AKTUALNOSCI

Przeksztalcono prawo uzytkowania
wieczystego we wlasnosc¢ - co dalej?

Temat likwidacji uzytkowania wieczystego i przeksztalcenia go w prawo wlasnosci pojawial sie
w publicznej debacie prawnej od dluzszego czasu. Ostatecznie 20 lipca 2018 roku przyjeta zo-
stala ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Na mocy ustawy od 1 stycznia 2019 roku
nastepuje przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego niektorych terenow Skarbu Pan-
stwa i jednostek samorzadow terytorialnego w prawo wlasnosci. Przeksztalcenie ograniczo-
no do terenow zabudowanych budynkami jednorodzinnymi i budynkami wielorodzinnymi,
w ktorych co przynajmniej polowe lokali stanowia lokale mieszkalne.

Zaswiadczenia

W zwigzku z dokonanym przeksztalceniem staro-
stwa (dla gruntéw Skarbu Panstwa) oraz samorzady
(dla gruntéw jednostek samorzadu terytorialnego) maja
12 miesigcy na wydanie zaswiadczenia potwierdzajace-
go, ze doszto do przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego. Ewentualnie, nie czekajac na przygotowa-
nie takiego zaswiadczenia przez organ, mozna wystapi¢
z wnioskiem o jego wydanie. Wiaze si¢ to jednak z obo-
wigzkiem uiszczenia oplaty skarbowej w kwocie 50 zl.
Ustawa przewiduje tez przy$pieszony - 30-dniowy -
tryb uzyskania zas§wiadczenia, jezeli jest ono koniecz-
ne do dokonania czynnosci prawnej. Z poczatkiem roku
znaczna liczba 0s6b wystapila o wydanie zaswiadczen,
a tym samym watpliwe jest, zeby docigzone pracg urze-
dy mialy mozliwo$¢ odpowiedzi na wniosek w terminie
krétszym niz zagwarantowany ustawa.

» UWAGA!
Ustawa przewiduje tez przyspieszony — miesieczny — tryb
uzyskania zaswiadczenia, jezeli jest ono konieczne do do-
konania czynno$ci prawne;j.

W procesie wydawania zaswiadczen pojawiajg sie
réwniez problemy praktyczne. Nie wszystkie samorza-
dy zdazyly przygotowaé wzér wniosku o jego wydanie,
co niepotrzebnie moze wydluzy¢ i komplikowa¢ pro-
sta procedure, poniewaz organy administracji moga by¢
zmuszone do kierowania wezwan o usuwanie brakow
formalnych wnioskéw. Dodatkowo, w ustawie nie za-
warto jakichkolwiek przepiséw wykonawczych, ktore
pozwolilyby ustali¢ oficjalny wigzacy wzér zaswiadcze-
nia o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego,
co rowniez moze stanowi¢ utrudnienie dla samorzgdow.

> UWAGA!
Jezeli nie planujemy podejmowa¢ czynno$ci w odniesieniu
do nieruchomosdci, ktére do niedawna pozostawaly w uzyt-
kowaniu wieczystym, to nie ma koniecznosci wystepowa-
nia o wspomniane zaswiadczenie — zostanie ono wydane
z urzedu.

Z pomocg w tym zakresie przyszlo Ministerstwo Inwe-
stycji i Rozwoju, ktére w pierwszych dniach stycznia br.
na swojej stronie internetowej opublikowalo wzory
wnioskow o wydanie zaswiadczen oraz wzér samego za-
$wiadczenia. Ich przedruk znajda Panstwo na koncu ni-
niejszego artykutu. Warto jednak raz jeszcze podkreslic,
ze jezeli nie planujemy podejmowac czynno$ci w odnie-
sieniu do nieruchomosci, ktére do niedawna pozostawa-
ty w uzytkowaniu wieczystym, to nie ma koniecznosci
wystepowania o wspomniane zaswiadczenie — zostanie
ono wydane z urzedu i przestane do nas oraz do wydzia-
tu ksigg wieczystych wlasciwego sadu.

