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BCC PROPONUJE

dotyczy: projektu ustawy o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnoS$ci gruntéw

W opinii Business Centre Club, projekt ustawy o przeksztafceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wifasnosci
gruntéw zastuguje zasadniczo na pozytywng ocene. BCC od lat postuluje zastapienie
prawa uzytkowania wieczystego prawem wtasnosci.

W odniesieniu do czesci zapiséw projektu, BCC proponuje doprecyzowanie przepiséw
lub wprowadzenie dodatkowej regulacji w formie poprawek. Jednak kluczowe
postanowienia projektu ustawy beda mialy w naszej opinii pozytywny wptyw na rynek
mieszkaniowy w Polsce, zgodnie z prowadzong politykg mieszkaniowg panstwa. Na
rynku mieszkaniowym zwiekszy sie liczba wlasnosciowych lokali mieszkalnych
potozonych na nieruchomosciach stanowigcych wtasnos$é sprzedajacego.

Nie mozna natomiast zgodzi¢ sie z przedstawionymi w uzasadnieniu tezami
dotyczacymi uzasadnienia ograniczenia praw uzytkowania wieczystego wylacznie w
odniesieniu do nieruchomosci wykorzystywanych na cele mieszkaniowe. W opinii
BCC, wszystkie wskazane w uzasadnieniu argumenty przemawiajace za eliminacjq i
ograniczeniem mozliwosci ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego, znajduja
zastosowanie réwniez do nieruchomosci wykorzystywanych na inne cele. BCC
proponuje rozwazenie koniecznosci i mozliwosci rozszerzenia zakresu projektu albo
uregulowania tej kwestii w odniesieniu do innego rodzaju nieruchomosci w odrebnym
akcie normatywnym.

Szczegoétowe uwagi i propozycje BCC

Projekt dotyczy kompleksowej zmiany regulacji dotyczacej mozliwosci przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo wiasnosci nieruchomosci, w tym
ograniczenie ustanawiania nowych praw uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe.
Projekt zaktada przy tym modyfikacje dotychczasowych zasad przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci na mocy dotychczas obowigzujgcej ustawy z
29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci, ktéra wymagata w szczegdlnosci zgody wszystkich wtascicieli lokali, ktérym
przystugujg udziaty w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Celem projektu jest, zgodnie
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z uzasadnieniem, usprawnienie dotychczasowych proceséw przeksztatcania praw
uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych budynkami mieszkalnymi, w
szczegolnosci na rzecz cztonkéw wspolnot mieszkaniowych. Ponadto, celem projektu jest
~eliminacja istniejgcych praw wspotuzytkowania wieczystego oraz zapobiezenie powstawaniu
udziatéw w tym prawie w przyszto$ci’. Majgc na uwadze dotychczas zaobserwowane i trafnie
zdiagnozowane w uzasadnieniu problemy z przeksztalceniem prawa uzytkowania
wieczystego we wiasnosc, zatozenia i cele projektu oceniamy pozytywnie.

Z aprobatg nalezy odnie$¢ sie do proponowanej regulacji Art. 1 projektu, przewidujgcego
wzglednie prostg konstrukcje przeksztatcenia z mocy prawa z 1 stycznia 2019 r. prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. W ust. 1, w opinii BCC, nieprawidtowo
sformutowano jednak procedure przeksztatcenia postugujgc sie okresleniem ,grunty” w
odniesieniu do przedmiotu uzytkowania wieczystego i pozniej wlasnosci. Prawidtowo
natomiast, w przepisie tym powinna byé mowa o nieruchomosci gruntowej, na ktorej
ustanowione jest prawo uzytkowania wieczystego. BCC proponuje, aby terminologia ta
byla konsekwentnie stosowana w dalszych jednostkach redakcyjnych projektu. W ust.
2 pozytywnie nalezy oceni¢ sformutowanie punktow 1 i 2. Z kolei ust. 2 pkt 3, w opinii BCC,
jest sformutowany zbyt wasko poprzez zastrzezenie ,umozliwiajgcymi prawidfowe i
racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych”. Zdaniem BCC w zupetnosci
wystarczajgcym byloby sformutowanie ust. 2 pkt 3. Pozostawienie tego zastrzezenia
spowoduje natomiast watpliwosci czy z 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego
danej nieruchomosci ulegto przeksztatceniu czy nie, w przypadku gdy na nieruchomosci
gruntowej posadowiony jest na przyktad budynek mieszkalny, w ktérym niemal wszystkie
lokale stanowig lokale mieszkalne, ale na nieruchomosci znajduje réwniez budynek, w
ktérym prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza na przyktad w postaci ,osiedlowego”
sklepu. Niewystarczajgca, w opinii BCC, moze by¢ w takim wypadku regulacja z ust. 3
projektu. Zasadniczo pozytywnie nalezy oceni¢ proponowane regulacje ust. 4 — ust. 8, ktére
trafnie okreslajg procedure przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego z mocy prawa.
W kontekscie art. 1 projektu, w szczegdlnosci zasad ,przejscia” praw z uzytkowania
wieczystego na prawo wtasnosci, w tym udziatéw w tych prawach, BCC proponuje dodanie
ust. 9 przewidujgcego szczegoétowa regulacje dotyczaca ustalenia udzialéw w calej
nieruchomosci objetej prawem wilasnosci lub wspoélwtasnosci, powstatej z prawa
uzytkowania wieczystego lub wspoétuzytkowania wieczystego. Projekt nie reguluje
bowiem wprost sytuacji, ktéra moze wystepowaé w praktyce, zgodnosci udziatdw w prawie
uzytkowania wieczystego, ktore bedg przeksztatlcone w udzialy w prawie wiasnosci, z
udziatami w budynkowej nieruchomosci wspadlnej.

