Projekt
USTAWA

z dnia

o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wlasnosci gruntow"

Art. 1. 1. Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalca si¢ w prawo wlasnosci tych gruntow,
z zastrzezeniem ust. 3, 71 8 oraz art. 10 i art. 13.

2. Przez grunty zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢ nieruchomosci
zabudowane wylacznie:

1) budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, lub

2)  budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktorych co najmniej potowg liczby lokali
stanowig lokale mieszkalne, lub

3) budynkami, o ktorych mowa w pkt 1 lub pkt 2, wraz z budynkami gospodarczymi,
garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi,
umozliwiajacymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkow mieszkalnych.

3. W przypadku gdy na gruncie sa potozone takze obiekty budowlane inne niz okreslone
w ust. 2, przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasno$ci nieruchomosci
wydzielonej z tego gruntu 1 spetniajgcej warunki, o ktérych mowa w ust. 2, nastepuje z dniem:
1) zalozenia ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci, albo
2) wylaczenia z istniejacej ksiggi wieczystej gruntu niespetniajacego warunkow, o ktérych

mowa w ust. 2.

4. W przypadku wspotuzytkowania wieczystego wysokos¢ udziatow we wspotwlasnosci
gruntéw odpowiada wysokos$ci udziatow we wspotuzytkowaniu wieczystym.

5. Obiekty budowlane i urzadzenia budowlane potozone na gruncie, o ktéorych mowa

w ust. 2, staja si¢ z dniem przeksztatcenia czg$cig sktadowa gruntu. Przepisu nie stosuje si¢ do

D Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,

ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci, ustawe z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej, ustawe z dnia 9 marca 2017 r.
0 szczegblnych zasadach wusuwania skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych
nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa, ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci.



urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz. U.z2018 r. poz. 1025 1 1104).

6. Istniejace w dniu przeksztalcenia obcigzenia uzytkowania wieczystego staja si¢
obcigzeniami nieruchomosci, za$ obcigzenia udziatéw w uzytkowaniu wieczystym staja si¢
obcigzeniami udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci. Prawa zwigzane z uzytkowaniem
wieczystym stajg si¢ prawami zwigzanymi z wlasnos$cig gruntu.

7. Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe,
potozonych na terenie portdw i przystani morskich w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia
20 grudnia 1996 1. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2017 r. poz. 1933).

8. W przypadku, gdy uzytkownikiem wieczystym jest cudzoziemiec w rozumieniu art. 1
ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz. U.
z 2017 r. poz. 2278), zwany dalej ,,cudzoziemcem”, przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego, o ktorym mowa w ust. 1, gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym nastepuje z dniem, z ktérym zezwolenie ministra wlasciwego do spraw

wewnetrznych, o ktorym mowa w tej ustawie, stato si¢ ostateczne.

Art. 2. 1. Podstawe ujawnienia prawa wlasno$ci gruntu w ksiedze wieczystej oraz

w ewidencji gruntéw 1 budynkow stanowi zaswiadczenie potwierdzajace przeksztalcenie

prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnos$ci gruntu, wydawane przez:

1) staroste wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej — w przypadku
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa;

2) dyrektora oddziatu terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa lub dyrektora
oddziatu regionalnego Agencji Mienia Wojskowego — w przypadku nieruchomosci,
w stosunku do ktorych prawo wilasnosci Skarbu Panstwa wykonuja te podmioty;

3) odpowiednio wojta (burmistrza, prezydenta miasta), zarzad powiatu albo zarzad
wojewoddztwa — w przypadku nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego;

4) dyrektora Zarzadu Zasobow Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych
1 Administracji — w przypadku nieruchomosci, w stosunku do ktorych prawo wilasnosci
Skarbu Panstwa wykonuje ta jednostka organizacyjna.

2. Organ, o ktéorym mowa w ust. 1, zwany dalej ,,wlasciwym organem”, wydaje
zaswiadczenie z urzedu nie pdzniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia albo na

wniosek wlasciciela w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku. W przypadku,



o ktorym mowa w art. 1 ust. 8, wlasciwy organ wydaje zaswiadczenie w terminie 4 miesigcy
po przedstawieniu przez cudzoziemca ostatecznego zezwolenia.

3. Zaswiadczenie zawiera oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej, wedtug
ewidencji gruntéw i budynkéw oraz ksigg wieczystych prowadzonych dla tych nieruchomosci.
W przypadku cudzoziemca zaswiadczenie zawiera takze oznaczenie i dat¢ zezwolenia ministra
wlasciwego do spraw wewngtrznych, o ktorym mowa w ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

4. W zaswiadczeniu potwierdza si¢ przeksztalcenie, o ktorym mowa w art. 1, informuje o
obowiazku ponoszenia rocznych optat przeksztatceniowych, o ktéorych mowa w art. 3 ust. 1
oraz o wysokosci 1 okresie wnoszenia tych optat, ustalonych zgodnie z art. 3 ust. 2-4 1 ust. 6,
atakze informuje o zasadach wnoszenia optaty tacznej, o ktérej mowa w art. 3 ust. 7.
Zaswiadczenie zawiera pouczenie o mozliwosci zlozenia wniosku, o ktérym mowa w ust. 10.

5. Zaswiadczenie stanowi podstawe wpisu w dziale III ksiegi wieczystej roszczenia
oroczne optaty przeksztalceniowe, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1, w odniesieniu do
kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci, z zastrzezeniem ust. 10.

6. Zaswiadczenie wysytane jest wszystkim dotychczasowym uzytkownikom wieczystym
na adres wskazany w ewidencji gruntéw i budynkéw lub inny adres, na ktory przed dniem
przeksztalcenia dorgczano korespondencje dotyczaca uzytkowania wieczystego. Dorgczenie
zaswiadczenia na taki adres jest skuteczne.

7. Wlasciwy organ przekazuje zaswiadczenie do sagdu wtasciwego do prowadzenia ksiggi
wieczystej, w terminie 14 dni od dnia jego wydania. W przypadku przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz cudzoziemca zaswiadczenie przesytane jest réwniez
ministrowi wlasciwemu do spraw wewngetrznych, w terminie 7 dni od dnia jego wydania.

8. Sad dokonuje z urzedu wpisu wilasnosci gruntu w ksiegach wieczystych oraz wpisu
dotyczacego roszczenia o roczne oplaty przeksztalceniowe, o ktorym mowa w ust. 5.
Zawiadomienie o wpisie sad wysyla na adres wykazany w zaswiadczeniu. Dorgczenie
zawiadomienia na taki adres jest skuteczne. Za dokonanie wpisow w ksiedze wieczystej nie
uiszcza si¢ oplaty sadowe;.

9. W przypadku przeksztatcenia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
zwigzanego z odrebng wlasno$cig lokalu wpisoéw, o ktorych mowa w ust. 8, dokonuje si¢
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej. Wyodrebniajac wiasnosé
lokalu po dniu 1 stycznia 2019 r. w budynku potoZzonym na gruncie objetym przeksztalceniem,

o ktérym mowa w art. 1, sad z urzedu ujawni w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu



roszczenie o roczne optaty przeksztatceniowe. W przypadku ujawnienia roszczen o roczne
oplaty przeksztatceniowe w odniesieniu do wszystkich udziatow we wilasnosci gruntu, sad z
urzedu dokonuje wykreslenia roszczenia o roczne optaty przeksztatceniowe z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci gruntowe;.

10. Jezeli podmiot, na rzecz ktérego przeksztatcono prawo uzytkowania wieczystego nie
zgadza si¢ z zawarta w zaswiadczeniu informacjg o wysokos$ci 1 okresie wnoszenia opftat
rocznych przeksztatceniowych, moze ztozy¢ do wlasciwego organu, w terminie 2 miesigcy od
dnia dorgczenia zaswiadczenia, wniosek o ustalenie wysokosci i okresu wnoszenia tych oplat
w drodze decyzji administracyjnej. Do czasu zakonczenia postepowania optata
przeksztalceniowa wnoszona jest w wysokosci wykazanej w zaswiadczeniu. Ustalona
w postepowaniu wysokos$¢ optaty obowigzuje od dnia przeksztatcenia. Do nadptaty lub
niedoplaty rocznej optaty przeksztalceniowej stosuje si¢ odpowiednio art. 21 wust. 1.
W przypadku wydania decyzji potwierdzajacej brak obowiazku ponoszenia rocznej optaty
przeksztalceniowe] wlasciwy organ przekazuje decyzje do sadu wlasciwego do prowadzenia
ksiegi wieczystej, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja stata si¢ ostateczna. Decyzja
stanowi podstawe wykreslenia w dziale III ksiegi wieczystej wpisu roszczenia o roczne oplaty

przeksztatceniowe.

Art. 3. 1. Z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, o ktorym
mowa w art. 1, wlasciciel ponosi, na rzecz dotychczasowego wtasciciela gruntu, roczng optate
przeksztalceniowa, zwang dalej ,,optata”.

2. Wysokos¢ optaty jest rowna optacie rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktora
obowiazywataby w dniu przeksztalcenia, z zastrzeZzeniem ust. 3 1 4.

3. W przypadku gdy w dniu przeksztatcenia, obowigzywataby optata roczna ustalona za
pierwszy lub drugi rok od aktualizacji, zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000 i 1089), zwanej
dalej ,,ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami”, optata jest rowna optacie rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego w trzecim roku od aktualizacji.

4. W przypadku ustanowienia lub przeniesienia uzytkowania wieczystego w okresie od
dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 r. wysokos$¢ optaty jest rowna optacie rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora zgodnie z postanowieniami umowy obowigzywalaby
od dnia 1 stycznia 2019 r.

5. Optate wnosi si¢ do dnia 31 marca kazdego roku. Na wniosek ztozony nie pozniej niz

14 dni przed uptywem terminu platno$ci, wlasciwy organ moze roztozy¢ oplate na raty lub



ustali¢ inny termin wniesienia opfaty, nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego,
w przypadkach uzasadnionych wzgledami spotecznymi lub gospodarczymi, w szczegolnosci
mozliwo$ciami platniczymi wnioskodawcy.

6. Optata jest wnoszona przez okres 20 lat, liczony od dnia przeksztatcenia.

7. Wilasciciel w kazdym czasie trwania obowigzku wnoszenia optat moze zglosic¢
wlasciwemu organowi zamiar jednorazowego wniesienia tych optat (optata taczna). Wysokosé
optaty tacznej odpowiada iloczynowi optaty oraz liczby lat pozostatych do uptywu okresu, o
ktérym mowa w ust. 6.

8. Wilasciwy organ informuje na pismie o wysokosci oplaty tacznej w danym roku,
w terminie 14 dni od dnia zgloszenia, o ktérym mowa w ust. 7. Jezeli wiasciciel nie zgadza si¢
z wysokoscig optaty tagcznej moze ztozy¢ do wlasciwego organu, w terminie 2 miesi¢cy od dnia
dorgczenia informacji, wniosek o ustalenie wysokosci optaty tacznej w drodze decyzji
administracyjne;j.

9. Po wniesieniu wszystkich optat albo optaty facznej, o ktérej mowa w ust. 7, wlasciwy
organ wydaje z urzgdu, w terminie 30 dni od dnia wniesienia oplaty, zaswiadczenie
0 uiszczeniu oplat, ktore wiasciciel zalacza do wniosku o wykreslenie wpisu, o ktorym mowa
w art. 2 ust. 5.

10. Od wniosku o wykreslenie wpisu, o ktorym mowa w art. 2 ust. 5, pobiera si¢ optate
stata w wysokosci:

1) 250 zt — w przypadku wniesienia oplaty tacznej, o ktorej mowa w ust. 7;

2) 75 zt — w pozostatych przypadkach.

Art. 4. Za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntdw optat nie ponosza:
1) parkinarodowe w rozumieniu art. 8 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U.z2018 r. poz. 142, 10 1 650);
2) osoby fizyczne lub ich spadkobiercy oraz spotdzielnie mieszkaniowe, w przypadku gdy:
a) na podstawie przepisow dotychczasowych wniosty jednorazowe optaty roczne za
caty okres uzytkowania wieczystego,
b) uzytkowanie wieczyste uzyskaty na podstawie:
— art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow

na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99),
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— innych tytutdw prawnych, w zamian za wywlaszczenie lub przejecie
nieruchomos$ci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 5 grudnia

1990 r.

Art. 5. 1. Wiasciwy organ moze udzieli¢ osobom fizycznym bedacym wiascicielami
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spoétdzielniom
mieszkaniowym bonifikaty od optaty za dany rok w odniesieniu do gruntow stanowigcych
przed dniem przeksztalcenia wlasno$¢:

1) Skarbu Panstwa — na podstawie zarzadzenia wojewody;
2) jednostki samorzadu terytorialnego — na podstawie uchwaty wtasciwej rady lub sejmiku.

2. W przypadku nieruchomosci, w stosunku do ktoérych prawo wiasnosci Skarbu Panstwa
wykonuje Agencja Mienia Wojskowego, Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa lub Zarzad
Zasoboéw Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw Wewngetrznych i Administracji, wydanie
zarzadzenia, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, wymaga porozumienia odpowiednio z Prezesem
Agencji Mienia Wojskowego, z Dyrektorem Generalnym Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa lub z dyrektorem Zarzadu Zasoboéw Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych i Administracji.

3. W przypadku wniesienia optaty facznej w odniesieniu do gruntu stanowigcego przed
dniem przeksztatcenia wtasno$¢ Skarbu Panstwa, osobom fizycznym bgdacym wtiascicielami
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spoétdzielniom
mieszkaniowym przystuguje bonifikata od tej optaty w wysokosci:

1) 60% w przypadku, gdy optata taczna zostanie wniesiona w roku, w ktdorym nastapito
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu;

2) 50% w przypadku, gdy optata taczna zostanie wniesiona w drugim roku
po przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu;

3) 40% w przypadku, gdy oplata laczna =zostanie wniesiona w trzecim roku
po przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu;

4) 30% w przypadku, gdy oplata taczna zostanie wniesiona w czwartym roku
po przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego;

5) 20% w przypadku, gdy optata taczna zostanie wniesiona w piatym roku
po przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego;

6) 10% w przypadku, gdy optata laczna zostanie wniesiona w szostym roku

po przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego.



4. W przypadku wniesienia oplaty tacznej za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, stanowigcego przed dniem przeksztatcenia wtasnos¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, wlasciwy organ moze udzieli¢ osobom fizycznym bedacym wilascicielami
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spoétdzielniom
mieszkaniowym bonifikaty od tej optaty na podstawie uchwaty wtasciwej rady lub sejmiku.

5. W uchwale rady lub sejmiku, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2 i ust. 4, oraz w zarzadzeniu
wojewody, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1, okresla si¢ w szczegolnosci warunki udzielania
bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych, uwzgledniajac zwlaszcza: wykorzystywanie
nieruchomosci wylacznie na cele mieszkaniowe, okres ponoszenia optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste gruntu, wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego, sytuacje
rodzinng, przecigtng stop¢ bezrobocia na obszarze powiatow.

6. Osoby, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych, korzystaja
z bonifikaty w formie ulgi w optatach z tytulu udzialu w kosztach eksploatacji budynkow.
Wysoko$¢ ulgi powinna odpowiada¢ wysokosci bonifikaty od oplaty, udzielonej spotdzielni

mieszkaniowej, proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych.

Art. 6. 1. Optata moze podlega¢ waloryzacji zgodnie z zasadami okreSlonymi w art. 5
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

2. Waloryzacji optaty wlasciwy organ dokonuje z urzedu albo na wniosek wiasciciela, nie
czesciej niz raz na 3 lata od dnia dokonania ostatniej aktualizacji. O wysokosci zwaloryzowane;j
oplaty wlasciwy organ zawiadamia wiasciciela wysytajac informacje na pismie na adres, o
ktérym mowa w art. 2 ust. 6. Dorgczenie na taki adres jest skuteczne. Zwaloryzowana oplata
obowiazuje od dnia 1 stycznia roku nastgpujacego po roku, w ktorym dokonano waloryzacji.

3. Wlasciwy organ moze odmowi¢ dokonania waloryzacji na wniosek jedynie
w przypadku, jesli stwierdzi, ze wskazniki, o ktorych mowa w art. 5 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami nie ulegty zmianie do dnia ztoZenia wniosku.

Art. 7. 1. Obowiazek wnoszenia optat obcigza kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci,
w odniesieniu do ktorej istnieje roszczenie o roczne oplaty przeksztalceniowe, przez pozostaty
do ponoszenia tych optat okres, ustalany zgodnie z art. 3 ust. 6, poczawszy od dnia 1 stycznia
roku nastepujacego po roku, w ktorym nastgpito nabycie. Nabywca moze wystapi¢ do
wlasciwego organu o wydanie zas§wiadczenia potwierdzajacego wysokos$¢ 1 okres pozostaty do

wnoszenia optat. Wtasciwy organ moze podja¢ postgpowanie w tej sprawie z urzedu.



2. Jezeli nabywca nie zgadza si¢ z zawarta w zaswiadczeniu informacjg o wysokos$ci
1 okresie wnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych, moze ztozy¢ do wlasciwego organu,
w terminie 2 miesi¢gcy od dnia dorgczenia zaswiadczenia wniosek o ustalenie wysokos$ci
1 okresu wnoszenia optat, w drodze decyzji administracyjnej. Ztozenie wniosku nie wstrzymuje
obowiazku zaptaty optaty rocznej za dany rok. Wiasciwy organ w terminie 30 dni od dnia
ztozenia wniosku w decyzji administracyjnej ustala wysokos$¢ optaty lub okres jej wnoszenia.
W przypadku zmiany wysokos$ci optaty jej nowa wysokos$¢ obowigzuje od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po roku, w ktorym nastgpito nabycie. Do nadptaty lub niedoptaty optaty stosuje
si¢ odpowiednio art. 21 ust. 1.

3. W przypadku wyodrgbnienia wtasnosci lokalu po dniu 1 stycznia 2019 r. w budynku
polozonym na gruncie objgtym przeksztalceniem, o ktorym mowa w art. 1, obowigzek
wnoszenia optat obcigza wlasciciela tego lokalu w wysokosci proporcjonalnej do udziatu we

wlasnosci gruntu zwigzanego z wlasnoscia lokalu. Przepisy ust. 1 1 2 stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 8. 1. Do wplywow osiaganych z optat okreslonych w art. 3 ust. 1 1 7 oraz art. 9
w odniesieniu do nieruchomosci, ktérych wtascicielem byl do dnia przeksztatcenia Skarb
Panstwa, reprezentowany przez staroste wykonujacego zadania z zakresu administracji
rzadowej, stosuje si¢ odpowiednio art. 23 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

2. Do optat, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 1 7 oraz art. 9 przepis art. 12a ustawy

o gospodarce nieruchomosciami stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 9. 1. Jezeli po dniu 1 stycznia 2019 r. na gruncie bedacym w uzytkowaniu
wieczystym zabudowanym na cele mieszkaniowe, w rozumieniu art. 1 ust. 2 zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu, budynek mieszkalny zostanie oddany do uzytkowania
W rozumieniu przepisOw prawa budowlanego, prawo uzytkowania wieczystego gruntu
przeksztalca si¢ z mocy prawa we wlasno$¢ tego gruntu z dniem oddania budynku
mieszkalnego do uzytkowania. Przepis art. 1 ust. 8 stosuje si¢ odpowiednio.

2. Wilasciwy organ wydaje zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnosci na wniosek dotychczasowego
uzytkownika wieczystego w terminie 4 miesigcy od dnia otrzymania wniosku. Do
za$wiadczenia art. 2 ust. 3—10 stosuje si¢ odpowiednio.

3. Z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wilasnosci

tego gruntu, o ktorym mowa w ust. 1, wlasciciel gruntu ponosi roczng optate przeksztatceniowg



w wysokos$ci odpowiadajacej oplacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego obowigzujace;j
w roku, w ktérym oddano budynek do uzytkowania. Do ustalenia tej optaty art. 3 ust. 3 1 ust.
5-10 oraz art. 4-7 stosuje si¢ odpowiednio. Obowigzek wnoszenia optat powstaje z dniem 1
stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym nastapilo przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci. Opftata z tytutu uzytkowania wieczystego za rok, w ktorym

nastapito przeksztatcenie jest wymagalna w pelnej wysokosci.

Art. 10. Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie

Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529 1 2161oraz z 2018 r. poz. 756).

Art. 11. 1. Przepis art. 1 stosuje si¢ w przypadku gdy przed dniem 1 stycznia 2019 r.
zawarto umow¢ o ustanowieniu uzytkowania wieczystego lub umowg przenoszacg prawo
uzytkowania wieczystego, a wniosek o wpis w ksigdze wieczystej nie zostal rozpoznany przed
tym dniem. W takim przypadku zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 2, wlasciwy organ
wydaje w terminie 4 miesigcy po otrzymaniu potwierdzenia dokonania wpisu tego prawa w
ksiedze wieczyste;j.

2. Przepis art. 9 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku, gdy przed dniem 1 stycznia 2019 r.
zawarto umow¢ o ustanowieniu uzytkowania wieczystego lub umowe¢ przenoszaca prawo
uzytkowania wieczystego, a wniosek o wpis w ksiedze wieczystej nie zostat ztozony przed tym

dniem.

Art. 12. 1. Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ z uwzglednieniem przepisow o pomocy
publicznej. Udzielenie pomocy publicznej wymaga spetnienia warunkow pomocy de minimis,
okreslonych w szczegdlnosci w rozporzadzeniu Komisji (KE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia
2013 r. w sprawie stosowania art. 107 1 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do
pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352 7z 24.12.2013, str. 1).

2. W przypadku gdy nastapi przekroczenie limitu pomocy de minimis stosuje si¢ doptate
do wysokosci warto$ci rynkowej nieruchomosci okreslonej na dzien przeksztalcenia.
Wysokos¢ doptaty ustalana jest z urzedu w drodze decyzji administracyjnej. Koszty operatu

szacunkowego ponosi zobowigzany do doptaty.

Art. 13. 1. Postgpowania w sprawie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe, w rozumieniu art. 1 ust. 2, wszczete na podstawie
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo

wlasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 83,2011 r. poz. 1614 oraz z 2015 r. poz. 373
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1 524) 1 niezakonczone decyzjg ostateczng do dnia 31 grudnia 2018 r., stajg si¢
bezprzedmiotowe, jezeli uzytkownik wieczysty lub wspotuzytkownicy wieczysci, ktorych
suma udzialéw wynosi co najmniej polowe, nie ztozg do dnia 31 marca 2019 r. organowi,
o ktorym mowa w tej ustawie, oSwiadczenia o prowadzeniu postgpowania na podstawie
dotychczasowych przepisow. W przypadku gdy postepowanie prowadzone na podstawie
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnoséci nieruchomos$ci w odniesieniu do gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe,
w rozumieniu art. 1 ust. 2 nie zakonczy si¢ do dnia 31 grudnia 2021 r. wydaniem pozytywnej
decyzji o przeksztatceniu praw, przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego na cele mieszkaniowe, w rozumieniu art. 1 ust. 2 nastepuje z dniem 1 stycznia
2022 r. zgodnie z zasadami okreslonymi niniejszg ustawga. W takim przypadku wysokos$¢ oplaty
jest rowna optacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby w dniu 1
stycznia 2022 r. Obowigzek wnoszenia optat powstaje z dniem 1 stycznia roku nastgpujacego
po roku, w ktorym nastgpito przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci. Za rok, w ktorym nastagpito przeksztalcenie, oplata z tytulu uzytkowania
wieczystego jest wymagalna w petnej wysokosci. Przepis art. 1 ust. 8 stosuje si¢ odpowiednio.

2. W przypadku nieztozenia w okreslonym terminie o§wiadczenia, o ktorym mowa w ust.
1, wilasciwy organ wydaje po dniu 31 marca 2019 r. zaswiadczenie potwierdzajace
przeksztatcenie z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2019 r., z zastrzezeniem art. 1 ust. 8.

3. Postgpowania sagdowe prowadzone na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci,
w przypadku, o ktorym mowa w ust. 2, w zwigzku z art. 199 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.

— Kodeks cywilny, umarza si¢.

Art. 14. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000 1 1089) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:
1) w art. 13 po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b w brzmieniu:

,»1b. Nie oddaje si¢ w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych na cele
budownictwa mieszkaniowego, z wyjatkiem realizacji roszczen o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste oraz ustanowienia uzytkowania wieczystego w
ramach gospodarowania nieruchomos$ciami przez Krajowy Zasob Nieruchomosci.”;

2) w art. 74 ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»l. Osobom fizycznym, ktérych dochdéd miesigczny na jednego czlonka

gospodarstwa domowego nie przekracza 50% przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce
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narodowej w roku poprzedzajacym rok, za ktéry optata ma by¢ wnoszona, oglaszanego
przez Prezesa Gltoéwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”, na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz. U.
22017 r. poz. 1383, z p6zn. zm.?), wlasciwy organ udziela na ich wniosek 50% bonifikaty
od opfaty rocznej, jezeli nieruchomos$¢ jest przeznaczona na cele mieszkaniowe lub

wykorzystywana na te cele.”.

Art. 15. W ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 83, z 2011 r. poz. 1614

oraz z 2015 r. poz. 373 1 524) w art. | wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1)

2)
3)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Osoby fizyczne bedace w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami
wieczystymi nieruchomos$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych
garazami albo przeznaczonych pod zabudowg na cele mieszkaniowe lub pod zabudowe
garazami, a takze nieruchomosci rolnych moga wystapi¢ z zadaniem przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomo$ci w prawo wlasnosci. Przez
nieruchomos$¢ rolng rozumie si¢ nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego,
z wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu na cele
inne niz rolne.”;

w ust. 1b uchyla si¢ pkt 11 2;
ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomos$ci moga roéwniez wystapi¢ osoby fizyczne bedace nastegpcami prawnymi
0sob, o ktorych mowa w ust. 1 1 la, oraz osoby fizyczne i prawne bedace nastgpcami

prawnymi osob, o ktorych mowa w ust. 2.”.

