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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN I‘ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Warszawa, dnia 15.09.2016 .

L. a6

Szanowny Pan
Kazimierz Smolinski
Sekretarz Stanu w Ministerstwie

Infrastruktury i Budownictwa

Szanowny Panie Ministrze,

W odpowiedzi na pismo Pana Ministra (Znak DGN.l.0210.006.2016.HS.8, NK: 120134/16 z dnia
12.08.2016 r.) przedstawiamy ponizej uwagi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych do projektu ustawy o przeksztatceniu wspétuzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspoétwiasnosé gruntow.

Przediozony projekt ustawy o przeksztatceniu wspétuzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspG6twtasno$¢ gruntéw niewatpliwie wychodzi naprzeciw
postulatom od dawna formutowanym przez wspétuzytkownikéw wieczystych w udziatach zwigzanych
z wiasnoécig lokaii mieszkalnych, a niejako tez przy okazji obejmie znaczaca czesc
wsp6iuzytkownikéw wieczystych w udziatach zwigzanych z wiasnoscig lokali uzytkowych. W istocie
projekt eliminuje wiele praktycznych i prawnych probleméw jakie rodzi wspotuzytkowanie wieczyste.
Analizujac projekt ustawy nasuwaja sie jednak nastgpujace watpliwoéci:

1. Przyjecie optaty przeksztatceniowej w wysokosci 20 krotnej, dotychczasowej opfaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego, ptatnej co roku przez 20 lat, lub z gbry jednorazowo, co W
przypadku nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa wigze sie z udzieleniem
50% bonifikaty.

Takie rozwigzanie moze naruszaé interes bedacych wiascicielami nieruchomoéci jednostek
samorzadu terytorialnego, ktore oddajgc np. kilka lat temu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste spodziewaty sie, ze opfaty roczne bgda wnoszone przez znacznie diuzszy okres.
Rozwigzanie to jest tez odmienne od przyjetego w ustawie z 29 lipca 2005 o
przeksztatecniu..., gdzie zakfada sig, ze z tytutu przeksztatcenia uzytkownik wieczysty uisci
cene nieruchomosci odpowiadajaca jej wartosci, na poczet ktorej zostanie zaliczona warto$¢
przystugujgcego mu prawa uzytkowania wieczystego. '
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Przyjecie odmiennej od powyiszej zasady w odniesieniu do udziatéw, co do ktérych
obowigzywata stawka optaty rocznej inna niz 1%. W takim przypadku opfata
przeksztatlceniowa ma by¢ wnoszona do korica okresu na ktéry zostato ustanowione
uzytkowanie wieczyste. Zauwazy¢ nalezy, ze w praktyce spotykamy przeréine sytuacje.
Zdarza sie, ze na skutek réznych okolicznosci od udziatéw zwigzanych lokalami mieszkalnymi
s3 wnoszone optaty w wysokosci innej niz 1% (np. w sytuacji, gdy budynek zostat wzniesiony
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste z optata 3%, gdyz cel podstawowy oddania
gruntu byt inny niz mieszkaniowy, a wtasciciel lokalu mieszkalnego nie wystgpit o zmiang
stawki). W takim przypadku dojdzie do bardzo znaczacych rozbieznosci w warunkach
przeksztatcenia. Analogicznie dotyczy to lokali uzytkowych, od ktérych réwniez na skutek
réznych okolicznosci optaty roczne sq naliczane wedtug stawki 1% - tu wtasciciele takich lokali
przeksztatca Swoje udziaty w uzytkowaniu wieczystym z optatg 1% ptatna przez 20 lat. Nalezy
wiec rozwazy¢ mozliwo$¢ zmiany tak stawki procentowej jak i okresu jej wnoszenia juz po
przeksztatceniu, ale w okresie wnoszenia optat przeksztatceniowych, analogicznie jak obecnie
jest to mozliwe w odniesieniu do stawki optaty rocznej zgodnie z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami.

Zasadniczym, wynikajagcym z zaproponowanej regulacji problemem jest bardzo odmienne
potraktowanie wspotuzytkownikdéw wieczystych o udziatach zwigzanych z r6znymi stawkami
opfaty rocznej (w domysle z lokalami o réznym przeznaczeniu).

Uzytkowanie wieczyste funkcjonuje od 1961 roku. Grunty mogg by¢ oddawane w
uzytkowanie wieczyste na okres od 40 do 99 lat, cho¢ okres krétszy niz 99 powinien by¢
stosowany w uzasadnionych celem gospodarczym przypadkach. Na skutek przemian
ustrojowych i rynkowych zdarzato sie, ze byty wznoszone budynki wielorodzinne na gruntach
oddanych w uzytkowanie wieczyste pierwotnie na inny cel. Moze wiec sie zdarzy¢, ze
proponowang ustawg objete zostang udziaty w uzytkowaniu wieczystym, ktére wygasa
wczeséniej niz 20 lat. Czy w tej sytuacji opfata przeksztatceniowa ma réwniez by¢ wnoszona
przéz 20 lat? Moze w takich przypadkach wtasciciel gruntu by¢ zainteresowany pozyskaniem
go do swojego zasobu, a uzytkownicy wieczyéci skionni sg przyja¢ wynagrodzenie za
pozostawione budynki? Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntu we wiasnos¢ w
takim przypadku mocno ostabia pozycje dotychczasowego wtasciciela gruntu w realizacji jego
ewentualnych zamierzen zwigzanych z przedmiotowym gruntem.

