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I. Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywaja liczne skargi od wiascicieli
lokali, bedacych wspotuzytkownikami  wieczystymi  gruntéw zabudowanych
wielolokalowymi budynkami mieszkalnymi, ktorzy kwestionuja obowigzujace zasady
ustalania oraz aktualizowania oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu. Problem
wskazanych podwyzek szczegélnie dotkliwy jest dla mieszkancow duzych miast, w
ktorych wzrost warto$ci gruntow jest znaczacy, co przeklada si¢ na wzrost wysokosci
optat rocznych obcigzajacych wspotuzytkownikow wieczystych, a w szczegdlnosci
wlascicieli lokali mieszkalnych polozonych w budynkach wybudowanych na
nieruchomosciach publicznych, oraz spétdzielni mieszkaniowych, w ktérych optaty z
tego tytutu ponoszone sg przez uzytkownikow lokali spétdzielczych. Czgsto zdarza sie,
ze w przypadku, gdy wiasciciel gruntu — gmina lub Skarb Panstwa - nie dokonywat
aktualizacji optaty rocznej przez dtuzszy okres czasu, podwyzka oplaty moze siggnaé
nawet kilkuset procent.

Ztagodzeniu skutkow drastycznych podwyzek optat rocznych za uzytkowane
wieczyste mialy shluzy¢ wprowadzone z dniem 9 pazdziernika 2011r. do obrotu
prawnego regulacje zawarte w art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2015r. poz. 1774 ze zm.) — dalej jako u.g.n., polegajace na
ograniczeniu cz¢stotliwosci dokonywania aktualizacji optaty rocznej (nie czg$ciej niz raz na
trzy lata), oraz w art. 77 ust. 2a tej ustawy, umozliwiajace roztozenie ptatnosci
zaktualizowanej optaty rocznej na okres 3 lat. Istnieje tez mozliwo$¢ udzielania osobom
fizycznym dysponujacym niskim dochodem 50% bonifikaty od optat rocznych z tytulu
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uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej przeznaczonej lub wykorzystywanej na
cele mieszkaniowe, a takze uzytkownikom lokali spotdzielczych, przewidziana w art. 74
ust. 1 1 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jednak wobec skali dziatan
aktualizacyjnych podejmowanych w ostatnich latach zwtaszcza w duzych miastach,
skarzacy uznajg rozwigzania te za niewystarczajgce. Podkreslaja, ze wskutek drastycznych
podwyzek optat za uzytkowanie wieczyste gruntu zwigzane z lokalem, w ktorym
zaspokajajg swoje potrzeby mieszkaniowe, wielu z nich nie bedzie sta¢ na utrzymanie
mieszkania.

II. W skargach od wifascicieli lokali, wptywajacych do Rzecznika Praw
Obywatelskich, poruszany jest rowniez problem zréznicowania wartosci rynkowej jednej
nieruchomosci w odniesieniu do optat za uzytkowanie wieczyste gruntu pod budynkiem,
ptaconych przez poszczegdlnych mieszkancow. W przypadku bowiem, gdy wiasciciel
gruntu wypowie dotychczasowa wysoko$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
tego gruntu, a tylko cze¢s¢ uzytkownikow wieczystych ztozy odwotanie od aktualizacji
oplaty, zdarza si¢, ze wlasciciele lokali w tym samym budynku ptaca optaty roczne z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu pod tym budynkiem w r6znej wysokosci, co odbierane jest
jako niezrozumiate, nieracjonalne 1 niesprawiedliwe. Skarzacy wskazuja, ze prawo
uzytkowania wieczystego dotyczy jednej nieruchomos$ci, za§ podstawg ustalenia nowej
wysokosci oplat rocznych przez wiasciciela gruntu jest zmiana wartosci catej nieruchomosci
okreslana przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym. Istotnie, z art. 72
ust. 1 w zwigzku z art. 67 u.g.n wynika zasada, i1z podstawg ustalenia wysokos$ci optaty
rocznej jest cena nieruchomosci gruntowej okreslona zgodnie z jej wartoscia.

W orzecznictwie sagdowym podkresla si¢, ze stosunki prawne wynikajace z udziatow
w prawie uzytkowania wieczystego sg wzgledem siebie odrgbne i1 niezalezne, a tym samym
wypowiedzenie  wysokoSci  optaty rocznej dokonane wzgledem jednego ze
wspotuprawnionych nie skutkuje w stosunku do pozostatych wspotuzytkownikow.
Podobnie, kwestionowanie aktualizacji optat rocznych przez cze$¢ wspotuzytkownikow
wieczystych nie odnosi skutku wobec pozostatych. Postepowanie aktualizacyjne toczy si¢
bowiem indywidualnie wobec poszczegdlnych wspotuczestnikow, zas wynik tego
postepowania przynosi skutek tylko wobec tych wspoétuczestnikow wieczystych, ktérzy
brali udziat w tym postgpowaniu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17
marca 2015 r. sygn. akt VI ACa 765/14, Lex nr 1667675). W konsekwencji, sytuacja
prawna konkretnego wspdtuzytkownika, wynikajgca ze stosunku umownego taczacego go z
wlascicielem nieruchomos$ci, nie wplywa bezposrednio na sytuacje pozostatych
wspotuzytkownikow w zakresie wysokosci oplat uiszczanych przez nich za uzytkowanie
wieczyste. Wysoko$¢ optat obcigzajacych poszczegdlnych wspotuzytkownikéw moze si¢
zatem r16zni¢. Obcigzaja one odrebnie kazdego ze wspotuzytkownikéw, stosownie do



wielkos$ci przystugujacego mu udziatu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30
marca 2011 r., sygn. akt I CZP 3/11, www.sn.pl).

