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Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego

W prawo wlasnosci
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Dawno chyba nowe przepisy zwiazane z prawem nieruchomosci tak
bardzo nie namieszaly Dodajmy, ze zapewne najwigksze problemy dopiero
przed nami! Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw wprowadzita jedna generalng zmiang, do ktdrej jed-
nak trzeba bylo dopasowac szereg innych regulacji.

Ta generalna zmiana sprowadza si¢ do tego, ze 1 stycznia 2019 r. z mocy
prawo ulegto przeksztalceniu w prawo wlasnosci prawo uzytkowania wieczy-
stego gruntéw na cele mieszkaniowe. Nie jest potrzebna zadna zgoda, zaden
wniosek - przeksztalcenie zostalo dokonane. Problemem moze by¢ jednak
okreslenie, ktérych konkretnie gruntéw to dotyczy. Ustawodawca wymienit
trzy kategorie:

grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (tu sto-
sujemy definicjg budynku mieszkalnego jednorodzinnego z ustawy pra-
wo budowlane)

grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w kté-
rych co najmniej potowa lokali jest mieszkalna (nie jest wazna ich po-
wierzchnia, moga tacznie mie¢ zdecydowanie mniejsza powierzchnie,
niz pozostale lokale)

grunty wymienione powyzej, wraz z budynkami gospodarczymi, gara-
zami, obiektami budowlanymi lub urzgdzeniami budowlanymi, umoz-
liwiajacymi prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkal-
nych.

Zastanawia¢ si¢ mozna nad tym, jak daleko w tym kontekscie bedzie
siegaé niniejsza formuta "prawidtowego i racjonalnego" korzystania z budyn-
kéw. W praktyce wystepuja rézne proby, chocby sprowadzajace si¢ do uzna-
nia za takie grunty (ulegajace przeksztalceniu) matych dziatek potozonych

przy tych mieszkalnych (np. wspélnot mieszkaniowych) przeznaczonych np.
na drogi wewnetrzne lub sktady $mieci. O ile z perspektywy czysty zdrowo-
rozsadkowej takie rozwiazanie byloby oczywiste, o tyle jednak w kontekscie
obecnych przepiséw juz nie. Najbardziej racjonalna w tym kontekscie wydaje
si¢ wyktadnia, ze chodzi tu tylko o budynki i urzadzenia potozone na tej sa-
mej dzialce, co budynek mieszkalny.

Kolejne problemy moga dotyczy¢ wydawanego zaswiadczenia, jego do-
sy¢ kontrowersyjnej (zwlaszcza w odniesieniu do zaswiadczen z kodeksu
postepowania administracyjnego formuly) i skutkéw prawnych (a takze ich
skali). T w koficu najwigkszy dylemat - oplaty i zwiazane z nimi bonifikaty.
Po pierwsze formuta optaty przeksztalceniowej (zgodnie z ktéra wiasciciel
zamiast jak wczeéniej oplaty rocznej bedzie musial uiszczaé oplate prze-
ksztatceniowa przez 20 lat, stanowigca rownowartos¢ tej pierwszej) moze
sprawiaé problemy przedsigbiorcom. Fakt, Ze zyskaja oni na przeksztatceniu
jest poczytywany za forme¢ pomocy publicznej (z tego powodu ustawodawca
w tym zakresie zaczal dalej modyfikowaé skutki ustawowe). Po drugie na-
tomiast wymierzanie bonifikaty stalo si¢ polem dziatai populistycznych (na
zasadzie ten lepszy, kto ustanowi wyzsza bonifikate), co znalazto réwniez
wyraz w ostatniej nowelizacji omawianej ustawy. Zgodnie z nig wojewoda
musi dostosowywaé wysoko$¢ bonifikaty na gruntach dotychczas panstwo-
wych do wysokosci bonifikaty ustanawianej przez rade gminy. Ta pierwsza
nie moze by¢ nizsza.

Wiadomo$¢ o tych i innych problemach, jak to czgsto bywa, nie bedzie
ztg wiadomoscia dla wszystkich. Nie tylko bowiem prawnicy dostaja kolejny
materiat do pracy, ale réwniez ekonomisci. Obserwacja skutkéw przeksztat-
cenl, dziatan réznych organdéw wiladzy publicznej stanowié¢ bedzie niewatpli-
wie inspiracjg do licznych kolejnych badan.




