako master ground lease lub rack rent leasehold.
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wlacznie z podatkami, mediami, ubezpieczeniami, biezagcymi i1 kapitalnymi remontami.
Korzysci dla wlasciciela sg najbardziej widoczne w sytuacjach nieruchomosci, ktore
wymagaja znacznych remontéw lub modernizacji, gdyz naktady sg ponoszone w takim
przypadku wytacznie przez uzytkownika gtownego, ktory realizujgc swoje cele tworzy
jednoczesnie wyzsza dlugoterminowa warto$é majatku wiasciciela®.

Dla wickszosci dzierzaw gléwnych gruntu optata (czynsz) dzierzawna jest wy-
razona jako pewna wielko$¢ obowigzujaca przez pierwsze 20 a nawet 30 lat, podczas
ktorych nastepujg sukcesywne obiektywnie okreslone podwyzki co 5, 10 lub 15 lat. W
ten sposéb uzytkownik moze kalkulowa¢ zwrot swoich naktadéw kapitalowych ponie-
sionych na remont czy modernizacj¢, a wilasciciel 1 instytucja powiernicza moga pla-
nowa¢ dlugoterminowe przychody kapitatlowe.

Przyktadem funkcjonowania dzierzawy gldwnej gruntu moze by¢ przyktad star-
szej nieruchomos$ci w duzej mierze zamortyzowanej, co oznacza, ze podstawa do dal-
szych odpisoOw amortyzacyjnych jest juz niewielka. Przy ew. sprzedazy warto$¢ akty-
wOow powierzonego majatku bytaby pomniejszona o podatek dochodowy wynikajacy z
zysku kapitalowego. Byloby to sprzeczne z koncepcja powiernictwa jako, ze podsta-
wowym celem powiernictwa majatku jest utrzymanie jego pelnej wartosci realnej. Przy
zastosowaniu dzierzawy gldwnej gruntu wartos¢ powierzonego majatku pozostaje
utrzymana®, a wlasciciel moze nadal korzysta¢ z pozostatych jeszcze ew. odpisow

amortyzacyjnych.
3.2.8 Dzieriawy gruntu pod lokalami wspdlnotowymi

Nieruchomos$ci z wlasnosciowymi lokalami wspolnotowymi mieszkalnymi i
uzytkowymi na dzierzawionym dugoterminowo gruncie’’ pojawity sie stosunkowo
niedawno i nie wszedzie istnieja podstawy prawne umozliwiajace takie konstrukcje™.
Instrument ten stal si¢ atrakcyjnym sposobem inwestowania w nieruchomosci, w
szczegdlnosci w odniesieniu do komercyjnych lokalizacji zaréwno przy budowie no-

wych obiektéw, jak rowniez dla przeksztatcania struktury kapitatowej istniejacych.

** Ew. sprzedaz (rzadko dozwolona w umowach powierniczych) catej nieruchomosci innemu inwestorowi moze
by¢ bardziej korzystna niz w stanie wyjsciowym (np. niski stopiefn obtozenia, konieczno$¢ remontow), jezeli
bedzie zaoferowana jako w petni wynaj¢ta (przez uzytkownika gléownego) oraz w odnowionym stanie.

%% Pod warunkiem, ze umowa jest skonstruowana korzystnie dla wiasciciela, a nie tylko dla uzytkownika.
*7 Znanymi w USA jako leasehold condominium (wspblnota dzierzawna).

*¥ Regularne stosowanie takich form umozliwity jako pierwsze stany Kalifornia, Floryda oraz Hawaje i to gtow-
nie dla nieruchomosci mieszkaniowych.
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W USA niektére miasta zmagajace si¢ z problemem rewitalizacji centralnych
dzielnic, wykupuja kluczowe lokalizacje zabudowane zdegradowanymi nieruchomo-
Sciami. Miasta te udostepniajg nastepnie grunty w formie dtugoletniej dzierzawy deve-
loperom, chcac zachowaé wczesng kontrole nad sposobem zagospodarowania rewitali-
zowanego terenu. RoOwniez grunty posiadane przez szereg instytucji powierniczych,
organizacji nie dla zysku oraz fundacji, ktore statutowo - lub zgodnie z aktami darowi-
zny - nie moga by¢ zbyte w formie sprzedazy wilasnosci, stanowig podstawe dla roz-
wigzan z zastosowaniem dzierzawy gruntu pod wlasnosciowymi lokalami wspolnoto-
wymi. Inne sytuacje, gdzie sprzedaz nie jest rozwazana przez wlasciciela, powstaja gdy
nie chce on ponosi¢ wysokich naleznosci podatkowych wystepujacych w momencie
sprzedazy’”.

Waznym elementem jest zapisanie, kto jest witascicielem nowo-budowanych
obiektow 1 lokali. Korzystniejszym jest czesto przydzielenie, na okres budowy, wia-
sno$ci budynkow wiasdcicielowi gruntow, jezeli jest ciatem publicznym korzystajagcym
ze zwolnien lub ulg podatkowych nie dostepnych inwestorowi prywatnemu. R6znica w
porownaniu z klasyczng dzierzawa gruntu powstaje przy wyodrgbnianiu (z tacznej
dzierzawy pierwotnej) osobnych ulamkowych dzierzaw gruntu podczas sprzedazy lo-
kali wlasnosciowych w nowo-budowanych obiektach. Z chwilg wyodrgbnienia wszyst-
kich utamkowych dzierzaw, a wiec z chwilg sprzedazy wszystkich lokali, aczna dzier-
zawa pierwotna gruntu wygasa4°.

Alternatywnym rozwigzaniem moze by¢ zatrzymanie przez developera tacznej
dzierzawy pierwotnej gruntu zawartej z wlascicielem gruntu. Nast¢pnie nabywcy lokali
wlasno$ciowych zawieraja z developerem (gldéwnym uzytkownikiem gruntu) umowy
poddzierzawne cze$ci utamkowych gruntu. Takie jednak rozwigzanie nastrecza szereg
trudnosci, gdyz wtasciciele lokali musza uzyska¢ od wiasciciela gruntu gwarancje, ze
niewywigzanie si¢ ze zobowigzan platniczych gtdownego uzytkownika gruntu (develo-
pera) nie spowoduje utraty ich osobnych poddzierzaw na ulamkach gruntu. Z kolei
developer, po sprzedazy wszystkich lokali wtasno$ciowych, bedzie mial mato motywa-
cji do przejmowania si¢ sprawami dotyczacymi gldwnie wiasciciela gruntu 1 wlascicie-
li lokali. Natomiast jednoczesna upadto§¢ witasciciela gruntu oraz developera (nawet

jesli nie powigzana) moze doprowadzi¢ do zachwiania sytuacji witascicieli lokali nie

¥ Wysoki podatek dochodowy od zysku kapitatowego.

* Ew. zawarcie juz na poczatku osobnych utamkowych dzierzaw dla kazdego z tworzonych lokali whasnoscio-
wych, a potem zbycie ich wraz z lokalami, nie jest praktyczne ze wzglgedu na brak w tym czasie dostatecznie
precyzyjnie okreslonych ksztaltow i wymiaro6w budynkow i lokali, co uniemozliwia nalezyta rejestracje praw.
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gwarantujac im ochrony przed procesem egzekucyjnym w mys$l przepiséw upadto-
Sciowych*'.

Wspotczesne dzierzawy gruntowe, jak zostato wcezesniej opisane, czesto tworza
dodatkowe korzysci dla wihasciciela gruntu, ktéry chce w jaki$ sposob uczestniczy¢ w
sukcesie ekonomicznym inwestycji na swoim gruncie. W przypadku dzierzawy gruntu
pod lokalami wspoélnotowymi developer moze zgodzi¢ si¢, podczas zawierania umowy
o dzierzawe gruntu na udziat wiasciciela gruntu w zyskach ze sprzedazy lokali wtasno-
sciowych, a nawet w dochodach uzyskiwanych przez developera przy wynajmie nie
sprzedanych lokali.

Atrakcjg rynkowg lokalu wlasno$ciowego na dzierzawionym gruncie jest jego
nizsza cena, ktora powinna odzwierciedla¢ uniknigcie ponoszenia kosztéw zakupu
gruntu przez developera®. Dodatkowo, w zwiazku z tym, Ze nie ma miejsca sptata dtu-
gu zaciggnietego na zakup gruntu, czynsz ulamkowej dzierzawy gruntu, uiszczany
przed witasciciela lokalu na rzecz wlasciciela gruntu powinien by¢ z reguty nizszy niz
w wariancie wlasno$ci gruntu. Ponadto, wiasciciele lokali majg mozliwos¢: (a) reali-
zowa¢ wzrost warto$ci swoich lokali; (b) finansowac i refinansowa¢ swoje lokale; (c)
zatrzymac zyski z ew. wynajmowania; oraz (d) zatrzymac zyski ze sprzedazy wtorne;.

Obecnie wigkszo$¢ stanow w USA uznaje powyzsza konstrukcje widzac w tym
stworzenie alternatywnego instrumentu wladania gruntem przez uzytkownikéw i deve-
loperéw. Niewiele stanow przyjeto bardziej szczegdtowe ustawodawstwo regulujace
ten instrument. Ustawodawstwo federalne odniosto si¢ do tego w Krajowej Ustawie
Mieszkaniowej, gdzie dopuszczono federalne ubezpieczenie kredytéw mieszkanio-
wych na zakup wlasno$ciowych lokali mieszkalnych w utamkowa dzierzawa gruntu.
Wiele stanéw przyjmuje tylko zapisy zobowigzujace strony do ujawniania wszelkich
istotnych praw i obowiazkéw w umowach utamkowych dzierzaw gruntow™. Niekiedy
wprowadza si¢ rOwniez wymagania dotyczace minimalnego okresu dzierzawy (prze-
waznie 50 lat), szczegotowy mechanizm egzekwowania przez wladcicieli lokali obo-
wigzkéw cigzacych na wiascicielu gruntu w ramach dzierzawy utamkowej, prawo

pierwokupu gruntu przez wspolnote, a nawet obowigzkowa subordynacj¢ roszczen

*! Developer musiatby zapewni¢ whascicielom lokali mozliwo$é wspolnego wykupienia calego terenu przed usta-
niem posiadanej przez niego dzierzawy gtowne;.

* Cena takiego lokalu moze byé nawet o potowe nizsza niz w przypadkach wlasnoéci bardzo drogich gruntow.

* Typowe wymagania w tym wzgledzie to: (a) obowiazek rejestracji uméw utamkowych dzierzaw gruntow; (b)
zawarcie w statucie wspolnotowym pelnego opisu dzierzaw; oraz (c) zgoda wlasciciela gruntu na stosowne zapi-
sy w statucie. Takie zapisy chronigce konsumenta, zapewniaja Swiadomos¢ istnienia utamkowej dzierzawy gruntu

i wynikajacych z tego praw i obowigzkow.
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wlasciciela gruntu w stosunku do zabezpieczenia kredytu hipotecznego zaciggnigtego
na zbudowanie obiektow.

