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Rozdziat |. Nowelizacja
PrzeksztUzytkWieczU dokonana
ZmKZNU19 i analiza przyjetych rozwiazan

Po niespelna czterech miesiacach stosowania ustawy PrzeksztUzytkWieczU MIiR za-
powiedziato kolejne zmiany w ustawie. Celem tych zmian mialo byé usprawnienie
przeksztatcenia i wyeliminowanie sytuacji, w ktérych samorzady moga blokowa¢ po-
wszechne uwlaszczenie Polakow!. Rzeczywiscie, dotychczas ustawa rodzita tak wiele
watpliwosci i problemdéw praktycznych, ze z calq pewnoscia jej poprawa byta pozadana.
Powinno jednak odby¢ sie w to sposéb przemyslany i wywazony, aby kolejna zmiana nie
poglebita juz i tak wielu problemdw, jakie pojawity sie przy jej stosowaniu. Proponowane
kierunki zmian wydawaty sie stuszne, gdyz we wskazanych przez MIiR obszarach naj-
wiecej bylo kwestii watpliwych, ktérych niejednokrotnie nie mozna byto rozstrzygnaé
na drodze wyktadni.

Jak podato MIiR gtéwnymi zatozeniami kolejnej, trzeciej juz, nowelizacji miaty by¢:

1) wyeliminowanie blokowania przeksztalcenia koniecznoscig dokonania podziatu
nieruchomosci zabudowanej na cel mieszkaniowy, na ktorej znajduja sie rowniez
inne obiekty,

2) wprowadzenie ,,uproszczonego” trybu dokonania podziatu nieruchomosci w przy-
padkach, gdy taki podziat bedzie niezbedny,

3) objecie ustawowym przeksztalceniem gruntéw zabudowanych garazami i innymi
budynkami i urzadzeniami petnigcymi role stuzebng wobec gruntéw mieszkanio-
wych, a ujawnionych w odrebnych ksiegach wieczystych,

1 https://www.miir.gov.pl/strony/aktualnosci/zmiany-w-przeksztalceniu-uzytkowania-wieczystego-we-wla-
snosc, (dostep: 12.4.2019 1.).
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4) okreslenie w PrzeksztUzytkWieczU, czy i w jakich przypadkach jest wymagane
zezwolenie na przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz cudzo-
ziemca,

5) doprecyzowanie trybu udzielania pomocy publicznej, tak aby zapewnié organom
sprawng weryfikacje pomocy, a przedsiebiorcom elastyczne warunki korzystania
z mozliwo$ci wyboru sposobu ptatnosci za przeksztalcenie,

6) ustawowe zapewnienie najwyzszych bonifikat od oplaty przeksztalceniowej oso-
bom w trudnej sytuacji zyciowej, m.in. rodzinom z osobami z niepelnosprawnoscia.

Cele, jakie postawito sobie MIiR, miaty zostac¢ zrealizowane poprzez wprowadzenie kon-
kretnych zmian do obowiazujacej PrzeksztUzytkWieczU. Zmiany te — ponownie jak po-
przednie dwie nowelizacje — zostaly wprowadzone bez konsultacji spotecznych - jed-
nakze uchwalone zostaty nie jako odrebna ustawa, lecz jako cze$¢ ZmKZNU19.

Poniewaz nowelizacja ta ma istotne znaczenie dla stosowania PrzeksztUzytkWieczU
i — z uwagi na termin jej uchwalenia — nie byla jeszcze przedmiotem szczegdlowych
analiz, Autorzy zdecydowali, ze rozdziat I niniejszego opracowania zostanie poswiecony
analizie wskazanych wyzej zatozen MIiR do projektu ustawy zmieniajacej PrzeksztUzyt-
kWieczU i ocenie rozwigzan, jakie ostatecznie dla realizacji tych zatozen zostaty wpro-
wadzone do PrzeksztUzytkWieczU przepisami ZmKZNU19.

1. Wyeliminowanie blokowania przeksztatcenia
koniecznos$cig dokonania podziatu nieruchomosci
zabudowanej na cel mieszkaniowy, na ktorej znajduja
sie rowniez inne obiekty

