UZASADNIENIE

l. Istota i cel projektu

Projekt ustawy o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wfasnosci gruntéw, zwanej dalej: ,projekt”, ma na celu usprawnienie
dotychczasowych proceséw przeksztaticania praw uzytkowania wieczystego na gruntach
zabudowanych budynkiem lub budynkami mieszkalnymi oraz garazami, a takze docelowg
likwidacje prawa uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych na cele mieszkaniowe.

Prace nad projektem zostaly zainicjowane ze wzgledu na liczne postulaty i petycje kierowane
zaréwno do organow administracji rzadowej, jak i do Parlamentu przez wspotuzytkownikow
wieczystych gruntow zabudowanych budynkami wielolokalowymi, w ktérych wyodrebniono
witasnosc lokali. Wystgpienia te dotyczyly ustawowego zapewnienia faktycznej mozliwosci
realizacji roszczenia o przeksztalcenie, przystugujacego na mocy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wifasnosci nieruchomosci (Dz. U.
z 2012r. poz. 83 z p6Zn. zm.), zwanej dalej: ,ustawg z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu”.

Obowigzujgca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu przyznaje roszczenie
0 przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci okreslonym grupom
uzytkownikow. Na jej podstawie osoby fizyczne bedgce w dniu 13 pazdziernika
2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub
zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe oraz nieruchomosci
rolnych, a takze spotdzielnie mieszkaniowe moga wystapi¢ z zadaniem przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w prawo wiasnosci.

Na mocy ww. ustawy takie zadanie przystuguje réwniez wiascicielom lokali mieszkalnych
wyodrebnionych w budynkach wielolokalowych, usytuowanych na gruntach oddanych
w uzytkowanie wieczyste. Takim wilascicielom przystuguje bowiem udziat w nieruchomosci
wspolnej (udziat w prawie do gruntu), a zatem sa oni wspétuzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci gruntowej, na ktérej posadowiony jest budynek.

Ta grupa uzytkownikéw gruntéw publicznych napotyka jednak na powazne trudnosci przy
przeksztatceniu prawa do gruntu. Do przeksztalcenia niezbedna jest bowiem zgoda wszystkich
wiascicieli lokali, ktorym przystuguja udzialy w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.
Ewentualne przeksztalcenie bez zgody stanowitoby ziamanie podstawowe] zasada prawa
cywilnego, dotyczacej jednorodnych praw do gruntu. Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztafceniu umozliwia wprawdzie wystgpienie z zadaniem przeksztalcenia przez grupe
wspotuzytkownikoéw wieczystych, ktérych suma udziatéw wynosi co najmniej potowe, jednak
w takiej sytuacji sprzeciw chociazby jednego wspotuzytkownika wieczystego biokuje nabycie
prawa wiasnosci gruntu przez pozostatych mieszkancow budynku do czasu rozstrzygniecia
sprawy przez sad. Taka sytuacja powoduje przediuzanie, a nawet blokowanie (postepowania
sgdowe nie stanowig gwarancji, ze przeksztatcenie dojdzie do skutku) procesow przeksztatcen
gruntéw zabudowanych budynkami wielolokalowymi, co przekiada sie na niezadowolenie
wiascicieli lokali i dodatkowe obcigzanie organéw administracji publicznej i sadow sprawami
z tego zakresu.

Z powyzszego wynika, ze obowigzujaca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu,
w niektérych sytuacjach nie zapewnia wiascicielom lokali w budynkach wielolokalowych faktycznej
mozliwosci realizacji roszczenia o przeksztaicenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zwigzanego z wiasnoscig lokali w prawo wiasnosci gruntu. Iluzorycznoéé roszczenia tej grupy
uzytkownikéw wieczystych uzasadnia interwencje legislacyjng. Brak mozliwosci przeksztatcenia
ich praw stawia bowiem te grupe w sytuacji gorszej niz uzytkownikdéw wieczystych gruntéw
zabudowanych domami jednorodzinnymi, ktérzy do przeksztaicenia nie muszg uzyskac zgody
innych uzytkownikow wieczystych. Konieczne jest zatem, aby ze wzgledu na konstytucyjng
zasade réwnego traktowania i nieréznicowania podmiotéw posiadajgcych te same cechy
relewantne, zakresem projektowane] ustawy objeci zostali wszyscy uzytkownicy wieczysci, ktorzy
zabudowali grunty publiczne na cele mieszkaniowe.



Dodatkowymi argumentem za objeciem projektowang regulacjg wszystkich  gruntow
mieszkaniowych jest obserwowane od kilku lat pogiebianie si¢ niezadowolenia uzytkownikéw
wieczystych ze zbyt czestych i wysokich, w ocenie zobowigzanych, podwyzek odptat
za uzytkowanie wieczyste. Uzytkowanie wieczyste wigze sig¢ bowiem z obowigzkiem ponoszenia
optat rocznych, bedacych pochodng wartoéci nieruchomosci. Zatem wraz ze zmiang tej wartosci
optaty podlegajg aktualizacji. Niejednokrotnie, szczeg6lnie w duzych miastach, wzrost wartosci
gruntu jest znaczacy, co przektada sie na podwyzki opiat rocznych obcigzajacych uzytkownikow
wieczystych gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym (w szczegdélnosci wilascicieli lokali
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych).

Innym powodem niezadowolenia w postaci licznych skarg od wiascicieli lokali bedacych
wspoétuzytkownikami  gruntéow  zabudowanych  wielolokalowymi budynkami mieszkalnymi
sa problemy jakie powstaja, gdy tylko cze$¢ uzytkownikow wieczystych (wiascicieli lokali) ztozy
odwotanie od aktualizacji optaty. Uwzglednienie odwotania powoduje, ze wiasciciele lokali w tym
samym budynku piaca optaty roczne za grunt pod tym budynkiem w réznej wysokosci,
co powoduje spory sgsiedzkie, poczucie niesprawiedliwo$ci i ogolne niezadowolenie spoteczne.

Na problemy zwigzane z uzytkowaniem wieczystym zwracat uwage réwniez Rzecznik Praw
Obywatelskich.

Konkludujac, w aktualnym stanie prawnym istnienie uzytkowania wieczystego do gruntu
zabudowanego budynkami wykorzystywanymi na cele mieszkaniowe, powoduje liczne praoblemy,
o ktérych ustawowe rozwigzanie postulujg zamieszkujgcy w takich budynkach.

W $wietle powyzszego proponowane rozwigzanie normatywne znajduje uzasadnienie w Swietle art.
75 ust. 1 Konstytucji RP, ktory nakiada na wiadze publiczne obowigzek podejmowania dziatan
stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Przeksztatcenie uzytkowania
wieczystego, ktore ze swej natury jest prawem czasowym, we wiasno$¢ (niepodlegajacag
ograniczeniom czasowym) mozna bowiem ujmowa¢ jako umocnienie prawa do mieszkania
i zwiekszenie bezpieczenstwa prawnego wiascicieli lokali wyodrgbnionych w budynkach
wielolokalowych oraz wiascicieli domoéw jednorodzinnych posadowionych na gruntach oddanych
w uzytkowanie wieczyste.

Cele powyzsze zrealizowane zostang z jednej strony przez wyeliminowanie czasowego charakteru
prawa przystugujgcego do gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek mieszkalny, a z drugiej strony
przez usunigcie, czesto istotnego, obcigzania ekonomicznego w postaci obowigzku ponoszenia przez
kilkadziesiat lat optat rocznych za uzytkowanie wieczyste z perspektywa obciazenia tym obowigzkiem
w kolejnych kilkudziesieciu latach w wyniku przediuzenia umowy wymuszonego w sytuacji oséb
zaspokajajacych wiasne potrzeby mieszkaniowe. Nalezy w tym miejscu przypomnie¢ stwierdzenie
Trybunatu Konstytucyjnego, ze , przeksztafcenie we wlasnos¢ uzytkowania wieczystego, ktére zostato
ustanowione dla realizacji budownictwa mieszkaniowego, jest konstytucyjnie uzasadnione” (wyrok TK
z dnia 10 marca 2015 sygn. akt K 29/13).

W $wietle powyzszego nalezy przyjaé, ze uwiaszczenie wytgcznie proponowanej grupy podmiotow,
okre$lonej ze wzgledu na rodzaj zabudowy hieruchomosci (mieszkaniowa), ktérej sa uzytkownikami
wieczystymi, nie stanowi nieuzasadnionego wyroznienia tej grupy podmiotéw i tym samym nie moze
rodzi¢ zarzutu arbitralnego przyznania niestusznego ,przywileju" i naruszenia zasady rownosci. Majac
na uwadze postanowienia art. 75 Konstytucji RP mozna powtérzy¢ za Trybunatem Konstytucyjnym,
ze wartosci konstytucyjne wynikajace z tego rodzaju rozwigzan ,sprawiajq, Zze owo wyréznienie
w rzeczywisto$ci nie stanowi przywileju, lecz raczej jest stuszng rekompensatg, wyréwnaniem szansy,
czy tez zmierza do realizacji praw konstytucyjnych” (wyrok TK z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt
K 29/13). Przyznanie prawa wiasnosci do gruntu wzmocni poczucie stabilizacji prawnej wihascicieli
doméw jednorodzinnych oraz lokali potozonych w budynku usytuowanym na tym gruncie.
Z wiasnoscig domu lub lokalu bedzie zwigzana wtasnos¢ gruntu, co w odbiorze mieszkancow
_wzmocni prawo do mieszkania” i wyeliminuje obawe o zaskakujgce podwyzki optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu.