W niektorych stanach, przyktadowo w Stanie Nowy Jork, wlasno$¢ lokali na
utamkowej dzierzawie gruntu dopuszczona jest tylko dla funkcji nie-mieszkaniowych
przy czym minimalny termin nie moze by¢ krétszy niz 30 lat. Argumentacja za takim
uregulowaniem tej kwestii jest zwigzana z korzystnym wplywem dlugoterminowe]
dzierzawy gruntu na tworzenie miejsc pracy w parkach przemystowych oraz przy rewi-
talizacji centralnych dzielnic handlowo-ustugowych. Redukcja kosztéw gruntu, dzieki
dzierzawie, oraz przeksztatcenie kosztow uzytkowania gruntu na odpisywalne od do-
chodu (i roztozone w czasie) oplaty (czynsze) dzierzawne, umozliwia tworzenie mniej
kosztownych powierzchni przemystowych oraz handlowo-ustugowych dla matych
rozwijajacych si¢ firm, ktérych nie sta¢ na nowoczesne powierzchnie na wlasnym
gruncie™. Jest to zreszta argument stosujacy si¢ rowniez do popierania tworzenia

wspolnotowych lokali mieszkalnych na dzierzawionym gruncie.

* Tego typu uzasadnienie przyjela nowelizacja ustawy o wspolnotach lokali (tzw. condominiums) nr. 7933 Stanu
Nowy Jork z roku 1974.
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4. UZYTKOWANIE WIECZYSTE INSTRUMENTEM
OBROTU RYNKOWEGO

Uzytkowanie wieczyste funkcjonujace jako dlugoterminowa dzierzawa gruntu
jest znanym od dawna i stosowanym instrumentem gospodarki rynkowej. Jest niezbed-
nym uzupelnieniem palety instrumentow, ktore dobierajg uczestnicy rynku nierucho-
mosci do specyficznych sytuacji 1 potrzeb. Dhugoterminowe dzierzawy gruntu znalazly
zastosowanie dla réznych typow nieruchomosci, rodzajow inwestoréw, oraz faz cyklu
inwestycji nieruchomosci. Ich popularno$¢ zmienia si¢ wraz z uwarunkowaniami eko-
nomiczno-finansowymi oraz z og6lnymi relacjami oplacalnosci migdzy dzierzawie-
niem a pelng wlasnoscig aktywow przedsigbiorstw 1 gospodarstw domowych. Reakcja
na te zmiany zewnetrzne jest z jednej strony wicksza lub mniejsza popularnos$¢ dzier-
zawienia gruntu, a z drugiej strony ewolucja instrumentu dzierzawy dla lepszego wpi-
sania si¢ w zaistniate warunki.

Dhugoletnie do$wiadczenia rozwinietych rynkow nieruchomos$ci wykazuja, ze
dzierzawy gruntowe maja kilka podstawowych zalet dla wtascicieli gruntow:

wiasciciele uzyskuja bezpieczny regularny dochdd utatwiajacy konstru-
owanie budzetu inwestycji kapitatowych;

wlasciciele pozyskujg doinwestowanie swoich gruntéw przez uzytkowni-
kow, zwigkszajac ich wartos¢, kontrolujac jednoczesnie sposéb ich zagospodarowania;

wiasciciele atrakcyjnych gruntéw zatrzymuja prawo do dlugofalowego
wzrostu wartosci swojego kapitatu;

wiasciciele moga zachowaé przyszty majatek dla potomnosci w formie
aktywnie zainwestowanej zyskujacej na wartosci;

dobrze sformutowane umowy dzierzawne z powaznymi uzytkownikami
podnosza wartosci rynkowe gruntéw co utatwia ich sprzedaz lub zacigganie pod nie
kredytu przez witasciciela

wlasciciele gruntu moga unikna¢ znacznego podatku dochodowego od
zysku kapitatowego (w przypadku sprzedazy);

wiasciciele gruntu mogg unikng¢ znacznego podatku od sprzedazy nieru-
chomosci;

wlasciciele gruntu potrzebujacy gotowki, ale nie cheacy utraci¢ ostatecz-
nej wlasnosci lub ptaci¢ wysokie podatki (w przypadku sprzedazy) moga pobiera¢ ska-
pitalizowany czynsz dzierzawny lub zaciggna¢ kredyt zabezpieczony regularnym do-

chodem;
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wlasciciele gruntu, jako inwestorzy lokujacy kapitat, moga tatwiej eksmi-
towac uzytkownikow/developerow niz w przypadku kredytu hipotecznego na tych sa-
mych nieruchomosciach;

Dtugoletnie dzierzawy gruntu nie bylyby stosowane, gdyby nie dawaty rowniez

korzysci dla uzytkownikow dzierzawnych. Najbardziej typowe z nich to:

dzierzawy daja mozliwo$¢ uniknigcia zaangazowania kapitatu wlasnego
W grunt;

dzierzawy daja mozliwo$¢ zmniejszenia wielkosci drogiego kredytu,
gdyz caty kapital wlasny moze by¢ zaangazowany w budowg obiektow, na ktore trzeba
zaciagnac kredyt;

pomimo nieangazowania wlasnego kapitatu w grunt, uzytkownik uzysku-
je odpisy podatkowe na ponoszone optaty (czynsze) dzierzawne co daje wigksze sumy
niz w przypadku kredytowanym zakupie wlasnosci gruntu i odciagania odsetek®;

dzierzawy umozliwiaja pozyskanie bardziej atrakcyjnej i drogiej lokali-
zacji ze wzgledu na jej wigkszg dostepnos¢ finansowa;

stosowanie dzierzawy gruntu umozliwia w pewnych przypadkach zwigk-
szenie rentownosci przedsiewziecia (dzwignia finansowa), jesli koszty dzierzawy kapi-
tatu gruntowego sg nizsze od stopy zwrotu na calym kapitale nieruchomos$ciowym,;

umowy sprzedazy gruntu pod istniejagcym budynkiem (wersja ,,land sale-
leaseback”) daja mozliwo$¢ wycofania kapitatu uzytkownika zaangazowanego w bu-
dynek46;

niektorym uzytkownikom/developerom latwiej placi¢ optat¢ dzierzawna
niz, przy wlasnos$ci gruntu, ptaci¢ odsetki, raty kapitalowe oraz podatki zwigzane z za-
kupem wiasnosci gruntu;

dzierzawy utrzymujg mozliwo$¢ odpiséw podatkowych za podatek od
nieruchomosci budynkowej oraz odsetki na kredycie zaciggnietym na budowe obiek-
tow;

developerzy nieruchomosci mieszkaniowych moga oferowa¢ swoim na-
bywcom bardziej dostgpne finansowo produkty, gdyz dom na dzierzawionym gruncie
jest tafszy, a pozwala w wigkszos$ci przypadkow wykorzystywac oplaty dzierzawne do

odpisow podatkowych;

* Wiasnos¢ gruntu nie daje odpiséw amortyzacyjnych, ale dzierzawienie gruntu daje za to odpisy od podstawy
opodatkowania. Jest to szczeg6lnie wazne w sytuacji kiedy warto$¢ gruntu jest relatywnie wysoka.

* Korzystne jezeli uzytkownik uzyskuje znacznie wyzsza stope zwrotu na dziatalno$ci operacyjnej podczas, gdy
wysoko$¢ czynszu dzierzawnego odpowiada znacznie nizszemu kosztowi pozyskania kapitatu.
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Dhugoletnie dzierzawy gruntu nie sg panaceum na wszelki problemy i, za wyjat-
kiem kilku krajow, nie stanowig gtdwnego instrumentu pozyskiwania gruntu jakim jest
pelna wlasnos¢ gruntu. Dhugoletnie dzierzawy maja swoje utlomnosci, aczkolwiek nie
jest to celem rozwazan w niniejszym opracowaniu.

Warto jednak wskaza¢ na to, ze najbardziej dotkliwg ulomno$cig uzytkowania
wieczystego jest zmiana optaty rocznej w przysztosci wywotana nie tylko inflacja, ale
zmianami realnymi w atrakcyjnosci lokalizacji. Wtasciciel gruntu bedzie zawsze dazyt
do naliczania czynszu odzwierciedlajacego najbardziej optymalng funkcje zagospoda-
rowania, a uzytkownik bedzie tkwit z istniejgca funkcja 1 starzejacym si¢, coraz mniej
funkcjonalnym budynkiem. W poréwnaniu z wlasno$cig gruntu, uzytkownik ma mniej-
sze mozliwos$ci renegocjacji umowy niz mozliwosci refinansowania, co jest dostgpne
przy wlasnosci.

Wydaje sig, ze dalszy dynamiczny rozwoj miast napedzany dalszym wzrostem
sektora ushug, ktory wykazuje silng koncentracje w centrach duzych miast, bedzie po-
wodowat znaczny wzrost warto$ci gruntow przy jednoczesnym zacie$nianiu si¢ poda-
zy. Wiasciciele gruntu, dzialajacy racjonalnie, bedg coraz mniej sktonni do pozbywania
si¢ rosngcych w warto$¢ aktywow, w ktorych maja §wietng dlugoterminowa lokate ka-
pitatu. Jednoczes$nie, developerzy beda, jak zawsze, poszukiwali sposobéw na minima-
lizacj¢ zaangazowania kapitalu wlasnego w przedsiewzigcia inwestycyjne. Dla jednych
1 drugich instrument dlugoletniej dzierzawy gruntu bgdzie oferowat oméwione w tym
opracowaniu korzysci rynkowe. Sama konstrukcja instrumentu bedzie przechodzic¢

ciaggla ewolucj¢ dopasowujac si¢ do zmieniajgcych si¢ uwarunkowan.

Pytanie o to czy uzytkowanie wieczyste w rozumieniu dlugoletniej dzierzawy
gruntowej jest instrumentem gospodarki rynkowej mozna uzna¢ za rozstrzygnigte. Na-
lezy si¢ nastepnie zastanowi¢ w jakich celach moga si¢ postugiwa¢ tym instrumentem
wlasdciciele gruntow publicznych - gminy i Skarb Panstwa. Jest to przedmiotem na-

stepnego rozdziatu.
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5. UZYTKOWANIE WIECZYSTE INSTRUMENTEM
LOKALNEGO SEKTORA PUBLICZNEGO

Wlasnos¢ publiczna gruntu jest uznawanym instrumentem polityk lokalnych i
zostala szeroko rozpropagowana na $swiatowej konferencji Organizacji Narodow Zjed-
noczonych - Habitat w Vancouver w 1976 roku. Owczesna konferencja wymienita sze-
reg celow polityk wyrazonych w formie tzw. gospodarki gruntami, ktorej integralnym
elementem jest dlugoletnie dzierzawienie gruntow publicznych. Wedlug ustalen z Ha-
bitat Vancouver 1976, gospodarka gruntami powinna by¢ wyrazem troski o nastepuja-
ce typowe cele sektora publicznego:

przeciwdzialanie spekulacyjnemu przetrzymywaniu gruntow;
zapobieganie zbyt ekstensywnej zabudowie strefy podmiejskiej;
hamowanie zbyt gwaltownego wzrostu cen gruntow;

zapewnienie udziatu sektora publicznego we wzro$cie wartosci;
pozyskanie gruntéw na cele publiczne po godziwym koszcie;
zabezpieczenie niezbg¢dnej ochrony $rodowiska;

stworzenie dostepu do gruntu i przestrzeni dla szerokich grup;
ochrona praw witascicieli do najlepszego zagospodarowania gruntu
animowanie lokalnych rynkéw nieruchomosci;

prowadzenie rewitalizacji starych dzielnic miejskich.

