Projekt = dnia 11 sierpnia 2016 r.
USTAWA
zdnia ..o

o przeksztalceniu wspoéluzytkowania wieczystego gruntéow zabudowanych na cele

mieszkaniowe we wspolwlasno$¢ gruntow

Art. 1. 1. Z dniem 1 stycznia 2017 r. wspodtuzytkowania wieczyste gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe zwigzane z prawem odrebnej wlasnosci lokalu albo z
udzialem we wlasnoscei budynku przeksztatcajg sig¢ we wspotwlasnosé tych gruntow.

2. Za grunty zabudowane na cele mieszkaniowe uznaje si¢ grunty. na ktérych potozone
sa budynki z ustanowiong odrebng wiasnoseig co najmniej jednego lokalu mieszkalnego i w
odniesieniu do ktorych w dniu 31 grudnia 2016 r. obowigzywata stawka oplaty rocznej
okreslona w art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 1. poz. 1774. z pdzn. zm‘}).

3. Wysokos¢ udzialow we wspéluzytkowaniu wieczystym gruntow odpowiada
wysokosci udziatoéw we wspolwlasnoscei tych gruntow.

4. Istniejace w dniu przeksztalcenia obciazenia wspoluzytkowania wieczystego gruntow

staja si¢ odpowiednio obcigzeniami nieruchomoscei we wspotwlasnosci.

Art, 2. 1. Podstawe ujawnienia wspotwlasnosci gruntu w ksiedze wieczystej oraz w
ewidencji gruntow i budynkow stanowi zaswiadczenie o przeksztalceniu wspotuzytkowania
wieczystego gruntu we wspdlwlasnosc tego gruntu wydawane przez:

1) staroste wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzadowej — w przypadku
nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa.

2) dyrektora oddziatu terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych lub dyrektora oddziahu
regionalnego Agencji Mienia Wojskowego - w przypadku nieruchomosci, w stosunku

do ktorych prawo wihasnosci Skarbu Panstwa wykonujg te Agencje;

' Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2015 r. poz.

1777, Dz. U. z 2016 1. poz. 65.



3) odpowiednio wojta, burmistrza. prezydenta miasta. zarzadu powiatu albo zarzadu
wojewodztwa — w przypadku nieruchomoscei stanowigeych wlasno$é jednostek
samorzadu terytorialnego.

2. Organ. o ktorym mowa w ust. 1. zwany dalej .avlasciwvym organem’™ wydaje
zaswiadczenie z urzedu nie poézniej niz w terminie 6 miesiecy od dnia wejscia w Zycie
ustawy lub na wniosek uprawnionego w terminie 14 dni od dnia jego wptywu.

3. Zaswiadezenie zawiera w szezegolnosci okreslenie nieruchomosei wedlug ewidencji
gruntdéw 1 budynkow oraz ksiegi wieczystej.

4. W zaswiadczeniu wykazuje si¢ obowigzek ponoszenia oplat rocznych
przeksztalceniowych. o ktorych mowa w art. 3. oraz okres ponoszenia tych oplat, Obowigzek
ponoszenia oplat powstaje z dniem wydania zaswiadczenia.

5. Zaswiadczenie stanowi podstawe wpisu w dziale IIT ksiegi wieczystej wzmianki o
obcigzeniu oplatami rocznymi przeksztalceniowymi oraz okresie wnoszenia tej oplaty. o
ktérych mowa w art. 3. kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosdci.

6. Zaswiadczenie wysytane jest wszystkim dotychezasowym wspétuzytkownikom
wieczystym na adres wskazany w ewidencji gruntéw i budynkow. Doreczenie zaswiadcezenia
na ten adres jest skuteczne.

7. Wlasciwy organ przekazuje zaswiadczenie do wlasciwego miejscowo sadu
prowadzacego ksiggi wieczyste. w terminie 14 dni od dnia jego wydania. Za dokonanie wpisu
w ksiedze wieczyste] na podstawie niniejszego zaswiadezenia w sprawach. o ktorych mowa

w ust. 11 3. nie uiszcza si¢ oplaty sgdowe;j.

Art. 3. 1. Z tytulu przeksztalcenia prawa wspoluzytkowania wieczystego gruntu w
prawo wspdhwlasnosci tego gruntu. o ktérym mowa w art. 1. wspotwhasciciel przez okres 20
lat. liczony od dnia 1 stycznia 2017 r., ponosi roczng oplatg przeksztalceniowa zwana dalej
oplatg”.

2. Oplate wnosi sie do dnia 31 marca kazdego roku. Na wniosek zlozony nie péZniej niz
14 dni przed uplywem terminu platnosci. wiasciwy organ moze ustali¢ inny termin wniesienia
oplaty, nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego.

3. W przypadku udziatow w uzytkowaniu wieczystym, w odniesieniu do ktorych w dniu
31 grudnia 2016 r. obowiazywala stawka oplaty rocznej inna niz 1%, roczna oplate

przeksztatceniowa wnosi si¢ do konca okresu, na ktdry ustanowione bylo uzytkowanie

wieczyste.



4. Wysokos¢ oplaty jest rowna oplacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
obowiazujacej w dniu 31 grudnia 2016 1. z zastrzezeniem ust. 5.

5. W przypadku gdy w dniu 31 grudnia 2016 r. obowiazywataby oplata ustalona za
pierwszy lub drugi rok od aktualizacji, zgodnie z przepisem art. 77 ust. 2a ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. oplata jest réwna oplacie rocznej z tytulu uzyvtkowania
wieczystego w trzecim roku od aktualizaci.

6. Osoba zobowiazana do ponoszenia oplaty. w kazdym czasie trwania obowiazku
ponoszenia tej oplaty moze zlozy¢ wniosek o jednorazowe uiszezenie wszystkich opfat.
Wlasciwy organ ustala nalezno$¢ odpowiadajaca wielokrotnosei oplaty w  wysokosci

obowigzujgce] w roku. w ktorym zlozono wniosek.

Art. 4. 1. Oplata moze podlegaé¢ waloryzacji przy zastosowaniu wskaznikow zmian cen
nieruchomosci. zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 5 ustawy o gospodarce
nietuchomosciami.

2. Waloryzacji oplaty wlasciwy organ moze dokona¢ z urzedu albo na wniosek osoby
zobowigzane] do jej ponoszenia. nie czgsciej niz raz na 5 lat. O wysokosci zwaloryzowanej
oplaty osoby zobowiazane do jej ponoszenia wilasciwy organ zawiadamia wysylajac
informacje na pismie na adres wskazany w ewidencji gruntéw i budynkow.

3. Wiasciwy organ moze odmowi¢ dokonania waloryzacji na wniosek jedynie w
przypadku. jesli stwierdzi, ze wskazniki zmian cen nieruchomosci nie ulegly zmianie do dnia

ztozenia wniosku.

Art. 5. 1. Wiasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od oplaty za dany rok w odniesieniu

do gruntow stanowiacych przed dniem 1 stycznia 2017 r. whasnos$¢:
1) Skarbu Panstwa - na podstawie zarzadzenia wojewody:
2) jednostki samorzadu terytorialnego - na podstawie uchwaty wilasciwej rady lub sejmiku.

2. Osobom fizycznym. ktorych dochod miesigezny na jednego czlonka gospodarstwa
domowego nie przekracza 50% przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku
poprzedzajacym rok. za ktéry oplata ma by¢ wniesiona. oglaszanego przez Prezesa
Gtownego 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. z 2015 1, poz. 748.

1240, 13021 1311). wlasciwy organ udziela na ich wniosek 50% bonifikaty od oplaty za dany

rok.



3. Dochad miesieczny obliczany jest jako $rednia z dochodu, w rozumieniu przepisow o
dodatkach mieszkaniowych. uzyskanego w roku poprzedzajacym rok. w ktorym ztozono
wniosek o udzielenie bonifikaty. Cigzar dowodu. ze istniejq przestanki do udzielenia
bonifikaty od oplaty rocznej. spoczywa na wnioskodawcy.

4. Przez gospodarstwo domowe rozumie si¢ gospodarstwo prowadzone przez
uzytkownika wieczystego samodzielnie badz wspélnie z matzonkiem lub innymi osobami
stale z nim zamieszkujacymi i gospodarujacymi na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste.

5. W przypadku jednorazowego wniesienia wszystkich oplat. od sumy oplat w
odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych przed dniem 1 stycznia 2017 r. wlasnos$é Skarbu
Panstwa. przyshuguje bonifikata w wysokosci 50%.

6. Na podstawie zarzadzenia wojewody wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty
wyzszej niz okreslona w ust. 5.

7. W przypadku jednorazowego wniesienia wszystkich oplat. od sumy optat w
odniesieniu do nieruchomosci stanowigeych przed dniem 1 stycznia 2017 r. wlasnogé
jednostek samorzadu terytorialnego whasciwy organ moze udzielié¢ bonifikaty na podstawie
uchwaly wiasciwej rady lub sejmiku.

8. W zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o ktdérych mowa w ust. 1.
ust. 6 1 7. okresla si¢ w szczegolnosei warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek
procentowych bonifikat.

9. Osoby. o ktorych mowa w ust. 2, ktdrym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali.
korzystaja z bonifikaty w formie ulgi w oplatach z tytulu udzialu w kosztach eksploatacji
budynkow. Wysokos¢ ulgi powinna odpowiada¢ wysokosci bonifikaty od optaty. udzielonej
spotdzielni mieszkaniowej. proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych.