Pozytywnie nalezy oceni¢ zaproponowang regulacje art. 2 projektu, przewidujgca
deklaratoryjne, administracyjno-prawne potwierdzenie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci oraz procedure wydawania, doreczenia, a takze tres¢
takiego zaswiadczenia. Trafnie uregulowano réwniez, stanowigce praktyczne utatwienie,
postepowanie dotyczgce ujawniania z urzedu zmiany prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnosci, a takze procedure odwotawczg od wysokosci ustalonej optaty. W art. 2 ust.
10 projektu, w opinii BCC, uzasadnione bytoby jedynie techniczne zmodyfikowanie
ostatniego zdania, poprzez wskazanie, ze decyzja stanowi podstawe nie tylko wykreslenia



wpisu roszczenia o roczne optaty przeksztatceniowe, ale rowniez podstawe do wpisu
nowego roszczenia, w wysokosci okreslonej w decyz;ji.

Zasadniczo pozytywnie nalezy oceni¢ regulacje art. 3 projektu dotyczgcej optaty
przeksztatceniowej w sztywnej wysokosci, rownej dotychczasowej optacie rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. BCC proponuje jednak dodanie jakiego$ rodzaju przepisu
gwarancyjnego dla witascicieli nieruchomosci, co do wysokosci optaty. W praktyce
moze wystgpi¢ bowiem sytuacja, ze antycypujgc przeksztatcenie, wtasciciele nieruchomosci
na ktorych ustanowione jest uzytkowanie wieczyste, dgzyé bedg do nieproporcjonalnego
podwyzszenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przed 1 stycznia 2019 r.

Majgc na uwadze rézne okresy obowigzywania obecnych praw uzytkowania wieczystego,
BCC proponuje modyfikacje art. 3 ust. 6 projektu, poprzez dodanie zastrzezenia, ze
oplata jest wnoszona przez okres 20 lat nie dtuzej jednak niz do dnia, w ktérym prawo
uzytkowania wieczystego by wygasto. Uzasadnione wydaje sie rowniez doprecyzowanie
tej regulacji, czy to w tym miejscu czy w ramach przepisoéw intertemporalnych, w odniesieniu
do nieruchomosci, wobec ktérych przed 1 stycznia 2019 r. toczg sie postepowania dotyczgce
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego we wtasnosé, a ktére nie zakonhczyty sie 1
stycznia 2019 r. W opinii BCC, w zakresie art. 3 projektu, uzasadnione jest réwniez
rozwazenie, czy nie byloby zasadnym, zwlaszcza w zwigzku z ograniczeniem okresu
uiszczania opfat, dodanie mozliwosci przynajmniej czesciowego zaliczenia wnoszonych
optat rocznych z tytutu dotychczasowego uzytkowania wieczystego.

W zakresie art. 3 ust. 10 projektu, w opinii ZP BCC, niekorzystne jest réznicowanie optaty od
wniosku o wykreslenie wpisu, w tym podwyzszenie optaty w przypadku jednorazowego
whniesienia optaty. Pomimo mato przekonujgcych argumentéw zawartych w uzasadnieniu,
nalezy wskazac, ze takie zréznicowanie stanowi w istocie ,ukaranie” podmiotu wnoszacego
optate jednorazowo.

Zasadniczo zwolnienie z obowigzku ponoszenia optat okreslone w art. 4 projektu nalezy
oceni¢ pozytywnie, chociaz uzasadnione wydaje sie rozwazenie mozliwosci rozszerzenia
tego katalogu, chociazby wedtug kryterium dochodowego o0s6b fizycznych.