Uzytkowanie wieczyste znajduje zastosowanie w realizacji powyzszych celow,
aczkolwiek nie jest jedynym instrumentem dostepnym sektorowi publicznemu. W
wiekszosci krajow pozostawia si¢ swobode samorzadom lokalnym w dobieraniu wta-
sciwych instrumentow. Dlatego tez nie ma jednorodnego obrazu stosowania instrumen-
tu dlugoletniej dzierzawy gruntu przez samorzady. Nie mniej jednak istnieje szereg
przyktadow postugiwania si¢ tym instrumentem w celach bardziej administracyjnych,
glownie dla realizacji fadu przestrzennego wyrazonego w planach zagospodarowania
przestrzennego (zob. zat. B) co wystepuje czesciej w Europie, jak rowniez w celach
gleboko rynkowych, gdzie sektor publiczny wystepuje w partnerstwie publiczno-
prywatnym (zob. zal. E) co wystepuje czesciej w Stanach Zjednoczonych.

Generalnie jednak, mozna wyr6zni¢ trzy gtéwne nurty celow stosowania uzyt-
kowania wieczystego wyrazone w politykach: mieszkaniowej, gruntowej i przestrzen-
nej. W polityce mieszkaniowej chodzi przede wszystkim o zapewnienie dostgpnosci

kosztéw mieszkaniowych i odpowiednich standardow. W polityce gruntowej chodzi o
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zapewnienie dostgpnosci gruntoéw po niewygorowanych kosztach i przeciwdzialajac
spekulacyjnej ,,spirali” cen. W polityce przestrzennej chodzi o zapewnienie nalezytego
zagospodarowania gruntéw i utrzymanie tadu przestrzennego. Jest rOwniez szereg in-
nych celow ubocznych.

W wielu krajach zostawia si¢ gminom swobod¢ w wyborze postugiwania si¢ in-
strumentem uzytkowania wieczystego. Dla przyktadu w Holandii, zbywanie gruntu w
formie wtasnosci praktykowane jest w jako gldwna forma przez 85% gmin. Jednocze-
$nie, 80% gmin stosuje jako uzupetniajacy instrument uzytkowania wieczystego z tym,
ze 30% stosuje go bardzo czesto, lekko ok. 12% zbywa grunty miejskie tylko w tej
formie. Mozna zauwazy¢ bardzo silng preferencje¢ do stosowania uzytkowania wieczy-
stego w wielkich miastach®’. Ma to zapewne zwiazek z o wiele wickszym potencjatem
wzrostu warto$ci gruntow, w ktoérym to wzro$cie sektor publiczny chce uczestniczy¢
jako wspottworzacy ten wzrost swoimi dzialaniami regulacyjnymi i inwestycyjnymi.

Podobnie w Szwecji istniejg znaczne rdznice w postugiwaniu si¢ instrumentem
uzytkowania wieczystego. Wiekszo$¢ istniejagcych umow (ponad 80%) dotyczy dom-
kéw jednorodzinnych, potem budynkéw wielomieszkalnych (niecate 10%), gruntow
przemystowych (niecate 5%), gdy reszta jest pod innymi funkcjami. Gléwnymi uzyt-
kownikami tego instrumentu sg wielkie miasta z wiodacym Sztokholmem, gdzie wta-
sno$¢ komunalna gruntow dochodzi do 60%.

W Stanach Zjednoczonych szczegdlnym zainteresowaniem tamtejszych gmin
byto stosowania dtugoletnich dzierzaw gruntu dla celéw rewitalizacji centralnych lub
poprzemystowych obszaréw zurbanizowanych. Dla realizacji tych celéw uznawano, ze
sprzedaz wlasnosci gruntéw publicznych byla strategicznie niecelowa. Inne gminy sto-
sujg rowniez instrument dlugoletniej dzierzawy gruntu dla celdw obnizenia kosztow
kapitalowych developeréow, dla zachowania kontroli wiascicielskich nieruchomosci
zabytkowych, dla kontroli implementacji planow szczegélnych w strefach strategicz-
nych, oraz dla innych celéw. Podobnie jak w Holandii czy Szwecji w postugiwaniu si¢
dlugoletnimi dzierzawami gruntu wyrdzniaja si¢ wielkie miasta.

Ponizej omowione s3 pogladowo gldwne obszary zastosowan uzytkowania wie-

czystego przez samorzady lokalne w gospodarkach rynkowych.

" Rotterdam, Amsterdam, Haga i Utrecht postuguja si¢ wylacznie uzytkowaniem wieczystym, w rezultacie czego
wiasnos¢ komunalna jest dominujaca forma wlasnosci gruntu jako infrastruktury (w Amsterdamie 80% gruntow).
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5.1 STYMULACJA IMPLEMENTACJI PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Gmina, poprzez swoje dzialania wtascicielskie na gruncie, ma duze mozliwosci
ksztaltowania tempa i sposobu zagospodarowania gruntu, poprzez udostgpnianie go
inwestorom, ktorzy sa gotowi i sprawni do podjecia stosownych inwestycji. Jest to
szczegolnie efektywny instrument w sytuacji istnienia posiadaczy gruntu niezdolnych
do zainwestowania go, braku bodzca fiskalnego w formie podatku od wartosci rynko-
wej gruntu, oraz przy zachowaniach spekulacyjnych nastawionych na wzrost wartosci
gruntu niezabudowanego. S3 to uwarunkowania, ktore dosy¢ tatwo mozna odnalez¢ w
Polsce okresu transformacji.

Uzytkowanie wieczyste poprzez oplaty (czynsze) dzierzawne dziala jako swo-
isty bodziec finansowy na uzytkownika. Jezeli bowiem nie zainwestuje w okre§lonym
czasie traci wladanie gruntem. Uzytkowanie wieczyste zapewnia roéwniez powstanie
pozadanej funkcji poprzez zapisy warunkujace sposob zagospodarowania dzierzawio-
nego gruntu. Jednoczes$nie daje mozliwosci zapewnienia nalezytego utrzymywania bu-
dynkoéw, zabudowan, budowli i1 innych obiektow. Jest to szczegdlnie wazne przy dzier-
zawieniu nieruchomosci o walorach historycznych, przy stymulowaniu proceséw rewi-

talizacji oraz przy przebudowie centrow miast.

5.2 L ACZENIE INTERESOW KOMERCYJNYCH | CELOW
PRZETRZENNYCH

Dhugoletnie dzierzawy gruntu umozliwiajag gminom osigganie interesOw komer-
cyjnych jezeli dzierzawienie gruntu bardziej si¢ optaca w danym momencie niz sprze-
daz. Jednoczes$nie pozwala to na osigganie strategicznych celow przestrzennych jakim
jest zagospodarowanie wskazanymi funkcjami okreslonych terenéw. Dotyczy to szcze-
golnie wielkich przedsigwzig¢ wykraczajacych poza granice jednej nieruchomosci, i
gdzie chodzi niejako o osiggnigcie efektow synergii w calym kompleksie przestrzen-
nym. W innych sytuacjach chodzi rowniez o generowanie dochoddéw na cele przy-

sztych przedsigwzig¢ publicznych.
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5.3 STYMULACJA PROCESOW REWITALIZACJI

Problem rewitalizacji starych, czesto centralnie polozonych terenow, wymaga
szeregu naktadow infrastrukturalnych sektora publicznego, zanim sektor prywatny da
si¢ przyciaggna¢ do inwestowania swojego kapitatu na rewitalizowanym obszarze. Wy-
maga to najczesciej jakiego$ rodzaju zachet 1 koncesji oferowanych developerom co
kojarzy si¢ gtownie z dotacjami, kredytami preferencyjnymi, oraz ulgami podatkowy-
mi. Wiele miast amerykanskich, szczegdlnie w okresie lat 80. postugiwato si¢ dtugo-
letnimi dzierzawami gruntu jako instrumentem wspierania kapitatowego dla develope-
réw decydujacych si¢ inwestowac na obszarach rewitalizowanych. Angazowato to po-
dobna wielko$¢ srodkdéw, ale pozostawialo gminom wigksza kontrole nad sposobem
zagospodarowania poprzez warunki zawarte w umowach dzierzawnych. Jest to szcze-

gblnie efektywne w odniesieniu do obiektoéw o walorach historycznych.

5.4 ZABEZPIECZENIE KORZYSCI Z LOKATY KAPITALU
PUBLICZNEGO

Gmina jako instytucja permanentna musi dba¢ o zabezpieczenie powierzonego
sobie kapitatu publicznego. Cz¢é¢ tego kapitatu moze by¢ ulokowana w gruntach, kto-
re stanowig bezpieczng i permanentng lokate kapitatu. Dywidendy z tego kapitatu w
formie optat dzierzawnych czy czynszéw za lokale, stanowig konkurencyjne zrodio
dochodéw budzetu lokalnego, szczegdlnie w sytuacji wigkszej efektywnosci ekono-
micznej wynajmowania niz sprzedawania w danej sytuacji na rynku nieruchomosci.
Jezeli dodamy do tego, ze atrakcyjne grunty gwarantuja realny wzrost wartos$ci kapitatu
publicznego to jasnym staje si¢, ze gminy chcg mie¢ cze$¢ swojego kapitatu ulokowa-
nego w atrakcyjne grunty o duzej szansie wzrostu. Podobnie postepujg inne instytucje
o charakterze publicznym lub powierniczym zarzadzajace znacznym kapitatem. To

takie wtasnie instytucje sg powaznymi wtascicielami gruntow w wielu miastach.
5.5 ZWIEKSZANIE DOSTEPNOSCI WEASNOSCI MIESZKANIOWEJ

Dhtugoletnia dzierzawa gruntéw jest czgsto instrumentem wspierania wlasnosci
mieszkaniowej, a w szczegdlnosci domkoéw jednorodzinnych. Mozliwos¢ nie angazo-

wania wlasnego kapitatu wielu nabywcow w zakup gruntu jest oczywistym czynnikiem
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redukujacym koszty zakupu domku czy mieszkania. Gmina udostepnia gruntu w for-
mie dzierzawy prywatnym developerom, ktérzy z kolei przekazuja je nabywcom no-
wych domkoéw 1 mieszkan. Jest to zgodne z intencjami szeregu developeréw mieszka-
niowych, ktorzy szukaja sposobu dost¢pnego finansowania inwestycji dla potencjal-
nych niezbyt zamoznych nabywcéw. Powinno to by¢ potaczone z regulacjami podat-
kowymi, ktore uznajg oplaty (czynsz) dzierzawny ponoszone przez wiascicieli dom-
koéw 1 mieszkan, jako réwnoznaczne z odsetkami od kredytow mieszkaniowych, co
umozliwia odpisy podatkowe™.

W Unii Europejskiej przyktadami postugiwania si¢ uzytkowaniem wieczystym
gruntu w powyzszym celu jest Szwecja, a w szczegdlnosci Sztokholm, gdzie grunty sa
bardzo drogie. Rowniez w Niemczech stosuje si¢ jako wyraz pomocy gminy dla naby-
wajacych nowe domki lub mieszkania celem obnizenia kosztow zakupu, ale wymaga

si¢ wykupu gruntu po 10 latach.