Problem zr6znicowania warto$ci rynkowej jednej nieruchomosci w odniesieniu do
optat za uzytkowanie wieczyste gruntu pod budynkiem nabiera szczegdlnego znaczenia w
przypadku, gdy odrgbna wtasnos¢ lokali zostata ustanowiona w nieruchomosci
stanowigce] dotychczas wlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowej. Jezeli bowiem
wspotuzytkownicy wieczysci zakwestionujg wypowiedzenie dotychczasowej optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci pod budynkiem, dzialania spotdzielni
mieszkaniowej zmierzajagce do obnizenia optaty z reguty okazujg si¢ skuteczniejsze, niz
dzialania indywidualnych wtlascicieli lokali. W przypadku gdy sprawa aktualizacji
oplaty zostaje przekazana do sadu powszechnego wskutek zlozenia sprzeciwu od
orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego, spotdzielnia dysponuje §rodkami
organizacyjnymi (obsluga prawna) i finansowymi na pokrycie kosztow postgpowania
sadowego, co umozliwia jej podjecie skuteczniejszej obrony swoich praw przed sagdem
w sporze z wlascicielem gruntu.

IHI. Czes¢ wyzej opisanych problemoéw miala znalez¢ rozwigzanie w
przygotowanym przez resort projekcie ustawy o przeksztatceniu wspotuzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspotwlasnosé¢ gruntow
(projekt z dnia 11 sierpnia 2016r., udostepniony na stronie internetowej Rzadowego
Centrum Legislacji).

Analiza proponowanych regulacji prawnych prowadzi jednak do wniosku, ze
niektore z nich nie rozwigzuja dotychczas wystepujacych problemoéow, a nawet moga
przyczyni¢ si¢ do powstania kolejnych, jezeli ustawa zostanie uchwalona w wersji
przedstawionej w tym projekcie.

Projekt wustawy o przeksztalceniu wspotuzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspotwitasnos$¢ gruntéw (dalej: projekt ustawy) ma
na celu — jak wynika z jego uzasadnienia - przeksztalcenie z mocy prawa udzialow w
uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci w udzialy we wlasnosci nieruchomosci w
odniesieniu do gruntow zabudowanych budynkami wielolokalowymi na cele mieszkaniowe.
W konsekwencji nastgpi przekazanie ww. gruntow na wspotwilasno$¢ ich aktualnym
wspotuzytkownikom wieczystym. Cel wustawy, ktorym jest przekazanie gruntu
zabudowanego budynkiem mieszkalnym na wilasno$¢ mieszkancow tego budynku, ma
realizowa¢ jedno z zadan wladzy publicznej okreslone w art. 75 Konstytucji RP, polegajace
na prowadzeniu przez wladzg publiczng polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych spoleczenstwa, w szczegolnosci za$ na popieraniu dziatan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania.



Zgodnie z art. 1 ust. 1 projektu ustawy, z dniem 1 stycznia 2017r. wspotuzytkowania
wieczyste gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe zwigzane z prawem odrebnej
wilasno$ci lokalu albo z udzialem we wlasnosci budynku przeksztalcaja sie we
wspotwlasnos¢ tych gruntéw. Zmiana praw ma zatem nastgpi¢ z mocy prawa.

Z uzasadnienia do projektu ustawy wynika, ze celem przeksztalcenia
wspotuzytkowania wieczystego we wspotwlasnos¢ gruntéw jest m.in. wyeliminowanie
dotychczasowych probleméw z aktualizacja optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci zabudowanych budynkami wielolokalowymi na cele
mieszkaniowe, zwigzanych zwlaszcza z wysokimi podwyzkami tych optat wskutek
aktualizacji oraz zrdznicowaniem sytuacji prawnej mieszkancoéw jednej nieruchomosci,
ptacacych optaty roczne za grunt pod budynkiem w réznej wysokosci.

IV. Zgodnie z zamiarem ustawodawcy, przeksztalcenie ma by¢ odptatne.
Stosownie do art. 3 wust. 1 projektu wustawy, z tytulu przeksztalcenia prawa
wspotuzytkowania wieczystego gruntu w prawo wspotwlasnosci  tego  gruntu
wspotwlasciciel przez okres 20 lat, liczony od dnia 1 stycznia 2017r. ponosi roczng oplate
przeksztalceniowa. Wysoko$¢ oplaty jest rowna optacie rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego obowigzujacej w dniu 31 grudnia 2016r.

