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W srodg, 12 lipca br, sejmowe Komisje Infrastruktury oraz Samorzadu Terytorialnego 1 Polityki
Regionalnej pracowaty nad projektem ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci gruntow.

Wedtug projektodawcdw, ustawa ma na celu usprawnienie dotychczasowych proceséw przeksztalcania
praw uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych budynkami mieszkalnymi, w szczegdlnosci
na rzecz cztonkéw wspdlnot mieszkaniowych. Dla wyeliminowania powstawania w przysztosci
probleméw z wykonywaniem i przeksztalcaniem praw na tego rodzaju gruntach, projekt zaktada réwniez
znaczace ograniczenie ustanawiania nowych praw uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe.

Jaki problem jest rozwigzywany?

Prace nad projektem zostaly bowiem zainicjowane ze wzgledu na liczne postulaty i petycje kierowane
zaréwno do organoéw administracji rzadowej, jak 1 do Parlamentu przez wspoétuzytkownikéw wieczystych
gruntéw zabudowanych budynkami wielolokalowymi (wielorodzinnymi), w ktérych wyodrgbniono
wiasnosc¢ lokali. Obowiazujaca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu przyznaje roszczenie o
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 zabudoweg oraz nieruchomosci rolnych, a takze spétdzielnie mieszkaniowe moga
wystapi€ z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w prawo
wlasnosci. Na mocy ww. ustawy takie zadanie przystuguje rowniez wtascicielom lokali mieszkalnych
wyodrebnionych w budynkach wielolokalowych, usytuowanych na gruntach oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Takim wlascicielom przystuguje bowiem udziat w nieruchomosci wspdlnej (udziat w prawie
do gruntu), a zatem s3 oni wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowej, na ktore;j
posadowiony jest budynek. Ta grupa uzytkownikéw gruntdéw publicznych napotyka jednak na powazne
trudnosci przy przeksztatceniu prawa do gruntu. Do przeksztalcenia niezbedna jest bowiem zgoda
wszystkich wiascicieli lokali, ktérym przystuguja udziaty w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.
Ewentualne przeksztatcenie bez zgody stanowitoby ztamanie podstawowej zasady prawa cywilnego,
dotyczacej jednorodnych praw do gruntu. Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu umozliwia
wprawdzie wystapienie z zadaniem przeksztalcenia przez grupg wspétuzytkownikow wieczystych,
ktorych suma udziatéw wynosi co najmniej polowg, jednak w takiej sytuacji sprzeciw chociazby jednego
wspotuzytkownika wieczystego blokuje nabycie prawa wtasnosci gruntu przez pozostaltych mieszkancow
budynku do czasu rozstrzygnigcia sprawy przez sad. Taka sytuacja powoduje przediuzanie, a nawet
blokowanie (postgpowania sadowe nie stanowig gwarancji, ze przeksztatcenie dojdzie do skutku)
procesOw przeksztatcen gruntow zabudowanych budynkami wielolokalowymi, co przektada si¢ na
niezadowolenie wiascicieli lokali 1 dodatkowe obcigzanie organéw administracji publicznej 1 sadow
sprawami z tego zakresu.

Zakres zmian w odniesieniu do JST

Na mocy art. 1 ust. 1 istniejace w dniu 1 stycznia 2019 r. prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalci si¢ w prawo wilasnosci tych gruntow. Przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego nastapi z tym dniem z mocy prawa (ex lege). Projektowane rozwigzania
obejma rowniez te nieruchomosci, wobec ktorych zostato wszczgte (i trwa) postgpowanie
wywtlaszczeniowe na cel publiczny.
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Przeksztalcenie obejmie ,,grunty zabudowane na cele mieszkaniowe”. Zaproponowano, aby ustawa
dotyczyta gruntow zabudowanych wytacznie budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi lub budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne.
Po przeksztatceniu wiasciciel lokalu uzyska udziat we wlasnosci gruntu w takiej wysokosci, w jakiej
przystugiwal mu udziat w uzytkowaniu wieczystym. Obiekty budowlane 1 urzadzenia budowlane (z
wylaczeniem urzadzen okreslonych w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego) potozone na gruncie, staja si¢ z
dniem przeksztalcenia czgscia sktadowa gruntu.

W ustawie przewidziano rowniez szczegétowe zasady odplatnosci za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w prawo wilasnosci tego gruntu. Przyjeto oparcie systemu odptatnosci za
przeksztatcenie na dotychczasowym systemie optat rocznych, ale w taki sposob, aby sumaryczna kwota,
ktora wptynie za przeksztalcenie danej nieruchomosci nie odbiegata od Sredniej kwoty, ktérg podmioty
publiczne uzyskuja aktualnie przy zastosowaniu zasady okreslonej w art. 69 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Pomimo watpliwosci przedstawicieli JST 1 Rzadowego Centrum Legislacji, ktore ocenity negatywnie
planowane rozwigzania w Swietle ich zgodnosci z Konstytucja, sejmowe komisje przyjety projekt.
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