5.6 UCZESTNICTWO WE WZROSCIE WARTOSCI GRUNTOW

Jest to jeden z waznych czynnikow szczegdlnie w Europie. Silnie zakorzenio-
nym jest przekonanie, ze sektor publiczny poprzez swoje dziatania regulacyjne (pla-
nowanie przestrzenne) i inwestycyjne (infrastruktura) znacznie przyczynia si¢ do two-
rzenia wartos$ci gruntdéw. W zwigzku z tym sektor publiczny powinien by¢ w stanie
uczestniczy¢ w ekonomicznych korzy$ciach (wzrost wartosci) celem przeznaczenia
pozyskanych ta droga $rodkéw na dalsze inwestycje. Prawo do uczestniczenia w ko-
rzySciach ze wzrostu wartosci przejawia si¢ w roznych formach takich jak podatek od
wartosci gruntu (nie istniejacy w Polsce), optaty adiacenckie, oraz podatek (dochodo-
wy), zysku kapitatowego jak rowniez ,,podatek™ od renty planistycznej. Rosngce wraz
ze wzrostem wartosci gruntu oplaty (czynsze) dzierzawne sg rowniez wyrazem takiego

myslenia.
5.7 PRZECIWDZIALANIE SPEKULACJI GRUNTAMI

Spekulacja gruntami jako taka nie moze by¢ postrzegana jako co$ szczegélnie

ztego w gospodarce rynkowej. Elementem zwalczanym jednak przez sektor publiczny

* Aby moc odpisywaé stawiane s3 wymagania np. w USA aby: umowy byly zbywalne, istnialo prawo przysztego
wykupu gruntu przez uzytkownika, okres dzierzawy nie moze by¢ krotszy niz 15 lat.
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jest spekulacja o charakterze monopolistycznym, w ktdérej nastepuje przetrzymywanie
pewnego obszaru gruntu uzbrojonego wczesniej przez gming 1 z dogodng dostepno-
$cig. Prowadzi to spirali cen na innych gruntach co jest szczego6lnie niemile widziane w
kategoriach polityki mieszkaniowej majacej na celu redukcje kosztow mieszkanio-
wych. Przeciwdziatanie spekulacyjnemu przetrzymywaniu monopolistycznie opano-
wanych gruntéw budowlanych postuguje si¢ gtownie podatkiem od wartosci gruntu,
ktory naktada znaczne koszty za przetrzymywanie w stanie niezabudowanym®. Dru-
gim sposobem, w szczegdlnosci przy braku podatku od warto$ci gruntu, co jest przy-
padkiem polskim, jest wiasnie uzytkowanie wieczyste, ktore naktady rosngce oplaty

,karne” za niezabudowanie gruntu.

5.8 WSPOMAGANIE ,INFRASTRUKTURALNE”" ROZWOJU
INWESTYCJI NIERUCHOMOSCIOWYCH

W niektorych krajach, czego bliskim przykladem jest Holandia, oferowanie
gruntu w formie uzytkowania wieczystego jest traktowane przez gminy jako swoista
ustuga infrastrukturalna dla sektora budowlanego poréwnywalna do dostarczania me-
diéw. Dzigki dziatalnosci scaleniowej gmin developerzy nie muszg zajmowac si¢ gro-
madzeniem spekulacyjnym gruntow, gdyz maja dostep zagwarantowang przez sektor
publiczny. W innych krajach, mozliwo$¢ dlugoletniej dzierzawy gruntu jest traktowana
jako opcja dla inwestorow, ktorzy wyliczaja sobie co im si¢ bardziej optaca 1 czy chca

angazowac swoj kapital w grunty.

5.9 WSPOMAGANIE LOKALNEGO ROZWOJU GOSPODARCZEGO

Przez polityke gospodarczg rozumie si¢ dzialania samorzadu na rzecz rozwoju
inwestycji tworzacych dodatkowe miejsca pracy. Uzytkowanie wieczyste dla przedsig-
biorstw, szczegdlnie nowych matych 1 $rednich, zajmujacych si¢ produkcja materialng
lub ustugami, umozliwia unikni¢cie angazowania kapitalu w grunty, a poprzez to
uwolnienie tego kapitatu dla celéw rozwoju 1 ekspansji podstawowych funkcji produk-

cyjnych czy ustugowych. Jest to szczegolnie wazne w drogich atrakcyjnie potozonych

* Grunt nie zabudowany opodatkowany jest od warto$ci pod najbardziej intensywna funkcja. Jej brak powoduje
znaczne obcigzenie wlasciciela, ktoérego grunt nie generuje zadnych dochodow.
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cze$ciach duzych miast, ktore moga by¢ przedmiotem silnej presji cenowej wywotanej
w duzym stopniu spekulacja gruntami. Jest to rowniez istotne dla przedsigbiorstw po-
trzebujacych zwiekszonych areatow gruntéw pod modernizowane funkcje produkcyjne
wymagajace horyzontalnej organizacji ciggéw produkcyjnych z rozlegtymi placami
manewrowymi. Pozostaje jednak nadal mozliwos¢ zaciggnigcia kredytu na inwestycje
w budynki zabezpieczonego na prawie uzytkowania wieczystego, czesto z subordyna-
cja pozycji wilasciciela gruntu w stosunku do kredytodawcy. Nizsze oplaty roczne za
korzystanie z gruntow stanowig swoiste wsparcie finansowe dla uzytkownikéw wie-
czystych i1 funkcji gospodarczych przez nich realizowanych.

W Niemczech uzytkowanie wieczyste jest wyraznie stosowane dla redukcji
kosztéw gruntu dla startujacych firm w fazie postinkubacyjnej, ktore nie majg wlasne-
go kapitatu na zakup gruntu. Podobnie w Stanie Nowy Jork wprowadzono kiedy$
szczegllny akt prawny promujacy diugoletnia dzierzawg gruntu jako instrument

wspomagania przedsigbiorczosci.
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6. POLSKA KONSTRUKCJA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
W SWIETLE ZAGADNIEN PRAWNYCH

6.1 GENEZA | UWAGI DOT. UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Pojecie uzytkowania wieczystego pojawia si¢ w Polsce dopiero w XX wieku, a
Scislej rzecz biorgc w 1952 roku. Jednak konstrukcje prawne, ktérych zblizone cechy
posiada regulacja dotyczaca uzytkowania wieczystego, wystgpowaly juz w starozytnym
Rzymie. Prawo Rzymskie wyksztatcito dwie charakterystyczne instytucje:

emfiteuze - prawo wieczystej dzierzawy dotyczace gruntéw rolnych oraz

superficies - prawo powierzchni, ktore bylo przewidziane dla celéw zabudowy.

Uprawnienia wieczystego dzierzawcy zblizone byty do uprawnien wiasciciela.
Miat on w szczegdlnosci prawo do dochodow z rzeczy, przeprowadzania melioracji i
zmian uprawy, mogt grunt sprzedawaé, zastawia¢ lub rozporzadza¢ nim w drodze za-
pisu. Do obowigzkéw wieczystego dzierzawcy nalezato poza corocznym optacaniem
czynszu utrzymywanie gruntu w stanie nie pogorszonym. Prawo powierzchni bylo
dziedzicznym, zbywalnym, rzeczowym prawem do uzywania budynku wzniesionego
na cudzym gruncie. Instytucje te staty si¢ wzorem dla ustawodawstwa pdzniejszego, w
ktorych znalazly si¢ konstrukcje pokrewne okre§lane wieczystg dzierzawa, emfiteuza,
prawem powierzchni oraz prawem zabudowy.

Po upadku imperium rzymskiego pojawita si¢ konstrukcja wlasnosci podzielo-
nej, ktora polegata na tym, ze ta sama rzecz miala w tym samym czasie jakby ,,dwdch
wiascicieli,, posiadajacych rdézne uprawnienia. Jednemu z nich przystugiwalo tzw. do-
minum directum - wlasno$¢ zwierzchnia, drugiemu za$ tzw. dominum utile - wlasno$¢
uzytkowa.

Do konca XVIII wieku powstawaly r6zne odmiany powyzszych instytucji. Na
ziemiach polskich natomiast sytuacja wygladata odmiennie w kazdym z zaboréw. Na
ziemiach bylego Krolestwa Polskiego byly dos¢ szeroko rozpowszechnione dzierzawy
wieczyste, ktore miaty zastosowanie zarowno w miescie jak i na wsi. Dzierzawa wie-
czysta byta umowa w wyniku, ktorej wtasciciel parceli budowlanej oddawat dang par-
cele w dzierzawe na czas nieokreslony i odstepowat dzierzawcy wszystkie swoje prawa
w zamian za zaplate czynszu. Na terenie Zaboru Rosyjskiego wystgpowalo z kolei
Prawo Zabudowy (zastrojka),w mysl ktorego witasciciel gruntu mégt na mocy umowy

odda¢ grunt do zabudowania. Na obszarze ziem wchodzacych w sktad bylego zaboru
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austriackiego obowigzywal natomiast kodeks cywilny austriacki (ABGB) zawierajacy
nienowoczesng juz w tym czasie form¢ wlasnoS$ci podzielonej. W wyniku nie spraw-
dzenia si¢ w praktyce tej formy, w 1912 roku wydano ustawe o prawie zabudowy
(Baurecht). Genezy prawa zabudowy nalezy szukaé¢ (wedlug F. Zolla) w polityce
mieszkaniowej 1 tendencjach do umozliwienia (ze wzglgedu na wysokie ceny mieszkan
z koncem XIX 1 poczatkiem XX wieku) budownictwa niewielkich domoéw, przezna-

czonych dla osob, ktore nie posiadaty wystarczajacej ilosci kapitatu do kupna gruntu.

Byty one natomiast w stanie pokry¢ koszty samej budowy, w szczego6lnosci, gdy rosz-
czenia wierzycieli budowlanych zostaty zabezpieczone na warto$ci wzniesionego bu-
dynku. Pierwowzorem konstrukcji austriackiej byto prawo zabudowy uregulowane w ko-
deksie cywilnym niemieckim (BGB) pod nazwa Erbbaurecht. Stato si¢ ono wzorcem dla
wielu ustawodawstw, miedzy innymi dla ustawy rosyjskiej 1 kodeksu cywilnego szwaj-
carskiego, w ktorym uksztalttowano to prawo jako stuzebnos$¢. Nieruchomos$¢ mozna
bylo obcigzy¢ stuzebnoscia, ktéra dawata prawo wzniesienia budowli na powierzchni
lub pod powierzchnig nieruchomosci.

W Polsce w okresie migdzywojennym w toku prac Komisji Kodyfikacyjnej RP
powstata nowatorska koncepcja prawa zabudowy wzorowana na prawie niemieckim 1
austriackim. W przeciwienstwie do pierwowzoru traktowata ona ,,zabudowe” jako sa-
moistng prawnie nieruchomos$¢, stanowigca odrebny przedmiot wiasnosci. Projekt sta-
nowit, iz ,,budowle na gruncie lub pod nim, zar6wno istniejace jak 1 zamierzone, wraz
z powierzchnig do uzytku przeznaczong, stajg si¢ prawnie samoistng nieruchomoscia,
jezeli zostaty na podstawie czynno$ci prawnej przez odpowiednie wpisy w ksiegach
gruntowych wylaczone z gruntu jako odrgbny przedmiot obrotu prawnego”.