Tak wigc oplata za przeksztalcenie w projekcie ustawy nie zostata okre§lona jako
roznica pomiedzy warto$cig rynkowa nieruchomos$ci, a warto$cig rynkowg prawa
uzytkowania wieczystego (tak jak przyjeto w obecnym art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci (t. jedn. Dz. U. z 2012, poz. 83), ale jest dwudziestokrotnoscig oplaty roczne;j
uiszczanej tytulem uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci obowigzujace;] w dniu 31
grudnia 2016r.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, uzaleznienie optat za przeksztalcenie
prawa wilasnosci od wysokosci optat rocznych na dzien 31 grudnia 2016 r. moze budzié
watpliwosci w kontek$cie ww. zarzutow podnoszonych w skargach kierowanych do
Rzecznika. Wobec indywidualnego trybu ustalania wysokosci optaty rocznej 1
indywidualnych skutkow orzeczen uznajacych aktualizacje optaty rocznej za grunt oddany
w uzytkowanie wieczyste za nieuzasadniong, poszczegdlni uzytkownicy wieczysci tego
samego gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste moga by¢ w dniu 31 grudnia 2016 r.
zobowigzani do uiszczania oplat rocznych w bardzo réznej wysokosci. Przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci spowoduje ustalenie z mocy prawa
oplaty za przeksztatcenie na poziomie optaty rocznej z dnia 31 grudnia 2016 r., ktorego to
skutku uzytkownicy wieczys$ci nie bedg mogli zakwestionowac na drodze sadowe;.

Problemu tego nie rozwigzuje przewidywana przez art. 4 ustawy waloryzacja
ustalonej optaty rocznej, gdyz dotyczy¢ bedzie ona samej optaty za przeksztalcenie, a wigc



nie bedzie mogla stuzy¢ korygowaniu niewtasciwie ustalonej wartosci nieruchomosci na
dzien 31 grudnia 2016 r., ktora to warto$¢ determinuje wysokos¢ optaty rocznej
obowiazujacej w tym dniu. Warto tu takze zaznaczy¢, iz przy waloryzacji wysokosci optat
moze pojawi¢ si¢ problem, ktory byl przedmiotem wielu wystgpien Rzecznika Praw
Obywatelskich (m.in. wniosku do TK z dnia 14 lipca 2008 r. w sprawie K 23/2008), a
dotyczyt braku publikowania przez Prezesa Gtownego Urzgdu Statystycznego wskaznikow
zmian cen nieruchomosci. Publikowane do tej pory obwieszczenia Prezesa GUS dotycza
wylacznie wskaznikdéw zmian cen okreslonego typu nieruchomosci, jakimi sg lokale
mieszkalne, nie odnoszg si¢ wiec do zmian cen nieruchomosci gruntowych.

Ponadto przyjecie opisanego wyzej mechanizmu ustalania oplaty za przeksztalcenie
poglebi zrdéznicowanie sytuacji prawnej wspotwiascicieli lokali w jednym budynku w
sytuacji, gdy ptaca oni optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu pod tym
budynkiem w roznej wysokosci, bedacej efektem skorzystania przez niektorych z drogi
odwolawczej oraz wydanych w tym trybie rozstrzygnie¢. Wydaje si¢, ze w sytuacji, gdy
sam ustawodawca — jak wynika z uzasadnienia do projektu ustawy - dostrzegl ten problem,
bedacy skutkiem przyjetego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami trybu postepowania
w sprawie aktualizacji optat rocznych, brak jest racjonalnego uzasadnienia dla regulacji,
ktora owo zréznicowanie nie tylko utrwala, ale 1 poglebia.

V. Proponowany w projekcie ustawy sposéb ustalenia optlaty za przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci moze budzi¢ takze inne watpliwosci
natury konstytucyjnej. Zblizone rozwigzanie przewidywat art. 5 ustawy z dnia 4 wrzes$nia
1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom
fizycznym w prawo wiasnosci (t. jedn. z 1999 r. Dz. U. Nr 65, poz. 746), ktory wyrokiem
wyrok TK z 12 kwietnia 2000 r., sygn. K. 8/98, OTK ZU nr 3/2000, poz. 87) zostat uznany
za niezgodny z art. 2, art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 1 1 2 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej. W uzasadnieniu wyroku Trybunalu wskazano, iz regulacja ta ,,polega na trwatym
pozbawieniu gmin istotnej cze¢sci majatku, z ktorego dochody stanowig jedno z
przewidzianych w ustawie Zzrodet finansowania ich zadan wlasnych”, a ustawie nie
towarzyszy ograniczenie natozonych na gminy zadan, co stanowi naruszenie art. 167
Konstytucji. Regulacja taka, w ocenie Trybunalu, naruszata takze art. 2 Konstytucji przez
naruszenie zasady stabilno$ci stosunkéw prawnych poprzez ingerencje w zasady
gospodarowania nieruchomosciami przez gminy, a takze wyrazong w tym przepisie zasade
zaufania do panstwa i stanowionego przezen prawa oraz zasad¢ sprawiedliwosci spoteczne;j
poprzez zrdznicowanie sytuacji podmiotow, ktore mogly dokonaé przeksztatcenia na
dotychczasowych 1 obecnych zasadach.