Art. 16. W ustawie z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2018 r. poz.

1044) w zalaczniku do ustawy w czegsci Il po ust. 20 dodaje si¢ dodaje si¢ ust. 20a w brzmieniu:

20a. Zaswiadczenie potwierdzajace 50 71

przeksztalcenie prawa uzytkowania

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2017 r. poz. 1386 i 2120 oraz

22018 r. poz. 138, 357, 730, 912 i 1076.
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wieczystego gruntu w prawo

wlasnosci gruntu

Art. 17. W ustawie z dnia 9 marca 2017 r. o szczegolnych zasadach usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomos$ci warszawskich, wydanych
z naruszeniem prawa (Dz. U. poz. 718 oraz z 2018 r. poz. 431) w art. 40 ust. 1 otrzymuje
brzmienie:

,»1. Decyzja, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2, 3 lub 3a oraz ust. 3, stanowi
podstawe wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu dokonanego na podstawie uchylonej
decyzji reprywatyzacyjnej, decyzji w przedmiocie uzytkowania wieczystego, decyzji
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 29 ust. 3, lub na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego
z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej albo dokonanych po tym wpisie
wpisoOw prawa uzytkowania wieczystego lub prawa wlasno$ci nieruchomosci, oraz
stanowi podstawe wpisania jako wlasciciela odpowiednio m.st. Warszawy albo Skarbu
Panstwa. Przepisu art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i1 hipotece

nie stosuje sie.”.

Art. 18. W ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U.
poz. 152912161 oraz z 2018 r. poz. 756) art. 69 otrzymuje brzmienie:

»Art. 69. 1. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci, nabytego w drodze przetargu, o ktérym mowa w art. 53, moze nastgpi¢
po 15 latach od dnia zawarcia pierwszej umowy najmu dla danej inwestycji
mieszkaniowej, z zastrzezeniem ust. 2.

2. W przypadku gdy w danej inwestycji mieszkaniowe] zawarto chocby jedng
umowe najmu z opcja, przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci moze nastapi¢ po 30 latach od dnia zawarcia pierwszej umowy
najmu.

3. W przypadku gdy w danej inwestycji mieszkaniowe] zawarto co najmniej jedng
umowe najmu z opcja, a przed uptywem okresu, o ktorym mowa w ust. 2, wszystkie
mieszkania na wynajem zostaly nabyte przez najemcow, przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomo$ci moze nastgpi¢ po

przeniesieniu wtasnosci ostatniego mieszkania na wynajem.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcmbqg44daltqmfyc4mzygm2dcnzzgm
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcmbqg44daltqmfyc4nbrhe2tinjqgy
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcmjxgiztsltqmfyc4mzyha4denrygy
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4. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego, o ktorym mowa w ust. 1-3,
nastepuje na zadanie zlozone przez co najmniej jednego wspotuzytkownika wieczystego.

5. Decyzje o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci wydaje Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomos$ci. Organem wyzszego
stopnia w tych sprawach jest minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

6. Decyzja, o ktoérej mowa w ust. 5, stanowi podstawe¢ ujawnienia prawa wiasnosci
nieruchomosci w ksigdze wieczystej oraz w ewidencji gruntow i budynkow.

7. Z tytulu przeksztatlcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
wiasciciel ponosi na rzecz Skarbu Panstwa roczng optate przeksztatceniowa ustalong
w decyzji, o ktérej mowa w ust. 5.

8. Wysokos¢ optaty jest rowna optacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
obowigzujacej w dniu 1 stycznia roku, w ktorym zlozone zostalo zadanie
o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasno$ci nieruchomosci. Do
optat stosuje si¢ odpowiednio art. 3 ust. 5-10 oraz art. 6 i art. 7 ustawy z dnia ...
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo witasnosci gruntéw (Dz. U. poz. ...).

9. Obowigzek wnoszenia oplat powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po
roku, w ktérym decyzja o przeksztatceniu stata si¢ ostateczna.

10. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze upowazni¢ Prezesa Krajowego Zasobu
Nieruchomos$ci do wudzielania bonifikat od oplaty. Prezes Krajowego Zasobu
Nieruchomosci udziela bonifikat, stosujagc odpowiednio zasady okreslone w art. 5 ust. 1 1
5 ustawy z dnia ... o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci gruntow, w tym warunki
udzielania bonifikat 1 wysoko$ci stawek procentowych okres§lone w zarzadzeniu

wlasciwego miejscowo wojewody.”.

Art. 19. Oplate, o ktorej mowa w art. 3, nalezng za rok 2019 wnosi si¢ w terminie do dnia

31 stycznia 2020 r.

Art. 20. 1. Do postgpowan w sprawach aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania

wieczystego oraz aktualizacji lub ustalenia stawek procentowych tych optat, dotyczacych



— 14—

prawa uzytkowania wieczystego wszczetych przed dniem przeksztalcenia 1 niezakonczonych
przed tym dniem, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

2. Jezeli w dniu przeksztalcenia nie byta ustalona stawka procentowa optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego, wlasciwy organ moze po tym dniu ustali¢ te stawke, stosujac
odpowiednio art. 77-81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.
U. z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000 i 1089).

3. Jezeli w dniu przeksztalcenia obowigzywata stawka niezgodna z faktycznym sposobem
uzytkowania gruntu wilasciwy organ, po dniu 1 stycznia 2019 r., ustala te stawke, stosujac
odpowiednio art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

4. Stawke ustalong zgodnie z ust. 2 albo 3 stosuje si¢ do ustalenia wysokosci rocznej

optaty przeksztatceniowe;.

Art. 21. 1. W przypadkach, o ktéorych mowa w art. 20 ust. 1 i ust. 3, optate wnosi si¢
w wysoko$ci odpowiadajacej wysokosci optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
ktéra obowigzywataby od dnia 1 stycznia roku, w ktorym nastgpilo przeksztalcenie. Jezeli
w wyniku aktualizacji lub zmiany stawki procentowej ustalona zostanie nowa wysoko$¢ optaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, optata przeksztalceniowa wnoszona jest w nowej
wysokosci wynikajacej z tej aktualizacji 1 obowigzuje od dnia 1 stycznia roku, w ktérym
nastgpito przeksztatcenie. Wtasciwy organ zawiadamia na pisSmie wlasciciela, w przypadku
nadptaty, o zaliczeniu na poczet przysztych optat nadwyzki wniesionej optaty, a w przypadku
niedoptaty, o doptacie optaty przeksztatceniowej odpowiadajacej roznicy pomiedzy wniesiong
oplata a nowa wysokoscia optaty.

2. W przypadku, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2, oplata staje si¢ wymagalna w dniu
1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym zostala ustalona stawka procentowa optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

3. W przypadkach, o ktérych mowa w art. 20 ust. 1, optata laczna odpowiada iloczynowi
optaty w wysokosci obowigzujacej przed zakonczeniem postgpowania w sprawie aktualizacji
oraz liczby lat pozostatych do uptywu okresu, o ktorym mowa w art. 3 ust. 6.

4. Jezeli w wyniku postepowan, o ktorych mowa w art. 20, zostanie ustalona nowa
wysokos$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, wlasciwy organ zawiadamia na
pisSmie wlasciciela o doptacie do wniesionej oplaty, a w przypadku nadptaty wtasciwy organ

zwraca wlascicielowi nadwyzke wniesionej optaty taczne;.
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Art. 22. W przypadku gdy w postepowaniach sgdowych prowadzonych w sprawach,
o ktorych mowa w art. 240 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018
r. poz. 1025 i 1104), dotyczacych gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w rozumieniu
art. 1 ust. 2 po dniu przeksztalcenia wydano orzeczenie skutkujace przywroceniem
uzytkowania wieczystego, przeksztatcenie tego prawa w prawo wilasnosci nieruchomosci
nastepuje z dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia. Do ustalenia optaty art. 3 ust. 21 3 1 ust.
5-10 oraz art. 4-7 stosuje si¢ odpowiednio. Obowigzek wnoszenia optat powstaje z dniem 1
stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym nastapilo przeksztalcenie prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wilasnosci.

Art. 23. W razie uwzglednienia po dniu przeksztatcenia wniosku okreslonego w art. 7 ust.
2 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st.
Warszawy (Dz. U. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99), dotyczacego gruntu zabudowanego na cele

mieszkaniowe w rozumieniu art. 1 ust. 2, przenosi si¢ prawo wlasno$ci gruntu.

Art. 24. 1. Przepisu art. 13 ust. 1b ustawy zmienianej w art. 14, w brzmieniu nadanym
niniejszg ustawg nie stosuje si¢ w sprawach:

1) o oddanie nieruchomos$ci gruntowych w uzytkowanie wieczyste na podstawie
dotychczasowych przepiséw, w ktorych przed dniem 1 stycznia 2019 r. sporzadzono
protokot z przetargu lub rokowan albo zawarto umowe przedwstepng o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

2) zmiany dotychczasowego celu, na ktory nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 2019 r., na cel mieszkaniowy, jezeli
w odniesieniu do tej nieruchomos$ci miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
albo decyzja o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu, dopuszcza zabudowg
mieszkaniowq.

2. Przepis art. 74 ust. 1 ustawy zmienianej w art. 14, w brzmieniu nadanym niniejsza
ustawg stosuje si¢ do wnioskow o udzielenie bonifikaty od oplaty rocznej z tytutu uzytkowania

wieczystego nieruchomosci wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, ztozonych po dniu 1

marca 2018 r. Wnioski te podlegaja rozpatrzeniu przez wtasciwy organ.

Art. 25. 1. W latach 2019-2028 maksymalny limit wydatkéw budzetu panstwa bedacych
skutkiem finansowym niniejszej ustawy wynosi 1 312 mln zl, z tym, Ze w poszczegdlnych
latach limit wynosi:

1) 2019r.—108,10 mln zi;
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2) 2020r.—132,00 min zk;
3) 2021r.—138,10 mln zi;
4) 2022r.—119,10 mln z1;
5) 2023 r.—121,90 min zi;
6) 2024 r.— 127,10 mln zi;
7)  2025r.— 132,60 min zi;
8) 2026 r.— 138,30 min z;
9) 2027r.— 144,30 min zi;
10) 2028 r.— 150,70 mln zt.
2. Minister Sprawiedliwos$ci monitoruje wykorzystanie limitu wydatkow, o ktorym mowa
w ust. 1, oraz odpowiada za wdrozenie mechanizmu korygujacego, o ktorym mowa w ust. 3.
3. W przypadku przekroczenia lub zagrozenia przekroczenia przyj¢tego na dany rok
budzetowy maksymalnego limitu wydatkéw zastosowany zostanie mechanizm korygujacy
polegajacy na ograniczeniu wydatkéw osobowych, do poziomu zgodnego z limitem wydatkow

przyjetym dla danego roku budzetowego oraz dla kolejnych lat.

Art. 26. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

|. Istota i cel projektu

Projekt ustawy o0 przeksztalceniu prawa uzytkowania Wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci gruntow, ma na celu
usprawnienie  dotychczasowych procesow przeksztalcania praw uzytkowania
wieczystego na gruntach zabudowanych budynkami mieszkalnymi, w szczegdlnosci na
rzecz czlonkow wspolnot mieszkaniowych. Dla wyeliminowania powstawania
W przysztosci probleméw z wykonywaniem i przeksztatlcaniem praw na tego rodzaju
gruntach, projekt zaktada réwniez znaczace ograniczenie ustanawiania nowych praw

uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe.

Prace nad projektem zostaly bowiem zainicjowane ze wzgledu na liczne postulaty
I petycje kierowane zarowno do organow administracji rzgdowej, jak i do Parlamentu
przez wspotuzytkownikow  wieczystych  gruntdow zabudowanych  budynkami
wielolokalowymi (wielorodzinnymi), w ktorych wyodrebniono wiasnos¢ lokali.
Wystapienia te dotyczyly ustawowego zapewnienia faktycznej mozliwosci realizacji
roszczenia o przeksztatcenie, przystugujacego na mocy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci
(Dz. U. z 2012 r. poz. 83, z pdzn. zm.), zwanej dalej: ,,ustawq z dnia 29 lipca 2005 r.

0 przeksztatceniu’.

Obowiazujaca 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 bedace w dniu 13 pazdziernika
2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele
mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju
zabudowe oraz nieruchomos$ci rolnych, a takze spoldzielnie mieszkaniowe moga
wystapi¢ z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego tych

nieruchomos$ci w prawo wlasnosci.

Na mocy ww. ustawy takie zadanie przystuguje rowniez wiascicielom lokali
mieszkalnych wyodrebnionych w budynkach wielolokalowych, usytuowanych na
gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste. Takim wilascicielom przystuguje bowiem

udziat w nieruchomos$ci wspodlnej (udzial w prawie do gruntu), a zatem sa oni



wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowej, na ktorej posadowiony jest

budynek.

Ta grupa uzytkownikéw gruntéw publicznych napotyka jednak na powazne trudnos$ci
przy przeksztatceniu prawa do gruntu. Do przeksztalcenia niezbgdna jest bowiem zgoda
wszystkich wlascicieli lokali, ktorym przystuguja udziaty w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu. Ewentualne przeksztalcenie bez zgody stanowitoby ztamanie
podstawowej zasady prawa cywilnego, dotyczacej jednorodnych praw do gruntu. Ustawa
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu umozliwia wprawdzie wystgpienie z zadaniem
przeksztatcenia przez grupe wspotuzytkownikéw wieczystych, ktorych suma udziatow
wynosi co najmniej potowe, jednak w takiej sytuacji sprzeciw chociazby jednego
wspotuzytkownika wieczystego blokuje nabycie prawa wlasno$ci gruntu przez
pozostatych mieszkancow budynku do czasu rozstrzygniecia sprawy przez sad. Taka
sytuacja powoduje przedtuzanie, a nawet blokowanie (postgpowania sgdowe nie stanowig
gwarancji, ze przeksztalcenie dojdzie do skutku) proceséw przeksztatcen gruntow
zabudowanych budynkami wielolokalowymi, co przektada si¢ na niezadowolenie
wiascicieli lokali i dodatkowe obcigzanie organdw administracji publicznej i sadow

sprawami z tego zakresu.

Z powyzszego wynika, ze obowigzujaca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. 0 przeksztatceniu,
W niektorych sytuacjach nie zapewnia wlascicielom lokali w budynkach
wielolokalowych faktycznej mozliwos$ci realizacji roszczenia o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego z witasnoscig lokali w prawo wlasnosci
gruntu. Iluzoryczno$¢ roszczenia tej grupy uzytkownikow wieczystych uzasadnia
interwencje legislacyjna. Brak mozliwosci przeksztatcenia ich praw stawia bowiem te
grupe w sytuacji gorszej niz uzytkownikow wieczystych gruntow zabudowanych domami
jednorodzinnymi, ktorzy do przeksztalcenia nie musza uzyska¢ zgody innych
uzytkownikow wieczystych. Zasadniczym celem niniejszej ustawy jest zatem eliminacja
istniejacych praw wspoluzytkowania wieczystego oraz zapobiezenie powstawaniu
udziatbw w tym prawie w przysztosci. Konieczne jest jednak, aby ze wzgledu na
konstytucyjng zasad¢ rownego traktowania i nieréznicowania podmiotow posiadajgcych
te same cechy relewantne, zakresem projektowanej ustawy objeci zostali wszyscy
uzytkownicy wieczysci, ktorzy wykorzystuja grunty publiczne na zaspokojenie wiasnych
potrzeb mieszkaniowych, czyli zarowno wiasciciele lokali mieszkalnych w budynkach

wielolokalowych, jak i doméw jednorodzinnych.



Dodatkowym argumentem za objeciem projektowang regulacja  gruntdw
wykorzystywanych przez uzytkownikow wieczystych na cele mieszkaniowe jest
obserwowane od kilku lat poglebianie si¢ niezadowolenia ze zbyt czgstych i wysokich, w
ocenie zobowigzanych, podwyzek optat za uzytkowanie wieczyste. Uzytkowanie
wieczyste wigze sie bowiem z obowigzkiem ponoszenia optat rocznych, bedacych
pochodng warto$ci nieruchomos$ci. Zatem wraz ze zmiang tej wartosci optaty podlegaja
aktualizacji. Niejednokrotnie, szczegdlnie w duzych miastach, wzrost wartosci gruntu jest
znaczacy, co przektada si¢ na podwyzki optat rocznych obcigzajacych uzytkownikow
wieczystych gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym (osoby fizyczne bedace

wiascicielami lokali mieszkalnych i domow jednorodzinnych).

Innym powodem niezadowolenia wyrazanego w postaci licznych skarg od witascicieli
lokali bedacych wspotuzytkownikami gruntoéw zabudowanych wielolokalowymi
budynkami mieszkalnymi sg problemy jakie powstaja, gdy tylko czes¢ uzytkownikow
wieczystych (whascicieli lokali) ztozy odwotanie od aktualizacji optaty. Uwzglednienie
odwotania powoduje, ze wtasciciele lokali w tym samym budynku ptaca optaty roczne za
grunt pod tym budynkiem w réznej wysokosci, CO powoduje spory sasiedzkie, poczucie

niesprawiedliwos$ci i ogélne niezadowolenie spoteczne.

Na problemy zwigzane z uzytkowaniem wieczystym na gruntach zabudowanych na cele

mieszkaniowe zwracatl uwage rowniez Rzecznik Praw Obywatelskich.

Konkludujac, w aktualnym stanie prawnym istnienie uzytkowania wieczystego do gruntu
zabudowanego budynkami wykorzystywanymi na cele mieszkaniowe, powoduje liczne
problemy, o ktorych ustawowe rozwigzanie postulujga zamieszkujacy w takich
budynkach.

W sSwietle powyzszego proponowane rozwigzanie normatywne znajduje uzasadnienie
w swietle art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, ktory naktada na wiadze publiczne obowigzek
podejmowania dziatan stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.
Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego, ktore ze swej natury jest prawem czasowym,
we wlasno$¢ (niepodlegajaca ograniczeniom czasowym) mozna bowiem ujmowac jako
umocnienie prawa do mieszkania i zwigkszenie bezpieczenstwa prawnego wiascicieli
lokali wyodrebnionych w budynkach wielolokalowych oraz wilascicieli doméw

jednorodzinnych posadowionych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste.



Cele powyzsze zrealizowane zostang z jednej strony przez wyeliminowanie czasowego
charakteru prawa przystugujacego do gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek
mieszkalny, a z drugiej strony przez usunigcie, czgsto istotnego, obcigzania
ekonomicznego w postaci obowigzku ponoszenia przez kilkadziesiat lat optat rocznych
za uzytkowanie wieczyste z perspektywa obcigzenia tym obowigzkiem w kolejnych
kilkudziesieciu latach w wyniku przedtuzenia umowy wymuszonego w sytuacji 0osob
zaspokajajacych wilasne potrzeby mieszkaniowe. Nalezy w tym miejscu przypomnieé
stwierdzenie Trybunatlu Konstytucyjnego, ze ,, przeksztatcenie we witasnos¢ uzytkowania
wieczystego, ktore zostato ustanowione dla realizacji budownictwa mieszkaniowego, jest

konstytucyjnie uzasadnione” (wyrok TK z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt K 29/13).

W $wietle powyzszego nalezy przyjaé, ze uwlaszczenie wytgcznie proponowanej grupy
podmiotoéw, okreslonej ze wzgledu na funkcje, jaka pelni nieruchomosé (funkcja
mieszkaniowa), ktorej sa uzytkownikami wieczystymi, nie stanowi nieuzasadnionego
wyrdznienia tej grupy podmiotéw i tym samym nie moze rodzié¢ zarzutu arbitralnego
przyznania niestusznego ,,przywileju” i naruszenia zasady roéwnosci. Majac na uwadze
postanowienia art. 75 Konstytucji RP mozna powtorzy¢ za Trybunalem Konstytucyjnym,
ze warto$ci konstytucyjne wynikajgce z tego rodzaju rozwigzan ,,sprawiajq, Ze owo
wyroznienie w rzeczywistosci nie stanowi przywileju, lecz raczej jest stuszng
rekompensatq, wyrownaniem szansy, czy tez zmierza do realizacji praw konstytucyjnych”
(wyrok TK z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt K 29/13). Przyznanie prawa wlasnosci do
gruntu wzmocni poczucie stabilizacji prawnej wiascicieli domow jednorodzinnych lub
lokali potozonych w budynku usytuowanym na tym gruncie. Z wtasno$cig domu lub
lokalu bedzie zwigzana wlasno$¢ gruntu, co w odbiorze mieszkancow ,,wzmocni prawo
do mieszkania” i wyeliminuje obawe 0 zaskakujace podwyzki optat rocznych z tytutu

uzytkowania wieczystego gruntu.

Warto podkresli¢, ze obowigzujaca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu,
przyznajaca  roszczenie o  przeksztalcenie = wiascicielom  lokali/budynkow
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe nie zostata zakwestionowana przez Trybunat
Konstytucyjny pod wzgledem roszczenia przyznanego osobom fizycznym zajmujacym
grunty publiczne na cele mieszkaniowe. W wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
w sprawie 0 sygn. K 29/13 z dnia 10 marca 2015 r., Trybunat wskazat, ze ,,uznaje, co
oczywiste, swobode ustawodawcy ksztattowania instytucji prawa rzeczowego 1 nie

kwestionuje mozliwosci usuniecia z polskiego porzqdku prawnego szczegolnej formy



korzystania z cudzej nieruchomosci, jakq jest uZytkowanie wieczyste, (...). Reforma taka
nie moglaby jednak ograniczac sie do uwtaszczenia przypadkowej grupy osob bedgcych
— w okreslonym momencie — uzytkownikami wieczystymi, lecz musiataby dziala¢ takze na
przysztosc (ograniczaé albo w ogole wylgczac ustanawianie tego prawa), mie¢ charakter
kompleksowy, tj. objg¢ calq klase podmiotow charakteryzujgcych sie cechq prawnie
relewantng (np. wszystkich uzytkownikow wieczystych czy wszystkie osoby fizyczne) oraz
przewidzie¢ rozwigzania finansowe istotne dla budzetow panstwa i jednostek samorzgdu

’

terytorialnego.”.

Rozwigzania zaproponowane w projekcie realizujg powyzsze zalecenia przez:

e charakter kompleksowy, tj. objecie catej grupy podmiotéw charakteryzujacych sie
cechg prawnie relewantng — wszystkich uzytkownikow wieczystych gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z towarzyszacymi obiektami
umozliwiajacymi prawidtowe korzystanie z nieruchomosci na cele mieszkaniowe,

e odptatnos¢ na poziomie zapewniajagcym wlascicielom gruntow dochody
porownywalne do wynikajacych z dotychczasowego systemu optat za przeksztalcenie
praw uzytkowania wieczystego, a takze zapewnienie mozliwosci zaktualizowania
optat rocznych przed przeksztalceniem ex lege oraz waloryzacji optat po
przeksztatceniu,

e climinacje powstawania w przysztosci wspoluzytkowania wieczystego na cele
mieszkaniowe przez tzw. ,,op6znione” przeksztatcenie z dniem oddania budynku do
uzytkowania 1 znaczgce ograniczenie przypadkoéw ustanawiania nowych praw

uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe.

Powyzsze rozwigzania, zgodnie z zaleceniami Trybunatu Konstytucyjnego, zakoncza
praktyke periodycznego uchwalania kolejnych ustaw przeksztatcajacych prawo
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, co sprzyja
pewnosci prawa 1 umacnianiu zasady zaufania obywateli do panstwa. Zupetna likwidacja
uzytkowania wieczystego nie jest jednak aktualnie mozliwa z uwagi na brak w systemie
praw rzeczowych alternatywnych praw pozwalajacych na dhugofalowe, stabilne

inwestowanie w cudzg nieruchomos¢.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnic wskazywal, ze zasada ochrony mienia
samorzadowego nie oznacza kategorycznego wylaczenia mozliwosci ingerencji

ustawodawcy w prawa wilascicielskie gmin, w tym przez odjecie wlasnosci. Bogate



wnioski z tych analiz dostgpne s 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 wlasnos$¢ nie jest prawem absolutnym, Trybunat wskazywal, ze ze wzgledu na
specyficzny charakter (publiczny) i pochodzenie mienia komunalnego, jego ochrona
podlega swoistej modyfikacji, stad gminy ,, muszq sie liczy¢ z ograniczaniem przyznanych
im praw majgtkowych, ilekro¢ wymaga tego porzqdkowanie nie przystajgcej do nowych
warunkow ustrojowych spuscizny z okresu PRL (...)” (orzeczenie K. 10/95). Wniosek
powyzszy Trybunat przywotal w pdzniejszym wyroku K 8/98, wskazujgc, ze nie mozna
traci¢ z pola widzenia faktu, ze samorzady ,,zostaly wyposazone w majgtek na skutek
rozbicia jednolitego funduszu wiasnosci panstwowej; ich wiasnos¢ wywodzi sig z
wlasnosci panstwowej, ktora stanowi pokrycie finansowe dla ogotu reform, nie tylko
reformy administracji publicznej. Jednostki samorzqdu terytorialnego muszq wiec liczy¢

’

si¢ z koniecznosciq ponoszenia czesci kosztu tych reform”. Uznajac dopuszczalnosé
ingerencji ustawodawcy w przystugujace jednostkom samorzadu terytorialnego prawo
wilasnosci, Trybunal Konstytucyjny zastrzegt jednak, ze ,,im dalej od granicznej daty 27
maja 1990 r., tym ostrozniejsza powinna by¢ ingerencja w przyznane gminom
uprawnienia majgtkowe”. Okre$lajac zakres mozliwej ingerencji w prawa majatkowe
gmin Trybunat wskazal, ze norma wladczo wkraczajagca w uprawnienia wiascicielskie
gmin powinna znajdowa¢ usprawiedliwienie W, koniecznosci ochrony interesu
publicznego, ewentualnie realizacji przemian ustrojowych (...) nie moze by¢ sprzeczna z
zalozeniami aksjologicznymi lezqgcymi u podstaw przepisow i zasad konstytucyjnych. Jest

dopuszczalna, gdy odpowiada zasadzie proporcjonalnosci, ktora zaktada adekwatnosé

srodka i celu.” (wyrok K 8/98).