Warto podkreslié, ze obowiazujaca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztaiceniu, przyznajaca
roszczenie o przeksztalcenie wiascicielom lokali w budynkach wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe nie zostata zakwestionowana przez Trybunat Konstytucyjny pod wzgledem roszczenia
przyznanego osobom fizycznym zajmujgcym grunty publiczne na cele mieszkaniowe. W wyroku
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Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie o sygn. K 29/13 z dnia 10 marca 2015 r., Trybunat wskazat,
ze ,uznaje, co oczywiste, swobodg ustawodawcy ksztaftowania instytucji prawa rzeczowego
I nie kwestionuje mozliwosci usunigcia z polskiego porzadku prawnego szczegélnej formy korzystania
Z cudzej nieruchomosci, jakg jest uzytkowanie wieczyste, (...). Reforma taka nie mogtaby jednak
ograniczaC sig do uwilaszczenia przypadkowej grupy oséb bedgcych — w okreslonym momencie —
uzytkownikami wieczystymi, lecz musiataby dziata¢ takze na przysztos¢ (ogranicza¢ albo w ogdle
wylgczac ustanawianie tego prawa), mieé¢ charakter kompleksowy, tj. objg¢ catlg klase podmiotéw
charakteryzujgcych sig¢ cechg prawnie relewantng (np. wszystkich uzytkownikéw wieczystych
czy wszystkie osoby fizyczne) oraz przewidzie¢ rozwigzania finansowe istotne dla budzetéw paristwa
I jednostek samorzadu terytorialnego.”.

Rozwigzania zaproponowane w projekcie realizujg powyzsze zalecenia poprzez:

* objecie wszystkich uzytkownikéw wieczystych gruntow zabudowanych budynkami na cele
mieszkaniowe, w tym usprawnienie trwajacego procesu przeksztalcania praw
wspotuzytkowania wieczystego,

e odpfatno$¢ na poziomie zapewniajgcym wiascicielom dochody takie jak wynikajgce
z dotychczasowego systemu optat za przeksztalcenie praw uzytkowania wieczystego,

» eliminacje powstawania w przysziosci uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe
poprzez tzw. ,opéznione” przeksztatcenie i zakaz ustanawiania nowych praw uzytkowania
wieczystego na cele mieszkaniowe.

Powyzsze rozwigzania, zgodnie z zaleceniami Trybunatu Konstytucyjnego, definitywnie zakorczg
praktyke periodycznego uchwalania kolejnych ustaw przeksztatcajgcych prawo uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, co sprzyja pewnosci prawa i umacnianiu
zasady zaufania obywateli do panstwa.

Z uwagi na wspomniang powyzej konstytucyjng zasade rownego traktowania i nierdéznicowania
podmiotdw posiadajgcych te same cechy relewantne, projektem zostaly objete réwniez grunty
zabudowane garazami. Tego rodzaju budynki, co do zasady, stuzg prawidtowemu realizowaniu celéw
mieszkaniowych. W budynkach wielolokalowych, jako odrebny lokal uzytkowy, Ilokalizowane
sg bowiem hale garazowe, z wydzielonymi miejscami postojowymi. Udziaty w uzytkowaniu wieczystym
zwigzane z takimi miejscami postojowymi podlegajg przeksztaiceniu w mys$l zasady prawa cywilnego,
zgodnie z ktorg do nieruchomosci powinny przystugiwac jednorodne prawa. Skoro zatem
projektowana ustawa odnosi¢ sie bedzie do przeksztaicenia udzialow w uzytkowaniu wieczystym
zwigzanych z miejscami postojowymi usytuowanymi w budynku wielolokalowym, w celu unikniecia
zarzutu réznicowania sytuaciji uzytkownikéw wieczystych gruntow zabudowanych wytacznie garazami,
te grupe uzytkownikéw wieczystych, jak wskazano wyzej, rowniez objeto zakresem projektowanej

ustawy.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wskazywat, ze zasada ochrony mienia samorzgdowego
nie oznacza kategorycznego wylgczenia mozliwosci ingerencji ustawodawcy w prawa
wiascicielskie gmin, w tym poprzez odjecie wiasnosci. Bogate wnioski z tych analiz dostepne
sg m.in. w uzasadnieniach do: orzeczenia z dnia 17 pazdziernika 1995 r., sygn. akt K. 10/95,
orzeczenia 9 stycznia 1996 r., sygn. akt K. 18/95, wyroku z dnia 12 kwietnia 2000 r., sygn. akt
K 8/98. Wychodzac z zatozenia, ze wiasno$é nie jest prawem absolutnym, Trybunat wskazywat,
ze ze wzgledu na specyficzny charakter (publiczny) i pochodzenie mienia komunalnego, jego
ochrona podlega swoistej modyfikacji, stad gminy ‘muszq sig liczy¢ z ograniczaniem przyznanych
im praw majgtkowych, ilekro¢ wymaga tego porzadkowanie nie przystajgcej do nowych warunkéw
ustrojowych spuscizny z okresu PRL (...)" (orzeczenie K. 10/95). Wniosek powyzszy Trybunat
przywotat w pézniejszym wyroku K 8/98, wskazujac, ze nie mozna traci¢ z pola widzenia faktu,
ze samorzady ,zostafy wyposazone w majqtek na skutek rozbicia Jjednolitego funduszu wiasnosci
paristwoweyj; ich wiasnos¢ wywodzi sie z wtasnosci paristwowej, ktéra stanowi pokrycie finansowe dla
ogotu reform, nie tylko reformy administracji publicznej. Jednostki samorzqdu terytorialnego muszg
wiec liczy¢ sig z koniecznoscig ponoszenia czesci kosztu tych reform”. Uznajac dopuszczalnosé
ingerencji ustawodawcy w przystugujgce jednostkom samorzgdu terytorialnego prawo wtasnosci,
Trybunat Konstytucyjny zastrzegt jednak, ze ,im dalej od granicznej daty 27 maja 1990 r., tym
ostrozniejsza powinna by¢ ingerencfa w przyznane gminom uprawnienia majgtkowe”. Okreslajac
zakres mozliwej ingerencji w prawa majgtkowe gmin Trybunat wskazat, ze norma wiadczo
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wkraczajgca w uprawnienia wiascicielskie gmin powinna znajdowac usprawiedliwienie
w ,koniecznosci ochrony interesu publicznego, ewentualnie realizacji przemian ustrojowych (...)
nie moze by¢ sprzeczna z zalozeniami aksjologicznymi lezgcymi u podstaw przepiséw | zasad
konstytucyjnych. Jest dopuszczalna, gdy odpowiada zasadzie proporcjonalnoédci, ktéra zakfada
adekwatno$é Srodka i celu.” (wyrok K 8/98).

Z powyzszych analiz wytania sie wniosek, ze normy wiadczo wkraczajgce w uprawnienia
wiascicielskie i samodzielnosé finansowg gmin sg dopuszczalne, pod warunkiem, ze realizujg
inne, wazniejsze wartosci konstytucyjne oraz towarzyszy im zmniejszenie zadan dla samorzgdow
badz inna forma rekompensaty finansowej, np. w formie uzyskania wynagrodzenia za odjecie
prawa badz przewidzenia innych alternatywnych zrodet dochodow.

W powyzszym kontekscie, skoro Trybunat Konstytucyjny kilkakrotnie wskazywatl, ze wilasnosc
przystugujaca samorzadom nie jest wiasnosécig prywatng, lecz powstata w toku zmian ustrojowych
przetomu lat 80-tych i 90-tych, a proces przeksztaicen prawno-ustrojowych nie zakornczyt sig
na komunalizacji, zakladana w niniejszym projekcie likwidacja uzytkowania wieczystego
na gruntach publicznych zabudowanych na cele mieszkaniowe i zakaz ustanawiania na takie cele
nowych praw uzytkowania wieczystego uporzadkuje i ustabilizuje stosunki wiasnosciowe
na gruntach trwale zagospodarowanych na cele mieszkaniowe. Nalezy pamietac, ze prawo
uzytkowania wieczystego, wprowadzone zostato do systemu prawa polskiego ustawg z dnia 14
lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159, ze zm.)
i peinito wowczas, na co zwracat uwage Trybunat Konstytucyjny, funkcje surogatu prawa
wlasnosci dla oséb fizycznych, w sytuacji gdy wiasnosé panstwowa nie mogta stanowié
przedmiotu swobodnego obrotu prawnego i by¢ nabywana przez te osoby (tak m.in.
w orzeczeniu z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt K 29/13; orzeczeniu z dnia 26 stycznia 2010 r.
sygn. akt K 9/08; orzeczeniu z dnia 12 kwietnia 2000 r. sygn. akt K 8/98). Wprawdzie po 1990 r.
uzytkowanie wieczyste nabralo nowego charakteru, gdyz po dopuszczeniu nabywania wtasnosci
od Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego korzystanie z formy prawnej jakg jest
uzytkowanie wieczyste przestato by¢ koniecznoscig dla oséb fizycznych, jednak nie zakonczyto
to dyskusji nad zasadnoscig utrzymywania uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych
na cel mieszkaniowy, a nawet nad usunieciem z polskiego systemu prawnego tej formy
korzystania z gruntéw.

W tym zakresie stanowisko prezentowai rowniez Trybunat Konstytucyjny zaznaczajac, ze uznaje
swobode ustawodawcy ksztattowania instytucji prawa rzeczowego i nie kwestionuje mozliwosci
usuniecia z polskiego porzadku prawnego szczegolnej formy korzystania z cudzej nieruchomosci,
jaka jest uzytkowanie wieczyste (tak w orzeczeniu z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt K 29/13).
Trybunat podwazat konstytucyjno$¢ dotychczasowych inicjatyw ustawodawczych podejmowanych
w tym zakresie, z uwagi na niespojnos¢ celéw deklarowanych w uzasadnieniach projektow ustaw
z trescig samym ustaw. Z jednej bowiem strony inicjatorzy projektéw deklarowali jako cele ustaw
przyspieszenie procesu likwidacji prawa uzytkowania wieczystego jako pozostatosci
po gospodarce socjalistycznej, z drugiej za$ pozostawiali petng swobode dalszego ustanawiania
tego prawa na gruncie prawa cywilnego w ramach swobody uméw (poréwnaj orzeczenie z dnia 10
marca 2015 r. sygn. akt K 29/13 oraz orzeczenie z dnia 12 kwietnia 2000 r. sygn. akt K 8/98).

