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INFORMACJA W SPRAWIE
PRZEKSZTALCENIA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WLASNOSCI
NA PODSTAWIE USTAWY Z 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO W PRAWO WLASNOSCI GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE
MIESZKANIOWE

W dniu 20 lipca 2018 r. Sejm przyjat projekt ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw. Ustawa ta uzyskata podpis Prezydenta RP, ktory nie zgtosit do niej zadnych
zastrzezen ani poprawek. Co istotne ustawa ta bedzie funkcjonowata obok dotychczasowej
ustawy regulujacej materie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci z 29 lipca 2005 r. (Dz.U. z 2012 poz. 83 oraz z 2015 r. poz. 373 i 524), a nie
zamiast tej ustawy. Ustawodawca przyjmujac omawiany projekt ustawy, nie zdecydowat
sie ujednolici¢ materii przeksztatcen. Ustawa wprowadzona do obrotu prawnego obecnie
odnosi sie wytacznie do gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe. Ustawa z 2005 r. zas
odnosi sie do wszystkich gruntow nie konkretyzujac, na jaki cel zostaty zabudowane. Nowa
ustawa zostata juz ogtoszona w Dzienniku Ustaw i wejdzie w zycie z dniem 5 pazdziernika
2018 r.

Wedtug nowych przepisow, ktére zaczna obowigzywac w ciagu 30 dni od daty ogtoszenia
ustawy w Dzienniku Ustaw, z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztatca sie w prawo wtasnosci tych
gruntow. Przeksztatcenie takie ma nastapi¢ z mocy prawa i nie bedzie wymagato
podejmowania przez uprawnionego z tego tytutu zadnych dodatkowych czynnosci. Tekst
ustawy zostat zredagowany w sposdb mato czytelny, a jej tres¢ budzi wiele watpliwosci
0sob, ktorych ustawa ta dotknie.

Zgodnie z zatozeniem ustawodawcy przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wtasnosci dotknie nieruchomosci gruntowych zabudowanych na cele mieszkaniowe.

Przez grunty zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumiec¢ nieruchomosci
zabudowane budynkami:
1. mieszkalnymi jednorodzinnymi
2. mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktorych co najmniej potowe liczby lokali stanowia
lokale mieszkalne
3. garazami, budynkami gospodarczymi, innymi obiektami budowlanymi lub
urzadzeniami budowlanymi, ktére umozliwiaja racjonalne korzystanie z budynkow
mieszkalnych.

Jak wspomnieliSmy wyzej przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo

wtasnosci nieruchomosci nastapi z mocy prawa. Podstawe ujawnienia prawa wtasnosci w
ksiedze wieczystej oraz ewidencji gruntéw i budynkow stanowito bedzie zaswiadczenie
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potwierdzajace dokonanie przeksztatcenia. Zaswiadczenie takie wydawane bedzie z urzedu
przez organ do tego upowazniony, w zaleznosci o tego, jakich gruntow dotyczy¢ bedzie
przeksztatcenie, tj.:

1. w przypadku gruntow stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa- przez staroste

2. w przypadku gruntow stanowiacych wtasnosc¢ jednostek samorzadu terytorialnego-
odpowiednio przez wéjta, burmistrza, prezydenta miasta.

Zaswiadczenie wydawane bedzie w terminie 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia albo na
wniosek wtasciciela nieruchomosci w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku. W
zaswiadczeniu takim organ:

1. zawiera oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej, zgodnie z danymi
wskazanymi w ewidencji gruntow i budynkow i ksiegach wieczystych, prowadzonych
dla tych nieruchomosci;

2. potwierdza przeksztatcenie;

3. informuje o obowiazku wnoszenia rocznej optaty przeksztatceniowej.

Zaswiadczenie jw. stanowi podstawe wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla
danej nieruchomosci, roszczenia o optate przeksztatceniowa. Roszczenie takie obciaza
kazdoczesnego wtasciciela danej nieruchomosci tzn. jest nieusuwalne z ksiegi wieczystej
do czasu catkowitej sptaty zobowiazania pienieznego zwiazanego z dokonanym
przeksztatceniem. Roszczenia takie beda wpisywane przez Sady wieczystoksiegowe z
urzedu.

Co istotne, w przypadku przeksztatcenia udziatu we wspétuzytkowaniu wieczystym gruntu
zwigzanego z odrebnego wtasnoscia lokalu, wpisu roszczenia o zaptate optaty
przeksztatceniowej dokonuje sie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
lokalowej.

