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Na stronie internetowej Rzadowego Centrum Legislacji umieszczono projekt ustawy o przeksztalceniu
wspotuzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspotwilasnosé
gruntéw. Celem ustawy jest przeksztalcenie z mocy prawa udzialow w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci w udziaty we wtasnosci nieruchomosci, w odniesieniu do gruntéw zabudowanych
budynkami wielolokalowymi na cele mieszkaniowe. Jak wskazuje projektodawca, w konsekwencji
nastapi przekazanie ww. gruntow na wspotwiasnos¢ ich aktualnym wspotuzytkownikom wieczystym.

Aktualny stan prawny

Obowiazujaca ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci 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 zabudowe¢ oraz nieruchomosci
rolnych, a takze spoétdzielnie mieszkaniowe moga wystapi¢ z zadaniem przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w prawo wtasnosci. Na mocy ww. ustawy zadanie
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci przystuguje rowniez osobom
bedacym wiascicielami lokali wyodrgbnionych w budynkach wielolokalowych, usytuowanych na
gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste. Wtascicielom lokali mieszkalnych przystuguje bowiem
udzial w prawie do gruntu, a zatem sa wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowej, na
ktorej posadowiony jest budynek. Zgodnie z zasada prawa cywilnego uzytkowanie wieczyste nie moze
istnie¢ na gruncie, ktory stanowi w czg¢sci wlasnos¢ prywatng. Tym samym do przeksztatcenia udziatow
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnosci gruntu niezbedna jest zgoda wszystkich
wiascicieli lokali, ktorym przystuguja udzialy w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Przy
ewentualnym przeksztatceniu bez zgody wszystkich ztamana zostataby podstawowa zasada prawa
cywilnego, dotyczaca jednorodnych praw do gruntu. Wprawdzie ustawa o przeksztalceniu umozliwia
wystapienie z zadaniem przeksztatcenia przez wspotuzytkownikow wieczystych, ktérych suma udziatow
wynosi co najmniej potowe. Jednak w takim przypadku sprzeciw chociazby jednego wspotuzytkownika
wieczystego blokuje nabycie prawa wilasnosci gruntu przez pozostatych mieszkancéw budynku do czasu
rozstrzygnigcia sprawy przez sad (co oznacza przedluzanie proceséw przeksztatcen gruntow
zabudowanych budynkami wielolokalowymi).Ponadto postgpowania sadowe nie daja jakiejkolwiek
gwarancji, ze przeksztatcenie dojdzie do skutku.

Projektowane rozwiazanie

Nowa ustawa (a wtasciwie jej projekt) ma na celu wprowadzenie wtadczego, ustawowego przekazania
prawa wilasnosci gruntu na rzecz wilascicieli lokali. Znajdzie ono zastosowanie jedynie wobec
wspotuzytkownikow wieczystych gruntow zabudowanych wielolokalowymi budynkami mieszkalnymi, w
ktorych funkcjonuja wspolnoty mieszkaniowe. Zgodnie z art. 1 ust. 1 projektu, z dniem 1 stycznia 2017 r.
wspotuiytkowania wieczyste gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe zwiqzane z prawem odrebnej
wtasnosci lokalu albo z udziatem we wtasnosci budynku przeksztatcajq sie we wspotwtasnosé tych
gruntéw, a zatem zmiana praw nastapi z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2017 roku. Ustawa dotyczy
gruntéw zabudowanych budynkami, w ktorych ustanowiono odrgbng wiasnos¢ co najmniej jednego
lokalu mieszkalnego 1 w stosunku do ktérych w dniu 31 grudnia 2016 roku obowigzywata stawka
procentowa optaty rocznej w wysokosci 1% ceny nieruchomosci gruntowej. Na mocy art. 2 projektu,
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organy reprezentujace dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, bgda wydawaty zaswiadczenia o
przeksztalceniu wspotuzytkowania wieczystego we wspotwiasnos¢ tego gruntu. Zaswiadczenie
przewidziane w projekcie ustawy roznitoby si¢ od typowych zaswiadczei wydawanych na podstawie
KPA w zakresie czasu wydania zaswiadczen, ktére wydawane beda z urzedu w terminie 6 miesigcy od
dnia wejscia w zycie ustawy lub na wniosek uprawnionego w terminie 14 dni od dnia wptywu wniosku.
Ponadto, zaswiadczenie bedzie stanowi¢ podstawe ujawnienia w ksigdze wieczystej wspotwlasnosci
gruntu nabytej na podstawie projektowanej ustawy.

Odplatnosé

Projektodawcy ustalili rowniez zasady 1 tryb odplatnosci za przeksztatcenie wspétuzytkowania
wieczystego gruntu we wspotwlasnosc. Odplatnos¢ ma pogodzic interes dotychczasowych wilascicieli
gruntéw, tj. Skarbu Panstwa oraz gmin, z interesem wspotuzytkownikéw wieczystych nabywajacych
wlasnos¢ tych gruntéw. Zgodnie z projektem, system odptatnosci za przeksztalcenie oparto na
dotychczasowym systemie optat rocznych. Jak wskazuje projektodawca, bedzie to rozwiqzanie najmniej
obciqzajqce finansowo nabywcoéw wspotwlasnosci gruntu a dotychczasowym wtascicielom, tj. Skarbowi
Paristwa oraz jednostkom samorzqdu terytorialnego zapewni state dochody przez okres 20 lat za wtadczo
,odebrane” prawo wlasnosci. WysokoS¢ oplat rocznych pozostanie na dotychczasowym poziomie, a
nawet moze okazac si¢ nizsza, gdyz optaty nie beda podlegaty procedurze aktualizacji.

W ustawie przewidziano rowniez mozliwos¢ udzielania bonifikat od optat przeksztalceniowych na
zasadach zblizonych do rozwiazan przyjetych w tym zakresie w ustawie o przeksztalceniu oraz ustawie o

gospodarce nieruchomosciami.

Projekt jest na etapie uzgodnien migdzyresortowych i konsultacji spotecznych.
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