Analogiczne zastrzezenia mozna podnies¢ wobec art. 3 ust. 1 projektu ustawy,
zwlaszcza ze istniejg powazne watpliwosci co do sposobu wyktadni art. 3 ust. 4 projektu



ustawy, zgodnie z ktorym wysoko$¢ optlaty jest rOwna wysokos$ci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego obowigzujacej w dniu 31 grudnia 2016. Pojawia si¢ watpliwos¢,
czy sformulowanie to dotyczy rowniez wysokoSci oplaty rocznej z uwzglednieniem
udzielonej bonifikaty lub takiej optaty, ktoéra zostala w umowie ustalona w nizszej
wysokosci. Wyktadnia dopuszczajaca taka mozliwos¢, otwierataby droge do udzielania
ponownej bonifikaty od takiej, obnizonej juz uprzednio, wartosci, przy czym w przypadku
spetnienia przestanki z art. 5 ust. 2 projektu ustawy bonifikata taka jest obligatoryjna.

VI. Watpliwosci budzi rowniez tres¢ art. 7 pkt 1 projektu, w mysl ktorego
przeksztalcenie wspotuzytkowania wieczystego gruntow we wspdiwtasnos¢ tych gruntow
nastepuje nieodptatnie na rzecz oso6b fizycznych, ktére na podstawie przepisow
dotychczasowych wniosty jednorazowe optaty roczne za caly okres uzytkowania, lub ich
spadkobiercow. W praktyce, w przesztosci jednorazowa oplatg za caly okres uzytkowania
wnosily takze spdldzielnie mieszkaniowe. Ustawa wylacza jednak w takiej sytuacji
mozliwo$¢ nieodptatnego przeksztatcenia prawa na rzecz spotdzielni. Tymczasem, kwestia
ta (czyli kwestia ew. wplywu uiszczenia jednorazowej oplaty na wysokos$¢ oplaty za
przeksztalcenie prawa) nie jest rowniez uregulowana w przepisach obowigzujacych, za§ w
nielicznych orzeczeniach sgdowych byla rozstrzygana niekorzystnie dla uzytkownika, ktory
wniost jednorazowo optate za caly okres uzytkowania (por. wyrok z dnia 28.03.2008r.,
sygn. I1 SA/Sz 641/07, Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie. Planowane
brzmienie art. 7 pkt 1 projektu prowadzi zatem do nieuzasadnionego zrdéznicowania sytuacji
prawnej uzytkownikow wieczystych (oséb fizycznych 1 spdidzielni mieszkaniowych),
ktorzy w przesztosci wniesli jednorazowo optate za caty okres uzytkowania wieczystego .

VII. Rzecznik Praw Obywatelskich chciatby zwroci¢ takze uwage na inne
problemy, jakie prawdopodobnie moze pociaggnac za soba uchwalenie projektu ustawy w
dotychczasowym ksztalcie.

W $rodkach masowego przekazu wyrazane sg obawy, ze uchwalenie ustawy zgodnie
z obecnym projektem wylagczy mozliwos$¢ realizacji inwestycji mieszkaniowych na
nieruchomosciach, co do ktorych brak jest okreslonego celu uzytkowania wieczystego lub
cel ten jest inny niz budownictwo mieszkaniowe, nawet jezeli w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego s3 one przeznaczone na
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne (np. artykul w ,,Rzeczpospolite;” z dnia 12
sierpnia  2016r. pt. ,Podaz mieszkan moze by¢ ograniczona”). W praktyce wiele
nieruchomosci nie ma okreslonego celu, na ktory zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste
lub cel ten nie jest precyzyjnie wskazany.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 projektu ustawy, z dniem 1 stycznia 2017r. wspotuzytkowania
wieczyste gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe zwigzane z prawem odrebnej
wilasno$ci lokalu albo z udzialem we wlasnosci budynku przeksztalcaja sie we
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wspotwlasnos¢ tych gruntow. Wedtug definicji zawartej w art. 1 ust. 2 projektu ustawy, za
grunty zabudowane na cele mieszkaniowe uznaje si¢ grunty, na ktoérych polozone sg
budynki z ustanowiong odrebng witasnoscig co najmniej jednego lokalu mieszkalnego 1 w
odniesieniu do ktérych w dniu 31 grudnia 2016r. obowigzywata stawka oplaty rocznej
okres$lona w art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. 1%.

Zgodnie z art. 17 projektu ustawy, od 1 stycznia 2017r. nie bedzie mozliwe
ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokalu z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe. Z propozycja ta koresponduje proponowana w art. 9 projektu ustawy zmiana
ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2015r. poz. 1892),
polegajaca na uchyleniu w art. 4 ustepu 3. Stosownie do postanowien art. 4 ust. 3 ustawy o
wlasnos$ci lokali w obowigzujacym brzmieniu, jezeli budynek zostal wzniesiony na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, przedmiotem wspdlnosci jest to prawo, a dalsze
przepisy o wlasnosci lub wspotwilasnosci gruntu stosuje si¢ odpowiednio do prawa
uzytkowania wieczystego.

