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W sierpniu br. Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa opublikowato projekt ustawy
0 przeksztatceniu wspoétuzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe we wspoétwtasnos¢ gruntéw (dalej jako ,Projekt” lub ,,Ustawa”). Obecnie Projekt
jest na etapie konsultacji publicznych. Zgodnie z zamierzeniami autorow, nowe przepisy majg
wejs¢ w zycie w dniu 1 stycznia 2017 roku.

CEL PROJEKTU

Gtéwnym celem nowych przepiséw jest uwilaszczenie witascicieli lokali mieszkalnych
w budynkach potozonych na gruntach objetych uzytkowaniem wieczystym. Z poczatkiem
nowego roku udziat w uzytkowaniu wieczystym tych gruntéw zwigzany z odrebng witasnoscig
lokalu przeksztatci sie z mocy samego prawa w udziat we wspotwtasnosci gruntow.

Po lekturze catej Ustawy nie sposob oprzeé sie wrazeniu, iz zasadniczym celem ustawodawcy
jest stopniowe wygaszanie wykorzystywania instytucji uzytkowania wieczystego w odniesieniu
do budownictwa mieszkaniowego. Zaproponowany sposob wcielenia powyzszego w zycie
budzi powazne watpliwosci, a z pewnoscig jesli uchwalona tres¢ Ustawy w zasadniczej czesci
pozostanie niezmieniona rodzi¢ bedzie powazne problemy i ryzyka uczestnikéw tego rynku
(gtéwnie po stronie deweloperow ale i samych nabywcéw mieszkan).

ZMIANY BEDA MIALY KAPITALNY (NIESTETY NEGATYWNY) WPLYW

ZAROWNO NA:

INWESTYCJE PRZYSZLE
(AKWIZYCJE GRUNTOW DO BANKU ZIEMI INWESTYCJE W TOKU
POD NOWE PROJEKTY MIESZKANIOWE)

Projekt przewiduje niekorzystne dla deweloperow zmiany wylgcznie w odniesieniu do
gruntéw objetych prawem uzytkowania wieczystego. W przypadku nabycia pod inwestycje
prawa witasnosci nieruchomosci, ograniczenia przewidzianymi nowymi przepisami nie bedg
miaty zastosowania.

OGRANICZENIE PODAZY GRUNTOW POD INWESTYCJE MIESZKANIOWE

Od dnia wejscia w zycie w Ustawy nie bedzie mozliwe oddawanie przez Skarb Panstwa lub

jednostki samorzadu terytorialnego w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych na
cele budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego.

W przypadku zainteresowania gruntami tzw. ,skarbowymi’ (panstwowymi) w celu
zrealizowania inwestycji mieszkaniowej po dniu wejscia w zycie Ustawy jedyng mozliwoscig
pozostanie nabycie prawa wtasnosci do takiego gruntu.

Deweloperzy, ktorzy sg zainteresowani uzytkowaniem wieczystym gruntéw pod inwestycje
mieszkaniowg, powinni zapewni¢ sobie ten tytut prawny jeszcze przed koncem 2016 roku, jako
ze wszczete postepowania przetargowe, rokowania lub inne czynnosci majgce na celu oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego i
niezakonczone do dnia wejscia w zycie Ustawy bedg podlega¢ uniewaznieniu.
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DEWELOPERZE, ZBADAJ SWOJE UZYTKOWANIE WIECZYSTE!

Aktualna tres¢ Projektu zaktada, 2e z od dnia 1 stycznia 2017 r. nie bedzie mozliwe
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego

gruntu w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe, co oznacza ni mniej ni wiecej, iz deweloper nie wybuduje juz osiedla
mieszkaniowego na gruncie, z ktérego korzysta na podstawie uzytkowania wieczystego.

Od tej zasady przewidziany zostat wyjgtek w odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego - w takim przypadku wspoétuzytkowanie
wieczyste gruntu, powstate (po 1 stycznia 2017 r.) w wyniku wyodrebnienia pierwszego lokalu
mieszkalnego, przeksztatca sie we wspdtwtasnos¢ gruntu z dniem wpisu do ksiegi wieczystej
odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu mieszkalnego.