Odnoszac sie do zatozen projektu nowelizacji w tym zakresie oraz argumentacji MIiR,
ktdéra miala ja uzasadniad, nalezy stwierdzié, ze niezrozumiate jest, dlaczego stosowa-
nie ustawy i jej literalne interpretowanie uznawane byto za blokowanie przeksztatcenia,
skoro sam ustawodawca ostatecznie przyjal, ze przeksztatceniu podlegaja grunty zabu-
dowane na cele mieszkaniowe i zawart w ustawie definicje takich gruntéw, wskazujac, ze
sg nimi nieruchomosci zabudowane wytacznie budynkami: mieszkalnymi jednorodzin-
nymi lub mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali sta-
nowia lokale mieszkalne lub nieruchomosci zabudowane takimi budynkami wraz z bu-
dynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami
budowlanymi umozliwiajacymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw miesz-
kalnych (art. 1 ust. 2 PrzeksztUzytkWieczU). Ponadto w ustawie wyrazZnie wskazano,
ze w przypadku, gdy na gruncie s potozone takze obiekty budowlane inne niz okre-
$lone w art. 1 ust. 2 PrzeksztUzytkWieczU, przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci nieruchomosci wydzielonej z tego gruntu i spetniajacej wa-
runki, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 nastepuje z dniem: zatozenia ksiegi wieczystej
dla tej nieruchomosdci albo wylaczenia z istniejacej ksiegi wieczystej gruntu niespeinia-
jacego warunkoéw, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 PrzeksztUzytkWieczU. Projektodawcy
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najwyrazniej zapomnieli, Ze uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktdre powstaje z chwila
konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej oraz ze czym innym jest podziat geodezyjny
gruntu, a czym innym jest podziat wieczystoksiegowy dziatki (nieruchomosci) ujawnio-
nej w ksiedze wieczystej. Istota PrzeksztUzytkWieczU miato by¢ przeksztatcenie gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe. Jesli tak, to konsekwentnie i zgodnie z brzmieniem
przytoczonych przepiséw grunt zabudowany na cele mieszkaniowe wraz z innymi obiek-
tami budowlanymi o charakterze niemieszkalnym, ktére sq na nim zlokalizowane, nie
powinien podlegac przeksztatceniu do czasu dokonania podziatu nie tylko geodezyjnego,
ale przede wszystkim wieczystoksiegowego. Wyktadnia tych przepiséw o charakterze
rozszerzajacym po pierwsze nie znajdowata racjonalnych przestanek do jej stosowania,
a po drugie, to wlasnie ustawodawca sam wskazat, jakie rodzaje (typy) nieruchomosci
podlegaja przeksztalceniu i wyraznie wskazat, Ze maja to by¢ grunty zabudowane wy-
tacznie budynkami mieszkalnymi. Ustawodawca swiadomie nie odwotat sie np. do celu,
na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, czy tez do stawki za uzyt-
kowanie wieczyste, co bez watpienia znacznie upros$citoby ustalenie, czy prawo uzytko-
wania wieczystego danego gruntu powinno podlega¢ przeksztalceniu, czy nie. Najwiecej
problemdw stwarzato dotychczas ustalenie, czy jesli obok wskazanych w ustawie budyn-
kéw jednorodzinnych lub wielorodzinnych na gruncie znajduja sie réwniez inne obiekty,
to czy takie obiekty mozna uznaé za umozliwiajace prawidtowe i racjonalne korzystanie
z budynkdéw mieszkalnych.

Jak wynika z przygotowanej przez MIiR nowelizacji PrzeksztUzytkWieczU, dokonanej
ZmKZNU19, po art. 1 zostal wprowadzony art. 1la, zgodnie z ktérym przepisy ustawy
stosuje sie rowniez, jezeli na gruncie zabudowanym budynkami, o ktérych mowa w art. 1
ust. 2, potozone sa takze inne budynki, obiekty budowlane lub urzadzenia budowlane,
o ile taczna powierzchnia uzytkowa budynkéw innych niz okreslone w art. 1 ust. 2 nie
przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych na tym grun-
cie. Tym samym przyjeto, ze jesli grunt zabudowany jest budynkami mieszkalnymi, o kto-
rych mowa w art. 1 ust. 2 i jednoczesnie budynkami lub innymi obiektami budowlanymi
o innej funkcji, badz tez urzadzeniami budowlanymi, ktére nie moglyby by¢ zakwali-
fikowane jako stuzace prawidtowemu i racjonalnemu korzystaniu z budynkéw miesz-
kalnych, to co do zasady prawo uzytkowania wieczystego takiego gruntu podlega prze-
ksztalceniu z mocy prawa z dniem 1.1.2019 roku. Wyjatek stanowi¢ bedzie jedynie sy-
tuacja, gdy na tych gruntach beda réwniez budynki, ktérych powierzchnia uzytkowa
przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych na tym grun-
cie. Niewatpliwie jest to krok w dobrym kierunku, gdyz przede wszystkim eliminuje
wszystkie dotychczasowe problemy zwigzane z koniecznoscia dokonywania oceny, czy
konkretne urzadzenia budowlane lub obiekty budowlane badz budynki stuza lub nie ra-
cjonalnemu i prawidtowemu korzystaniu z budynkéw mieszkalnych. Bez wzgledu na to,
jakie jeszcze inne obiekty badz urzadzenia beda znajdowaty sie na gruncie zabudowa-
nym na cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 1 ust. 2 PrzeksztUzytkWieczU, grunt pod-
lega przeksztatceniu, chyba ze zachodzi¢ bedzie przypadek, gdy powierzchnia uzytkowa
znajdujacego sie na tym gruncie budynku o innej funkcji przekroczy 30% powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych sie na tym gruncie.

