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Polska jest krajem, w ktorym uzytkowanie wieczyste stosowane jest w duzym stopniu.
Instytucja uzytkowania wieczystego pojawia si¢ od czasu do czasu na forum publicznym w
kontekscie prawno-legislacyjnym 1 politycznym. Pojawily si¢ rowniez argumenty ekonomiczne
twierdzace, ze jest to ,relikt socjalistycznego systemu wywlaszczeniowego", z ktorego nalezy
uwolni¢ rozwijajacy si¢ polski rynek nieruchomosci. Rozpowszechnia to nieuzasadniong opinig,
Ze u.w. nie ma miejsca w rozwinietych gospodarkach rynkowych, co moze skierowac toczacg si¢
debate w kierunku likwidacji tej instytucji niz w kierunku dalszego doskonalenia tego
instrumentu, a poprzez to doprowadzi¢ do przystowiowego wylania dziecka z kapiela.

Dojrzewajacy rynek nieruchomosci, jako czgs$¢ rynku kapitatowego, potrzebuje jednak
nie jednej ale wielu form wtadania i obrotu jak to ma miejsce na rynku papierow wartosciowych.
Uczestnicy rynku powinni mie¢ wigksza swobode wyboru wilasciwych instrumentow. Nie
powinno tez istnie¢ ograniczenie instrumentu uzytkowania wieczystego tylko do gruntéw
Skarbu Pafistwa 1 gmin o co postuluje zaréwno Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast jak tez
Zespot KERM ds. odbiurokratyzowania gospodarki. Rozszerzenie mozliwosci stosowania tego
instrumentu na podmioty prywatne jest zgodne z uwalnianiem gospodarki z biurokratycznych
barier. Swobodny wybor powinien pozosta¢ w rekach wiascicieli gruntéw juz to publicznych juz
to prywatnych — im wigcej instrumentdw tym lepiej. Ponizej przedstawiono zalety stosowania
tego instrumentu dla realizacji roéznych celow wystepujacych zaré6wno w dojrzatych
gospodarkach rynkowych jak tez gospodarkach transformacji.

Po pierwsze, wzbogaca si¢ palete instrumentdw rynku nieruchomos$ci dajac wigkszy
wybor (bez-kapitalowa forma dlugoterminowego wladania) wtascicielom publicznym i1
prywatnym podmiotom rynku.

Po drugie, uzytkowanie wieczyste wystepuje w roznych formach i zakresie na wszystkich
kontynentach i stosowane jest zarowno przez sektor publiczny jak réwniez (aczkolwiek) przez
prywatnych wlascicieli gruntow.

Po trzecie, ulatwia si¢ prowadzenie aktywnej polityki rozwoju przestrzennego,
intensywniejszego zagospodarowywania cennych gruntdow, przeciwdzialania spekulacji
gruntami, pobudzania rozwoju matych i §rednich przedsigbiorstw, oraz wspierania budownictwa
mieszkaniowego.

Po czwarte, umozliwia si¢ samorzadom uczestniczenie we wzroscie warto$ci gruntow,
ktory w duzym stopniu jest tworzony przez ich dziatalno$¢ planistyczng i inwestycyjng. Jest to
szczegoblnie istotne w kraju gdzie nie ma jeszcze podatku od wartosci gruntow.

Po pigte, uzytkowanie wieczyste jest instrumentem samorzadow lokalnych, ktore
otrzymaly kapitat gruntowy w procesie komunalizacji cze$ci majatku narodowego 1 maja tymi
majatkiem racjonalnie (ekonomicznie) gospodarowaé wlacznie z aportowaniem tego prawa do
przedsiewzie¢ publiczno-prywatnych.