10. W przypadku zbiegu praw do bonifikat z tytulow. o ktérych mowa w ust. 1 i 2.

stosuje si¢ bonifikat¢ korzystniejsza dla wspotwiasciciela gruntu,

Art. 6. W przypadku zbycia wihasnosci lokalu, z ktorym zwiazany jest udzial we
wlasnosei gruntu. przed koficem okresu. o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 obowiazek wnoszenia
oplaty przechodzi na kazdoczesnego nabywce. poczgwszy od dnia 1 styeznia roku

nastgpujacego po roku. w ktorym dokonano zbycia.

Art. 7. Przeksztalcenie wspoluzytkowania wieczystego gruntow we wspdtwlasnosé

tych gruntow nastgpuje nieodplatnie na rzecz 0séb fizyeznych:



1) ktore na podstawie przepisow dotychczasowych wniosty jednorazowe oplaty roczne za
caly okres uzytkowania wieczystego. lub ich spadkobiercow:

2) jezeli uzytkowanie wieczyste uzyskaly na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy

(Dz. U. Nr 50. poz. 279), lub ich spadkobiercow.

Art. 8. Do wplywow osigganych z oplat stosuje si¢ odpowiednio przepis art. 23
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami. z tym ze potraceniu

ulega 20 % srodkow.

Art. 9. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosei lokali (Dz. U. z 2015 r. poz.
1892) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:
1) uchyla sig art. 3a:

2) wart. 4 uchyla sie ust. 3.

Art. 10. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:
1) wart. 13 po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b w brzmieniu:

.1b. Nie oddaje si¢ w uzytkowanie wieczyste nieruchomosei gruntowych na cele
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego.™:
2) w art. 68 ust. 1a otrzymuje brzmienie:

la. W przypadku. o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7. bonifikata obejmuje cene lokalu, w
tym ceng udzialu w prawie whasnodei gruntu. Bonifikata udzielana od ceny lokalu obejmuje

wszystkie jej skladniki w jednakowej wysokos$ei.™.

Art. 11. W ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosei nieruchomosci (Dz. U. z 2012 poz. 83. z pozn. zm.”)
wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) wart. 1:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Osoby fizyczne bgdace w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo

przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowg oraz nieruchomosei rolnych moga wystapié z

* Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U, z 2015 1. poz.
313



zgdaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w prawo
wlasnosci. Uprawnienie wygasa jezeli zadanie nie zostanie zgloszone do dnia 31 grudnia
2018 r. Przez nieruchomosé rolng rozumie si¢ nieruchomosc rolng w rozumieniu Kodeksu
cywilnego. z wylgezeniem nieruchomoscei przeznaczonych w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy na cele inne niz

rolne.”;

b) wust. 1b uchyla sie pkt 11 2:

¢) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosei. o
ktorych mowa w ust. 1. w prawo wlasno$ci nieruchomosei, moga rowniez wystapié

spoldzielnie mieszkaniowe bedace wilascicielami budynkow mieszkalnych lub garazy.™
d) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

.4, Przepisy ust. la pkt 2 stosuje si¢ rowniez do osob. ktére prawo uzytkowania
wieczystego uzyskaty po dniu 13 pazdziernika 2005 r.™:

2) uchyla sig art. 2.

Art. 12. Oplate. o ktérej mowa w art. 3. nalezna za rok 2017 wnosi sie w terminie do

dnia 31 pazdziernika 2017 r.

Art. 13. 1. Postepowania w sprawach aktualizacji dotychczasowych oplat rocznych z
tytutu uzytkowania wieczystego dotyczace udzialow w uzytkowaniu wieczystym zwigzanych
z odrgbng wlasnoscia lokali, w ktérych nie zlozono wniosku do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy. podlegaja umorzeniu.

2. Do postgpowan w sprawach aktualizacji dotychczasowych optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego dotyczace udzialow w uzytkowaniu wieczystym zwiazanych z
odrebng wlasnoscig lokali toczacych sie przed samorzadowym kolegium odwolawczym lub

przed sadem po dniu 1 stycznia 2017 r., stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Art. 14. 1. W przypadku toczacych sig po dniu 1 stycznia 2017 r. postgpowan w
sprawach  aktualizacji. o ktorych mowa w art. 13 ust. 2. jednorazowa oplate
przeksztalcenows ustala si¢ jako wielokrotnos¢ oplaty w wysokodci dotychezasowej, sprzed
wszczgcia postepowania w sprawie aktualizacii.

2. Jezeli w wyniku postepowan. o ktorych mowa w art. 13 ust. 2, zostanie ustalona nowa

wysokos¢ optaty, wlasciwy organ ustala doplat¢ do poniesionej jednorazowej oplaty



przeksztalcenowe] odpowiadajacg roznicy pomiedzy wniesiona oplata a wielokrotnosceia
nowej wysokosci oplaty obowiazujacej od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku. w

ktorym wypowiedziano wysokoé¢ dotychezasowej oplaty.

Art. 15. 1. Postepowania w sprawie przeksztalcenia udzialu w uzytkowaniu wicezystym
w udzial we wlasnosei nieruchomosei  zabudowanych na cele mieszkaniowe. w rozumieniu
art. T ust. 2. wszezgte na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosei i niezakonczone przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy, podlegaja umorzeniu.

2. W stosunku do osob. ktorych uzytkowania wieczyste objete sq dzialaniem niniejszej
ustawy nie stosuje sie przepisow ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa

uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosei.

Art. 16. Wszczete na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami czynnosci przetargowe. rokowania lub inne czynnosci majace na celu
oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa
mieszkaniowego wielorodzinnego i nie zakonczone do dnia wejscia w zycie ustawy.

podlegaja uniewaznieniu.

Art. 17. Od dnia | stycznia 2017 r. nie ustanawia si¢ odrgbnej wlasnosei lokalu z
udziatlem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu w odniesieniu do nieruchomosci

przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe,

Art. 18. W razie uwzglednienia wniosku okreslonego w art. 7 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st, Warszawy (Dz. U.
Nr 50. poz. 279 oraz z 1985 r. Nr 22, poz. 99). dotyczacego gruntu zabudowanego
budynkiem. w ktorym ustanowiono odrgbng wlasno$é co najmniej jednego lokalu
mieszkalnego wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego. po dniu 1 stycznia 2017 r.

przekazuje si¢ udziat w prawie wlasno$ei gruntu.

Art. 19. Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ z uwzglednieniem przepisow o pomocy
publiczne;.

Art. 20. 1. Jezeli przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego nie ustanowiono odrebnej
wiasnosci co najmniej jednego lokalu mieszkalnego, wspoluzytkowanie wieczyste gruntu,
powstale w wyniku wyodrebnienia pierwszego lokalu mieszkalnego. przeksztalca sie we

wspolwlasnos¢ gruntu z dniem wpisu do ksiegi wieczystej odrgbnej wlasnoSci pierwszego



lokalu mieszkalnego. stosownie do art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwea 1994 1. 0 wlasnosci
lokali.

2. Przed zawarciem umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu
mieszkalnego. na wniosek uzytkownika wieczystego. wlasciwy organ wydaje zaswiadezenie
o warunkach przeksztalcenia wspéluzytkowania wieczystego gruntu we wspolwlasnosé tego
gruntu. Przepisy art. 2 ust. 3 — 7 stosuje si¢ odpowiednio.

3. Notariusz przesyla zaswiadczenie. o ktéorym mowa w ust. 2. do sadu ksiag
wieczystych wraz z wnioskiem o wpis do ksiggi wieczystej odrebnej wilasnosci pierwszego
lokalu mieszkalnego.

4. 7 tytulu przeksztalcenia prawa wspdluzytkowania wieczystego gruntu w prawo
wspolwlasnosci tego gruntu. o ktérym mowa w ust. 1, wspdtwlasciciel gruntu ponosi oplate
przez okres 20 lat. liczony od dnia 1 stycznia roku nastgpujacego po roku. w ktorym zawarto
umowg. Optata jest rowna oplacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego obowigzujacej w
dniu zawarcia umowy o ustanowieniu odrgbnej wlasnosei pierwszego lokalu.

5. W przypadku udzialow w uzytkowaniu wieczystym. w odniesieniu do ktérych w dniu
zawarcia umowy o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci pierwszego lokalu obowigzywata stawka
oplaty rocznej inna niz 1%. roczna oplate przeksztalceniows wnosi sie do korica okresu. na

ktéry ustanowione byto uzytkowanie wieczyste,

Art. 21. W sprawach zaswiadczen wydawanych na podstawie niniejszej ustawy nie

'

stosuje si¢ przepisow o oplacie skarbowej.

Art. 22. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r., z wyjatkiem art. 11 pkt 1

lit. a1 b, ktory wehodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia ustawy.

Za zgodnod¢
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UZASADNIENIE

l. Istota i cel projektu

Projekt ustawy o przeksztafceniu wspoluzytkowania wieczystego gruntu wykorzystywanego na
cele mieszkaniowe we wspofwfasnosé gruntu, ma na celu przeksztalcenie z mocy prawa udziatow
w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci w udziaty we wiasnosci nieruchomosci, w odniesieniu
do gruntéow zabudowanych budynkami wielolokalowymi na cele mieszkaniowe. W konsekwencji
nastgpi przekazanie ww. gruntdbw na wspdlwitasnos¢ ich aktualnym wspoluzytkownikom
wieczystym. Cel ustawy polegajacy na przekazaniu gruntu zabudowanego budynkiem
mieszkalnym na wtasno$¢ mieszkancow tego budynku wpisuje sie w realizacje jednego z zadan
wiadzy publicznej okreslonego przepisem art. 75 Konstytucji RP, ktéry wskazuje, ze witadze
publiczne prowadzg polityke sprzyjajgca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych spofeczenstwa,
w szczegolnosci popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania.