Problem zaswiadczen ujawnit si¢ rowniez w prak-
tyce obrotu nieruchomosciami. Osoby zainteresowa-
ne rozporzadzeniem nieruchomoscig pozostajaca do tej
pory w uzytkowaniu wieczystym albo (co czestsze) loka-
lem, z ktérym dotychczas zwigzany byt udziat w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu, wobec dokonanego
przeksztalcenia mialy watpliwos¢, czy do skuteczne-
go dokonania czynnosci notarialnej potrzebowac beda
za$wiadczenia. Sytuacji w tym zakresie nie poprawia
rozna praktyka wydzialéw ksiag wieczystych. Przykla-
dowo, Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
zakomunikowal, Ze nie bedzie wymagal zaswiadcze-
nia do dokonania wpiséw wyniku czynnosci w ksiedze
wieczystej. Z kolei zupelnie odmienne stanowisko zajat
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie.
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W tym zakresie Krajowa Rada Notarialna przedstawila
swoja interpretacje, w ktdrej wskazala, ze obrét wtorny
mieszkaniami jest mozliwy bez zaswiadczen. Podobne
stanowisko zajeto Ministerstwo Sprawiedliwosci. Rze-
czywidcie, mozna zgodzic si¢ z taka interpretacja prze-
pisow, zaswiadczenie jest bowiem jedynie dokumentem
potwierdzajacym przeksztalcenie, do ktérego doszto
z mocy samego prawa. Jest to jednak jedynie interpre-
tacja, ktdra nie wiaze sgdowych wydziatow ksigg wie-
czystych. Istnieje zatem ryzyko, ze przy odmiennym
rozumieniu przepiséw sad wezwie nabywce do uzu-
pelnienia brakow formalnych wniosku poprzez przed-
tozenie zaswiadczenia, a w razie jego braku - odmdwi
dokonania wpisu. Potrzebne byloby zatem wypracowa-
nie jednolitej interpretacji przepisow nie tylko przez no-
tariuszy, ale rowniez przez sady.

> UWAGA!

Zaswiadczenie jest jedynie dokumentem potwierdzaja-
cym przeksztalcenie, do ktérego doszlto z mocy samego
prawa.

Bonifikaty

Ustawa o przeksztalceniu uzytkowania wieczyste-
go przewiduje mozliwo$¢ obnizenia oplaty przeksztal-
ceniowej poprzez udzielenie odpowiedniej bonifikaty.
Prawo do uzyskania obnizki oplaty, zgodnie z usta-
w3, przystuguje osobom fizycznym lub spétdzielniom
mieszkaniowym, ktére mocg ustawy w drodze prze-
ksztalcenia nabyly prawo wiasnosci gruntu, na ktérym
wczesniej posadowiony byl budynek stanowiacy ich
wlasnos¢ i ktére zamierzajg jednorazowo wnie$¢ oplate
przeksztalceniows.

» WAZNE!

Ustawa o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego prze-
widuje mozliwo$¢ obnizenia oplaty przeksztatceniowej po-
przez udzielenie odpowiedniej bonifikaty.

Wysoko$¢ mozliwej bonifikaty wynika z przepiséw
ustawy, w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa oraz z odpowiednich uchwatl organéw samorza-
dowych, w odniesieniu do nieruchomosci jednostek
samorzadu terytorialnego. Bonifikaty staly si¢ momen-
talnie elementem rozgrywek politycznych. W Warszawie
- tuz po zmianie wladz samorzadowych - ogloszono,
ze bonifikaty wynosi¢ beda az 98%. Inne samorzady
zdecydowaly sie na réwnie wysokie bonifikaty: Gdansk
95%, Wroctaw i Gdynia 90%. W Poznaniu po dysku-
sji zdecydowano si¢ na bonifikate na poziomie 75%,

» WAZNE!