Z powyzszych analiz wylania si¢ wniosek, ze normy wtadczo wkraczajgce w uprawnienia
wiascicielskie i samodzielno$¢ finansowg gmin sg dopuszczalne, pod warunkiem ze
realizujg inne, wazniejsze wartosci konstytucyjne oraz towarzyszy im zmniejszenie zadan
dla samorzadéw 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 wskazywat, ze
wlasnos$¢ przyshugujgca samorzagdom nie jest wlasno$cig prywatng, lecz powstata w toku

zmian ustrojowych przetomu lat 80. i 90. XX wieku, a proces przeksztatcen prawno-



ustrojowych nie zakonczyt si¢ na komunalizacji, zaktadana w niniejszym projekcie
likwidacja wspotuzytkowania wieczystego na gruntach publicznych zabudowanych na
cele mieszkaniowe i ograniczenie ustanawiania na takie cele nowych praw uzytkowania
wieczystego uporzadkuje i1 ustabilizuje stosunki wiasnosciowe na gruntach trwale

zagospodarowanych na cele mieszkaniowe.

Nalezy pamigtaé, ze prawo uzytkowania wieczystego, wprowadzone zostato do systemu
prawa polskiego ustawq z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz. U. poz. 159) i petnito wowczas, na co zwracal uwage Trybunat
Konstytucyjny, funkcje¢ surogatu prawa wiasnosci dla 0sob fizycznych, w sytuacji gdy
wlasno$¢ panstwowa nie mogta stanowi¢ przedmiotu swobodnego obrotu prawnego i by¢
nabywana przez te osoby (tak m.in. w orzeczeniu z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt K
29/13; orzeczeniu z dnia 26 stycznia 2010 r. sygn. akt K 9/08; orzeczeniu z dnia 12
kwietnia 2000 r. sygn. akt K 8/98). Wprawdzie po 1990 r. uzytkowanie wieczyste nabrato
nowego charakteru, gdyz po dopuszczeniu nabywania wtasnosci od Skarbu Panstwa i
jednostek samorzadu terytorialnego korzystanie z formy prawnej jaka jest uzytkowanie
wieczyste przestato by¢ koniecznoscig dla osob fizycznych, jednak nie zakonczyto to
dyskusji nad zasadno$cig utrzymywania uzytkowania wieczystego na gruntach
zabudowanych na cel mieszkaniowy, a nawet nad usunieciem z polskiego systemu

prawnego tej formy korzystania z gruntow.

W tym zakresie stanowisko prezentowat rowniez Trybunat Konstytucyjny zaznaczajac,
ze uznaje swobode ustawodawcy ksztattowania instytucji prawa rzeczowego i1 nie
kwestionuje mozliwo$ci usunigcia z polskiego porzadku prawnego szczegélnej formy
korzystania z cudzej nieruchomosci, jaka jest uzytkowanie wieczyste (tak w orzeczeniu
z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt K 29/13). Trybunat podwazal konstytucyjnosé
dotychczasowych inicjatyw ustawodawczych podejmowanych w tym zakresie z uwagi
na niespdjnos¢ celow deklarowanych w uzasadnieniach projektow ustaw z trescig samych
ustaw. Z jednej bowiem strony inicjatorzy projektow deklarowali jako cele ustaw
przyspieszenie procesu likwidacji prawa uzytkowania wieczystego jako pozostatosci po
gospodarce socjalistycznej, z drugiej za$ pozostawiali petng swobode dalszego
ustanawiania tego prawa na gruncie prawa cywilnego w ramach swobody umoéw
(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 stopniowe wygaszanie prawa uzytkowania wieczystego na cel
mieszkaniowy, przy zapewnieniu zarazem sprawnego mechanizmu przeksztatcenia praw

juz istniejacych w prawa wlasno$ci nieruchomosci.

Podsumowujac nalezy skonkludowac, ze proponowane rozwigzania normatywne sa
adekwatne i niezbedne do realizacji zamierzonych celow (likwidacja wspotuzytkowania
wieczystego na cele mieszkaniowe oraz wzmocnienie poczucia stabilnos$ci praw do
gruntow, na ktoérych obywatele zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe). Nie istnieja
rozsadne alternatywne rozwigzania pozwalajace osiagng¢ analogiczne efekty. Natomiast
ingerencja w konstytucyjnie gwarantowane prawa samorzadow (prawo wtasnosci i prawo
udzialu w dochodach publicznych adekwatnie do natozonych zadan) nie jest nadmierna,
gdyz realizuje inny cel konstytucyjny, a rGwnoczes$nie zapewnia wiascicielom gruntow
optat¢ (wynagrodzenie) na poziomie adekwatnym do dotychczas pobieranych optat za
przeksztalcenia praw na gruncie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. 0 przeksztatceniu oraz

zapewnia waloryzacje oplat przeksztatceniowych.

1l. Rozwiazania szczegolowe

1. Ustawowe przeksztalcenie praw

Projektowany przepis art. 1 ust. 1 stanowi podstawe prawng przeksztatcenia istniejacego
w dniu 1 stycznia 2019 r. prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow. Przeksztalcenie uzytkowania

wieczystego nastgpi z tym dniem z mocy prawa (ex lege).

Projektowane rozwigzania obejmag rowniez te nieruchomos$ci, wobec ktorych zostato
wszezgte (i trwa) postgpowanie wywlaszczeniowe na cel publiczny. Nie wydaje sie
bowiem zasadne wprowadzenie do projektu przepisu, podobnego do obecnie
obowigzujacego art. 1 ust. 1b pkt 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu,
zgodnie z ktorym roszczenie 0 przeksztalcenie nie dotyczy nieruchomos$ci, wobec
ktérych toczy si¢ postgpowanie administracyjne, majace na celu nabycie nieruchomosci
lub jej czegsci pod inwestycje celu publicznego. Nalezy mie¢ na uwadze, ze
przeksztatcenie uregulowane w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu
dokonywane jest na wniosek uzytkownika wieczystego. Oznacza to, ze w przypadku
nieruchomosci lub jej czgsci, gdy wszczgte postgpowanie wywlaszczeniowe nie dojdzie

do skutku, uzytkownik wieczysty moze ponownie wystgpi¢ z whnioskiem



0 przeksztalcenie. Wylgczenie natomiast z zakresu projektu takich nieruchomosci,
uniemozliwi przeksztalcenie uzytkowania wieczystego z mocy prawa, w przypadku gdy
wywlaszczenie nie dojdzie do skutku. Przeksztalcenie ex lege nie stanowi jednoczes$nie

przeszkody dla dokonania wywtlaszczenia.

W art. 1 ust. 2 projektu okreslono zakres przedmiotowy ustawy przez zdefiniowanie
pojecia ,, gruntéow zabudowanych na cele mieszkaniowe ”. Zaproponowano, aby ustawa
dotyczyta gruntéw zabudowanych wytacznie budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
lub budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktoérych co najmniej potowe liczby
lokali stanowig lokale mieszkalne. Jako, ze w istniejgcych stanach faktycznych
wystepujacych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe,
dla prawidlowego korzystania z budynku mieszkalnego niezbedne jest czgsto korzystanie
z budynkoéw gospodarczych, garazy, innych obiektow budowlanych oraz urzadzen
budowlanych, zaproponowano, aby przeksztatcenie dotyczyto rowniez gruntu pod tymi
obiektami i urzadzaniami budowlanymi. W celu wyeliminowania watpliwosci okreslono
wprost w powyzszym przepisie, ze przeksztalceniu beda podlega¢ grunty zabudowane
tzw. infrastrukturg towarzyszaca, niezbedng do racjonalnego korzystania z budynkow
mieszkalnych, pod warunkiem ze znajduje si¢ na gruntach zabudowanych budynkami

mieszkalnymi.

Przyj¢cie przestanki zabudowy budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktorych co
najmniej potowg liczby lokali stanowig lokale mieszkalne oznacza, ze przeksztalcenie
bedzie nastepowato réwniez w przypadku, gdy budynki te bedg wykorzystywane,
zgodnie z przeznaczeniem, w czgsci na cele inne niz mieszkalne. Nalezy jednak
podkresli¢, ze decydujgce znaczenie begdzie miata przewazajaca funkcja mieszkalna
budynku. Zdarza si¢ bowiem, ze w pozwoleniu na budowe, a takze w pozwoleniu na
uzytkowanie wskazane s3 mozliwosci dodatkowego wykorzystania budynku
mieszkalnego na inne cele. Czasem rowniez osoba, ktora zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe w danej nieruchomosci, rownocze$nie wykorzystuje te nieruchomos¢ do
prowadzenia wiasnej firmy. Takie okolicznos$ci nie powinny wylaczaé mozliwosci
przeksztatcenia prawa, gdyz nie niweczg podstawowej funkcji mieszkalnej budynku,
a tym samym grunty zabudowane takimi budynkami wpisujg si¢ w cel ustawy polegajacy

na wspieraniu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli.



Proponowana konstrukcja art. 1 ust. 2 projektu pozwoli zatem na obje¢cie projektowanymi
przepisami gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
(wielolokalowymi) o funkcji mieszanej, np. dominujgca mieszkaniowa, dodatkowa —
ustugowa. Jak wynika z praktyki powszechne jest — szczego6lnie w duzych miastach —
sytuowanie lokali handlowych i ustugowych na parterze budynkow mieszkalnych.
Zaktada si¢, ze w takich przypadkach wszyscy wiasciciele lokali w budynku (zaréwno
mieszkalnych, jak i ustugowych) uzyskaja udzial we wtasnos$ci gruntu w zamian za
dotychczasowy udziat w uzytkowaniu wieczystym. Przeksztatcenie prawa tylko na rzecz
wiascicieli lokali mieszkalnych nie bytoby mozliwe z uwagi na systemowa zasade,
zgodnie z ktorg uzytkowanie wieczyste nie moze istnie¢ na gruncie stanowigcym
przedmiot wspotwlasnoéci publicznej iprywatnej. Rozwigzanie takie uwzglednia
réwniez specyfike rozporzadzania rzeczg wspolng. Do rozporzadzania rzecza wspolng
potrzeba jest zgoda wszystkich wspotuprawnionych, a zatem ustawowe przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego we wtasno$¢ powinno obejmowac wszystkie udziaty w prawie
do gruntu, zwigzane z wlasnos$cig lokali polozonych w budynku usytuowanym na tym
gruncie. Nalezy jednak podkresli¢, ze przeksztalcenie udziatéw w prawie uzytkowania
wieczystego na rzecz wtascicieli lokali o funkcji innej niz mieszkaniowa (np. ustugowe;j,
handlowej) nastapi niejako ,,przy okazji” realizacji celu ustawy, ktorego nie uda si¢
osiggna¢ bez przeksztalcenia wszystkich udziatéw przystugujacych w stosunku do catej

nieruchomosci gruntowe;.

Podobne zasady beda dotyczyly nieruchomosci gruntowej o niejednolitej zabudowie,
tj. gruntu zabudowanego np. domem mieszkalnym jednorodzinnym, na ktorym
jednoczesnie znajduje si¢ budynek gospodarczy, czy obiekty malej architektury
ogrodowej, z ktorej korzystajg mieszkancy budynku. Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie,
ze budynki mieszkalne jednorodzinne, wraz z przeznaczonymi dla potrzeb mieszkancow

budynkami garazowymi i gospodarczymi, wchodzg w sktad zabudowy jednorodzinne;j.

W kolejnym ustepie art. 1, w ust. 3 projektu doprecyzowano zakres przedmiotowy
ustawy w zaleznos$ci od rodzaju zabudowy gruntu podlegajacego przeksztatceniu. Przepis
ten dotyczylby przypadkow gdy na gruncie sg potozone takze obiekty budowlane inne
niz okreslone w ust. 2. Wowczas mozliwe byloby dokonanie podziatu takiej
nieruchomos$ci 1 wydzielenie dziatki gruntu zabudowanej obiektem innym niz
wymieniony w ust. 2. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo

wlasnosci nieruchomosci wydzielonej z powyzszego gruntu i spelniajgcej warunki,
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0 ktorych mowa w ust. 2, nastepowaloby z dniem zalozenia ksiggi wieczystej dla tej
nieruchomosci albo wylagczenia z istniejgcej ksiegi wieczystej gruntu niespetniajgcego
warunkow, o ktorych mowa w ust. 2. Przepis ten umozliwia przeksztatcenie praw wobec

nieruchomosci rzeczywiscie wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

Przepis art. 1 ust. 4 ma charakter porzadkujacy. Potwierdza on bowiem zasade, ze po
przeksztatceniu wlasciciel lokalu uzyska udziat we wtasnosci gruntu w takiej wysokosci,
w jakiej przystugiwal mu udzial w uzytkowaniu wieczystym. Zatem w wyniku
przeksztalcenia nie ulegnie zmianie wysoko$¢ udzialu w gruncie, zwigzanego z

wlasnoscig lokalu.

Natomiast w art. 1 ust. 5 zawarto przepis, zgodnie z ktérym obiekty budowlane
I urzadzenia budowlane (z wylaczeniem urzadzen okreslonych w art. 49 § 1 Kodeksu
cywilnego) potozone na gruncie, o ktorym mowa w ust. 2, stajg si¢ z dniem
przeksztalcenia czesciag sktadowa gruntu. Jest to przepis doprecyzowujacy, wskazujacy
wprost skutki przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w odniesieniu do obiektow
budowlanych, w tym w szczegdlnosci do budynkéw mieszkalnych i urzadzen
budowlanych potozonych na gruncie podlegajacym przeksztatceniu, w zwigzku z normag

zawartg w art. 48 Kodeksu cywilnego.

W przepisie art. 1 ust. 6 projektu rozstrzygnicto o losach obcigzen nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste po przeksztalceniu tego prawa we wiasnosc.
Zaproponowano, aby obcigzenia te (ograniczone prawa rzeczowe) ,.przesziy” na
nieruchomo$¢ stajaca si¢ przedmiotem wiasnosci. W ten sposo6b wyeliminowana zostanie
konieczno$¢ ustanawiania na nowo np. stuzebno$ci drogowej albo stuzebnosci przesytu.
Te¢ sama zasade zaproponowano w odniesieniu do praw zwigzanych z uzytkowaniem

wieczystym.

W art. 1 ust. 7 wylaczono przeksztalcenie ex lege w odniesieniu do gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe, polozonych na terenie portow 1 przystani
morskich, o ktorych mowa w ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach
morskich (Dz. U. z 2017 r. poz. 1933). Gospodarka nieruchomos$ciami w portach i
przystaniach morskich zostala uregulowana powyzsza ustawa w sposob szczegolny,
bowiem tereny znajdujace si¢ w ich granicach maja charakter strategiczny dla obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz gospodarki Rzeczypospolitej Polskiej (transportu oséb

oraz towarow). Obrot nieruchomos$ciami na tym terenie odbywa si¢ za zgoda ministra
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wilasciwego do spraw gospodarki morskiej. W tej sytuacji przeksztatcenie z mocy prawa

kolidowatoby z rozwigzaniami przyjetymi w ustawie o portach i przystaniach morskich.

Dodatkowy wymoég oraz wynikajacy z niego szczegdlny tryb przeksztalcenia
wprowadzono w art. 1 ust. 8 projektu w odniesieniu do cudzoziemcow. Zgodnie bowiem
z generalng zasadg zawartg w art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2017 r. poz. 2278) nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca wymaga uzyskania zezwolenia ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych. Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ww. ustawy jest nabycie prawa
wlasnosci lub prawa wieczystego uzytkowania na podstawie kazdego zdarzenia

prawnego. Nabycie nieruchomos$ci wbrew jej przepisom jest niewazne z mocy prawa.

Przepisom art. 1 ust. 8 ustawy nie bedzie jednak podlegato przeksztalcenie posiadanego
przez cudzoziemca udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym zwigzanego
z wyodrebnionym lokalem mieszkalnym. Przeksztalcany udziat zwigzany jest bowiem
z wiasnoscig odrgbnego lokalu i jest prawem akcesoryjnym w stosunku do wiasnosci
samodzielnego lokalu, jak rowniez udziat ten nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego
obrotu prawnego. Oznacza to, ze przeksztatcenie udziatu w uzytkowaniu wieczystym
gruntu zwigzanego z wlasno$cig nieruchomosci lokalowej, na ktorej nabycie
cudzoziemiec, uzyskal juz wczesniej zezwolenie ministra wilasciwego do spraw
wewnetrznych, nie bedzie wymagato uzyskania zezwolenia. Przeksztatcenie udziatow w
uzytkowaniu wieczystym na rzecz wszystkich wilascicieli lokali w budynkach
wielorodzinnych nastapi zatem bezwarunkowo z dniem 1 stycznia 2019 r., zatem roéwniez
bez konieczno$ci wystegpowania o zezwolenie w przypadku, gdy wspotuzytkownikiem

wieczystym gruntu (a zarazem wiascicielem lokalu) jest cudzoziemiec.

Przewidziana konstrukcja art. 1 ust. 8 wpisuje si¢ rOwniez w obowigzujace przepisy
odrebne, z ktoérych wynika brak obowigzku uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia na
nabycie odrgbnej wilasnosci lokali o okreSlonym przeznaczeniu wraz z udziatem
w uzytkowaniu wieczystym. Przepisy art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow wyraznie bowiem przesadzaja, ze nie
wymaga uzyskania zezwolenia nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego
w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wlasnosci lokali (Dz. U. z 2018 r. poz.
716) oraz nabycie samodzielnego lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym lub

udziatu w takim lokalu, jezeli jest to zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
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nabywcy lub wiasciciela nieruchomosci lub samodzielnego lokalu mieszkalnego.
Ponadto, zgodnie z przywotanymi przepisami ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, nie wymaga rowniez zezwolenia nabycie nieruchomosci (czyli rowniez
domu jednorodzinnego) przez cudzoziemca zamieszkujacego w Rzeczypospolitej
Polskiej co najmniej 5 lat od udzielenia mu zezwolenia na pobyt staty lub zezwolenia na
pobyt rezydenta dlugoterminowego Unii Europejskiej. Zatem nieliczne beda przypadki,
w ktorych wymagane bedzie uzyskanie zezwolenia na nabycie prawa wiasno$ci gruntu
(przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu), i w konsekwencji zestawienia
opisanych powyzej przepisow z projektowanym ust. 8 beda one dotyczyly gruntow
zabudowanych domem jednorodzinnym. Zaproponowano, aby przeksztalcenie w tym
przypadku nastepowato w dniu, z ktorym zezwolenie ministra wlasciwego do spraw
wewngtrznych (wydawane w drodze decyzji), stalo si¢ ostateczne. W przypadku odmowy
wydania zezwolenia, cudzoziemiec nie ma obowigzku sprzedazy nieruchomosci, nie traci
tytutu prawnego do gruntu, pozostaje uzytkownikiem wieczystym gruntu do czasu

wygasniecia prawa.
2. Potwierdzenie przeksztalcenia praw

W art. 2 projektu uregulowano kwesti¢ ujawniania ustawowego przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego W prawo Wiasnosci gruntu. Organy reprezentujace
dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci, a wigc te same ktore sg obecnie whasciwe
do pobierania optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i dokonywania
aktualizacji tych optlat, beda wydawaly z urzedu zaswiadczenia potwierdzajace
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci tego gruntu. Celem
zaswiadczenia bedzie potwierdzenie faktu jedynie zmiany rodzaju prawa do gruntu, ktory
nastapil z mocy prawa. Swiadomie zrezygnowano z potwierdzania przeksztatcenia
decyzja administracyjng, gdyz w przypadku wspotuzytkowania wieczystego odwotanie
chociaz jednego ze wspdtuprawnionych od decyzji zniweczytoby cel przeksztatcenia z
mocy prawa, ktorym jest eliminowanie obecnie wystepujacych probleméw z

przeksztalcaniem praw we wspdlnotach mieszkaniowych.

Zaswiadczenie jest instytucja postepowania administracyjnego, zatem w celu
zapewnienia pelnej ochrony praw obywateli dostepny bedzie na podstawie Kodeksu
postepowania administracyjnego tryb kwestionowania odmowy wydania zaswiadczenia

potwierdzajacego przeksztatcenie (tj. w przypadku gdy organ uzna, ze grunt nie

13



kwalifikuje si¢ pod rezim prawny przepisu art. 1, tj. nie spetnia przestanek ustawowych
przeksztatcenia). W takim przypadku zgodnie z Kpa przysluguje zazalenie na
postanowienie o odmowe¢ wydania zaswiadczenia o okre$lonej treSci, a nast¢pnie
w przypadku podtrzymania rozstrzygniecia przez organ, przyshuguje skarga do sadu
administracyjnego. W przypadku pozostawania przez organ w bezczynnosci lub

przewlektosci przystuguje skarga na bezczynnos¢ do sadu administracyjnego.

Dodatkowo w celu zapewnienia ochrony beneficjentow ustawy wprowadzono przepis
(art. 2 ust. 10) umozliwiajacy kwestionowanie przez nowego wlasciciela zawartej
w zaswiadczeniu informacji o wysokosci 1 okresie wnoszenia rocznych opftat
przeksztatlceniowych. W takim przypadku, jezeli nowy wlasciciel nie zgodzi si¢
z zawartymi w zaswiadczeniu powyzszymi informacjami i ztozy wniosek w okresie
2 miesiecy od dnia dorgczenia zaswiadczenia, oznacza to dla wlasciwego organu
wszczgeie postgpowania administracyjnego w celu ustalenia w drodze decyzji
administracyjnej wysoko$ci 1 okresu wnoszenia ww. oplat. W takiej sytuacji do
zakonczenia postepowania oplata przeksztalceniowa wnoszona begdzie w wysokosSci
wynikajacej z za§wiadczenia. Jezeli wniosek wtasciciela zostanie uwzgledniony nowa
wysokos¢ oplaty bedzie obowigzywa¢ od dnia przeksztalcenia. Do rozliczenia
ewentualnej nadptaty lub niedoptaty wynikajacej z ponoszenia optaty w zaskarzonej

wysokosci beda miaty zastosowanie zasady okreslone w przepisach art. 21.

Termin wydania za§wiadczenia ustalono na 12 miesiecy od dnia przeksztalcenia lub na
wniosek nowego wiasciciela gruntu, w terminie 4 miesigcy od dnia otrzymania wniosku
przez wlasciwy organ. Zgodnie z odrgbnymi przepisami o optacie skarbowej, co do
zasady, od zaswiadczenia wydawanego na wniosek pobiera si¢ optate skarbows.
Zaproponowano, aby od wydania na wniosek zaswiadczenia potwierdzajacego
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo witasnosci pobierana
byla oplata skarbowa w wysokosci 50 zt. W zwigzku z tym dodano przepis art. 16
zmieniajacy ustawe z dnial6 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2018 r. poz.
1044). W przypadku przeksztalcenia na rzecz cudzoziemca termin wydania
zaswiadczenia ustalono na 4 miesigce od przedstawienia przez cudzoziemca zezwolenia

na przeksztalcenie.

W art. 2 ust. 3 okreslono elementy, ktore zaswiadczenie powinno zawiera¢. Jako ze

zaswiadczenie ma potwierdza¢ jedynie zmiane rodzaju prawa, a nie ustala¢ prawa do
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gruntu, a w niektérych przypadkach trudno ustali¢ osobe, na rzecz ktérej dokona si¢
przeksztatcenie (np. brak postgpowania spadkowego po zmarlych) zrezygnowano
z wykazywania w zaswiadczeniu beneficjenta przeksztatcenia. Zatem zaproponowano,
aby zas§wiadczenie zawieralo: oznaczenie nieruchomosci gruntowej i lokalowej, wedhug
ewidencji gruntéw 1 budynkéw oraz ksigg wieczystych prowadzonych dla tych
nieruchomos$ci. W za§wiadczeniu bedzie zamieszczona roéwniez informacja o obowigzku
wnoszenia oplat rocznych przeksztatceniowych, a takze 0 wysokosci i okresie wnoszenia
tych optat. W tym zakresie zaswiadczenie réwniez nie tworzy nowych praw, czy
obowiazkow dla beneficjenta, a jedynie potwierdza wysokos¢ oplaty przeksztatceniowe;
opartg o dotychczasowg wysokos$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
okres jej wnoszenia. Podstawa wymiaru optaty 1 okresu ptatnosci jest przepis ustawowy
(art. 3 ust. 2 i 6 projektu). W przypadku cudzoziemca zaswiadczenie bedzie zawieraé
takze oznaczenie i1 dat¢ decyzji ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych, wydanej
zgodnie z ustawqg z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcow.

Zaklada si¢, ze wydanie zaswiadczenia nie bedzie wymagato dodatkowych etatow
w urzedach, gdyz prace t¢ beda wykonywali urzednicy, ktorzy dotychczas zajmowali si¢
naliczaniem, poborem, egzekucja i aktualizacjg optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego. Projekt wyeliminuje aktualizacj¢ optat pobieranych za nieruchomosci

mieszkalne, a zatem zmniejszy obcigzenie praca.

Roéwniez dorgczanie zaswiadczen proponuje si¢ maksymalnie uprosci¢, gdyz za
skuteczne ich dorgczenie bgdzie uznawane wystanie na adres uwidoczniony w ewidencji
gruntéw 1 budynkow, badz inny adres, na ktory wysytana byla korespondencja dotyczaca
uzytkowania wieczystego. Skarb Panstwa 1 jednostki samorzadu terytorialnego majg
bowiem wiedze od kogo pobierajg optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego, w
praktyce na ogot bedzie to adres, na ktory dotychczas byly wysytane pisma dotyczace

pobierania optaty roczne;j.

