Pytania i odpowiedzi

Czy w przypadku, gdy po 1 stycznia 2019 r. gmina sprzeda lokal mieszkalny na rzecz
dotychczasowego najemcy, a lokal potozony jest w budynku, w ktérym juz przed 1 stycznia
2019 r. sprzedano lokale z udzialem w uzytkowaniu wieczystym, nabywca lokalu bedzie
zobowigzany do ptatnosci za przeksztatcenie, skoro pozostali mieszkancy budynku, ktérzy
kupili lokale przed 1 stycznia 2019 r. sg zobligowani do ptatnosci optat rocznych
przeksztatceniowych? Czy w ksiedze lokalu bedzie tez wykazywane roszczenie o optaty za
przeksztatcenie? Z przepisu art. 11 ust. 3 wydaje sie wynikac, ze trzeba bedzie ptaci¢ optaty.

Wyodrebnienie przez gmine lokalu po dniu 1 stycznia 2019 r. nie bedzie wptywato na tre$¢ praw do
nieruchomosci przystugujgcych gminie oraz jej nastepcom prawnym. W dniu 1 stycznia 2019 r. gmina
byta wiascicielem gruntu, a nie jej uzytkownikiem wieczystym. Zatem norma zawarta w art. 11 ust. 3
ustawy o przeksztatceniu nie dotyczy lokali lub czesci budynku, ktére na dzieh uwtaszczenia stanowity
przedmiot wtasnosci gminy, bedacej jednoczesnie wiascicielem gruntu. Prawem zwigzanym z
wtasnoscig takich lokali lub czesci budynku byta bowiem witasnos$¢ nieruchomosci gruntowej. Z tych
wzgleddéw, na nabywcy lokalu od jednostki samorzadu terytorialnego, bedacej dotychczas
wtascicielem gruntu, nie bedzie spoczywat obowigzek wnoszenia optaty za przeksztatcenie.

Czy optata roczna przeksztatceniowa uwzglednia bonifikaty obligatoryjne, ktore przystugiwaty
od optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste (np. bonifikate przyznang w 2018 r. osobom o
niskich dochodach, albo bonifikate od optat za nieruchomosci zabytkowe)?

Optata za przeksztatcenie stanowi rownowarto$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
ktéra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia (art. 7 ust. 2 ustawy o przeksztatceniu). Podstawe
wymiaru optaty za przeksztatcenie nalezy zatem utozsamiac¢ z wysokoscig optaty naleznej
wiascicielowi nieruchomosci (Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego) ustalonej
zgodnie z art. 72 ust. 1 i 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Konstrukcja
normatywna oraz celowos¢ regulacji zawartej w art. 7 ust. 2 ustawy o przeksztatceniu przemawia za
odniesieniem wymiaru optaty za przeksztatcenie do wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste, a nie do wysokosci kwoty uzyskanej poprzez obnizenie optaty rocznej w wyniku
uwzglednienia bonifikaty przystugujgcej na podstawie przepiséw (np. art. 73 ust 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami). Warto rownoczesnie zwrdci¢ uwage, ze ustawa o przeksztatceniu
zawiera przepisy stanowigce samoistng podstawe udzielania bonifikat od optat przeksztatceniowych.
MIIR zacheca samorzady do podejmowania inicjatyw w tej sprawie, w tym w szczegdlnosci wobec
0s6b o nizszych dochodach.

Czy przeksztatceniu podlegaja odrebne nieruchomosci niezabudowane budynkami
mieszkalnymi wystepujace np. wewnatrz lub na obrzezach osiedli mieszkaniowych?
Nieruchomosci te posiadaja infrastrukture techniczng stuzaca zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych dla nieruchomosci sgsiednich zabudowanych budynkami wielorodzinnymi. W
sklad infrastruktury towarzyszacej wchodza m.in. drogi, parkingi, garaze, place zabaw, tereny
zielone oraz inne drobne formy architektoniczne.

Celem ustawy przeksztatceniowej jest zniesienie prawa uzytkowania wieczystego na gruntach
zabudowanych na cele mieszkaniowe. Gramatyczna wyktadnia przepiséw nie pozostawia watpliwosci,
ze zakresem regulacji objete sg wytgcznie nieruchomoéci, na ktérych znajdujg sie budynki o funkcji
mieszkalnej, wraz z infrastrukturg towarzyszgcg umozliwiajgcg prawidiowe korzystanie z budynkow
mieszkalnych.

Z tych wzgleddw, uwtaszczeniem nie zostang objete nieruchomosci catkowicie wolne od zabudowy lub
zabudowane innymi, niz okreslone w ustawie obiektami. Warto jednak przypomnie¢, ze obowigzujgce
regulacje stanowig pierwszy etap systemowej konwersji uzytkowania wieczystego we wtasnosc i nie
zamykajg drogi do uwtaszczenia takze w odniesieniu do pozostatych gruntéw w ramach przysztych
rozwigzan legislacyjnych.

