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USTAWA Z DNIA 20 LIPCA 2018 ROKU O PRZEKSZTALCENIU
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WEASNOSCI TYCH GRUNTOW

Z dniem 1 stycznia 2019 roku prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe przeksztatcitlo si¢ w prawo wilasnosci tych gruntow. Jest to wynik uchwalenia ustawy
z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéow (,,Ustawa”).

CEL ORAZ ZAKRES USTAWY

Zasadniczy cel Ustawy polega na przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow. Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego we wlasnosé
nastgpito z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2019 roku. Oznacza to, ze beneficjenci Ustawy nie muszg skfadac
whnioskow oraz spetnia¢ zadnych dodatkowych formalnosci, aby doszto do przeksztatcenia.

Ustawa dotyczy wytgcznie gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe i obejmuje nieruchomosci oddane
w uzytkowanie wieczyste i zabudowane:

¢ domami jednorodzinnymi,
» domami wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne.
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Beneficjentami Ustawy bedg wiec w szczegdlnosci:
»  wiasciciele doméw jednorodzinnych potozonych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste,
*  wiasciciele:

— lokali mieszkalnych,

— lokali innych niz mieszkalne (uzytkowych),

znajdujgcych sie w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali
stanowig lokale mieszkalne, potozonych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Przy spetnieniu powyzszych warunkéw z dobrodziejstwa Ustawy mogg korzysta¢ zaréwno osoby fizyczne jak
i prawne (spotdzielnie mieszkaniowe czy nawet deweloperzy, ktdérzy pozostajg wtascicielami niesprzedanych
domoéw czy lokali).

Przeksztalceniu ulegng takze grunty pod infrastrukturg towarzyszgcg, niezbedng do racjonalnego korzystania
z budynkéw mieszkalnych (na przyktad garaz, budynek gospodarczy), pod warunkiem, ze znajduje sie na
gruntach zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

USTAWA W PYTANIACH | ODPOWIEDZIACH

Jakie formalnosci zwigzane sg z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo
wiasnosci?

Zaswiadczenia potwierdzajgce przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci gruntu
zostang doreczone z urzedu dotychczasowym uzytkownikom wieczystym przez wiasciwe organy, a takze
bezposrednio przekazane do wilasciwych sadoéw prowadzacych ksiegi wieczyste w celu ujawnienia prawa
wiasnosci gruntu.

Zaswiadczenia wydawane sg przez organy, ktére dotychczas wydawaty decyzje w sprawach opfat z tytutu
uzytkowania wieczystego. Wniosek lub jakiekolwiek inne wystgpienie do organu jest zbedne, a zaswiadczenie
wydane z urzedu nie podlega zadnym optatom.

Termin na wydanie takiego zaswiadczenia przez organ to co do zasady 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia, tj.
od 1 stycznia 2019 roku. MozZliwe jest jednak uzyskanie go w krétszym terminie. W tym celu nalezy ztozy¢
odpowiedni wniosek do wiasciwego organu. Organ na podstawie wniosku jest obowigzany Ustawg wydac
zaswiadczenie potwierdzajgce uwtaszczenie w ciggu 4 miesiecy od daty ztozenia wniosku albo w ciggu 30 dni
w przypadku koniecznosci dokonania czynnosci prawnej obejmujgcej lokal albo odrebng wiasnosé lokalu.

Nie wiadomo jednak, na ile terminy te bedg dochowywane w praktyce.
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Czy istnieje mozliwos¢ podwazania wysokosci optaty z tytutu przeksztalcenia wskazanej w tresci
zaswiadczenia?

Wiasciciel nieruchomosci, ktéry nie zgadza sie z zawartg w zaswiadczeniu informacjg o wysokosci optaty
przeksztatceniowej, moze w terminie 2 miesigcy od dnia dorgczenia zaswiadczenia ztozy¢ do wtasciwego
organu wniosek o ustalenie wysokosci optaty przeksztatceniowej. Ustalenie wysokosci optaty z tytutu
przeksztatcenia nastgpi w drodze decyzji administracyjnej.

Samo ztozenie wniosku nie skutkuje zawieszeniem obowigzku uiszczania optaty ustalonej w zaswiadczeniu. Do
czasu zakonczenia postepowania ustalajgcego wysokos¢ optaty przeksztatceniowej, optata powinna by¢
uiszczana w wysokosci wskazanej w zaswiadczeniu.