Projekt zrealizuje postulaty tych uzytkownikéw wieczystych, ktorzy dotychczas napotykali na
trudnosci przy prébach uzyskania najsilniejszego prawa do gruntu {prawa witasnosci). To liczna
grupa czionkow wspolnot mieszkaniowych (wiascicieli lokali) w budynkach wielolokalowych
usytuowanych na gruntach publicznych oddanych w uzytkowanie wieczyste. W aktualnym stanie
prawnym istnienie wspotuzytkowania wieczystego do gruntu zabudowanego budynkiem, w ktérym
wyodrebniono wtasnosc lokali powoduje bowiem liczne problemy, o ktérych rozwigzanie postulujg
osoby zamieszkujace takie budynki.

Obowigzujaca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 89), zwana dalej: ,ustawg z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztafceniu® przyznaje roszczenie o przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci okreslonym grupom uzytkownikéw. Na jej podstawie osoby
fizyczne bedgce w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego
rodzaju zabudowe oraz nieruchomosci rolnych, a takze spotdzielnie mieszkanicwe mogg wystgpic
z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystegoe tych nieruchomosci w prawo
wiasnosci.

Na mocy ww. ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu zgdanie przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci przystuguje réwniez osobom bedacym
wiascicielami lokali wyodrgbnionych w budynkach wielolokalowych, usytuowanych na gruntach
oddanych w uzytkowanie wieczyste. Wiascicielom lokali mieszkalnych przystuguje bowiem udziat
w nieruchomoéci wspolnej (udziat w prawie do gruntu), a zatem sg wspdluzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci gruntowej, na ktérej posadowiony jest budynek. Zgodnie z zasadg
prawa cywilnego uzytkowanie wieczyste nie moze istnie¢ na gruncie, ktory stanowi w czesci
wiasnosc prywatng. Tym samym do przeksztalcenia udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu w prawo wiasnosci gruntu niezbedna jest zgoda wszystkich wiascicieli lokali, ktérym
przysiugujg udziaty w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Przy ewentualnym przeksztatceniu
bez zgody wszystkich ziamana zostataby podstawowa zasada prawa cywilnego, dotyczaca
jednorodnych praw do gruntu. Wprawdzie ustawa o przeksztafceniu umozliwia wystgpienie
z zgdaniem przeksztatcenia przez wspoéluzytkownikéw wieczystych, ktdrych suma udziatow
wynosi co najmniej pofowg. Jednak w takim przypadku sprzeciw chociazby jednego
wspotuzytkownika wieczystego blokuje nabycie prawa wiasnosci gruntu przez pozostatych
mieszkancow budynku do czasu rozstrzygniecia sprawy przez sad. Taka sytuacja powoduje
przedtuzanie procesow przeksztalcen gruntéw zabudowanych budynkami wielolokalowymi,
co przektada sie na niezadowolenie wiascicieli lokali i dodatkowe obcigzanie organow
administracji publicznej i sgdéw sprawami z tego zakresu. Ponadto postepowania sgdowe nie
stanowig jakiejkolwiek gwarancji, ze przeksztalcenie dojdzie do skutku.

Z powyzszego wynika, ze obowigzujgca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu,
w niektorych sytuacjach nie zapewnia wiascicielom lokali w budynkach wielolokalowych faktyczne;
mozliwosci realizacji roszczenia o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zwigzanego z wiasnoscig lokali w prawo wiasnosci gruntu. Prowadzi to do pogiebiania problemow



wystepujacych aktualnie na tego rodzaju nieruchomosciach. Istnienie wspoluzytkowania
wieczystego wigze sie bowiem np. z ponoszeniem optat rocznych przez kazdego
z wspoluprawnionych, Z kolei oplaty roczne sg pochodng wartoéci nieruchomosci, zatem wraz ze
zmiang te] wartosci podlegajg aktualizacji. Niejednokrotnie, szczegélnie w duzych miastach,
wzrost wartosci gruntu jest znaczacy, co przekiada sie na wzrost wysokosci optat rocznych
obcigzajgcych wspoéluzytkownikéw wieczystych (w szczegoélnosci wiascicieli lokali mieszkalnych)
gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym. W sytuacji, gdy tylko cze$¢ uzytkownikow
wieczystych zlozy odwotanie od aktualizacji optaty zdarza sig, ze wiasciciele iokali w tym samym
budynku ptacg oplaty roczne za grunt pod tym budynkiem w réznej wysokosci, co powoduje spory
sasiedzkie, poczucie niesprawiedliwosci i ogolne niezadowolenie spoteczne.

Przedtozony projekt ustawy ma na celu rozwigzanie opisanych powyzej problemow przy
wykonywaniu prawa wspoluzytkowania wieczystego i przeksztalcaniu tego prawa we
wspohwiasnose, poprzez wiadcze, ustawowe przekazanie prawa wiasnosci gruntu na rzecz
wiascicieli lokali. Liczne postulaty i petycje w tej sprawie kierowane sg zaréwno do organéw
administracji rzgdowej, jak i do Parlamentu. Projektowane rozwigzania znajdg zastosowanie
jedynie wobec wspoluzytkownikéw wieczystych gruntow zabudowanych wielolokalowymi
budynkami mieszkalnymi, w ktérych funkcjonujg wspolnoty mieszkaniowe, gdyz proces
przeksztatcern prawa uzytkowania wieczystego we wiasno$¢ na pozostatych gruntach
zabudowanych na cele mieszkaniowe nie stwarza podobnych komplikacji i dokonywany jest
w ramach obowigzujace]j ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu.

Il. Rozwigzania szczeqolowe

1. Ustawowe przeksztalcenie praw

Projektowany przepis art. 1 ust. 1 stanowi podstawe prawng przeksztaicenia istnigjacych w dniu
1 stycznia 2017 r. praw wspoluzytkowania wieczystego gruntow wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe w prawa wspoiwlasnosci tych gruntéw. Zmiana praw nastgpi z mocy prawa z dniem
1 stycznia 2017 r.

W kolejnym ustepie projektowanego art. 1 (ust. 2) doprecyzowano zakres przedmiotowy ustawy
poprzez zdefiniowanie pojecia ,gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe”. Zaproponowano,
aby ustawa dotyczyla gruntow zabudowanych budynkami, w ktérych ustanowiono odrgbng
wiasnos¢ co najmniej jednego lokalu mieszkalnego i w dniu 31 grudnia 2016 r. obowigzywata
stawka procentowa optaty rocznej w wysokosci 1% ceny nieruchomoséci gruntowej. Taka
propozycja pozwoli na objecie projektowanymi przepisami réwniez gruntow zabudowanych
budynkami wielolokalowymi o funkcji mieszanej, np. mieszkaniowo-ustugowej. Jak wynika
z praktyki powszechne jest — szczegdlnie w duzych miastach — sytuowanie na parterze budynkow
mieszkalnych lokali handlowych i ustugowych. Zakiada sie, ze w takich przypadkach wszyscy
wiasciciele lokali w budynku (zarowno mieszkalnych, jak i ustugowych) uzyskajg udziat we
wiasnosci gruntu w zamian za dotychczasowy udziat w uzytkowaniu wieczystym. Przeksztatcenie
prawa tylko na rzecz wtascicieli lokali mieszkalnych nie bytoby mozliwe z uwagi za systemowg
zasade, zgodnie z ktérg uzytkowanie wieczyste nie moze istnie¢ na gruncie stanowigcym
przedmiot wspolwlasnosci publicznej i prywatnej. Zaproponowane rozwigzanie uwzglednia
rowniez specyfike rozporzadzania rzeczg wspélng. Do rozporzadzania rzeczg wspolng potrzeba
jest zgoda wszystkich wspotuprawnionych, a zatem ustawowe przeksztatcenie uzytkowania
wieczystego we wlasnoéé winno obejmowac wszystkie udziaty w prawie do gruntu, zwigzane
z wiasnoscig lokali potozonych w budynku usytuowanym na tym gruncie.

Projektowany przepis art. 1 ust. 3 ma charakter porzadkujacy. Potwierdza bowiem zasade,
ze wiasciciel lokalu po przeksztatceniu uzyska udzial we wiasnosci gruntu w takiej wysokosci,
w jakiej przyslugiwat mu udziai w uzytkowaniu wieczystym. Zatem w wyniku przeksztatcenia nie
ulegnie zmianie wysckosc zwigzanego z wlasnoscig lokalu udziaiu w gruncie.

W przepisie art. 1 ust. 4 rozstrzygnieto o losach obcigzen nieruchomosci oddanej we
wspotuzytkowanie wieczyste po przeksztatceniu tego prawa we wspotwiasnosc. Zaproponowano
aby obcigzenia te (ograniczone prawa rzeczowe) ,przeszly” na nieruchomos$¢ we wspotwtasnosci.
W ten sposdb wyeliminowana zostanie konieczno$¢ ustanawiania na nowo np. siuzebnosci
drogowej albo stuzebnosci przesytu.