Jednoczesnie w art. 10 pkt 1 projektu ustawy przewidziano wprowadzenie do ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami zmiany polegajacej na dodaniu w art. 13 po ust. 1a ustepu
Ib, ktory wylaczy mozliwos¢ oddawania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowych na cele budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego.

Z uzasadnienia do projektu ustawy wynika, ze propozycje zawarte w art. 9 pkt 2, art.
10 pkt 1 1 art. 17 majg realizowac jeden z celéw projektu ustawy dotyczacy wyeliminowania
uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych budynkami wielolokalowymi.

W uzasadnieniu do projektu ustawy wskazano rowniez, ze konsekwencja
wprowadzenia normy z art. 17 jest rozwigzanie kwestii ustanawiania odrebnej wlasnosci
lokali na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele zabudowy wielorodzinnej, na
ktorych do dnia 1 stycznia 2017r. nie wyodrgbniono ani jednego lokalu, zawarte w art. 20.
Rozwigzanie to zaklada przeksztalcenie normatywne bezposrednio po wydzieleniu
pierwszego lokalu mieszkalnego (tzw. opdznione prawa do normatywnego przeksztalcenia).
Zgodnie z art. 20 ust. 1 projektu ustawy, jezeli przed dniem wejScia w zycie niniejszej
ustawy na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa
mieszkaniowego nie ustanowiono odrgbnej wlasnosci co najmniej jednego lokalu
mieszkalnego, wspotuzytkowanie wieczyste gruntu, powstate w wyniku wyodrebnienia
pierwszego lokalu mieszkalnego, przeksztatca si¢ we wspotwlasnos¢ gruntu z dniem wpisu
do ksiegi wieczystej odrgbnej wlasnosci pierwszego lokalu mieszkalnego, stosownie do art.
7 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali. W mysl postanowien art. 20 projektu ustawy, przed
zawarciem umowy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci pierwszego lokalu mieszkalnego, na
wniosek uzytkownika wieczystego, wlasciwy organ wydaje zaswiadczenie o warunkach



przeksztalcenia wspotuzytkowania wieczystego gruntu we wspdiwlasnos¢ tego gruntu, zas
przepisy art. 2 ust. 3 — 7 stosuje si¢ odpowiednio.

Zgodnie z literalnym brzmieniem proponowanych przepisow, w odniesieniu do
wskazanych wyzej nieruchomosci, nie bedzie mozliwe ustanowienie odrgbnej wilasnos$ci
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych po 1 stycznia 2017r., o ile do tego dnia
nie zostanie ustanowiona w nich odrgbna wlasnos¢ pierwszego lokalu mieszkalnego.
Przeksztalcenie z mocy prawa bedzie bowiem dotyczy¢ tylko gruntéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste ,,na cele budownictwa mieszkaniowego”, natomiast wytgczenie
mozliwosci  ustanawiania  odrebnej  wlasnosci  lokali  dotyczy  nieruchomosci
»przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe” (art. 17 projektu ustawy),
co jest pojeciem szerszym. Mozliwos¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w prawo wilasnosci bedzie mozliwe przy ustanawianiu odrebnej wlasnosci
pierwszego lokalu mieszkalnego po 1 stycznia 2017r. pod warunkiem, ze nieruchomos$¢
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego (art. 20
projektu).

Ponadto, jezeli od 1 stycznia 2017r. bedzie obowigzywal zakaz oddania w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych na cele budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego (art. 10 pkt 1 projektu ustawy) istnieje obawa, ze w konsekwencji nie
bedzie prawnie dopuszczalna zmiana celu na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste - jezeli dotychczasowy cel stal si¢ nieadekwatny - na cel
umozliwiajacy zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng.

Skutkiem uchwalenia przepiséw przejsciowych planowanej ustawy zgodnie z
przedstawionym projektem moze by¢ zatem zablokowanie czegsci rozpoczetych inwestycji
mieszkaniowych oraz istotne ograniczenie realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych.
Oznaczatoby to niemozliwo$¢ wykonania zawartych umoéw deweloperskich (ani zawierania
nowych uméw dotyczacych tej inwestycji).

VIII. Zastrzezenia budzi regulacja art. 20 projektu ustawy odnosnie przeksztatcenia
wspotuzytkowania wieczystego gruntu, powstalego w wyniku wyodrebnienia pierwszego
lokalu mieszkalnego, we wspdtwlasnos¢ gruntu. W sytuacji bowiem, gdy w projekcie
wprowadzono zakaz ustanawiania odrgbnej wilasnosci lokalu z udzialem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych lub
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe (art. 17 projektu) oraz przewidziano uchylenie z
dniem 1 stycznia 2017r. art. 4 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali (art.9 pkt 2 projektu),
watpliwosci moze budzi¢ prawna dopuszczalno$¢ zawarcia umowy, ktérej przedmiotem ma
by¢ ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu wraz z oddaniem gruntu pod budynkiem w
uzytkowanie wieczyste, ktore nastepnie - z dniem wpisu do ksiegi wieczystej odrebnej



wlasnosci pierwszego lokalu mieszkalnego - przeksztatcaloby sie z mocy prawa we
wspotwlasnos¢ tego gruntu.