Wady te zostang ostatecznie usunigte w ramach proponowanych rozwigzan, gdyz ich skutkiem
bedzie definitywne wygaszenie mozliwoéci ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego na cel
mieszkaniowy w przyszto$ci, przy zapewnieniu zarazem sprawnego mechanizmu przeksztatcenia
praw juz istniejacych w prawa wiasnosci nieruchomosci.

Podsumowujac nalezy skonkludowaé, ze proponowane rozwigzania normatywne sg adekwatne
i niezbedne do realizacji zamierzonych celéw (likwidacja uzytkowania wieczystego na cele
mieszkaniowe oraz wzmocnienie poczucia stabilnosci praw do gruntéw, na ktorych obywatele
zaspokajajg potrzeby mieszkaniowe). Nie istnieja rozsadne alternatywne rozwigzania pozwalajace
osiagna¢ analogiczne efekty. Natomiast ingerencja w konstytucyjnie gwarantowane prawa
samorzadow (prawo wiasnosci i prawo udziatu w dochodach publicznych adekwatnie do natozonych
zadan) nie jest nadmierna, gdyz jedynie rozszerza zakres obecnie obowigzujgcej ustawy z 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu, a rownoczesnie zmierza do definitywnej likwidacji prawa w zamian
za odplatno$é zapewniajacq wiascicielom gruntdw wynagrodzenie na poziomie adekwatnym
do dotychczas pobieranych wynagrodzen za przeksztatcenia praw.
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Il. Rozwiazania szczegdlowe

1. Ustawowe przeksztalcenie praw

Projektowany przepis art. 1 ust. 1 stanowi podstawe prawng przeksztatcenia istniejacego w dniu
1 lipca 2017 r. prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw. Przeksztalcenie praw nastgpi z tym dniem z mocy prawa -
ex lege. Objete nim zostang wszystkie, bedgce w uzytkowaniu wieczystym, grunty zabudowane
budynkami mieszkalnymi oraz garazami. Projektowane rozwiazania obejmg réwniez
te nieruchomosci, wobec ktérych mogloby zostac wszczete postepowanie wywiaszczeniowe
na cel publiczny.

Nie wydaje si¢ zasadne wprowadzenie do projektu przepisu, podobnego do obecnie
obowigzujgcego art. 1 ust. 1b pkt 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu, zgodnie
z ktorym przeksztatcenie nie ma zastosowania w przypadku nieruchomosci, wobec ktérych toczy sig
postgpowanie administracyjne, majgce na celu nabycie nieruchomosci lub jej czesci pod inwestycje
celu publicznego. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze przeksztaicenie uregulowane w ustawie
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu dokonywane jest na wniosek uzytkownika wieczystego.
Oznacza to, ze w przypadku nieruchomosci lub jej czesci, gdy wszczete postepowanie
wywiaszczeniowe nie dojdzie do skutku, uzytkownik wieczysty moze ponownie wystapi¢
z wnioskiem o przeksztatcenie. Wylaczenie natomiast z zakresu projektu takich nieruchomosci,
uniemozliwi przeksztalcenie uzytkowania wieczystego z mocy prawa, w przypadku gdy
wywiaszczenie nie dojdzie do skutku.

W art. 1 ust. 2 projektu doprecyzowano zakres przedmiotowy ustawy poprzez zdefiniowanie
pojecia ,gruntu zabudowanego na cel mieszkaniowy”. Zaproponowano, aby ustawa dotyczyta
gruntéw zabudowanych budynkiem lub kilkoma budynkami, uzytkowanymi w dniu 1 lipca 2017 r.
w cafosci lub czesci na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a w przypadku gruntow
zabudowanych budynkiem lub budynkami wielolokalowymi co najmniej jeden lokal mieszkalny
zostat zbyty przed tym dniem. Poprzez uzycie w tym przepisie wyrazu ,uzytkowanymi” nastgpito
nawigzanie do pojecia uzytkowania budynku lub lokalu wystepujacego w przepisach prawa
budowlanego.

Proponowana konstrukcja art. 1 ust. 2 pozwoli na objecie projektowanymi przepisami rowniez
gruntéw zabudowanych budynkami wielolokalowymi o funkcji mieszanej, np. mieszkaniowo-
ustugowej. Jak wynika z praktyki powszechne jest — szczegdinie w duzych miastach — sytuowanie
na parterze budynkéw mieszkalnych lokali handlowych i ustugowych. Zakiada sie, ze w takich
przypadkach wszyscy wiasciciele lokali w budynku (zaréwno mieszkalnych, jak i ustugowych)
uzyskajg udziat we wiasnosci gruntu w zamian za dotychczasowy udziat w uzytkowaniu
wieczystym. Przeksztalcenie prawa tylko na rzecz wiascicieli lokali mieszkalnych nie bytoby
mozliwe z uwagi za systemowg zasade, zgodnie z ktorg uzytkowanie wieczyste nie moze istnie¢
na gruncie stanowigcym przedmiot wspétwiasnosci publicznej i prywatnej.

Rozwigzanie takie uwzglednia réwniez specyfike rozporzadzania rzecza wspoina.
Do rozporzgdzania rzeczg wspéing potrzeba jest zgoda wszystkich wspétuprawnionych, a zatem
ustawowe przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wiasno$¢ winno obejmowac wszystkie
udziaty w prawie do gruntu, zwigzane z wtasnoscig lokali potozonych w budynku usytuowanym
na tym gruncie. Nalezy jednak podkreslic, ze przeksztatcenie udziatow w prawie uzytkowania
wieczystego na rzecz wiascicieli lokali o funkcji innej niz mieszkaniowa (np. ustugowej, handlowej)
nastapi niejako ,przy okazji” realizacji celu ustawy, ktérego nie uda sie osiggnaé bez
przeksztatcenia wszystkich udziatéw przystugujacych w stosunku do catej nieruchomosci
gruntowe;.

Projektowany przepis art. 1 ust. 3 rozszerza zakres ustawy réwniez na grunty zabudowane
garazami lub miejscami postojowymi. Rozszerzenie to dotyczy jednak tylko przypadkow, gdy
garaze i miejsca postojowe wykorzystywane sz w zwigzku z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych.

Art. 1 ust. 4 ma charakter porzadkujgcy. Potwierdza on bowiem zasade, ze po przeksztaiceniu
wiasciciel lokalu uzyska udziat we wiasnoéci gruntu w takiej wysokosci, w jakiej przystugiwal



mu udzial w uzytkowaniu wieczystym. Zatem w wyniku przeksztaicenia nie ulegnie zmianie
wysoko§¢ udziatu w gruncie, zwigzanego z wtasnoscig lokalu.

Natomiast w art. 1 ust. 5 zawarto przepis, zgodnie z ktérym budynki i inne urzgdzenia (z wytgczeniem
urzadzen okreslonych w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego) potozone na gruncie, o ktérym mowa w ust. 2,
stajg sie z dniem 1 lipca 2017 r. czeécig skiadowg gruntu. Jest to przepis doprecyzowujacy,
wskazujacy wprost skutki przeksztaicenia wspétuzytkowania wieczystego w odniesieniu do budynkow
i innych urzadzen potozonych na przeksztatcanym gruncie, w zwigzku z normg zawartg w art. 48 Ke.

W przepisie art. 1 ust. 6 projektu rozstrzygnieto o losach obcigzen nieruchomosci oddane;
w uzytkowanie wieczyste po przeksztaiceniu tego prawa we wiasno$c. Zaproponowano, aby
obcigzenia te (ograniczone prawa rzeczowe) ,przeszfy’ na nieruchomos$¢ uzyskujgcg wtasnosc.
W ten sposob wyeliminowana zostanie konieczno$¢ ustanawiania na nowo np. stuzebnosci
drogowej albo stuzebnosci przesyiu.

W art. 1 ust. 7 projekiu zawarto warunek uzyskania przeksztaicenia przez ,cudzoziemca’,
w rozumieniu art.1 ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw. Proponuje sie, aby przeksztalcenie w takim przypadku jest mozliwe pod
warunkiem uzyskania zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

2. Potwierdzenie przeksztalcenia praw

W art. 2 projektu uregulowano kwestie ujawniania ustawowego przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci gruntu. Organy reprezentujgce dotychczasowego
wiasciciela nieruchomoséci, a wiec te same ktore sg obecnie wiasciwe do pobierania opfat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego i dokonywania aktualizacji tych optat, bedgq wydawaty
zaswiadczenia o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasno$ci tego gruntu
z urzedu. Celem zaswiadczenia bedzie potwierdzenie faktu, ktory nastgpit z mocy prawa.

Termin wydania zaswiadczenia ustalono na 9 miesiecy od dnia przeksztatcenia lub, na wniosek
nowego wiasciciele gruntu, w terminie 2 miesiecy od dnia otrzymania wniosku przez wiasciwy
organ. Aby unikna¢é naplywu ogromnej ilosci wnioskéw o wydanie zaswiadczenia, proponuje sig
pobieranie oplaty skarbowej w wysokosci 20 ztotych. W zwigzku z tym dodano przepis przejsciowy
(art. 17) zmieniajacy ustawe z dnia 16 listopada 2006 r. o opfacie skarbowej (Dz. U. z 2016 r. poz.
1827). Jednocze$nie zaproponowano, aby od za$wiadczenia wydawanego z urzedu wiasciwy organ
pobierat optate w wysokosci 20 zi, rekompensujaca niezbedne koszty wydania zaswiadczenia (np.
koszty papieru, optat pocztowych, itp.).