WARTO PAMIETAC!:

Jezeli wtasciciel nieruchomosci nie zgadza sie z zawarta w zaswiadczeniu informacja o
wysokosci i okresie wnoszenia optaty, moze ztozy¢ do wtasciwego organu, w terminie 2
miesiecy od dnia doreczenia zaswiadczenia, wniosek o ustalenie wysokosci lub okresu
wnoszenia tej optaty w drodze decyzji administracyjnej.

Przy skorzystaniu z tej formy ustalenia wysokosci optaty przeksztatceniowej i okresu przez
jaki bedzie ptacona, wtasciciel nieruchomosci zobowiazany bedzie regulowac optate z
tytutu dokonanego przeksztatcenia w wysokosci wskazanej w zaswiadczeniu. W przypadku,
gdy w decyzji okaze sie, ze optata ta jest wyzsza albo nizsza od tej wskazanej w
zaswiadczeniu, niezbedne beda rozliczenia dotychczas wniesionych przez wtasciciela
naleznosci.

Optate z tytutu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci
ustala sie w oparciu o wysokos$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktora
obowigzywata w dniu przeksztatcenia. Optate taka wnosi sie¢ w terminie do 31 marca
kazdego roku. Ustawodawca przewidziat mozliwos¢ roztozenia optaty na raty albo ustalenia
innego terminu jej wniesienia, ktory nie moze jednak przekracza¢ danego roku
kalendarzowego. Aby skorzystac z tej formy pomocy nalezy ztozy¢ wniosek do wtasciwego
organu w terminie 14 dni przed uptywem terminu ptatnosci.

Optate przeksztatceniowa wnosi¢ bedziemy przez okres 20 lat, liczac od dnia
przeksztatcenia, chyba ze wtasciciel skorzysta z mozliwosci sptaty roszczenia jednorazowo.
Chec skorzystania z tego wariantu nalezy zgtosi¢ odpowiedniemu organowi na pismie. W
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odpowiedzi organ taki poinformuje wtasciciela o wysokosci optaty jednorazowej w terminie
14 dni od dnia otrzymania zgtoszenia. Przy ustalaniu wysokosci kwoty przypadajacej do
sptaty jednorazowo, organ moze udzieli¢ osobom fizycznym i spotdzielniom mieszkaniowym
bonifikaty, ktora w przypadku gruntow Skarbu Panstwa, przedstawia sie nastepujaco:

1. 60% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w roku, w ktorym
nastapito przeksztatcenie;

2. 50% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w drugim roku po
przeksztatceniu;

3. 40% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w trzecim roku po
przeksztatceniu;

4. 30% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w czwartym roku po
przeksztatceniu;

5. 20% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w pigtym roku po
przeksztatceniu;

6. 10% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w szdstym roku po
przeksztatceniu.

W przypadku zgtoszenia gotowosci wniesienia jednorazowo optaty przeksztatceniowej w
przypadku gruntow stanowiacych wtasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego, bonifikaty
udziela wtasciwy organ tego samorzadu, zgodnie z trescia uchwaty wtasciwej rady albo
sejmiku.

UWAGA!:

Na terenie m.st. Warszawy, w odniesieniu do gruntow bedacych wtasnoscia tej jednostki
samorzadu terytorialnego, kwestie bonifikaty dotychczas regulowata UCHWALA NR L/
1217/2017 RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY z dnia 8 czerwca 2017 r. w sprawie
okreslenia warunkoéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych od optat za
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci dla osob
fizycznych i spétdzielni mieszkaniowych. Zgodnie z jej trescia bonifikata w optacie
przeksztatceniowej moze zostac udzielona w wysokosci od 95% do 99%. Niestety uchwata ta
zostata podjeta na podstawie ustawy o przeksztatceniu z roku 2005 i zgodnie z opinig
praktykéw, nie bedzie podstawa udzielania bonifikat w postepowaniach realizowanych w
oparciu o nowe przepisy. Kwestia ta, jak si¢ wydaje, bedzie wymagata ponownego
uregulowania przez Rade m.st. Warszawy. Czy nowa uchwata bedzie w swojej tresci
odpowiadata dotychczasowej, tego nie wiadomo.