Po II wojnie dekret z 1945 roku dokonujgcy municypalizacji gruntOw na terenie
Warszawy regulowat dwie formy korzystania z tych gruntow: prawo zabudowy i wie-
czysta dzierzawe. Zastuga tej regulacji byto wprowadzenie jednolitej konstrukeji dla
catego Panstwa, ale tylko w wypadku prawa zabudowy poniewaz instytucja wieczystej
dzierzawy dotyczyta tylko gruntow miasta Warszawy. Prawo Zabudowy posiadajace
spore zalety, uznane za najatrakcyjniejszg forme¢ korzystania z cudzego gruntu w wielu
panstwach, nie cieszylo si¢ poparciem wsrdd 6wczesnych decydentow, ktérzy zarzuca-
11 mu, iz jest zbyt waskie 1 mato elastyczne. Twierdzono, ze uwzgledniajac tylko jeden
cel, zabudowg cudzego gruntu, pomija inne cele spoteczne 1 gospodarcze.

W wyniku krytycznego stosunku do wyzej wymienionych instytucji w prawie
rzeczowym z 1946 roku wprowadzono pojecie wlasnos$ci czasowej, ktore opierato si¢

o konstrukcje wihasnosci podzielonej. Wedtug ITheringa wtasciciel czasowy powinien
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by¢ uwazany za wiasciciela czasowego chociaz czasowo ograniczonego. Do czasu
trwania wilasno$ci czasowej osobie majacej zosta¢ nastepcag w czasie, przystugiwato
jedynie prawo o charakterze obligacyjnym, polegajace na roszczeniach wzgledem wta-
Sciciela czasowego, azeby nie zniszczyt rzeczy oraz utrzymywat ja w dobrym stanie.
Prawo Rzeczowe z 1946 r. przyjeto, iz wskutek zbycia nieruchomos$ci na oznaczony
czas zbywca przestawal by¢ wilascicielem, jednak nieruchomos$¢ nie wychodzita cat-
kowicie ze sfery jego uprawnien majatkowych. Ustawodawca skonstruowat ten stosu-
nek prawny jako szczegdlne prawo na rzeczy cudzej, ktore nosito ustawowa nazwe
,prawa powrotu”.

Wtasno$¢ Czasowa stuzac gtdéwnie budownictwu mieszkaniowemu oraz bedac
instrumentem chronigcym nalezycie zaréwno interes zbywcy jak i wlasciciela czaso-
wego, byla konstrukcja w pelni konsekwentng z punktu widzenia legislacyjnego. Brak
poparcia zawdzigczata przekonaniu, iz jak twierdzono, prowadzita do zubozenia fun-
duszu gruntowego wlasnosci panstwowej na skutek czasowej reprywatyzacji jej zaso-
bow.

Pojecie Uzytkowania wieczystego pojawilo si¢ po raz pierwszy w dekrecie z
1952 roku, ktéry regulowal jednak konstrukcje zupelnie inng od instytucji zawartej w
pozniejszym Kodeksie Cywilnym. Konstrukcja ta przypominata raczej forme¢ bezter-
minowego uzytkowania. Ze wzgledu na wielkie problemy mieszkaniowe ustawg z
1957 r. przywrocono jednak do task instytucje wlasnos$ci czasowej w czasie nasilenia
prac nad przygotowaniem projektu obecnego Kodeksu Cywilnego. W toku wspomnia-
nych prac pojawily si¢ dwie koncepcje, jedna dotyczyta umieszczenia w K.C. instytucji
Wiasnos$ci Czasowej w formie dotychczasowej regulacji oraz druga natomiast zwigza-
na byla z prawem powierzchni. Nalezy wspomnie¢, iz w przyjetym za podstawe prac
projekcie w ogdle pominigto konstrukcje wiasnosci czasowej. Pomijajac koncepcje
prawa powierzchni (ze wzgledu na krytyke podnoszaca archaiczno$¢ i matg atrakcyj-
no$¢ dla obywateli) prowadzono debaty nad utrzymaniem zmodyfikowanej wersji
przepisOw o Wtasnosci Czasowe;.

Zdarzeniem, ktére zmienilo radykalnie kierunek prac i okreslito ostateczny los
Wiasnosci Czasowej bylo ukazanie w 1961 r., Ustawy o gospodarce terenami w mia-
stach 1 osiedlach, wprowadzajacej instytucje Uzytkowania Wieczystego. Warto pod-
kresli¢, iz w trakcie prac nad projektem duzg wage przywigzywano do zalet pojecia
,wieczyste” nie zwracjac przy tym uwagi na okreslong z géry granicg¢ czasu trwania
tego prawa. Ostatecznie uzytkowanie wieczyste zostato uregulowane w dwoch aktach

normatywnych: w kodeksie cywilnym i w ustawie o gospodarce gruntami i wywlasz-
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czaniu nieruchomosci, bedacej w stosunku do kodeksu cywilnego ustawg szczegdlng.
Zrozumialg rzeczg jest, ze rozczlonkowanie przepisow dotyczacych uzytkowanie wie-
czyste nie przyczynia si¢ do jasno$ci oraz prawidlowosci stosowania wtasciwych prze-
piséw prawnych. Nie przyczynia si¢ rowniez do tego sama instytucja uzytkowania
wieczystego, ktora jest konstrukcja umiejscowiong pomigdzy prawem wilasnosci i
ograniczonymi prawami rzeczowymi, czerpigc jednoczesnie rozwigzania prawne z
obydwu regulacji.

Rezygnacja z instytucji wlasnosci czasowej spowodowala, ze uzytkownik wie-
czysty jest posiadaczem zaleznym 1 uprawniony jest tylko do takiego korzystania z nie-

ruchomosci, ktore nie narusza uprawnien witasciciela.

6.2 PROPOZYCJE MODYFIKACJI ORAZ NIEZBEDNYCH BADAN

Obecnie instytucja wieczystego uzytkowania przezywa kryzys, ktoérego obja-
wem jest trwajaca dyskusja nad samg potrzeba jej utrzymania, jak i nad sposobem ure-
gulowania. Pojawiaja si¢ liczne opinie postrzegajace uzytkowanie wieczyste jako ,,re-
likt socjalistycznego systemu uwlaszczeniowego™ oraz podwazajgce sens istnienia tej
instytucji. Bardziej radykalne glosy neguja istnienie podobnych rozwigzan w historii
prawa oraz we wspotczesnym Swiecie. Niepokojacym jest fakt, iz opinie te wypowia-
daja rowniez srodowiska prawnicze. Stan ten ttumaczy tylko nieznajomo$¢ aspektow
historycznych przedmiotu oraz uwarunkowan historycznych.

W $wietle powyzej przytoczonych nie budzacych watpliwosci licznych argu-
mentoéw o podlozu ekonomiczno - gospodarczym oraz na tle ewolucji historycznej wy-
daje sig, iz nie ma watpliwos$ci, ze nalezy utrzymac i zadba¢ o funkcje, ktore realizuje
uzytkowanie wieczyste. Kwestig sporng pozostajg kierunki rozwoju oraz zmian, ktore
moglyby dostosowa¢ te konstrukcje do dzisiejszych potrzeb oraz zwigkszy¢ jej atrak-
cyjno$¢ w obrocie prawno-gospodarczym. W tym miejscu mozna rozwazy¢ ew. powrot
do poczatku lat 60-tych, kiedy w trakcie ozywionej dyskusji nad zaadaptowaniem w
projekcie Kodeksu Cywilnego konstrukcji wlasnosci czasowej z prawem powrotu, w
wyniku nieprzychylnej atmosfery oraz w wyniku wprowadzenia ustawg o gospodarce
terenami w miastach osiedlach uzytkowania wieczystego, przerwano prace nad wyzej
wymieniong. Porzucono instytucje, ktora cieszyla si¢ opinig oryginalnej polskiej kon-
cepcji prawa utatwiajacego zaspokajanie potrzeb zwigzanych z rozwojem miast oraz

potrzeb indywidualnego budownictwa zapewniajacego jednoczesnie odpowiednig
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ochrong interesOw zarowno Skarbu Panstwa jak 1 obywateli korzystajacych z udostep-
nionych im dziatek gruntu.

W uzasadnieniu 6wczesnego projektu Ministerstwa Sprawiedliwosci czytamy:
,konstrukcja wlasnosci czasowej ma stanowi¢ prywatno-prawng forme produkcyjnej
eksploatacji gruntéw, nalezacych do Panstwa lub innych oséb prawa publicznego, kto-
re nie sg tym podmiotom potrzebne do bezposredniego wykonywania ich zadan”. Ma-
jac na wzgledzie powyzsze nalezatoby si¢ zastanowi¢ nad mozliwoscig modyfikacji
uzytkowania wieczystego w kierunkach wczesniej juz opracowanych, nad zwigksze-
niem atrakcyjnosci tego prawa poprzez stworzenie przychylnych regulacji podatko-
wych, a takze nad mozliwo$cig stosowania tej konstrukeji na gruntach stanowigcych
wlasno$¢ prywatng kreujgc tym samym dodatkowy instrument w dynamicznie rozwija-
jacym sig¢, ale wymagajacym wielu powaznych zmian obszarze. W tym celu nalezato-
by promowa¢ w spoteczenstwie wiedzg dotyczaca racjonalnych zachowan pro eko-
nomicznych 1 istniejgcych juz na rynku rozwigzan prawnych obalajac tym samym ist-
niejgce mity 1 stereotypy oraz prowadzi¢ badania, ktére pozwolg wskaza¢ kierunki

mozliwych zmian oraz ich spoteczno gospodarcze zapotrzebowanie.
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ZALACZNIK A

NOWELIZACJA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W SZWECJI
W ROKU 1991

Art. 1

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu (prawo do dziatki) z optata roczng moze by¢
ustanowione dla okreslonych celéw zgodnie z niniejsza ustawg (ktora stanowi czesé
szwedzkiego Kodeksu Ziemskiego, przyp. ttum.). Prawo uzytkowania wieczystego
moze by¢ obcigzone hipoteka raz innymi prawami wtadania (np. najem lokali w bu-
dynku, ktory znajduje si¢ na gruncie w uzytkowaniu wieczystym, przyp. ttum.) jak

réwniez prawami rzeczowymi jak stuzebnosci.

Art. 2

Prawo uzytkowania wieczystego moze by¢ ustanowione na gruntach Skarbu Panstwa
lub gminy, lub na gruntach innych os6b prawnych o charakterze publicznym. Za zgoda
stosownego organu rzadowego uzytkowanie wieczyste mozna roOwniez ustanowi¢ na
gruntach fundacji. Uzytkowanie wieczyste nie moze by¢ ustanowione na czg¢sci dziatki

lub na kilku dziatkach razem.

Art. 3

Umowa ustanawiajaca uzytkowanie wieczyste musi by¢ sporzadzona na pismie. W
dokumencie musi by¢ jednoznacznie zapisane, ze chodzi o uzytkowanie wieczyste.

Zmiany i aneksy nie zapisane w umowie nie maja mocy prawne;j.

Art. 4

Dokument umowy ustanawiajacy uzytkowanie wieczyste ma wyszczegdlnia¢ cel umo-

wy oraz wysokos¢ oplaty rocznej. Jezeli wtasciciel gruntu i uzytkownik wieczysty usta-
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lili sposob 1 warunki zmiany optaty rocznej, maja one by¢ zapisane w umowie. Doku-
ment umowy ma réwniez zawiera¢ szczegotowy opis sposobu uzytkowania i zabudowy
gruntu. Jezeli w chwili ustanawiania uzytkowania wieczystego obowigzujg na gruncie
okreslone przepisy budowlane oraz dotyczace planu zagospodarowania przestrzenne-
g0, uwaza si¢ je za obowigzujace w umowie chyba, ze strony uzgodnig 1 zapiszg ina-

czej.