W art. 2 ust. 3 doprecyzowano, ze zaswiadczenie powinno zawierac¢ okreslenie osoby, na rzecz
ktérej zostalo przeksztatcone prawo uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci i oznaczenie
nieruchomosci gruntowej i lokalowej, wedtug ewidencji gruntéw i budynkéw oraz ksigg wieczystych
prowadzonych dla tych nieruchomosci. W zaswiadczeniu bedzie wykazywany réwniez obowigzek
wnoszenia opfat rocznych przeksztatceniowych, ktory powstanie z dniem wydania zaswiadczenia,
a takze wysokosci i okres wnoszenia tych optat.

Zakiada sie, ze wydanie za$wiadczenia nie bgdzie wymagato dodatkowych etatow w urzedach, gdyz
prace te bedg wykonywali urzednicy, ktérzy dotychczas zajmowali sig naliczaniem, poborem,
egzekucjg i aktualizacjg opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Projekt wyeliminuje
aktualizacje optat, a zatem zmniejszy obcigzenie praca.

Roéwniez doreczanie zaswiadczen proponuje sie maksymalnie uprosci¢, gdyz za skuteczne ich
doreczenie bedzie uznawane wystanie na adres uwidoczniony w ewidencji gruntéw i budynkow, badz
inny adres, ktéry jest znany organowi. Skarb Parstwa i jednostki samorzadu terytorialnego majq
bowiem wiedze od kogo pobierajg optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego, w praktyce na ogot
bedzie to adres, na ktory dotychczas byly wysytane pisma dotyczgce pobierania optaty rocznej.

Przekazanie zaswiadczenia do wlasciwego miejscowo sgdu prowadzacego ksiegi wieczyste
w celu dokonania odpowiednich wpiséw w ksiedze wieczystej spoczywac bedzie na wiasciwym
organie. Przekazanie bedzie nastgpowato w terminie 14 dni od dnia jego wydania. Zaproponowano
zwolnienie z opftat za dokonywanie wpisébw w ksiegach wieczystych na podstawie
ww. zaéwiadczenia. Nie znajduje bowiem uzasadnienia obcigzanie optatami za wpis ktorejkolwiek
ze stron przeksztatcenia skoro jest ono dokonywane z mocy prawa.
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3. Zasady odptatnosci

W projektowanym art. 3 przewidziano zasady i tryb odplatnosci za przeksztaitcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci tego gruntu. Konstruowaniu systemu
odptatnosci przyswiecat cel pogodzenia interesu dotychczasowych wiascicieli gruntéw, tj. Skarbu
Panstwa oraz gmin z interesem uzytkownikow wieczystych uzyskujacych wiasnosé tych gruntow.
Uwzgledniajgc wynikajgce z dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego zalecenia
dla ustawodawcy dotyczace dbatosci o poszanowanie zasady samodzielnosci finansowej
samorzadow oraz zapewnienia naleznych dochodéw z mienia, zaproponowano zasade
odptatnosci, ktéra zapewni dochody na poziomie poréwnywalnym do dotychczasowej oplaty
za przeksztaicenie prawa uzytkowania wieczystego, ustalanej na zasadach okreslonych w przepisach
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu, na poczet ktérej (w mysl art. 69 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami) zalicza sig warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego.

Jednakze z uwagi na potrzebe uproszczenia procedury ustalania odpfatnosci, w tym wyeliminowania
koniecznosci sporzadzania i ponoszenia kosztéw jednostkowych wycen na potrzeby przeksztatcenia,
nie odwotano si¢ wprost do zasady okreslonej w dotychczasowych przepisach o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego, w tym do art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774, z p6Zn. zm.) .

W zwigzku z tym, ze przeksztatcenie praw do gruntu nastepowatoby z mocy prawa, bez wyrazania
woli obu stron na ,zmiang” praw do nieruchomosci, jak ma to miejsce w przypadku umow
cywilnoprawnych, za racjonalne przyjeto oparcie systemu odpfatnosci za przeksztatcenie
na dotychczasowym systemie optat rocznych, ale w taki sposéb, aby sumaryczna kwota, ktéra
wplynie za przeksztatcenie danej nieruchomosci nie odbiegata od kwoty, ktéra wilasciciel
uzyskatby gdyby zastosowaé zasade okreslona w art. 69 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Bedzie to rozwigzanie najmniej obcigzajace finansowo beneficjentow
ustawy, a rownoczesnie przy uwzglednieniu faktu, ze w ostatnich latach dokonano masowych
aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, zapewni wiascicielom gruntéw dochody
na poziomie poréwnywalnym do dotychczasowej optaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego, ustalanej na zasadach okreslonych w przepisach ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu.

Badania ankietowe przeprowadzone za posrednictwem wojewodéw wéréd gmin na obszarze catego
kraju, pozwolity na okreslenie $redniej wysokosci oplaty uzyskiwanej przez gmine w przypadku
sprzedazy prawa wiasnosci uzytkownikowi wieczystemu badz w przypadku przeksztalcenia prawa
na mocy ustawy o przeksztaiceniu z 2005 r., ktéra wyniosta okoto 20% wartosci rynkowej gruntu.
Przyjmujac te $rednig zaproponowano minimalng diugos¢ okresu platnosci za ustawowe
przeksztaicenie na poziomie 20 lat (opfata roczna za grunt oddany na cel mieszkaniowy wynosi
1% ceny gruntu, co po 20 latach ptatnosci i zapewnieniu waloryzacji pozwoli osiaggnaé poziom obecnie
pobieranych przez gminy wynagrodzen za przeksztaicenia praw do gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe).

Nalezy ponadto zaznaczy¢, ze oparcie systemu odplatnoéci za przeksztalcenie o ograniczong
w czasie cykliczng odpfatno$¢ na poziomie dotychczasowych optat rocznych nie zaburzy
stabilnosci finansowej samorzadow i Skarbowi Paristwa nawet po zakonczeniu okresu platnosci (po
20-33 latach) bgdz przy skorzystaniu przez duzg grupe beneficjentow ustawy z mozliwosci ptatnosci
jednorazowej, gdyz dochody z optat rocznych za uzytkowanie wieczyste nie stanowig Znaczacej
pozycji w budzetach samorzgdéw. Przykiadowo, z treéci dostepnych na stronach internetowych BIP
uchwat budzetowych za 2015 r. o$miu miast wojewodzkich (Warszawy, Biategostoku, Gdariska,
Zielonej Gory, Bydgoszczy, Lublina, Krakowa i Opola) wynika, ze taczny udziat dochodow z optat
za zarzad, uzytkowanie i opfat rocznych za uzytkowanie wieczyste w dochodach budzetowych tych
miast ksztaltuje si¢ na poziomie okoto 1 %. Wyjatek stanowi m.st. Warszawa, dla ktérego udziat ten

przekracza 3 %.

Przechodzac do szczegotowego omoéwienia projektowanych rozwigzan, nalezy wskazag,
ze w art. 3 ust. 1 zaproponowano, iz z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w prawo wiasnosci tego gruntu wiasciciel bedzie ponosit cykliczna, roczng optate

7



przeksztatceniowg na rzecz dotychczasowego wiasciciela gruntu. Termin wnoszenia ww. optat
pozostanie niezmieniony i podobnie jak w przypadku opfat z tytutu uzytkowania wieczystego,
bedzie uplywaé z dniem 31 marca kazdego roku. Co do zasady wysokos¢ optaty
przeksztalceniowej bedzie réwna opfacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, jaka
obowigzywataby w dniu 1 stycznia 2017 r., z pewnymi wyjgtkami. Jezeli w dniu 1 stycznia 2017 r.
obowigzywataby optata roczna ustalona zgodnie z przepisem art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomogciami, nie stosowatoby sie pomniejszen wysokosci optaty przewidzianych w tym
przepisie, lecz podstawa ustalenia wysokosci optaty rocznej bylaby optata roczna réowna kwocie
wynikajgcej z aktualizacji.

Majac na celu stworzenie jak najbardziej optymalnych i podobnych do dotychczasowych
warunkéw przeksztalcenia praw, wprowadzono mozliwo$¢ roztozenia opfaty przeksztaiceniowe;
na raty, a takze mozliwo$¢ zmiany terminu wnoszenia ww. optat na wniosek ztozony nie pozniej niz
14 dni przed uptywem terminu pfatnosci.

