OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA

Z 16 wrzesnia 2016 r.

w przedmiocie rzadowego projektu ustawy o przeksztalceniu wspotuzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspolwlasnosé gruntow

(numer wykazu prac legislacyjnych Rady Ministrow: UD75)

Krajowa Rada Sadownictwa po zapoznaniu si¢ z rzadowym projektem ustawy
0 przeksztalceniu  wspotuzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe we wspotwlasnos¢ gruntow opiniuje go co do zasady pozytywnie, podzielajac
wniosek o koniecznosci odejscia od uzytkowania wieczystego jako formuly zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa. Rada jednoczes$nie zauwaza, Zze przedstawiony jej
projekt jest kolejnym projektem przygotowanym przez Ministerstwo Infrastruktury
i Budownictwa. Projekt dotyczy problematyki o charakterze wyraznie cywilno-prawnym,
majacej podstawowe znaczenie dla stosunkow prawnych tego rodzaju. Z tych wzgledow
projekt powinien zosta¢ przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego.

Jednoczesnie Rada zgtasza ponizsze uwagi:

Zawarta w art. 1 ust. 2 projektu definicja wymaga doprecyzowania i uwzglgdnienia
takze nieruchomosci objetych inng wysokoscia stawek za uzytkowanie wieczyste. Dotyczy to
gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste, w odniesieniu do ktérych zastosowano stawke
optaty rocznej inng niz okre$lona w art. 72 ust 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774. ze zm., dalej: ugn): gruntow
oddanych w wieczyste uzytkowanie na wiecej niz jeden cel (np. powszechnie wystepujace
przeznaczenie czeSci lokali w wielolokalowych budynkach mieszkalnych na cele ustugowe),
a takze gruntéw, w stosunku do ktorych pierwotnie zastosowano inng, stosowang do dzi$

stawke, mimo ze na przestrzeni lat cel ich wykorzystania zmienil si¢ na mieszkaniowy.



Roéznicowanie sytuacji prawnej takich wspotuzytkownikéw wieczystych mogtoby spotkac sig
z negatywng oceng zgodnosci takich regulacji z zasada réwno$ci wyrazong w art. 32
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Z powyzszych wzgledow projektowang regulacja
powinny zosta¢ objete wszystkie grupy wspotuzytkowania wieczystego zwigzanego z prawem

odrgbnej whasnosci lokalu, niezaleznie od stosowanej stawki optaty rocznej.

Terminy  przewidziane na  wydanie zaswiadczenia o  przeksztalceniu
wspotuzytkowania gruntu we wspotwlasno$¢ gruntu, przewidziane w art. 2 ust. 2 projektu
sa zbyt krotkie, uwzgledniajac ilo§¢ zaswiadczen do ich wydania.

Krajowa Rada Sadownictwa zwraca uwagg, ze art. 2 ust. 7 projektu jest przepisem
zbednym, poniewaz powtarza on ogdlng zasad¢ wyrazong w art. 36 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych 1 hipotece, ze ,,sqdy, organy administracji rzqdowej i jednostek samorzqdu
terytorialnego oraz notariusze sporzqdzajgcy akty poswiadczenia dziedziczenia zawiadamiajq
sqgd wlasciwy do prowadzenia ksiegi wieczystej o kazdej zmianie wlasciciela nieruchomosci,
dla ktorej zatozona jest ksigga wieczysta”.

Rada podkresla, ze art. 2 ust. 7 projektu, wbrew intencjom jego autorow, nie
spowoduje dokonania w ksiedze wieczystej wpisU ujawniajacego przeksztatcenie
wspoluzytkowania wieczystego we wspdlwlasnos¢ gruntu, a jedynie ostrzezenia o
niezgodno$ci tresci ksiegi wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym. Prawidlowo
zredagowany przepis powinien wprost przewidywa¢ dokonanie konkretnego wpisu,

stosownie do art. 626° Kodeksu postepowania cywilnego.

Projektowany art. 3 dotyczy zasad odptatnosci za przeksztatcenie wspotuzytkowania
gruntu we wspoOtwlasnos¢ gruntu. Krajowa Rada Sadownictwa zauwaza, ze ustanowienie
dwudziestoletniego okresu, w ktorym wspotwlasciciele beda zobowigzani do ponoszenia
optat rocznych nie uwzglednia szeregu istotnych czynnikdw roznicujgcych sytuacje
poszczegolnych zobowigzanych. Dla zachowania odpowiedniego poziomu obcigzania
optatami konieczne jest bowiem uwzglednienie m.in. okresu pozostatego do uptywu terminu
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz odpowiednio zwaloryzowanych:

- kwoty uiszczonej z tytutu pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

- sumy optat rocznych uiszczonych do 1 stycznia 2017 r.

Przepis ten w ust. 6 dotyczy mozliwosci jednorazowego uiszczenia wszystkich opfat.
Rada zwraca uwage, ze bardziej szczegdtowego uregulowania wymaga sposob
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jednorazowego wnoszenia wszystkich optat np. co do terminu ich uiszczenia czy mozliwosci

rozlozenia na raty.