IX. Na tle spraw rozpatrywanych w Biurze Rzecznika Praw Obywatelskich
ujawnit si¢ jeszcze jeden problem, ktory dotyczy skutkow prawnych uptywu ustalonego w
umowie okresu, na jaki grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste, w przypadku, gdy
prawo to jest zwigzane z odrgbng witasnoscig lokalu, a konkretnie - losow prawa odrebne;j
wlasnos$ci lokalu po uptywie tego terminu.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem terminowym (art. 236 § 1 k.c.), ktore wygasa z
uptywem okresu ustalonego w umowie, albo przez rozwigzanie umowy (art. 33 ust. 1
u.g.n.). Wraz z wygasnigciem tego prawa wygasa takze zwigzana z nim (art. 235 § 2 k.c.)
wiasno$¢ budynkow na gruncie.

Uzytkownik wieczysty moze wystapi¢ z zadaniem przedtuzenia prawa uzytkowania
wieczystego na dalszy okres w terminie okre§lonym w art. 236 § 2 k.c., tj. w ciggu ostatnich
pieciu lat przed uptywem zastrzezonego w umowie terminu. Przedluzenie uzytkowania
wieczystego moze nastgpic przez zawarcie umowy w formie aktu notarialnego (art. 236 § 3
k.c.). Wystgpienie z wnioskiem w terminie przewidzianym w art. 236 § 2 k.c. wylacza
zastosowanie art. 33 ust. 1 u.g.n. W uchwale z dnia 16 lutego 2011 r. sygn. akt III CZP
94/11 (OSNC 2012, Nr 11, poz. 124) Sad Najwyzszy rozstrzygnat, ze zawarcie umowy o
przedtuzenie uzytkowania wieczystego na zgdanie zgltoszone w terminie okreslonym w art.
236 § 2 k.c. moze nastapi¢ takze po uptywie okresu, na jaki prawo to zostato ustanowione.
PozZniejsze zawarcie w takiej sytuacji umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego
sprawia, ze uzytkowanie wieczyste trwa nieprzerwanie w okreslonych ramach czasowych.
Jak wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powotanej uchwaty, przyjecie, ze prawo
uzytkowania wieczystego, zgodnie z art. 33 ust. 1 u.g.n. wygasa w chwili uptywu okresu na
jaki zostato ustanowione, mimo ztozonego przed uptywem tego okresu wniosku o jego
przedtuzenie, pozbawiatoby ochrony roszczenie uzytkownika wieczystego o ztozenie przez
wlasciciela o$wiadczenia woli niezbednego do zawarcia umowy o przedluzenie umowy
uzytkowania wieczystego. Wlasciciel moglby bowiem tatwo uchyli¢c si¢ od jego
zrealizowania zwlekajac z zawarciem umowy. Prawo, ktore wygasto na skutek uptywu
okresu jego ustanowienia, nie mogloby by¢ przedtuzone.

Réwniez w ustawie o wilasnosci lokali istniejg uregulowania prawne, ktore w
pewnych okoliczno$ciach umozliwiajg wlascicielom odrebnych lokali przedtuzenie terminu,
na jaki grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z art. 3a ust. 2 ustawy o
wiasno$ci lokali, jezeli przy ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali ustanowiono rdézne
terminy trwania prawa wspotuzytkowania wieczystego przynaleznej do tych lokali dziatki
budowlanej, wtasciciele wyodrebnionych lokali moga zada¢ zmiany termindow przez
przyjecie jednego terminu dla wszystkich udziatlow we wspotuzytkowaniu wieczystym tej



dziatki. Z zadaniem takim moze wystapi¢ takze wlasciwy organ. Termin ten ustanawia si¢
stosownie do najdalszego terminu ustalonego dla pozostatych udziatéw. Ostatecznie
realizacji roszczen o ujednolicenie termindéw uzytkowania wieczystego zarowno wiasciciel
gruntu, jak 1 wlasciciele lokali mogg dochodzi¢ na drodze sadowe;.

W obowigzujacym stanie prawnym brak jest jednak regulacji dotyczacej bytu
prawnego odrgbnej wlasnosci lokalu w sytuacji, gdy termin uzytkowania wieczystego
uplynat, 1 nie doszlo do przedluzenia tego okresu na mocy umowy stron lub orzeczenia
sadowego.

W S$wietle postanowien art. 3 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali (dalej: u.w.l.),
uzytkowanie wieczyste utamkowej czgsSci gruntu jest prawem zwigzanym z odrgbng
wiasno$cig lokalu (prawem gtownym), za$§ udziat w uzytkowaniu wieczystym gruntu albo
uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu nalezy traktowac jako prawo akcesoryjne
w stosunku do odrebnej wlasnosci lokalu. Zgodnie za$ z art. 1 ust. 2 u.w.l. w zakresie nie
uregulowanym ustawg do wlasnos$ci lokali stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego. Wydaje
si¢ wiec, ze w zakresie dot. uzytkowania wieczystego przepisy tej ustawy sg przepisami
szczegoOlnymi do przepiséw kodeksu cywilnego i1 poprzez uregulowanie zawarte w art. 3 ust.
1, odwracaja og6lng zasade, wynikajaca z art. 235 § 2 k.c. dotyczaca nadrzednosci prawa
uzytkowania wieczystego.