2. Potwierdzenie przeksztalcenia praw

W  przepisie art. 2 uregulowano kwestie ujawniania ustawowego przeksztatcenia
wspotuzytkowania  wieczystego we  wspoétwlasnos¢ gruntu.  Organy reprezentujgce
dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci, beda wydawaly zaswiadczenia o przeksztalceniu
wspotuzytkowania wieczystego we wspoétwtasnoé¢ tego gruntu. Zaswiadczenie przewidziane
w projekcie ustawy roznitoby sig od typowych zaswiadczen wydawanych na podstawie przepiséw
dziatu VIl ,Wydawanie zaswiadczen” Kodeksu postepowania administracyjnego (KPA).
Zasadniczym odstgpstwem od postanowien KPA jest czas wydania zaswiadczen, ktore wydawane
bedg z urzedu w terminie 6 miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy lub na wniosek
uprawnionego w terminie 14 dni od dnia wplywu wniosku. Ponadto zaswiadczenie bedzie
stanowi¢ podstawe ujawnienia w ksiedze wieczyste] wspdlwlasnosci gruntu nabytej na podstawie
projektowanej ustawy. Z tego wzgledu w zaswiadczeniu powinny zostaé zawarte dane
identyfikujgce nieruchomo$¢ podlegajaca przeksztalceniu. Niezbedng informacje, jakg nalezy
wykaza¢ w zaswiadczeniu jest obowigzek ponoszenia optat za przeksztalcenie, przy czym
obowigzek ten powstawanie z dniem wydania zaswiadczenia. W tym przypadku zaswiadczenie
bedzie stanowi¢ rowniez podstawe wpisu w ksiedze wieczystej wzmianki o obcigzeniu powyzszym
obowigzkiem kazdoczesnego wiasciciela przeksztatconej nieruchomosci.

Zaswiadczenie o przeksztatceniu wspotuzytkowania wieczystego gruntu we wspotwiasnosé tego
gruntu bedzie wysytane dotychczasowemu wspotuzytkownikowi wieczystemu na adres wskazany
w ewidencji gruntéw i budynkéw. Doreczenie zaswiadczenia na ten adres bedzie uznawane jako
doreczone skutecznie. Przekazanie zaswiadczenia do wiasciwego miejscowo sgdu prowadzacego
ksiggi wieczyste w celu dokonania odpowiednich wpiséw w ksiedze wieczystej spoczywaé bedzie
na wilasciwym organie. W zwigzku z tym zaproponowano zwolnienie z optat za dokonywanie
wpisobw w ksiggach wieczystych na podstawie ww. zaswiadczenia. Ponadto nie znajduje
uzasadnienia obcigzenie oplatami za wpis ktorejkolwiek ze stron przeksztalcenia skoro jest ono
dokonywane z mocy prawa.

3. Zasady odptatnosci

W  projektowanym art. 3 przewidziano zasady i tryb odptatnosci za przeksztaicenie
wspotuzytkowania wieczystego gruntu we wspoélwlasnosé tego gruntu. Konstruowaniu systemu
odptatnosci przyswiecat cel pogodzenia interesu dotychczasowych wiascicieli gruntéw, tj. Skarbu
Panstwa oraz gmin z interesem wspoluzytkownikéw wieczystych nabywajacych wiasnos¢ tych
gruntow. W zwigzku z zatozeniem, ze przeksztalcenie praw do gruntu nastepowatoby z mocy
prawa, bez wyrazania woli obu stron na ,zmiane” praw do nieruchomosci, jak ma to miejsce
w przypadku umow cywilnoprawnych, najbardziej racjonalnym jest oparcie systemu odptatnosci
za przeksztatcenie na dotychczasowym systemie optat rocznych. Bedzie to rozwigzanie najmniegj
obcigzajace finansowo nabywcdw wspoiwiasnosci gruntu a dotychczasowym wiascicielom,
tj. Skarbowi Panstwa oraz jednostkom samorzadu terytorialnego zapewni stale dochody przez
okres 20 lat za wiadczo ,odebrane” prawo witasnosci. Wysoko$¢ optat rocznych pozostanie na
dotychczasowym poziomie, a nawet moze okaza¢ sig¢ nizsza, gdyz optaty nie bedg podiegaty
procedurze aktualizacji. Obecnie aktualizacja wymaga sporzadzania jednostkowych wycen przez
rzeczoznawcow majgtkowych i czesto powoduje znaczne dysproporcje w wysokosci oplat
ponoszonych przez uzytkownikow wieczystych gruntow, nawet pofozonych w podobnych
lokalizacjach.

Przechodzgc do szczegotowego omowienia projektowanych rozwigzan, nalezy zauwazyc, ze
w art. 3 ust. 1 zaproponowano, iz dotychczasowe opiaty roczne z tytulu uzytkowania
wieczystego stang sie optatami rocznymi z tytutu przeksztatcenia wspdluzytkowania wieczystego
gruntu we wspoilwlasnos¢ tego gruntu. Optaty te w odréznieniu od dotychczasowych optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego proponuje sie zdefiniowaé, jako ,roczne opfaty
przeksztatceniowe”. Przyjeto rozwiazanie, ze oplaty przeksztaiceniowe bedg wnoszone przez
okres 20 lat, liczony od roku, ktérym wydano zaswiadczenie. Zasada ta zapewni odptatnosc za
ustawowe przeksztatcenie na poziomie poréwnywalnym do obecnie obowigzujgcej zasady
zaliczania wartoéci prawa uzytkowania wieczystego przy zastosowaniu art. 69 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774, z pdzn. zm.).
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Zatem, majac na uwadze sume wszystkich rocznych optat przeksztatceniowych, opfata ta bytaby
podobna do tej, ktora obowigzuje na gruncie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu. Tym
samym nie bylyby réznicowane warunki dotyczgce odplatnosci za przeksztatcenie w zaleznosci
od aktu prawnego, na podstawie ktdrego dochodzi do przeksztatcenia.

Termin wnoszenia ww. oplat pozostanie niezmieniony i jak w przypadku optat z tytutu uzytkowania
wieczystego, bedzie uptywa¢ z dniem 31 marca kazdego roku. Wysokos¢ oplaty
przeksztatceniowe] bedzie réwna optacie rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego obowigzujgcej
w dniu 31 grudnia 2016 r., z pewnymi wyjatkami. Jezeli w dniu 31 grudnia 2016 r.
obowigzywalaby optata roczna ustalona zgodnie z przepisem art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie stosowatcby sie pomniejszen wysokosci optaty przewidzianych w tym
przepisie, lecz podstawa ustalenia wysokosci optaty rocznej bytaby optata roczna réwna kwocie
wynikajgcej z aktualizacji.

Od powyzszych podstawowych zasad przewidziano pewne odstepstwa, majgce na celu
stworzenie jak najbardziej optymalnych warunkow przeksztalcenia dla uzytkownikow wieczystych.
Termin wnoszenia ww. optat mogiby ulec zmianie na wniosek zlozony nie pozniej niz 14 dni przed
uptywem terminu platnosci, lecz nowy termin ustalony przez wiasciwy organ nie mogtby
przekraczac danego roku kalendarzowego.

Projekt przewiduje réwniez mozliwos¢ jednorazowego wniesienia wszystkich oplat za
przeksztatcenie (sumy opfat rocznych). Wspoétwiasciciel gruntu mogtby w kazdym czasie trwania
obowigzku uiszczania ww. naleznosci, ztozy¢ wniosek w tej sprawie. W takim przypadku ustalona
przez wiasciwy organ nalezno$¢ odpowiadataby sumie pozostalych do uiszczenia opiat.
Sumowane beda optaty roczne w wysokosci opfaty obowigzujacej w roku ztozenia wniosku
o jednorazowe wniesienie naleznosci za przeksztaicenie.

4. Zasady waloryzacji oplat przeksztaiceniowych

W odniesieniu do zaproponowanej cykliczne] zasady odplatnoéci przez okres 20 lat, nalezy
pamietac, ze realna warto$¢ pienigdza, jak i warto$¢ nieruchomosci podlegajgcej przeksztatceniu,
moze w tym czasie ulega¢ zmianom. Moze to powodowac, ze wysoko$c uiszczanej optaty nie
bedzie adekwatna do wartosci nabytego prawa. Zatem w celu zapewnienia dotychczasowym
wiascicielom nalezytego wynagrodzenia zgodnie z konstytucyjng zasada ochrony wiasnosci,
w art. 4 projektu zaproponowano mozliwos¢ waloryzacji oplat rocznych przeksztatceniowych.

Waloryzacja dokonywana bedzie przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci,
wedfug zasad okre$lonych w art. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z tym
przepisem waloryzacji kwot naleznych z tytutdw okreslonych w ustawie dokonuje sie przy
zastosowaniu wskaznikow zmian cen nieruchomosci dla nieruchomosci sklasyfikowanych
w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci, z uwzglednieniem danych wynikajgcych z ewidenc;ji
gruntéw i budynkéw. Wskazniki zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieruchomosci
ogtasza Prezes Gtdwnego Urzedu Statystycznego, w formie obwieszczenia, w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski", nie pozniej niz w terminie 4 miesiecy od
zakonczenia kwartatu, ktorego te wskazniki dotycza, z podziatem na wojewodztwa. W przypadku
gdy dla danego kwartatu nie ogtoszono wskaznika zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju
nieruchomoséci, waloryzacji kwot naleznych z tytutéw okreslonych w ustawie za ten kwartal
dokonuje sie przy zastosowaniu ostatniego ogtoszonego przez Prezesa Giownego 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 w tym zakresie dokonuje sie przy
zastosowaniu wskaznika cen towarow | usiug konsumpcyjnych oglaszanego przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Natomiast w przypadku gdy nieruchomosc¢ sklada sie z co
najmniej dwoch czesci odpowiadajacych réznym rodzajom nieruchomoséci, waloryzaciji, o ktérej
mowa w ust. 1, dokonuje sie przy zastosowaniu $redniej wazonej wskaznikéw zmian cen
nieruchomosci wiasciwych dla kazdej z cze$ci tej nieruchomosci, przyjmujgc za wagi
powierzchnie poszczegodlnych czesci.