Czy w przypadku budynkéw wielorodzinnych zaswiadczenia powinny byé wydawane zbiorczo co do
konkretnej nieruchomosci, czy tez osobno dla kazdego ze wspétuzytkownikéw — wtascicieli lokali?

W art. 5 ustep 2 Ustawy wskazano, ze zaswiadczenia w przypadku budynkéw wielorodzinnych powinny zostaé
wydane kazdemu wspotuzytkownikowi wieczystemu, ktory jest wtascicielem wyodrebnionego lokalu. Zgodnie z
art. 5 ustepem 2 Ustawy w przypadku przeksztalcenia udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu
zwigzanego z odrebng wiasnoscig lokalu wpisow dokonuje sie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci lokalowe;j.

Jakie optaty zwigzane sa z przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo
wiltasnosci?

Z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci wiasciciel zobowigzany jest
ponosi¢ przez okres 20 lat optate z tytutu przeksztatcenia, tak zwang optate przeksztatceniowa. Optata ta jest
ponoszona w zamian za dotychczasowg coroczng optate z tytutu uzytkowania wieczystego. Wiasciciel jest
obowigzany do uiszczania optaty przeksztalceniowej corocznie na rzecz dotychczasowego wiasciciela
gruntu (Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego) w terminie do 31 marca kazdego roku.
Woyjatkiem jest rok 2019, za ktéry optate mozna wnies¢ z dotu do 29 lutego 2020 roku. Za rok 2020 i kolejne
optata wnoszona jest z goéry do 31 marca danego roku. Osoby, ktdére wniosty optate roczng za uzytkowanie
wieczyste za caty okres z gory sg zwolnione z zaptaty optaty przeksztatceniowe;.

Odrebng kwestig pozostaje zaptata podatku od nieruchomosci. Co do zasady nalezy przyja¢, ze osoby, ktére
dotychczas uiszczaty podatek od nieruchomosci jako uzytkownicy wieczysci, bedg po przeksztatceniu uiszczac
go jako wiasciciele nieruchomosci.
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Wysokos¢ optaty w danym roku jest rowna wysokos$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra
obowigzywataby w dniu przeksztatcenia, to jest 1 stycznia 2019 roku. Z tego wzgledu powszechng praktykg pod
koniec 2018 roku byto podnoszenie przez lokalne samorzady optaty za uzytkowanie wieczyste.

Wiasciciel moze uiszczac¢ optate przeksztatceniowg na dwa sposoby:

(a) raz do roku przez kolejnych 20 lat w wysokosci réwnej optacie rocznej za uzytkowanie wieczyste, ktéra
obowigzuje od 1 stycznia 2019 roku, przy czym optata ta moze by¢ aktualizowana raz na 3 lata,

(b) jednorazowej optaty przeksztatceniowej, przy czym w przypadku, gdy wiasciciel jest osobg fizyczng, ma on
w takiej sytuacji mozliwos¢ skorzystania z tak zwanej bonifikaty.

W kazdej chwili (nawet po kilku latach) wiasciciel moze zmieni¢ zdanie i ztozy¢ wniosek o jednorazowe
uiszczenie optaty przeksztatceniowej i udzielenie bonifikaty, ktérej wysoko$¢ ustalana jest, w zaleznosci od
sytuacji, na podstawie Ustawy albo uchwaty wiasciwej rady lub sejmiku.

W przypadku gruntéw Skarbu Panstwa bonifikaty sg obowigzkowe i wynoszg 60% optaty przeksztatceniowej
w przypadku, gdy optata tgczna zostanie wniesiona w roku, w ktdrym nastgpito przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu. Nastepnie w kolejnych 5 latach wysoko$¢ bonifikaty bedzie malata
0 10 punktéw procentowych z kazdym rokiem. Z pojawiajgcych sie w ostatnim czasie w mediach informacji
wynika, ze obecnie Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju pracuje nad kolejng nowelizacjg Ustawy, ktéra zaktada
likwidacje wspomnianych degresji stawek bonifikat. Nowelizacja ma umozliwi¢ osobom, ktére nie otrzymatyby
zaswiadczenia o przeksztatceniu w terminie 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia, to jest od 1 stycznia 2019
roku, skorzystanie z najwyzszej 60% bonifikaty. Do tej pory Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju nie opublikowato
oficjalnego projektu planowanej nowelizacji Ustawy.

Natomiast w stosunku do gruntéw stanowigcych wtasno$¢ jednostki samorzgdu terytorialnego o wysokosci
bonifikaty decydujg lokalne wtadze w drodze uchwaty. Oznacza to, ze bonifikata moze zostaC ustalona
w dowolnej wysokosci lub nie zosta¢ przyznana wcale.