Powyzsze zagadnienie wzbudza wiele kontrowersji w doktrynie oraz w
orzecznictwie sgdowym, w ktorym pojawily si¢ dwa rozbiezne poglady. Pierwszy z nich
glosi, ze odrebna wilasnos¢ lokali w budynku wielolokalowym wygasa po uptywie terminu
na ktory ustanowione zostalo uzytkowanie wieczyste gruntu, na ktorym znajduje si¢ taki
budynek — tak stwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 wrze$nia 2009 r, sygn. akt I
CSK 6/2009 (LEX nr 528218), w ktérym uznal, ze prawo wtasnosci lokalu jest ograniczone
w czasie, bowiem jego istnienie nie moze przekracza¢ czasu trwania wlasnosci budynku,
wygasajace] wraz z wygasnieciem wieczystego uzytkowania. Poglad ten podzielit rowniez
Sad Apelacyjny w Warszawie, wydajac orzeczenie w sprawie o sygn. VI ACa 1159/2012 z
dnia 15.03.2013 r. (LEX nr 1324809). W sposob odmienny zagadnienie to zostato
przedstawione przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 30 pazdziernika 2008 r sygn.
IV CSK 234/08. (LEX nr 590264). W postanowieniu tym Sad Najwyzszy wskazal, ze art. 3
ust. 1 u.w.l. wyznacza dominujgcg role prawu odrebnej wiasnosci lokalu, z ktorym
zwigzane jest zarbwno prawo do cze¢sci wspolnych budynku, jaki 1 do gruntu. Taki uktad
praw uniemozliwia uznanie prawa wlasnosci lokalu za obcigzenie ustanowione na
uzytkowaniu wieczystym, w rozumieniu art. 241 k.c., nie jest ono bowiem obcigzeniem
innego prawa, lecz samodzielnym prawem, z ktorym zwigzany jest udziat w uzytkowaniu
wieczystym. W konsekwencji nalezy przyja¢, ze uplyw terminu, na jaki ustanowione
zostalo uzytkowanie wieczyste nie powoduje wygasnigcia prawa witasnosci lokali na tej



nieruchomosci. Jak zauwazyt Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wspomnianego orzeczenia,
trwalo$¢ prawa wlasnosci jest jedng z jego podstawowych cech, a uszczuplenia tego prawa
muszg wynika¢ z ustawy 1 nie mogg narusza¢ jego istoty. Jezeli zatem z przepisow
nadajacych tres¢ prawu odrgbnej wiasnosci lokalu nie mozna odczyta¢ normy
ustanawiajgcej jego ograniczenie w czasie, narzucone terminowym charakterem prawa
uzytkowania wieczystego z nim zwigzanego, to takiego ograniczenia nie mozna wywodzi¢ z
samej tresci prawa akcesoryjnego. Akcesoryjnos¢ zaktada bowiem podporzadkowanie
prawa zwigzanego, a nie jego dominujaca rolg. Przyjecie takiej wyktadni art. 3 ust. 1 w zw.
z art. 4 ust. 3 u.w.l. realizuje konstytucyjnie gwarantowang ochron¢ wiasnosci (lokalu),
ingerujagc  wprawdzie w tre§¢ prawa uzytkowania wieczystego w zakresie czasu jego
trwania , jednak w sposob nawigzujacy do przyjetej w polskim ustawodawstwie stabilnosci
prawa uzytkowania wieczystego. Stabilno$¢ tego prawa wyraza si¢ w przyznaniu
uzytkownikowi roszczenia o przedtuzenie uzytkowania, ktére moégt on zglosi¢ w ciagu
pieciu lat przed uptywem terminu, na jaki prawo to zostalo ustanowione, a w pewnych
wypadkach nawet wczes$niej, 1 ktore moglto zosta¢ uwzglednione tylko wtedy, kiedy
przemawial za tym wazny interes spoteczny ( art. 236 § 2 k.c.).

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, bez wzgledu na to, ktory z wyzej
wskazanych pogladow stanie si¢ dominujagcy w przysztym orzecznictwie sadowym, w
omawianym zakresie — z uwagi na konieczno$¢ ochrony praw zagwarantowanych w
Konstytucji RP- wysoce pozadana wydaje si¢ pilna interwencja ustawodawcy, regulujaca te
kwesti¢ w sposob jednoznaczny.

Ugruntowanie si¢ stanowiska, zgodnie z ktorym odrebna wtasno$¢ lokalu nie wygasa
po uplywie okresu, na jaki grunt oddano w uzytkowanie wieczyste, 1 w konsekwencji po
wygasnigciu tego prawa, powoduje niejasnos¢ co do dalszego istnienia badz nieistnienia
prawa do gruntu pod budynkiem. Odrebna wiasnos¢ lokalu, ze wzgledu na sposdb
uregulowania tej instytucji w ustawie o wlasnosci lokali, nie moze bowiem istnie¢ w
oderwaniu od prawa do gruntu (art. 3 u.w.l.).