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

Po siodme, jest instrumentem przydatnym miastom dla coraz bardziej koniecznej
przebudowy niewydajnej gospodarczo struktury przestrzennej polskich bedacej efektem
glebokich misalokacji (przestrzennej, funkcjonalnej, lokalizacyjnej, podmiotowej) zasobdw
gruntow w poprzednim systemie gospodarczym.
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Po osme, elastyczne stosowanie uzytkowania wieczystego w okresie transformacji i
rozwoju rynku nieruchomosci nie wyklucza mozliwos$ci sukcesywnej sprzedazy za lepsza ceng w
przysztosci gdy wygasng potrzeby transformacyjne, nastgpi wigksza potrzeba lokaty kapitatu a
wartos¢ gruntow bedzie tatwiejsza do okreslenia.

Po dziewigte, sytuacje 1 preferencje w samorzadach lokalnych ro6znig si¢ znacznie na
terenie kraju. Zostawienie samorzadom swobody postugiwania si¢ tym instrumentem w
odniesieniu do swojego majatku jest rownie mocnym przejawem demokratyzacji kraju jak
stworzenie swobody podmiotom rynku nieruchomosci w postugiwaniu si¢ tym instrumentem.

Po dziesigte, polska instytucja uzytkowania wieczystego nie odbiega zbytnio od
instrumentow stosowanych w krajach zachodnich, aczkolwiek posiada kilka elementow
wymagajacych udoskonalenia, w tym przedtuzenia okresow stalej optaty rocznej oraz
umozliwienia ustanawiania uzytkowania wieczystego na gruntach prywatnych.

Po jedenaste, polskie negocjacje z Unig Europejska dotyczace okresu przejsciowego dla
nabywania gruntdw przez cudzoziemcoéw bylby tatwiejsze gdyby polscy wiasciciele mogli
zamiast sprzedawac na wlasno$¢ zbywac grunty w formie uzytkowania wieczystego. Zatrzymuje
to dlugo-terminowa witasno$¢ rekach polskich a jednocze$nie umozliwia udzial polskiemu
wiascicielowi we spodziewanym wzro$cie wartosci tych gruntow do poziomu europejskiego.
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Uzytkowanie wieczyste wzbogaca palet¢ instrumentéw rynku nieruchomosci tworzac
wiekszy wybdr (bez-kapitalowa forma dlugoterminowego witadania) zaréwno wiascicielom
publicznym jak prywatnym podmiotom rynku.

Uczestnicy rynku nieruchomos$ci podejmuja coraz bardziej skomplikowane decyzje
inwestycyjne i zarzadcze. Ilos§¢ mozliwych sytuacji ro$nie i wymaga jak najwigkszej palety
réznych instrumentéw, ktére mozna przypasowa¢ do specyficznych potrzeb. Popyt na
nieruchomosci jest popytem pochodnym od popytu podstawowego na uzytkowanie przestrzeni
dla celow gospodarczych i konsumpcyjnych. Popyt podstawowy szuka przede wszystkim
mozliwo$ci wladania potrzebng przestrzenia, a dla wielu uzytkownikow, szczegolnie tych z mala
iloscig wolnego kapitatu, alternatywa dla inwestowania (zamrazania) dlugoterminowego kapitatu
wlasnego (czy nawet pozyczonego), jest forma najmu, dzierzawy czy uzytkowania wieczystego.
Nie kazdemu moze to odpowiadaé, ale stworzenie takiej mozliwos$ci jest wyrazem dojrzatosci
rynku. Dostgp do réznorodnych instrumentéw rynkowych odnosi si¢ w rownym stopniu do
publicznych wiascicieli gruntow, ktorzy moga zaoferowa¢ rynkowi alternatywne rozwigzania,
jak rowniez wybra¢ bardziej korzystne dla siebie formy udostgpniania gruntéw rynkowi, na
ktorym im zalezy. Przy konkurencyjnosci migdzy wiascicielami (gtownie samorzadami) i wolnej
grze rynkowej obydwie strony beda szukaty rozwigzan wspolnie akceptowalnych.