Przekazanie za$wiadczenia do wlasciwego miejscowo sgdu prowadzgcego Kksiggi
wieczyste w celu dokonania odpowiednich wpisow w ksiedze wieczystej spoczywaé
bedzie na wlasciwym organie. Przekazanie bedzie nastepowato w terminie 14 dni od dnia
jego wydania. Jako, ze wpis w ksiedze wieczystej bedzie nastepowat z urzgdu, nie bedzie

obowigzku wnoszenia optat za dokonywanie wpisow w ksiggach wieczystych na
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podstawie ww. zaswiadczenia. W celu uniknigcia sytuacji, w ktorych sad (stosujacy
przepisy Kodeksu postepowania cywilnego) wysle zawiadomienie o wpisie na inny adres
niz adres, na ktory wczesniej organ wyslal zaswiadczenie o przeksztatceniu,
zaproponowano zasade (art. 2 ust. 8), ktora bedzie stanowita lex specjalis wobec art. 6262
Kodeksu postgpowania cywilnego, tj. zawiadomienie o wpisie w ksiedze wieczystej
bedzie wysytane przez sad na ten sam adres, na ktory organ wystat zaswiadczenie. W celu
wyeliminowania watpliwosci co do rodzaju ksiggi, w ktorej nastgpia wpisy, w przypadku
gdy przeksztalcenie dotyczy udzialu w uzytkowaniu wieczystym (zwigzanego z
wyodrebnionym lokalem, albo z lokalami niewyodr¢bnionymi), wprowadzono
szczegdtowe rozwigzania w art. 2 ust. 9. W takim przypadku wpisy beda dokonywane w
ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej. W przepisie tym
rozstrzygnigto réwniez sposob i zakres dokonywania wpisow w nowo zakladanych
ksiegach wieczystych dla lokali wyodrgbnianych po dniu przeksztalcenia ex lege, az do

czasu wyodrebnienia wszystkich lokali w danym budynku.

3. Zasady odplatnosci

W projektowanym art. 3 przewidziano zasady i tryb odptatnosci za przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wilasnosci tego gruntu. Konstruowaniu
systemu odptatnosci przyswiecal cel pogodzenia interesu dotychczasowych wiascicieli
gruntow, tj. Skarbu Panstwa oraz gmin z interesem uzytkownikow wieczystych
uzyskujacych wlasnos¢ tych gruntoéw. Uwzgledniajagc wynikajace z dotychczasowego
orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego zalecenia dla ustawodawcy dotyczace dbatosci
0 poszanowanie zasady samodzielnosci finansowej samorzadow oraz zapewnienia
naleznych dochodéw z mienia, zaproponowano zasad¢ odptatno$ci, ktora zapewni
dochody na poziomie porownywalnym do dotychczasowej optaty za przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego, ustalanej na zasadach okreslonych w przepisach ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu, na poczet ktorej (w mysl art. 69 ustawy o

gospodarce nieruchomosciami) zalicza si¢ warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego.

Jednakze z uwagi na potrzebe uproszczenia procedury ustalania odptatnosci, w tym
wyeliminowania koniecznos$ci sporzadzania i ponoszenia kosztow jednostkowych wycen
na potrzeby przeksztalcenia, nie odwolano si¢ wprost do zasady okreslonej

w dotychczasowych przepisach o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego,
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w tym do art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.

U.z 2018 r. poz. 121, z pézn. zm.).

W zwigzku z tym, ze przeksztalcenie praw do gruntu nastepowatoby z mocy prawa, bez
wyrazania woli obu stron na ,,zmiang” praw do nieruchomosci, jak ma to miejsce
w przypadku uméw cywilnoprawnych, za racjonalne przyjeto oparcie Ssystemu
odptatnos$ci za przeksztatcenie na dotychczasowym systemie optat rocznych, ale w taki
sposob, aby sumaryczna kwota, ktora wptynie za przeksztatcenie danej nieruchomosci
nie odbiegata od $redniej kwoty, ktorg podmioty publiczne uzyskuja aktualnie przy
zastosowaniu zasady okreslonej w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Bedzie to rozwigzanie najmniej obcigzajagce finansowo beneficjentdow ustawy,
arownoczesnie przy uwzglednieniu faktu, ze w ostatnich latach, w oczekiwaniu na
projektowane przeksztalcenie ex lege samorzady dokonywaty aktualizacji optat rocznych
za uzytkowanie wieczyste, zapewni wlascicielom gruntow dochody na poziomie
porownywalnym do dotychczasowej optaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego, ustalanej na zasadach okreslonych w przepisach ustawy z dnia 29 lipca

2005 r. 0 przeksztalceniu.

Badania ankietowe przeprowadzone za posrednictwem wojewodow wsréd gmin na
obszarze calego kraju, pozwolily na okreslenie $redniej wysokos$ci oplaty uzyskiwanej
przez gmine w przypadku sprzedazy prawa wlasnosci uzytkownikowi wieczystemu badz
w przypadku przeksztatcenia prawa na mocy ustawy o przeksztatceniu z 2005 r., ktéra
wyniosta okoto 20% warto$ci rynkowej gruntu a w niektorych gminach, ktore udzielaty
wysokich bonifikat nawet warto$¢ nizsza wynoszaca okoto 10-15%. Przyjmujac te
$rednig, zaproponowano minimalng dlugo$¢ okresu platnosci za ustawowe
przeksztalcenie na poziomie 20 lat (optata roczna za grunt oddany na cel mieszkaniowy
wynosi 1% ceny gruntu, co po 20 latach ptatnosci i zapewnieniu waloryzacji pozwoli
osiagnac poziom obecnie pobieranych przez gminy wynagrodzen za przeksztalcenia praw

do gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe).

Nalezy ponadto zaznaczyé, ze oparcie systemu odptatnosci za przeksztatcenie
0 ograniczong w czasie cykliczng odptatno$s¢ na poziomie dotychczasowych optat
rocznych nie zaburzy stabilnosci finansowej samorzadéow i1 Skarbu Panstwa nawet po
zakonczeniu okresu ptatnosci (po 20-33 latach) badz przy skorzystaniu przez duza grupe

beneficjentow ustawy z mozliwosci platnosci jednorazowej, gdyz dochody z optat
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rocznych za uzytkowanie wieczyste nie stanowig znaczacej pozycji w budzetach
samorzadow. Przyktadowo, z tresci dostepnych na stronach internetowych BIP uchwat
budzetowych za 2015 r. o$miu miast wojewoddzkich (Warszawy, Bialegostoku, Gdanska,
Zielonej Gory, Bydgoszczy, Lublina, Krakowa i Opola) wynika, ze laczny udzial
dochodow z optat za zarzad, uzytkowanie 1 optat rocznych za uzytkowanie wieczyste w
dochodach budzetowych tych miast ksztattuje si¢ na poziomie okoto 1%. Wyjatek

stanowi m.st. Warszawa, dla ktorego udzial ten przekracza 3%.

Przechodzac do szczegdtowego omdwienia projektowanych rozwigzan, nalezy wskazac,
ze w art. 3 ust. 1 zaproponowano, iz z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w prawo witasnosci tego gruntu witasciciel bedzie ponosit cykliczng,
roczng oplate przeksztalceniowg na rzecz dotychczasowego wiasciciela gruntu. Termin
wnoszenia Ww. optat pozostanie niezmieniony i podobnie jak w przypadku optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, bedzie uptywacé z dniem 31 marca kazdego roku. Co do zasady
wysokos¢ optaty przeksztatlceniowej bedzie rowna optacie rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, jaka obowigzywataby w dniu przeksztalcenia. Przyjecie takiej zasady w
szczegolnosci pozwala samorzadom na wszczynanie procedur aktualizacji optat jeszcze
w 2018 r., przy czym projektodawca od czasu rozpoczecia prac nad ustawg (od 2016 r.)
zapewnil samorzgdom odpowiedni okres na zaplanowanie i przeprowadzanie procedur
aktualizacji optat w oczekiwaniu na ustawowe przeksztalcenie praw. Z sygnatow
docierajagcych od samorzadow w ramach uzgodnien wynikato, ze okres ten jest
wystarczajacy dla zapewnienia realnej mozliwosci zaktualizowania optat rocznych.
Ponadto projektodawca zaklada, ze samorzady wywiazywaly si¢ z ustawowego
obowiazku prawidtowej gospodarki nieruchomosciami publicznymi przejawiajacego si¢
m.in. w dbatosci o cykliczne aktualizowanie optat rocznych zgodnie z zasada
ustanowiong przepisem art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj.
aktualizowania oplat nie cz¢$ciej niz raz na trzy lata. Samorzady, kierujac si¢ tg zasada,
na ogot przyjmuja cykliczny tryb aktualizacji optat etapami (obszarami), tak aby
wszystkie optaty na danym obszarze miasta (gminy) byly zaktualizowane co 3 lata.
Natomiast nie mozna wykluczy¢, ze czes¢ gmin nie wywigzywata si¢ z obowigzku
prawidlowej gospodarki i nie aktualizowata optat. Czasami bowiem koszty wycen
gruntdéw na potrzeby aktualizacji znaczaco przewyzszaja zyski, ktore wptywaja do
budzetow samorzadow z tytutlu aktualizacji. Jednak w takich przypadkach okres

pozostawiony przez ustawodawce od wejscia w zycie przepisdw do dnia przeksztatcenia

18



(okres na podjecie dziatan w celu aktualizacji optat) nie wplynie na sytuacje gmin. Nalezy
bowiem zauwazy¢, ze jezeli dotychczas samorzady nie skorzystaly z przystugujacych na
mocy przepisow o gospodarce nieruchomosciami uprawnien do cyklicznego
aktualizowania optat, wejscie w zycie ustawy nie spowoduje zmiany decyzji podjetych w
tym zakresie. Warto jednak zaznaczy¢, ze samorzady beda mogly wszczyna¢ aktualizacje
optat rowniez po 1 stycznia 2019 r. w odniesieniu do tych gruntéw, ktore b¢da podlegaty

przeksztatceniu opoznionemu (np. gruntow w trakcie zabudowy).

Majac na celu stworzenie jak najbardziej optymalnych i podobnych do dotychczasowych
warunkoéw przeksztalcenia praw, wprowadzono (w art. 3 ust. 5) w przypadkach
uzasadnionych wzgledami spotecznymi lub gospodarczymi mozliwo$¢ roztozenia optaty
przeksztalceniowej na raty, a takze mozliwo$¢ zmiany terminu wnoszenia ww. optat na
wniosek zlozony nie pozniej niz 14 dni przed uplywem terminu platnosci.
Zaproponowano rowniez (art. 8 ust. 2 projektu ustawy), aby do optaty przeksztatceniowej
mialy zastosowanie przepisy art. 12a ustawy o gospodarce nieruchomosciami
umozliwiajgce umarzanie optat w catosci albo w cze$ci lub odraczanie i1 rozktadanie na

raty.

Jak wyzej zasygnalizowano, Oplaty przeksztalceniowe w wysokosci odpowiadajace;j
optatom rocznym obowiazujacym w dniu przeksztatcenia wnoszone bylyby przez okres
okreslony ustawa. Wprawdzie podobne rozwigzania polegajace na przeksztatceniu prawa
za odptatnos¢ odpowiadajacg wielokrotnosci optaty rocznej (od 5 do 15 optat rocznych),
zostaly juz w przeszto$ci negatywnie oceniane przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku
z dnia 12 kwietnia 2000 r., sygn. K. 8/98, jednak Zrédlem niekonstytucyjnosci byta
nieadekwatno$¢ odptatnosci do rzeczywistych strat finansowych gmin spowodowanych
ustawowg ingerencja w przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego. Trybunat
zarzucil wowczas ustawodawcy brak przeprowadzenia analiz finansowych, wskazujac,
ze ,,dane blizsze rzeczywistym stratom gmin ujawnilyby si¢ dopiero wowczas, gdyby
dokonano porownania kwot, jakie przystugiwalyby gminom w razie sprzedazy
nieruchomosci uzytkownikom wieczystym wedlug zasad obowigzujgcej ustawy o
gospodarce nieruchomosciami z kwotami, jakie otrzymujq na podstawie zaskarzonej
ustawy. ”. Przy pracach nad niniejszym projektem obliczenia takie przeprowadzono w
celu ustalenia optymalnego okresu wnoszenia optat rocznych zapewniajacego dochody z
przeksztatcenia na dotychczasowym poziomie zapewnionym zasadami okreslonymi w

ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami oraz ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o
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przeksztatceniu. Jak wyzej zasygnalizowano dokonano analizy wysokos$ci optat z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego, ktore wptywaty do gmin na terenie
catego kraju w latach 2011-2014 i okres$lono $redni poziom tej optaty (20% wartoSci
rynkowej gruntu). Nalezy pami¢tac¢, ze obecnie oplaty za przeksztalcenie uzytkowania
wieczystego ustalane sa przy zastosowaniu zasady z art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, dalej: , ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami”, 1j.jako roznica wartosci rynkowej gruntu iwarto$ci prawa
uzytkowania wieczystego. Jak zatem potwierdzily badania na podstawie ww. ankiet,
Whasciciele gruntow (w szczegolnosci gminy) nie uzyskujg dotychczas petnej wartosci
rynkowej gruntu za przekazanie prawa wlasnosci na rzecz mieszkancow budynkow
mieszkalnych usytuowanych na tych gruntach. Ponadto samorzady i organy
reprezentujgce Skarb Panstwa decyduja si¢ na udzielanie bonifikat od oplat za

przeksztatcenie (Srednio od 50—80%).
Przyktadowo:

Zgodnie z obowigzujaca zasadg ustalania odptatno$ci, uzytkownik wieczysty, ktoremu
do konca okresu uzytkowania wieczystego pozostato okoto 65 lat (czyli uzytkuje grunt
od okoto 30 lat) powinien ui$ci¢ optate za przeksztalcenie na mocy ustawy z 29 lipca
2005 r. o przeksztatceniu odpowiadajaca 40% wartosci rynkowej gruntu. Po udzieleniu
bonifikaty, ktora na ogét przyznaja samorzady i Skarb Panstwa w wysokoS$ci co najmnie;j

50%, optata za przeksztalcenie odpowiada okoto 20% wartos$ci rynkowej gruntu.

Zatem opierajac si¢ na analizie $redniej wysokos$ci dotychczasowych optat uiszczanych
gminom w zwigzku z realizacjag ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. 0 przeksztatceniu,
zaproponowano 20-letni okres wnoszenia optat rocznych przeksztatceniowych dla
wszystkich  beneficjentow ustawy. Zasada ta pozwoli optymalnie wywazy¢
zabezpieczenie interesOw zarowno uzytkownikow wieczystych, w tym deweloperow, jak
i obecnych wiascicieli gruntow, a takze umozliwi realne i rzetelne badanie i udzielanie
ewentualnej pomocy publicznej w zgodzie z obowigzujacymi przepisami prawa
krajowego i unijnego. Z uwagi na mechanizm ptatno$ci roztozonej w czasie (rocznie), dla
zabezpieczenia interesOw samorzagdow 1 Skarbu Panstwa zapewniono mozliwos¢

waloryzowania opfat.

Zatem majac na uwadze sum¢ wszystkich rocznych optat przeksztatceniowych, optata

bedzie podobna do tej, ktoéra obowigzuje na gruncie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
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0 przeksztatceniu. Tym samym co do zasady nie beda roznicowane warunki dotyczace
odptatnosci za przeksztatcenie w zaleznosci od aktu prawnego, na podstawie ktorego

dochodzi do przeksztalcenia.

Bardzo korzystnym rozwigzaniem dla beneficjentow przeksztalcenia jest zaproponowana
w projekcie mozliwos¢ jednorazowego wniesienia wszystkich optat za przeksztatcenie
(optata 1gczna) w kazdym czasie trwania obowigzku ptatnosci (art. 3 ust. 7).
Zaproponowano, aby wysoko$¢ optaty tacznej odpowiadata sumie pozostatych do
uiszczenia oplat. Sumowane begda oplaty przeksztalceniowe w wysoko$ci obowigzujacej
W roku wystgpienia przez wiasciciela z zamiarem jednorazowego wniesienia naleznosci
za przeksztatcenie. Wilasciwy organ poinformuje wilasciciela gruntu na pismie 0
wysokosci optaty tacznej. Jezeli wiasciciel nie zgodzi si¢ z wysokos$cig optaty tacznej,
moze ztozy¢ do wlasciwego organu, w terminie 2 miesi¢cy od dnia dorgczenia informacji
o wysokosci optaty tacznej, wniosek o ustalenie wysokosci oplaty tacznej w drodze

decyzji administracyjne;j.

W projekcie ustawy zaproponowano wyzszg (250 zt) niz standardowa (75 zt) wysokos¢
optaty za wykres$lenie wpisu roszczenia z ksiggi wieczystej, w odniesieniu do 0sob, ktore
wniosty jednorazowo optaty przeksztalceniowe. Odstepstwo od wysokosci oplaty za
wykreslenie wpisu, okreslonej w przepisach o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
jest uzasadnione, gdyz wniesienie oplaty tacznej jest przywilejem (odstepstwem od
zasady ptatnosci 20 rat), ktory umozliwia beneficjentom przeksztatcenia wyeliminowanie
ewentualnych waloryzacji optat, ktore cigza na osobach wnoszacych optlaty roczne za
przeksztalcenie. Ponadto ptatnos¢ jednorazowa pozwala ,,uwolni¢” nieruchomos¢, a tym
samym takze nastgpcOw prawnych beneficjenta przeksztalcenia, od przewleklych

obcigzen zwigzanych z ptatnoscig roczng 1 wpisem roszczenia w ksigdze.

W art. 4 przewidziano przypadki nieodptatnego przeksztatcenia. Dotyczg one przede
wszystkim osob fizycznych lub ich spadkobiercow oraz spotdzielni mieszkaniowych,
ktére na podstawie przepisdéw dotychczasowych wniosty jednorazowe optaty roczne
za caty okres uzytkowania wieczystego albo ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaty na
podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. poz. 279, z pdézn. zm.). Nieodptatne
przeksztalcenie bedzie przystugiwato powyzszym podmiotom takze w przypadku, gdy

uzytkowanie wieczyste uzyskaly na podstawie innych tytutdéw prawnych, w zamian
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za wywtaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa przed

dniem 5 grudnia 1990 r.

Za zwolnieniem z odptatnos$ci za przeksztatcenie praw pierwszej grupy dotychczasowych
uzytkownikow wieczystych przemawia brak obowiazujacej na dzien przeksztalcenia
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora na mocy projektowanej ustawy staje si¢
oplata przeksztalceniowg. Natomiast zwolnienie uzytkownikéw wieczystych
okreslonych w art. 4 pkt 2 lit. b projektu wiaze si¢ z prawem do nieruchomosci, ktorego
zostali pozbawieni na mocy ww. dekretu, czy decyzji wywlaszczeniowych. Za odebrang
wlasno$¢ nieruchomosci osoby te otrzymaty uzytkowanie wieczyste tych nieruchomosci
w przypadku dekretu, lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zamiennych w ramach
odszkodowania za wywlaszczenie. Zatem nie znajduje uzasadnienia pobieranie w takiej
sytuacji optat za przeksztalcenie bowiem w wyniku powyzszego przeksztatcenia prawo

wlasnosci 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 sig
optat rocznych od uzytkownikow wieczystych, ktérzy na podstawie przepisow ustawy
zdnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach wniesli
jednorazowe oplaty roczne za caty okres uzytkowania wieczystego) oraz ustawie z dnia

29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu (art. 5).

Natomiast objecie nieodptatnym przeksztatceniem parkéw narodowych wynika z faktu,
1z parki te sa obecnie zwolnione z uiszczania oplat rocznych z tytutu uzytkowania

wieczystego.

4. System bonifikat

W art. 5 projektu przewidziano mozliwos¢ udzielania bonifikat od optat
przeksztatceniowych. System bonifikat przewidziany w projektowanej ustawie nie jest
tozsamy z systemem bonifikat obowigzujacym w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu przede wszystkim ze wzgledu na tryb przeksztatcenia — z mocy ustawy,
a nie na wniosek. Zmieniony zostal, w poréwnaniu do ustawy z 2005 r., rOwniez system
odptatnosci. W tej sytuacji systemem bonifikat, zgodnie z podstawowym celem
projektowanej ustawy dotyczacym usprawnienia realizacji potrzeb mieszkaniowych,
objete zostaty w szczegolnosci 0soby fizyczne bedace wlascicielami lokali mieszkalnych

oraz domdow jednorodzinnych oraz spotdzielnie mieszkaniowe.
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Zgodnie zatem z art. 5 ust. 1 projektu wiasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty osobom
fizycznym bedacym wiascicielami lokali mieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych i
spotdzielniom mieszkaniowym. Obnizka ta bedzie udzielana na podstawie wydawanych
przez organy nadzorcze nad wlasciwymi organami lub ich organy stanowiace,
odpowiednich aktéw w tej sprawie, tj. zarzadzenia wydawanego przez wojewod¢ W
porozumieniu z Prezesem Agencji Mienia Wojskowego, Dyrektorem Generalnym
Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa badz dyrektorem Zarzadu Zasobow
Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji oraz uchwaty rady
gminy lub powiatu albo sejmiku wojewodztwa. Uwzgledniajgc zagwarantowang
konstytucyjnie samodzielno$¢ finansowg i majatkowg podmiotéw publicznych, w art. 5
ust. 5 projektu zaproponowano, aby w zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub
sejmiku okreslane byly warunki udzielania bonifikat i wysokos$¢ stawek procentowych
tych bonifikat, okreslajac przestanki, ktore organ moze uwzglgdniac przy podejmowaniu

takich rozstrzygniec.

W celu zachgcenia beneficjentow ustawy do korzystania z mozliwosci jednorazowego
whniesienia optat przeksztalceniowych, co przyczyni si¢ do usprawnienia procesu
przeksztalcania praw, zaproponowano system bonifikaty obligatoryjnej dla osob
fizycznych i spotdzielni mieszkaniowych gospodarujacych na gruntach stanowigcych
przed dniem przeksztalcenia wlasno$¢ Skarbu Panstwa (art. 5 ust. 3). Dodatkowa zacheta
jest zaproponowany mechanizm zmniejszania si¢ wysokosci bonifikaty wraz z uptywem
czasu od dnia przeksztalcenia (najwyzsza 60% od sumy optat w pierwszym roku od
przeksztatcenia). Natomiast w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych przed
przeksztalceniem Wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego, w celu zachowania
zasady samodzielno$ci finansowej 1 majatkowej samorzaddéw, zaproponowano
mozliwos$¢ udzielenia bonifikaty przez wtasciwy organ, na podstawie uchwaty rady lub
sejmiku (art. 5 ust. 4). Samorzady be¢da jednak mogly wzorowac si¢ na rozwigzaniach

przyjetych w art. 5 ust. 3 wobec gruntow panstwowych.

W odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa zaproponowano, aby wojewoda byt
organem uprawnionym do okreslania warunkéw udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek
procentowych w odniesieniu do rocznej optaty przeksztatceniowej, ptatnej cyklicznie (co

roku).
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W zwigzku z tym, ze uregulowaniami projektowanej ustawy objete bylyby rowniez
grunty bedace w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni mieszkaniowych, zaproponowano
aby osoby, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych, korzystaty z
bonifikaty udzielonej spétdzielniom mieszkaniowym w formie ulgi w optatach z tytutu
udziatlu w kosztach eksploatacji budynkéw (art. 5 ust. 6). Wysokos¢ ulgi bedzie
odpowiada¢ wysokos$ci bonifikaty od optaty przeksztatceniowej, udzielonej spotdzielni

mieszkaniowej, proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych.
5. Zasady waloryzacji oplat przeksztalceniowych

W odniesieniu do zaproponowanej cyklicznej zasady odptatnosci, nalezy pamigtac,
ze realna warto$¢ pienigdza, jak 1 warto$¢ nieruchomosci podlegajacej przeksztatceniu,
moze w tym czasie ulega¢ zmianom. Moze to powodowac, ze wysoko$¢ uiszczanej optaty
nie bedzie adekwatna do wartoSci nabytego prawa. Zatem w celu zapewnienia
dotychczasowym wtlascicielom nalezytego wynagrodzenia zgodnie z konstytucyjna
zasadg ochrony wlasnosci, w art. 6 projektu zaproponowano mozliwo$¢ waloryzacji optat

rocznych przeksztatceniowych.

Zgodnie z proponowang trescig art. 6 waloryzacja dokonywana bedzie wedlug zasad
okreslonych w art. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stosownie do postanowien
tego przepisu waloryzacji kwot naleznych z tytutow okreslonych w ustawie dokonuje si¢
przy zastosowaniu wskaznikbw zmian cen nieruchomosci dla nieruchomosci
sklasyfikowanych w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci, z uwzglednieniem danych
wynikajacych z ewidencji gruntow 1 budynkoéw. Wskazniki zmian cen nieruchomosci dla
danego rodzaju nieruchomosci oglasza Prezes Gltoéwnego Urzedu Statystycznego, w
formie obwieszczenia, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor
Polski”, nie pdzniej niz w terminie 4 miesi¢gcy od zakonczenia kwartatu, ktorego te
wskazniki dotycza, z podziatem na wojewodztwa. W przypadku gdy dla danego kwartatu
nie ogloszono wskaznika zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieruchomosci,
waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okreslonych w ustawie za ten kwartat dokonuje si¢
przy zastosowaniu ostatniego ogloszonego przez Prezesa Glownego 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 tytutéw okreslonych w ustawie bedzie
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dokonywalo si¢ przy zastosowaniu wskaznika cen towaréw i uslug konsumpcyjnych

oglaszanego przez Prezesa Gtoéwnego Urzedu Statystycznego.