Aktualnie resort na biezgco monitoruje otrzymywane sygnaty oraz bada sytuacje, w ktérych
uzasadnione bytoby objecie przeksztatceniem réwniez odrebnych nieruchomosci potozonych w
otoczeniu gruntéw objetych uwtaszczeniem ex lege.



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

Z konstrukcji przepisu art. 5 ust. 1 i 2 ustawy o przeksztatceniu wynika, ze zaswiadczenia w przypadku
budynkow wielorodzinnych powinny zosta¢ wydane kazdemu wspétuzytkownikowi wieczystemu, ktory
jest wiascicielem wyodrebnionego lokalu. W mys$l art. 5 ust. 2 ustawy w przypadku przeksztatcenia
udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu zwigzanego z odrebng wtasnoscig lokalu wpisow
dokonuje sie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowe;j.

Czy w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty zmart i nie przeprowadzono postepowania
spadkowego nalezy potwierdzi¢ przeksztalcenie na rzecz zmartego?

Zaswiadczenie nie tworzy, ani tez nie ksztaltuje zadnej nowej sytuacji prawnej, ani tez stosunku
prawnego. Stanowi jedynie potwierdzenie istnienia (w okreslonym czasie) okreslonych faktéw lub
stanu prawnego. Jest wiec ono pochodng istniejgcych faktow lub stanu prawnego. Niewatpliwie zatem
zaswiadczenie potwierdzajgce przeksztatcenie ma charakter rzeczowy, gdyz potwierdza fakt
przeksztatcenia prawa do gruntu, ktére nastgpito z mocy prawa. W mys| art. 4 ust. 1 ustawy o
przeksztatceniu zaswiadczenie stanowi podstawe ujawnienia prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla przeksztatconej nieruchomosci, nie zas podstawe do zmian wpiséw dotyczgcych
osoby lub oséb, ktérym przystugujg prawa do nieruchomosci. Dlatego tez zgodnie z art. 4 ust. 3
ustawy o przeksztatceniu ustawodawca nie wymaga umieszczenia w zaswiadczeniu informacji o
osobie, na rzecz ktoérej nastapito przeksztatcenie. Dane adresata (dotychczasowego uzytkownika
wieczystego) sa niezbedne jedynie celem wykonania dyspozyciji art. 4 ust. 6 ustawy o przeksztatceniu,
to jest dokonania doreczenia dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu. Dane te organ przyjmuje
zgodnie z posiadang dotychczas wiedzg o osobie, ktdra uiszczata optaty za uzytkowanie wieczyste lub
przyjmuje dane z ewidencji gruntéw i budynkéw i na ten adres wysyta zaswiadczenie.

Czy przed wydaniem zaswiadczenia o przeksztalceniu prawa do gruntu moge wnies¢
jednorazowa optate przeksztatceniowg?

Zaswiadczenie jest dokumentem potwierdzajgcym przeksztatcenie prawa do gruntu, wiec dopiero
wydanie takiego zadwiadczenia przez organ pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, ze dana
nieruchomos¢ podlega przeksztatceniu. Bez tego zasdwiadczenia nie mamy pewnosci co do obowigzku
zaptaty za przeksztatcenie, poniewaz ustawa okresla konkretne warunki, ktére muszg spetnia¢ grunty,
w stosunku do ktorych prawa ulegty przeksztatceniu we wiasnosé. Jezeli zatem organ wyda
zaswiadczenie, a tym samym potwierdzi, ze grunt ulegt przeksztatceniu wowczas osoba, ktéra byta
dotychczasowym uzytkownikiem zobowigzana jest do wnoszenia rocznych opfat przeksztatceniowych.
Zaswiadczenie oprocz potwierdzenia przeksztatcenia bedzie zawieraé informacje o obowigzku
wnoszenia rocznej opfaty przeksztatceniowej, wysoko$ci i okresie wnoszenia tej optaty. W tresci
zaswiadczenia znajdziemy takze informacje o tym, ze mozemy na pismie zgtosi¢ zamiar wniesienia
optaty jednorazowej. Po otrzymaniu zgtoszenia organ ma 14 dni na poinformowanie nas, na jakie
konto mamy wnies¢ opfate, ile wynosi optata jednorazowa i udzieli nam bonifikaty od tej optaty, jezeli
obowigzuje uchwata w tym zakresie. Bonifikata od opfaty jest udzielana przez wtasciwy organ (wéjta,
burmistrza, prezydenta miasta), co oznacza, ze nie mozna jej udzieli¢ sobie samodzielnie.

Z przyjetej w ustawie chronologii wynika, Zze optata przeksztatceniowa jednorazowa moze zostac
uiszczona dopiero po otrzymaniu zaswiadczenia potwierdzajgcego przeksztatcenie i po zgtoszeniu na
piSmie zamiaru jej wniesienia. Dopiero bowiem po wydaniu zaswiadczenia mamy pewnosé, Ze opfata
jest nalezna, jaka jest jej wysoko$¢ oraz w jakim terminie i na jakie konto mamy wniesc te optate, a
takze umozliwimy organowi udzielenie nam bonifikaty.