Art. 5

Ustanowieniu uzytkowania wieczystego towarzyszy przekazanie uzytkownikowi wie-
czystego budynkow, zabudowan i obiektow znajdujacych si¢ na gruncie. Jezeli wtasdci-
ciel gruntu chece otrzymac¢ rekompensatg za przekazane budynki, zabudowania 1 obiek-

ty, musi to by¢ ustalone 1 zapisane w umowie.

Art. 6

Dysponowanie prawem uzytkowania wieczystego przez uzytkownika nie powinno by¢
ograniczone dodatkowymi warunkami nie zapisanymi w umowie. Nie mozna zapisy-
waé praw ograniczajacych uzytkownika wieczystego w zbyciu, obcigzeniu hipoteka
prawa uzytkowania wieczystego, lub ustanowienia na uzytkowaniu wieczystym innych

praw rzeczowych (np. podnajem, przyp. thum.).

Art. 7.

Jedyne ograniczenia, ktére moga istnie¢ w odniesieniu do zbywalnos$ci prawa uzytko-
wania wieczystego i obcigzania go innymi prawami, zapisane sg w pierwsze, ogolne;j,

czesci Kodeksu Ziemskiego (ktorego czescig jest niniejsza ustawa, przyp. thum.).

Art. 8.

Jezeli wlasciciel gruntu lub uzytkownik wieczysty naduzyja swoich praw lub zaniedba-
ja swoje obowiagzki okreslone w umowie, sg zobowigzani niezwlocznie do przywroce-
nia stanu nalezytego oraz do naprawienia ew. szkoéd. Umowy nie wolno rozwigzywaé

wykorzystujac fakt zaistnienia zaniedban przez ktora$ ze stron.
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Art. 9.

Uzytkowanie wieczyste nie moze by¢ przedmiotem dalszego podziatu gruntu, na kté-

rym zostalo ustanowione.

Art. 10.

Optata roczna ma by¢ stata na ustalony okres. Jezeli strony nie uméwig si¢ na dtuzszy
okres stalo$ci oplaty, nie moze by¢ ona zmieniona cz¢séciej niz raz na rok. Wysokos¢
oplaty rocznej moze by¢ zmieniona najwczesniej w drugim roku biegu umowy stosujac

si¢ do art. 10, ust 1 1 2, oraz art. 11.

1. Uzytkowanie wieczyste na gruncie pod domkiem jednorodzinnym:

Nowa optata roczna (po pierwszej zmianie, przyp. thum.) wyraza si¢ utamkiem (stopa
procentowg) wartosci rynkowej gruntu, ktora to warto$¢ stanowi podstawe naliczania
oplaty. Podstawe¢ tg oblicza si¢ stosujac wartos¢ gruntu ustalong podczas najblizszej w
czasie taksacji powszechnej nieruchomosci, 1 przeszacowang wskaznikiem wzrostu cen
domkow jednorodzinnych od czasu taksacji powszechnej. Wskaznik ten ogloszony jest
przez Gléwny Urzad Statystyczny dla kazdego wojewodztwa. Utamek (stopa procen-
towa) stuzacy do obliczenia optaty rocznej nie moze by¢ wyzszy niz trzy i pot procenta
(3,5 %).

2. Uzytkowanie wieczyste na gruncie innym niz pod domkiem jednorodzinnym:

Opftata moze si¢ zmienia¢ w dowolny sposob zapisany w umowie wyrazony jako uta-
mek (stopa procentowa) od wartosci gruntu w stanie niezabudowanym. Utamek ten nie
moze by¢ mniejszy niz trzy procent (3 %). Optata roczna obowigzuje przez pie¢ (5) lat
1 moze by¢ corocznie zwigkszana zgodnie ze wskaznikiem zmian cen konsumpcyjnych
publikowanym przez Gtowny Urzad Statystyczny. Nowy okres pigcioletni wymaga
ponownej wyceny wartosci gruntu w ww. sposob (jako gruntu niezabudowanego,

przyp. thum.).
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Art. 11.

Jezeli wiasciciel gruntu pragnie zmiany optaty rocznej, musi powiadomi¢ o tym pisem-
nie drugg stron¢ podajac wysokos$¢ nowej optaty najpozniej jeden miesigc przed rozpo-
czgciem nowego okresu (roku). Pisemne zawiadomienie nastepuje listem poleconym w
chwili nadania i1 zaadresowanym na dang nieruchomos¢ lub na inny adres podany przez

uzytkownika wieczystego.

Art. 12.

Poza regularnymi zmianami optaty rocznej wg art. 10, strony mogg uzgodni¢ dodatko-
we modyfikacje optaty rocznej wynikajace z ew. zmian sposobu korzystania z gruntu.
Jezeli warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego spadnie z powodu nowych lub zmie-
nionych przepiséw zabudowy i1 zagospodarowania przestrzennego lub innych okolicz-
nosci, ktore sg poza kontrola uzytkownika, moze one (uzytkownik) wystapi¢ o krekte

oplaty roczne;j.

Art. 13.

Umowa uzytkowania wieczystego nie moze by¢ wypowiedziana przez uzytkownika

wieczystego.

Art. 14.

Wiasciciel gruntu moze wypowiedzie¢ umowe po uptywie okreslonych termindéw. Jesli
strony nie umowig si¢ na okres dluzszy, pierwszy termin uptywa po szescdziesigciu
(60) latach, a kazdy nastepny po czterdziestu (40) latach, jezeli dotyczy to uzytkowania
na cele gtdéwnie mieszkaniowe. Przy uzytkowaniu na cele niemieszkaniowe, pierwszy
termin moze by¢ krotszy, ale nie ponizej 20 lat. Wypowiedzenie moze nastapic jezeli

wiasciciel ma wazne powody zmiany celu zagospodarowania lub rodzaju zabudowy.

Art. 15.

Wypowiedzenie umowy uzytkowania wieczystego musi nastgpi¢ co najmniej na dwa
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lata przed terminem chyba, ze uzgodniono w umowie dluzszy okres wypowiedzenia,
aczkolwiek wypowiedzenie zgltoszone wczesniej niz pigé (5) lat przed uptywem termi-
nu jest niewazne. Wiasciciel, ktory sktada wypowiedzenie zobowigzany jest powiado-
mi¢ rownoczes$nie wiasciwy sad prowadzacy ksiggi wieczyste celem odnotowania we
wlasciwej ksiedze. Bez takiego zgloszenia wypowiedzenie jest niewazne. Wypowie-

dzenie musi by¢ na pismie i zawiera¢ uzasadnienie.

Art. 16.

Uzytkownik wieczysty, ktory nie zgadza si¢ z uzasadnieniem wypowiedzenia moze je
zaskarzy¢ najpdzniej trzy miesigce od chwili zgloszenia wypowiedzenia do wtasciwe-

go sadu prowadzacego ksiegi wieczyste.

Art. 17.

Z chwilg rozwigzania umowy poprzez wypowiedzenie, wtasciciel gruntu musi wykupié
budynki i inne mienie nalezace do uzytkownika wieczystego. Cena wykupu ma odpo-
wiada¢ warto$ci mienia w chwili rozwigzania umowy przy zatozeniu, ze umowa trwa
nadal z tym samym celem zabudowy i innymi dotychczasowymi okoliczno$ciami. Je-
zeli od chwili wypowiedzenia uzytkownik wieczysty ponidst koszty nie bgdace nie-
zbednymi dla wykonywania uzytkowania wieczystego, nie moze liczy¢ na ich skapita-
lizowanie poprzez wyzsza cen¢ wykupu w momencie rozwigzania umowy i przejecia
mienia przez wiasciciela gruntu. Przy umowach na cele niemieszkaniowe strony moga
zapisa¢, ze wiasciciel truntu nie musi wykupywaé¢ budynkéw, zabudowan i obiektow,

albo moze to zrobi¢ po nizszej cenie.

Art. 18.

W przypadku obowigzku wykupu mienia uzytkownika wieczystego przez wiasciciela
gruntéw, roszczenia co do sumy wykupu musza by¢ zgloszone nie podzniej niz jeden
rok od chwili wpisania wypowiedzenia do ksigg wieczystych. Jezeli roszczenia te wno-
szone sg wg. art. 16, obowigzuje jeden rok od chwili orzeczenia sagdu. Po przekrocze-
niu wymaganego okresu wypowiedzenie jest niewazne. Po wej$ciu w zycie orzeczenia
odnos$cie sumy wykupu, nalezno$ci sg wplacane do urzedu wojewddzkiego, ktdry nie-

zwlocznie powiadamia o tym wlasciwy sad wieczystoksiegowy celem dokonania wpi-
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su. Wptacone sumy sg niezwtocznie deponowane na rachunku oprocentowanym.
Art. 19.

Z chwilg przejecia gruntu wg art. 18 ustajg wszelkie prawa uzytkownika wieczystego
razem z ew. obcigzeniami Jezeli z tg chwilg uzytkownik wieczysty opuscit grunt a wta-
Sciciel nie wyplacit naleznej sumy wykupu, jest on (wtasciciel) zobowigzany zaptacié
uzytkownikowi wieczystemu odsetki wg ustawy odsetkowej (regulujacej wysokosci

odsetek za zaleganie z ptatnosciami, przyp. thum.).

Art. 20.

Whptacona przez wlasciciela gruntu suma oraz ew. naliczone odsetki sa wyplacane
przez urzad wojewodzki odpowiedniej osobie. Wyptata ta nie moze nastgpi¢ bez
uprzedniej zgody wiasciciela gruntu, jezeli ma to miejsce przez dniem rozwigzania
umowy. Odsetki naliczone za okres przed dniem rozwigzania umowy naleza si¢ wta-
Scicielowi gruntu. Jezeli rozwigzywane prawo uzytkowania wieczystego jest obcigzone
dlugiem hipotecznym stosuje si¢ prawo o podziale sumy z licytacji egzekucyjnej (s3-
dowej). Jezeli sad uzyska sume¢ wyzsza od roszczen uzytkownika, tak powstata nad-
wyzka przypada wiascicielowi gruntu. Zebranie wierzycieli zwotuje si¢ jak najszybciej
a wezwanie wysyta urzad wojewddzki co najmniej na dwa tygodnie przed zebraniem.
Adresatami wezwania sg uzytkownik wieczysty oraz znani wierzyciele majacy rosz-
czenia do prawa uzytkowania wieczystego. Jezeli wierzyciele nie sg znani, umieszcza
si¢ obwieszczenie w prasie o zasiegu zardéwno krajowym jak tez lokalnym. Stosowane

koszty ponoszone sg przez wiasciciela gruntu.

Art. 21.

Strony moga, po pierwotnym ustanowieniu uzytkowania wieczystego, uzgodni¢ roz-
szerzenie lub ograniczenie powierzchni gruntu pod uzytkowaniem wieczystym, lub
uzgodni¢ zmiang celu uzytkowania, lub zmiang¢ przepiséw zawartych w art. 10, 12, 14,
15 i 17. Tak uzgodnione zmiany sg wazne w stosunku do osob trzecich, ktére maja
roszczenia do prawa uzytkowania (np. wierzyciele, przyp. ttum.), ale tylko po otrzy-
maniu zgody na wpis tych zmian do ksigg wieczystych, lub gdy wniosek o taki wpis
jest zawieszony z powodu innych przeszkéd w dokonaniu wpisu. Umowa zmieniajgca

powierzchni¢ uzytkowania wieczystego wymaga zrealizowania stosownego podziatu
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geodezyjnego.
Art. 22.