Z informacji uzyskanych z Gtownego Urzedu Statystycznego obecnie nie ma mozliwosci
ogloszenia wskaznika zmian cen nieruchomosci gruntowych, ktéry moglby zostaé
wykorzystany przy waloryzacji, o ktérej mowa w art. 6. Zatem w takiej sytuacji
waloryzacja bedzie dokonywana zgodnie z zasada wyrazong w art. 5 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, tj. przy zastosowaniu wskaznika cen towarow i ushug

konsumpcyjnych oglaszanego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego.

Wedlug zasad zaproponowanych w projekcie ustawy waloryzacji mozna be¢dzie dokonaé
z urzgdu albo na wniosek nowego wiasciciela nie cz¢éciej niz raz na 3 lata, liczac od dnia
dokonania ostatniej waloryzacji. Waloryzacji bedzie dokonywat organ wilasciwy do
wydania decyzji o przeksztatceniu. W zwigzku z tym, ze waloryzacja bedzie dokonywana
w oparciu o wskaznik ogloszony przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego nie
bedzie miato miejsca wladcze ustalenie wysoko$ci zwaloryzowanej optaty przez
wlasciwy organ. Dlatego zrezygnowano z trybu administracyjnego i przyjeto, ze
wilasciciel bedzie jedynie powiadamiany na pismie o wysokosci zwaloryzowanej oplaty.
Zwaloryzowana optata obowigzywataby od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku,
w ktérym dokonano waloryzacji. W przypadku zlozenia wniosku o dokonanie
waloryzacji przez wiasciciela gruntu wiasciwy organ nie begdzie mogt odmowié
dokonania waloryzacji, chyba ze stwierdzi, iz wskazniki zmian cen nieruchomosci nie

ulegly zmianie do dnia zlozenia wniosku.
6. Podmiotowy zakres obowiazku platniczego

W celu zapewnienia wiascicielom gruntow naleznych wynagrodzen za prawa, ktore
zostang mocg ustawy przekazane obywatelom, w przepisie art. 7 wprowadzono
obowigzek wnoszenia optat przeksztalceniowych przez kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci. Oznacza to, ze ewentualne wyzbycie si¢ nieruchomosci przez
beneficjenta projektowanych rozwigzan przed koncem okresu, przez ktdry zobowigzany
byt do uiszczania optat przeksztatceniowych, nie bedzie miato negatywnego wptywu na
dochody, ktore przystuguja z tego tytutu samorzadom i1 Skarbowi Panstwa. Przyktadowo
przy zbywaniu kolejnych lokali obowigzek ponoszenia optat przeksztatceniowych

przenoszony bedzie przez dewelopera lub spotdzielni¢ mieszkaniowg na nabywce lokalu,
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w wysokosci proporcjonalnej do udzialu we wtasnosci gruntu zwigzanego z wtasnoscig

tego lokalu.
7. ,Opo0znione” przeksztalcenie

Aby nalezycie wypeti¢ cel ustawy, polegajacy na wyeliminowaniu uzytkowania
wieczystego na cele mieszkaniowe, w tym w szczegolnosci wspdluzytkowania
wieczystego, ktore generuje liczne problemy, zaproponowano W art. 9 szczegdlng

regulacje tzw. ,,op6znionego” przeksztatcenia.

Dla gruntéw, ktore po dniu 1 stycznia 2019 r. zostang zabudowane budynkami
wielorodzinnymi lub jednorodzinnymi momentem przeksztatcenia praw bytoby oddanie
budynku do uzytkowania, o ktorym mowa w przepisach prawa budowlanego. W tym
przypadku zaswiadczenie byloby wydawane na wniosek uzytkownika wieczystego.
Zasady odptatnosci, w tym udzielania bonifikat oraz waloryzacji bytyby takie same, jak
przy przeksztalceniu z mocy prawa. Natomiast obowigzek wnoszenia optat bedzie
powstawal z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym nastgpito
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci. W przypadku
przeksztalcenia praw na rzecz cudzoziemca przepis art. 1 ust. 8 bytby stosowany

odpowiednio.

8. Pozostale przepisy

Przepis art. 10 ma charakter informacyjny, gdyz ustawa z dnia 20 lipca 2017 r.
0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci wprowadza w art. 69 szczegdlne warunki i tryb
przeksztalcenia praw w odniesieniu do gruntéw, na ktorych realizowane jest
budownictwo mieszkaniowe na wynajem (nieruchomos$ci wchodzace w sktad Krajowego

Zasobu Nieruchomosci).

Uregulowania wymagata sytuacja, w ktorej zawarto umowe o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego albo przenoszaca to prawo przed dniem 1 stycznia 2019 r., ale przed tym
dniem nie ztozono do sadu wniosku o dokonanie wpisu albo wniosek przed tym dniem
wptynal do sadu lecz sad nie dokonal wpisu. Do takich sytuacji odnosi si¢ art. 11
projektu. Proponowany w nim ust. 1 reguluje sytuacje, gdy wniosek o wpis w ksigdze

wieczystej wplynat do sadu przed dniem 1 stycznia 2019 r., a sad dokonat wpisu po tym
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dniu. Ze wzgledu na moc wsteczng wpisu w ksiedze wieczystej od chwili zlozenia
wniosku, w takiej sytuacji znajdzie zastosowanie art. 1 projektowanej ustawy a prawo
uzytkowania wieczystego ulegnie przeksztalceniu z mocy ustawy z dniem 1 stycznia
2019 r. Natomiast art. 11 ust. 2 odnosi si¢ do sytuacji, w ktorej zawarto umowe 0
ustanowieniu uzytkowania wieczystego albo przenoszaca to prawo przed dniem
1 stycznia 2019 r., ale wniosek o dokonanie wpisu zostal ztozony po tym dniu. Zawarte
w tym przepisie odwolanie do art. 9 wskazuje, ze uzytkowanie wieczyste przeksztatci si¢
z opoznieniem. Przepis art. 11 bedzie dotyczyl by¢ moze nieduzej liczby umow
zawieranych w ostatnich dniach przed dniem przeksztatlcenia, niemniej jednak

pomini¢cie tej kwestii moze stanowi¢ luke w projektowanej ustawie.

W art. 12 projektu dla zachowania spojnosci projektowanych regulacji
Z obowigzujacymi zasadami udzielania pomocy publicznej, wywodzacymi si¢ z prawa
europejskiego, ustanowiono regule nakazujaca uwzglednianie przepisow o pomocy
publicznej przy stosowaniu przepisOw niniejszej ustawy. Udzielenie pomocy publicznej
jest mozliwe po spelnieniu warunkow pomocy de minimis, okreslonych
W rozporzqdzeniu Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de
minimis (Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013, str. 1).

Zatem przy ustalaniu odplatnos$ci za przeksztalcenie praw do gruntéw na rzecz
przedsigbiorcow np. deweloperow, wiascicieli lokali uzytkowych, udzielaniu bonifikat
dla osob fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczag w lokalach i domach
mieszkalnych, nalezy bada¢, czy nie zachodza przestanki udzielania pomocy publiczne;j.
W takiej sytuacji nalezy zastosowac¢ procedury przewidziane w przepisach dotyczacych

pomocy publicznej.

W art. 12 ust. 2 wprowadzono rozwigzanie zapewniajace wyeliminowanie
wystepowania pomocy publicznej. W przypadku przekroczenia limitu pomocy
de minimis ustalona zostanie doptata do wysokosci wartosci rynkowej gruntu
podlegajacego przeksztalceniu, okreslonej na dzien przeksztatcenia. Jako, ze ust. 1 art. 12
umozliwia udzielanie pomocy do limitu de minimis, doptata bedzie tylko w przypadku
przekroczenia limitu de minimis, a zatem co do zasady bedzie odpowiadala réznicy

miedzy wartoscig udzielonej pomocy a wartosciag pomocy udzielonej jako de miminis.
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Wysokos$¢ doptaty ustalana bedzie z urzedu w drodze decyzji administracyjnej. Koszty

operatu szacunkowego bedzie ponosit zobowigzany do doptaty.

W art. 13 zapewniono mozliwo$§¢ wyboru rezimu prawnego przeksztatcenia
uzytkownikom wieczystym, ktorzy ztozyli wnioski o przeksztatcenie praw na podstawie
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu, a sprawy te nie zostaty zakonczone
przed dniem ustawowego przeksztalcenia. Niektore samorzady podjety korzystne dla
uzytkownikdw wieczystych uchwaly o bonifikatach od optat za przeksztalcenie
ustalanych ma podstawie ww. ustawy. W interesie beneficjentow przeksztatcenia jest

zatem pozostawienie im wyboru warunkow, na jakich dokona si¢ przeksztalcenie praw.

Przyjeto zatem, ze w odniesieniu do gruntow spetniajacych przestanki przeksztatcenia ex
lege, w przypadku postepowan bedgcych w toku, wszczetych na podstawie ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu, bedzie mozliwos¢ wyboru miedzy kontynuacja
postepowania na dotychczasowych zasadach badZz przeksztalceniem ex lege.
Oswiadczenie o wyborze bedzie skuteczne, jezeli zostanie ztozone przez
wnioskodawcow, ktorych suma udziatbw wynosi co najmniej potowe. Jezeli
o$wiadczenie nie zostanie ztozone w okre$§lonym terminie, postgpowanie prowadzone na
podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu stanie si¢ bezprzedmiotowe,
a przeksztatcenie nastapi ex lege z dniem 1 stycznia 2019 r. Tym samym grunty bedace
przedmiotem  postgpowan administracyjnych ~ wszczgtych  na  wniosek
wspotuzytkownikéw wieczystych (np. sprawy duzych wspdlnot mieszkaniowych, w
ktorych trudno uzyska¢ wiekszosciowa zgodg) objete zostang rezimem prawnym

projektowanej ustawy.

Jezeli postepowanie prowadzone na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu nie zostanie zakonczone do dnia 31 grudnia 2021 r. przeksztalcenie
nastgpi z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2022 r. na zasadach okre$lonych w ustawie

z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu ex lege.

9. Zmiany w przepisach obowiazujacych

W art. 14 proponuje si¢ zmiang ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. W zwigzku z zakladanym stopniowym wygaszaniem prawa
uzytkowania wieczystego, a takze aby zapobiec m.in. powstawaniu w przyszlosci
problemoéw zwigzanych ze wspoluzytkowaniem wieczystym w przypadku ustanowienia

odrebnej wlasnosci lokali w budynkach wielolokalowych zaproponowano dodanie w art.

28



13 tej ustawy ust. 1b wylaczajagceg0 mozliwo$¢ oddawania gruntow w uzytkowanie
wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego. W drodze wyjatku mozliwe bedzie
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w celu realizacji roszczen o
oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, a takze ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego w ramach gospodarowania nieruchomosciami przez Krajowy
Zasob Nieruchomos$ci. Zgodnie z projektowanymi rozwigzaniami dotyczacymi
Krajowego Zasobu Nieruchomos$ci, co do zasady na gruntach tych planowana jest
zabudowa wielolokalowa z lokalami mieszkalnymi na wynajem. Majac jednak na uwadze
zaktadang opcj¢ wykupu po pewnym okresie wynajmowanego lokalu, nalezy sie
spodziewac, ze pomimo tej mozliwosci W przyszitosci wspdtuzytkowanie wieczyste nie
bedzie wystepowa¢ w takiej skali jak obecnie. Ponadto w art. 18 projektu ustawy
zaproponowano zmiany do art. 69 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci przewidujace zasady przeksztalcenia tych praw i udzielania bonifikat od
optat przeksztatceniowych.

W art. 15 projektu proponuje si¢ zmiane ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. 0 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 ustawq z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1110).
Zgodnie z powyzszym wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego proponuje si¢ powrot do
brzmienia art. 1 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatlceniu sprzed

zmiany dokonanej ustawq z dnia 28 lipca 2011 r.

W zwiazku z proponowang optata skarbowa w wysokosci 50 zt za wydanie na wniosek
beneficjenta przeksztalcenia, za§wiadczenia potwierdzajacego przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wilasnosci, niezbgdna jest zmiana ustawy

Z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej, ktora zaproponowano w art. 16 projektu.

W art. 17 projektu przewidziano zmiane ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegolnych
zasadach usuwania skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych
nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa (Dz. U. poz. 718, z pozn.

zm.), zwanej dalej ,,ustawa z dnia 9 marca 2017 r.”.

Projektem ustawy o przeksztalceniu zostato objete takze uzytkowanie wieczyste os6b

fizycznych lub ich spadkobiercow, nabyte na podstawie art. 7 dekretu z dnia
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26 pazdziernika 1945 r. o wilasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze miasta
stotecznego Warszawy. Zatem z chwilg wej$cia w zycie projektowanej ustawy podmioty
te przestang by¢ uzytkownikami wieczystymi i stang si¢ wlascicielami, nawet jezeli
decyzje administracyjne przyznajace im prawo uzytkowania wieczystego badz prawo

zabudowy z optata symboliczng byty wydane z naruszeniem prawa.

7 dniem 5 maja 2017 r. weszta w zycie ww. ustawa z dnia 9 marca 2017 r. Dzialajgca na
podstawie tej ustawy Komisja ma kompetencje wzruszania decyzji reprywatyzacyjnych
(przez ktére nalezy rozumie¢ m.in. decyzje wlasciwego organu w przedmiocie
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci warszawskiej).
Stwierdzajac naruszenie prawa, Komisja moze uchyli¢ decyzje reprywatyzacyjng i orzec
co do istoty sprawy, albo uchyli¢ decyzje reprywatyzacyjng i przekaza¢ sprawe do

ponownego rozpatrzenia wlasciwemu organowi (art. 29 ust. 1 pkt 2 i 3).

Zgodnie z art. 40 ust. 1 ww. ustawy z dnia 9 marca 2017 r., ostateczna decyzja, o ktorej
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2 1 3, stanowi podstawe wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu
dokonanego na podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej lub na podstawie aktu
notarialnego sporzadzonego z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej oraz
wpisania jako wlasciciela m.st. Warszawy. Przepisu art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.

o ksiegach wieczystych i hipotece nie stosuje sig.

Powyzszy przepis nie przewiduje mozliwosci wykresSlenia z ksiggi wieczyste] na
podstawie ostatecznej decyzji, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2 i 3, takze wpisu prawa
wlasnosci dokonanego na skutek przeksztalcenia we wlasno$¢ uzytkowania wieczystego
ustanowionego na podstawie decyzji reprywatyzacyjnej, zakwestionowanej przez
Komisje, jezeli przeksztalcenie nastgpito na podstawie projektowanej ustawy, oraz

wpisania — jako wilasciciela — m.st. Warszawy.

Nalezy zatem wnosi¢, ze we wskazanych wyzej przypadkach Komisja nie bedzie mogta
efektywnie usuna¢ skutkow decyzji reprywatyzacyjnej, nawet wtedy, gdy zostanie
ostatecznie potwierdzone przez Komisj¢, ze decyzja ta zostala wydana z naruszeniem
prawa. Z tego wzgledu niezbedne jest, aby projektowana ustawa objeta swoim zakresem
takze nowelizacje¢ art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. polegajaca na nadaniu mu
brzmienia umozliwiajacego wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu prawa wlasnosci
nieruchomosci na podstawie ostatecznej decyzji Komisji, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1
pkt2i 3.
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Powyzsze rozwigzanie zapewni realny wptyw dziatah Komisji na stan prawny

nieruchomosci, co do ktorej uzyskano tytul prawny w sposob niezgodny z prawem.

Przepis art. 18 zawiera zmian¢ do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci polegajaca na uzupetnieniu przepisu o tryb przeksztalcenia praw
uzytkowania wieczystego na gruntach Krajowego Zasobu Nieruchomosci, ktore bedzie
moglo by¢ dokonane na zasadach okreslonych w tej ustawie (przeksztatcenie ex lege nie
znajdzie zastosowania do tych nieruchomos$ci). Uwzgledniajac te zasady
zaproponowano, aby przeksztalcenie nastgpowalo na zadanie ztozone przez co najmniej
jednego wspotuzytkownika wieczystego, czyli np. wiasciciela lokalu w danej
nieruchomosci. Potwierdzenie przeksztalcenia begdzie nastgpowalo na mocy decyzji
administracyjnej wydawanej przez Prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci.
Odptatno$¢ za przeksztatcenie bedzie ustalana na zasadach takich jak przy

przeksztatceniu ex lege.
10. Przepisy przejsciowe i dostosowujace

W art. 19 projektu ustalony zostat termin wniesienia optaty przeksztalceniowej za rok
2019. Skoro bowiem zaswiadczenia bgda wydawane przez okres 12 miesiecy,
a zaswiadczenie potwierdza obowigzek ptatnosci, to nie jest mozliwe wniesienie optaty
za ten rok w terminie do 31 marca, jak to przewiduje art. 3 ust. 5 projektu (gdyz w tym

dniu moze jeszcze nie by¢ wydane zaswiadczenie).

W przepisach przejsciowych, w art. 20, rozstrzygnieto kwestie dotyczace wszczetych
I nie zakonczonych przed dniem przeksztatcenia postepowan w sprawach aktualizacji
optat rocznych oraz aktualizacji i ustalania stawek procentowych dotyczacych prawa
uzytkowania wieczystego. Sprawy te beda prowadzone przy zastosowaniu przepisow

dotychczasowych.

Proponowane rozwigzanie podyktowane jest faktem, iz wiele aktualizacji optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego, wszczgtych przede wszystkim przed dniem 1 stycznia
2019 r. jest aktualnie w toku procedowania. Dotyczy to glownie przypadkow, gdy optaty
nie byty zmieniane przez wiele lat i s3 bardzo zanizone w odniesieniu do obecnej wartosci
nieruchomosci. Przyktadowo optata wynosi czasami np. 5-10 zt w skali roku. Procedura
aktualizacyjna jest dlugotrwata oraz kosztowna (koszty operatow szacunkowych) i w
zwigzku z tym powstale dotychczas zaleglo$ci w tym zakresie wlasciwe organy ttumacza

brakiem $rodkéw finansowych, w szczegodlnosci w odniesieniu do nieruchomosci
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stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa. W Swietle powyzszej praktyki nieracjonalne
byloby umarzanie aktualizacji bedacej na koncowym etapie. Réwniez dotychczasowi
uzytkownicy wieczys$ci zainteresowani sg mozliwoscia dokonczenia wszczetych
aktualizacji, w szczegdlnosci gdy wniesli srodki odwolawcze, kwestionujac wysoko$¢

aktualizowanych optfat.

Natomiast w zakresie ustalania stawek procentowych optat proponowane rozwigzania
dotyczylyby w zasadzie nowych inwestycji mieszkaniowych, ktére realizowane sg na
gruntach, np. poprzemystowych. Zmiana w tej sytuacji stawki procentowej optaty rocznej
np. z wysokosci 3% ceny gruntu na 1%, ktéra to stawka procentowa przewidziana jest
dla gruntow wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, mozliwa jest w praktyce po

zrealizowaniu inwestycji.

W art. 21 projektu rozstrzygnigto kwestie dotyczace wnoszenia opflat
przeksztatlceniowych w przypadku toczacych si¢ postgpowan aktualizacyjnych lub
dotyczacych zmiany stawki procentowej dotychczasowych oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego, o ktorych mowa w art. 20. Jezeli w wyniku aktualizacji lub
zmiany stawki procentowej ustalona zostanie nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, optata przeksztalceniowa wnoszona bedzie w nowej
wysokos$ci od dnia 1 stycznia roku, w ktorym nastagpito przeksztatcenie. W przypadku
nadptaty nadwyzka poniesionej np. od dnia 1 stycznia 2019 r. optaty przeksztatceniowej
podlegalby zaliczeniu na poczet przysztych optat przeksztalceniowych, a w przypadku
niedoptaty wiasciciel uiszczatby doptatg oplaty odpowiadajaca réznicy migdzy wniesiong

optatg przeksztalceniows a jej nowa wysokoscig (ust. 1).

Nalezy podkresli¢, ze art. 21 odnosi si¢ do optat (nadptaty i niedoptaty) ustalonych
W postepowaniach aktualizacyjnych, ktore rozstrzygnely kwestie sporne zwigzane
m.in. z wysokos$cig optat z tytutu uzytkowania wieczystego, ktore na mocy projektowane;j
ustawy staly si¢ oplatami przeksztalceniowymi. Zatem wydawanie decyzji w kwestii
zaliczenia nadplaty dotychczas wniesionych optat badZz w przypadku niedoptaty takich

optat bytoby dublowaniem postgpowan administracyjnych, a zatem jest zbedne.

W art. 21 wust. 3 zaproponowano przepis umozliwiajacy dotychczasowemu
uzytkownikowi wieczystemu wniesienie jednorazowo optat przeksztalceniowych mimo
toczacego sie postepowania aktualizacyjnego dotyczacego wysokosci dotychczasowe;j

optaty rocznej. Natomiast w ust. 4 uregulowano sposob postgpowania w przypadkach,
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gdy w wyniku aktualizacji ustalona zostata optata wyzsza, w tej sytuacji mozliwe bytoby
uiszczenie doptaty odpowiadajacej brakujgcej roznicy wniesionej oplaty tacznej, a gdyby
nowa wysoko$¢ optaty przeksztatceniowej byta nizsza, w przypadku wniesienia optaty

facznej nadptata bytaby zwracana.

Przepis art. 22 rozstrzyga o umorzeniu niezakonczonych przed uwlaszczeniem
postepowan sagdowych o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego dotyczacych

gruntdw objetych projektem, gdyz prawo to przeksztatci si¢ we wlasnos¢ z mocy prawa.

Przepis art. 23 projektu odnosi si¢ do wnioskéw realizowanych na podstawie dekretu
Zdnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze
m.st. Warszawy. Proponuje si¢, aby W razie uwzglgdnienia wnioskéw okreslonych w art.
7 ust. 2 ww. dekretu, po dniu przeksztalcenia byto przenoszone, w trybie ww. dekretu,
prawo wlasno$ci gruntu, zamiast przewidzianego w art. 7 tego dekretu uzytkowania
wieczystego gruntu. Powyzsze przeniesienie bedzie dokonywane na dotychczasowych
zasadach, tj. w pierwszej kolejnos$ci zostanie wydana decyzja administracyjna, a
nastepnie zawarta umowa w formie aktu notarialnego przenoszaca wtasnos¢ gruntu na

osobe uprawniong na podstawie ww. dekretu.

W art. 24 ust. 1 projektu wytaczono zakaz ustanawiania uzytkowania wieczystego
w dwoéch przypadkach. Pierwszy przypadek odnosi si¢ do niezakonczonych do dnia
1 stycznia 2019 r. spraw o oddanie nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste
na podstawie dotychczasowych przepisow, w szczegdlnosci na podstawie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Zaproponowana kontynuacja ustanawiania uzytkowania
wieczystego na cele mieszkaniowe dotyczytaby sytuacji, w ktorych przeprowadzono
postepowania przetargowe i sporzadzono protokdt z przetargu lub rokowan, a przy
ustanawianiu uzytkowania wieczystego w trybie bezprzetargowym zawarto umowe

przedwstepna w tej sprawie.

Natomiast w drugim przypadku stworzona zostanie mozliwo$¢ dokonania zmiany celu
uzytkowania wieczystego gruntdéw na cel mieszkaniowy. Dotyczy¢ to bedzie sytuacji,
gdy grunt przed dniem przeksztalcenia byt oddany na inny cel niz mieszkaniowy,
a nastepnie zostal lub moze zosta¢ zabudowany budynkami mieszkalnymi zgodnie
z planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o warunkach zabudowy

| zagospodarowania terenu.
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W art. 25 projektu zawarto przepis stanowigcy regule wydatkowa oraz mechanizmy
korygujace w zwigzku z planowanym zwigkszeniem wydatkow na dodatkowe etaty

referendarzy sadowych i urzednikow sadowych.

Przepis art. 26 przewiduje wejscie w zycie projektowanej ustawy po uptywie 30 dni od

dnia ogloszenia.

III. Ocena przewidywanego wplywu projektu wustawy na dzialanie

mikroprzedsi¢biorcow, malych i Srednich przedsi¢biorcow

Projektowana  ustawa  bedzie miala  pozytywny wplyw na  dzialanie
mikroprzedsigbiorcow, matych 1 $rednich przedsiebiorcow, bedacych w szczegdlnosci
wilascicielami lokali uzytkowych (m.in. uslugowych) potozonych w budynkach
wielolokalowych. W drodze ustawowego przeksztalcenia nastagpi wzmocnienie prawa,
gdyz nabeda prawo wiasnosci udzialu w gruncie w miejsce dotychczasowego udziatu
w uzytkowaniu wieczystym gruntu zwigzanego z wlasnoscig lokalu. Naleznos¢
za przeksztalcenie bedzie platna cyklicznie. Jest to niewatpliwie korzystne rozwigzanie
w porownaniu do sytuacji, gdy przedsigbiorca bez przeksztalcenia ex lege zobowigzany

byltby zaptaci¢ optatg roczng do konica umowy (np. 99 lat).
IV. Podsumowanie

Propozycje zawarte w projekcie ustawy o przeksztafceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci gruntow
realizujg  oczekiwania licznej grupy uzytkownikdw  wieczystych  gruntow
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, ktorzy od wielu lat napotykajg na niemozliwe
do przezwycigzenia problemy przy probach uzyskania najsilniejszego prawa rzeczowego
do gruntu. Roéwnoczesnie projektowane przepisy uwzgledniaja systemowe zasady
funkcjonowania samorzadoéw i Skarbu Panstwa, czyli obecnych wlascicieli gruntow,
zapewniajagc wynagrodzenie za wyzbycie si¢ prawa wlasnosci na rzecz uzytkownika
wieczystego. Nalezna wilascicielom zaptata za grunt bedzie oparta o dotychczasowy
system odptatnosci corocznej. Zatem nie bedzie obcigzata uzytkownikow wieczystych
ponad dotychczasowe zobowigzania z tego tytutu, a dodatkowo umozliwi zaplanowanie
ptatnosci w budzetach domowych. Najwazniejsza korzysScig dla beneficjentéw ustawy (W

szczegblnosci whascicieli lokali w budynkach wielolokalowych) bedzie przewidywalno$é
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wysokosci optat przeksztalceniowych, ktore zastgpig zmienne (czesto gwaltownie

zwigkszajace si¢) optaty z tytulu uzytkowania wieczystego.

