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Grunt to wlasnos¢ — takim hastem dwczesne Ministerstwo Inwestycji 1 Rozwoju promowato ustawe
przeksztatceniowa, ktéra weszta w zycie na poczatku 2019 r. Zgodnie z nowymi przepisami prawo
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe zostalo automatycznie
przeksztatlcone w prawo wilasnosci tych gruntow, a urzedy miaty rok na wydanie zaswiadczen
potwierdzajacych ten fakt wraz z informacjami na temat tego ile 1 kiedy trzeba za to przeksztatcenie
zaptacic.

Na 13 skontrolowanych przez NIK urzedow miast tylko trzy - w Walbrzychu, Toruniu i w Kaliszu —
wydaly wszystkie zaswiadczenia w ustawowym terminie. Najmniej dokumentéw do 31 grudnia
2019 r. przekazano w Warszawie, Lublinie, Y.odzi i Poznaniu - ponizej 50%. Z kolei w polowie 2021
r., péttora roku po terminie, sze$¢ urzedéw wciaz mialo zaleglosci w wydawaniu zaswiadczen,
najwieksze - urzad w Poznaniu, ktéry zdolal przekazaé 68 % dokumentow.

NIK zwraca jednak uwage na to, ze nie tylko liczba wydawanych zaswiadczen decydowata o
skutecznosci poszczegdlnych urzegdow. W Piotrkowie Trybunalskim, Zamosciu czy Lublinie, do
przekazania byto od ok. 6 tys. do 20 tys. dokumentéw, a mimo to nie wszystkie wydano w ustawowym
terminie. Z kolei urzad w Gdansku do 31.12.2019 r. przekazat 99% z niemal 40 tys. zaSwiadczen
przeksztatceniowych.

Gléwne przyczyny opoznien w wdawaniu zaswiadczen to: czasochtonnos¢ calej procedury i brak
wystarczajacej liczby pracownikéw do realizacji poszczegélnych zadan. W kazdym przypadku trzeba
bylo bowiem ustali¢, czy w mysl nowych przepiséw grunt podlegat przeksztalceniu 1 wyliczy¢ optate
przeksztalceniowa, a w niektorych przypadkach konieczne byto takze przeprowadzenie wizji lokalnych w
terenie. Jesli sprawa dotyczyta gruntu, na ktérym stat duzy, wielorodzinny budynek mieszkalny, to tylko
dla tej jednej nieruchomosci konieczne mogto by¢ wydanie kilkudziesigciu zaswiadczen. W efekcie, cho¢
w uzasadnieniu do projektu ustawy przeksztalceniowej zaktadano, ze realizacja jej przepisOw nie bedzie
wymagata zatrudnienia dodatkowych pracownikéw, w wielu przypadkach stato si¢ to koniecznoscia. Aby
poradzi¢ sobie z analizg stanu prawnego poszczegdlnych nieruchomosci 1 przekazywaniem tysigcy
zaswiadczen urze¢dy zwigkszaly zatrudnienie, takze przez dodatkowe nabory.

Z ustalen kontroli wynika réwniez, ze terminowa realizacje przepiséw ustawy utrudnialy czynniki,
na ktore skontrolowane urzedy nie mialy wplywu. Przede wszystkim ustawa przeksztalceniowa byta
zmieniana pigciokrotnie 1 cho¢ powodowato to koniecznos¢ przeprowadzania dodatkowych dziatan,
terminu wydawania zaswiadczen nie wydtuzono. Niejednoznacznos¢ przepisOw wymagata uzyskania
wytycznych od: Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, Ministra Inwestycji 1 Rozwoju,
Ministra Finansow czy Ministra Spraw Wewngtrznych 1 Administracji. Im pdzniej zostaly przekazane,
tym mniej bylo czasu na wydanie zaswiadczen w przewidzianym ustawa terminie.