Projektowane rozwigzania mogg by¢ bardzo problematyczne dla wielu deweloperow, ktérzy juz
nabyli prawo uzytkowania wieczystego, ale nie dokonali wyodrebnienia choéby jednego lokalu
mieszkalnego w budynku i nie uda im sie tego zrobi¢ przed 1 stycznia 2017 r. Realizacja
inwestycji mieszkaniowej na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste bedzie mozliwa tylko
wtedy, jezeli umowa lub decyzja o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste przewiduje,
ze uzytkownik wieczysty moze korzysta¢é z gruntu na cele budownictwa
mieszkaniowego.

OD NOWEGO ROKU W WYZEJ OPISANEJ SYTUACJI NIE BEDZIE MOZLIWE ZREALIZOWANIE PROJEKTU
MIESZKANIOWEGO NA GRUNCIE ODDANYM W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, DLA KTORYCH:

UZYTKOWANIE

UMOWA O ODDANIE
GRUNTU W
UZYTKOWANIE
WIECZYSTE W OGOLE
NIE OKRESLA CELU
UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

UMOWA POSEUGUJE
SIE OGOLNYM
SFORMULOWANIEM,
ZE UZYTKOWNIK
WIECZYSTY BEDZIE
WYKONYWAL SWE
PRAWO ZGODNIE Z
PRZEZNACZENIEM

WIECZYSTE
POWSTALO Z MOCY
PRAWA LUB NA
PODSTAWIE WYROKU
SADU - WOWCZAS NIE
MOZNA WSKAZAC
JAKIEGOKOLWIEK

CELU UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

K / K GRUNTU /

W zwigzku z powyzszym, podmioty posiadajgce w swoim banku ziemi grunty, co do ktorych
jest planowane zrealizowanie lub ukonczenie inwestycji mieszkaniowej po uptywie biezgcego
roku, powinny dokladnie przeanalizowaé dokumenty bedace podstawg nabycia
uzytkowania wieczystego. Ustalenie w wyniku badania tych dokumentéw przeszkody dla
inwestycji mieszkaniowych, pozwoli bowiem na rozpoczecie, jeszcze przed wejsciem w zycie
Ustawy, odpowiednich dziatan zaradczych polegajgcych na:

ustanowieniu odrebnej

wiasnosci co najmniej C
jednego lokalu

mieszkalnego, albo

zmianie celu
A uzytkowania
wieczystego, albo

zmianie przedmiotu
umowy (obrot
udziatem w budynku)
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ZMIANA CELU UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

W przypadku, gdy budynek nie zostat jeszcze posadowiony na gruncie, jedng mozliwoscig
obronienia sie przed negatywnymi skutkami Ustawy jest doprowadzenie do zmiany celu
uzytkowania wieczystego. Tego rodzaju zmiana wymaga, w zaleznosci od zrédta powstania
prawa uzytkowania wieczystego, zawarcia umowy w formie aktu notarialnego zmieniajgcej
umowe o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, bgdz wydania decyzji administracyjnej,
zmieniajgcej decyzje ustanawiajgcg to prawo.

Zmiana celu wymaga dokonania przez wiasciwe organy zgromadzenia dokumentaciji
pozwalajgcej oceni¢ czy cel uzytkowania wieczystego moze ulec zmianie. W zwigzku z tym ta
sprawa nie jest niestety zafatwiana ,od reki”, wymaga spetnienia przestanek opisanych w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami i z reguty czas catej procedury wynosi ok. 3 miesigce.
Istnieje zatem realne ryzyko, ze do zmiany nie dojdzie przed 31 grudnia 2016 r. — zmiana celu
uzytkowania wieczystego nie bedzie bowiem mozliwa (zgodnie z aktualnym brzmieniem
Projektu) po tej dacie, rowniez w przypadku, gdy stosowne czynnosci majgce na celu
dokonanie takiej zmiany (réwniez przed organem administracji) rozpoczely sie jeszcze w
2016 .