W odniesieniu do projektowanej ustawy zaden podmiot nie zglosil zainteresowania
pracami nad projektem na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci

lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248).
Projekt nie jest objety prawem Unii Europejskiej.

Projektowana regulacja nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu
rozporzqdzenia 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 zwiazku z czym nie podlega notyfikacji.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego |25 czerwca 2018 r.
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo Zrédio

wlasnosci gruntow Inicjatywa wtasna
Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujace

Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju Nr w wykazie prac

uUD 75
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra,
Sekretarza Stanu lub Podsekretarza Stanu

Pan Artur Sobon, Sekretarz Stanu

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu
Edyta Lubaszewska, zastepca dyrektora tel. (22) 522-56-00
Edyta.Lubaszewska@miir.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

1. Zapewnienie stabilnosci prawnej osobom zamieszkujacym na gruntach publicznych oddanych
w uzytkowanie wieczyste poprzez wzmochienie prawa do gruntu pod budynkiem /lokalem mieszkalnym.
Wieloletnia praktyka wykonywania prawa uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych na cele mieszkaniowe
dowodzi, ze prawo to nie spetnia zatozonej roli. Ponadto staje si¢ coraz czesciej nieatrakcyjne finansowo dla oséb,
ktore realizuja i zamierzajg jeszcze wiele lat realizowaé wlasne potrzeby mieszkaniowe na danej nieruchomosci

publicznej.

Problemy nasilajg si¢ przy wykonywaniu prawa uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych budynkami
wielolokalowymi, w ktérych wyodrebniono lokale. Zwlaszcza dotyczy to zr6znicowania optat ponoszonych przez
mieszkancow jednego budynku mieszkalnego (vide pkt 2).

Ustawowe przeksztalcenie praw uzytkowania wieczystego wobec gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
zapewni wlascicielom budynkow/lokali mieszkalnych jednorodne prawo (prawo wiasnosci) do nieruchomosci.
Uzyskaja bowiem takie same prawo do gruntu (prawo wlasnosci), jakie przystuguje im do budynku/lokalu,
w ktorym zaspokajaja wtasne potrzeby mieszkaniowe.

Ustawa wpisuje siec w polityke Rzadu polegajaca na realizacji wartosci konstytucyjnej wsparcia obywateli
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Wzmocnienie prawa do gruntu i wyeliminowanie aktualizacji optat rocznych
zapewni poczucie stabilno$ci prawnej osobom zamieszkujacym na gruntach publicznych.

2. Wyeliminowanie dotychczasowych probleméw z aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe.

Optaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego sa pochodng warto$ci nieruchomosci, zatem wraz ze zmiang tej
wartosci podlegaja aktualizacji. Niejednokrotnie, szczego6lnie w duzych miastach, wzrost warto$ci gruntu jest znaczacy,
co przeklada si¢ na wzrost wysokosci optat rocznych obciazajacych uzytkownikdéw wieczystych, a w szczegdlnosci
wiascicieli lokali mieszkalnych potozonych w budynkach wielolokalowych wybudowanych na gruntach oddanych w
uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe. Skutkiem aktualizacji w przypadku budynkéw wielolokalowych sg
czasami przypadki, w ktorych nast¢puje zroznicowanie sytuacji mieszkancow jednej nieruchomosci. W sytuacji
bowiem, gdy tylko czgs¢ uzytkownikow wieczystych ztozy odwotanie od aktualizacji optaty zdarza sig, ze whasciciele
lokali w tym samym budynku ptaca optaty roczne za grunt pod tym budynkiem w réznej wysokosci, co odbierane jest
jako niesprawiedliwe spotecznie.

Ustawowe przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnos$ci gruntu wyeliminuje potrzebe aktualizacji

oplat rocznych w odniesieniu do przeksztatconych nieruchomosci, a tym samym wyeliminuje powstawanie w

przysztosci opisanych powyzej sytuacji.

3. Rozwigzanie probleméw z przeksztalcaniem udzialow w prawie uzytkowania wieczystego, zwigzanych
z odrebng wlasnoscia lokali, w udzialy w prawie wlasnosci gruntu, w przypadku zabudowy nieruchomosci
budynkami wielolokalowymi na cele mieszkaniowe.

Obowiazujaca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci

nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 83) w niektorych sytuacjach nie zapewnia wtascicielom lokali w budynkach

wielolokalowych, wybudowanych na gruntach publicznych oddanych w uzytkowanie wieczyste, faktycznej
mozliwosci realizacji roszczenia o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego z wlasnoscia
lokali w prawo wihasno$ci gruntu. W obecnym stanie prawnym do przeksztatcenia udzialéw w prawie do gruntu pod
budynkiem niezbedna jest bowiem zgoda wszystkich wtascicieli lokali potozonych w tym budynku. Wprawdzie
mozliwe jest wystapienie z zadaniem przeksztalcenia przez wspotuzytkownikow wieczystych, ktorych suma
udzialdow wynosi co najmniej potowe, jesli jednak chociaz jeden wspotuzytkownik wieczysty (jeden z wlascicieli
lokali) zgtosi sprzeciw wobec ztozonego wniosku o przeksztatcenie, postgpowanie jest zawieszane i blokuje
nabycie prawa wlasno$ci gruntu przez pozostatych mieszkancow budynku. W takiej sytuacji, zgodnie z ww. ustawg,




zastosowanie znajduje przepis art. 199 Kodeksu cywilnego, co 0znacza skierowanie sprawy przeksztatcenia na droge
sadowg. Sad moze rozstrzygna¢ o zgodzie na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, jaka jest
wyrazenie zgody na przeksztalcenie. Jednak z uwagi na rézne okolicznosci sad moze rowniez negatywnie odniesc si¢
do wniosku wigkszo$ci wspotuzytkownikéw wieczystych. Postgpowania sadowe nie stanowig zatem gwarancji, ze
przeksztatcenie dojdzie do skutku. Taka sytuacja powoduje przedtuzanie proceséw przeksztalcen gruntow
zabudowanych budynkami wielolokalowymi, a w niektorych przypadkach iluzoryczno$¢ roszczenia przyznanego
ww. ustawa, co przektada si¢ na niezadowolenie wlascicieli lokali i dodatkowe obcigzanie organéw administracji
publicznej i sadoéw sprawami z tego zakresu.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Projektowana ustawa ma na celu wtadcze, ustawowe przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych
na cele mieszkaniowe we wiasno$¢ gruntdw na rzecz wiascicieli domoéw jednorodzinnych, wielorodzinnych i
samodzielnych lokali potozonych w budynkach wielorodzinnych. Dla nieruchomosci, ktore zostang zabudowane na
cele mieszkaniowe, po dacie ustawowego przeksztalcenia praw nastgpi tzw. ,,opdznione” przeksztalcenie prawa, co
tym samym wyeliminuje powstanie uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe, ktére dotychczas powodowato
duzo probleméw w praktyce wykonywania.

Zatem rozwiazania zaproponowane w ustawie (przeksztatcenie ex lege, tryb tzw. ,,op6znionego przeksztatcenia” oraz
znaczgce ograniczenie ustanawiania nowych praw uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe) spowoduja
stopniowe wyeliminowanie uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe.

Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego gruntow objetych ustawa nastapi z okreSlonym w ustawie dniem badz
w przysztosci po zabudowaniu gruntu budynkiem mieszkalnym. Przeksztatcenie bgdzie odptatne. Osoby, ktore stang
si¢ z mocy prawa wlascicielami gruntow, beda zobowigzane do uiszczania naleznosci za nabycie prawa wlasno$ci
w formie optlat ptatnych cyklicznie co roku przez okreslony czas (20 lat). Wysokos$¢ optaty rocznej za przeksztalcenie
bedzie odpowiadata wysoko$ci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, jaka obowigzuje W dniu przeksztatcenia
ex lege.

Suma optat rocznych za przeksztalcenie bedzie porownywalna do wysoko$ci optaty, jakg na mocy obowigzujacych
przepisOw wnoszg uzytkownicy wieczysci, ktorzy skorzystali z roszczenia o przeksztalcenie przewidzianego
W obowigzujacej ustawie z 29 lipca 2005 r. Z ankiet przeprowadzonych w 2014 r., skierowanych do gmin wynika, ze
gminy udzielaly osobom fizycznym i spoldzielniom mieszkaniowym bonifikat od optat przeksztatceniowych
w wysokosci 50-90%, tym samym $rednie wplywy z optat z tytutu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego na mocy
ww. ustawy z 29 lipca 2005 r. w latach 2011-2014 wyniosty okoto 16% wartosci rynkowej gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste. Oznacza to, ze zaproponowana w projekcie dwudziestokrotno$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej (w wysokosci 1% warto$ci rynkowej gruntu) zapewni gminom dochody z tytulu przeksztalcenia na poziome
takim jak dotychczas (co najmniej 20% wartosci rynkowej gruntu).

Podsumowanie zasad odptatno$ci proponowanych w ustawie:

Przedmiot Podmiot Funkcja budynku/lokalu Stawka Okres Odplatnosé
przeksztalcenia Oplaty Odplatnosci (% ceny
rocznej (lata) rynkowej
gruntu)
prawo do gruntu pod mieszkalne 1%
budynkiem mieszkalnym | Osoba fizyczna | mieszkalne z dziatalnoécia 1% 20 20%
jednorodzinnym lub lub gospodarcza
wielorodzinnym spotdzielnia mieszkalne z dziatalnos$cia
(bez wyodrebnionych mieszkaniowa gospodarczg 3% 20 60%
lokali)
prawo do gruntu pod mieszkalne 1%
budynkiem mieszkalnym mieszkalne z dziatalnoscia 1% 20%
Jedr]orodzm_nym lub Osoba prawna ' gospodarpzq _ 20
wielorodzinnym mieszkalne z dziatalnos$cig
(bez wyodrebnionych gospodarcza 3% 60%
lokali)
udzial w gruncie zwigzany mieszkalne 1% 20%
z wyodrgbnionym lokalem | Osoba fizyczna | mieszkalne z dziatalnoscig 1% 20%
mieszkalnym lub gospodarcza 20
spotdzielnia mieszkalne z dziatalnoscia
mieszkaniowa | gospodarcza lub wylacznie 3% 60%
dziatalno$¢ gospodarcza
udzial w gruncie zwigzany mieszkalne 1% 20%
z wyodrgbnionym lokalem | Osoba prawna | mieszkalne z dziatalnoscig 1% 20 20%
mieszkalnym gospodarcza




mieszkalne z dziatalnoscia
gospodarcza lub wyltacznie 3% 60%
dziatalno$¢ gospodarcza
udzial w gruncie zwigzany mieszkalne 1% 20%
z udzialem w budynku Osoba fizyczna mieszkalne i ustugowe
mieszkalnym lub (lokale niewyodrebnione)
wielolokalowym (udziat spotdzielnia 20
zZwigzany mieszkaniowa 3% 60%
Z niewyodrebnionymi
lokalami mieszkalnymi
i uzytkowymi)
udziat w gruncie zwigzany mieszkalne
z udziatem w budynku | Osoba prawna 1% 20%
_mleszkalnym mieszkalne i ustugowe
wielolokalowym 20
(udziat zwigzany
Z niewyodrebnionymi 1%-3% 20%-60%
lokalami mieszkalnymi
i uzytkowymi)
udzial w gruncie zwigzany ustugowe lub inne niz
z wyodrebnionym lokalem | Osoba fizyczna mieszkalne
uslugowym lub lub
0 przeznaczeniu innym niz spotdzielnia 20
mieszkalne potozonym mi%szkaniowa 2%6-3% 40%6-60%
w budynku Osoba prawna
wielolokalowym
udzial w gruncie zwigzany garaz, miejsce postojowe 1% 20%
z miejscem postojowym, | Osoba fizyczna
udzia}elp w lokalu ’ Iup . 30 20 60%
garazowym spotdzielnia
mieszkaniowa
Osoba prawna garaz, miejsce postojowe 1% 20 20%
3% 60%

Oczekiwanym efektem ustawy jest wzmocnienie poczucia stabilizacji prawnej 0sob zamieszkujacych na gruntach
publicznych poprzez przekazanie tym osobom najsilniejszego prawa do gruntu, na ktorym mieszkajg i gospodarujg. W
efekcie nastgpi stopniowa likwidacja uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych na cele mieszkaniowe.
Ustawa znaczaco wplynie na stabilizacje sytuacji osoéb zamieszkujacych w budynkach wielolokalowych, gdyz obecnie
osoby te napotykaja na powazne trudnosci przy realizacji roszczenia o przeksztalcenie praw do gruntow, przyznanego
obowiazujaca ustawa z 29 lipca 2005 r. spowodowane sktadaniem sprzeciwow wobec przeksztatcenia przez niektorych
mieszkancow danego budynku wielolokalowego. Ustawowe przeksztalcenie prawa do gruntu wyeliminuje w takich
przypadkach dodatkowe koszty zwiagzane z postepowaniem sagdowym w tych sprawach.

Ponadto rozwigzane zostang problemy powstajace przy aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie wieczyste na
gruntach zabudowanych na cele mieszkaniowe, gdyz ustawa zlikwiduje uzytkowanie wieczyste na tych
nieruchomosciach. W konsekwencji nastgpi zmniejszenie ilosci spraw rozpatrywanych przez Samorzadowe Kolegia
Odwotawcze, do ktorych uzytkownicy wieczy$ci moga obecnie sktada¢ wnioski o ustalenie, ze aktualizacja optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona, ale w innej wysokosci.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegolnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Instytucja uzytkowania wieczystego nie wystepuje w krajach czlonkowskich OECD/UE. Podobne do uzytkowania
wieczystego formy dlugookresowego wiladania gruntami publicznymi funkcjonuja w Niemczech, Szkocji, Wielkiej
Brytanii.

Szkocja zdecydowata si¢ na przeksztatcenie z mocy prawa praw dtugoletniej dzierzawy na gruntach publicznych m.in.
zabudowanych na cele mieszkaniowe. W 2013 r. uchwalono ustawe, ktora stanowi, ze z dniem 28 listopada 2015 r.
nieruchomosci bedace przedmiotem wieczyste] dzierzawy, spelniajgce kryteria okreslone w przepisach,
przechodza z mocy prawa na wlasno$¢ ich wieczystych dzierzawcow. Za nieruchomos$¢ przejeta z mocy prawa
na wlasno$¢ przez wieczystego dzierzawce, dotychczasowemu wilascicielowi przystuguje odszkodowanie
wyplacane na wniosek.

Przedmiotowa regulacja stanowi dopelnienie rzgdowego programu modernizacji prawa wiasnosci gruntéw
rozpoczetego w 1974 r. Wtedy to 6wczesne wladze wprowadzity obostrzenia co do okresu, na jaki mozliwe byto
wydzierzawienie nieruchomos$ci na cele mieszkaniowe, ograniczajac ten okres do 20 lat. Nastepnie w 2000 r.
wprowadzono réwniez maksymalny 175-letni okres, na jaki mozliwe bylo zawieranie uméw dzierzawnych
gruntdw z przeznaczeniem na cele komercyjne. Opisana regulacja ma na celu zniesienie historycznych
(feudalnych) wieczystych dzierzaw.
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W efekcie tych reform wiekszo$¢ nieruchomosci mieszkalnych w Szkocji stata sie przedmiotem prawa wtasnosci,
a zmarginalizowane zostaly inne formy wtadania takimi nieruchomosciami. Przedmiotowa regulacja objetych
zostalo okoto 9.000 dzierzawcow. Ta stosunkowo niewielka liczba wynika przede wszystkim z faktu, ze wieczysta

dzierzawa,
nieruchomosciami w Szkocji.

w przeciwienstwie np. do Wielkiej Brytanii,

nie jest popularng formg gospodarowania

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrodto danych Oddziatywanie
Uzytkownicy wieczysci* Wg stanu na dzien | Szacunkowe dane | Przekazanie prawa wlasno$ci gruntow
gruntow stanowigCych wiasnos¢ | 31 grudnia 2015r. | zebrane pod budynkami mieszkaniowymi —
Skarbu Panstwa i samorzadow, , i przekazane uzyskanie przez beneficjentow ustawy

T Skarb Panstwa — . . s
W szczegblnosci gmin — w drodze ankiet ,»najsilniejszego” prawa rzeczowego do
. okoto 430 000 S
zabudowanych budynkami . o w kwietniu 2016 r. | gruntu.
jednorodzinnymi lub uzytkownikow | 0 okoto 90%) . .
Wielorodzinnvmi. wraz wieczystych, min oraz Skrocenie 1 uproszczenie

ymi, w tym: Agencja g . dotychczasowej procedury

Z towarzyszaca zabudowa - wszystkie starostwa . . .

. . . Mienia 4 przeksztatcenia udziatu w prawie

| infrastruktura, a takze gruntow . ) powiatowe, . o .
Wojskowego: o uzytkowania wieczystego w udziat

rolnych pod zabudowa Agencje Mienia . .

d okoto 35 000, \WoisKOWedo oraz W prawie wlasnosci gruntu
zagrodows. Krajowy Osrodek Kr ¢ Og’r dek | W odniesieniu do mieszkancow
*glownie osoby fizyczne, w tym | Wsparcia WsaJ grc)ia srode budynkow wielolokalowych
wiasciciele lokali, deweloperzy i | Rolnictwa: okoto RoIFr)lict\Na (wspotuzytkownikow wieczystych).

spotdzielnie mieszkaniowe, przy
czym

ustawa nie obejmie gruntow
oddanych w uzytkowanie
wieczyste, na ktorych
wybudowano mieszkania na
wynajem, o ktorych mowa

w przepisach o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci.

11 000.

Gminy: okoto
1300 000
uzytkownikow
wieczystych.

Lacznie wg
danych z ankiety
z2015r. -
1730 000
uzytkownikow
wieczystych

W(g danych
Ministerstwa
Sprawiedliwosci
z2018r. liczba
beneficjentow
ustawy wyniesie
CO najmniej

2 400 000 osodb,
gdyz taka jest
liczba ksiag
wieczystych
zatozonych dla
wyodrebnionych
lokali
mieszkalnych,

z ktérymi
zwigzany jest
udziat

W uzytkowaniu
wieczystym wraz
z liczba ksiag
zatozonych dla
gruntow
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi.

Obciazenie oplata roczna
przeksztatceniowsg przez 20 lat badz
optatg jednorazows stanowiaca 20-
krotno$¢ dotychczasowych optat
rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego.

Obcigzenie optatg (75 zt lub 250 zt) za
wykreslenie w dziale I11I ksiegi
wieczystej roszczenia o roczne oplaty
przeksztatceniowe, po uiszczeniu
wszystkich rocznych optat
przeksztatceniowych lub optaty taczne;.

Obcigzenie optatg skarbowg (50 zt) za
wydanie na wniosek zaswiadczenia
potwierdzajacego przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w
prawo wlasnosci gruntu

Whpis w dziale TIT ksiggi wieczystej
roszczenia o roczne oplaty
przeksztalceniowe moze mie¢ znikomy
wptyw na zdolno$¢ kredytowa
wiasciciela nieruchomosci.




Skarb Panstwa oraz jednostki
samorzadu terytorialnego,
W szczegdlnosci gminy

Grunty Skarbu
Panstwa bedace
przedmiotem
uzytkowania
wieczystego 0s6b
fizycznych

i spotdzielni
mieszkaniowych
— okolo 30 000 ha
gruntéw (okoto
6% wszystkich
gruntéw Skarbu
Panstwa oddanych
w uzytkowanie
wieczyste), w
tym:

Agencja Mienia
Wojskowego
okoto 95 ha,
Krajowy Osrodek
Wsparcia
Rolnictwa okoto
450 ha.

Grunty gmin
bedace
przedmiotem
uzytkowania
wieczystego oséb
fizycznych

i spotdzielni
mieszkaniowych
— okolo 32 000 ha
gruntow (okoto
43% wszystkich
gruntow gmin
oddanych

w uzytkowanie
wieczyste).

Grunty powiatow
bedace
przedmiotem
uzytkowania
wieczystego oséb
fizycznych

i spoldzielni
mieszkaniowych
— 154 ha (okoto
28% wszystkich
gruntow
powiatow
oddanych

w uzytkowanie
wieczyste).

Grunty
wojewodztw
samorzadowych
bedace
przedmiotem
uzytkowania

Na podstawie
Krajowego
Wykazu Gruntow
za 2017 r. -
opracowanie
wiasne GUGIK

Skarb Panstwa i gminy utracg wlasnos$¢
nieruchomosci na rzecz uzytkownikow

I wspotuzytkownikow wieczystych.
Jednak beda miaty zapewnione dochody
za przekazane prawo wlasnosci.




wieczystego osob
fizycznych

i spotdzielni
mieszkaniowych
34 ha (okoto 2%
wszystkich
gruntow
wojewddztw
oddanych

w uzytkowanie
wieczyste).

Urzedy organow

reprezentujacych Skarb Panstwa
1 jednostki samorzadu
terytorialnego w sprawach

gospodarowania
nieruchomos$ciami

380 starostw
powiatowych —
obstlugujacych
starostow
wykonujacych
zadania z zakresu
administracji
rzadowej i
zarzady powiatow

16 urzedow
marszatkowskich
— obstlugujacych
zarzady
wojewoddztw

2479 urzgdow
gmin —
obstlugujacych
WOojtow,
burmistrzow

i prezydentow
miast

10 Oddziatow
Agencji Mienia
Wojskowego

i Zarzad Zasobow
Mieszkaniowych
MSW

17 oddziatéw
Krajowego
Osrodka Wsparcia
Rolnictwa

Gtowny Urzad
Statystyczny

Obowiazek wydania zaswiadczenia

0 przeksztatceniu praw do gruntow.
Dodatkowo w niektorych sprawach

(w sytuacji sprzeciwu beneficjenta
przeksztatcenia wobec informacji
zawartych w za§wiadczeniu) powstanie
obowiazek wydania decyzji
administracyjnej ustalajacej wysokos¢

i okres wnoszenia optat
przeksztatlceniowych.

Obowigzek wydawania zaswiadczen po
wniesieniu wszystkich optat rocznych
lub jednorazowej optaty, ktore stanowi
podstawe wykreslenia wpisu w KW.

Obowigzek badania, czy

w indywidualnych przypadkach
przeksztatcenia nastepuje udzielenie
pomocy publicznej, udzielanie pomocy
jako pomocy de minimis — ustalanie
doptaty w przypadku przekroczenia
poziomu pomocy de minimis.

Tak jak dotychczas mozliwosé
udzielenia bonifikat od optat rocznych
przez Skarb Panstwa oraz samorzady,
jak rowniez obowigzek udzielania przez
Skarb Panstwa bonifikat
obligatoryjnych przy jednorazowej
optacie wniesionej przez osobe fizyczng
nie prowadzaca dzialalno$ci
gospodarczej.

Od dnia przeksztatcenia brak nowych
spraw dotyczacych aktualizacji optat
rocznych w odniesieniu do
nieruchomosci objetych ustawa —
zmniejszenie obcigzenia praca.
Urzednicy, ktorzy zajmowali si¢
sprawami aktualizacji optat, beda mogli
zosta¢ zaangazowani do wydawania
zaswiadczen o przeksztatceniu praw.

Pobieranie oplat z tytutu przeksztatcenia
— tak jak dotychczas z tytutu
uzytkowania wieczystego.




16 urzedow
wojewddzkich —
obstugujacych
wojewodow
nadzorujgcych
starostow

Wojewodowie — tak jak dotychczas,
beda mogli wydawac zarzgdzenia

0 udzielaniu bonifikat od optat
przeksztalceniowych.

Samorzadowe Kolegia

wszystkie na

Zmniejszenie obcigzenia poprzez

Odwotawcze terenie kraju wyeliminowanie wptywu nowych spraw
dotyczacych aktualizacji oplat rocznych
na gruntach zabudowanych na cele
mieszkaniowe.

Sady rejonowe wszystkie na Zmniejszenie obcigzenia poprzez

terenie kraju

umorzenie spraw dotyczacych zgody na
przeksztatcenie, wszczetych na
podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia

29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego

W prawo wiasnosci nieruchomosci,

w zwiazku z art. 199 Kodeksu

cywilnego.

Zmniejszenie obcigzenia poprzez brak
wplywu nowych spraw z zakresu
aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego W odniesieniu
do nieruchomosci objetych ustawa
(skarg do sadu po orzeczeniu SKO).
Ogolna liczba spraw tej kategorii
(symbol 319) wynikajaca z danych
Ministerstwa Sprawiedliwosci:
w 2015 r.:
e do sadow rejonowych — 4.352,
e do sadow okregowych [ 111
instancji tacznie — 455, w tym
do I instancji — 237,
do Il instancji — 218,
e do sadow apelacyjnych — 91,
w 2016 r.:
e do sadow rejonowych — 4.560,
e do sadow okregowych [1 11
instancji tacznie — 511, w tym
do | instancji — 234,
do Il instancji — 277,
e do sadow apelacyjnych — 58.

Sady rejonowe — wydziaty ksiag
wieczystych

wszystkie na
terenie kraju

Zwigkszenie obcigzenia praca
referendarzy i urzednikéw sadowych,
szczegblnie w 2019 r., w wyniku
naplywu wnioskéw o wpis praw
wlasnosci do gruntéw. Bez zapewnienia
nowych etatow w sadach dojdzie do
drastycznego wydtuzenia czasu
rozpoznania wnioskow o wpis

w ksigdze wieczystej, zwlaszcza

w wiekszych o$rodkach miejskich
(duzo terenéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste z
przeznaczeniem na cele mieszkaniowe).