Urzad Miasta Poznania jeszcze we wrzesniu 2018 1., czyli kilka miesigcy przed rozpoczgciem wydawania
zaswiadczen przeksztatceniowych, zwrdcit sig¢ do 6wczesnego Ministerstwa Rozwoju z pytaniami o
interpretacj¢ przepisow, proszac o pilng odpowiedz z uwagi na koniecznos¢ przygotowania catego
procesu pod wzgledem organizacyjnym i prawnym. Na odpowiedzZ trzeba byto czeka¢ ponad p6t roku,
zostata przestana blisko trzy miesiace po rozpoczeciu wydawania zaswiadczen. W przypadku Warszawy,
gdzie sytuacja prawna dotyczaca nieruchomosci byta wyjatkowo skomplikowana, na pismo z marca 2020
r., mimo ponaglen, ministerstwo odpowiedziato po niemal 11 miesiacach.

Zrealizowanie zapisOw ustawy przeksztalceniowej w wyznaczonym terminie, szczegdlnie w duzych
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miastach, od poczatku byto obarczone bardzo wysokim ryzykiem, na co zwracali uwage¢ samorzadowcy.
Mimo apeli o przesunigcie terminu wydawania zaswiadczen do 2023 r., przepisy w tym zakresie nie
zostaly zmienione.

Ministerstwo Rozwoju 1 Technologii nie monitorowato stopnia realizacji ustawy przeksztalceniowe;.
Departament Gospodarki Nieruchomosciami korzystat gléwnie z informacji resortu sprawiedliwosci,
ktory zbieral dane w innym celu — pod katem liczby wpltywajacych do sadu spraw dotyczacych
niewlasciwej realizacji ustawy. W efekcie, wiarygodne okreslanie w skali kraju, na jakim etapie, w
danym momencie jest realizacja ustawy, byto niemozliwe.

W ramach kontroli doraznej, NIK skontrolowata Urzad miasta stolecznego Warszawy, a takze 12
urz¢dow miast na prawach powiatu: w Bydgoszczy, Toruniu, Gdyni, Gdansku, Poznaniu, Kaliszu,
Lublinie, Zamosciu, we Wroctawiu, Watbrzychu, L.odzi i Piotrkowie Trybunalskim. Kontrola objeta
okres od stycznia 2019 r. do konica czerwca 2021 r.

Problemy w realizacji ustawy przeksztalceniowej

Kontrola przeprowadzona przez NIK pokazata, ze wigkszos¢ skontrolowanych urz¢dow nie tylko nie
wydata w ciagu roku wszystkich zaswiadczen przeksztalceniowych, w niektorych przypadkach nie
zakonczono nawet weryfikacji gruntow pod katem tego, czy spetniaja ustawowe warunki przeksztalcenia.
Opdznienia wystapilty m.in. w Warszawie, gdzie do 31 grudnia 2019 r. w przypadku 16% nieruchomosci
nie przeprowadzono nawet weryfikacji gruntéw potwierdzonej wydaniem przynajmniej jednego
zaswiadczenia o przeksztalceniu.

Wydania takich zaswiadczen skontrolowane urz¢gdy odmowity w zaledwie kilkuset przypadkach,
najwigcej byto ich w Warszawie — ponad 400 (w trzech skontrolowanych urzg¢dach dzielnic oraz w Biurze
Mienia Miasta 1 Skarbu Panstwa). Odmowy dotyczyty m.in. gruntow, na ktorych staty nie tylko budynki
mieszkalne, ale takze na przyktad garaze, albo kiedy stojace tam budynki przekraczaty gabarytami
granic¢ nieruchomosci. Uzytkownicy wieczysci ztozyli na kontrolowane przez NIK odmowy wydania
zaswiadczen 223 zazalenia, w wyniku ktorych uchylono ponad 120 postanowiefi.

Liczba uzytkownikéw wieczystych w poszczegolnych miastach objetych kontrola wyniosta ok. 840
tys. i bylo mocno zréznicowana — od nieco ponad 4 tys. w ZamosSciu do niemal 480 tys. w
Warszawie. Stolica miala do wydania o ok. 100 tys. wiecej zaswiadczen niz wszystkie pozostate 12
miast razem wzietych.