Czy w ustawie zostatlo przewidziane rozwigzanie dla oséb, ktére miaty wniesiong optate roczng za caty
okres z gory?

Ustawa w artykule 8 przewiduje nieodptatne przeksztatcenie prawa wobec oséb, ktére wniosty jednorazowo
optaty roczne za uzytkowanie wieczyste.
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Jakie kroki nalezy podja¢ w zwigzku z toczacymi sie postepowaniami w sprawie przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci na podstawie
ustawy z 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci?

Likwidacje uzytkowania wieczystego rozpoczeta ustawa z 29 lipca 2005 roku o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci. Data on uzytkownikom wieczystym mozliwo$¢
uruchamiania procedury uwiaszczeniowej. Jezeli postepowanie prowadzone na podstawie ustawy nie zostato
zakonczone do dnia 31 grudnia 2018 roku, uzytkownik wieczysty mogt zlozy¢ wiasciwemu organowi
oswiadczenie o prowadzeniu dalszego postepowania do dnia 31 marca 2019 roku. W przypadku nieztozenia
oswiadczenia w tym terminie przeksztatcenie nastepuje z dniem 1 stycznia 2019 roku na podstawie nowych
przepisow Ustawy, a toczgce sie postepowanie ulega umorzeniu.

Ustawodawca wprowadzit takze termin maksymalny odnosnie zakonczenia postepowan przeksztatceniowych na
podstawie starych przepiséw. Jezeli do dnia 31 grudnia 2021 roku postepowanie nie zakonczy sie wydaniem
decyzji o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, przeksztatcenie nastgpi
automatycznie z dniem 1 stycznia 2022 roku na podstawie Ustawy.

Kto jest zobowigzany do uiszczania optaty przeksztatceniowej w przypadku zbycia nieruchomosci?

Obowigzek wnoszenia optaty przeksztalceniowej co do zasady obcigza kazdoczesnego wilasciciela
nieruchomosci, poczawszy od 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w kiérym nabyt on nieruchomosc.
W umowie sprzedazy nieruchomosci strony mogg uzgodni¢, ktéra z nich ponosi¢ bedzie ekonomiczny ciezar tej
optaty (np. na zasadzie pro rata temporis) i uwzgledni¢ to w rozliczeniach pomiedzy stronami.

W przypadku wyodrebnienia przez dewelopera wiasnosci lokalu po dniu 1 stycznia 2019 roku w budynku
potozonym na gruncie objetym przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci,
obowigzek wnoszenia opfaty przeksztalceniowej obcigza wiasciciela tego lokalu. Wysokos¢ optaty
przeksztatceniowej bedzie proporcjonalna do udziatu we wspotwlasnosci gruntu zwigzanego z wiasnoscig
lokalu.

Czy optata przeksztalceniowa moze ulega¢ podwyzszeniu np. w razie wzrostu wartosci nieruchomosci?

Ustawa nie wprowadza mechanizmu pozwalajgcego na aktualizacje optaty przeksztatceniowej w uzaleznieniu
od zmian wartosci nieruchomosci. Zmiany w wysoko$ci optaty z tytutu przeksztatcenia podlega¢ bedag
waloryzacji, nie czesciej niz raz na 3 lata, przy zastosowaniu wskaznikbw zmian cen nieruchomosci
publikowanych przez GUS.

—
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Czy ustawowe przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci ma wplyw na roszczenia
reprywatyzacyjne bylych wiascicieli gruntéw warszawskich?

W zwigzku z wejsciem w zycie Ustawy sytuacja prawna bylych wtascicieli gruntéw warszawskich nie ulegnie
zmianie, poniewaz nadal prowadzone bedg postepowania dekretowe.

Czy przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci jest mozliwe w przypadku
inwestycji mieszkaniowych bedacych aktualnie w budowie?