Nie oznacza to jednak, ze po wprowadzeniu do PrzeksztUzytkWieczU art. 1a wszelkie
watpliwosci w zakresie ustalania, czy dany grunt podlega przeksztalceniu, zostaly wyeli-
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minowane. Przede wszystkim bowiem na gruncie nowego przepisu pojawia sie pytanie,
w jaki sposéb organ powinien weryfikowad, czy powierzchnia uzytkowa budynkéw in-
nych niz wskazane w art. 1 ust. 2 PrzeksztUzytkWieczU, czyli budynkéw niespetniajacych
funkcji mieszkaniowej, stanowi 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znaj-
dujacych sie na danym gruncie. Aby ustalenia w tym zakresie byly precyzyjne, a przepis
wymaga, aby takie wlasnie byty, organ powinien dokonac ich weryfikacji w terenie, gdyz
dane wynikajace z ewidencji gruntéw i budynkdw, czy nawet z projektu budowlanego
(ktory organ tez przeciez bedzie musiat pozyskac) moga by¢ i z pewnoscig bedq niewy-
starczajgce. Przepis zas nie dopuszcza, aby ustalenia te byly czynione wytacznie w opar-
ciu o oswiadczenia uzytkownika wieczystego. Nie jest réwniez jasne, w jaki sposéb organ
powinien ustalaé, czy przestanka z art. 1a jest spetniona, tj. czy zawarte w tym przepisie
sformutowanie ,,powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw” obejmuje réwniez budy-
nek/budynki niemieszkalne, czy wylacznie budynki mieszkalne.

2. Wprowadzenie ,uproszczonego” trybu dokonania
podziatu nieruchomosci w przypadkach, gdy taki podziat
bedzie niezbedny

W zwiazku z problemami zwigzanymi z przyjeta pierwotnie definicjg gruntéw podle-
gajacych przeksztatceniu i koniecznoscia dokonywania wytgczenia z tego gruntu takiej
jego czesci, ktéra zabudowana jest obiektami budowlanymi niespelniajacymi przesta-
nek z art. 1 ust. 2 pkt 3 PrzeksztUzytkWieczU18 MIiR zapowiadajac nowelizacje wskazy-
walo na zamiar wprowadzenia ,,uproszczonego” trybu dokonania podziatu nieruchomo-
$ci w przypadkach, gdy taki podzial bedzie niezbedny.

Zgodnie z brzmieniem art. 2 ust. 1 PrzeksztUzytkWieczU sprzed nowelizacji, w przypad-
kach zlozonych, gdy grunt zabudowany jest réwniez obiektem, ktéry nie stuzy racjo-
nalnemu korzystaniu z budynkéw mieszkalnych, aby prawo uzytkowania wieczystego
przeksztalcito sie w prawo wlasnosci, musiato doj$¢ do podziatu geodezyjnego gruntu,
a zatem do wszczecia postepowania administracyjnego, do czego uprawniony jest wy-
tacznie wlasciciel nieruchomosci (por. wyr. SN z 13.3.2015 r., III CZP 116/04, Legalis),
a nie uzytkownik wieczysty. Ponadto wskazac nalezy, ze taki podzial musiat by¢ zgodny
z przepisami art. 92—100 GospNierU. Dlatego tez tworzenie wyjatku w ogélnych proce-
durach podziatowych, jakie wynikaja z przepiséw GospNierU wylacznie na potrzeby jed-
nej ustawy, nie wydawato sie rozwigzaniem racjonalnym i zgodnym z zasadami techniki
prawodawczej. Podkresli¢ nalezy, ze jakiekolwiek upraszczanie przepiséw zwigzanych
z prawem nieruchomosci i ich obrotem oraz pochopne tworzenie prawa w tym zakresie
wigzac sie winno z przemyslanymi i przedyskutowanymi ze wszystkimi srodowiskami
dziataniami. Nierozwazne stanowienie prawa skutkuje bowiem nie tylko koniecznoscia
kolejnych nowelizacji, ale przede wszystkim nieodwracalnymi skutkami.