Minister Spraw Wewnetrznych | Minister wraz Wydawanie zezwolen na

i Administracji Z podlegtymi przeksztatcenie w przypadku
pracownikami cudzoziemcow zgodnie z ustawa
resortu spraw 0 nabywaniu nieruchomosci przez
wewnetrznych. cudzoziemcow.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

1. Konsultacje publiczne projektu w wersji obejmujacej wylacznie prawa wspoluzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi wielolokalowymi.
W dniu 12 sierpnia 2016 r. projekt umieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie Rzadowego Centrum
Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny. Termin na zgtaszanie uwag zostal wyznaczony do dnia 15 wrze$nia
2016 .
W dniu 12 sierpnia 2016 r. w ramach konsultacji publicznych projekt zostal przestany do:
1)  Unii Metropolii Polskich,
2)  Unii Miasteczek Polskich,
3) Zwigzku Miast Polskich,
4)  Zwiazku Powiatow Polskich,
5) Zwiazku Gmin Wigjskich Rzeczypospolitej Polskiej,
6) Zwiazku Wojewodztw Rzeczypospolitej Polskiej,
7) Krajowej Rady Notarialnej,
8) Krajowej Rady Sadownictwa,
9) Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
10) Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych,
11) Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego,
12) Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcow i Administrator6w Nieruchomosci,
13) Polskiej Federacji Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomo$ciowych,
14) Federacji Porozumienia Polskiego Rynku Nieruchomosci,
15) Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosci,
16) Ogolnopolskiej Izby Gospodarki Nieruchomo$ciami,
17) Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich,
18) Federacji Gospodarki Nieruchomos$ciami,
19) Krajowej Izby Gospodarczej,
20) Krajowej Izby Gospodarki Nieruchomosciami,
21) Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami,
22) Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci,
23) Stowarzyszenie Ekspertow Rynku Nieruchomosci,
24) Krajowej Reprezentacji Samorzadowych Kolegiow Odwotawczych.

Projekt zostal uzgodniony z Komisjg Wspdlng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego (na posiedzeniu w dniu 26 pazdziernika

2016 .).

Uwagi w ramach konsultacji publicznych oraz uzgodnien z Komisjg Wspolng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego zglosili:

Zwiazek Miast Polskich, Zwigzek Wojewoddztw Rzeczypospolitej Polskiej, Krajowa Rada Sadownictwa, Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego, Polska Federacja

Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Stowarzyszenie Notariuszy RP,

Krajowa Rada Notarialna.

Wicgkszosé¢ zgltoszonych uwag, ktore zostaty uwzglednione, dotyczyta:

— zasad i okresu ponoszenia optat za przeksztatcenie udziatu w prawie uzytkowania wieczystego,

— uregulowania przypadkow, w ktorych nie ustalono stawki procentowej oplaty rocznej badz obowigzujaca stawka
jest niezgodna z faktycznym sposobem uzytkowania gruntu,

— trybu potwierdzania przeksztalcenia udzialow, w tym doprecyzowania zasad wydawania za$wiadczen
0 przeksztatceniu i dokonywania wpisd6w w ksiegach wieczystych,

— wplywu projektowanych rozwigzan na inwestycje budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego, realizowane na
gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste, w ktorych wyodrebnienie lokalu nastgpi dopiero po dniu ustawowego
przeksztatcenia (tzw. ,,op6Znione” przeksztatcenie),

— relacji projektowanych przepisow o zakazie zbywania udzialow w uzytkowaniu wieczystym gruntow do przepisow
dotyczacych tzw. ,,op6znionego” przeksztalcenia,

— doprecyzowania zasad i trybu tzw. ,,op6znionego” przeksztalcenia oraz ustalenie opftat z tego tytutu,

— umozliwienia kontynuowania postgpowan w sprawach aktualizacji optat rocznych, a w szczeg6lnosci aktualizacji
wszczetych w 2017 1.




Cze$¢ postulatow zostala rozpatrzona negatywnie, z uwagi na fakt, ze wykraczaly poza zakres projektowanej regulacji
badZ podwazaty cel ustawy. Postulaty te dotyczyly w szczegdlnos$ci:

— zaniechania prac nad ustawg z uwagi na naruszenie uprawnien witascicielskich samorzadow,

— wydtuzenia okresu ptatnosci optat przeksztatceniowych do konca okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego.
Zostalo sporzadzone zestawienie uwag zgloszonych przez ww. podmioty oraz Raport z konsultacji publicznych
i opiniowania. Dokumenty powyzsze zostaty zamieszczone w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie Rzagdowego
Centrum Legislacji, w serwisie Rzagdowy Proces Legislacyjny.

Z uwagi na donioslte skutki prawne i spoteczne, projekt ustawy zostal zaopiniowany przez Rade Legislacyjng przy
Prezesie Rady Ministrow, ktoéra wyrazita pozytywna opini¢. Przedstawione przez Radg zalecenia zostaty uwzglednione.

2.

Ponowne konsultacje projektu z Komisjg Wspolng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego w wersji uwzglgdniajace;j
ustalenia Komitetu Rady Ministrow — obejmujacej przeksztalceniem wszystkie grunty zabudowane na cele
mieszkaniowe.

W toku uzgodnien publicznych osoby fizyczne bedace wtascicielami budynkéw jednorodzinnych

wybudowanych na gruntach publicznych oddanych w uzytkowanie wieczyste zgltaszaty potrzebe rozszerzenia
projektu ustawy na tego rodzaju nieruchomosci. Propozycje taka zgtosit rowniez w toku uzgodnien
miedzyresortowych Sekretarz Komitetu do Spraw Stuzb Specjalnych.

Komitet Rady Ministrow na posiedzeniu w dniu 16 listopada 2016 r. rozpatrzyl ww. propozycje i zalecit
zorganizowanie dodatkowej konferencji migdzyresortowej w celu uzgodnienia rozszerzenia projektu na wszystkie
grunty zabudowane na cele mieszkaniowe.

Projekt, ktory zostal sformutowany w wyniku uwzglednienia ustalen Komitetu i propozycji zgloszonych na
dodatkowych konferencjach, ktore odbyty sie¢ w dniach 24 listopada 2016 r. i 21 grudnia 2016 r., zostal przedlozony
ponownie do zaopiniowania przez Komisj¢ Wspélng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego z uwagi na znaczace
rozszerzenie zakresu przedmiotowego i podmiotowego projektu w stosunku do wersji uzgodnionej przez Komisj¢ w
dniu 26 pazdziernika 2016 r.

W dniu 29 marca 2017 r. KWRIST, po przedstawieniu negatywnej oceny Zespolow, skierowata projekt ponownie do
rozpatrzenia przez Zespot do spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej oraz Srodowiska.

Na posiedzeniu w dniu 8 maja 2017 r. Zespot ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej oraz
Srodowiska KWRIST, upowazniony do wyrazenia wiazacego stanowiska, pozytywnie zaopiniowal projekt
ustawy, z zastrzezeniami dotyczacymi watpliwosci co do zgodnosci projektowanej ustawy z art. 165 oraz art.
167 ust. 4 Konstytucji RP oraz propozycja przesunigcia terminu przeksztatcenia na dzien 1 stycznia 2018 roku, co
umozliwitoby samorzagdom dokonanie nowych (w 2017 r.) aktualizacji optat rocznych. Projektodawca
zadeklarowatl, ze w zalezno$ci od postepow prac nad projektem rozwazZone zostanie przesunig¢cie terminu
przeksztalcenia.

W zwigzku z przedtuzeniem do 2018 roku prac nad projektem, co zostalo spowodowane potrzeba wykonania
zalecenia KRM odnosnie przeprowadzenia dodatkowej dyskusji w Rzadzie w celu podjgcia kierunkowych
rozstrzygnie¢, postulat samorzadow o umozliwienie dokonczenia aktualizacji wszczetych w 2017 r. zostat
zrealizowany. Co wigcej ostatecznie przyjecie w projekcie zasady odplatnosci opartej na oplacie z dnia
przeksztatcenia pozwala samorzadom na wszczynanie procedur aktualizacji optat w 2018 r. Zatem projektodawca od
czasu rozpoczgcia prac nad ustawg W 2016 r. zapewnil samorzagdom odpowiedni czas na zaplanowanie
i przeprowadzanie procedur aktualizacji optat w oczekiwaniu na ustawowe przeksztalcenie praw. Ponadto
W odniesieniu do gruntow bedacych w zabudowie, objetych przeksztalceniem op6znionym, samorzady beda mogly
wszczynac procedury aktualizacyjne nawet po wejsciu w zycie ustawy.

Na kolejnych etapach procedowania projektu w ramach KRM, w wyniku kompromisu uwag zgtaszanych przez RCL
i UOKIK, zmodyfikowano zasade odptatnosci, w stosunku do wersji opiniowanej przez KWIRST. Przyj¢to dla
wszystkich beneficjentow ustawy jeden okres (20 lat) ptatnosci optaty rocznej przeksztatceniowej. Wprowadzenie
jednego okresu ptatnosci dla wszystkich (osoby fizyczne i osoby prawne) nie bylo przedmiotem uzgodnien z
samorzadami (w wersji uzgodnionej z KWRIST — 20 lat optat — osoby fizyczne, 33 lata optaty — osoby prawne).
Aczkolwiek taka zmiana nie powinna uszczupli¢ dochodow samorzadow, gdyz w przypadkach przekroczenia przez
przedsigbiorce poziomu pomocy de minimis bedzie istniata konieczno$¢ doptaty do wartosci rynkowej gruntu, ktorej
beneficjentem bgdzie podmiot publiczny (Skarb Panstwa albo samorzad).

Wplyw na sektor finanséw publicznych

Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [mln zt]

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 chznie
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 2027 2028 | (0-10)

Dochody ogétem 0 42,99 | 52,97 | 55,52 | 48,10 | 49,31 | 51,48 | 53,76 | 56,16 | 58,67 | 61,31 | 530,28

Budzet panstwa —
dochody z tytutu

0 62 62 62 62 62 62 62 62 62 62 620




rocznej optaty
przeksztalceniowej

Budzet panstwa — brak
dochodow z tytutu
optaty rocznej z tytutu
uzytkowania
wieczystego gruntdw
objetych ustawa

-620

Budzety jednostek
samorzadu
terytorialnego —
dochody z tytutu
rocznej oplaty
przeksztalceniowej

204

204

204

204 204 204

204

204

204

204

2040

Budzety jednostek
samorzadu
terytorialnego — brak
dochodow z tytutu
optaty rocznej z tytutu
uzytkowania
wieczystego gruntdw
objetych ustawg

-204

-204

-204

-204 | -204 | -204

-204

-204

-204

-204

-2040

Budzet Agencji
Mienia Wojskowego —
dochody z tytutu
rocznej oplaty
przeksztalceniowe;j
(tylko grunty
zabudowane
budynkami
wielolokalowymi)

10

10

10

10 10 10

10

10

10

10

100

Budzet Agencji
Mienia Wojskowego —
brak dochodéw z
tytutu optaty roczne;j

z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntow
zabudowanych
budynkami
wielolokalowymi

-10

-10

-10

-10 -10 -10

-10

-10

-10

-10

-100

Budzet Krajowego
Osrodka Wsparcia
Rolnictwa — dochody
Z tytutu rocznej oplaty
przeksztalceniowej

27

27

27

27 27 27

27

27

27

27

270

Budzet Krajowego
Osrodka Wsparcia
Rolnictwa — brak
dochodow z tytulu
oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania
wieczystego gruntow
mieszkaniowych

-27

-27

-27 -27 -27

-27

-27

-270

ZUS

27,43

33,71

35,18

30,40 | 31,13 | 32,47

33,88

35,36

36,92

38,55

335,03

NFZ

6,89

8,44

8,84

764 | 7,82 | 8,16

8,52

8,89

9,28

9,66

84,17

Budzet Panstwa

3,31

4,16

4,44

3,90 | 4,02 | 4,22

4,43

4,64

4,87

511

43,10

JST

3,18

4,00

4,27

3,75 | 3,87 | 4,05

4,25

4,46

4,68

4,91

41,41

FP

oO|joo|Oo|O | O

2,18

2,66

2,79

2,41 | 2,47 | 2,57

2,69

2,80

2,93

3,06

26,56
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Wydatki budzetu
panstwa

cz. 15 Sady
powszechne — ogolem

15,39 | 118,09 135,98 | 141,08 | 119,11 | 121,91 | 127,12 | 132,59 | 138,32 | 144,34 |150,65 | 1344,57

Czes$é 15 Sady
powszechne —
utworzenie 1710
stanowisk pracy —
(utworzenie jednego
stanowiska 9000 zt)

15,39 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 15,39

Czes¢ 15 Sady
powszechne —
wynagrodzenia z
pochodnymi oraz dwr,
ZFSS dla 450 etatow
referendarskich

w latach

2019-2027,

0 51,54 | 59,25 | 62,46 | 65,85 | 69,57 | 73,49 | 77,64 | 82,02 | 86,65 | 91,54 | 720,00

Czes$é 15 Sady
powszechne —
wynagrodzenia

z pochodnymi oraz
dwr, ZFS$S dla 1260
etatow urzedniczych
w latach 2019-2021,
a nastepnie od roku
2022 dla

831 etatow
urzedniczych

0 56,55 | 72,73 | 75,61 | 53,25 | 52,35 | 53,63 | 54,95 | 56,30 | 57,69 | 59,11 | 592,18

Cze$¢ 15 Sady
powszechne — koszty
przesytek listowych
Z sadoéw
informujacych

0 wpisie praw badz
wykresleniu wpisu

0 10,00 | 4,00 | 3,00 0 0 0 0 0 0 0 17,00

JST

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

pozostate jednostki
(oddzielnie)

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Saldo ogétem

-15,39 | -75,1 |-83,01 |-85,56 |-71,01 |-72,60 | -75,64 | -81,83 | -82,16 | -85,67 |-89,34 |-814,29

Zatozenia obliczen 1
zrodia finansowania

Tabela obrazuje skutki finansowe przy przyjeciu zatozenia, ze wszyscy beneficjenci decyduja
sie na platno$¢ coroczna przez 20 lat (wariant ten wylacza korzystanie z opcji oplaty
lacznej, gdyz trudno przewidzied, ile 0sob skorzystaloby z tej opcji). Co do zasady zatem —
optatno$¢ roczna przez 20 lat — zapewni, ze roczne wpltywy do budzetow samorzadow i Skarbu
Panstwa z tytutu optat rocznych przeksztalceniowych bgda na poziomie porownywalnym jak
dotychczasowe wplywy z tytulu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntow
zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi i wielolokalowymi budynkami
mieszkalnymi. Wysoko$¢ optaty rocznej za przeksztalcenie bedzie odpowiadata wysokosci
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, jaka obowigzuje w dniu przeksztatcenia. Oznacza to,
ze przy zatozeniu ptatnosci rocznych przez 20 lat, co najmniej do 2039 r. samorzady i Skarb
Panstwa beda mialy zapewnione roczne dochody na poziomie poréwnywalnym
z dotychczasowymi wptywami z optat rocznych za uzytkowanie wieczyste ustanowione na cele
mieszkaniowe. W kolejnych latach roczne wpltywy moga wzrastaé badz zmniejszaé si¢
w zaleznosci od zmian wskaznikow waloryzacyjnych ogtaszanych przez Prezesa GUS.

Suma optat rocznych za przeksztalcenie wnoszonych przez okres 20 lat przewidziany w ustawie
zapewni wlascicielom gruntéw (Skarbowi Panstwa i samorzadom) wynagrodzenie za odjgcie
wlasnosci gruntu odpowiadajgce Sredniej wysokos$ci oplatom, ktére obecnie pobieraja z tytutu
realizacji roszczenia o przeksztalcenie na mocy obowigzujacej ustawy z 29 lipca 2005 r.

Obecnie oplaty za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego ustalane sg przy zastosowaniu
zasady z art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
22015 r. poz. 1774, z pézn. zm.), tj. jako réznica wartosci rynkowej gruntu i wartosci prawa
uzytkowania wieczystego. Wiasciciele gruntow (w szczegdlnosci gminy) nie uzyskuja zatem
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dotychczas peilnej wartoSci rynkowej gruntu za przekazanie prawa wiasnosci na rzecz
mieszkancow budynkow mieszkalnych usytuowanych na tych gruntach. Ponadto samorzady
i organy reprezentujagce Skarb Panstwa decyduja si¢ na udzielanie bonifikat od optat za
przeksztatcenie.

Przyktadowo:

Zgodnie z obowigzujaca zasada ustalania odptatnosci, uzytkownik wieczysty, ktoremu do konca
okresu uzytkowania wieczystego pozostato okolo 65 lat uiszcza optate za przeksztatcenie na
mocy ustawy z 29 lipca 2005 r. odpowiadajacg 40% wartosci rynkowej gruntu. Po udzieleniu
bonifikaty, ktorg na ogot przyznaja samorzady i Skarb Panstwa w wysoko$ci co najmniej 50%,
oplata za przeksztalcenie odpowiada okoto 20% wartosci rynkowej gruntu. Zatem proponowana
w projekcie zasada odplatnosci polegajaca na wniesieniu 20 optat rocznych (optata roczna to
1% ceny ustalonej na podstawie wartosci rynkowej gruntu) odpowiada kwocie, ktdrg obecnie
uiszczaja uzytkownicy wieczysci za przeksztatcenie praw do gruntow.

Proponowane w ustawie zasady odptatnosci wpisujg si¢ zatem w dotychczasowa praktyke, ale
rownoczesnie eliminuja wystgpowanie pomocy publicznej, wprowadzajac obowiazek doptaty
do wartos$ci rynkowej w przypadku przekroczenia poziomu pomocy de minimis (200 tys. euro
w ciggu 3 lat podatkowych).

Szacunki nie uwzgledniaja:

1) wazrostu dochodow spowodowanego wptywami z optat za przeksztalcenie udziatow
W prawie uzytkowania wieczystego zwiazanych z wlasnoscia lokali innych niz
mieszkalne (sklepy, ustugi w budynkach wielolokalowych);

2) waloryzacji optat rocznych przeksztatceniowych;

3) zwigkszenia dochodow w stosunku do dotychczasowych dochodow z optat za
przeksztatcenie w wyniku przyjecia do optat rocznych przeksztatceniowych nizszych
stawek bonifikat niz dotychczas stosowane od optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste,

4) dochodéw gmin z tytutu optaty skarbowej (50 zt) od zaswiadczen wydawanych na
whniosek osoby, na rzecz ktorej nastgpito przeksztatcenie,

5) dochodow budzetu panstwa po 20 roku od przeksztatcenia z optaty (75 zi) za
wykreslenie z ksiggi wieczystej wpisu roszczenia dotyczacego ponoszenia oplaty
przeksztatceniowe;j,

6) dochodow budzetu panstwa wynikajacych z optaty 250 zt za wykreSlenie roszczenia
w przypadku wniesienia oplaty tacznej — trudno bowiem przewidzie¢, jakie bedzie
zainteresowanie w kolejnych latach ptatnoscig jednorazowa,

7) braku dochodow po roku 2038 (po uptywie 20 lat od przeksztalcenia) z optat rocznych
za grunty objete przeksztalceniem (brak dochodow z tytutu optat przeksztalceniowych
oraz brak dochodow z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste). Jednakze po 2038 r.
beda jeszcze notowane wplywy z trybu tzw. ,,op6znionego przeksztatcenia” do czasu
wyeliminowania instytucji uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe,

8) obnizenia sumarycznych dochodoéw Skarbu Panstwa z przeksztatcenia w stosunku do
sumarycznych (z okresu 20 lat) dotychczasowych dochodow z optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste, wynikajgcego z obowigzku udzielenia obligatoryjnych
bonifikat od optaty tacznej,

9) zmian wysokosci dochodow w kolejnych latach w zaleznoéci od ptatnosci
jednorazowych opflaty przeksztatceniowe;j.

Zrédla finansowania:
WYDATKI — budzet panstwa — cz. 15 — Sady powszechne:
1) Koszty utworzenia i wynagrodzen dla nowych etatow.

Wedlug danych Ministerstwa Sprawiedliwo$ci — liczba wszystkich samodzielnych lokali,
ktérych bedzie dotyczy¢ ustawa (z ktorymi zwigzany jest udzial w uzytkowaniu wieczystym
gruntu) wynosi 2 225 423 — stan na kwiecien 2018 r. Poniewaz zwigzany z lokalem udziat
W nieruchomos$ci wspdlnej ujawniany jest w dwoch ksiegach wieczystych, tj. w ksigdze
prowadzonej dla nieruchomosci, z ktorej wyodrebniono lokal mieszkalny (tzw. w ksigdze
macierzystej), jak réwniez w ksiedze prowadzonej dla nieruchomos$ci lokalowej (ksiedze
lokalowej) wptyw spraw wyniesie ponad 4 miliony, co stanowi 115% wplywu spraw
wieczystoksiegowych w 2016 r. Dodatkowe wpisy beda generowane w przypadku gruntow
zabudowanych domami jednorodzinnymi (okoto 140 000 ksiag wieczystych).

W latach 2013-2016 wskaznik pozostatosci w pionie wieczystoksiggowym ulegt pogorszeniu z
0,7 do 1,3, co oznacza juz obecnie dwukrotne wydtuzenie oczekiwania na wpis — z 3 tygodni
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do prawie poltora miesigca i to pomimo zwigkszenia efektywnosci orzecznikow.

Okreslajac potrzeby etatowe, uwzgledniono S$rednie zatatwienie przypadajace na etat
referendarski w pionie wieczystoksiggowym w 2016 r. (3660 spraw — najwigksze na przestrzeni
ostatnich 11 lat). Przyjmujac powyzszy wplyw oraz $rednie zatatwienie na etat referendarski,
potrzeby w zakresie kadry referendarskiej wyniostyby 1128 etatow referendarskich. Jednakze
uwzgledniajac potrzebe ograniczenia skutkow finansowych ustawy, jak rowniez okolicznosc,
ze wejscie w zycie ustawy spowoduje zasadniczo okresowy wzrost wpltywu spraw do sadu,
dokonano ograniczenia o ponad potowe wyzej wyliczonych potrzeb w zakresie kadry
referendarskiej do liczby 450 etatow. Wnioskowana liczba stanowi 21% obecnego limitu
etatow w tej grupie zatrudnienia na szczeblu sadow rejonowych.

W 2016 roku wskaznik etatowy urzednika na orzecznika na ostatni dzien okresu statystycznego
wyniost 2,24. Przyjeto jednak, ze dla opanowania w sadach wieczystoksiggowych wplywu
spraw generowanych ustawa konieczne jest przyjecie wskaznika 2,80 nowego etatu urzednika
na kazdy nowo pozyskany etat orzeczniczy (450 referendarzy) z projektowanej ustawy. Wyzszy
wskaznik powodowany jest tym, ze znaczaco zmniejszono zapotrzebowanie na dodatkowe etaty
referendarskie uznajac, ze zwigkszenie zatrudnienia urzedniczego w sadach (w tym w czgsci
okresowe) pozwoli na w miar¢ efektywne opanowanie zwigkszonego wptywu. Od poziomu
kadry urzedniczej przypadajacej na orzecznika zalezy w czesci efektywnos¢ tego ostatniego.
Znaczne ograniczenie liczby referendarzy sagdowych w ramach niniejszego projektu ustawy
powinno zosta¢ uzupetnione etatami urzgdniczymi, w celu zapewnienia mozliwo$ci sprawnego
projektowania wpisow do ksiag wieczystych. Zgodnie ze stanowiskiem Komitetu
Ekonomicznego Rady Ministrow wyrazonym na posiedzeniu w dniu 30 maja 2017 r. w zakresie
podziatu kadry urzgdniczej zachodzi konieczno$¢ zatrudnienia wskazanej liczby etatéw (1260)
w proporcji — 2/3 na czas nieokre§lony (831 etatéw), a 1/3 na czas oznaczony (429 etatow).
Koniecznos¢ zatrudnienia urzgdnikoéw na czas nieokreslony podyktowana jest tym, ze ustawa
nie bedzie oddzialywac na sady tylko jednorazowo (sprawami o wpis prawa wilasnosci w
miejsce uzytkowania wieczystego i wpis oplaty przeksztalceniowej), ale takze w okresie
p6zniejszym w zwigzku z koniecznoscig wykreslenia z ksigg wieczystych wpiséw dotyczacych
optaty przeksztalceniowej. Liczba tych spraw bedzie réwniez znaczaca, albowiem bedzie
odpowiada¢ liczbie ksiag lokalowych. Kolejnym argumentem jest pozyskanie kadry
o odpowiednich kwalifikacjach, co w przypadku zawierania umdéw na czas oznaczony
szczegolnie w duzych aglomeracjach miejskich bedzie nad wyraz utrudnione.

Brak zabezpieczenia ww. liczby etatéw UNIEMOZLIWI skuteczna realizacje ustawy
(wielomiesieczne op6znienia we wpisach do KW), a takze spowoduje istotne utrudnienia
dla obywateli i przedsiebiorcow w zalatwianiu spraw w sadach wieczystoksiegowych.
Wedtug danych za 2013-2016 oczekiwanie na wpis wydtuzylo si¢ z 3 tygodni do prawie pottora
miesigca. Niezapewnienie nowych etatow begdzie skutkowac dalszymi opoznieniami.