Projekt pozbawia mozliwosci oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste na cele
budownictwa wielorodzinnego. W praktyce moze to skutkowa¢ wzrostem cen mieszkan
budowanych na takich gruntach, gdyz po stronie dewelopera powoduje koniecznos¢ zaptaty
catej ceny jednorazowo, podczas gdy dotychczas wnosit on tylko optate pierwszg z tytutu
uzytkowania wieczystego (15-25% ceny). W rzeczywistoéci powodowato to osigganie
wysokich cen w przetargach na oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste, bo deweloperzy
wiedzieli, ze od wylicytowanej kwoty zaptaca tylko jej cze$¢, jednak w efekcie i tak nabywali
grunty pod swoje inwestycje ptacac za nie mniej niz cena jaka musieliby zaptaci¢ nabywajac
grunt na wiasnosc¢.

Obecnie gminy (gtéwnie gminy) oddajac grunty w uzytkowanie wieczyste na roine cele, w
tym cele budownictwa wielorodzinnego maja mozliwos$¢ sprawowania w okre$lonych ramach
kontroli nad sposobem wykonywania tego prawa przez uzytkownika wieczystego, w
szczegélnosci mogg okreslic sposéb korzystania z nieruchomoéci i terminy jej
zagospodarowania. W przypadku kiedy uzytkownik wieczysty nie realizuje postanowien
umowy o uzytkowanie wieczyste, wiasciciel moze wywiera¢ na niego okreslone ustawg o
gospodarce nieruchomosciami presje — ustala¢ optaty dodatkowe, czy nawet rozwigzac
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umowe. W przypadku sprzedazy nieruchomosci na wifasnos¢, takiej mozliwosci nie ma.
Wytaczenie z obrotu uzytkowania wieczystego moze wywotac¢ po stronie nabywcéw gruntéw
szeroko rozumiane dziatania spekulacyjne, a w konsekwencji pozostawianie
niezagospodarowanych nieruchomosci przez dtugi czas, co jest szkodg dla lokalnych
spoteczniosci.

Abstrahujgc od powyzszych uwag szczegétowych do przedtozonego projektu, ktéry de facto
eliminuje prawo uzytkowania wieczystego z istotnego obszaru obrotu gospodarczego
(mieszkalnictwo wielorodzinne i znaczaca czes$¢ lokali uzytkowych), trudno przychyli¢ sie do
pogladu, ze likwidacja uzytkowania wieczystego jest jedyng stuszng metodg zwalczenia patologii
zwigzanych z funkcjonowaniem uzytkowania wieczystego. Pewna cze$¢ gmin, czego dowodza
publikowane wyniki badan darzy te instytucje uznaniem, z punktu widzenia wtasciciela dostrzega
jej walory, i potrafi je spozytkowa¢ w praktyce gospodarki nieruchomosciami, dowodzac tym
samym, ze nie ma potrzeby likwidacji uzytkowania wieczystego, tylko dlatego ze posiada ono
okreslone wady, oraz ze dla innej czesci gmin stanowi instytucje zbedng. Wrecz przeciwnie, jest
to wskazowka, ze uzytkowanie wieczyste wymaga swoistej reformy. Jednostki samorzgdu
terytorialnego postrzegajg uzytkowanie wieczyste w rézny sposob. | to wiasnie Swiadczy o
zasadnosci pozostawienia im mozliwosci wyboru. Istnieje obawa, Ze wyeliminowanie
uzytkowania wieczystego z obrotu w sferze mieszkalnictwa wielorodzinnego spowoduje duzg
luke w systemie form wtadania nieruchomosciami, w ktérym jedynym prawem rzeczowym
bedzie wtasnosé, a za nim dopiero ograniczone prawa rzeczowe i prawa zobowigzaniowe, ktére
nie daja na tyle silnej pozycji wtadajgcemu, aby byt on skionny realizowa¢ na nieruchomosci
okreslone zamierzenia inwestycyjne. Obecnie uzytkowanie wieczyste spetnia role swego rodzaju
substytutu prawa wtasnosci nieruchomosci, jest prawem z jednej strony na tyle silnym, ze nie
zniecheca uzytkownika wieczystego do podejmowania inwestycji, a jednoczes$nie daje mozliwos$¢
wtascicielowi sprawowania w okreslonych ramach kontroli nad sposobem wykonywania tego
prawa przez uzytkownika wieczystego. Wydaje sie, ze to wtasnie jest zasadnicza wartosc
uzytkowania wieczystego i najwazniejszy powdd, dla ktérego warto te, albo jakas inng, podobng
do niej'instytucje zachowaé¢ w katalogu form witadania nieruchomosciami. Na potrzebe taka
wskazujg takze takie przestanki jak chetne korzystanie z niej przez cze$¢ gmin oraz
funkcjonowanie podobnych instytucji w wielu krajach Europy, co na pewno jest powodowane
okre$lonymi potrzebami gospodarek tych krajow. W tym kontekscie wyrazam poglad, ze zamiast
mocno marginalizowa¢ uzytkowanie wieczyste, warto je zreformowad tak (albo w jego miejsce
stworzy¢ inng forme wtadania nieruchomosciami), by stanowito wazng, dtugotrwatg, odptatng,
zbywalng i dziedziczng forma wtadania nieruchomosciami, dajaca prawo do czynienia na nich
inwestycji w formie przedsiewzie¢ budowlanych.

Uwazamy za istotne i celowe uwzglednienie powyiszych aspektdw w projekcie ustawy
uwitaszczeniowe;j.
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