Wstep

Zasadniczym celem PrzeksztUzytkWieczU bylto usprawnienie dotychczasowych proceséw prze-
ksztalcania prawa uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych budynkami mieszkal-
nymi, w szczegdlnosci na rzecz cztonkéw wspdélnot mieszkaniowych, ktérzy z uwagi na wymog
zgody wszystkich wspoétuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci pozbawiani byli faktycznej
mozliwosci realizacji roszczenia o przeksztalceniel. Ustawa ta miata takze stanowié element poli-
tyki zmierzajacej do catkowitego usuniecia prawa uzytkowania wieczystego z polskiego porzadku
prawnego, cho¢ przedstawiciele MIiR juz zapowiadaja, ze pracuja rdwniez nad zastapieniem prawa
uzytkowania wieczystego innym rodzajem prawa umozliwiajacym korzystanie z cudzego gruntu.

Praktyka pokazuje jednak, ze stosowanie PrzeksztUzytkWieczU nie jest tak tatwe i oczywiste, jak
mogli spodziewac sie projektodawcy, a to w oczywisty sposob przeklada sie na reazliacje celow,
ktore spetni¢ miata ustawa. Juz w krétkim okresie jej obowigzywania okazato sie, ze stosowanie jej
przepiséw nasuwa wiele watpliwosci interpretacyjnych. Ustawa zawiera luki w unormowaniach
wielu kwestii, zas niektdre jej przepisy budza powazne watpliwosci co do ich zgodnosci z Kon-
stytucjg RP. Jako przyktad watpliwego konstytucyjnie rozwiazania wskazac nalezy wprowadzenie
przymusowego uwlaszczenia uzytkownikdw wieczystych, niezaleznie od ich woli, skutkujace przy-
znaniem niektérym z nich (przedsiebiorcom) pomocy publicznej, o ktéra nie wystepowali i kté-
rej nie zamierzali uzyskiwac. Ponadto na mocy przedmiotowej ustawy w istocie wywtaszczono za-
réowno SP, jak i jednostki samorzadu terytorialnego i w konsekwencji pozbawiano publicznopraw-
nych wiascicieli znacznej czesci dochodéw uzyskiwanych z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste,
co rowniez budzi powazne zastrzezenia z punktu widzenia gwarantowanej w Konstytucji RP sa-
modzielnosci jednostek samorzadu terytorialnego. Ustawa z mocy prawa ingeruje w stosunki cy-
wilnoprawne, w istocie prowadzac do wyeliminowania z obrotu prawnego wielu tysiecy uméw
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, a takze ingeruje w swobode zawierania umoéw
i uprawnienia wtasciciela nieruchomosci wynikajgce z art. 140 KC poprzez wprowadzenie zakazu
ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe.

Niestety projektodawcy btednie zatozyli, ze wszystkie nieruchomosci posiadajg uregulowany stan
prawny, ze nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe byly tez na te
cele wykorzystywane i ze w zasadzie wszystkie te nieruchomosci sa zabudowane wytgcznie budyn-
kami mieszkalnymi. Przyjeto tez, ze wszystkie ewidencje nieruchomosci prowadzone przez wta-
$ciwe organy sg prowadzone w sposob prawidtowy, ze pracownicy merytoryczni nie sa obarczeni
innymi zadaniami wynikajacymi z gospodarki nieruchomosciami, ze wszystkie aspekty stosowania
pomocy publicznej sg na tyle jasne, ze nie budzg zadnych watpliwosci interpretacyjnych, a wprowa-
dzenie tylu form dziatania organu na podstawie jednej ustawy (zaswiadczenie, informacja, decyzja

1 http://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=2673, (dostep: 17.9.2018 r.).
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administracyjna), nie sprawi urzednikom wiekszych probleméw. W efekcie wiec, zanim jeszcze za-
czeto ja stosowac, konieczna byla jej nowelizacja, co nastapito wraz z ZmPrzeksztUzytkWieczU18,
a kolejne nowelizacje wprowadzono wraz z ZmGospNierU19 i ZmKZNU19. Zwtaszcza ta pierw-
sza nowelizacja, jakkolwiek rozwiata czes¢é watpliwosci, to jednak wygenerowata kolejne — réwnie
istotne, szczegdlnie w zakresie ustalania konsekwencji, przeksztalcenia prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wtasnosci dla podmiotéw bedacych przedsiebiorcami. Z kolei ta ostatnia miata
przede wszystkim na celu wyeliminowac gtéwne bariery przeksztatcenia i da¢ samorzadom czy-
telne procedury przeksztalcenia gruntéw we wlasnosc2.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie i rozstrzygniecie probleméw prawnych, jakie
pojawiaja sie w zwigzku ze stosowaniem ustawy. Ze wzgledu na krdtki okres jej obowigzywania
nie moglismy niestety zaprezentowac praktyki sadowej w tym zakresie, niemniej jednak w naszej
ocenie aktualnos¢ problematyki przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci wy-
maga sformutowania juz teraz jasnych i praktycznych wskazdwek, jak rozstrzygac watpliwosci po-
jawiajace sie przy jej stosowaniu.

U podstaw przygotowania tego opracowania leglo zalozenie, Ze ma ono mie¢ przede wszyst-
kim wymiar praktyczny, dlatego przyjeta w nim formutla opiera sie na koncepcji: pytanie—od-
powiedz-wskazanie uzasadnienia odpowiedzi i podstawy prawnej. Dla utatwienia korzystania
z opracowania zostato ono podzielone na nastepujgce grupy tematyczne: zakres przedmiotowy
i podmiotowy ustawy, zaswiadczenia, oplaty przeksztalceniowe, bonifikaty i pomoc publiczna, co
powinno umozliwié¢ Czytelnikowi szybkie odnalezienie interesujacych go zagadnienl. W opracowa-
niu Czytelnicy znajda réwniez stownik poje¢ i definicji PrzeksztUzytkWieczU oraz opis zatozen do
projektu jej najnowszej nowelizacji, dokonanej przez ZmKZNU19, a takze analize rozwigzan przy-
jetych w ZmKZNU19 wraz z nasza oceng tych rozwiazan.

Mamy nadzieje, Ze nasze doswiadczenia zwigzane ze stosowaniem ustawy i sugestie w zakresie in-
terpretacji jej watpliwych przepiséw beda dla Panstwa pomocne w codziennym stosowaniu prze-
piséw ustawy i przyczynig sie do wyjasnienia powstalych na jej tle watpliwosci.

Stan prawny — czerwiec 2019 r.

Autorzy

2 https://www.gov.pl/web/inwestycje-rozwoj/dobre-mieszkaniowe-zmiany, (dostep: 18.5.20191.).
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