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci na podstawie Ustawy
nastapi automatycznie z dniem oddania budynku mieszkalnego do uzytkowania w rozumieniu przepisow
ustawy prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 roku, to jest po uptywie 14 dni od zawiadomienia wtasciwego
organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy w razie braku sprzeciwu organu lub po uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego. Spowodowane to jest tym, ze mozliwos¢ przeksztatcenia
dotyczy tylko budynkéw mieszkalnych, wybudowanych na gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym
zabudowanym na cele mieszkaniowe zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub
decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Nowy wiasciciel gruntu ponosi na rzecz dotychczasowego wtasciciela gruntu optate w wysokosci rownej
wysokosci optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego obowigzujacej w roku, w ktérym oddano
budynek do uzytkowania, przy czym prawo uzytkowania wieczystego przeksztalca sie we wtasnos¢ z
dniem oddania do uzytkowania budynku. W tym roku dewelopera obowigzuje stawka optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste w wysokosci 3%. Deweloper po oddaniu budynku do uzytkowania niezwtocznie
sktada wniosek o zmiane optaty z 3% na 1%. Czy zatem suma rocznych optat za 20 lat bedzie obliczona
przy zastosowaniu stawki 3% czy 1%?

W przypadkach tak zwanego opdznionego przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego z dniem oddania
budynku mieszkalnego do uzytkowania, wlasciwy organ wydaje zaswiadczenie okreslajgce optate na wniosek
wiasciciela w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku. Wniosek o wydanie zaswiadczenia moze zostaé
ztozony juz po zmianie stawki procentowej stosownie do aktualnego sposobu uzytkowania lub co najmniej po
wszczeciu postepowania o zmiane stawki w zwigzku z trwatg zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci.

Jezeli na skutek ustalenia bgdz aktualizacji stawki procentowej okreslona zostanie nowa wysoko$¢ optaty
rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego, optata przeksztatceniowa wnoszona jest w nowej wysokosci
wynikajacej z tej aktualizacji lub tego ustalenia i obowigzuje od dnia 1 stycznia roku, w ktérym nastgpito
przeksztatcenie. W przypadku nadptaty lub niedoptaty wtasciwy organ zawiadomi wnioskodawce o zaliczeniu
nadwyzki wniesionych optat na poczet przysztych optat lub o konieczno$ci wniesienia stosownej doptaty.
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Czy przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci jest mozliwe w przypadku, gdy
na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste znajduje sie budynek mieszkalny oraz inne obiekty
budowlane o odmiennej funkcji?

W sytuacji, gdy na nieruchomosci znajdujg sie obiekty budowlane o odmiennej funkcji (na przyktad oprécz
obiektu mieszkalnego na nieruchomosci znajduje sie takze zaktad ustugowy) wowczas z catej nieruchomosci
mozna wydzieli¢ czes¢ nieruchomosci zabudowang wytgcznie budynkiem lub budynkami mieszkalnymi wraz
z towarzyszacg im infrastruktura.

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci nastgpi w tym przypadku z dniem zatozenia
ksiegi wieczystej dla wydzielonej nieruchomosci zabudowanej na cele mieszkaniowe albo wylaczenia
z istniejgcej ksiegi wieczystej gruntu zabudowanego na cele inne niz mieszkaniowe.

Jednakze nie ma potrzeby wydzielania czesci nieruchomosci zabudowanej na cele mieszkaniowe, jezeli grunt
oddany w uzytkowanie wieczyste jest zabudowany budynkami o mieszanej funkcji, to jest mieszkalno-
ustugowymi, pod warunkiem, ze co najmniej potowe tych lokali stanowig lokale o charakterze mieszkalnym
(funkcja mieszkalna jest w budynku przewazajgca), na przyktad w budynku znajdujg sie zaréwno mieszkania jak
i lokale ustugowe lub handlowe. W tej sytuacji wiasciciele lokali uzytkowych lub handlowych stang sie
wiascicielami gruntu z racji przeksztatcenia wtasnosci gruntu pod catym budynkiem.

Jeszcze przed wejsciem w zycie w grudniu 2018 roku Ustawa zostata znowelizowana. Celem tej nowelizacji byto
usuniecie niedopatrzenia legislacyjnego, bowiem wielu spotdzielniom, przedsiebiorcom, firmom deweloperskim,
a nawet spoétkom panstwowym grozita wysoka jednorazowa optata z tytutu zwrotu pomocy publicznej (tak zwanej
pomocy de minimis), na przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

Nowelizacja rozwigzata ten problem wprowadzajgc miedzy innymi mozliwos¢ wyboru systemu pfatnosci za
przeksztatcenie uzytkowania wieczystego. Na warunkach okreslonych w Ustawie przedsiebiorca moze wybrac
pomiedzy zasadg 20 rocznych optat przeksztatceniowych i ewentualng doptatg w przypadku przekroczenia limitu
pomocy de minimis, a ptatnoscig dlugoterminowa przez okres co do zasady od 33 do 99 lat, liczac od dnia
przeksztatcenia.
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