Skutki finansowe wynikajgce z zapewnienia nowych etatow w sadach okreslono,
uwzgledniajac:

1) dla etatow urzgdniczych wynagrodzenia przez pierwsze 6 miesigcy zostaly przyjete na
poziomie 2500 zt, pozostate 6 miesiecy 3600 zt, w latach 2020-2028 wynagrodzenia
dla urzednikow zostaty powigkszone o wskaznik inflacji, zgodnie z Wieloletnim
Planem Finansowym Paristwa na lata 2018—2021. Wskazniki inflacji w latach 2019—
2028 zostaly przyjete zgodnie Wytycznymi Ministra Finansow dotyczqcymi stosowania
jednolitych wskaznikow makroekonomicznych bedgcych podstawqg oszacowania
skutkow finansowych projektowanych ustaw (Aktualizacja maj 2018 r.)

2) dla etatow referendarskich do wyliczenia przyjeto srednie wynagrodzenie referendarza
z 2018 roku w wysokosci 7520,61 zt. W latach 2019-2028 przyjete zostaty wskazniki
wynikajace z Wytycznych Ministra Finansow dotyczqcych stosowania jednolitych
wskaznikow  makroekonomicznych bedgcych podstawq oszacowania skutkow
finansowych projektowanych ustaw (Aktualizacja maj 2018 r.), na lata 2019-2028
wskaznik przecigtne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej — w ujeciu
nominalnym.

3) utworzenie nowych stanowisk pracy dla 1710 nowych etatow referendarzy oraz
urzednikow sadowych w roku 2018. Wydatki na ten cel zostang poniesione w ramach
budzetu wydatkow zaplanowanych w budzecie w czgéci 15 Sady powszechne na rok
2018.

Przewidziano przydzielenie 450 etatow referendarskich oraz 1260 etatow urzedniczych, z czego
831 na czas nieokreslony, a 429 na czas oznaczony.

Po 2024 roku Minister Sprawiedliwosci bedzie monitorowal mozliwos$¢ ograniczenia poziomu
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uzyskanych etatow, przy kazdorazowym projektowaniu ustawy budzetowej na kolejny rok,
zuwzglednieniem biezacych potrzeb sadéw powszechnych na zadania niewynikajace
bezposrednio z niniejszej ustawy i mozliwosci budzetowych panstwa.

2) Koszty przesytek listowych — co najmniej 17 min zt (w latach 2019-2021).

Informacja o wpisie do ksiggi wysylana jest odrebna przesytka: wlascicielowi lokalu, organowi
prowadzacemu ewidencje gruntow i budynkow oraz dotychczasowemu wlascicielowi.
Czasem wtlascicielem lokalu/domu sg dwie lub wigcej osob. Zatem nalezy zalozyé, ze
informacje o wpisie nalezy wysta¢ Srednio do 3—4 os6b.

Liczba wpiséw co najmniej 4 min (2 min ksigg lokalowych — przeksztatcenie wygeneruje wpis
w ksigdze lokalu i ksigdze budynkowej, co oznacza co najmniej 4 mln wpisow).

Informacje o wpisie nalezy wysta¢ do co najmniej 3—4 podmiotow.

4 mln wpiséw * 3,5 przesytki = okoto 14 mln przesytek

Koszt przesytki 1,17 zt

Koszty korespondencji = co najmniej 17 min zk.

W  kolejnych latach koszty korespondencji beda generowane roéwniez w zwigzku
z wykresleniem wpisow dotyczacych roszczenia o roczne optaty przeksztatceniowe. Jednak
wykre$lenie bedzie dokonywane na wniosek wlasciciela nieruchomosci, ktéory podlega
oplacie w wysokosci 75 zk.

Wydatki zwigzane z dorgczeniem korespondencji sadowej w zwigzku z wejsciem w zycie
przedmiotowego projektu ustawy beda ponoszone w ramach budzetu czesci 15 Sgdy
powszechne, bez koniecznosci jego zwigkszenia z tego tytutu.

Dodatkowe
informacje, w tym
wskazanie zrodet
danych i przyjetych
do obliczen zatozen

Dochody:
Wedhug danych zebranych metodg ankiety skierowanej do wszystkich gmin i starostw

powiatowych (ankieta dotyczyta uzyskanych w 2015 r. wplywow z oplat rocznych za grunty
bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe) oraz danych
przekazanych wg stanu na 31.12.2015 r. przez Agencj¢ Mienia Wojskowego oraz Agencje
Nieruchomosci Rolnych (obecnie Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa — KOWR):

Dane moga by¢ jednak niedoszacowane z uwagi na brak mozliwosci wygenerowania
szczegotowych raportow przez niektore jednostki ankietowane. Zaktada si¢, ze stopa zwrotu
ankiet wynosifa ok. 90% ankietowanych.

Wydatki — budzet panstwa — cz. 15 — Sgdy powszechne: opracowanie wtasne Ministerstwo
Sprawiedliwosci.

Wedlug danych Krajowego Wykazu Gruntéw za rok 2017, Skarb Panstwa utraci prawo
wlasno$ci w odniesieniu do okoto 6% wszystkich gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Gminy utracg wlasno$¢ w odniesieniu do okoto 43% wszystkich gruntéw oddanych
w uzytkowanie wieczyste, powiaty — w odniesieniu do 28%, a wojewddztwa samorzadowe —
W odniesieniu do okoto 2% wszystkich gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste. Oznacza to,
ze w wyniku regulacji nastgpi uszczuplenie majatku samorzadoéw i Skarbu Panstwa oraz jego
transfer do przedsiebiorcow i obywateli. Aktualna warto$¢ tego majatku nie jest znana, jej
oszacowanie wymagatoby wykonania aktualnych wycen, a opieranie si¢ na wartosci gruntow
oszacowanej dla potrzeb aktualizacji optat jest niemiarodajne, gdyz w wielu przypadkach
organy podejmowaty aktualizacje kilka lat temu.

Wplyw projektu na samorzady i Skarb Panstwa bgdzie rowniez dotyczyl rozwigzania problemow
przy skomplikowanej procedurze naliczania i aktualizowania optat rocznych na gruntach
zabudowanych na cele mieszkaniowe.
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7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz na
rodzineg, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

zmian

Czas w latach od wejscia w zycie

1
P019r.

3
2021r.

4
2022 r.

6
2024 .

8
2026 r.

10
2028 r.

Lacznie
(2018 r—
2028 r.)

2018 r. 2020 r. 2023 r. 2025r. 2027 r.

W ujeciu
pienieznym
(w mln zt.)

Przedsigbiorcy,
rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe — brak
ponoszenia optlaty za
uzytkowanie
wieczyste (kwot
obejmuje tez optaty
roczne za grunty
AMW i KOWR)

303 | 303 | 303 | 303 | 303 | 303 | 303 | 303 | 303 | 303 | 3030

sektor mikro-, matych
i $rednich
przedsigbiorstw
rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe — optata
przeksztalceniowa

-303 | -303 | -303 | -303 | -303 | -303 | -303 | -303 | -303 | -303 | -3030

kwota netto
wynagrodzen
obywateli
zatrudnionych na
nowych etatach
referendarskich

w sadach
wieczystoksiggowych

30,09 | 34,58 | 36,45 | 38,43 | 40,59 | 42,87 | 45,29 | 47,84 | 50,54 | 53,39 | 420,06

kwota netto
wynagrodzen
obywateli
zatrudnionych na
nowych etatach
urzedniczych

w sadach
wieczystoksiegowych

33,14 | 42,55 | 44,24 131,17 | 30,62 | 31,37 | 32,14 | 32,92 | 33,73 | 34,56 | 346,44

W ujeciu
niepieni¢znym|

duze
przedsigbiorstwa

sektor mikro-,
matych i $rednich
przedsigbiorstw

Przedsiebiorcy prowadzacy dziatalno$¢ ustugowa, handlowa i1 inng w domach mieszkalnych
lub lokalach usytuowanych w budynkach mieszkalnych wielokolalowych uzyskaja udziat
W prawie whasnosci gruntu. Posiadanie najsilniejszego prawa do gruntu wzmocni stabilizacje
prawng przedsiebiorcoéw i moze wplynaé na zachete do intensywniejszego inwestowania
W nieruchomo$¢, w tym dhugofalowe rozwijanie dziatalnosci gospodarcze;.

rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe, w tym
wplyw na sytuacje
ekonomicznag

i spotecznag rodzin, a
takze 0sob
niepetnosprawnych
oraz 0sob starszych

Wriasciciele budynkéw mieszkalnych  jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych
w budynkach wielolokalowych uzyskajg silniejsze prawo do gruntu pod budynkiem — prawo
wlasnosci — co wzmochi prawo do mieszkania i poczucie pewnosci prawnej rodzin.
Wyeliminowana zostanie aktualizacja optat rocznych, co zapewni stabilno$¢ optat, ktore
wlasciciel domu lub mieszkania ponosi za grunt pod budynkiem. Przetozy si¢ to na
stabilizacj¢ ekonomiczng rodzin. Osoby o niskich dochodach, szczegbélnie osoby starsze
i niepelnosprawne, beda miaty mozliwo$¢ ubiegania si¢ o roztozenie optat na raty. Bedzie
tez mozliwos¢ udzielania bonifikat od opfat.

Wysokos$¢ optaty rocznej za przeksztatcenie prawa do gruntu bedzie odpowiadata wysokosci
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, jaka obowiazuje w dniu przeksztatcenia, czyli co
do zasady w dniu 1 stycznia 2019 r. Taka zasada odptatno$ci nie bedzie zatem niczym nowym
dla uzytkownikéw wieczystych (rodzin zamieszkujacych w budynkach mieszkalnych), gdyz
obecnie uiszczaja oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste. Korzyscig dla tych oséb jest
znaczace skrocenie okresu ponoszenia takich optat — projekt zaktada bowiem ptatno$¢ optaty
rocznej przez okreslony okres, ktory w wigkszosci przypadkéw bedzie znacznie krotszy niz
okres, przez ktory musieliby placi¢, gdyby do przeksztalcenia nie doszto — czyli okres
pozostaty do konca okresu uzytkowania wieczystego. Ponadto suma optat rocznych za
przeksztalcenie bedzie porownywalna do wysokosci opfaty, jaka na mocy obowiazujacych
przepisow wnosza wlasciciele budynkow mieszkalnych lub lokali, ktorym udato si¢

skorzysta¢ z roszczenia przewidzianego w obowigzujacej ustawie z 29 lipca 2005 r. (udato
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si¢ uzyska¢ zgode wszystkich mieszkancow budynku na przeksztalcenie, a tym samym
zrealizowacé roszczenie o przeksztalcenie).

Mieszkancy budynkéw jednorodzinnych lub wielolokalowych w zwigzku z uzyskaniem
prawa nie zostang obcigzeni dodatkowymi obcigzeniami finansowymi z tytulu podatku od
nieruchomosci, gdyz uzytkownik wieczysty jest podatnikiem tego podatku, tak jak wlasciciel
nieruchomosci.

Niemierzalne | jednostki samorzadu
terytorialnego,
przedsigbiorstwa,
rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

Obywatele — zapewnienie stabilno$ci prawa do mieszkania (jednorodne prawa do lokalu i do
gruntu pod lokalem — z wtasno$cig domu mieszkalnego lub lokalu bedzie zwigzane takie samo
prawo do gruntu — wlasno$c).

Dodatkowe informacje, w tym
wskazanie zrodet danych
i przyjetych do obliczen zatozen

Nie ma potrzeby zabezpieczenia srodkow finansowych dla starostow, wykonujacych zadania
zlecone z zakresu administracji rzadowej, ktorzy beda wydawali za$wiadczenia
0 przeksztalceniu praw i udzielali bonifikat lub wydawali decyzje administracyjne w sprawie
ustalenia wysokosci i okresu wnoszenia optaty przeksztalceniowej (w przypadkach gdy
beneficjent przeksztalcenia nie zgodzi si¢ z informacjg zawarta w za§wiadczeniu). Zadania
powyzsze beda realizowane w miejsce dotychczasowych czynnosci polegajacych na
prowadzeniu czgsto bardzo skomplikowanych 1 wieloetapowych postgpowan
administracyjnych w sprawach przeksztalcenia na mocy ustawy z 2005 r., oraz w sprawach
aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntdw.

Zadania starostow i wojewodow, wynikajace z niniejszej ustawy, beda realizowane
w ramach dotychczasowych $rodkéow na gospodarke nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa
i nie bedg stanowily podstawy do ubiegania si¢ o dodatkowe $rodki z budzetu.

Przyklad oplaty za przeksztalcenie, ktora uisci osoba bedaca whascicielem lokalu, z ktorym
zwigzany jest udziat 0,02 w uzytkowaniu wieczystym gruntu, a do konca okresu trwania
uzytkowania wieczystego pozostato 80 lat, przy czym warto$¢ rynkowa gruntu wynosi
300 000 zt.

Wg. obowiazujacej ustawy z 29 lipca 2005 r. oraz przy zgodzie wszystkich wiascicieli lokali
w budynku: optata za przeksztalcenie udzialu wyniesie (bez zastosowania bonifikaty)
1400 zt.

Wg projektowanej ustawy suma optat rocznych za przeksztalcenie udziatu wyniesie (bez
zastosowania bonifikaty): 1200 zt — przy ptatnosci jednorazowej, natomiast w przypadku
platnosci roztozonej na 20 lat oplata ta moze ulega¢ zmianom z uwagi na mozliwosé
waloryzaciji.

W wyniku regulacji nastapi uszczuplenie majatku Skarbu Panstwa i samorzaddw, ktory
zostanie przekazany do obywateli i przedsigbiorcow.

Rozwigzania zaproponowane w projekcie nie wplyng na ceny nowych domoéw/mieszkan, ani
na ceny doméw/mieszkan na rynku wtdérnym. Optata przeksztatceniowa bedzie bowiem
obciazata kazdoczesnego wiasciciela domu/lokalu, a zatem sprzedajacy dom/lokal nie bedzie
miat podstaw do podniesienia ceny sprzedawanego domu/mieszkania z uwagi na
»wzmocnione” prawo do gruntu. Dotychczasowa praktyka wskazuje, ze rodzaj prawa do
gruntu pod budynkiem, nie ma wptywu na cene oferowana na rynku (w tej samej lokalizacji
iz tymi samymi cechami domu/mieszkania z wlasnoscia gruntu nie sa drozsze niz
domy/mieszkania z udziatem w uzytkowaniu wieczystym). Jednak nie mozna wykluczy¢, ze
w przysztosci, wobec zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe,
cena gruntu (wlasnoéci) wptynie na ceng oferowang za nowe mieszkania. Jednak wdrazane
przez Rzad dzialania w zakresie programu Mieszkanie Plus moga zroéwnowazy¢ opisane
zjawisko, wplywajac na obnizenie cen mieszkan.

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

[ ] nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie | [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegdly w [ ] nie

odwrdconej tabeli zgodnosci).

[] nie dotyczy

[] zmniejszenie liczby dokumentow [] zwigkszenie liczby dokumentow

DXl zmniejszenie liczby procedur

[] zwigkszenie liczby procedur

[X] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy [] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[]inne:

[ ] inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do [ ] tak

ich elektronizacji.

[ ] nie
] nie dotyczy
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Komentarz:

Wejscie w zycie regulacji usprawni przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntow, w szczegdlnosci zwigzanych z
wlasnoscig lokali.

Nastgpi zmniejszenie obcigzenia praca urzedow starostw powiatowych i urzedéw gmin w wyniku wyeliminowania
mozliwosci przeprowadzenia procedury aktualizacji optat rocznych. Urze¢dnicy, ktorzy zajmowali si¢ sprawami
naliczania, egzekwowania i aktualizacji optat, beda mogli zosta¢ zaangazowani do wydawania dokumentow
potwierdzajacych przeksztalcenie praw oraz wsparcia wydziatdéw zajmujacych si¢ dokonywaniem zmian w ewidencji
gruntdw i budynkow wynikajacych z przeksztatcenia.

9. Wplyw na rynek pracy

Nastapi zwigkszenie zatrudnienia w sagdach na stanowiskach referendarzy i urzednikow sadowych, szczegdlnie w duzych
miastach.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj regionalny X] mienie panstwowe [] zdrowie
[ ]inne:

Poprzez przeksztalcenie z mocy ustawy uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych budynkami jedno- i wielorodzinnymi we wspotwlasno$é tych gruntow
na rzecz wlascicieli doméw i lokali znajdujacych sie¢ w budynkach nastapi utrata przez
Skarb Panstwa i samorzady prawa wlasnosci ww. gruntow.

Omowienie wptywu

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Z dniem okre$lonym w ustawie nastapi z mocy prawa przeniesienie prawa wiasnosci gruntu na rzecz dotychczasowych
uzytkownikow wieczystych. Natomiast uiszczanie naleznosci za otrzymang wtasnos¢, ktora platna bedzie w formie optat
rocznych, bedzie roztozone w czasie.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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Raport z konsultacji publicznych i opiniowania

projektu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci gruntéw (UD 75)

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 1 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. z 2017 r. poz. 248) z chwilg skierowania do uzgodnien i konsultacji publicznych projekt ustawy
zostat udostepniony na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury
i Budownictwa.

Ponadto stosownie do § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. -
Regulamin pracy Rady Ministréw (M. P. z 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.) projekt zostat udostepniony
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie Rzgdowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzgdowy
Proces Legislacyjny.

W trybie art. 5 ustawy z dnia 1 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
zaden z podmiotéw nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy.

Projekt zostat skierowany do rozpatrzenia przez Komisje Wspdlng Rzgdu i Samorzgdu Terytorialnego.
Na posiedzeniu w dniu 17 pazdziernika 2016 r. Zespot ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki
Regionalnej oraz Srodowiska KWRIST, upowazniony do wyrazenia wigzgcego stanowiska,
pozytywnie zaopiniowat projekt ustawy. W dniu 26 pazdziernika 2016 r. Komisja Wspélna
Rzadu i Samorzadu Terytorialnego przyjeta projekt ustawy.

W ramach konsultacji publicznych projekt zostat przekazany do zaopiniowania nastepujgcym
podmiotom:

1) Unii Metropolii Polskich,

2) Unii Miasteczek Polskich,

3) Zwigzku Miast Polskich,

4) Zwigzku Powiatéw Polskich,

5) Zwigzku Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej,

6) Zwigzku Wojewodztw Rzeczypospolitej Polskiej,

7) Krajowej Rady Notarialnej,

8) Krajowej Rady Sgdownictwa,

9) Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych,
10) Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych,

11) Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego,

12) Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomosci,
13) Polskiej Federacji Stowarzyszen Zawoddéw Nieruchomosciowych,
14) Federacji Porozumienia Polskiego Rynku Nieruchomosci,

15) Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosci,

16) Ogodlnopolskiej Izby Gospodarki Nieruchomosciami,

17) Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich,

18) Federacji Gospodarki Nieruchomos$ciami,

19) Krajowej Izby Gospodarczej,

20) Krajowej Izby Gospodarki Nieruchomosciami,

21) Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami,

22) Polskiej Federacji Rynku Nieruchomo$ci,

23) Stowarzyszenie Ekspertéw Rynku Nieruchomosci,

24) Krajowej Reprezentacji Samorzgdowych Kolegiow Odwotawczych.

Sposrod  ww. podmiotdw uwagi zglosili: Zwigzek Miast Polskich, Zwigzek Wojewddztw
Rzeczypospolitej Polskiej, Krajowa Rada Sadownictwa, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Polska Izba Rzeczoznawstwa Majgtkowego, Polska Federacja
Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Stowarzyszenie
Notariuszy RP.

Wiegkszo$¢ uwag zgtoszonych w ramach konsultacji publicznych dotyczyta:
- zasad i okresu ponoszenia optat za przeksztatcenie udziatu w prawie uzytkowania



wieczystego,

- uregulowania przypadkéw, w ktorych nie ustalono stawki procentowej optaty rocznej
badz obowigzujgca stawka jest niezgodna z faktycznym sposobem uzytkowania
gruntu,

- trybu potwierdzania przeksztatcenia udziatbw, w tym doprecyzowania zasad
wydawania za$wiadczenn o przeksztatceniu i dokonywania wpiséw w ksiegach
wieczystych,

- wplywu projektowanych rozwigzan na inwestycje budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego, realizowane na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste, w
ktérych wyodrebnienie lokalu nastgpi dopiero po dniu przeksztatcenia z mocy ustawy
(tzw. ,opdznione” przeksztatcenie),

- relacji projektowanych przepisbw o zakazie zbywania udziatdbw w uzytkowaniu
wieczystym gruntow z przepisami dotyczacymi tzw. ,0pdznionego” przeksztaicenia,

- dotpgecyzowania zasad i trybu tzw. ,opdznionego” przeksztatcenia oraz optat z tego
tytutu,

- umozliwienia kontynuowania postepowan w sprawach aktualizacji optat rocznych.

Wymienione powyzej uwagi zostaly uwzglednione. W szczegdlnosci projektowany art. 2, art. 3, art.
9 oraz przepisy przejsciowe regulujg szczegolne przypadki i rozwigzujg problemy opisywane przez
notariuszy, deweloperéw oraz samorzgady miast.

Czes¢ postulatow zostata rozpatrzona negatywnie, z uwagi na fakt, ze wykraczaly poza zakres
projektowanej regulacji badz podwazaly cel ustawy. Postulaty te dotyczyly w szczegdlnosci.

- zaniechania prac nad ustawg z uwagi na naruszenie uprawnien wiascicielskich samorzgdéw,

- wydtuzenia okresu ptatnosci optat przeksztatceniowych do konca okresu trwania prawa
uzytkowania wieczystego.

Wyjasnienia projektodawcy dotyczace braku mozliwosci uwzglednienia ww. postulatéw zostaty
przyjete przez wnioskodawcow.

Z uwagi na donioste skutki prawne i spoteczne, projekt ustawy zostat zaopiniowany przez Rade
Legislacyjna przy Prezesie Rady Ministrow, ktéra wyrazita pozytywng opinie. Przedstawione przez
Rade zalecenia zostaty uwzglednione.

W zwigzku z rozszerzeniem zakresu projektowanej ustawy na grunty zabudowane domami
jednorodzinnymi, a tym samym objeciem projektem wszystkich gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe, przy piSmie z dnia 17 lutego 2017 r., projekt ponownie zostat skierowany do
rozpatrzenia przez Komisje Wspding Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Komisja przekazata projekt
pod obrady Zespotu ds. Systemu Finanséw Publicznych oraz Zespotu ds. Infrastruktury, Rozwoju
Lokalnego, Polityki Regionalnej oraz Srodowiska. Zgtaszane uwagi i watpliwosci byty wyjasniane na
biezgco, czes¢ z nich zostata uwzgledniona w projekcie. Przyjeto w szczegdlnosci propozycje
samorzgdow dotyczace:

- wydtuzenia termindéw wydawania zaswiadczeh o przeksztatceniu (z urzedu — z 9 miesiecy na 12
miesiecy, na wniosek — z 2 miesiecy na 4 miesiace),

- sformutowania zasad odptatnosci i udzielania bonifikat od optat przeksztatceniowych w sposob
uwzgledniajgcy chroniong konstytucyjnie samodzielnos¢ finansowg samorzgdow zasade
zakazu udzielania przedsigbiorcom niedozwolonej pomocy publicznej,

- wykreslenia przepisu przewidujgcego objecie przeksztalceniem gruntéw zabudowanych
garazami oraz na ktérych urzgdzono miejsca postojowe.

Na posiedzeniu w dniu 8 maja 2017 r. Zespdt ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki
Regionalnej oraz Srodowiska KWRIST, upowazniony do wyrazenia wigzgcego stanowiska,
pozytywnie zaopiniowatl projekt ustawy, z zastrzezeniami dotyczgcymi zgodnosci projektowane;



ustawy z art. 165 oraz art. 167 ust. 4 Konstytucji RP oraz przesuniecia terminu przeksztatcenia na
dzien 1 stycznia 2018 roku, co umozliwitoby samorzgdom dokonanie nowych aktualizacji opfat
rocznych. Projektodawca zadeklarowat, ze w zaleznosci od postepdéw prac nad projektem rozwazone
zostanie przesuniecie terminu przeksztatcenia.

W zwigzku z przedtuzeniem do 2018 roku prac nad projektem, co zostato spowodowane potrzebg
wykonania zalecenia Statego Komitetu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2017 r. (KRM-0102-37-17),
odnos$nie przeprowadzenia dodatkowej dyskusji w Rzadzie w celu podjecia kierunkowych rozstrzygniec,
postulat samorzadéw o umozliwienie dokonczenia aktualizacji wszczetych w 2017 r. zostal
zrealizowany.

Na kolejnych etapach procedowania projektu, w wyniku kompromisu uwag zgtaszanych przez Rzgdowe
Centrum Legislacji i Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, zmodyfikowano zasade odptatnosci, w
stosunku do wersji opiniowanej przez KWIRST. Przyjeto dla wszystkich beneficjentow ustawy jeden
okres (20 lat) ptatnosci optaty rocznej przeksztatceniowej. Wprowadzenie jednego okresu ptatnosci dla
wszystkich (osoby fizyczne i osoby prawne) nie bylo przedmiotem uzgodnieh z samorzgdami (w wers;ji
uzgodnionej z KWRIST — 20 optat osoby fizyczne, 33 optaty osoby prawne). Aczkolwiek taka zmiana nie
powinna uszczupli¢ dochodéw samorzaddéw, gdyz w przypadkach przekroczenia przez przedsiebiorce
poziomu pomocy de minimis bedzie istniata koniecznos¢ doptaty do wartosci rynkowej gruntu, ktorej
beneficjentem bedzie podmiot publiczny (Skarb Panstwa albo samorzad).
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Opinia
zgodnosci z prawem Unii Europejskle] projektu ustawy o przeksztaiceniu prawa utytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnoéci gruntéw,
wyraiona przez ministra wiasciwego do spraw czionkostwa Rzeczypospolitej Polskie]
w Unil Europejskiej

-anowna Pani Minister,

zwigzku z przedioZonym projektem ustawy pozwalam soble wyrazié poniisza opinie.

rojekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unil Europejskiej.

Z powaianiem
; _ 2 up. Ministra Spraw Zagranicznych
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