Jak wynika z nowelizacji PrzeksztUzytkWieczU, dokonanej ZmKZNU19, zaden tryb
uproszczony nie zostat jednak do tej ustawy wprowadzony. Analizujac zmiany w tym za-
kresie nalezy wskazad, ze w pierwszej kolejnosci dokonano zmiany art. 2 ust. 1 prébu-
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jac go dostosowac do zmiany wprowadzonej z kolei poprzez dodanie do ustawy art. 1a,
a polegajacej na rozszerzeniu katalogu gruntéw podlegajacych przeksztatceniu. Zgodnie
z brzmieniem art. 2 ust. 1 pkt 1 sprzed nowelizacji, w przypadku gdy na gruncie sg poto-
zone takze obiekty budowlane inne niz okreslone w art. 1 ust. 2, przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci wydzielonej z tego gruntu
i spetniajacej warunki, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 nastepuje z dniem zatozenia ksiegi
wieczystej dla tej nieruchomosci lub z dniem wylaczenia z istniejacej ksiegi wieczystej
gruntu niespelniajgcego warunkow, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2. Po zmianie art. 2
ust. 1 brzmi nastepujaco: W przypadku, gdy na gruncie, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2
lub art. 1a, potozone sg takze inne budynki niz okreslone w art. 1 ust. 2, ktérych taczna
powierzchnia uzytkowa przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkdéw
potozonych na tym gruncie, przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci zabudowanej na cele mieszkaniowe nastepuje z dniem:
1) zalozenia ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci albo
2) wylaczenia z istniejacej ksiegi wieczystej dziatki gruntu, zabudowanej innymi bu-
dynkami niz okreslone w art. 1 ust. 2, ktérych laczna powierzchnia uzytkowa
przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych na tym
gruncie.

Juz tylko z poréwnania obu przepiséw wynika, ze zmiana polegata jedynie na dostoso-
waniu tresci art. 2 ust. 1 do rozszerzonego katalogu gruntéw podlegajacych przeksztat-
ceniu. Trudno wiec takq zmiane rozpatrywaé w kategorii zapowiadanego uproszczenia
procedury podziatowej.

Nie wydaje sie, aby takim uproszczeniem trybu podziatu miata by¢ takze przewidziana
w nowelizacji mozliwo$¢ rozpatrzenia wniosku o wytaczenie z istniejacej ksiegi wieczy-
stej dziatki gruntu zabudowanej innymi budynkami, ktérych taczna powierzchnia prze-
kracza 30% powierzchni uzytkowej budynkéw znajdujacych sie na gruncie lub wniosku
o zalozenie ksiegi wieczystej zlozonego przez uzytkownika wieczystego. Do art. 2 do-
dano bowiem ust. 1a, zgodnie z ktérym czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 (zatozenie no-
wej ksiegi wieczystej i wydzielenie z istniejacej ksiegi wieczystej gruntu zabudowanego
innymi budynkami niz okreslone w art. 1 ust. 2), sad przeprowadza réwniez na wniosek
uzytkownika wieczystego. Wprowadzenie tego rozwigzania, ktdre w istocie ma wytacz-
nie charakter proceduralny, nie niweczy bowiem przeszkdd o charakterze stricte mate-
rialnym do dokonania podziatu nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym. Jak
bowiem wskazat SN w uchwale z 13.3.2015 r., Il CZP116/14, Legalis: ,,(...) same prze-
pisy regulujace procedure zwiazang z wpisem do ksiegi wieczystej nie moga by¢ uzasad-
nieniem dla kreowania uprawnien do dzielenia lub tgczenia nieruchomosci. Pojecie nie-
ruchomosci zwiazane jest bowiem z prawem wtasnosci i takie uprawnienia moga przystu-
giwac tylko wilascicielowi. Przyznanie takiego uprawnienia innej osobie musiatoby mie¢
wyrazng podstawe ustawowa, gdyz jest to wyjatek od zasady naszego prawa, ktdre po-
jecie nieruchomosci gruntowej, a wiec okreslenie, jaka czes¢ powierzchni ziemskiej sta-
nowi nieruchomosé, wigza tylko z prawem wtasnosci”. O ile wiec wniosek — zgodnie z do-
danym nowelizacja PrzeksztUzytkWieczU, tj. ZmKZNU19 do art. 2 ust. 1a — bedzie mégt
ztozy¢ uzytkownik wieczysty, o tyle nadal nie przesadzono, czy na takie czynnosci nie
bedzie wymagana zgoda wtasciciela gruntu.
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W kontekscie powyzszego, za takie uproszczenie moze by¢ natomiast uznana regulacja
dodanego do art. 2 ust. 1b, zgodnie z ktérym wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej lub
wylaczenie dziatki gruntu z istniejacej ksiegi wieczystej moze ztozy¢ zarzad spotdzielni
mieszkaniowej, zarzad wspodlnoty mieszkaniowej lub zarzgdca, ktéremu powierzono za-
rzad nieruchomoscia wspélng w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1 WiLokU. Do wniosku
nie stosuje sie przepisu art. 22 ust. 3 pkt 6 WiLokU.