Nalezy pamieta¢ o tym, ze zmiana celu uzytkowania wieczystego bywa kosztowna. W duzych
osrodkach miejskich organy administracji uzalezniajg dokonanie zmiany od wniesienia optaty
(abstrahujgc od orzecznictwa sgdowoadministracyjnego kontestujgcego waznos¢ aktéw prawa
miejscowego w tym zakresie) stanowigcej cze$¢ wartosci nieruchomosci ustalonej dla nowego
przeznaczenia (tytutem przyktadu: w Warszawie jest to 12,5% wartosci, a w Krakowie 25%).

WYODREBNIENIE LOKALU MIESZKALNEGO PRZED KONCEM ROKU

Zgodnie z nowymi przepisami nie bedzie mozliwe od 2017 r. ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu w odniesieniu do nieruchomosci
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe.

Wobec tego, w przypadku, gdy mozliwe jest oddanie budynku do uzytkowania przed koncem
roku, w celu zabezpieczenia interesbw dewelopera konieczne jest ustanowienie chocby
jednego lokalu mieszkalnego przed wejsciem w zycie Ustawy.

Skutkiem tego od nowego roku dojdzie do automatycznego przeksztatcenia udziatu w
uzytkowaniu wieczystym gruntu witasciciela lokalu w prawo wspotwtasnosci gruntow. W tej
sytuacji zwraca uwage, ze w przypadku ogétu lokali niewyodrebnionych, pozostajgcych przy
uzytkowniku wieczystym, czytajac literalnie zapisy Ustawy nie dochodzi do przeksztatcenia —
nastgpi ono dopiero po wyodrebnieniu lokalu — jest to rozwigzanie absurdalne prowadzace
bowiem w istocie do wspdfistnienia na jednym gruncie prawa (wspot)wiasnosci oraz
(wspot)uzytkowania wieczystego, co w polskim prawie jest niedopuszczalne - za$ przyktad
ten pokazuje duze braki Projektu prowadzgce w istocie do powstania konstrukcji sprzecznych z
polskim systemem prawa cywilnego.
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Co bardzo wazne przeksztatcenie rowniez nie nastgpi w przypadkach, gdy lokal nie ma
charakteru mieszkalnego, co dotyczy¢ bedzie wigkszosci osiedli mieszkaniowych, w ktorych
dla wygody ich mieszkancéw na parterowych kondygnacjach usytuowano szereg lokali
uzytkowych (np. sklepéw, pralni, bankéw) ale i garazy — wobec tychze, zgodnie z aktualng
treScig Projektu, nowe przepisy nie znajdg zastosowania, co znéw doprowadzi, do
wspomnianego juz dualizmu w zakresie tytutu do nieruchomosci gruntowej (uzytkowanie vs
wlasnosé) — co jeszcze raz warto podkreslié, sprzecznego z polskim systemem prawa
cywilnego.

ZMIANA PRZEDMIOTU UMOWY (OBROT UDZIALEM W BUDYNKU)
Ustawa nie pozwala na wyodrebnianie lokali mieszkalnych na gruntéw w uzytkowaniu

wieczystym bez celu budownictwa mieszkaniowego — tym samym teoretycznie mozliwy
bedzie obrét udziatem w uzytkowaniu wieczystym wraz z udziatem prawie wlasnosci

budynku z podziatem do wylacznego korzystania z danych pomieszczen przez
nabywce, co stanowitoby swoisty substytut nieruchomosci lokalowej. Nie mniej jednak w
naszej ocenie, takie rozwigzanie nie bedzie adekwatne przy duzych inwestycjach
mieszkaniowych i raczej mogtoby stanowi¢ rozwigzanie przy mniejszych realizacjach.

PROBLEM Z UMOWAMI PRZEDWSTEPNYMI | DEWELOPERSKIMI

Opisane powyzej rozwigzania Projektu uniemozliwiaja w przypadku gruntow w uzytkowaniu
wieczystym bez wyraznie wskazanego jego celu jako budownictwa mieszkaniowego realizacje
zawartych juz umow deweloperskich oraz uméw przedwstepnych dotyczacym inwestycji
dopiero co rozpoczetych (etap tzw. ,dziury w ziemi’), w ktérych nie wyodrebniono
przynajmniej 1 lokalu mieszkaniowego. Brak mozliwosci wyodrebnienia lokalu na takim gruncie
pozbawi mozliwosci wykonania powyzszych umaow.