Uzytkowanie wieczyste wystgpuje w roéznych formach 1 zakresie na wszystkich
kontynentach i stosowane jest zardwno przez sektor publiczny jak réwniez (niekiedy) przez
prywatnych wiascicieli gruntow. W Europie krajami o szczegdlnej intensywno$ci stosowania
tego instrumentu sg kraje skandynawskie, Holandia, Zjednoczone Krdlestwo, Francja, Belgia
oraz Szwajcaria, ale instrument ten mozna odnalez¢ prawie wszedzie. W Stanach Zjednoczonych
intensywnos$¢ postugiwania si¢ uzytkowaniem wieczystym rozni si¢ znacznie mi¢dzy réznymi
stanami. Czg¢$ciej stosowane jest w wielkich miastach takich jak Nowy Jork, Chicago, Baltimore
i stanach Nowy Jork, Massachusetts, Floryda, Illinois a do niedawna praktycznie wszystkie
grunty na Hawajach byly uzytkowane w tej formie. Wprowadzono tam mozliwo$¢ wykupu
wlasnosci gruntow przez uzytkownikow wieczystych z powodu niechgci pozbywania si¢
wlasnos$ci przez prywatnych wiascicieli gruntoéw osiggajacych na tym znaczne zyski. Podobnie
postapiono niedawno w Zjednoczonym Kroélestwie rowniez w odniesieniu do prywatnych
wilascicieli gruntow. W krajach azjatyckich najlepszym przyktadem jest Hong Kong, bodaj
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najbardziej efektywny rynek nieruchomos$ci na $wiecie, i1 kilka innych krajow o rodowodzie
anglosaskim. W Azji Mniejszej dobitnym przyktadem jest Izrael gdzie niemal 90% gruntoéw jest
pod uzytkowaniem wieczystym.

Wspolczesna forma uzytkowania wieczystego w krajach europejskich pojawita w
pierwszych dekadach XX wieku najczesciej jako instrument polityki mieszkaniowej - ulatwienie
dostepu do gruntéw budowlanych. Z czasem waznos$ci nabraty rowniez cele polityki gruntowej -
nalezyte zagospodarowanie obszaru i przeciwdzialanie spekulacji, oraz cele polityki finansowe;j -
wicksza optacalno$¢ dzierzawienia niz sprzedazy, oraz udzial we wzroscie wartosci gruntéw pod
funkcjami handlowo-ustugowymi 1 przemystowymi. Rowniez pojawity si¢ cele polityki
przestrzenno-rozwojowej w zapisie warunkow realizacji zabudowy przez uzytkownikow
wieczystych oraz nizszych kosztow dostgpu do gruntow przez lokujacych si¢ nowych
pracodawcow. Ze znacznym uogoOlnieniem mozna zauwazy¢, ze w okresach matego wzrostu
gospodarczego i stagnacji wystepowaly tendencje wyprzedazy zagospodarowanych nalezycie juz
gruntow, a w okresach wzrostu gospodarczego i silnej presji spekulacyjno-cenowej wystepowaty
tendencje wigkszego zainteresowania instrumentem uzytkowania wieczystego. W gospodarkach
wysoce rozwinigtych pojawily sie¢ réwniez alternatywne sposoby realizacji celow
mieszkaniowych, komunalno-finansowych oraz przestrzenno-rozwojowych co zmniejszylo
zainteresowanie u.w. w niektorych krajach koncentrujacych si¢ na innych instrumentach.

Europejskie rozwigzania opieraja si¢ czesto na pewnej ilo$ci regulacji ksztattujacych
warunki uzytkowania wieczystego. Stosuja si¢ one zarowno do okresu trwania (przewaznie 50-
100 lat), mozliwosci odnawiania (automatyczni az do odwotania), sposobu wykupu przez
wlasciciela przy przejeciu gruntu (r6znie), sposobu ustalania i aktualizowania optat rocznych
(staly procent 3-5% od wartosci lub negocjacje, oraz coroczna indeksacja), rozstrzyganie sporéw
przy aktualizacji (ustalanie warto$ci), oraz mozliwos$ci odsprzedazy uzytkownikowi (pierwokup
dla uzytkownika, czasem dla wlasciciela), zbywalno$¢, rejestrowalno$¢ w ksiggach, mozliwosé
obcigzania hipoteka (wszedzie).