Jak wyzej zasygnalizowano optaty przeksztaiceniowe w wysokosci odpowiadajgcej optatom rocznym
obowigzujacym w 2017 r. wnoszone bylyby przez okres okreslony ustawg. Wprawdzie podobne
rozwiazania polegajace na przeksztaiceniu prawa za odptatno$¢ odpowiadajgca wielokrotnosci optaty
rocznej (od 5 do 15 optat rocznych), zostaty juz w przesziosci negatywnie oceniane przez Trybunat
w wyroku z dnia 12 kwietnia 2000 r., sygn. K. 8/98, jednak zrédiem niekonstytucyjnosci byta
nieadekwatno$é odptatnosci do rzeczywistych strat finansowych gmin spowodowanych
ustawowa ingerencja w przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego. Trybunat zarzucit
wowczas ustawodawcy brak przeprowadzenia analiz finansowych wskazujac, ze ,dane blizsze
rzeczywistym stratom gmin ujawnityby sie dopiero wéwczas, gdyby dokonano poréwnania kwot, jakie
przystugiwalyby gminom w razie sprzedazy nieruchomosci uzytkownikom wieczystym wedtug zasad
obowigzujgcej ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z kwotami, jakie otrzymujq na podstawie
zaskarzonej ustawy.”. Przy pracach nad niniejszym projektem obliczenia takie przeprowadzono
w celu ustalenia optymalnego okresu wnoszenia oplat rocznych zapewniajacego dochody
z przeksztatcenia na dotychczasowym poziomie zapewnionym zasadami okreslonymi
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu.
Jak wyzej zasygnalizowano dokonano analizy wysokosci optat z tytutu przeksztaicenia prawa
uzytkowania wieczystego, ktére wplywaly do gmin na terenie catego kraju w latach 2011-2014
i okreslono $redni poziom tej optaty (20 % wartosci rynkowej gruntu). Nalezy pamietac, ze obecnie
optaty za przeksztaicenie uzytkowania wieczystego ustalane sg przy zastosowaniu zasady z art.
69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 1. poz. 1774, z
péZn. zm.), dalej: ,ustawy o gospodarce nieruchomosciami’, tj. jako roznica wartosci rynkowej gruntu
i wartosci prawa uzytkowania wieczystego. Jak zatem potwierdzity badania na podstawie ww. ankiet,
wiasciciele gruntéw (w szczegdélnosci gminy) nie uzyskujg dotychczas petnej wartosci rynkowej
gruntu za przekazanie prawa wiasnosci na rzecz mieszkancow budynkéw mieszkalnych
usytuowanych na tych gruntach. Ponadto samorzady i organy reprezentujgce Skarb Panstwa
decyduija sie na udzielanie bonifikat od optat za przeksztatcenie ($rednio od 50-80%).

Przyktadowo:

Zgodnie z obowigzujaca zasadg ustalania odpfatnosci, uzytkownik wieczysty, ktéremu do korica
okresu uzytkowania wieczystego pozostalo okoto 65 lat (czyli uzytkuje grunt od okoto 30 lat)
powinien uiscié optate za przeksztatcenie na mocy ustawy z 29 lipca 2005 r. o przeksztaiceniu
odpowiadajacg 40 % wartosci rynkowej gruntu. Po udzieleniu bonifikaty, ktorg na ogdt przyznajg
samorzady i Skarb Panstwa w wysokosci co najmniej 50%, oplata za przeksztatcenie odpowiada
okolo 20% wartosci rynkowej gruntu.

Zatem opierajac sie na analizie $redniej wysokosci dotychczasowych optat uiszczanych gminom
w zwigzku z realizacjg ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu, zaproponowano dwa okresy
wnoszenia optat:
1) 20 lat - w przypadku gruntéw zabudowanych budynkami  mieszkalnymi
nie wykorzystywanymi na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — suma optat rocznych
w wysokosci 1% ceny ustalonej na podstawie wartosci rynkowej gruntu zapewni
wiascicielowi kwote odpowiadajaca okoto 20% warto$ci rynkowej gruntu — czyli tyle
co dotychczasowe optaty za przeksztaicenie praw),



2) 33 lata — w przypadku gruntow zabudowanych budynkami mieszkalnymi wykorzystywanymi
na dziatalno$¢ gospodarczg - suma opfat rocznych w wysokosci 3% ceny ustalanej
na podstawie wartosci rynkowej gruntu zapewni wiascicielowi kwote odpowiadajgca okoto 99
% wartosci rynkowej gruntu.

Zatem 20 letni okres wnoszenia optat dotyczylby przeksztatcenia nieruchomosci wykorzystywanych
wytacznie na cele mieszkaniowe. Przyjecie takiej konstrukcji ma na celu wyeliminowanie objecia
uprzywilejowanym (krétszym) okresem odptatnosci nieruchomoséci gruntowych wykorzystywanych
chociazby w czesci na dziatalno$¢ gospodarcza. W takim przypadku moze bowiem zaistnieé podstawa
do zarzutu wystepowania nieuprawnionej pomocy publicznej. W mys| proponowanego rozwigzania
osoby prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg, np. na gruncie zabudowanym domem jednorodzinnym,
na ktérym dopuszcza sig¢ prowadzenie takiej dziatalnosci, pomimo ze celem podstawowym korzystania
z nieruchomosci jest cel mieszkaniowy wyrazony 1% stawka optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,
osoba taka bedzie wnosita optaty przeksztalceniowe przez okres 33 lat. Réznica pomiedzy takg osobg
a osobg bedgcg np. wiascicielem lokalu ustugowego, wykorzystujgcg w catosci nieruchomogé
lokalowa, z ktorg zwigzany jest udziat w uzytkowaniu wieczystym, na dziatalno$é¢ gospodarczg polega
na tym, ze wiasciciel lokalu ustugowego bedzie wnosit optate przeksztalceniowg przez ten sam okres
33 lat, ale stawka procentowa opfaty bedzie wynosita zazwyczaj 3% ceny gruntu. Takg wysokosc¢
stawki procentowej opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu wykorzystywanego
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przewidujgq obecnie przepisy art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Podobnym zasadom odptatnosci za przeksztaicenie bedg podlegaty grunty oddane w uzytkowanie
wieczyste osobom prawnym, przede wszystkim spotdzielniom mieszkaniowym oraz developerom (pkt
2). Krotszy, 20 letni okres odpfatnosci za grunty bedzie przystugiwat w odniesieniu do gruntow,
zabudowanych budynkami wykorzystywanymi wytacznie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych,
tzn. takimi, w ktérych nie usytuowano ani jednego lokalu ustugowego lub lokalu wykorzystywanego
na prowadzenie innej dziatainosci gospodarczej, a w przypadku budynkéw, w ktorych tylko czesé
lokali bedzie wykorzystywana na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych krotszy okres odptatnosci
bedzie si¢ odnosit tylko do czeéci ,mieszkaniowej” budynku. Natomiast w przypadku pozostatych
gruntéw zabudowanych budynkami, w ktorych w czesci wystepujg lokale ustugowe lub prowadzona
jest dziatalno$¢ gospodarcza okres wnoszenia optaty bedzie wynosit 33 lata.

Uzytkowanie budynku lub lokali na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych bedzie miato jednoczesnie
wptyw na okres ponoszenia optaty za przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego
z miejscami postojowymi lub garazami. Te osoby i podmioty, ktére wykorzystujg nieruchomosci
gruntowe na cele mieszkaniowe opfate przeksztaiceniowg za nabycie wiasnosci gruntu, na ktérym
urzadzone jest miejsce postojowe lub garaz beda wnosi¢ réwniez przez 20 lat. Za takim rozwigzaniem
przemawiajg liczne skargi i postulaty wiascicieli lokali mieszkalnych, ktorym przystuguja réwniez
udziaty w uzytkowaniu wieczystym zwigzane z garazami lub miejscami postojowymi, kierowane
takze za po$rednictwem Rzecznika Praw Obywatelskich.

Skarzacy podkreslajg ze obowigzek urzadzenia miejsc postojowych dla samochodéw wynika
z obowigzujgcych przepiséw. Zgodnie z postanowieniami § 18 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), zagospodarowujac dziatke
budowlang nalezy urzgdzic¢, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy, miejsca postojowe
dla samochodow uzytkownikow statych i przebywajgcych okresowo, w tym réwniez miejsca postojowe
dla samochodow, z ktérych korzystajg osoby niepetnosprawne. W praktyce deweloperzy - w celu
zapewnienia wiascicielom lokali mieszkalnych prawa do korzystania z miejsc postojowych -
ustanawiajg na ich rzecz odrgbng wlasnos¢ garazu wielostanowiskowego, jako wydzielonego lokalu
niemieszkalnego. Zdaniem wiascicieli lokali pomimo wyodrebnienia garazu wielostanowiskowego jako
lokalu niemieszkalnego, nieruchomo$¢ nadal jest uzytkowana na szeroko rozumiane cele
mieszkaniowe, gdyz lokal ten stuzy mieszkaricom budynku posiadajgcym w nim odrebne
nieruchomosci mieszkaniowe do przechowywania samochodéw - petni wiec funkcje pomocnicze dla
lokali mieszkalnych, realizujac tym samym jedng z szeroko rozumianych funkcji mieszkaniowych.

Natomiast w odniesieniu do uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych domami
jednorodzinnymi, w ktorych prowadzona jest rowniez dzialalno$¢ gospodarcza oraz w odniesieniu
do udziatéw w uzytkowaniu wieczystym zwigzanych z lokalami o innym przeznaczeniu niz mieszkalne
(np. lokalami ustugowymi) przewidziano dtuzszy okres odpfatnosci wynoszacy 33 lata. Jak wyzej
wspomniano zasady odptatnosci zapewnig odptatno$¢ za ustawowe przeksztaicenie praw

9



do gruntu na poziomie poréwnywalnym do obecnie obowigzujgcej zasady ustalania optaty z tytutu
przeksztatcenia przy zastosowaniu art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zatem, majac na uwadze sume wszystkich rocznych optat przeksztatceniowych, optata bedzie
podobna do tej, ktéra obowigzuje na gruncie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu. Tym
samym co do zasady nie bedg roznicowane warunki dotyczgce odptatnosci za przeksztatcenie
w zaleznosci od aktu prawnego, na podstawie ktérego dochodzi do przeksztatcenia.

Ponadto w przypadku lokali ustugowych, wykorzystywanych na cele komercyjne przez
przedsiebiorcow nalezato zapewni¢ zgodno$¢ odptatno$ci z zasadami udzielania pomocy
publicznej, stad okres ptatnosci jest diuzszy (33 lata) niz w przypadku domoéw i lokali
mieszkalnych oraz garazy przynaleznych osobom wykorzystujacym nieruchomosci gruntowe
jedynie na cele mieszkaniowe. Zaktada sie, ze okres ten jest wystarczajgcy do uiszczenia
w formie optat petnej warto$ci prawa wiasnosci gruntu. Stawka procentowa z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu wykorzystywanego na cele zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej wynosi bowiem 3% ceny gruntu.