Wedtug zasad zaproponowanych w projekcie ustawy waloryzacji mozna bedzie dokonac z urzedu,
albo na wniosek osoby zobowigzanej do ponoszenia oplaty nie czesciej niz raz na 5 lat.
Waloryzacji bedzie dokonywat organ wiasciwy do wydania zaswiadczenia. Osoba zobowigzana do
ponoszenia optaty bedzie powiadamiana na piSmie o wysokosci zwaloryzowanej oplaty.
W przypadku ztozenia wniosku o dokonanie waloryzacji przez nabywce udziatu w prawie
wiasnosci gruntu wiasciwy organ nie bedzie mogl odmoéwi¢ dokonania waloryzacji, chyba ze
stwierdzi, iz wskazniki zmian cen nieruchomosci nie ulegly zmianie do dnia ztozenia wniosku.

5. System bonifikat

W art. 5 projektowane] ustawy przewidziano mozliwo$¢ udzielania bonifikat od oplat
przeksztatceniowych. W ramach stosowania jednolitego trybu i zasad udzielania bonifikat od
naleznosci za nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci publicznych, proponowany w projekcie
system bonifikat jest zblizony do rozwigzan przyjetych w tym zakresie w ustawie z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztaiceniu oraz ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Zaproponowano bonifikaty fakultatywne oraz obligatoryjne. Do bonifikat fakultatywnych
nalezatoby zaliczy¢ bonifikate, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 projektu ustawy. Bonifikata ta bedzie
mogla by¢ udzielona od optaty rocznej za dany rok w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych przed dniem 1 stycznia 2017 r. wlasno$¢ Skarbu Panstwa przez staroste
wykonujgcego =zadania z =zakresu administracji rzadowej, natomiast w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego przez waoita,
burmistrza, prezydenta miasta, zarzgd powiatu albo zarzad wojewédztwa. Udzielenie ulgi bedzie
uzaleznione jednak od wydania przez organy nadzorcze lub organy stanowigce odpowiednich
aktow w tej sprawie, tj. zarzgdzenia przez wojewode oraz uchwaty rady gminy lub powiatu albo
sejmiku wojewodztwa. Uwzgledniajgc zagwarantowang konstytucyjnie samodzielnoéé finansowsg
i majgtkowg podmiotéw publicznych, w art. 5 ust. 8 projektu zaproponowano, aby w zarzadzeniu
wojewody albo uchwale rady lub sejmiku okreslane byly warunki udzielania bonifikat i wysokos$¢
stawek procentowych tych bonifikat.

Natomiast bonifikatg o charakterze obligatoryjnym objete zostang osoby fizyczne, ktérych dochad
miesigczny na jednego czionka gospodarstwa domowego nie przekracza 50% przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, za ktory optata roczna ma
by¢ wnoszona, ogtaszanego przez Prezesa Gléwnego 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 Spofecznych (Dz. U.
z 2015 r. poz. 748, z poin. zm.). Wysokos$¢ tej bonifikaty wyniesie 50% od optaty rocznej za dany
rok i udzielana bytaby przez wtasciwy organ na wniosek ww. 0sob.

W projekcie przyjeto, ze dochod miesieczny obliczany bedzie jako Srednia z dochodu,
w rozumieniu przepiséw o dodatkach mieszkaniowych, uzyskanego w roku poprzedzajgcym rok,
w ktorym ziozono wniosek o udzielenie bonifikaty. Ciezar dowodu, ze istniejg przestanki
udzielenia bonifikaty od optaty rocznej, bedzie spoczywaé na wnioskodawcy, poniewaz jedynie
wnioskodawca posiada niezbgdne dokumenty dotyczace osiagnietego dochodu. Zdefiniowano
rowniez pojecie ,gospodarstwa domowego’, przez ktére nalezy rozumie¢ gospodarstwo
prowadzone przez uzytkownika wieczystego samodzielnie badz wspolnie z matzonkiem lub innymi
osobami stale z nim zamieszkujacymi i gospodarujgcymi na nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste.

Bonifikata obligatoryjna (w wysokosci 50% od sumy optat) bedzie przystugiwaé rowniez
w przypadku jednorazowego wniesienia opiat przeksztalceniowych rocznych za przeksztaicenie
prawa do nieruchomosci stanowigcych przed dniem 1 stycznia 2017 r. wlasnosc¢ Skarbu Panstwa.
Natomiast w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych przed tym dniem wiasnos¢ jednostek
samorzgdu terytorialnego, w celu zachowania zasady samodzielnosci samorzgdéw,
zaproponowano zasade, ze bonifikata bedzie mogta zosta¢ udzielona przez wiasciwy organ,
na podstawie uchwaly rady lub sejmiku.

W zwigzku z tym, ze projektem ustawy objete bylyby réwniez udziaty w uzytkowaniu wieczystym
przystugujgce spoldzielniom mieszkaniowym, zaproponowano aby osoby o niskich dochodach,
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ktorym przystugujg spoétdzielcze prawa do lokali, korzystaly z bonifikaty w formie ulgi w optatach
z tytulu udziatu w kosztach eksploatacji budynkow. Wysokosc¢ ulgi bedzie odpowiadac wysokosci
bonifikaty od optaty rocznej, udzielonej spotdzielni mieszkaniowej, proporcjonalnie do powierzchni
lokali mieszkalnych.

Propozycje rozwigzan dotyczace bonifikat konczy reguta, zgodnie z ktorg w razie zbiegu praw do
bonifikat z roznych tytuidw stosuje sie jedng bonifikate korzystniejszg dla wiasciciela udziatu we
wiasnosci gruntu.

6. Podmiotowy zakres ocbowiazku ptatniczego

W celu zapewnienia wtascicielom gruntéw naleznych wynagrodzen za prawa, ktdre zostang mocg
ustawy przekazane obywatelom, w przepisie art. 6 wprowadzono obowigzek wnoszenia opfat
rocznych przez kazdoczesnego wspéiwiasciciela gruntu. Oznacza to, ze ewentualne wyzbycie sie
wiasnosci lokalu wraz z udzialem we wiasnosci gruntu przez beneficjenta projektowanych
rozwigzan przed koncem okresu, przez ktéry zobowigzany byt do uiszczania opfat
przeksztatceniowych, nie bedzie mialo negatywnego wptywu na dochody, ktore przystugujg z tego
tytutu samorzgdom i Skarbowi Panstwa.

Jednoczesnie w art. 7 zwolniono dwie grupy wspotuzytkownikow wieczystych z obowigzku
ponoszenia oplat przeksztatceniowych. Nalezg do nich osoby fizyczne, kiére na podstawie
przepisow dotychczasowych wniosty jednorazowe opfaty roczne za caly okres uzytkowania
wieczystego oraz osoby, ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaty na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. Za zwolnieniem
pierwszej grupy przemawia przede wszystkim brak ustalonej na dzien 31 grudnia 2016 r. oplaty z
tytutu  uzytkowania wieczystego, ktéra na mocy projektowane] ustawy staje si¢ opiatg
przeksztalceniowg. Natomiast zwolnienie uzytkownikow wieczystych okreslonych w art. 7 pkt 2
projektu ustawy wigze sie z prawem do nieruchomosci, ktérego zostali pozbawieni na mocy ww.
dekretu. Za odebrang wiasnos¢ nieruchomosci osoby te otrzymaty uzytkowanie wieczyste tych
nieruchomosci. Zatem nie znajduje uzasadnienia pobieranie w takiej sytuacji optat za przeksztatcenie
bowiem w wyniku powyzszego przeksztalcenia prawo wiasnosci nieruchomosci ,powraca” do bylych
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
uzytkownikéw wieczystych, ktérzy na podstawie przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach wniesli jednorazowe optaty roczne za caly okres uzytkowania
wieczystego) oraz ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu (art. 5).

7. Zmiany w przepisach obowigzujacych

Konsekwencjg rozwigzan proponowanych w niniejszym projekcie ustawy jest zmiana ustaw:

- z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892);

- z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774, z pozn.
zm.);

- z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu.

Zmiana ustawy o wtasnosci lokali (art. 9) ma na celu dostosowanie tej ustawy do rozwigzan
zaproponowanych w art. 17 projektowanej ustawy, ktéry wprowadza zakaz ustanawiania odrebnej
wiasnosci lokalu z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu w odniesieniu do
nieruchomoséci przeznaczonych lub zabudowanych/wykorzystywanych na cele mieszkaniowe.
W zwigzku z tym zaproponowano uchylenie w ustawie o wiasno$ci lokali przepiséw odnoszgcych
sie do ustanawiania udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego. Propozycje powyzsze realizujg
jeden z celow projektu ustawy dotyczacy wyeliminowania uzytkowania wieczystego na gruntach
zabudowanych budynkami wielolokalowymi. Wykonywanie wspoiuzytkowania wieczystego przez
duzg liczbe uprawnionych powoduje w praktyce powazne komplikacje, np. przy naliczaniu
zaktualizowanych oplat za uzytkowanie wieczyste, czy probach przeksztatcenia tego prawa we
wlasnoé¢. Podobny cel realizuje rowniez art. 10, zmieniajgcy ustawe o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z proponowang zmiang m.in. w art. 13 ustawy o gospodarce
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nieruchomosciami dodaje sie nowy ust. 1b wylgczajgcy mozliwo$¢ oddawania w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowych na cele budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego.