W USA stosowanie instrumentu uzytkowania wieczystego pozostawione jest znacznej
wolnos$ci cywilno-prawnej przy jednoczesnej mozliwos$ci ustanawiania uzytkowania wieczystego
na gruntach prywatnych. Jest to rozwigzanie dajace mozliwo$¢ specjalizacji inwestycyjnej, gdzie
wiascicielem gruntu staje si¢ lokujaca kapitat instytucja finansowa (rowniez gmina) szukajaca
zabezpieczenia dlugoterminowego zabezpieczenia realnej warto$ci kapitalu przy matym stopniu
ryzyka. Inwestor budowlany (developer) angazuje si¢ tylko we wlasno$¢ obiektu bgdacego
najczesciej biurowcem lub centrum biznesu. Wystepuja rowniez sytuacje, gdzie uzytkownik
centrum handlowego buduje sobie wtasny obiekt (np. MacDonald's) zawierajac z wlascicielem
gruntu (centrum handlowego) umoweg o uzytkowanie wieczyste. Dodatkowo rozwija si¢ réwniez
forma budowania budynkow dla wspolnot czy spotdzielni zar6wno mieszkaniowych jak i
innych, gdzie wilasnos¢ gruntu pozostaje w uzytkowaniu wieczystym. Obniza to przede
wszystkim koszty poczatkowe, gdyz nie wymaga angazowania kapitatu wlasnego docelowych
uzytkownikow. Kolejnym obszarem zastosowania rynkowego uzytkowania wieczystego jest
dlugoterminowe powiernictwo prywatnego zasobu/majatku nieruchomos$ci powierniczym
instytucjom finansowym (tzw. trustom).

Postugiwanie si¢ uzytkowaniem wieczystym przez niektorych developerow nie wynika
tylko z niechgci do zamrazania kapitatu w grunty. Po pierwsze, zachgta jest czesto mozliwosé
odliczania optat rocznych (czynszu) dla celow podatkowych podczas, gdy wktad wiasny oraz
odsetki kredytu przy kupnie gruntu nie daja takich mozliwosci. Po drugie, brak obcigzenia
dhugiem gruntowym (przy kupnie) jest korzystnym atrybutem przy ocenie ptynno$ci finansowej i
ryzyka finansowego. Po trzecie, podczas realizacji inwestycji (budowy i zasiedlania) czynsze
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moga by¢ utrzymane poczatkowo na nizszym poziomie niz koszty obstugi ew. finansowania
zakupu gruntu. Po czwarte, oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste sg najczesciej skalkulowane
tak, aby wygenerowa¢ stop¢ zwrotu na kapitale gruntowym porownywalng do stopy
oprocentowania dtugoterminowego kredytu hipotecznego. Po szdste i wazne dla kontekstu
gospodarowania majgtkiem nieruchomosci w polskich miastach, stosowanie uzytkowania
wieczystego jest przejawem partnerstwa publiczno-prywatnego, ktore w niektorych sytuacjach
pasuje obydwu stronom. Gmina wchodzi w partnerstwo w sposdb bierny a wigc bardziej
bezpieczny, albowiem brak zyskow z przedsiewzigcia nie kasuje mozliwosci otrzymywania
oplaty rocznej jak tez wygaszenia umowy i odzyskania wartoSciowego gruntu. Z punktu
widzenia dewelopera zaangazowanie gminy, nawet w sposob bierny, moze by¢ pozadane ze
wzgledu na wickszg wiarygodno$¢ przedsigwzigcia w ten sposob wspot-firmowanego przez
gming co moze ulatwi¢ otrzymanie finansowania jak rowniez tatwiejszy proces uzgodnien i
pozwolen.

Z drugiej strony jednak, istnienie szeregu zagrozen dla uzytkownika wieczystego rodzi
réwniez w USA wigksza niepewnos¢, co wymaga starannosci w konstruowaniu umoéw cywilno-
prawnych u.w. Odnosi si¢ to rowniez do mozliwo$ci podporzadkowania (subordynacji) roszczen
wiasciciela gruntu w stosunku do banku kredytujacego inwestycje budynkowa uzytkownika
wieczystego.

