Zmiany w prawie nieruchomosci

PRZEKSZTALCANIE
PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO W PRAWO

WEASNOSCI



esztoroczna nowelizacja ustawy z dnia 29 lipca

2005 r. o przeksztafceniu prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wiasnosci stata sie przyczy-
na pewnych nieporozumieri w zakresie uprawnieri uzyt-
kownikéw wieczystych dotyczacych ich praw. Poza no-
welizacja pewnym czynnikiem, w oparciu o ktéry mozna
podejmowac prébe doprecyzowania stanu prawnego, sa
najnowsze i zarazem aktualne orzeczenia sadéw. Majac
na uwadze powyzsze, w niniejszym artykule przedstawio-
no w sposéb syntetyczny podstawowe zasady wynikajace

z omawianej ustawy.

Z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasno$ci wystapi¢ moga pod-
mioty, ktére w dniu 13 paZzdziernika 2005 r. byty uzyt-
kownikami wieczystymi (albo ich nastepcy prawni).
Zasadniczym kryterium jest wiec dysponowanie pra-
wem uzytkowania wieczystego we wskazanym terminie
- a nie w dniu sktadania wniosku. Przed nowelizacja
ustawy dopuszczalne byto jedynie przeksztatcenie praw
dotyczacych nieruchomosci przeznaczonych na cele
mieszkaniowe (oraz cele z nimi powiazane). Po nowe-
lizacji wymdg taki juz nie obowiazuje. Poza przypad-
kami specjalnymi, prawo przeksztatcenia uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wiasnosci przystuguje takze
spotdzielniom mieszkaniowym bedacym wiascicielami
budynkéw mieszkalnych lub garazy oraz osobom fi-
zycznym i prawnym bedacym witascicielami lokali, kté-
rych udziat w nieruchomosci wspélnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego (moze tutaj chodzi¢ zaréwno
o lokale wyodrebnione, jak réwniez lokale niewyodreb-
nione - postanowienie SN z dnia 17 listopada 2011 r.,
IV CK 103/11, Biul SN 2012/2/10). W przypadku te
ostatniej grupy podmiotéw, z zadaniem o przeksztat-
cenie w prawo wiasnosci moga takze wystepowac
podmioty, ktére prawo uzytkowania wieczystego, albo
udziat w tym prawie uzyskaly juz po 13 pazdziernik
2005 r. - czyli np. w chwili sktadania danego wniosku.
Ustawa wiec w obecnym brzmieniu wyodrebnia w ten
sposéb grupe bardziej uprzywilejowanych uzytkow-
nikéw wieczystych w zakresie mozliwosci dokonania
przeksztatcenia.

Decyzje w sprawie przeksztafcenia wydaja orga-
ny gospodarujace nieruchomosciami publicznymi
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(np. wzgledem nieruchomosci gminnych - wéjt/ bur-
mistrz/ prezydent miasta). Osoba, ktérej prawo zo-
stato przeksztatcone musi uisci¢ na rzecz dotychcza-
sowego whasciciela (a wiec np. gminy) opfate z tytutu
przeksztatcenia, ustalang w decyzji o przeksztatceniu.
Wierzytelno$¢ z tego tytutu podlega zabezpieczeniu
hipoteka przymusowa na nieruchomosci objetej prze-
ksztatceniem. Wzgledem opfaty organ wtasciwy do
wydania decyzji moze udzieli¢ bonifikate. Udzielenie
bonifikaty nie bedzie jednak w zaden sposéb wptywac
na bezwzgledny obowiazek obciazenia danej wierzytel-
nosci hipoteka (wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 25
marca 2010 r., Il SA/Wr 58/10, LEX nr 606739). Nie-
zaleznie od powyzszego nalezno$¢ z tytutu tej optaty
wiadciwy, zajmujacy sie dang sprawa organ ma wrecz
obowiazek roztozy¢ na wniosek uzytkownika wieczyste-
go na raty. Jest to obowiazek konieczny do stosowania
niezaleznie od oceny stanu majatkowego uzytkownika
wieczystego.

Tak w ogdlnym zakresie wygladaja po nowelizacji
ustawy kluczowe zasady przeksztatcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wtasnosci. Nie sposéb
uchyli¢ sie od refleksji, ze pomimo pewnych zmian,
réwniez dotychczasowe zasady ustawowe pozostawia-
ja pewne watpliwosci w zakresie przysztej roli uzytko-
wania wieczystego jako instrumentu gospodarki nie-
ruchomosciami. Problem ten beda musiaty wyjasni¢

kolejne nowelizagje.
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