Zdecydowanie pozytywnie nalezy oceni¢ dodanie do projektu systemu bonifikat, ktory byt
podkreslany w ramach medialnej promocji projektu. W celu petnej realizacji tego postulatu,
BCC proponuje modyfikacje art. 5 ust. 1 projektu, poprzez uregulowanie dodatkowej
metody udzielania bonifikaty, obok dyskrecjonalnej decyzji organu administracyjnego,
polegajacej na obligatoryjnym stosowaniu bonifikaty po spetnieniu dodatkowych
przestanek okreslonych w art. 5. Majgc bowiem na uwadze zgtaszane na etapie prac nad
projektem oraz obecnie zastrzezenia, w szczegdlnosci gmin, o utracie znacznej czeci
wplywow do budzetu na skutek likwidacji uzytkowania wieczystego, mato prawdopodobna
wydaje sie cheé¢ organéw administracyjnych do dalszego pomniejszania swoich dochoddéw
poprzez udzielenie bonifikaty.

Zasadniczo neutralnie nalezy oceni¢ proponowang regulacje art. 6 projektu, dotyczgca
waloryzacji optaty. W opinii BCC, uzasadnione wydaje sie wskazanie wskaznika wedtug
jakiego dokonywana bedzie waloryzacja celem zapewnienia jednolitosci stosowania tej
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normy, a takze dopuszczenie wprost mozliwosci waloryzacji ujemnej, w przypadku ujemne;j
wartosci wybranego wskaznika.

Pozytywnie nalezy odnies¢ sie do zaproponowanego art. 7 projektu, ktéry przewiduje
procedure odwotawczg od wysokosci optaty w przypadku zbycia nieruchomosci. Stanowi ona
odpowiednik procedury odwotawczej w przypadku wiasciciela nieruchomosci, ktéry jako
pierwszy nabyt wlasnos¢ w drodze przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego. W
zwigzku z powyzszym regulacije te nalezy uznac za trafna.

Szczegodlnie pozytywnie oceniamy proponowany art. 9 projektu przewidujacy
mozliwos¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci w
odniesieniu do gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu z chwilg oddania budynku do uzytkowania.

Negatywnie jednak nalezy oceni¢ umieszczenie wsréd przejsciowych i technicznych
przepiséw art. 19 — 26 projektu merytorycznej normy art. 20 ust. 2 i 3 dotyczgcej ustalenia
stawki lub aktualizacji stawki optaty. W opinii BCC, jesli wiasciciel nieruchomosci nie
ustanowit lub nie dokonat aktualizacji stawki optaty, to na skutek wejscia w zycie projektu, nie
powinna powstawa¢ mozliwos¢ jej ustanowienia lub aktualizacji. Celem projektu jest bowiem
umozliwienie nabycia wtasnosci nieruchomosci uzytkowanej na cele mieszkaniowe i tym
samym realizacja polityki mieszkaniowej panstwa. Uprawnienia dotychczasowego
wiasciciela z art. 20 ust. 2 i 3 skutkowa¢ mogg natomiast ,zaskoczeniem” dotychczasowych
uzytkownikow wieczystych nagtym wzrostem kosztéw i optat, niejako wbrew ich woli,
przyznajgc im niezaleznie od ich decyzji wkasnos¢ nieruchomosci.

Kontakt do eksperta:

dr Lukasz Bernatowicz

ekspert BCC ds. infrastruktury, prawa budowlanego i zamdwien publicznych
cztonek Rady Dialogu Spotecznego, cztonek Rady Zamowien Publicznych
tel. 502 066 619

e-mail: lukasz.bernatowicz@bcc.org.pl

Kontakt dla medidéw:

Emil Mucinski

rzecznik, Instytut Interwencji Gospodarczych BCC
tel. 602 571 395, 22 58 26 113

e-mail: emil.mucinski@bcc.org.pl; instytut@bcc.org.pl
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Business Centre Club istnieje od 1991 roku. Jest prestizowym Klubem przedsigbiorcéw i najwiekszg w kraju,
ustawowg organizacjg indywidualnych pracodawcéw. Grupa BCC sktada sie z Klubu BCC, Zwigzku
Pracodawcéw BCC i Studenckiego Forum BCC. Cztonkowie BCC zatrudniajg ponad 400 tys. pracownikow,
obroty firm siegajg 20 miliardéw zitotych. Wsréd czionkéw BCC znajdujg sie najwieksze korporacje krajowe i
zagraniczne. Cztonkami Klubu sg takze uczelnie wyzsze, wydawnictwa, szpitale, prawnicy, dziennikarze,
naukowcy, lekarze, wojskowi i studenci. BCC prowadzi dziatania w blisko 250 miastach i 23 lozach regionalnych
na terenie catej Polski. Koncentruje sie na dziataniach na rzecz rozwoju gospodarki i pomocy przedsiebiorcom.
BCC jest cztonkiem Rady Dialogu Spotecznego. Koordynatorem wszystkich dziatan BCC jest Marek Goliszewski.
Kontakty prasowe: http://www.bcc.org.pl/Eksperci.244.0.html

Wiecej: http://www.bcc.org.pl oraz: http://www.facebook.com/pages/Business-Centre-Club/301754142096
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