Poniewaz uzytkowanie wieczyste w USA jest najczgsciej przedmiotem zainteresowania
prywatnego rynku inwestycyjnego, dlugo$¢ okresu jest uwarunkowana wymaganiami
inwestorow 1 ich kredytodawcow a wigc okreslana jest przez rynek. Uwarunkowania te
wyksztalcily minimalny okres trwania uzytkowania wieczystego na poziomie 50 lat, ale
wystepuja rowniez okresy 75, 85 oraz 99 lat. Na Manhattanie spotyka si¢ czasem uzytkowanie
wieczyste nawet o okresie 999 lat. Sprawa przedtuzenia i wykupu budynkéw przy wygasnieciu
uzytkowania wieczystego pozostawiona jest wolnosci umoéw cywilno-prawnych i spotyka si¢
rézne rozwigzania.

Uzytkowanie wieczyste ulatwia prowadzenie aktywnych lokalnych polityk
mieszkaniowych, gruntowych, przestrzennych, finansowych 1 gospodarczych. Przez polityke
mieszkaniowg rozumie si¢ podejmowanie dzialan wplywajacych pozytywnie na sytuacje
mieszkaniowa obywateli po stronie albo zwigkszania ich mieszkaniowe;j sily nabywczej (popyt)
lub poprzez obnizanie kosztow budownictwa (podaz). Uzytkowanie wieczyste jako instrument
polityki mieszkaniowej umozliwia obnizenie kosztow mieszkaniowych dzigki uniknigciu
inwestowania w grunty przez inwestorow 1 uzytkownikéw. Gmina oferujaca stosunkowo niskie
oprocentowanie kapitatu w formie optat rocznych rekompensuje sobie ta wczesng dotacje
(obnizenie kosztow) poprzez uczestniczenie we wzroscie warto$ci w okresie pdzniejszym przy
kolejnych aktualizacjach optaty. W ten sposob uzyskuje si¢ rozktad kosztow w sposob bardziej
pozadany przez mniej zamoznych konsumentéw mieszkaniowych przy jednoczesnej rezygnacji
przez nich z zyskéw wynikajacych ze wzrostu wartosci, ktory przypada w duzej mierze
wlascicielowi gruntu (przewaznie samorzadowi lokalnemu).

Przez polityke gruntowg rozumie si¢ podejmowanie dziatan zabezpieczajacych wigksza
dostepnos$¢ 1 podaz gruntéw na cele mieszkaniowe i produkcyjne poprzez przeciwdziatanie
spekulacji gruntami. Uzytkowanie wieczyste umozliwia gminie przygotowanie gruntu i
roztozenie kosztoéw na oplaty roczne, co oszczedza inwestorom wylozenie wigkszej ilo$ci
kapitatu, ktéry moze by¢ dla nich mniej dostgpny w formie kredytu (nowe mate
przedsigbiorstwa) niz dla gminy, ktéra moze pozyska¢ kapitat taniej poprzez np. obligacje
komunalne lub kredyt komunalny. Przygotowanie okreslonego arealu gruntu dla rynku moze
generowac znaczne oszczgdno$ci wynikajace z racjonalizacji podzialdw i uzbrojenia co moze
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by¢ z kolei przerzucone na nizsze koszty pozyskania gruntow przez inwestorow
(producentéw/pracodawcéw) lub konsumentow/mieszkancow. Umozliwia to ostudzenie presji
cenowej na grunty wynikajacej z monopolistycznego charakteru spekulacji gruntami (nie mozna
wyprodukowac¢ szybko zwiekszonej podazy).