Natomiast dostosowanie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu do projektowanych
rozwigzan polega przede wszystkim na wytgczeniu z tej ustawy zagadnien dotyczgcych
przeksztalcenia udziatdbw w prawie uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanych z wiasnoscig
lokali w udziaty w prawie wiasnoséci gruntu (art. 11). W przeciwnym przypadku nastgpiloby
regulowanie tych samych zagadnien merytorycznych w dwdch odrebnych ustawach.

Ponadto zamieszczona w art. 11 pkt 1 lit. a i b zmiana ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztafceniu wynika z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 marca 2015 r., sygn. akt
K 29/13. W wyroku Trybunat ocenit jako niekonstytucyjne rozszerzenie przedmiotowego
i podmiotowego zakresu ustawy, dokonane ustawg z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110).
Trybunat negatywnie odnids! sie do objecia zakresem ww. ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztafceniu wszystkich oséb prawnych i fizycznych oraz wszystkich nieruchomosci
znajdujgcych sie w uzytkowaniu wieczystym. Zgodnie z powyzszym wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego proponuje sie powrot do brzmienia art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztafceniu sprzed zmiany dokonanej ustawg z dnia 28 lipca 2011 r.

W zmianie dotyczgcej art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztaiceniu
zaproponowano rowniez ustalenie granicznego terminu na skladanie wnioskow o realizacje
roszczenia o przeksztatcenie. Takie rozwigzanie przywroci epizodyczny charakter tych przepisow,
ktore w pierwotnym brzmieniu ustawy przewidywaty okreslone terminy koncowe skiadania
wnioskow o przeksztatcenie. Takie rozwigzanie znajdowato akceptacje w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego. poniewaz respektowato potrzebe zapewnienia stabilnosci stosunkéw prawo-
rzeczowych. Obowigzujgca aktualnie formuia otwartego terminu na skladanie wnioskéw powoduje
zas po stronie gmin permanentnie pojawiajgce sie nowe roszczenia o trudnej do przewidzenia
liczbie.

8. Przepisy przejSciowe i dostosowujgce

W art. 12 ustalony zostat termin wniesienia optaty przeksztalceniowej za rok 2017. Skoro bowiem
zaswiadczenia bedg wydawane przez okres 6 miesigcy, to nie jest mozliwe wniesienie oplaty za ten
rok w terminie do 31 marca, jak to przewiduje art. 3 ust. 2 projektu.

W przepisach przejsciowych, w art. 13 rozstrzygnieto kwestie dotyczace wszczetych i nie
zakonczonych w dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy postepowan w sprawach aktualizaciji
opfat rocznych, dotyczacych udziatow w prawie uzytkowania wieczystego zwigzanych z odrebng
wiasnoscig lokali. Sprawy, w ktorych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy nie ztozono
wniosku do samorzadowegoe kolegium odwotawczego, podlegaja umorzeniu. Natomiast do
postgpowan w sprawach aktualizacji dotychczasowych optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego toczgcych sie przed samorzgdowym kolegium odwotawczym lub sadem po dniu
1 stycznia 2017 r. bedg mialy zastosowanie przepisy dotychczasowe.

Proponowane rozwigzanie podyktowane jest faktem, iz wiele aktualizacji optat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego jest aktualnie w toku procedowania. Dotyczy to giownie przypadkow,
gdy opfaty nie byty zmieniane przez wiele lat i sg bardzo zanizone w odniesieniu do obecnej
wartosci nieruchomoéci, przyktadowo optata wynosi czasami np. 5 - 10 zi w skali roku. Procedura
aktualizacyjna jest diugotrwata oraz kosztowna (koszty operatéw szacunkowych) i w zwigzku
z tym powstate dotychczas zalegtosci w tym zakresie wiasciwe organy ttumaczg brakiem srodkéw
finansowych, w szczegoélnosci w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnosé Skarbu
Panstwa. W $wietle powyzszej praktyki nieracjonalne byloby umarzanie aktualizacji bedacej na
koncowym etapie.

W art. 14 zaproponowano przepis umozliwiajacy dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu
wniesienie jednorazowo optat przeksztalceniowych pomimo toczgcego sie postepowania
aktualizacyjnego dotyczgcego wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej. Gdyby w wyniku aktualizacji
ustalona zostata oplata wyzsza, mozliwe byloby uiszczenie doptaty odpowiadajgcej brakujacej roznicy.
W celu zapewnienia racjonalnosci procesu przeksztatcania praw uzytkowania wieczystego, w art.
15 proponuje sig umorzenie postgpowan w sprawie przeksztalcenia udziatu w prawie uzytkowania
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wieczystego w udziat w prawie wiasnosci nieruchomosci wykorzystywanych w rozumieniu art. 1
ust. 2 niniejszego projektu na cele mieszkaniowe, wszczetych na podstawie ustawy z dnia 29
lipca 2005 r. o przeksztalceniu i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy.
W mys!| projektowanych przepisow przeksztalcenie praw do powyzszych udziatow nastgpi bowiem
z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2017 r. Tym samym w stosunku do oséb, ktorych prawa
uzytkowania wieczystego zostang objete dziataniem projektowane] ustawy, nie ma potrzeby
stosowania przepisodw ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztafceniu.

Art. 16 jest przepisem przejsciowym w odniesieniu do proponowanej regulacji w art. 13 ust. 1b
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Proponuje sig, aby wszelkie procedury oraz czynnosci
majgce na celu oddanie nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne wszczete i do dnia 1 stycznia 2017 r. nie zakonczone wyznaczeniem
terminu do podpisania umowy o oddaniu tych nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, podlegaly
uniewaznieniu. Proponowane rozwigzanie wydaje sie racjonalne w zwigzku z realizacjg zatozenia
dotyczgcego eliminacji wspdluzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wielolorodzinnymi.

Proponowany przepis art. 17 ma charakter systemowy, bowiem wylgcza z dniem 1 stycznia 2017 r.
mozliwos¢ ustanawiania odrebnej wiasnosci lokalu wraz z udziatem w uzytkowaniu wieczystym.
Wydaje sie, ze wprowadzenie tego przepisu jest konieczne aby projektowana ustawa wywarta
oczekiwane skutki i rozwigzata problemy z przeksztalceniem wspotuzytkowania wieczystego
wiascicieli lokali mieszkalnych potozonych w budynkach wielolorodzinnych. Przepis ten wyeliminuje
bowiem uzytkowanie wieczyste na gruntach zabudowanych budynkami wielolorodzinnymi.
Tym samym w przysziosci nie beda powstawac problemy z wykonywaniem wspotuzytkowania
wieczystego przez duza liczbe uprawnionych, np. przy naliczaniu zaktualizowanych oplat za
uzytkowanie wieczyste, prébach przeksztatcenia prawa we wiasnosc.

W konsekwencji wprowadzenia powyZzszej normy nalezalo sie rowniez odnies¢ do wnioskow
realizowanych na podstawie dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéow na obszarze m.st. Warszawy. W zwigzku z tym w art. 18 projektu zaproponowano, ze
w razie uwzglednienia wnioskéw ckreslonych w art. 7 ww. dekrefu, dotyczacych gruntu
zabudowanego budynkiem, w ktérym ustanowiono odrebng wiasnos¢ co najmniej jednego lokalu
mieszkalnego wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego, po dniu 1 lipca 2017 r. nalezy
przekazywac udziat w prawie wiasno$ci gruntu.

W art. 19 dla zachowania spojnosci projektowanych regulacji z obowigzujgcymi zasadami
udzielania pomocy publicznej, wywodzacymi sig z prawa europejskiego, ustanowiono regute
nakazujgcg uwzglednianie przepiséw o pomocy publicznej przy stosowaniu przepisow niniejszej
ustawy.

Konsekwencjg wprowadzenia normy w art. 17 jest rozwigzanie kwestii ustanawiania odrgbnej
wiasnosci lokali na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele zabudowy wielorodzinnej,
na ktorych do dnia 1 stycznia 2017 r. nie wyodrebniono ani jednego lokalu. W art. 20 proponuje sie
rozwigzanie zakiadajgce przeksztaicenie normatywne bezposrednio po wydzieleniu pierwszego lokalu
mieszkalnego (tzw. opdznione prawo do normatywnego przeksztalcenia). Zgodnie z powyzsza
propozycja w sytuacji, gdy przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego nie ustanowiono odrebnej wiasnosci co
najmnigj jednego lokalu mieszkalnego, wspotuzytkowanie wieczyste gruntu przeksztatca sig we
wspotwlasnosé gruntu z dniem wpisu do ksiego wieczystej odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu. W
takim przypadku wiasciwy organ bedzie wydawat zaswiadczenie o warunkach przeksztatcenia
wspoluzytkowania wieczystego gruntu we wspoélwiasnos¢ przed zawarciem umowy o ustanowieniu
odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu mieszkalnego na wniosek uzytkownika wieczystego. Dopiero po
uzyskaniu takiego zaswiadczenia bedzie mozliwe ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu. Notariusz
przesle powyzsze zaswiadczenie do wiasciwego sgdu ksiag wieczystych wraz z wnioskiem o wpis do
ksiegi wieczystej odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu mieszkalnego. Zasady odptatno$ci bedg takie
same jak przy przeksztaiceniu nastepujgcym z dniem 1 stycznia 2017 r., z tym ze okres 20 lat, przez
ktory nalezatoby wnosi¢ oplaty przeksztalceniowe, liczony bedzie od dnia 1 stycznia roku
nastepujgcego po roku, w ktérym dokonano wpis. Natomiast wysokosc optaty bytaby réwna optacie



rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego obowigzujgcej w dniu zawarcia umowy o ustanowieniu
odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu.

