Warszawa, dn. 23.10.2019 r.

Opinia prawna

w sprawie wymogow formalnych przeksztatcenia wtasnosciowego na_podstawie
ustawy z dn. 20.07.2018 r.

Nowelizacja ustawy przeksztatceniowej, uchwalona w dn. 13.06.2019 r.,
wprowadzita modyfikacje przestanek przeksztatcenia ex lege tytutu prawnego do
gruntu we wiasnosé. Dziatanie zasady, Ze przeksztatceniu podlegajg grunty
zabudowane na cele mieszkaniowe (art. 1 ust. 1 i 2), rozszerzono réwniez na
przypadki, gdy na nieruchomosci znajdujg sie takze budynki inne, niz mieszkalne,
ale ich tgczna powierzchnia uzytkowa nie przekracza 30% powierzchni uzytkowej
wszystkich budynkéw. Ocena, czy grunt podlega przeksztatceniu z mocy ustawy,
zalezy zatem od wyliczenia stosunku powierzchni uzytkowej ,innych” budynkéw do
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw i stwierdzenia, czy nie zostat
przekroczony putap 30%. Ustawa nie naktada na uzytkownikéw wieczystych
obowigzku wykazywania powyiszej okolicznosci przy pomocy konkretnie
wskazanych dowodéw (np. dokumentéw, oswiadczen). Ponadto procedura
przeksztatceniowa, dokonujgca sie ex lege, nie ma cech postepowania
administracyjnego, zatem na uzytkowniku wieczystym nie spoczywa ciezar dowodu
danej okolicznosci — wg ustawy nie ma on obowigzku niczego ,,udowadniad”.
Natomiast w art. 4 ust. 3 ustawa wskazuje, ze zaswiadczenie o przeksztatceniu
zawiera oznaczenie nieruchomosci wedtug ewidencji gruntéw i budynkdéw oraz
ksiag wieczystych. Przepis ten sugeruje, ze organ wydajgcy zaswiadczenie powinien
oprze¢ sie na dokumentacji pozostajgcej w jego dyspozycji {ewidencje) lub
publicznie dostepnej (ksiegi wieczyste}, by oceni¢ spetnienie warunku
nieprzekroczenia ,parametru 30%”. Zaden przepis ustawy nie wymienia
w szczegblnosci dokumentéw, ktére miatby dostarczyé uzytkownik wieczysty i ktére
miatyby stanowi¢ jedyne wiarygodne potwierdzenie zaistnienia przestanek
ustawowego przeksztatcenia, np. bieigcej inwentaryzacji. Nakfadanie na
uzytkownika wieczystego obowigzku dostarczenia takiego dokumentu nie ma
podstawy prawne;j.

Przedtuzanie sie procedury przeksztatceniowej nie niesie ze soba ryzyka utraty
przez uzytkownika wieczystego prawa do bonifikaty. Wedtug art. 20 ust. 2, jezeli
zaSwiadczenie o przeksztatceniu zostanie doreczone po dn. 30.11.2019 r., to
wtasciciel gruntu ma prawo w ciggu 2 miesiecy zgtosi¢ zamiar uiszczenia optaty
jednorazowej, a udzielona mu bonifikata bedzie obowigzywaé w wysokosci
identycznej, jak w dacie przeksztatcenia (czyli w 2019 r. — 98% w m.st. Warszawa),
a nie np. w dacie wydania zaswiadczenia.
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