Przez polityke przestrzenng rozumie si¢ podejmowanie dzialan stymulujacych pozadang
przez spoteczno$¢ lokalng strukture zagospodarowanie gruntow (tad przestrzenny). Uzytkowanie
wieczyste umozliwia prowadzenie aktywnej gospodarki przestrzennej poprzez stymulowanie do
zagospodarowania oraz zapewnienie realizacji funkcji przewidzianych w planie poprzez
uwarunkowania zawarte w umowie cywilno-prawnej. Jest to szczegdlnie wazne w okresach
stabosci innych instrumentéw aktywizujacych zagospodarowanie przestrzeni, gléwnie przy
braku szerokiej dostepnosci kredytow inwestycyjnych (hipotecznych) oraz braku bodzcow
finansowych w formie podatku od warto$ci nieruchomosci. Moze to dotyczy¢ rdéznego rodzaju
zabudowy wiacznie ze strefami zabudowy jednorodzinnej na obrzezach miast (np. Sztokholm),
gdzie panuje znaczny nietad przestrzenny. Po zabudowaniu gruntow zgodnie z planem przestaje
istnie¢ powdd, w ramach tej polityki, do kontynuacji utrzymywania gruntow w formie
uzytkowania wieczystego.

Przez polityke finansowg rozumie si¢ racjonalne z finansowego punktu widzenia
gospodarowanie majatkiem gminy, ktéry moze by¢ ulokowany w roéznych formach
zabezpieczajacych realng warto$¢ (aktywa rzeczowe i1 finansowe). Sprzedaz gruntdéw w
porownaniu z uzytkowaniem wieczystym moze by¢ mniej korzystna z finansowego punktu
widzenia, szczegoélnie jesli oczekiwany jest znaczny wzrost warto$ci. Gmina sprzedajac grunt i
reinwestujac kapital w instrumenty finansowe (np. lokata dilugoterminowa) moze zarobié
znacznie mniej. Czgsto powtarzanym argumentem jest to, ze warto$¢ gruntow w duzej mierze
jest tworzona przez dziatalno$¢ planistyczng (przeznaczenie, intensywnos¢) oraz inwestycyjna
(infrastruktura) samorzadu lokalnego i dlatego ten powinien uczestniczy¢ we wzroscie tworzonej
przez siebie (w duzym stopniu) wartosci. Uzytkowanie wieczyste, obok podatku od warto$ci
nieruchomosci, jest instrumentem swoistej "komunalizacji" zyskéw ze wzrostu wartoSci
gruntow.

Przez polityke gospodarczq rozumie si¢ dzialania samorzadu na rzecz rozwoju inwestycji
tworzacych dodatkowe miejsca pracy. Uzytkowanie wieczyste dla przedsigbiorstw, szczegolnie
nowych matych i1 $rednich, zajmujacych si¢ produkcja materialng lub ustugami, umozliwia
uniknigcie angazowania kapitalu w grunty, a poprzez to uwolnienie tego kapitatu dla celow
rozwoju i ekspansji podstawowych funkcji produkcyjnych czy ustugowych. Jest to szczegdlnie
wazne w drogich atrakcyjnie polozonych czes$ciach duzych miast, ktére moga by¢ przedmiotem
silnej presji cenowej wywotanej w duzym stopniu spekulacja gruntami. Jest to rOwniez istotne
dla przedsiebiorstw potrzebujacych zwigkszonych areatow gruntow pod modernizowane funkcje
produkcyjne wymagajace horyzontalnej organizacji ciaggow produkcyjnych z rozlegtymi placami
manewrowymi. Pozostaje jednak nadal mozliwos$¢ zaciagnigcia kredytu na inwestycje w budynki
zabezpieczonego na prawie uzytkowania wieczystego, czgsto z subordynacja pozycji wlasciciela
gruntu w stosunku do kredytodawcy. Nizsze optaty roczne za korzystanie z gruntéw stanowia
swoiste wsparcie finansowe dla uzytkownikéw wieczystych 1 funkcji gospodarczych przez nich
realizowanych.