W takiej sytuacji obowigzkiem notariusza bedzie zawarcie w akcie notarialnym wniosku o ujawnienie
w ksigdze wieczystej gruntow prawa wiasnosci w miejsce prawa uzytkowania wieczystego. Data
zalozenia ksiggi wieczystej dla pierwszego lokalu bedzie momentem tzw. opo6znionego
przeksztaicenia normatywnego. Biorgc pod uwage, ze wpisy w ksiegach wieczystych sa
dokonywane obecnie bez zbedne] zwiloki, procedura taka nie wplynie na opdznienie procesu
przeksztatcenia.

W art. 21 proponuje sig, aby w sprawach dotyczacych wydawania zaswiadczen na podstawie
niniejszej ustawy nie mialy zastosowania przepisy o optacie skarbowej. Tym samym proponuje sie w
tych sprawach zwolnienie z pobierania optaty skarbowej. Rozwigzanie to wydaje sie zasadne przy
zalozeniu, ze co do zasady zaswiadczenia bedg wydawane z urzedu przez wiasciwe argany.

W art. 22 zawarto przepis koncowy przewidujacy wejscie w zycie projektowanej ustawy z dniem
1 stycznia 2017 r., z wyjatkiem art. 11 pkt 1 lit. a i b, ktory wszediby w zycie po uptywie 14 dni od
dnia ogloszenia ustawy. Przepis art. 11 pkt 1 lit. a i b zawiera bowiem zmiane ustawy z dnia 29
lipca 2005 r. o przeksztafceniu wynikajgcg z wyroku Trybunaiu Konstytucyjnego z dnia 10 marca
2015 r.,, sygn. akt K 29/13. Zatem niezbedne jest zapewnienie pilnego wprowadzenia regulacji
uwzgledniajacych ten wyrok.

ill. Podsumowanie

Propozycje zawarte w projekcie ustawy realizujg oczekiwania licznej grupy uzytkownikow
wieczystych gruntow wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, ktérzy od wielu lat napotykajg na
niemozliwe do przezwyciezenia problemy przy probach uzyskania najsilniejszego prawa
rzeczowego do gruntu. Rownoczeénie projektowane przepisy uwzgledniajg systemowe zasady
funkcjonowania samorzadéw i Skarbu Panstwa, czyli obecnych wiascicieli gruntdw, zapewniajac
wynagrodzenie za wyzbycie sie prawa wlasnoéci na rzecz uzytkownika wieczystego. Nalezna
wiascicielom zaplata za grunt bedzie oparta o dotychczasowy system odplatnosci coroczne;j.
Zatem nie bedzie obcigzata uzytkownikow wieczystych ponad dotychczasowe zobowigzania z
tego tytutu, a dodatkowo umozliwi zaplanowanie ptatnosci w budzetach domowych. Najwazniejszg
korzyscig dla beneficjentow ustawy (wiascicieli lokali w budynkach wielolokalowych) bedzie
przewidywalnosc wysokosci optat przeksztalceniowych, ktére zastgpig zmienne (czesto
gwaltownie zwiekszajgce sie) oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

Projekt nie jest objety prawem Unii Europejskiej.

Projektowana regulacja nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597), w zwigzku z czym
nie podlega notyfikacji.
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1. Jaki problem jest rozwiazywany?

1) Trudnosci w przeksztaleaniu udzialéow w prawie uzytkowania wieczystego, zwigzanych z odrgbna wiasnoscia lokali w
udzialy w prawie wlasnosci gruntu, w przypadku zabudowy nieruchomo$ci budynkami wielolokalowymi na cele
mieszkaniowe,

Obowiazujaca ustawa = dnia 29 lipca 2005 r. o preeksztalcenin prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoser niernchomosci
(Dz. Uz 2012 1. poz. 89) w niektorych sytuacjach nie zapewnia wlascicielom lokali w budynkach wielolokalowych. wybudowanych
na gruntach publicznych oddanych w uzytkowanie wieczyste. faktycznej mozliwosci realizacji roszczenia o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego z wilasnoscia lokali w prawo wiasnosci gruntu. W obecnym stanie prawnym do
przeksztalcenia udzialow w prawie do gruntu pod budynkiem niezbgdna jest bowiem zgoda wszystkich wlascicieli lokali polozonych
w tym budynku. Wprawdzie mozliwe jest wystapienie z zadaniem przeksztalcenia przez wspoluzytkownikéw wieczystych.
ktorych suma udzialéw wynosi co najmniej polowe. jesli jednak chociaz jeden wspoluzytkownik wieczysty (Jeden z wiascicieli
lokali) zglosi sprzeciw wobec zlozonego wniosku o przekszialcenie, postepowanie jest zawieszane i blokuje nabycie prawa
wlasnosci gruntu przez pozostalych mieszkacéw budynku. W takiej sytuacji. zgodnie z ww. usiawy, zastosowanie znajduje przepis
art. 199 kodeksu cyvwilnego, co oznacza skierowanie sprawy przeksztatcenia na droge sadowa. Sad moze rozstrzygnaé o zgodzie na
dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, jaka jest wyrazenie zgody na przekszitalcenie. Jednak z uwagi na
roine okolicznoéci sad moze réowniez negatywnie odnies¢ si¢ do wniosku wiekszosci wspoluzytkownikéw wieczystych.
Postgpowania sadowe nie stanowig zatem gwarancji. ze przeksztalcenie dojdzie do skutku. Taka sytuacja powoduje przedluzanie
procesow przeksztatcen gruntow zabudowanych budynkami wielolokalowymi, co przektada sie na niezadowolenie wiascicieli lokali
i dodatkowe obciazanie organdw administracji publicznej 1 sadow sprawami z tego zakresu,

2) Wyeliminowanie dotychczasowych probleméw z aktualizacja oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci zabudowanych budynkami wielolokalowymi na cele mieszkaniowe,

Optlaty roczne sa pochodna wartosci nieruchomosei, zatem wraz ze zmiang tej wartosci podlegaja aktualizacji. Niejednokrotnie,
szczegllnie w duzych miastach, wzrost wartoéci gruntu jest znaczacy. co przeklada sie na wzrost wysokosci optat rocznych
obcigzajacych wspoluzytkownikéw wieczystych, a w szczegélnosci whascicieli lokali mieszkalnych polozonych w budynkach
wybudowanych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe. W zwigzku z powyZszym omawiane prawo
staje si¢ coraz czgsciej nieatrakcyjne finansowo dla osob, ktdre realizujg i zamierzaja jeszcze wiele lat realizowaé whasne
potrzeby mieszkaniowe na danej nieruchomosci publicznej. Ponadto skutkiem aktualizacji sa czasami przypadki, w ktorych
nastepuje zroznicowanie sytuacji mieszkancow jednej nieruchomosci. W przypadku bowiem, gdy tylko cze$é uzytkownikow
wieczystych ztozy odwotanie od aktualizacji oplaty zdarza sie, ze whasciciele lokali w tym samym budynku placa oplaty roczne za
grunt pod tym budynkiem w réznej wysokosci. co odbierane jest jako niesprawiedliwe spolecznie. Ustawowe przeksztalcenie
udziatéw w prawie uzytkowania wicczystego zlikwiduje aktualizacje oplat rocznych w odniesieniu do przeksztatconych
nieruchomosci, a tym samym wyeliminuje powstawanie w przysztosci opisanych powyzej sytuacji.

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

Projektowana ustawa ma na celu wiadcze, ustawowe przeksztalcenie wspoluzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
budynkami wielolokalowymi na cele mieszkaniowe we wspohwlasnos¢é gruntu na rzecz wiascicieli lokali polozonych w tych
budynkach.

Przeksztalcenie wszystkich udziatow w prawie uzytkowania wieczystego w udzialy w prawie wlasnosci ww. gruntéw nastapi z
okreslonym w ustawie dniem. Przeksztalcenie bedzie odptatne. Osoby. ktore stang sie z mocy prawa wiascicielami gruntéw beda
zobowigzane do uiszczania naleimosci za nabycie prawa wlasnosci w formie rocznych optat przeksztatceniowych przez okres 20 lat
od dnia wejscia w zycie ustawy, tj. od dnia | stycznia 2017 1. Bylby to uproszczony sposdb zaliczania wartoéci prawa uzytkowania
wieczystego, odpowiadajacy temu co dzis zyskuje uzytkownik wieczysty przy zastosowaniu art. 69 ustawy = dnia 21 sicrpnia 1997
1.0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. = 2015 r. poz. 1774, = péZn. zm.), tj. zaliczenia na poczet oplaty.




