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W zalgczeniu przesylam odpis opinii Krajowej Rady Sadownictwa z dnia 13 lipca
2018 r. w przedmiocie rzadowego projektu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania

wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci gruntéw.




ODPIS

OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA -

Z dnia 13 lipca 2018 r.

w przedmiocie projektu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego

gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci gruntow

Krajowa Rada Sadownictwa po zapoznaniu si¢ z projektem ustawy o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci gruntéw — przestanym przy pismie Szefa Kancelarii Sejmu z 2 lipca 2018 r.
(znak: GMS-WP-173-192/18), w zakresie swoich kompetencji nie zglasza uwag do jego

tresci.
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Wielce Szanowny Panie!

W odpowiedzi na Pana pismo znak: GMS-WP-173-192/18 z dnia 2 lipca 2018
r. (data wptywu do KRSKO: 10 lipca 2018 r.) Zarzad Krajowej Reprezentacji
Samorzagdowych Kolegiow Odwolawczych w zalgczeniu przedkiada do wykorzystania
w dalszym procesie legislacyjnym nast¢pujgce uwagi do rzgdowego projektu ustawy
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnodci gruntéw.

Bardzo dzigkuj¢ za mozliwo$¢ konsultacji.
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Uwagi i watpliwosci do projektu ustawy o przeksztalceniu prawa uZytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
gruntéw (druk sejmowy 2673):

1) niejasne jest co nalezy rozumieé pod pojeciem lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w
art. 1 ust. 2 pkt 2 projektu ustawy,

- czy sa to lokale mieszkalne stanowiace odrgbng wiasno$é, z ktorymi jest zwigzany
udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, czy tez jakiekolwiek lokale
mieszkalne;

2) rozwigzanie art. 1 ust. 2 pkt 2 projektu ustawy pozbawia przeksztatcenia uzytkownikéw
wieczystych lokali mieszkalnych w budynkach, w ktérych liczba lokali mieszkalnych
jest mniejsza od wskazanej w projektowanym przepisie,

- czy zatem liczba lokali mieszkalnych w danym budynku ma by¢ wyznacznikiem
pozbawienia mozliwosci przeksztalcenia - tymczasem w uzasadnieniu do projektu
stwierdzono (na str. 2i 3), ze ,,zasadniczym celem ustawy jest eliminacja istniejacych
praw wspdtuzytkowania wieczystego oraz zapobiezenie powstawaniu udziatéw w
tym prawie w przysziosci. Konieczne jest jednak, aby ze wzgledu na konstytucyjna
zasade rownego trakiowania i nieréznicowania podmiotéw posiadajgcych te same
cechy relewantne, zakresem projektowanej ustawy objgci zostali wszyscy
uzytkownicy, ktorzy wykorzystuja grunty publiczne na zaspokojenie wiasnych
potrzeb mieszkaniowych, czyli zarowno wladciciel lokali mieszkalnych w
budynkach wielolokalowych, jak i doméw jednorodzinnych”; z czego wynika, ze
istnienie wigkszej ilosci lokali niemieszkalnych w danym budynku ma przesadzaé o
niemozno$ci przeksztalcenia dotyczacego lokali mieszkalnych nie majacych tej
cechy; dlaczego wigkszo$¢é w tej sytuacji ma przesadzié o sytuacji prawnej
mniejszosci, skoro intencjg ustawy jest eliminacja istniejacych praw
wspoluzytkowania wieczystego i podejmowanie dziatan shizacych zaspokojenie
celéw mieszkaniowych obywateli (tak na str. 3 i 4 uzasadnienia projektu),

3) wart. 1 ust. 4 projektu ustawy po wyrazach ,,we wspbétwlasnosci gruntéw odpowiada”
proponuje si¢ dodanie wyrazéw: ,,po przeksztatceniu”

- przepis art. 1 ust. 4 projektu ustawy, jak wynika z uzasadnienia projektu ma charakter
porzadkujacy, dlatego dla porzadku rzeczy wskazane jest jego powyzsze
doprecyzowanie;