Nie zlikwidowano wprawdzie catkowicie barier zwigzanych z podziatem nieruchomo-
$ci w znaczeniu wieczystoksiegowym, ale udato sie to z podziatem geodezyjnym. Zatem
w przypadku, gdy grunt bedzie zabudowany budynkami innymi niz okreslone w art. 1
ust. 2, ktérych taczna powierzchnia uzytkowa przekracza 30% powierzchni uzytkowej
wszystkich budynkéw potozonych na tym gruncie, wydzielenie z tego gruntu tej cze-
$ci, ktéra jest zabudowana tymi innymi budynkami, bedzie musiato spelnia¢ wymogi
GospNierU, okreslone w szczegdlnosci w art. 95 pkt 4a dodanym przez ZmKZNU19.

3. Objecie ustawowym przeksztatceniem gruntow
zabudowanych garazami i innymi budynkami

i urzadzeniami petnigcymi role stuzebna wobec gruntow
mieszkaniowych, a ujawnionych w odrebnych ksiegach
wieczystych

Zapowiadajac zmiane w tym zakresie projektodawcy postugiwali sie terminem nie-
ostrym, jakim jest sformutowanie ,,pelnienie roli stuzebnej”. Jesli docelowo taki zapis
znalazlby sie w ustawie nowelizujacej, to bez watpienia stwarzalby kolejne problemy in-
terpretacyjne dla organow wydajacych zaswiadczenia. Ponadto pojawiltby sie inny pro-
blem - jak traktowa¢ nieruchomosci, co do ktérych wydano juz zaswiadczenia o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci i sad wpisat ich wtasnosé
do ksiegi wieczystej, w odniesieniu do tych nieruchomosci, ktére z powodu na przyktad
whpisania ich do innej ksiegi wieczystej (dziatki drogowe, dziatki zabudowane garazami)
nie mogly zostac objete przeksztalceniem. Ostatecznie zdecydowano sie na wprowadze-
nie do ustawy art. 1a, z ktérego wynika, ze jesli grunt jest zabudowany takze innymi,
niz okreslone w art. 1 ust. 2 budynkami, obiektami budowlanymi lub urzadzeniami bu-
dowlanymi, o ile taczna powierzchnia uzytkowa tych budynkdéw nie przekracza 30% po-
wierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych na tym gruncie, to prawo uzyt-
kowania wieczystego takiego gruntu réwniez podlega przeksztalceniu z mocy prawa
w prawo wiasnos$ci. Jednakze rozszerzajac katalog gruntéw podlegajacych przeksztat-
ceniu nie wyeliminowano problemu zwigzanego z przeksztalceniem w prawo wtasnosci
uzytkowania wieczystego dziatek objetych innymi niz grunt zabudowany na cele miesz-
kaniowe ksiegami wieczystymi. Nadal wiec np. dziatka drogowa objeta inng ksiega wie-
czysta niz budynek wielorodzinny nie bedzie podlegata przeksztalceniu, mimo iz jest ona
niezbedna do korzystania z tego budynku. Nie objeto tez przeksztatceniem takich dzia-
tek, ktére wpisane sa do tej samej ksiegi wieczystej co dziatki, o ktérych mowa w art. 1



4. OkreSlenie w PrzeksztUzytkWieczU, czy i w jakich przypadkach jest...

ust. 2 i w art. 1a dodanym do PrzeksztUzytkWieczU przez ZmKZNU19, ale sa zabudo-
wane innymi obiektami lub nie sg w ogdle zabudowane. Nowelizacja nie rozwigzata bo-
wiem problemu rozumienia na gruncie PrzeksztUzytkWieczU pojecia ,,grunt” — czy po-
jecie to odnosi sie do dziatki ewidencyjnej, czy do nieruchomosci w znaczeniu wieczy-
stoksiegowym (por. odpowiedz na pytanie nr 8 w rozdziale II. Zakres przedmiotowy
ustawy).

4. OkreSlenie w PrzeksztUzytkWieczU, czy

i w jakich przypadkach jest wymagane zezwolenie
na przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
na rzecz cudzoziemca