Wysokosc oplaty bedzie odpowiadala wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. obowigzujacej w dniu 31 grudnia 2016 r.
Ze wzgledu na okres wnoszenia oplat przewiduje sic mozliwosé ich waloryzacji przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen
nieruchomosci oglaszanych co kwartal przez Prezesa GUS. Dotychezasowi wlasciciele, tj. Skarb Panstwa oraz gminy beda mogli
udziela¢ bonifikat od ww. oplat. Osoby zobowiazane do ponoszenia oplaty bedg mogly wnies¢ jednorazowo oplaty za nabyte
prawo. W takim przypadku przyslugiwataby obligatoryjna ulga w odniesieniu do nieruchomosci. ktére przed dniem 1 stycznia 2017
r. stanowily wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Natomiast w odniesieniu do nieruchomosei. ktore przed dniem [ stycznia 2017 r. stanowily
wlasnosé jednostki samorzadu terytorialnego przysiugiwalaby bonifikata fakultatywna.

Oczekiwanym efektem jest maksymalne skrocenie i uproszezenie procedury nabywania prawa wiasnosci gruntdow zabudowanych
budynkami wielolokalowymi. w ktérych polozone sg lokale mieszkalne. Nie bedzie bowiem koniecznosci inicjowania postepowania
poprzez skladanie wnioskow przez uprawnionych. a takze mozliwosci skladania sprzeciwu. Oznacza to takze wyeliminowanie
dodatkowych kosztow zwiazanych z postepowaniem sadowym. ponoszonych dotychezas przez wspoluzytkownikdw wieczystych.
Ponadto rozwigzane zostang problemy powstajace przy aktualizacji oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste na gruntach
zabudowanych budynkami wielolokalowymi na cele mieszkaniowe. gdyz ustawa zlikwiduje uzytkowanie wieczyste na tych
nieruchomosciach. W konsekwencji nastapi zmniejszenie ilosci spraw rozpatrywanych przez Samorzadowe Kolegia Odwolaweze. do
ktorych uzytkownicy wieczysci mogg obecnie sklada¢ wnioski o ustalenie. ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
jest nicuzasadniona lub jest uzasadniona, ale w innej wysokosci.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szezegolnosei krajach ezlonkowskich OECD/UE?

Instytucja uzytkowania wieczystego nie wystgpuje w krajach czlonkowskich OECD/UE.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje prejekt

Grupa

Wielkosé

Zrodlo danych

Oddziatywanie

Wspotuzytkownicy
wieczysci uzytkujacy
grunty w szezegdlnosci
Skarbu Panstwa.

Wg stanu na dzien 31
grudnia 2015 r.

340 000,00 osdb

Szacunkowe dane zebrane i
przekazane w drodze ankiet
przez gminy oraz starostwa

powiatowe w kwietniu 2016 .

Skrocenie 1 uproszczenie
przeksztatcenia udzialu w
prawie uzytkowania
wieczystego w udzial w prawie

gmin 1 003 319.00 osdb

wlasnosci gruntu. Uzyskanie
prawa wiasnosci do gruntu. a

zatem prawa ..najsilniejszego™.

Skarb Panstwa oraz
jednostki samorzadu
terytorialnego, w
szezegblnosci gminy

Organy reprezentujace;
380 starostow
wykonujgeych zadania
z zakresu administracji
rzadowej:

2479 gmin

Glowny Urzad Statystyczny Skarb Panstwa i gminy utraca
wiasnos¢ nieruchomosci na
rzecz wspotuzytkownikow
wieczystych.

Jednak bedg mialy zapewnione
stale dochody za przekazane

prawo wlasnosci.

Samorzadowe Kolegia
odwolawcze oraz sady
powszechne

wszystkie na terenie
kraju

Zmniejszenie ilosci spraw
toczacych sie przed tymi
organami.

S. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i pedsumowanie wynikéw konsultacji

Projekt zostanie przedstawiony Komisji Wspdlne] Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Projekt zostanie réwniez
umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie
Rzadowy Proces Legislacyjny, oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa.

W ramach konsultacji publicznych projekt zostanie przestany do:

1) Unii Metropolii Polskich,

2) Unii Miasteczek Polskich,

3) Zwigzku Miast Polskich,

4) Zwiazku Powiatow Polskich,

5) Zwiazku Gmin Wiejskich 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 Majgtkowych,

11) Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego,

12) Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomosci,

13) Polskiej Federacji Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych,

14) Federacji Porozumienia Polskiego Rynku Nieruchomosci,




15) Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosei.

16) Ogoélnopolskiej Izby Gospodarki Nieruchomosciami.
17) Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich

18) Federacji Gospodarki Nieruchomosciami,

19) Krajowej lzby Gospodarczej,

20) Krajowej lzby Gospodarki Nieruchomosciami.

21) Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami.

22) Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci,

23) Stowarzyszenie Ekspertéw Rynku Nieruchomosei.

6. Wplyw na sektor finansow publicznych

(ceny stale z ... I.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w Zycie zmian [mln z1]

0 1 314|567 |8(9 10 Lacznie (0-10)
Dochody ogélem
budzet panstwa 27 250 000 z] okolo 300 000 000 zi
JIST 68 010 000 21 aokolo 690 000 000 zi

pozostale jednostki (oddzielnie)

Wrydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogolem

budzet panstwa

IST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wplywy z tytulu naleznodcei za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego gruntéw stanowiacych
Zrodta finansowania wiasnosé gmin oraz Skarbu Panstwa we wlasnos¢ tych gruntéw na rzecz wlascicieli lokali.

Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie Dane zebrane metoda ankiety z gmin i starostw powiatowych. Dane moggq by¢ jednak
zrodet danych i niedoszacowane z uwagi na brak mozliwosci wygenerowania szczegolowych raportéw przez
przyjetych do obliczen | niektdre jednostki ankietowane.

zalozen

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsigbiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsigbiorcéw oraz na
rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lyeznie (0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
pienieznym sektor mikro-, mafych i
(w mln zi. srednich -
ceny stale 7 przec_jsu;blorstw
‘‘‘‘‘ ) rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
niepienigznym | sektor mikro-, matych i
srednich
przedsigbiorstw
rodzina, obywatele oraz | Osoby bedace whascicielami lokali, ktérym przystuguje udziat w uzytkowaniu
gospodarstwa domowe | wieczystym gruntu uzyskajg udziat w prawie wiasnodci tego gruntu.
Niemierzalne jednostki samorzadu Utrata przez gminy z mocy ustawy prawa wlasnosci gruntow oddanych w
terytorialnego, uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe pod zabudowe wielorodzinna na
przedsiebiorstwa, rzecz wiascicieli lokali znajdujacych sig w budynkach wielolokalowych.




rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

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

8. “Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowigzkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

[ ] nie dotyczy

Wprowadzane sg obeigzenia poza bezwzglednie [ ]tak

wymaganymi przez UE (szczegoly w odwrocone] [] nie

tabeli zgodnosci). [ nie dotyczy

[] zmmiejszenie liczby dokumentdw [_] zwiekszenie liczby dokumentow
zmniejszenie liczby procedur [ ] zwiekszenie liczby procedur

[X] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy [ ] wydiuzenie czasu na zalatwienie sprawy

[ ] inne: [ ]inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich [ ]tak
elektronizacji. [ nie

[ nie dotyczy
Komentarz:

Wejscie w zycie regulacji usprawni przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego z wilasnoscig lokali (w
szczegolnosci mieszkalnych) we wlasnos¢ tego gruntu poprzez zmniejszenie procedur, m.in. odwotawczych.
Proponowany system potwierdzania nabycia udzialu we wlasnosci gruntu zwigzanego z wlasnoscig lokali. polegajacy na
wydawaniu zaswiadczenia zamiast decyzji administracyjnej wyeliminuje, czasami diugotrwale. procedury odwolawcze
od takich decyzji. Dzigki temu nastapi skrocenie potwierdzania dokonanego z mocy ustawy przeksztatcenia.

9. Wplyw na rynek pracy

Projekt nie bedzie mial wplywu na wzrost badz spadek zatrudnienia.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ ] srodowisko naturalne [] demografia [ informatyzacja
[ sytuacja i rozwéj regionalny P mienie panstwowe [ ] zdrowie

[] inne:

Poprzez przeksztalcenie z mocy ustawy uzytkowanie wieczystego gruntéw oddanych w pod
zabudowg wielorodzinng we wspotwlasnosé tych gruntéw na rzecz wlascicieli lokali znajdujacych sie
w budynkach wielolokalowych nastapi utrata przez Skarb Panistwa prawa wlasnosci ww. gruntow. Za
przeksztatcenie ww. uzytkowania wieczystego gruntow Skarbowi Panstwa przystugiwaé bedzie
naleznos¢ od nabyweow whasnosei tych gruntow.

Omoéwienie wplywu

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Z dniem okreslonym w ustawie mnastapi z mocy prawa przeniesienie prawa wlasnosci gruntu na rzecz dotychczasowych
wspotuzytkownikéw wieczystych. Natomiast uiszezanie naleznosei za otrzymang wiasnosé, ktéra platna bedzie w formie opfat
rocznych, bedzie rozlozone w czasie, przez okres 20 lat od dnia wejscia w zycie projektowanej ustawy.

12. W jaki spos6b i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

13. Zalyczniki (istotne dokumenty Zrédiowe, badania, analizy itp.)




