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OPINIA

dotyczy: projektu ustawy o zmianie ustawy o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego

gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow

Pod koniec grudnia, prezydent podpisat ustawe o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa
uZytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych
gruntow, ktora weszta w zycie 1 stycznia 2019 roku. Wraz z wejsciem w 2ycie ustawy witasnosc
nieruchomosci bedacych obecnie w uzytkowaniu wieczystym nabedg nie tylko osoby fizyczne, ale
réwniez inne podmioty — w szczegdlnosci spotdzielnie mieszkaniowe, spétki Skarbu Panstwa czy

przedsiebiorcy.

Zgodnie z uzasadnieniem, inwestorzy prywatni realizujgcy inwestycje mieszkaniowe na sprzedaz (de
facto — deweloperzy) nie sg docelowymi beneficjentami ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wifasnosci tych gruntdw,
podobnie jak spotki Skarbu Panstwa czy przedsiebiorcy. Majgc na uwadze powyzsze okolicznosci, oraz
fakt, ze przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego we wtasnos¢ nieruchomosci nie tylko wigzac
sie bedzie co do zasady z koniecznoscig uiszczenia optaty przeksztatceniowej, ale réwniez moze wigzac
z koniecznoscig doptaty do wartosci rynkowej gruntu (sytuacja przekroczenia progu pomocy
publicznej de minimis), celem ustawy jest taka modyfikacja ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych
gruntéow by dokona¢ wywazenia intereséw uzytkownikéw wieczystych, bedacych przedsiebiorcami,
z zatozeniami realizowanej polityki mieszkaniowej, a takze uwzglednienia w tym zakresie norm
regulujagcych zasady przyznawania pomocy publicznej. Tym samym, ograniczenie obowigzku
uiszczenia jednorazowo catosci optaty lub doptaty, wpisywaé ma sie réwniez w zatozenia plandéw

wspierania rozwoju przedsiebiorczosci.

Dodatkowym celem ustawy, zgodnie z uzasadnieniem, byto rowniez wprowadzenie do ustawy o
przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wifasnosci tych gruntdw zmian technicznych, redakcyjnych i doprecyzowujgcych, w

szczegdlnos$ci w zwigzku z uwagami i watpliwosciami zgtaszanymi juz po jej uchwaleniu, a przed jej




wejsciem w zycie.

Deklarowane cele i zatozenia ustawy ocenié¢ nalezy pozytywnie, jako moggce wywrzeé¢ pozytywny
wplyw na praktyczne aspekty stosowania ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych gruntéw. Niemniej jednak, w
opinii BCC, co najmniej czes¢ zagadnien ktérych dotyczy ustawa byta juz sygnalizowana na etapie prac
nad obecnie zmieniang ustawg i mogta juz wtedy zosta¢ uwzgledniona. Majac na uwadze ramy
czasowe przyjecia ustawy oraz wymogi czasowe toku legislacyjnego mozna odnie$¢ wrazenie, iz
nowelizacja wprowadzana ustawg nastepuje zbyt pézno w stosunku do daty uchwalenia i daty wejscia
w zycie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw.