Bonifikaty ustawowe, odnoszace si¢ do gruntéw Skarbu
Panstwa, to jedynie 60% przy jednorazowej wplacie oplaty
przeksztalceniowej w 2019 roku.

ale Piotrkéw Trybunalski zaproponowal bonifikate ,,je-
dynie” na poziomie 60%. Nalezy natomiast pamigtac,
ze bonifikaty ustawowe, odnoszace si¢ do gruntéw Skar-
bu Panstwa, to jedynie 60% przy jednorazowej wplacie
oplaty przeksztalceniowej w 2019 roku. Dysproporcje
pomiedzy stawka ustawowg a stawkami samorzadow
zostaly dostrzezone w Sejmie. Grupa senatoréw zlozyla
projekt nowelizacji ustawy, a zmiana zostata uchwalona
przez Sejm 31 stycznia 2019 roku. Zmienione przepisy
przewiduja, ze dla gruntéw Skarbu Panstwa bonifikata
do optaty przeksztalceniowej nie bedzie nizsza niz za-
proponowana przez lokalng rade gminy (rade miasta).
Mialoby sie to odbywa¢ automatycznie.

W przypadku podjecia uchwaty ustalajacej boni-
fikate wyzsza niz ustawowe 60% na danym terenie,
rzagdowa bonifikata moze zosta¢ podwyzszona przez
wojewode w drodze zarzadzenia do wysokosci pro-

—) UWAGA!
W przypadku podjecia uchwaly ustalajacej bonifikate wyz-
szg niz ustawowe 60% na danym terenie, rzadowa bonifi-
kata moze zosta¢ podwyzszona przez wojewode w drodze
zarzadzenia do wysoko$ci proponowanej przez wladze sa-

morzgdowe.

ponowanej przez wladze samorzadowe. W tym stanie
rzeczy, jezeli przed 1 stycznia 2019 roku przystugiwa-
fo nam prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo-
$ci Skarbu Panstwa, z pewnos$cig dobrym pomystem
bedzie podjecie proby ustalenia, czy i w jakiej wy-
sokosci jednostka samorzadu terytorialnego planu-
je uchwali¢ bonifikate do optat przeksztalceniowych.
Dotychczasowa praktyka pokazuje, ze korzystajac z no-
wych przepiséw (Ustawa w wersji zmienionej juz zo-
stala opublikowana i obowiazuje) i czekajac na uchwate
samorzadu, mozemy liczy¢ na wyzsza bonifikate, niz

> UWAGA!
Wysokos$¢ mozliwej bonifikaty wynika z przepiséw usta-
wy, w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa
oraz z odpowiednich uchwal organéw samorzadowych,
w odniesieniu do nieruchomosci jednostek samorzadu
terytorialnego.
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» WAZNE!

Dotychczasowa praktyka pokazuje, ze korzystajac z no-
wych przepisow (Ustawa w ersji zmienionej juz zosta-
ta opublikowana i obowiazuje) i czekajac na uchwate
samorzadu, mozemy liczy¢ na wyzsza bonifikate, niz
przewidziane ustawa 60%. Jezeli juz dokonano ptatnosci,
a pozniej okaze sie, ze mozliwa byta do uzyskania wyz-
sza bonifikata — wlasciwy organ zobowiazany jest zwro-
ci¢ nadpfate.

przewidziane ustawa 60%. Jezeli juz dokonano platno-
$ci, a pozniej okaze si¢, ze mozliwa byla do uzyskania
wyzsza bonifikata — wlasciwy organ zobowigzany jest
zwrdcié nadplate.

Nie jest to pierwsza ekspresowa zmiana ustawy.
Weczesniej wprowadzono poprawke, ktéra pozwolila
przedsiebiorcy wnosi¢ optate przeksztalceniows przez
okres nawet 99 lat. Dzieki temu wykluczono sytuacje,
kiedy przeksztalcenie na zasadach ogdlnych, z 20-let-
nim okresem wnoszenia oplaty przeksztalceniowej,
a wiec nabycia prawa wlasnosci ponizej wartosci ryn-
kowej nieruchomosci, traktowane bytoby jako pomoc
publiczna podlegajaca ewentualnemu obowigzkowi
zwrotu.