Z kolei przyjecie pogladu, zgodnie z ktorym wraz z wygasnigciem wieczystego
uzytkowania wygasa odrebna wlasnos¢ lokalu, pociggaloby za sobg powazne skutki
spoteczne. Wygasniecie odrebnej wiasnosci lokalu, w praktyce - tylko z powodu uptywu
terminu okreslonego w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste — implikuje 1
dopuszcza skutek w postaci faktycznej utraty mieszkania przez osoby, ktére nabyty lokale
mieszkalne w budynku wielolokalowym, posadowionym na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste. Koncepcja aprobujaca wygasniecie odrebnej wiasnosci lokalu
zaktada, ze wlasciciel wyodrgbnionego lokalu utracitby wtasnos¢ bez ustawowej podstawy,
a zatem nie uwzglednia konstytucyjnej zasady ochrony wilasnosci (art. 64 Konstytucji RP).
Z uwagi na fakt, ze odrgbna wilasno$¢ lokali w zdecydowanej wigkszosci przypadkow



ustanawiana jest w budynkach wielolokalowych, w ktorych zdecydowang przewage
stanowig lokale mieszkalne, koncepcja ta nie uwzglednia dyrektywy przewidzianej w art. 75
Konstytucji RP, ale tez skutki, ktére za sobg pociaga, sa trudne do zaakceptowania w
demokratycznym panstwie prawnym - art. 2 Konstytucji RP. Ponadto poglad dopuszczajacy
wygasnigcie prawa odrebnej wlasnosci lokali po ,,wygasnigciu” prawa uzytkowania
wieczystego koliduje z ustalong aksjologia polskiego prawa cywilnego, majacg swoje
odzwierciedlenie w hierarchii praw rzeczowych 1 konstytucyjnych gwarancjach ich
zréznicowanej ochrony.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, tres¢ art. 3 ust. 1 u.w.l. sktania przede
wszystkim do wniosku, ze intencjg ustawodawcy byto, aby omawiane prawa wspotistniaty
dopoki trwa odrebna wlasnos$¢ lokalu, skoro nadat rolg nadrzedng prawu wilasnosci — prawu
z zasady bezterminowemu. Warto rdwniez zauwazy¢, ze prawo cywilne nie przewiduje
przypadkéw, w ktorych prawo gldwne dzielitoby byt prawny prawa akcesoryjnego.

Poruszony problem wymaga réwniez rozwazenia w kontek$cie regulacji
proponowanych w projekcie ustawy o przeksztatceniu wspotuzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe we wspotwilasnos¢ gruntow. Zgodnie z art.
1 ust. 1 projektu ustawy, z dniem 1 stycznia 2017r. wspotuzytkowania wieczyste gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe zwigzane z prawem odrebnej wtasnosci lokalu albo z
udziatem we wilasnosci budynku z mocy samego prawa ulegatyby przeksztatceniu we
wspotwlasnos¢ tych gruntow. Niestety, jak si¢ wydaje — z dobrodziejstwa wspomniane;j
regulacji nie mogliby skorzysta¢ wiascicieli lokali bedacy wspotuzytkownikami
wieczystymi gruntu pod budynkiem w sytuacji, gdy uptynal okres, na jaki grunt zostat
oddany w uzytkowanie wieczyste, ze wzgledu na niejasny status prawny posiadanych praw.

W projekcie ustawy przewiduje si¢ rowniez skreslenie z dniem 1 stycznia 2017r. art.
4 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali (art. 9 projektu ustawy),co w konsekwencji moze w
przysztosci uniemozliwi¢ uregulowanie statusu prawnego omawianej grupy wilascicieli
lokali.

Wydaje si¢, ze rozwigzaniem opisanego wyze] problemu mogloby by¢ podjecie
dziatan legislacyjnych w celu rozstrzygnigcia przez ustawodawce w sposob jednoznaczny,
w obowigzujacych przepisach prawnych, kwestii dalszego bytu prawnego prawa
uzytkowania wieczystego zwigzanego z odrebng witasnoscig lokalu po uptywie okresu, na
jaki grunt oddany zostat w uzytkowanie wieczyste, jezeli nie doszto do przedluzenia tego
okresu na mocy umowy stron lub orzeczenia sgdowego.

Wyzej opisane problemy Rzecznik Praw Obywatelskich sygnalizuje Panu
Ministrowi, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o



Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2014r. poz. 1648 ze zm.), uznajac to za konieczne
z uwagi na to, ze w omowionym zakresie projekt ustawy w obecnym ksztalcie nie usuwa
juz istniejacych zastrzezen co do obowigzujacych rozwigzan prawnych, a czesciowo zdaje
si¢ nie korelowac z celami wskazanymi w uzasadnieniu projektu.

Rzecznik bedzie wdzigczny za informacj¢ o stanowisku Pana Ministra zajetym w tej

sprawie.

Z powazaniem
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