Takze i w tym zakresie przed nowelizacja PrzeksztUzytkWieczU pojawiato sie wiele prak-
tycznych watpliwosci, ktére MIiR prébowato rozwiewac¢ w drodze wyjasnien, jednakze
z uwagi na okreslone w Konstytucji RP zrédta prawa powszechnie obowigzujacego, nie
mozna ich byto uznac¢ za wigzace, a jedynie za wskazdwke interpretacyjna. Dlatego na-
lezy stwierdzié, ze niewatpliwie istniata potrzeba wprowadzenia jasnej regulacji w tym
zakresie. Dodac przy tym nalezy, ze wyjasnienia MIiR zaréwno w kwestii cudzoziemcéw,
jak i w pozostatych watpliwych kwestiach wskazuja na duza liberalizacje wyktadni prze-
pisow PrzeksztUzytkWieczU i odejscie w wielu przypadkach od jej literalnego brzmienia,
dla,dobra” osiggniecia celu ustawy, jakim bylo szerokie uwtaszczenie. Tak byto np. w od-
niesieniu do zagadnienia wymogu uzyskania przez cudzoziemca, ktéry jest wtascicielem
lokalu mieszkalnego zezwolenia na nabycie — w wyniku przeksztatcenia — udzialu w pra-
wie wtasnosci nieruchomosci zwiazanego z tym lokalem. Poniewaz uzyskanie takiego
zezwolenia de facto blokowato przeksztalcenie catej nieruchomosci zabudowanej wielo-
lokalowym budynkiem, MIiR przyjeto, Ze zezwolenie nie jest wymagane (por. odpowiedz
na pytanie nr 1 w rozdziale III. Zakres Podmiotowy PrzeksztUzytkWieczU). Jednak tego
rodzaju niedostatki ustawy nie powinny by¢ rozwigzywane w drodze wyjasnien, lecz po-
winny by¢ naprawiane za pomoca konkretnej regulacji prawnej. Taka regulacja zostata
ostatecznie wprowadzona i do PrzeksztUzytkWieczU, ZmKZNU19 zostat dodany art. 2
ust. 3, w ktérym przyjeto, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
stanowigcego nieruchomos¢ wspdlng w rozumieniu WiLokU w prawo wilasnosci tego
gruntu, nie stanowi nabycia nieruchomosci w rozumieniu art. 1 ust. 4 NierCudzU.
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5. Doprecyzowanie trybu udzielania pomocy publicznej,
tak aby zapewni¢ organom sprawng weryfikacje
pomocy, a przedsiebiorcom elastyczne warunki
korzystania z mozliwosci wyboru sposobu ptatnosci

za przeksztatcenie

Zmiana w tym zakresie bez watpienia byla pozadana, gdyz kwestia stosowania prze-
piséw o pomocy publicznej budzita szereg watpliwosci, i to takze po nowelizacji
PrzeksztUzytkWieczU dokonanej ZmPrzeksztUzytkWieczU, ktéra miata na celu wyeli-
minowanie w przypadku spétdzielni mieszkaniowych, spétek SP i przedsiebiorcéw ob-
cigzania ich zobowigzaniami finansowymi z tytutu ustawowego przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe — w kontek-
Scie regulacji o pomocy publicznej. Dokonujac oceny wprowadzonych zmian, nalezy
stwierdzié, ze nie wydaje sie, aby cel, jaki sobie zalozyto MIiR, zostal osiggniety. No-
welizacja PrzeksztUzytkWieczU, dokonana ZmKZNU19 wprowadzita do art. 7 dwa do-
datkowe ustepy. Zgodnie z ust. 6¢, w przypadku gdy wtasciciel gruntu bedacy przedsie-
biorca nie ztozyt oswiadczenia w terminie, o ktérym mowa w ust. 6a, wlasciwy organ
wydaje zaswiadczenie i informuje o obowigzku wnoszenia optaty odpowiednio przez
okres, o ktérym mowa w ust. 6a. Oswiadczenie ztozone po uptywie terminu, o ktérym
mowa w ust. 6a, ale przed doreczeniem zaswiadczenia uznaje sie za skuteczne. Nato-
miast zgodnie z ust. 6d do zaswiadczenia, o ktérym mowa w ust. 6¢ wiasciwy organ
zalacza informacje o mozliwosci ztozenia wniosku o zmiane okresu wnoszenia optaty
na okres 20 lat, pod warunkiem ztozenia przez wtasciciela gruntu bedacego przedsie-
biorca oswiadczenia o nieprowadzeniu dzialalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 3
PrPrzed na nieruchomosci, ktérej dotyczy to zaswiadczenie, lub wniosku o udzielenie po-
mocy publicznej wraz z dokumentami wymaganymi na podstawie przepiséw odrebnych.
Ten ostatni przepis bez watpienia umozliwit przedsiebiorcom zmiane decyzji w odniesie-
niu do okresu wnoszenia optat przeksztatceniowych. Oznacza to, ze obecnie przedsie-
biorca, ktérego prawo uzytkowania wieczystego gruntu przeksztalcito sie w prawo wta-
snosci, bedzie mdgt zrezygnowac z obowiagzku ptacenia optat np. przez okres 99 lat i be-
dzie mogt uiszczad oplaty przez 20 lat, ale jednoczesnie bedzie zobligowany do ztozenia
wniosku o udzielenie pomocy publicznej, a organ oceni, czy udzielona pomoc przekro-
czyta dopuszczalny poziom pomocy de minimis.