Szczegotowe uwagi

Zasadniczo pozytywnie odnosimy sie do zaproponowanej zmiany art. 4 ust. 2 oraz dodania ust. art. 4
ust. 2a ustawy nowelizowanej. Zmiana ta ma stanowi¢ odpowiedZ na sygnalizowane obawy w
przedmiocie potencjalnego ,zamrozenia” od 1 stycznia 2019 roku obrotu nieruchomosciami
bedacymi w uzytkowaniu wieczystym, wobec ktérych prawo to ulega przeksztatceniu w prawo
wtasnosci, z uwagi na koniecznos¢ oczekiwania na wydanie zaswiadczen o przeksztatceniach, w
szczegolnosci okreslajgcych wysoko$¢é optaty przeksztatceniowej. Rozwigzanie to jednak tylko
czesciowo odpowiada na podniesiony problem. W istocie bowiem, zaproponowane terminy na
wydanie zaswiadczenia nie sg wigzgce dla wiasciwych organdéw i maja jedynie charakter instrukcyjny.
Naruszenie tych termindw, ktére wydaje sie catkiem prawdopodobne, zwazywszy na potencjalnie
znaczng liczbe spraw przeksztatceniowych, ktore bedg wymagaty rozpatrzenia, nie bedzie rodzi¢ de
facto zadnych skutkdw prawnych poza ewentualng zwtoka organu. Sygnalizowany problem
,Zamrozenia” obrotu wymagatby, w naszej opinii bardziej systemowego rozwigzania, w
szczegolnosci dotyczgcego chociazby skutkéw przekroczenia terminu, nastepujacych z mocy prawa.
Na tym etapie jednak, formutowanie postulatdw i tak bytoby spdZnione z uwagi na ramy czasowe
procesu legislacyjnego i wejscie w zycie ustawy nowelizowanej (1 stycznia 2019 r.). Majac to na
uwadze, jakkolwiek zatozenie zmiany zawartej w ustawie byto trafne, w opinii BCC nie jest ono

wystarczajgce i nie minimalizuje ryzyka wystgpienia ,,zamrozenia” obrotu.

Pozytywnie nalezy oceni¢ zaproponowane dodanie art. 4a do ustawy nowelizowanej. Dodany przepis
jasno ustanawia kompetencje okreslonego organu w sprawach dotyczgcych przeksztatcenia wtasnosci
Skarbu Panstwa. Majac jednak na uwadze mozliwe spory kompetencyjne w aspekcie terytorialnym,
zdaniem BCC uzasadnionym bytoby, nawet po wejsciu w Zycie ustawy i ustawy zmienianej,
doprecyzowanie wifasciwosci terytorialnej organu zaréwno pierwszej jak i drugiej instancji, w
szczegdlnos$ci w odniesieniu do nieruchomosci znajdujgcych sie na granicy wiasciwosci terytorialnej

(np. granicy powiatow).

Pozytywnie nalezy ustosunkowaé sie do zaproponowanej zmiany art. 5 ust. 2 ustawy nowelizowanej,

ktéra usuwa watpliwos¢ dotyczgca wpisu z urzedu roszczenia z tytutu optaty przeksztatceniowej do



ksiegi wieczystej prowadzonej dla wyodrebnionego lokalu mieszkalnego. Poprzez zaproponowang
zmiane, wpis wiasnosci bedzie dokonywany na zasadach ogdlnych ust. 1 we wszystkich ksiegach
wieczystych dotyczgcych lokalu i nieruchomosci wspdlnej, a roszczenia z tytutu optaty — w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla lokalu. Techniczny i doprecyzowujgcy charakter usuwajgcy dotychczas
podnoszone watpliwosci majg rowniez zmiany w postaci dodania ust. 3 i ust. 4 do art. 5 ustawy
nowelizowanej, ktére regulujg sytuacje wyodrebnienia wtasnosci lokalu po wejsciu w zycie ustawy

nowelizowanej.