Uzytkowanie wieczyste jest szczeg6lnie przydatnym w okresie transformacji przy braku
takich podstawowych instrumentéw gospodarki rynkowej jak szeroko dostepny kredyt
hipoteczny oraz podatek od wartos$ci nieruchomosci (ad valorem). Jest to szczegdlnie wazne w
duzych miastach, takich jak Wroctaw, gdzie ta forma wtadania wystepuje ze szczegdlnie duzym
nasileniem. Nie bez znaczenia pozostaje rowniez fakt istnienia niskiej wydajnosci gospodarcze;j
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struktury przestrzennej polskich miast, ktora kontrastuje ostro z oszczedng strukturg miast
budowanych w gospodarkach rynkowych - mata zwarto§¢ urbanistyczna, przerosty funkcji
przemystowych i rolnych, niedobory funkcji mieszkaniowych i komercyjnych, lokalizacja mato
intensywnych funkcji na cennych terenach. Rodzi to potrzebe przebudowy miast poprzez
pobudzanie do jak najwickszej mobilnosci i realokacji zasobow oraz uzytkownikow. Réwniez
tutaj, uzytkowanie wieczyste, przy braku kredytu i podatku od wartosci gruntow, jest
instrumentem pobudzajacym do mobilnosci oraz do zabudowy cennych terenow.

Elastyczne stosowanie uzytkowania wieczystego w okresie transformacji i rozwoju rynku
nieruchomosci nie wyklucza mozliwosci sukcesywnej sprzedazy za lepsza cen¢ w przysztosci
gdy wygasng potrzeby transformacyjne, nastgpi wicksza potrzeba lokaty kapitatu a wartos¢
gruntéw bedzie tatwiejsza do okreslenia. Polska instytucja uzytkowania wieczystego nie odbiega
zbytnio od instrumentdw stosowanych w krajach zachodnich, aczkolwiek posiada kilka
elementow nadajacych si¢ do udoskonalenia a przede wszystkim wydluzenie okreséw statej
realnie oplaty rocznej oraz umozliwienia stosowania przez prywatne podmioty rynku
kapitatlowego.

Miasta moga juz teraz dobrowolnie, na mocy zobowigzan cywilno prawnych, stosowac
dluzsze okresy aktualizacji optaty rocznej co znakomicie zwigkszy wiarygodno$¢ miasta wsrod
inwestorow a co z tym idzie instytucji finansowych, ktore ich finansujg. Stabilne dochody z
perspektywa ich wzrostu wraz ze wzrostem warto$ci gruntow sa swego rodzaju surogatem braku
podatku ad valorem od nieruchomosci czym dysponuja gminy krajéw o rozwinigtej gospodarce
rynkowej. Dla rynku kapitatlowego, a wiec kwestii wiarygodno$ci kredytowej gminy, aktywne
stosowanie uzytkowania wieczystego jest czynnikiem pozytywnym = wzmacniajagcym
autonomiczno$¢ finanséw lokalnych. Dla miasta, ktore ma szczegolnie duza ilos¢ gruntow pod
uzytkowaniem wieczystym, jest to szczegdlna szansa wymagajaca podkreslenia. Tak dtugo jak
nie ma podatku ad valorem, stosowanie uzytkowania wieczystego bedzie postrzegane jako
warto§ciowy surogat w oczach rynku kapitatlowego.

Uzytkowanie wieczyste jest skomplikowanym instrumentem rynku nieruchomosci a jego
stosowanie powinno by¢ przejawem dojrzatosci tych, ktorzy go stosuja bedac $wiadomymi
zarowno jego silnych jak i stabych stron. Podstawowa potrzeba istnienia mozliwosci wtadania
rzecza bez koniecznos$ci zamrazania w nig kapitalu wlasnego jest przestanka dojrzatych rynkéw
kapitatlowych, ktore taka mozliwos¢ tworza dla obrotu gospodarczego poprzez roéwnie
skomplikowane instrumenty. Pozostawienie podmiotom rynku nieruchomo$ci, w tym
samorzadom, swobody postugiwania si¢ tym instrumentem oraz mozliwosci jego doskonalenia
jest pozadanym krokiem w kierunku dalszego rozwoju gospodarki rynkowej w naszym kraju
przystawalnej do gospodarek Unii Europejskie;.
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