Projekt przewiduje rowniez (art. 3 ust. 5) mozliwos¢ ztozenia wniosku do wiasciwego organu
o rozlozenie optaty na raty lub ustalenie innego terminu wniesienia optaty. Wspétwiasciciel gruntu
bedzie mogt w kazdym czasie trwania obowigzku uiszczania ww. optat ztozy¢ wniosek o zamiarze
jednorazowego wniesienia wszystkich optat za przeksztatcenie (optata taczna) (art. 3 ust. 8).
W takim przypadku ustalona przez wilasciwy organ optata tgczna odpowiadataby sumie
pozostatych do uiszczenia optat. Sumowane bedg optaty roczne w wysokosci obowigzujgcej
w roku ztozenia wniosku o jednorazowe wniesienie naleznosci za przeksztatcenie.

W art. 4 przewidziano dwa przypadki nieodptatnego przeksztatcenia. Dotyczg one osob fizycznych
lub ich spadkobiercow, ktére na podstawie przepisow dotychczasowych wniosly jednorazowe opfaty
roczne za caly okres uzytkowania wieczystego albo ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaty
na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o wiasnosci | uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279).

W pierwszym przypadku za zwolnieniem pierwszej grupy przemawia brak obowigzujgcej na dzien 1
stycznia 2017 r. optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra na mocy projektowanej ustawy staje
sie oplatg przeksztaiceniowa, Natomiast zwolnienie uzytkownikéw wieczystych okreslonych w art. 4
pkt 2 projektu wigze sie z prawem do nieruchomosci, ktérego zostali pozbawieni na mocy ww.
dekretu. Za odebrang wiasno$¢ nieruchomosci osoby te otrzymaty uzytkowanie wieczyste tych
nieruchomosci. Zatem nie znajduje uzasadnienia pobieranie w takiej sytuacji optat za przeksztaicenie
bowiem w wyniku powyzszego przeksztaicenia prawo witasnosci nieruchomosci ,powraca” do bytych
wiascicieli lub ich spadkobiercow.

Ponadto podobne przepisy dotyczace braku odptatnosci w powyzszych przypadkach znajdujg sie
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (art. 76 ust. 2 — nie pobiera sie opfat rocznych
od uzytkownikoéw wieczystych, ktérzy na podstawie przepisow ustawy z dnia 14 lipca 1961
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach wniesli jednorazowe opfaty roczne za caly okres
uzytkowania wieczystego) oraz ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu (art. 5).

W zwiazku z zaproponowanag zasadg odptatnosci przez okres 20 i 33 lat, rozwazana byta
mozliwo$é wprowadzenia waloryzacji optat przeksztatceniowych. Zakitadano, ze waloryzacja
dokonywana bedzie przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci. Ze wzgledu jednak
na brak wskaznikow okreslajgcych zmiany cen gruntéw, ogtaszanych przez Gtowny Urzad
Statystyczny, zrezygnowano z przepisu dotyczacego waloryzacji optat przeksztatceniowych.
Ponadto z informacji Gtéwnego Urzedu Statystycznego wynika, ze w okresie najblizszych kilku lat
nie przewiduje sie opracowywania takich wskaznikow.

4. System bonifikat
W art. 5 projektu przewidziano mozliwo$¢ udzielania bonifikat od optat przeksztatceniowych.
Zgodnie z art. 5 ust. 1 projektu wiasciwy organ bedzie zobowigzany do udzielenia bonifikaty

na cele mieszkaniowe. Obnizka ta bedzie udzielana na podstawie wydawanych przez organy
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nadzorcze nad wiasciwymi organami lub ich organy stanowigce, odpowiednich aktow w tej
sprawie, tj. zarzadzenia wydawanego przez wojewode w porozumieniu z Prezesami Agencii
Mienia Wojskowego i Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz uchwaty rady gminy lub powiatu albo
sejmiku wojewodztwa. Uwzgledniajgc zagwarantowang konstytucyjnie samodzielnosé finansowg
i majgtkowg podmiotow publicznych, w art. 5 ust. 5 projektu zaproponowano, aby w zarzadzeniu
wojewody albo uchwale rady lub sejmiku okreslane byly warunki udzielania bonifikat i wysoko$é
stawek procentowych tych bonifikat.

Bonifikata obligatoryjna na cele mieszkaniowe (w wysokosci 50% od sumy optat) (art. 5 ust. 3),
bedzie przystugiwac rowniez w przypadku jednorazowego wniesienia optat przeksztatceniowych
rocznych za przeksztatcenie prawa do nieruchomosci stanowigcych przed dniem 1 stycznia 2017
r. wlasnos¢ Skarbu Parstwa. Natomiast w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych przed tym
dniem wiasnosc¢ jednostek samorzgdu terytorialnego, w celu zachowania zasady samodzielnosci
samorzgdow, zaproponowano zasade, ze bonifikata bedzie mogta zosta¢ udzielona przez
wiasciwy organ, na podstawie uchwaty rady lub sejmiku (art. 5 ust. 4).

W zwigzku z tym, ze uregulowaniami projektowanej ustawy (art. 5 ust. 6) objete bylyby réwniez
grunty bedgce w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni mieszkaniowych, zaproponowano aby
osoby, ktérym przystugujg spoétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych, korzystaly z bonifikaty
udzielonej spoétdzielniom mieszkaniowym w formie ulgi w optatach z tytutu udziatu w kosztach
eksploatacji budynkéw. Wysoko$¢ ulgi bedzie odpowiada¢ wysokosci bonifikaty od optaty rocznej,
udzielonej spotdzielni mieszkaniowej, proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych.

W odniesieniu do zaproponowanej cyklicznej zasady odptatnosci przez okres 20 i 33 lat, nalezy
pamietac, ze realna warto$¢ pienigdza, jak i warto$é nieruchomosci podlegajgcej przeksztatceniu,
moze w tym czasie ulega¢ zmianom. Moze to powodowac¢, ze wysoko$¢ uiszczanej optaty nie
bedzie adekwatna do wartosci nabytego prawa. Zatem w celu zapewnienia dotychczasowym
wiascicielom nalezytego wynagrodzenia zgodnie z konstytucyjng zasadg ochrony wiasnosci,
w art. 5 projektu zaproponowano mozliwo$¢ waloryzacji optat rocznych przeksztatceniowych.

5. Zasady waloryzacji optat przeksztaiceniowych

Zgodnie z proponowang trescig art. 6 waloryzacja dokonywana bedzie przy zastosowaniu
wskaznikow zmian cen nieruchomosci, wediug zasad okreslonych w art. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Stosownie do postanowien tego przepisu waloryzacji kwot naleznych z tytutow
okreslonych w ustawie dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci dla
nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci, z uwzglednieniem
danych wynikajgcych z ewidencji gruntéw i budynkdw. Wskazniki zmian cen nieruchomosci dla
danego rodzaju nieruchomos$ci ogltasza Prezes Gioéwnego Urzedu Statystycznego, w formie
obwieszczenia, w Dzienniku Urzgdowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski", nie pézniej
niz w terminie 4 miesigcy od zakonczenia kwartatu, ktérego te wskazniki dotycza, z podziatem na
wojewodztwa. W przypadku gdy dla danego kwartatu nie ogtoszono wskaznika zmian cen
nieruchomoséci dla danego rodzaju nieruchomosci, waloryzacji kwot naleznych z tytutow
okreslonych w ustawie za ten kwartat dokonuje sie przy zastosowaniu ostatniego ogtoszonego
przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego wskaznika zmian cen nieruchomosci dla danego
rodzaju nieruchomosci. Jezeli dla danego rodzaju nieruchomosci nie ogtoszono nigdy wskaznika
zmian cen nieruchomosci, waloryzacji kwot naleznych z tytuldw okreslonych w ustawie w tym
zakresie dokonuje sig przy zastosowaniu wskaznika cen towaréw i ustug konsumpecyjnych
ogtaszanego przez Prezesa Giéwnego Urzedu Statystycznego (art. 5 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Natomiast w przypadku gdy nieruchomos$é¢ skiada sie z co najmniej dwoch
czgsci odpowiadajgcych réznym rodzajom nieruchomosci, waloryzacji, o ktérej mowa w ust. 1,
dokonuje sie przy zastosowaniu $redniej wazonej wskaznikdw zmian cen nieruchomosci
wiasciwych dla kazdej z czesci tej nieruchomosci, przyjmujac za wagi powierzchnie
poszczegdlnych czesci.

Wedtug zasad zaproponowanych w projekcie ustawy waloryzacji mozna bedzie dokonaé z urzedu,
albo na wniosek nowego wiasciciela nie czesciej niz raz na 3 lata. Waloryzacji bedzie dokonywat
organ wiasciwy do wydania decyzji o przeksztatceniu. Wiasciciel bedzie powiadamiany na pismie
o wysokosci zwaloryzowanej optaty. W przypadku ztozenia wniosku o dokonanie waloryzacji
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przez nowego wiasciciela gruntu wiasciwy organ nie bedzie mégt odmowic dokonania waloryzaciji,
chyba ze stwierdzi, iz wskazniki zmian cen nieruchomosci nie ulegly zmianie do dnia ztozenia
wniosku.

6. Podmiotowy zakres obowiazku ptatniczego

W celu zapewnienia wiascicielom gruntow naleznych wynagrodzen za prawa, ktore zostang mocg
ustawy przekazane obywatelom, w przepisie art. 7 wprowadzono obowigzek wnoszenia opftat
rocznych przez kazdoczesnego wiasciciela gruntu. Oznacza to, ze ewentualne wyzbycie sig
nieruchomosci przez beneficjenta projektowanych rozwigzan przed koncem okresu, przez ktory
zobowigzany byt do uiszczania optat — przeksztatceniowych, nie bedzie miato negatywnego
wplywu na dochody, ktére przystuguja z tego tytutu samorzgdom i Skarbowi Panstwa.