Na gruncie powotanych przepiséw trudno jednak przyjaé, ze doprecyzowany zostat tryb
udzielania pomocy publicznej. W odniesieniu do obowigzku uiszczania optat przesztat-
ceniowych ustawa przewiduje mozliwosc¢ ztozenia oswiadczenia o wnoszeniu optat przez
okres dtuzszy niz 20 lat po to, aby uchronic sie od skutku w postaci pomocy publicznej.
Jednakze w $wietle nowelizacji PrzeksztUzytkWieczU, dokonanej ZmKZNU19 nie jest ja-
sne, czy o$wiadczenie to musi by¢ w kazdym przypadku ztozone przez przedsiebiorce, by
mogt on w tym zakresie unikna¢ skutku udzielenia mu pomocy publicznej i koniecznos$ci
zaptaty doptaty stosownie do postanowien art. 14 ust. 2 PrzeksztUzytkWieczU, czy tez
oswiadczenie to nie musi by¢ skltadane, a organ niejako z automatu bedzie wskazywat
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w zaswiadczeniu, ze przedsiebiorca ma obowigzek zaptaty optat przeksztalceniowych
przez okres dtuzszy niz 20 lat (szerzej na ten temat w rozdziale VII. Pomoc publiczna).
Nadal natomiast nie zostato wyjasnione, czy i kiedy przedsiebiorca ma obowiazek skta-
daé wniosek o udzielenie pomocy publicznej i jakie beda konsekwencje nieztozenia ta-
kiego wniosku.

Pozytywnie nalezy natomiast oceni¢ zmiane art. 14 ust. 2 PrzeksztUzytkWieczU w zakre-
sie sposobu ustalania warto$ci rynkowej nieruchomosci na potrzeby ustalania doptaty.
Warto$¢ ta okreslana jest na podstawie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej
podstawe ustalenia optaty albo na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego
na wniosek zobowigzanego do doptaty. Tym samym nie bedzie juz ryzyka, ze uzytkownik
wieczysty uiszczatl oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustalone od wartosci nizszej,
a doptate musiatby uiszczaé do nowej wartosci nieruchomosci, ustalonej na dzien prze-
ksztalcenia. Nie bedzie juz w tym zakresie zadnych rozbieznosci.

6. Ustawowe zapewnienie najwyzszych bonifikat
od opftaty przeksztatceniowej osobom w trudnej
sytuacji zyciowej, m.in. rodzinom z osobami

Z niepetnosprawnoscia

Bez watpienia zmiana polegajaca na zapewnieniu bonifikaty od optaty jednorazowej oso-
bom w trudnej sytuacji zyciowej ma zdecydowanie charakter polityczny, a nie podykto-
wana jest konkretnymi problemami wynikajacymi ze stosowania przepiséw dotyczacych
bonifikat. Jesli taka byta wola ustawodawcy, to trudno polemizowac z idea, ktdra przy-
$wieca¢ miata nowelizacji w tym zakresie. Ustawodawca zdecydowal o wprowadzeniu
kolejnej bonifikaty nie z uwagi na przedmiot regulacji objetych PrzeksztUzytkWieczU,
lecz z uwagi na sytuacje podmiotu bedacego w dniu przeksztalcenia uzytkownikiem wie-
czystym. Przyjety w art. 9a ,,wybor kategorii podmiotéw” uprawnionych do bonifikaty
jest w zasadzie wyborem niekonsultowanym ani z organizacjami spotecznymi, ani z sa-
morzadem i ma charakter selektywny. Wybor przestanek dla przyznania bonifikaty jest
catkowicie subiektywny i nie jest w jakikolwiek sposéb zwiazany z przystugujacym pra-
wem uzytkowania wieczystego. To oznacza, ze ustawodawca doprowadzit do zréznico-
wania pozycji prawnej uzytkownikéw wieczystych, co z kolei moze budzi¢ watpliwosci
co do zgodnosci takiej regulacji z Konstytucja RP i gwarantowanej nig zasady rownosci
wobec prawa.

Dla przyktadu mozna wskazaé, ze wybdr ustawodawcy nie objat samotnych rodzicéw,
czy swiadczeniobiorcéw pomocy spotecznej o niskich dochodach lub takich, ktérzy nie
osiagajg zadnych dochodoéw. Jako przyktad innej grupy, ktéra nie zostata uwzgledniona,
mozna wskazac¢ emerytéw w wieku powyzej 75 lat. Nie wiadomo zatem, jakimi kryte-
riami kierowat sie ustawodawca przy wyborze tej konkretnej uprzywilejowanej— zgodnie
z dodanym nowelizacja PrzeksztUzytkWieczU (tj. ZmKZNU19) art. 9a — grupy uzytkow-
nikédw wieczystych.
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Wprowadzajac dodatkowq kategorie bonifikaty nie okreslono jednak, czy wskazani
w art. 9a PrzeksztUzytkWieczU wnioskodawcy muszg udowadniad, ze spetniaja warunki
do udzielenia im bonifikaty. Ponadto z art. 9a wynika, ze do jego stosowania zobowig-
zane bedg takze jednostki samorzadu terytorialnego, co w istocie oznacza, zZe samorzad
bedzie musiat udzieli¢ bonifikaty niezaleznie od swojej woli. Z tego punktu widzenia re-
gulacjanowego art. 9a réwniez moze budzi¢ watpliwosci co do jej konstytucyjnosci, skoro
narzuca jednostkom samorzadu terytorialnego obowiazek udzielenia bonifikaty. Dodaé
przy tym nalezy, iz w tym zakresie ustawodawca jest niekonsekwentny, bowiem w odnie-
sieniu do bonifikat, o ktérych mowa w art. 9 ust. 3 i ust. 4 przyjat zasade, ze jednostki
samorzadu terytorialnego moga udzieli¢ bonifikaty w odniesieniu do optaty jednorazo-
wej, ale nie majg takiego obowigzku.