Niezakonczone aktualizacje oplaty rocznej

Dodatkowym elementem wprowadzanym przez
najnowsza nowelizacje ustawy przeksztalceniowej jest
przymusowe umorzenie postepowan w przedmio-
cie aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. Dotychczasowa oplata roczna stanowi
podstawe do wyliczenia oplaty przeksztalceniowe;.
W ocenie senatorow wyksztalcita si¢ praktyka, zgod-
nie z ktérg pod koniec funkcjonowania uzytkowania
wieczystego wszczynano masowo procedury aktuali-
zacji oplaty, celem ustalenia ich w wyzszej wysokosci.
Pozwalalo to wplyna¢ na wysokos$¢ oplaty przeksztat-
ceniowej. Jednakze na mocy zmiany dokonanej ustawa
z 31 stycznia 2019 roku tego typu postepowania w od-
niesieniu do nieruchomosci mieszkaniowych zostang
umorzone w przypadku, jezeli postepowanie w spra-
wie aktualizacji zostalo wszczgte po 5 pazdziernika
2018 roku, a przed 1 stycznia 2019 roku nie doreczo-
no wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci opta-

» WAZNE!

Dotychczasowa oplata roczna stanowi podstawe do wyli-
czenia oplaty przeksztalceniowej.

ty wszystkim wspotuzytkownikom. W takiej sytuacji
do obliczania opfaty przeksztalceniowej ma by¢ przy-
jeta oplata w wysokosci sprzed aktualizacji, a postepo-
wanie umorzone.

Niezakonczone postepowania
uwlaszczeniowe

Warto pamieta¢ o terminie ustawowym i dokonac
odpowiednich analiz, jezeli nadal toczy si¢ postepowa-
nie przeksztalceniowe na podstawie ustawy z 2005 roku.
Nalezy pamigtaé, ze mimo przeksztalcen na mocy usta-
wy z 2018 roku nadal moga by¢ prowadzone poste-
powania o przeksztalcenie uzytkowania wieczystego
na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. Jezeli przedmiotem tych postgpowan
s3 nieruchomosci zabudowane na cele mieszkaniowe
w rozumieniu ustawy przeksztalceniowej, to moze dojs¢
do umorzenia takiego postepowania.

Jezeli jednak dalsze prowadzenie postepowania be-
dzie korzystniejsze (nalezy pamieta¢, ze dotychczasowe
przepisy mialy inne zasady ustalania oplat i udziela-
nia bonifikat), to uzytkownik wieczysty lub wspétuzyt-
kownicy wieczysci, ktérych suma udzialéw wynosi
co najmniej polowe, powinni zlozy¢ do dnia 31 marca
2019 roku oswiadczenie o woli prowadzenia dalsze-
go postepowania na podstawie ustawy z dnia 29 lipca
2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnos$ci nieruchomosci.

> UWAGA!

Nalezy pamieta¢, ze mimo przeksztalcenn na mocy ustawy
z 2018 roku nadal moga by¢ prowadzone postepowania
o przeksztalcenie uzytkowania wieczystego na podstawie

przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Jesdli jednak takie wydtuzone postgpowanie nie za-
konczy sie do konca roku 2021, to przeksztalcenie i tak
nastgpi na podstawie nowej ustawy z dniem 1 stycznia
2022 roku, a oplata przeksztalceniowa obliczona zosta-
nie na podstawie oplaty rocznej, ktéra obowigzywala-
by w tej dacie.

adw. Andrzej Kulak

Adwokat, w praktyce zawodowej zajmuje si¢ sprawami

z zakresu prawa cywilnego oraz gospodarczego, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem aspektéw prawnych dotyczacych nieruchomosci
oraz budownictwa. Wspoélpracuje z podmiotami publicznymi

i prywatnymi w zakresie zarzadzanych przez te podmioty obiektow
budowlanych i realizowanych przez nie inwestycji budowlanych.
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