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Zmiany w uzytkowaniu wieczystym jeszcze nie teraz

W kwietniu ubiegtego roku powstat projekt ustawy o przeksztatceniu
wspétuzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe we wspoétwtasnosé gruntéw. Pierwotnie zaktadano, ze
ustawa wejdzie w zycie pierwszego stycznia 2017 roku, jednak do tej pory
rzad nie skierowat jej do Sejmu. Na czym miatyby polega¢ planowane
zmiany? Jakie konsekwencje poniosg nabywcy mieszkan, jezeli nowe
przepisy zaczng obowigzywaé?

Grunty stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzgdu
terytorialnego mogg by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i
osobom prawnym. Do powstania prawa wieczystego dotyczgcego nieruchomosci
gruntowej niezbedne jest podpisanie aktu notarialnego i wpis do ksiegi
wieczystej, a przystugujgce prawa niewiele réznig sie od witasnosciowych -

uzytkownik moze rozporzgdzac gruntem, tak jakby byt wtascicielem - sprzedac
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lub zapisac go w testamencie. W odréznieniu od witasciciela gruntu uzytkownik
musi liczyc sie jednak z treScig umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Ta umowa okres$la przeznaczenie gruntu, obowigzki uzytkownika
wieczystego i wysokos¢ optat. Osoba posiadajgca taki tytut prawny do gruntu

moze wznosi¢ na nim budynki, ktére bedg stanowity jej wtasnosc.

- Budowanie na uzytkowaniu wieczystym jest bardzo atrakcyjne dla inwestorow, gdyz
takie nieruchomosci sq znacznie tarisze niz porownywalne grunty z prawem
wfasnosci. Roznica w cenie moze siegac nawet 30%, wiec deweloperzy chetnie budujg
na uzytkowaniu wieczystym - komentuje Piotr Kijanka, dyrektor ds. Sprzedazy i

Marketingu w Grupie Deweloperskiej Geo.

Wiasciciel mieszkania wybudowanego na uzytkowaniu wieczystym jest
jednoczesnie wspodtuzytkownikiem gruntu i ma obowigzek wnoszenia optaty
rocznej. Na gruntach przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wynosi
ona 1% wartosci gruntu, a wszyscy wiasciciele mieszkan pokrywajg jg w czesci

odpowiadajgcej ich udziatom w nieruchomosci wspdlnej.

Przeksztalcenie we wlasnos¢?

W przypadku wysokich optat na pewno warto rozwazy¢ przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci. Procedura ta przystuguje
wiascicielom mieszkan, domow jednorodzinnych oraz spétdzielniom
mieszkaniowym, jednak zastosowanie jej w praktyce moze okazac sie bardzo

trudne.

- Obecnie, aby wystgpic o przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntu we
wtasnosc, nalezy miec zgode wszystkich mieszkaricow, ktorzy posiadajg udziaty w
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prawie uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym znajduje sie nieruchomosc -
komentuje Piotr Kijanka, dyrektor ds. Sprzedazy i Marketingu w Grupie
Deweloperskiej Geo. - Nie jest to jednak proste, poniewaz jedna odmowa moze
zablokowac proces, a nastepnym krokiem w takim przypadku jest skierowanie sprawy

do sqdu - dodaje.
Zmiany na lepsze?

Aktualnie przepisy przy przeksztatceniu wymagajg jednomysinosci wszystkich
wspotuzytkownikow wieczystych, ktéra w duzych wspdlnotach mieszkaniowych

jest czesto warunkiem niewykonalnym.

- Stgd projekt nowelizacji ustawy, ktory ma znacznie utatwic i skrocic caty proces -
komentuje Piotr Kijanka. - Zgodnie z propozycjq, przeksztatcenie miatoby nastqpic
automatycznie, ale wigzatoby sie z kosztami. Ministerstwo zaproponowato, ze w
przypadku lokali mieszkalnych, w tym takze miejsc postojowych i garazy,
wspotwtasciciele przez 20 lat ptaciliby rownowartosc kwoty, jakq mieliby zaptacic w
2017 r. za uzytkowanie wieczyste. To znaczny i odczuwalny zysk w perspektywie np. 50

lat - dodaje.

Nowe przepisy objetyby grunty, na ktérych stojg budynki wielorodzinne, gdzie co
najmniej potowa lokali to mieszkania, z czego co najmniej jedno musi by¢
wiasnosciowe. Oznacza to, ze wtasciciele biurowcow wybudowanych na gruntach
nalezgcych do Skarbu Pahstwa, gmin, powiatow czy wojewddztw, nadal
pozostang uzytkownikami wieczystymi. Projekt zaktada rowniez specjalng
bonifikate w przypadku jednorazowej sptaty naleznosci, gdy grunt jest

panstwowy, w takiej sytuacji obowigzywac miatby az 50-procentowy upust. Jezeli

-----------------------------------------------
...............................................

-----------------------------------------------



Prime Time PR
Halszki 28, 30-611 Krakow
12 313 00 87

chodzi o grunty nalezgce do samorzaddw terytorialnych, wysokos¢ ulgi bedg

ustalaty gminy, powiaty czy wojewddztwa.
Nie wszyscy skorzystajg

- Ustawa moze jednak stanowi¢ problem dla deweloperdw - zauwaza ekspert z
Grupy Geo. - Projekt zaktada, ze przeksztatcenie ma dotyczy¢ jedynie
nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe, a wiele inwestycji

powstaje na gruntach przemystowych - dodaje.

Projekt ustawy w obecnym ksztatcie stanowi realne zagrozenie dla inwestycji
realizowanych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele inne niz
mieszkaniowe. Inwestor, chcgc ustanowi¢ w ramach takiej inwestycji odrebng
wiasnos¢ lokali, bedzie zmuszony do nabycia nieruchomosci od wtasciciela
(Skarbu Panstwa, gminy), co bedzie miato zasadniczy wptyw na rentownos¢

realizowanej inwestycji.

Samorzady réwniez odczujg zmiany, poniewaz optaty za uzytkowanie wieczyste
sg dla nich waznym elementem przychoddéw. Mozliwe, ze wtasnie te watpliwosci
spowodowaly, ze ustawa nie zostata uchwalona. Resort zaznacza, ze jest otwarty
na wszelkie uwagi i sktonny do dyskusji nad projektem. Termin wejscia w zycie

ustawy zostat przesuniety, najpewniej, o pét roku.
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Wiecej informacji:
Katarzyna Krupicka
e-mail: katarzyna.krupicka@primetimepr.pl
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