4) w jaki sposéb bedg ,,poprawiane” wadliwie wydane zaswiadczenia, o ktérych mowa w
art. 2 projektu ustawy, tj. np. takie kt6ére wydata osoba nieupowazniona, gdy nie byly
spetnione przestanki do przeksztatcenia w trybie ustawy;

5) w jaki spos6b organ wyzszego stopnia zalatwia sprawe w trybie zazaleniowym, ktéry
uzna za wadliwe postanowienie odmawiajace wydania zaswiadczenia w trybie art, 2
ust. 2 projektu ustawy
- poprzez wydanie postanowienia, ktore jedynie uchyli owo postanowienie wraz z

przekazaniem sprawy do ponownego rozpatrzenia, czy tez poprzez wydanie
zaswiadczenia po uchyleniu postanowienia i umorzeniu postgpowania
odmawiajgcego jego wydania;



6) czy samorzadowe kolegia odwolawcze bgdg réwniez organami wyZszego stopnia w
sprawach rozstrzyganych przez starost¢ wykonujgcego zadanie z zakresu administracji
rzadowej w przypadku nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Paristwa (art. 2
ust. 1 pkt 1 projektu ustawy,

7) odnoszenie sig w art. 3 ust. 2 projektu ustawy do pojecia oplaty ktéra ,,obowigzywataby
w dniu przeksztalcenia” jest postugiwaniem si¢ pojeciem niejasnym, nie ustalonym, nie
konkretnym;

8) wedlug jakich kryteriéw moze by¢ udzielana bonifikata, o ktdrej mowa w art. 5 ust, 4
projektu ustawy, skoro przepis ten nie okresla zasad jej ustalania
- W szczeg6lnosei czy bedzie to nastgpowalo aktem jednorazowym dla konkretnego

podmiotu, czy aktem dotyczacym nieograniczonej liczby podmiotdw; w przepisach
projektu ustawy nie ma przy tym zadnego odestania do zasad art. 5 ust. 3 projektu
ustawy chociaz takie wskazanie zawiera uzasadnienie projektu na str. 24;

9) w jaki spos6b kwestionowaé dokonang w trybie art. 6 ust. 2 projektu ustawy
waloryzacj¢, skoro o jej dokonaniu ma byé jedynie informacja na pismie w
zawiadomieniu
- co w przypadku gdy organ wadliwie okreslil kwote po waloryzacji, zastosowal

bledne wskazniki, itp.;

10) projektowana ustawa ma m. in, przeciwdzialaé niezadowoleniu obywateli z
podwyzszania oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego (tak na str. 3
uzasadnienia projektu), a tymczasem dopuszcza si¢ takg aktualizacj¢, by optata roczna
za przeksztalcenie byla wyzsza (art. 3 ust. 2 i art. 21 projektu ustawy).

11)Proponowane rozwigzanie moga doprowadzi¢ do powstania nieuzasadnionego
zréznicowania wysokosci oplat za przeksztalcenie, Oplata ta ma by¢ réwna oplacie
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Z uwagi na brak w projekcie zaleznosci
pomigdzy oplatg przeksztalceniowsg a aktualng wartoscia nieruchomosci, dojdzie do
sytuacji, w ktérych uzytkownicy wieczyséci, majacy zaktualizowang oplate roczng bgdg
wnosi¢ oplaty duzo wyzsze niz ci uzytkownicy wieczysci, ktérym oplaty nie
zaktualizowano. We Wroctawiu w odniesieniu do znaczacej ilosci uzytkownikéw
wieczystych aktualizacje oplat rocznych nie byly przeprowadzane od 2000 r.

12) Brak jest w projekcie regulacji odnoszonej do sytuacji, w ktorej oplata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego, mimo obowigzku jej ponoszemia, nie zostala w ogéle
okreélona/ustalona (przeksztalcenie za darmo).

13)Nie uregulowano kwestii wywigzania si¢ z obowigzku uiszczania oplat z tytuln
przeksztatcenia praw rzeczowych w sytuacii, gdy uzytkownik wieczysty nabywajacy
prawo wiasno$ci to matoletnia osoba fizyczna.