Wprowadzenie kolejnej bonifikaty niewatpliwie w istotny sposéb wplynie na osiggane
dochody i to zaréwno przez SP, jak i jednostki samorzadu terytorialnego, dlatego tym
bardziej zmiana ta budzi watpliwosci, skoro dokonywana jest w trakcie roku budzeto-
wego, kiedy to zaréwno dochody, jak i wydatki sg skrupulatnie zaplanowane.

7. WejScie w zycie zapowiadanych zmian

Zgodnie z art. 30 pkt 1 ZmKZNU19 nowelizacja w zakresie PrzeksztUzytkWieczU wcho-
dzi w zycie z dniem nastepujacym po dniu ogtoszenia, z mocg od dnia 1.1.2019 r. Taki
zapis wprost wskazuje, ze stosowanie ustawy bedzie w istocie oznaczato dzialanie prawa
wstecz. Problem niedziatania prawa wstecz byt przedmiotem rozwazan TK, ktdry kilka-
krotnie wypowiadat sie, ze zakaz lex retro non agit dotyczy zwlaszcza przepisow nor-
mujacych prawa i obowiazki obywateli, jezeli prowadzi to do pogorszenia ich sytuacji
w stosunku do stanu poprzedniego. Odstapienie od tej zasady dopuszczalne jest jedy-
nie wyjatkowo i tylko z usprawiedliwionych wzgledéw, gdy jest to konieczne dla reali-
zacji warto$ci konstytucyjnej ocenianej jako wazniejsza od wartosci chronionej zakazem
retroakcji (orz. z 30.11.1993 r., K 18/92, Legalis; wyr. z 27.2.2002 r., K 47/01, Legalis;
orz.z 19.10.1993 r., K 14/92, Legalis; wyr. z 31.1.2001 r., P 4/99, Legalis).

W odniesieniu do nowelizacji PrzeksztUzytkWieczU, dokonanej ZmKZNU19, takie dzia-
tanie ustawodawcy budzi powazne watpliwosci. Fakt dokonania kolejnych zmian,
ze skutkiem od 1.1.2019 r. w toku procesu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci i potwierdzania jego zaistnienia przez wtasciwe organy, z cala
pewnoscig nie jest podyktowany argumentami zagrozenia zdrowia, zycia, dziataniem
sity wyzszej lub naglej potrzeby zapobiezenia powstaniu znacznej szkody. Nie jest takze
zwigzany z celami publicznymi, o jakich mowa w art. 6 GospNierU. Analiza przepiséw
nowelizacji PrzeksztUzytkWieczU prowadzi do wniosku, Ze nie zawiera ona wyjatkowo
istotnych regulacji, dla ktérych uzasadnieniem bytoby tamanie jednej z podstawowych
zasad tworzenia prawa w demokratycznym panstwie prawa. Dodaé przy tym nalezy,
ze nowelizacja nie odpowiada réwniez na pytanie czy, a jesli tak, to jakie dziatania po-
winny podja¢ organy w odniesieniu do gruntéw, ktére do czasu nowelizacji, zgodnie
z PrzeksztUzytkWieczU, nie podlegaly przeksztalceniu, ale na skutek dokonanych po-
dziatéw uzyskatly status gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, za$ pozostate po
wydzielaniu czesci tych gruntéw zostaly wyeliminowane z przeksztalcenia. Obecnie, po
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nowelizacji, grunty te w catosci polegatyby przeksztatceniu z mocg od 1.1.2019 r., co
oznacza, ze dokonane podzialy nie powinny byly mie¢ miejsca. W jaki sposéb przywro-
ci¢ skutki przeksztatcenia dokonanego tylko co do czesci nieruchomosci po to, aby osta-
tecznie zgodnie z nowelizacjq przeksztalcenie nastapito z dniem 1.1.2019 r. co do calej
nieruchomosci? To pytanie na razie pozostaje bez odpowiedzi.

Podstawa prawna:
* art. 6 GospNierl,

e art. 1 ust. 2, art. 2 ust. 1, art. 9a, art. 14 ust. 2 Prze-
ksztUzytkWieczU,

e art. 18 ust. 1 WiLokU.
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