7. ,,Opo6znione” przeksztatcenie

W celu rozwigzania kwestii ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali na gruntach oddanych
w uzytkowanie wieczyste, zabudowanych zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, budynkiem lub
budynkami uzytkowanymi w catosci lub czesci na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, na ktorych
do dnia 1 lipca 2017 r. nie sprzedano ani jednego lokalu mieszkalnego, zaproponowano w art. 9
projektu szczeg6ing regulacje. Regulacja ta zaktada przeksztatcenie w udziaty we wiasnosci gruntu po
sprzedazy ostatniego lokalu mieszkalnego (tzw. opéznione prawo do normatywnego przeksztaicenia).

Zgodnie z powyzszg propozycja w sytuacji, gdy po dniu przeksztaicenia na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste, zabudowanym budynkiem lub budynkami wielolokalowymi spetniajgcymi
ww. przestanki, zostanie sprzedany ostatni lokal mieszkalny, udziaty w uzytkowaniu wieczystym
gruntu, powstate w wyniku tej sprzedazy, przeksztatcajg sig¢ w udziaty we wiasnosci gruntu z dniem
wpisu do ksiegi wieczystej odrebnej wiasnosci ostatniego lokalu. W takim przypadku wiasciwy organ
bedzie wydawat zaswiadczenie o warunkach przeksztatcenia wspétuzytkowania wieczystego gruntu
we wspotwiasnosé przed zawarciem umowy sprzedazy ostatniego lokalu mieszkalnego na wniosek
uzytkownika wieczystego. Dopiero po uzyskaniu takiego zaswiadczenia bedzie mozliwe ustanowienie
odrebnej wilasnosci lokalu. Powyzsze zaswiadczenie notariusz przesle do wiasciwego sadu ksiag
wieczystych wraz z wnioskiem o wpis w ksiedze wieczystej odrebnej wiasnosci ostatniego lokalu
mieszkalnego. Po dokonaniu wpisu odrebnej wiasnosci lokalu wraz z udziatem w uzytkowaniu
wieczystym, sad niezwlocznie, z urzedu, dokona wpisu wspotwlasnosci gruntu.

Zatem data zatozenia ksiegi wieczystej dla ostatniego lokalu bedzie momentem tzw. opédznionego
przeksztaicenia normatywnego. Biorac pod uwage, ze wpisy w ksiegach wieczystych
sg dokonywane obecnie bez zbednej zwioki, procedura taka nie wptynie na opo6znienie procesu
przeksztatcenia.

Zasady odptatnosci beda takie same jak przy przeksztatceniu nastepujgcym z dniem 1 lipca 2017 r.,
z tym, ze okresy wnoszenia opfat przeksztalceniowych, liczone bedg od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po roku, w ktérym zawarta zostata umowa sprzedazy. Natomiast wysokoS¢ optaty
bylaby réwna oplacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego  obowigzujacej
w dniu zawarcia umowy sprzedazy ostatniego lokalu mieszkalnego.

W zwigzku z zatozeniem, ze tzw. opoznione przeksztalcenie bedzie miato w praktyce zastosowanie
do nowych inwestycji mieszkaniowych, zaproponowano, aby przy sprzedazy ostatniego lokalu
obowigzek ponoszenia optat przeksztaiceniowych przenoszony byt przez developera lub spétdzielnig
mieszkaniowg na nabywce lokalu, w wysoko$ci proporcjonalnej do udziatu we wlasnosci gruntu
zwigzanego z wiasnoscig tego lokalu. Odpis umowy sprzedawca bedzie przekazywat wiasciwemu
organowi, ktory w okreslonym terminie (30 dni od dnia otrzymania umowy), bedzie wydawat nabywcy
zaswiadczenie o wysokosci rocznej optaty przeksztatceniowe.

Proponowane rozwigzanie wydaje si¢ korzystne dla stron umowy oraz wiasciwego organu. Zaktada
sie, ze przeniesienie odpfatnoéci na nabywce lokalu, w szczeg6lnosci mieszkalnego, zmniejszy zakres
ewentualnej pomocy publicznej udzielanej przedsigbiorcy (developerowi), a tym samym uprosci
i przyspieszy przeksztalcenie. Jednoczesnie w przypadku gdy nabywcg bedzie osoba fizyczna
zwiekszg sie szanse takiej osoby na uzyskanie bonifikaty od optat przeksztatceniowych.
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Podobne rozwigzanie przewidujgce mozliwos¢ tzw. ,opdznionego” przeksztaicenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w prawo wiasnosci przewidziano dla gruntéw, ktore po dniu 1 lipca 2017 r.
zostang zabudowane domami jednorodzinnymi (art. 10). Momentem przeksztatcenia praw byloby
oddanie budynku do uzytkowania, o ktérym mowa w przepisach prawa budowlanego. W tym
przypadku zaswiadczenie byloby wydawane na wniosek uzytkownika wieczystego. Zasady
odpfatnosci, w tym udzielania bonifikat bylyby takie same, jak przy przeksztatceniu z mocy prawa.

8. Pozostate przepisy

Niewatpliwie uregulowania wymagata sytuacja, w ktorej zawarto umowe przenoszgcg prawo
uzytkowania wieczystego przed dniem 1 lipca 2017 r., ale przed tym dniem nie ziozono do sgdu
wniosku o dokonanie wpisu albo wniosek przed tym dniem wplyngt do sadu lecz sgd nie dokonat
wpisu. Do takich sytuacji odnosi si¢ art. 11 projektu. Proponowany w nim ust. 1 reguluje sytuacje,
gdy wniosek o wpis w ksiedze wieczystej wplynat do sadu przed dniem 1 lipca 2017 r., a sad dokonat
wpisu po tym dniu. Ze wzgledu na moc wsteczng wpisu w ksiedze wieczystej od chwili ztozenia
wniosku, w takiej sytuacji znajdzie zastosowanie art. 1 projektowanej ustawy a prawo uzytkowania
wieczystego ulegnie przeksztatceniu z mocy ustawy z dniem 1 lipca 2017 r. Natomiast art. 11 ust. 2
odnosi si¢ do sytuacji w ktérej zawarto umowe przenoszaca prawo uzytkowania wieczystego, przed
1 lipca 2017 r. ale wniosek o dokonanie wpisu zostat ztozony po tym dniu. Zawarte w tym przepisie
odwotanie do art. 9 wskazuje, ze uzytkowanie wieczyste przeksztalci sie z opdznieniem. Przepis art.
11 bedzie dotyczyl by¢ moze nieduzej liczby uméw zawieranych w ostatnich dniach czerwca 2017 r.,
niemniej jednak nieuregulowanie tej kwestii moze stanowi¢ luke w projektowanej ustawie.

W art. 12 projektu dla zachowania spojnosci projektowanych regulacji z obowigzujgcymi
zasadami udzielania pomocy publicznej, wywodzgcymi sie z prawa europejskiego, ustanowiono
regute nakazujgcg uwzglednianie przepisow o pomocy publicznej przy stosowaniu przepisow
niniejszej ustawy. Udzielenie pomocy publicznej byfoby mozliwe po spetnieniu warunkéw pomocy
de minimis, okreslonych w rozporzgdzeniu Komisji Europejskiej Nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013
r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktfatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis (Dz. Urz. UE L 352 z 24 grudnia 2013 r.).

W celu zapewnienia racjonalnosci procesu przeksztatcania praw uzytkowania wieczystego, w art.
13 proponuje sie uznanie za bezprzedmiotowe postepowan w sprawie przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci wykorzystywanych w rozumieniu art.
1 ust. 2 projektu na cele mieszkaniowe oraz pod garaze, wszczetych na podstawie ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu i niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie niniejszej
ustawy. W mysl| projektowanych przepiséw przeksztatcenie powyzszych praw nastgpi bowiem z
mocy prawa z dniem 1 lipca 2017 r. Tym samym w stosunku do osob, ktdrych prawa uzytkowania
wieczystego zostang objete dziataniem projektowanej ustawy, nie ma potrzeby stosowania
przepisOw ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu.

9. Zmiany w przepisach obowiazujacych

W art. 14 projektu proponuje sie¢ zmiang ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061 i 2175) polegajgca na zobowigzaniu
organow wydajgcych zaswiadczenia o przeksztatceniu praw do przesylania ministrowi wiasciwemu do
spraw wewnetrznych tego zaswiadczenia, w terminie 7 dni od dnia ich wydania. Zmiana ta wynika z
obowigzku uzyskania pozwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca.

W art. 15 proponuje sie zmiane ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U z 2015 r. poz. 1774, z p6Zn. zm.). W zwigzku z zakladanym stopniowym
wygaszaniem prawa uzytkowania wieczystego zaproponowano dodanie w art. 13 tej ustawy ust.
1b wytgczajgcego mozliwos¢ oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa
mieszkaniowego.

Zaproponowano roéwniez zmiane art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w celu
zapewnienia spéjnosci zasad odptatnosci za przeksztatcenie realizowane w trybie cywilnym (na
gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami) z zasadami odpfatnosci za przeksztaicenie
ex lege przewidzianymi w niniejszym projekcie ustawy. Zmiana jest konieczna w celu zapewnienia
zarbwno na gruncie projektowanej ustawy, jak i ustawy o gospodarce nieruchomosciami
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stosowania wobec przedsiebiorcéw procedur zgodnych z rynkiem wewnetrznym, eliminujacych
wystepowanie pomocy publicznej. W ocenie Komisji Europejskiej zrodtem niedozwolonej pomocy
publicznej jest zaliczanie przedsiebiorcom na poczet optaty za wtasnos¢ gruntu wartosci prawa
uzytkowania wieczystego tego gruntu. Zaproponowane brzmienie przepisu wyeliminuje
zastrzezenia Komisji Europejskiej.