Gdy strony rozwigzujg uzytkowanie wieczyste, umowa obowigzuje do momentu wy-
kreslenia jej z ksigg wieczystych. To samo obowigzuje, gdy wiasciciel wykupuje
umowe od uzytkownika wieczystego lub, gdy uzytkownik wykupuje prawo wilasnosci

od wlasciciela.

Art. 23.

Spory dotyczace zmiany optaty rocznej, wymowienia umowy, lub wysokosci wykupu

sg rozpatrywane przez sad ziemski (dot. sporow nieruchomos$ciowych, przyp. thum.).

Art. 24.

Procedura sagdowa przy rozpatrywaniu sporéw dotyczacych optaty, wymowienia, i wy-
kupu postuguje si¢ tam gdzie tylko jest to mozliwe regutami i zasadami ustawy o wy-
wiaszczaniu nieruchomosci. W sprawach dotyczacych wysokosci wykupu sad kieruje si¢
przepisami dot. wydawania orzeczen. Jesli spor dotyczy problemu dotykajacego roszczen
wierzycielskich i1 innych praw wpisanych do ksigg wieczystych, sad nie jest ograniczony
do wystuchania wnioskéw 1 zeznan stron. W sprawach o wysoko$¢ wykupu wlasciciel
gruntdw ponosi koszty sadu ziemskiego. Jesli strona przeciwna przygotuje raport podwa-
zajacy orzeczenie sadu ziemskiego, koszty takiego raportu sg zwrocone pod warunkiem,
ze raport przyczynil si¢ do ostatecznego rozstrzygniecia. Koszty w sadach wyzszych in-

stancji sg ponoszone przez wilasciciela gruntu jezeli jest on strong wnoszacg sprawe.

Art. 25.

Przy wszczgciu postgpowania dotyczacego zmiany optaty rocznej lub wypowiedzenia
sad ziemski ma niezwlocznie zawiadomi¢ sad wieczystoksiegowy celem wpisania

wzmianki. To samo dotyczy przypadku kiedy orzeczenie nabiera mocy.

Art. 26.

Przepisy kodeksu cywilnego, kodeksu postgpowania cywilnego oraz prawa upadto-
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sciowego w odniesieniu do nieruchomosci odnoszg si¢ rowniez do prawa uzytkowania
wieczystego. Przy wywlaszczeniach lub innym przymusowym nabyciu, prawo uzytko-

wania wieczystego stawiane jest na rowni z pojeciem nieruchomosci.
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ZALACZNIK B

PRZYKLAD ZAPISU DOTYCZACEGO ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU W
SZWEDZKIEJ UMOWIE O UZYTKOWANIE WIECZYSTE GRUNTU.

wypis wybranych fragmentow wzoru umowy

Wydzial Nieruchomosci Gminy Miasta Szkokholm
Umowa o uzytkowania wieczyste na cele mieszkaniowe:

budynek wielomieszkaniowy - budynek jednorodzinny

Strony: Gmina Miasta Sztokholm poprzez Wydziat Nieruchomosci
Uzytkownik wieczysty: Dane osobiste oraz PESEL/REGON

Nieruchomosé:
Lokalizacja (nr. ksiegi, dzielnica, adres) .....

Powierzchnia (m2) ........

Oplata roczna:  zarok ........

za kwartal .........

Data ustanowienia uzytkowania wieczystego. .......

Data wejscia w posiadanie przez uiytkownika wieczystego ......

Cel i zabudowa gruntu (wg § 3)
Cel zagospodarowania .....
Powierzchnia budynku .......
Powierzchnia mieszkalna ......
[lo$¢ kondygnacii .......
Zabudowana czg¢$¢ gruntu .......
Rozdysponowania powierzchni mieszkalnej (w m2) .....
Termin ostatecznego zabudowania gruntu ......

Optata karna za niedotrzymanie terminu zabudowy .....
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Do niniejszej umowy stosujg si¢ wszystkie zawarte ponizej warunki oraz prawo Ko-

deksu Ziemskiego i1 przepisy wykonawcze w odniesieniu do uzytkowania wieczyste-

50
go™.

§ 3.

Na nieruchomosci zbudowany zostanie obiekt nie przekraczajacy ilosci kondygnacji
wymienionej w tej umowie. To samo dotyczy czgsci zabudowanej oraz stosownych

powierzchni mieszkalnym oraz/lub uzytkowych.

§ 4.

1. Uzytkownik gruntu zobowigzuje si¢, pod sankcja wymieniong ponizej i najpdzniej
do dnia wymienionego w niniejszej umowie, do zabudowania gruntu zgodnie z posta-
nowieniami § 3. Za kazdy rozpoczety kwartal po uptywie ww. terminu zabudowy, na-
liczana jest oplata karna w wysokosci pigeciokrotnosci oplaty za kwartal, z natychmia-

stowg wymagalno$cig zaptaty.

2. Jezeli termin zabudowy nie moze by¢ dotrzymany z powodu ogoélnego strajku lub
akcji lockout w miescie, lub z powodu innych przeszkod pozostajacych poza kontrolg
uzytkownika, nalezy zwrdci¢ si¢ z wnioskiem o przedluzenie tego terminu o czas od-

powiadajacy dtugosci trwania uzasadnionych przeszkod.

§ 5.

Niezabudowana cz¢$¢ gruntu bedzie nalezycie zagospodarowana w jeden rok po za-
konczeniu prac budowlanych (ostatecznej inspekcji odbioru) zgodnie z wytycznymi w
planie oraz ew. warunkami postawionymi przez gming¢. Dla zabezpieczenia wykonania
tych prac gmina moze zapisa¢ w niniejszej umowie obowigzek wptacenia depozytu
gwarancyjnego przez uzytkownika w wysoko$ci wymienionej w tej umowie. Depozyt
ten jest wyptacalny uzytkownikowi z dniem odbioru naleznych prac przez stosowny

inspektorat.

K odeks Ziemskie zawiera rozdziat dot. uzytkowania wieczystego (zob. Zat. A).
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ZALACZNIK C

PRZYKLAD POSLUGIWANIA SIE UZYTKOWANIEM WIECZYSTYM NA
DOJRZALYM RYNKU NIERUCHOMOSCI W USA

W srodkowej czgsci Nowego Jorku, niedaleko siedziby Organizacji Narodach
Zjednoczonych, znajduje si¢ nieruchomos¢ sktadajaca si¢ z 6-pigtrowego biurowca, na
dachu ktorego wyrastaja dwa 32-pigtrowe punktowce mieszkalne. Projekt zostat roz-
poczety w latach 60., lecz wkrotce potem przedsigbiorstwo budowlane zbankrutowato i
projekt zostat przejety (kupiony) przez ,,developera” bedace amerykansko-kanadyjskim
joint-venture. Najlepszy sposob na zilustrowanie réznych praw na tej nieruchomosci,
bedacych wyrazem specyficznych inwestycji, to chronologiczne opisanie powstawania
kolejnych ,,wigzek prawnych” wydzielonych z petnego prawa wlasnosci na catej nieru-

chomosci.

Prawa wtasnosci

Developer zakupil na poczatku calg nieruchomo$¢ na wiasnosé, lecz konse-
kwentnie dazyt do takiego rozwigzania, ktére umozliwitoby mu eliminacj¢ zaangazo-
wania wlasnego kapitatu. Developer utworzyt dwie spotdzielnie mieszkaniowe’', ktore
miaty sta¢ si¢ wlascicielami nie zbudowanych jeszcze punktowcé'w mieszkalnych na
dachu biurowca. Nastgpnie developer sprzedal "dziatki powietrzne"”* utworzonym
spotdzielniom. W tym momencie powstaty trzy prawa wiasno$ci w ramach jednej nie-

ruchomosci.

Uiytkowanie wieczyste w formie ,,sale-leaseback”
Celem dalszego wycofania czgs$ci wlasnego kapitalu zaangazowanego poczat-
kowo w pelne prawa wtasnosci do calej nieruchomosci, developer sprzedat posiadane

jeszcze przez siebie prawa wlasnos$ci (dziatke i przestrzen do 6 pigter na biurowiec)

>! Jest to dosyé typowa forma whasnosci mieszkaniowej na Manhattanie bedaca przedmiotem swobodnego obrotu
rynkowego.

> W USA mozliwe jest tworzenie tzw. praw powietrznych, ktore s de facto wydzielonymi dziatkami budowla-
nymi z dostgpem do czgéci gruntu (na postawienie dzwigajacych kolumn), albo do dachu stojacego na gruncie
innego obiektu (ze stosowng stuzebnoscig gwarantujaca dostep do gruntu).
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towarzystwu ubezpieczeniowemu, ktore szukato mozliwosci dlugoterminowej lokaty
kapitatu. Jednoczesnie, developer zawigzal umowe z kupujacym na uzytkowanie wie-

czyste dzialki wraz z przestrzenia dla biurowca na okres 999 lat™.

Kredyt hipoteczny zabezpieczony prawem uiytkowania wieczystego

Developer uzyskat nastepnie od kupujacego towarzystwa ubezpieczeniowego
27-letni kredyt hipoteczny na sume¢ 3,5 min dolarow zabezpieczong prawem uzytko-
wania wieczystego™'. Dla kredytodawcy zabezpieczeniem finansowym splaty kredytu
byt dochdd uzyskiwany z wynajmu biur, ktére developer miat zbudowac¢ 1 posiadac

przez wiele lat.

Pierwsze i drugie kredyty hipoteczne dla spoldzielni mieszkaniowych
Towarzystwo ubezpieczeniowe, zainwestowawszy juz we wlasno$¢ gruntu oraz

w kredyt dla developera, udzielito rowniez pierwszych (podstawowych) kredytow hi-

potecznych spotdzielniom mieszkaniowym. Developer znalazt spotdzielniom kredyt

uzupetniajacy zabezpieczony drugimi hipotekami.

W ten sposob utworzonych zostato 9 praw na jednej nieruchomosci. Developer
zebral kapital sprzedajac dzialtki powietrzne spotdzielniom a grunt towarzystwu ubez-
pieczeniowemu oraz zaciaggajac kredyt pod uzytkowanie wieczyste. Suma ta prawdo-
podobnie wystarczyta mu na pokrycie kosztow zakupu gruntu oraz na zbudowanie 6-
pigtrowego biurowca. A pozostatlo mu prawo uzytkowania wieczystego w centrum
Manhattanu na 999 lat.

>3 Czasem spotyka si¢ jeszcze w Nowym Jorku tak diugie dzierzawy.
>*'W ten sposob instytucja finansowa (towarzystwo ubezpieczeniowe) szukajaca mozliwosci lokaty jak najwiek-
szej ilosci kapitatu, zainwestowata rowniez czgs¢ kapitatu na 27 lat w ta sama nieruchomosé, ale tym razem w

formie nabycia wierzytelnosci.
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ZALACZNIK D

PRZYKLAD KORZYSCI FINANSOWYCH Z RYNKOWEGO
ZASTOSOWANIA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO PRZY NOWEJ
INWESTYCJI W WARUNKACH LAT 1980-TYCH

Ponizszy przyktad podaje syntetycznie realistyczny rachunek ekonomiczny dtu-
goterminowej dzierzawy gruntu w warunkach gospodarki amerykanskiej lat 1980-
tych®.