Zeby zdazyé z przekazaniem dokumentéw do 31 grudnia 2019 r., w stolicy urzednicy z 18 dzielnic
musieliby wydawac okoto 1900 zaswiadczen dziennie, faktycznie wydawali Srednio 762. W tej kwestii
wida¢ spore réznice w skutecznosci - w Poznaniu wydawano dziennie jedynie 61 zaswiadczen, czyli tyle
samo, ile w liczacej mniej mieszkancow Bydgoszczy. Bardzo niska skuteczno$¢ w realizacji procesu
przeksztalceniowego odnotowano w Lublinie gdzie w 2019 r. przekazywano dziennie zaledwie 28
zaswiadczen.

Opdznienia dotyczyty takze mi.in przekazywania do sadow wieczystych dokumentéw zwiazanych z
przeksztalceniem. Z ustalen kontroli wynika, ze 16% zaswiadczen o przeksztatceniu (bez uwzgledniania
wynikéw kontroli doraznej w Warszawie), zostato przestanych z naruszeniem wymaganych terminow.

2/3


http://www.phoca.cz/phocapdf

NIK o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego we wlasnos¢

Kategoria: Zarzadzanie Przestrzenia
Opublikowano: piatek, 27, maj 2022 17:11
Joanna Grybos$-Chechelska

Odstony: 583

W stolicy ten odsetek wyniost jednak az 80%, a przedstawiciele UM st. Warszawy przyczyny opoZnien
ttumaczyli decyzja podjeta wspolnie z sadem wieczystoksiggowym. Ustalono, ze zaSwiadczenia beda
przekazywane w pakietach dla catej nieruchomosci, by utatwi¢ wpisy do ksiag. Podobne ustalenia
zapadty w Gdansku. Inne urzedy opoznienia tlumaczyty duzg liczbag wydawanych zaswiadczen,
ograniczeniami kadrowymi, oraz trwajacymi pracami nad zmiang ustawy przeksztalceniowej w zakresie
ustalania okresu wnoszenia optat przez przedsigbiorcow.

Koszty przeksztalcenia przypadajace na wlascicieli gruntéw

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow w prawo wiasnosci wigzato si¢ z wniesieniem
odpowiednich optat przeksztatceniowych. Ich wysokos¢ mogta by¢ obnizona dzigki bonifikatom
udzielanym przez Rady Miast, a w przypadku gruntéw stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Paristwa, przez
wojewodow. Bonifikaty dla uzytkownikéw wieczystych przyznano przede wszystkim od optaty
jednorazowej, ale w niektorych miastach takze od optaty rocznej.

W Warszawie w przypadku oséb fizycznych bedacych wiascicielami budynkéw jednorodzinnych, lokali
mieszkalnych, a takze w przypadku spétdzielni mieszkaniowych, bonifikata od optaty jednorazowej, a
takze oplat przeksztalceniowych naleznych za 2019 1 2020 rok wyniosta od 98% do 99% (w przypadku
wnoszacych oplaty za uzytkowanie wieczyste, przez co najmniej 50 lat). W innych miastach, przy
wnoszeniu oplaty jednorazowej, bonifikatg ustalono w wysokosci od 75% w Poznaniu, do 90% we
Wroctawiu, w Gdyni i Toruniu oraz 95% w Kaliszu i Gdanisku. Jedynym miastem wsrod 13
skontrolowanych, ktore nie przyznaly zadnej bonifikaty w oplatach za przeksztalcenie gruntéw byt
Walbrzych. Wladze uznaly, ze ze wzgledow finansowych miasto nie moze sobie pozwoli¢ na takie
znizki.

W wigkszosci przypadkow bonifikaty przyznawano wilascicielom gruntow, ktérzy nie zalegali z rocznymi
optatami za uzytkowanie wieczyste.
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