W art. 16 projektu proponuje si¢ zmiane ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu. Zmiana
ta realizuje wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 marca 2015 r.,, sygn. akt K 29/13.
W wyroku Trybunat ocenit jako niekonstytucyjne rozszerzenie przedmiotowego i podmiotowego
zakresu ustawy, dokonane ustawg z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110). Trybunat negatywnie
odniést sie do objecia zakresem ww. ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu wszystkich
0s0b prawnych i fizycznych oraz wszystkich nieruchomos$ci znajdujgcych sie w uzytkowaniu
wieczystym. Zgodnie z powyzszym wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego proponuje sie powroét
do brzmienia art. 1 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu sprzed zmiany
dokonanej ustawg z dnia 28 lipca 2011 r.

W zmianie dotyczacej art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu
zaproponowano réwniez ustalenie granicznego terminu na skladanie wnioskéw o realizacje
roszczenia o przeksztalcenie. Takie rozwigzanie przywrdci epizodyczny charakter tych przepisow,
ktore w pierwotnym brzmieniu ustawy przewidywaly okreslone terminy korcowe sktadania
wnioskow o przeksztatcenie. Takie rozwigzanie znajdowato akceptacje w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego, poniewaz respektowalo potrzebe zapewnienia stabilnosci stosunkow prawo-
rzeczowych. Obowigzujgaca aktualnie formuta otwartego terminu na sktadanie wnioskéw powoduje
za$ po stronie gmin permanentnie pojawiajgce sie nowe roszczenia o trudnej do przewidzenia
liczbie.

W zwigzku z proponowang opiatg skarbowa w wysokosci 20 zt za wydanie za$wiadczenia
o przeksztatceniu na wniosek nowego wiasciciela nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 2 ust. 3,
niezbedna jest zmiana ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. 0 optacie skarbowej, ktorg zaproponowano
w art. 17 projektu

10. Przepisy przejsciowe i dostosowujace

W art. 18 projektu ustalony zostat termin wniesienia optaty przeksztaiceniowej za rok 2018, ktory
uplywatby z dniem 15 grudnia tego roku. Skoro bowiem zaswiadczenia bedg wydawane przez okres
9 miesiecy, to nie jest mozliwe wniesienie optaty za ten rok w terminie do 31 marca, jak to przewiduje
art. 3 ust. 4 projektu. W zwigzku z przeksztatceniem praw, ktére ma nastgpi¢ w potowie roku 2017
(dnia 1 lipca) rozstrzygnieto, ze optata wniesiona z tytutu uzytkowania wieczystego za rok 2017 jest
wymagalna w petnej wysokosci. Wydaje sie to uzasadnione w przypadku, gdy nie przewidziano
optaty przeksztatceniowej za rok 2017,

W przepisach przejsciowych, w art. 19 rozstrzygnieto kwestie dotyczgce wszczetych
i nie zakonczonych w dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy postepowan w sprawach
aktualizacji optat rocznych oraz aktualizacji i ustalania stawek procentowych dotyczacych prawa
uzytkowania wieczystego. Sprawy te bedg prowadzone przy zastosowaniu przepisow
dotychczasowych.

Proponowane rozwigzanie podyktowane jest faktem, iz wiele aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego jest aktualnie w toku procedowania. Dotyczy to gtéwnie przypadkow,
gdy oplaty nie byly zmieniane przez wiele lat i sg bardzo zanizone w odniesieniu do obecnej
wartosci nieruchomosci. Przyktadowo optata wynosi czasami np. & - 10 zt w skali roku. Procedura
aktualizacyjna jest diugotrwata oraz kosztowna (koszty operatow szacunkowych) i w zwigzku
z tym powstate dotychczas zalegtosci w tym zakresie wiasciwe organy ttumaczg brakiem $rodkow
finansowych, w szczegolnosci w odniesieniu do nieruchomoéci stanowigcych wtasnosé Skarbu
Panstwa. W Swietle powyzszej praktyki nieracjonalne bytoby umarzanie aktualizacji bedgcej
na koncowym etapie. Rowniez dotychczasowi uzytkownicy wieczy$ci =zainteresowani
sg mozliwoscig dokonczenia wszczetych aktualizacji, w szczegolnosci gdy wniesli srodki
odwotawcze kwestionujgc wysokos¢ aktualizowanych optat.
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Natomiast w zakresie ustalania stawek procentowych optat proponowane rozwigzania dotyczytyby
w zasadzie nowych inwestycji mieszkaniowych, ktére realizowane sg na gruntach,
np. poprzemystowych. Zmiana w tej sytuacji stawki procentowe]j optaty rocznej np. z wysokosci
3% ceny gruntu na 1%, ktora to stawka procentowa przewidziana jest dla gruntéw
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, mozliwa jest w praktyce po zrealizowaniu inwestyciji.

W art. 20 projektu rozstrzygnieto kwestie dotyczgce wnoszenia optat w przypadku toczacych sie
postepowan aktualizacyjnych, o ktorych mowa w art. 17. W ust. 2 art. 17 zaproponowano przepis
umozliwiajgcy dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu wniesienie jednorazowo optat
przeksztatceniowych pomimo toczacego sie postepowania aktualizacyjnego dotyczgcego wysokosci
dotychczasowej optaty rocznej. Natomiast w ust. 3 uregulowano sposob postepowania w przypadkach
gdy w wyniku aktualizacji ustalona zostata optata wyzsza, w tej sytuacji mozliwe bytoby uiszczenie
doplaty odpowiadajgcej brakujgcej réznicy, a gdyby optata bytaby nizsza, nadptata bytaby zaliczana
na poczet przyszitych optat przeksztatceniowych. W przypadku za$ wniesienia optaty facznej nadplfata
bytaby zwracana.

Art. 22 projektu odnosi sie do wnioskow realizowanych na podstawie dekretu z dnia 26
paZdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. Proponuje
sie, aby w razie uwzglednienia wnioskow okreslonych w art. 7 ust. 2 ww. dekretu, po dniu 1 lipca
2017 r. bylo przenoszone, w trybie ww. dekretu, prawo wiasnosci gruntu, zamiast przewidzianego
w art. 7 tego dekretu uzytkowania wieczystego gruntu. Powyzsze przeniesienie bedzie
dokonywane na dotychczasowych zasadach, tj. w pierwszej kolejnoéci zostanie wydana decyzja
administracyjna, a nastepnie zawarta umowa w formie aktu notarialnego przenoszgca wiasnosé
gruntu na osobe uprawniong na podstawie ww. dekretu.

W art. 23 ust. 1 projekiu wytaczono zakaz ustanawiania uzytkowania wieczystego
w niezakonczonych do dnia 1 lipca 2017 r. sprawach o oddanie nieruchomosci gruntowych
w uzytkowanie wieczyste na podstawie dotychczasowych przepiséw, w szczegolnosci
na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zaproponowana kontynuacja ustanawiania
uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe dotyczytaby przypadkéw, w ktérych
przeprowadzono postepowania przetargowe i sporzadzono protokét z przetargu lub rokowan,
a przy ustanawianiu uzytkowania wieczystego w trybie bezprzetargowym zawarto umowe
przedwstepng w tej sprawie.

W ust. 2 art. 23 projektu zaproponowano termin, w jakim organy nadzorcze lub stanowigce
organdw wiasciwych do udzielenia bonifikaty, wydatyby niezbedne w tej sprawie zarzadzenia lub
uchwaty, okreélajace warunki udzielenia oraz wysokos¢ bonifikat. Zgodnie z propozycjg akty
te powinny zosta¢ wydane najpdzniej do dnia 30 listopada 2017 r.

W art. 24 projektu zawarto przepis Koncowy przewidujacy wejscie w zycie projektowanej ustawy
po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia. WejScie w zycie projektowanej ustawy przed terminem
przeksztatcenia pozwoli na przygotowanie sie do nowych zadan zaréwno przez organy
reprezentujgce dotychczasowych wiascicieli nieruchomosci publicznych oraz sady wiasciwe
do spraw Kksigg wieczystych, a takze zapoznanie sie z nowymi regulacjami przez
dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych, objetych dziataniem niniejszej ustawy.

lll. Podsumowanie

Propozycje zawarte w projekcie ustawy o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wfasnosci gruntéw realizujg oczekiwania
licznej grupy uzytkownikow wieczystych gruntow wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, ktorzy
od wielu lat napotykaja na niemozliwe do przezwyciezenia problemy przy prébach uzyskania
najsilniejszego prawa rzeczowego do gruntu. Réwnoczesnie projektowane przepisy uwzgledniajg
systemowe zasady funkcjonowania samorzgdow i Skarbu Panstwa, czyli obecnych wiascicieli
gruntdw, zapewniajac wynagrodzenie za wyzbycie sie prawa wtasnoSci na rzecz uzytkownika
wieczystego. Nalezna wiascicielom zaptata za grunt bedzie oparta o dotychczasowy system
odpiatnosci corocznej. Zatem nie bedzie obcigzata uzytkownikéw wieczystych ponad
dotychczasowe zobowigzania z tego tytutu, a dodatkowo umozliwi zaplanowanie platnosci
w budzetach domowych. Najwazniejszg korzyscig dla beneficjentéw ustawy (w szczegolnosci
wiascicieli lokali w budynkach wielolokalowych) bedzie przewidywalno$é wysokosci opiat
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przeksztalceniowych, ktore zastgpig zmienne (czesto gwattownie zwiekszajace sie) optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego.
Projekt nie jest objety prawem Unii Europejskiej.

Projektowana regulacja nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597), w zwigzku z czym
nie podlega notyfikacji.
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