Réwniez pozytywnie nalezy oceni¢ modyfikacje art. 7 ust. 6 i 7, dodania ust. 6a do art. 7 ustawy
nowelizowanej oraz powigzanej z tym zmiany art. 11 ustawy nowelizowanej. Propozycje te
umozliwiajg w pewnym zakresie unikniecie konieczno$ci sptat i doptat w przypadku przekroczenia
progu pomocy de minimimis. Jakkolwiek w uzasadnieniu nie wskazano wprost i wyraznie przyczyn
przyjecia takiej a nie innej metody rozwigzania tej kwestii, majagc na uwadze ramy czasowe wejscia w
zycie ustawy nowelizowanej, zaproponowane rozwigzanie, jako wzglednie proste, moze stanowic
odpowiedz na zasygnalizowany znacznie wczes$niej, pilny problem. Odpowiednio uregulowano
réwniez w ustawie sytuacje wysokosci i sposobu uiszczania optaty w warunkach zbycia nieruchomosci
obcigzonej obowigzkiem uiszczania optat na rzecz przedsiebiorcy, umozliwiajgc dokonywanie zmian w
tym zakresie. Pominieto natomiast i nie uregulowano wprost sytuacji zbycia nieruchomosci przez
przedsiebiorce na rzecz podmiotu niebedacego przedsiebiorcg. Nie mozna przy tym zgodzi¢ sie z
twierdzeniami zawartymi w uzasadnieniu iz wystarczajgca jest regulacja ogdlna zawarta w przepisach
prawa cywilnego dotyczaca czynnosci pozornych. W istocie bowiem, wyobrazalne sg sytuacje
naduzycia tego braku regulacji i proby obejscia przepiséw o pomocy publicznej przez przedsiebiorcow,
ktérzy zbeda nieruchomosci obcigzone obowigzkiem uiszczania opfat okreslonych w ust. 6a na
podmiot niebedacy przedsiebiorcg (w takim wypadku, zgodnie z Uzasadnieniem wysokos$¢ optaty
,Wréci” do poziomu okreslonego w ust. 6). W ustawie nie przewidziano jednak zadnej regulacji na
wypadek obejscia przepisbw o pomocy publicznej. W szczegdlnosci, nie przewidziano zadnej
regulacji na wypadek zbywania nieruchomosci obcigzonej optata, w tym chociazby w warunkach
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, pomiedzy osobami nieprowadzacymi dziatalnosci
gospodarczej w sytuacji gdy ostatecznie nieruchomos$¢ ,wroéci” do pierwotnego lub innego
przedsiebiorcy na podstawie innego niz wtasno$¢ tytutu prawnego. W szczegdlnosci w takim
wypadku mogtoby dojs¢ do obejscia przepisdw o pomocy publicznej, poniewaz optata wnoszona
bytaby w wysokosci okreslonej w ust. 6 przez osobe niebedacg przedsiebiorcg, a faktycznym
beneficjentem korzystajgcym z nieruchomosci (bedacej wtasnoscig osoby trzeciej) bytby pierwotny
przedsiebiorca. W opinii BCC, w tym zakresie przepisy ustawy oraz ustawy nowelizowanej zawierajg

luke, wymagajgca uzupetnienia.

W opinii BCC, art. 14 ust. 1 powinien by¢ sformutowany w sposdb bardziej precyzyjny, poniewaz w
obecnym brzmieniu moze budzi¢ watpliwosci. Proponujemy bardziej trafne sformutowanie: ,Za dzien
udzielenia pomocy publicznej uznaje sie dzied wydania zaswiadczenia, a w przypadku ztozenia
whniosku o ustalenie wysokosci lub okresu wnoszenia optaty lub wysokosci optaty jednorazowej w
drodze decyzji, dziern wydania decyzji.”. BCC podaje réwniez pod rozwage, czy nie bytoby zasadnym

uksztattowanie tej regulacji w odniesieniu do ustalenia optaty w drodze decyzji w ten sposdb, by datg



udzielenia pomocy byt dzien, w ktérym decyzja stata sie ostateczna.

Zasadniczo pozytywnie nalezy oceni¢ proponowang w Ustawie zmiane art. 21 ustawy nowelizowane;j.
Istotnie upraszcza ona procedure w przypadku ustalania lub aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego niezakonczonych 1 stycznia 2019 roku i moze istotnie przyczyni¢ sie do utatwienia i

przyspieszenia postepowan.

Kontakt do eksperta:

dr tukasz Bernatowicz

ekspert BCC ds. infrastruktury, prawa budowlanego i zamodwien publicznych
cztonek Rady Dialogu Spotecznego, cztonek Rady Zamdéwien Publicznych

tel. 502 066 619

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

Kontakt dla medidw:

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

Business Centre Club istnieje od 1991 roku. Jest prestizowym Klubem przedsiebiorcow i najwieksza w kraju, ustawowa organizacja 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 miliardow ztotych. Wsrod cztonkdw BCC znajduja 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.
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