W zwigzku z tym, w przypadku wejscia w zycie Ustawy w niezmienionym ksztatcie, dla spotek
realizujgcych tego typu projekty istnieje powazne ryzyko finansowe, a dla potencjalnych
nabywcoéw — klopotéw z zainwestowanym / pozyskanym kapitatem.

Powyzsze moze réwniez spowodowac lawine powodztw skierowanych wobec Skarbu Panstwa
za szkody wyrzgdzone Ustawa.

W JAKIM KSZTALCIE USTAWA WEJDZIE W ZYCIE? KONIECZNOSC ZMIAN W
PROJEKCIE

W toku konsultacji publicznych podniesiono wiele zupetnie zasadniczych uwag wzgledem
aktualnego brzmienia Projektu (zgtaszanych m.in. przez przez srodowisko notariuszy,
deweloperow, spotdzielcéw, jednostki samorzadu terytorialnego, organy administracji
publicznej).

Mozna w zwigzku z tym zywi¢ nadzieje, ze racjonalnie dziatajgcy ustawodawca uwzgledni

chociaz czes$¢ (najwazniejszg) z nich.
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Jednym z gtéwnych argumentéw podnoszonych w konsultacjach publicznych (w tym przez
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich) jest brak uwzglednienia mozliwosci realizacji inwestycji
przez podmioty, ktore posiadajg prawo uzytkowania wieczystego do gruntu przeznaczonego w
planie zagospodarowania przestrzennego na cele budownictwa mieszkaniowego lub
uzyskaty prawomocng decyzje o warunkach zabudowy zezwalajgcej na tego typu
przedsiewziecie. Zmodyfikowanie Projektu w tym zakresie pozwolitoby na bezpieczne
dokonczenie  realizowanych  obecnie inwestycji mieszkaniowych. Brak takiego
uszczegotowienia moze powodowac kolejne roszczenia, tym razem inwestoréw wobec Skarbu
Panstwa. Nalezy doda¢, ze roszczenia inwestoréw o zapfate odszkodowania za szkode
wyrzgdzong przez planowang Ustawe bedg mogty by¢ dochodzone przed sgdami w Polsce.
Nadto, gdy inwestorem jest podmiot majgcy siedzibe w panstwie, ktore zawarto z Polskg
umowe 0 popieraniu i wzajemnej ochronie inwestycji (tzw. BIT), to co do zasady tego rodzaju
roszczenia bedg mogty by¢ takze poddane rozstrzygnieciu miedzynarodowego trybunatu
arbitrazowego.

Na chwile obecng nie ma gwarancji, ze odpowiednie zmiany do Projektu zostang
wprowadzone i w zwigzku z tym warto juz teraz podjg¢ odpowiednie dziatania w celu
neutralizacji negatywnych skutkow wejscia nowych przepisow w zycie.

Podsumowujgc, ocena Projektu jest niestety negatywna (cho¢ same zatozenia, ktore legty w u
podstaw prac trudno kontestowac), a jego tres¢ nieprzemyslana i nieuwzgledniajgca
ztozonosci standw prawnych i faktycznych (czego najlepszych przyktadem sg opisane powyzej
sytuacje prowadzgce do powstania hybrydy prawnej nieznanej dotychczas i sprzecznej z
obecnymi przepisami), zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym w Polsce. Co najbardziej
istotne, w przypadku uchwalenia ustawy w tresci zasadniczo zblizonej do Projektu, skutki dla
wszystkich uczestnikébw rynku mieszkaniowego beda bardzo powazne (wstrzymanie
inwestycji, brak mozliwosci wykonania zawartych juz umodw, znaczgce straty finansowe,
roszczenia wobec Skarbu Panstwa).

* % %

Jezeli chcieliby Panstwo uzyska¢ bardziej szczegdétowe informacje dotyczace planowanych
przepisoéw, uprzejmie prosimy o kontakt.

Artur Michalski Maciej Duch

Partner, Adwokat
Artur.Michalski@ssw.pl
+48 664 150 782

Partner, Adwokat
Maciej.Duch@ssw.pl
+48 664 150 786
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