14) Wprowadzenie mozliwosci wyboru uzytkownikom wieczystym trybu prowadzenia
postepowania [na podstawie ustawy z 2005 r. lub nowej (i tu réwniez, tym, ktérzy
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posiadaja 50% udziatu)] wydluzy czas przeksztalcenia i uniemozliwi zakoficzenie
postepowania w jednolitym trybie.

15)Nie ma pewnosci co do skutecznosci dorgczenia za$wiadczenia o przeksztalceniu (i
samego przeksztalcenia) w przypadkach nieuregulowanych stanéw prawnych.

16)Nie wprowadzono regulacji prawnej umozliwiajgcej stosowanie przepisow
projektowanej ustawy w zwigzku z zakazem z art. 2 ustawy z dnia 6 lipca 2001 r. o
zachowaniu narodowego charakteru strategicznych zasobéw naturalnych kraju (Dz. U.
Nr 97, poz. 1051, z pézn. zm.), kt6ra weszta w Zycie 11 wrze$nia 2001 r. Jak stanowi
art. 2 u.z.n. zasoby naturalne stanowiace wiasno$¢ Skarbu Parfstwa nie podlegajg
przeksztalceniom wlasnosciowym, z zastrzezeniem przepiséw zawartych w ustawach
szezegélnych. Ustawa ta nie statuuje zatem bezwzglednego zakazu przeksztatcen
wlasnosciowych, odsylajac w zakresie wyjatkéw do przepiséw ustaw szczeg6lnych.
Wobec tego brak odpowiedzi na pytanie, czy takie przepisy szczegblne zawiera ustawa
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw (...).

17) Proponowany w ustawie art. 15 brzmi: ,,W ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci
(Dz. U. z 2012 r. poz. 83, z 2011 r. poz. 1614 oraz z 2015 r. poz. 373 i 524) w art. 1
wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

a. ust. 1 otrzymuje brzmienie:

18),,1. Osoby fizyczne bedgce w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi
nieruchomos$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo
przeznaczonych pod zabudowg na cele mieszkaniowe lub pod zabudowe garazami, a
takze nieruchomosci rolnych mogg wystapi¢é z zadaniem przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w prawo wlasnosci. Przez nieruchomo$é
rolng rozumie si¢ nieruchomos$é rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z
wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na
cele inne niz rolne.”; '

19)Nadal brak unormowania umozliwiajagcego jednoznaczne rozstrzygnigcie w wypadku,
gdy wydano wiecej niz jedng decyzj¢ o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (np. wedlug jedne;j cele rolne - zabudowa zagrodowa, a wedtug drugiej zabudowa
majgca shuzyé dziatalnosci handlowej nierolnej).

20) Proponowane w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. brzmienie art. 1 ust. 3; ,Z zgdaniem
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci
mogg réwniez wystgpi¢ osoby fizyczne bedace nastgpcami prawnymi osob, o ktérych
mowa w ust. 11 la, oraz osoby fizyczne i prawne bedace nastgpcami prawnymi 0s6b, o
ktérych mowa w ust. 2.”,



21)nie rozwigzuje problemu koniecznosci podejmowania uchwal w sprawie nabycia i
obcigzenia nieruchomosci przez organy oséb prawnych (zob. np. art. 46 § 1 pkt 3 ustawy
z dnia 16 wrze$nia 1982 r. - Prawo spéldzielcze).

22) Art. 1 ust. 2 pkt 2 — zupelnie pominigto fakt, iz kilka lat temu zapanowala swoista
»moda” na ustanawianie odr¢bnej wiasnosci lokali w odniesieniu do tzw. komérek
lokatorskich w budynkach wielorodzinnych (speiniajgcych zazwyczaj funkcje piwnic
czy pomieszczen gospodarczych przeznaczonych na przechowywanie zbednych
rzeczy), jezeli dodatkowo w takim budynku znajdowatl si¢ garaz, ktdry tez stanowit
odrebng nieruchomosé, to liczba lokali niemieszkalnych przy zatozeniu, ze do kazdego
lokalu mieszkalnego przyshugiwala komoérka lokatorska, przekracza liczbe lokali
mieszkalnych i tym samym prawo uzytkowania wieczystego nie bedzie moglo byé
przeksztalcone w prawo wiasnosci, mimo iz budynek jest tak naprawde budynkiem
wylgcznie mieszkalnym (brak w nim lokali o charakterze uzytkowym, w ktérych
funkcjonowalyby np. sklep, zaktady ustugowe).