Przytoczony przyktad zaktada, ze developer zakupuje grunt za 1 mln dolaréw w
celu zbudowania na nim matego biurowca. Znajduje nast¢gpnie inwestora instytucjo-
nalnego, ktory odkupuje od niego grunty dla dlugoterminowe;j lokaty kapitahu®®, za ta
samg cen¢ (1 mln dolaréw) pod warunkiem realizacji inwestycji przez developera. Jed-
nocze$nie, inwestor ten zawiera z developerem umowe o dlugoterminowg dzierzawe
gruntdw z optata roczng (czynszem gruntowym) w wysokosci 8% obecnej wartosci
gruntéw (1 mln dolaréw). Termin dzierzawy jest opiewa na 50 lat z opcja dwukrotnego
przedtuzenia na kolejne 10 lat. Wysoko$¢ optaty rocznej (czynszu gruntowego) bedzie
mogta rosna¢ co 5 lat w oparciu o doczesne wyceny wartosci rynkowej gruntu.

Koszty zbudowania obiektu biurowego wyniesie $ 3 min. Kredytodawca oferu-
je developerowi 30-letni kredyt hipoteczny pokrywajacy 75% naktadéw oprocentowa-
ny na 12.5% z wymaganiem, zeby zabezpieczenie hipoteczne kredytu miato range
uprzywilejowanego zastawu w stosunku do wlasciciela gruntu (tzw. subordynacja). W
zwigzku z tym, roszczenia wiasciciela gruntu beda podporzadkowane roszczeniom

kredytodawcy w razie niewyplacalnosci developera.

Ponizsza tabela przedstawia ekonomike takiej dtugoletniej dzierzawy gruntu po-

réwnujac ja do alternatywnego zakupu gruntu przez developera na wtasnos¢.

> Zob. William B. Martin: UNDERSTANDING THE GROUND LEASE (Zrozumie¢ dzierzawe gruntows) w
Commercial Investment Real Estate Commercial Investment Journal, Wiosna 1986.

% Typowymi instytucjami lokujacymi dhugoterminowy kapitat w dobrze zlokalizowane grunty s samorzady
lokalne, fundusze emerytalne, towarzystwa ubezpieczeniowe, fundusze powiernicze, fundusze nieruchomoscio-

we, fundacje, organizacje o charakterze publicznym.
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Tabela 1
Ekonomika dlugoletniej dzier;awy gruntu

Koszt nabycia gruntu na wtasnos¢ 1 000 000
Koszt postawienia obiektu 3 000 000
Laczne naktady inwestycyjne 4 000 000
Dzieriawa Wlasnosé
Gruntu Gruntu
Dochod brutto 980 000 980 000
Koszty eksploatacyjne 450 000 450 000
Optlata roczna (czynsz gruntowy) 80 000
Dochod netto 450 000 530 000
Obstuga dlugu (odsetki i raty) 384 300 384 300
Strumien gotéwki przed podatkiem 65 700 145 700
Wktad kapitatu wlasnego 0 1 000 000

W przypadku wilasnos$ci gruntu developer musi zaryzykowa¢ zwigzanie 1 mln
dolaréw kapitatu wlasnego czego nie musi robi¢ w przypadku pozyskania dtugoletniej
dzierzawy gruntu. Uzyskuje odpowiednio mniejszy strumien gotowki, ale bez wyloze-

nia jednego dolara na przedsigwzigcie.
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ZALACZNIK E

PODWYZSZENIE RENTOWNOSCI INWESTYCJI RYNKOWEJ
PRZEZ POSLUZENIE SIE UZYTKOWANIEM WIECZYSTYM
W WARUNKACH LAT 90. W USA

Jest to przyktad sytuacji zaistnienia tzw. pozytywnej dzwigni finansowej zwigkszajacej
rentowno$¢ przedsiewzigcia. Generalnie biorgc, pozytywng dzwigni¢ finansowa w in-
westowaniu w nieruchomosci uzyskuje si¢ wtedy gdy:

kapital mozna pozyczy¢ po koszcie nizszym od stopy zwrotu

uzyskiwanej na kapitale catej nieruchomosci (dochdd/wartosc);

grunt (to tez kapital) mozna dzierzawi¢ po koszcie nizszym od

stopy zwrotu uzyskiwanej na kapitale catej nieruchomosci.

Pozytywna dzwignia finansowa raczej nie wystepuje w warunkach bardzo wy-
sokich cen nieruchomos$ci w stosunku do czynszow (niska stopa zwrotu) oraz/lub w
warunkach bardzo niskich stop oprocentowania kredytow.

Developer rozwaza zakup gruntu pod planowang inwestycje, oraz alternatywnie
nabycie gruntu w formie dlugoletniej dzierzawy (uzytkowania wieczystego). Grunt
kosztuje 200 tys. dolaréw, a budowa obiektu 1,8 mln dolaréw sfinansowana gotéwka
(kolejne 200 tys. dolarow) oraz kredytem (1,6 mln dolarow). Alternatywna do zakupu
gruntu dlugoletnia dzierzawa wymaga ponoszenia optaty rocznej w wysokosci 20 tys.
dolarow (10% od wartosci gruntu).

Obiekt bedzie generowat rocznie dochdd operacyjny’’ na poziomie 240 tys. do-
laréw. Koszty obstugi dtugu (raty i odsetki) wynosza 176 tys. dolarow przy stopie
oprocentowania rz¢du 10%. Przeprowadzenie syntetycznego rachunku rentownos$ci
alternatywnych rozwigzan (zakup gruntu lub dzierzawienie) daje nast¢pujace wyniki

po pierwszym roku funkcjonowania ukonczonego obiektu.

*7 Czynsze brutto pomniejszone o koszty eksploatacji i biezacej konserwacji.
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Stopa zwrotu przed podatkiem

Zakup gruntu Dzieriawa

Dochod operacyjny 240.000 240.000
Optata roczna —-20.000

(10% od 200.000 wartosci)
Obstuga dtugu —176.000 —176.000
Przyptyw gotowki 64.000 44.000
Zainwestowana gotowka 400.000 200.000
Stopa zwrotu przed podatkiem  16% 22%

Stopa zwrotu po podatku
Zakup gruntu Dzieriawa

Dochéd operacyjny 240.000 240.000
Optata roczna —20.000
Odsetki —160.000 —160.000
Amortyzacja
(28.5 lat na 1.8 mlIn obiekt) —63.180 —63.180
Podstawa opodatkowania 16.820 - 3.180
Przeptyw gotowki przed podatkiem 64.000 44.000
Minus podatek (@ 31%) —-5.214
Przyptyw gotowki po podatku 58.786 44.000
Zainwestowana gotowka 400.000 200.000

Stopa zwrotu po podatku 15% 22%
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W przypadku wtasnos$ci gruntu developer inwestuje 400.000 wtasnego kapitatu
a uzyskany przed podatkiem przyptyw gotowki wynosi 64.000. W przypadku diugolet-
niej dzierzawy gruntu developer inwestuje 200.000 wlasnego kapitalu a uzyskany
przed podatkiem przyptyw gotowki wynosi 44.000.

Dalszy szybki wzrost dochodu operacyjnego, np. rzedu 10% (tj. z 240.000 na
264.000) zaowocuje wzrostem przypltywu gotowki do 88.000 dla opcji wtasnosci grun-
tu, oraz do 68.000 dla opcji dzierzawy gruntu. Spowoduje to wzrost stopy zwrotu do
37% dla opcji wiasnos$ci gruntu, a dla opcji dzierzawy gruntu az do 54%.

Tak wigc obecno$¢ pozytywnej dzwignie finansowej (tani kapitat pozyczo-
ny/dzierzawiony) drogi kapitat wlasny, powoduja lepsza efektywnos$¢ inwestycyjna dla

opcji dlugoletniej dzierzawy grunt.
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ZALACZNIK F

PRZYKLAD ZASTOSOWANIA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DLA REALIZACJI CELOW PUBLICZNYCH
W WARUNKACH POLOWY LAT 90. W USA

Postugiwanie si¢ uzytkowaniem wieczystym w formie dlugoterminowej dzierzawy
gruntu znajduje zastosowanie w realizacji celow rewitalizacji szeregu miast amerykanskich.
W roku 1995 w San Francisco zawarto dosy¢ skomplikowang umowe rewitalizacji central-
nej czesci miasta zwanej Yerba Buena™.

Miejska Agencja Rewitalizacji poszukiwala prywatnego developera/inwestora do re-
alizacji 1 eksploatacji nowego centrum rozrywkowo-handlowego na wydzierzawionym grun-
cie. Publiczna agencja potrzebowata regularnego dochodu dla utrzymywania towarzysza-
cych funkcji publicznych. Wcze$niej, ustanowila uzytkowanie wieczyste pod Hotel Marriott.

Okres dlugoletniej dzierzawy gruntu ustalono na 51 lat wraz z opcja dwukrotnego
przedtuzenia na kolejne okresy 18-letnie. Uzytkownik/developer ptaci czynsz minimalny,
ktory wzrasta o 15% co 5 lat. Do tego dochodzi tzw. czynsz propocjonalny do dochodow
realizowanych na zbudowanych przez developera obiektach. Cato$¢ tacznego czynszu mi-
nimalnego 1 proporcjonalnego jest indeksowana wskaznikiem inflacji, ale nie moze przekro-
czy¢ 5% rocznie.

Czynsz proporcjonalny zaczyna by¢ pobierany po osiggnigciu przez inwestora ocze-
kiwanej stopy zwrotu (14% do naktadow inwestycyjnych). Wtedy to publiczny wiasciciel
gruntu pobiera czynsz proporcjonalny w formie 30% dochodu operacyjnego pozostatego po
uzyskaniu przez inwestora oczekiwanej stopy zwrotu.

Poddzierzawy zawierane z uzytkownikami powierzchni rozrywkowo-handlowych
zwieraja klauzule zobowigzujace ich do kontrybucji na rzecz utrzymania sgsiadujacego par-
ku publicznego Esplanade. W razie sprzedazy lub refinansowania przedsigwziecia przez
developera/inwestora publiczny wlasciciel gruntu otrzyma 10% sumy netto i zaliczy ja w
poczet skapitalizowanego czynszu.

W ten sposob developer/inwestor zagospodarowuje grunt publiczny wedtug oczeki-
wan wiasciciela, ktory umozliwia mu osiggnigcie oczekiwanej stopy zwrotu. Konstrukcja
uzytkowania wieczystego umozliwia developerowi mobilizacj¢ kapitatu na dziatalnos¢ bu-
dowlang oraz prawdopodobnie podwyzsza rentownos$¢ przedsiewzigcia. Dla gminy uzytko-
wanie wieczyste daje kontrole nad sposobem rewitalizacji centralnej czes$ci miasta.

% Zob. Robert Wetmore and Helen L. Sause: STRIKING A PUBLIC/PRIVATE DEAL (Konstruowanie publiczno-
prywatnego partnerstwa), w Urban Land, January 1996.
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