Powyzsze ma istotne znaczenie dla wszczetych juz postepowan administracyjnych, ktore
objety wiekszos¢ nieruchomosci pozostajacych w zasobach MSM ,,Nowy Dom 82”.
Postepowania te tocza sie w oparciu o przepisy ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci z roku 2005. Tym samym w
procedurze przeksztatceniowej zastosowanie znajdzie ww. Uchwata Rady m.st. Warszawy
NR L/1217/2017 z dnia 8 czerwca 2017 r. Po wejsciu w zycie ustawy o przeksztatceniu z
roku 2018, postepowania te beda dalej procedowane, o ile osoby (wspdtuzytkownicy
wieczysci), ktérych suma udziatow wynosi co najmniej 50%, ztoza organowi wniosek
(oswiadczenie) o prowadzeniu dalszego postepowania w oparciu o przepisy ustawy z roku
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2005. Termin na ztozenie takiego wniosku (oswiadczenia) uptywa z dniem 31 marca 2019 r.
w przypadku braku takich oswiadczenie, wszczete postepowania administracyjne, beda
umarzane.

Co istotne w przypadku, gdy postepowanie wszczete i prowadzone na podstawie
ustawy z roku 2005 nie zakoncza sie do dnia 31 grudnia 2021 r. wydaniem decyzji o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci,
przeksztatcenie takie nastapi z dniem 1 stycznia 2022 r. zgodnie z zasadami
okreslonymi w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci z roku 2018. W takim przypadku wysokos¢ optaty za przeksztatcenie bedzie
rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktoéra
obowigzywataby w dniu 1 stycznia 2022 r. (por. art. 26 ust. 1-3 ustawy z 20 lipca 2018
r.).

Niestety ustawodawca przewidziat mozliwos¢ waloryzacji optaty przeksztatceniowej w
kolejnych latach jej regulowania przez poszczegolnych wtascicieli. Waloryzacja taka
bedzie mogta by¢ dokonywana nie czesciej niz raz na trzy lata. Waloryzacji dokonuje sie
przy zastosowaniu wskaznikow zmian cen nieruchomosci dla nieruchomosci
sklasyfikowanych w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci, z uwzglednieniem danych
wynikajacych z ewidencji gruntdéw i budynkow. Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego
ogtasza, w formie obwieszczenia, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
"Monitor Polski", wskazniki zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieruchomosci, nie
pozniej niz w terminie 4 miesiecy od zakonczenia kwartatu, ktérego te wskazniki dotycza.
W przypadku gdy dla danego kwartatu nie ogtoszono wskaznika zmian cen nieruchomosci
dla danego rodzaju nieruchomosci, waloryzacji kwot naleznych z tytutow okreslonych w
ustawie za ten kwartat dokonuje sie przy zastosowaniu ostatniego ogtoszonego przez
Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego wskaznika zmian cen nieruchomosci dla danego
rodzaju nieruchomosci.

Kolejnym istotnym elementem omawianej ustawy, z punktu widzenia dziatalnosci naszej
Spétdzielni, jest tres¢ art. 13 ust. 1 tej ustawy, ktory stanowi: Jezeli po dniu 1 stycznia
2019 r. na gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym zabudowanym na cele
mieszkaniowe, w rozumieniu art. 1 ust. 2 zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjq o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, budynek mieszkalny zostanie oddany do uzytkowania w rozumieniu ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202 i 1276), prawo uzytkowania
wieczystego tego gruntu przeksztatca sie w prawo wtasnosci gruntu z dniem oddania
budynku mieszkalnego do uzytkowania. Przepis art. 2 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Powyzsze oznacza, ze nieruchomosci gruntowe, pomimo zabudowania ich budynkami z
przeznaczeniem na cele mieszkaniowe, nie zostang objete przeksztatceniem prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci z dniem 1 stycznia 2019 r. w przypadku gdy
budynek taki zostanie oddany do uzytkowania po tej dacie. W takim przypadku
przeksztatcenie warunkuje uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Przeksztatcenia
dokonuje sie z mocy prawa z data uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Zwracamy rowniez Panstwa uwage, ze ustawa ta nie dotyczy gruntow, zabudowanych
budynkami przeznaczonymi na cele mieszkaniowe, ale co do ktorych Spétdzielni nie
przystuguje zadne prawo. W tym zakresie wtasciwe pozostajq dotychczasowe przepisy, w
szczegolnosci ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny.
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