23) Art. 1 ust. 8 — nieréwne traktowanie cudzoziemcéw, w przypadku gdy cudzoziemiec
jest uzytkownikiem wieczystym gruntu zabudowanego budynkiem jednorodzinnym, to
na przeksztatcenie musi mie¢ zezwolenie wiasciwego ministra, natomiast jezeli jest
wspdtuzytkownikiem wieczystym takiego gruntu, to juz takiego zezwolenia ~ jak si¢
wydaje — mieé¢ nie musi, a jezeli musi, to co z przeksztalceniem w przypadku gdy
cudzoziemiec zezwolenia nie uzyska, a drugim wspétuzytkownikiem jest Polak, wszak
jego udziat nie moze si¢ przeksztalcié, gdyz nie jest mozliwe, by grunt byt czgsciowo
we wspdtwlasnosci osoby fizycznej, a czgsciowo we wspdluzytkowaniu wieczystym.

24) Art. 2 w zw. z art. 3 — procedura potwierdzania przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnoéci wydaje si¢ zbyt skomplikowana, a ponadto nie
wiadomo, czy po ustaleniu w drodze decyzji wysokosci oplaty za przeksztalcenie lub
ustaleniu, Ze oplata si¢ nie nalezy, nalezy wyda¢ nowe za$wiadczenie uwzgledniajgce
zaistnialty w wyniku wydania decyzji stan prawny. Z literalnego brzmienia cyt.
przepisow wynika bowiem, ze w przypadku zakwestionowania przez uzytkownika
wieczystego wysokosci oplaty przeksztalceniowej badz samej zasadnosci jej pobierania
czy tez termindéw jej wnoszenia, w obrocie prawnym bedzie funkcjonowato zaréwno
zaswiadczenie o przeksztalceniu wraz z informacja o wysokosci oplaty i decyzja o
ustaleniu tej optaty badZ o ustaleniu, ze oplaty si¢ nie pobiera.

25) Art. 20 — aktualizacja oplat rocznych z tyt. uzytkowania wieczystego odbywa si¢ przez
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty i zlozenie oferty nowej (czynnosé
cywilnoprawna), uzytkownik wieczysty niezadowolony z wysokosci zaoferowanej
oplaty moze ztozy¢ do sko wniosek o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona lub
uzasadniona w innej wysokosci, rodzi si¢ zatem pytanie, co ustawodawca rozumie pod
pojeciem postgpowart wszczetych przed dniem przeksztafcenia, czy chodzi o datg
doreczenia wypowiedzenia, czy o datg zlozenia wniosku do sko,



26) Ponadto:

e projekt nie przewiduje mozliwoéci zrezygnowania przez wnioskujgcego o przeksztatcenie
w sytuacji, w ktorej przekona sig, ze warunki przeksztatcenia sg dla niego nie do przyjgcia;

s projekt nie wskazuje mozliwosci kwestionowania tresci wydawanych zaswiadczed
o przeksztatceniu w innym zakresie niz wysokos$¢ optat;

e w projekcie nie rozwigzano problemu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we
wiasnosci nieruchomosci zabudowanych tylko urzgdzeniami i obiektami budowlanymi
umozliwiajacymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych znajdujacych
si¢ na sasiednich nieruchomoéciach;

® 4) za niezrozumiale i zagrazajgce zarzutem naruszaniem praw jednostek samorzgdu
terytorialnego moze by¢ uznane rozwigzanie zakiadajace, ze od kazdego uzytkownika gmina
ma uzyskiwaé opfatg przeksztalceniowg przez 20 lat, podczas gdy niektérzy
z uzytkownikéw moga mie¢ prawa, ktdre — gdyby nie przeksztaicenie — wygastyby wezesniej i
dana j.5.t. mogtaby ja zbyé jako nie obcigzong takim prawem rzeczowym.
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