Art. 5 ust. 7 projektu dotyczacy zasad udzielania bonifikaty w odniesieniu do
nieruchomos$ci jednostek samorzadu terytorialnego powinien, przy zachowaniu zasady
swobody wtasciwego organu, sprzyja¢ okreslaniu jej na poziomie zblizonym do bonifikaty
okreslonej dla nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. Ustawa moglaby zawiera¢ mechanizmy

zachgcajace do rownego traktowania obu kategorii wspotuzytkownikow wieczystych.

Projektodawca nie precyzuje przyczyn dla ktorych w art. 5 projektu, w odniesieniu
do wplywow osigganych z optat przeksztalceniowych, potraceniu na rzecz powiatu miatoby

ulega¢ 20% tj. o pie¢ punktdw procentowych mniej niz wynikatoby to z art. 23 ust. 3 ugn.

Art. 13 ust. 2 projektu konkretyzuje wyjatek od ogélnej zasady umarzania
postgpowan w sprawach aktualizacji dotychczasowych optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego dotyczacych udzialdow w uzytkowaniu wieczystym zwigzanych z wlasnoscia
lokali. Przepis ten daje podstawg¢ dla dalszego prowadzenia postgpowan W sprawie
aktualizacji dotychczasowych optat rocznych gdy toczy si¢ ono przed samorzadowym
kolegium odwotawczym lub sadem. W §wietle art. 14 ust. 2 projektu regulacja ta powinna
mie¢ wezsze zastosowanie, albowiem zgodnie z nim wynik kontynuowanej aktualizacji
miatby skutek jedynie w sytuacji jednorazowego uiszczania optaty. Wplywu na wysoko$¢
optaty rocznej nie bedzie mial za§ do ponoszenia wnoszonych corocznie optat
przeksztatlceniowych. Krajowa Rada Sadownictwa zauwaza takze, ze przepis art. 14 ust.
2 projektu, uzywajac okreslenia ,,doptata”, zostal niepoprawnie sformulowany, gdyz
wysoko$¢ optaty moze by¢ ustalona na poziomie nizszym niz pierwotny.

Projektodawca powinien rozwazy¢ takze konsekwencje prowadzonych postepowan
aktualizacyjnych w brzmieniu art. 2 ust. 5 projektowanej ustawy. Dla pewnosci obrotu
prawnego celowe jest ujawnienie w ksiedze wieczystej faktu prowadzenia tego postgpowania.

Projektowany art. 14 zawiera oczywista omyltke pisarskg — zamiast ciggu znakéw

,»przeksztatcenowa” powinno by¢ stowo ,,przeksztatceniowa”.

Projektowany art. 20 dotyczacy sytuacji prawnej gruntow oddanych w uzytkowanie
wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego, na ktéorych nie ustanowiono odrgbnej
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wlasnos$ci co najmniej jednego lokalu mieszkalnego. Rada zwraca uwage na sprzecznos¢ tego
przepisu z art. 17 projektu. Zatozenie poczynione w art. 20 projektu, ze po wejsciu w zycie
ustawy powstanie wspotuzytkowanie wieczyste gruntu, jest wadliwe, bowiem uniemozliwia
to art. 17. Zdaniem Krajowej Rady Sadownictwa dla skutecznego uregulowania tej sytuacji
prawnej konieczne jest bardziej precyzyjne ujecie w projekcie statusu gruntoéw oddanych
w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego, na ktorych nie ustanowiono

odrebnej wlasnosci co najmniej jednego lokalu mieszkalnego.

Krajowa Rada Sadownictwa podkresla, ze dla zachowania podstawowego celu ustawy
konieczne jest odniesienie si¢ do czg$ci nieruchomos$ci gruntowej oddanej w wieczyste
uzytkowanie, a nie znajdujacej si¢ bezposrednio pod budynkiem, garazami czy miejscami
parkingowymi. Projekt zaktada duzej skali wywlaszczenie, przy czym dla konstytucyjnie
legitymowanego celu, wskazywanego przez projektodawce art. 75 Konstytucji, wazne jest
precyzyjne wyznaczenie granic nieruchomos$ci gruntowej podlegajacej przeksztalceniu.
Projekt w tym =zakresie wymaga uzupelnienia np. o procedur¢ wyznaczania granic
odpowiedniej cze$ci nieruchomos$ci gruntowej oddanej w wieczyste uzytkowanie, ktorej

mialoby dotyczy¢ wydawane zaswiadczenie.

Projektodawca nie uwzglednia potrzeb kadrowych sadownictwa powszechnego
bedacych nieuniknionym nastgpstwem uchwalenia opiniowanego projektu ustawy. Ocena
skutkéw regulacji, wg. stanu na koniec 2015 r., okre§la liczbe wspdtuzytkownikdéw
wieczystych na ponad milion. Oznacza to, ze na przestrzeni kilku pierwszych kwartatow
2017 r. wplyw do wydzialéw wieczystoksiggowych dramatycznie wzro$nie. Projekt nie
przewiduje zadnych $rodkow dla sadow zwigzanych z przeprowadzeniem odpowiednich
czynnosci, w szczego6lnosci nie przewidziano koniecznos$ci poniesienia kosztow utworzenia
dodatkowych etatow referendarskich, kadry pomocniczej 1 odpowiedniego wzmocnienia

lokalowego.