Whniesienie optaty przed wydaniem zaswiadczenia nie jest jednak wykluczone, ale w takim przypadku
nie mamy pewnosci, czy grunt sie przeksztatcit, jakg kwote wniesc¢ i na jakie konto. Najlepiej zatem w
takich przypadkach wczesniej skonsultowaé decyzje o wniesieniu optaty jednorazowej przed
wydaniem zaswiadczenia z urzedem gminy wtasciwym ze wzgledu na potozenie nieruchomosci .
Jezeli organ dopusci takg praktyke, mozemy tez zapytac¢, czy w przypadku wczesniejszego wniesienia
optaty jednorazowej ztozy oswiadczenie o odstgpieniu od dokonywania przez sgd wpisu roszczenia o
optate w ksiedze wieczystej.



Kiedy i jak wptaca sie optaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w
prawo wiasnosci?

Przeksztatcenie dotyczy gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi lub
mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktdérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne.
Jezeli zatem grunt spetnia przestanki ustawy i zostanie objety przeksztatceniem (co powinno zostaé
potwierdzone w zaswiadczeniu potwierdzajgcym przeksztatcenie) to nowy wiasciciel gruntu jest
zobowigzany do wnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych. Ustawa stanowi, ze opfaty te wnosi
sie w terminie do 31 marca danego roku. Termin ten jednak nie odnosi sie do optaty
przeksztatceniowej naleznej za rok 2019. Z uwagi na przewidziany 12 miesieczny okres wydawania
zaswiadczen potwierdzajgcych przeksztatcenie, ktdry uptynie z dniem 2 stycznia 2020 r. wprowadzono
przepis przejsciowy (art. 20 ust. 1), zgodnie z ktérym optate nalezng za rok 2019 wnosi sie w terminie
do 29 lutego 2020 r.

Ustawa o przeksztatceniu przewiduje réwniez mozliwos¢ wniesienia opfaty jednorazowej. Nowy
wiasciciel gruntu zgtasza wtasciwemu organowi zamiar jednorazowego wniesienia optat
przeksztatceniowych na pismie. Wiasciwy organ informuje wtasciciela gruntu na piSmie o wysokosci
optaty jednorazowej, w terminie 14 dni od dnia zgtoszenia zamiaru.

Natomiast zaswiadczenie oprocz potwierdzenia przeksztatcenia powinno zawiera¢ informacje o
obowigzku wnoszenia rocznej optaty przeksztatceniowej, wysokosci i okresie jej wnoszenia. W
zaswiadczeniu wlasciwy organ informuje takze o mozliwosci wniesienia optaty jednorazowej oraz o
zasadach jej wnoszenia. Optata przeksztatceniowa powinna zosta¢ uiszczona dopiero po otrzymaniu
zaswiadczenia potwierdzajgcego przeksztatcenie.

Kwestie dotyczace uzyskania bonifikaty od optaty jednorazowej za przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci gruntu stanowigcego wilasnosé Skarbu Panstwa w wysokosci 60%
zostaty uregulowane w przepisie przejsciowym (art. 20 ust. 2). Zgodnie z tym przepisem, jezeli
zaswiadczenie potwierdzajgce przeksztatcenie zostato doreczone po dniu 31 grudnia 2019 r., osoby
fizyczne objete przeksztatceniem zamiar wniesienia optaty jednorazowej w 2020 r. mogg zgtosi¢
wiasciwemu organowi do dnia 1 lutego 2020 r. W przypadku wniesienia przez te osoby optaty
jednorazowej za przeksztatcenie w terminie do dnia 29 lutego 2020 r. przystuguje bonifikata od tej
optaty w wysokosci 60%. Natomiast w odniesieniu do gruntéw gminnych wysokos¢ bonifikaty i
szczego6towe warunki jej udzielenia okreslane sg w uchwale rady gminy. W tej sprawie warto
skontaktowac sie z samorzgdem wtasciwym ze wzgledu na potozenie nieruchomosci.

Optata przeksztatceniowa

Termin wplaty pierwszej optaty przeksztatlceniowej bedzie zaleze¢ od terminu wydania zaswiadczenia.
Przepis art. 20 ust. 1 wyraznie stwierdza, ze optate nalezng za rok 2019 wnosi sie w terminie do 29
lutego 2020 r., co oznacza, ze za 2019 r. wnosi sie optate przeksztatceniowg, z tym Ze ustalony jest
inny wyjatkowy termin do jej wniesienia. Optata za 2019 r. moze byé wniesiona w 2019 r., jezeli
zaswiadczenie zostanie wydane w 2019 roku. Za rok 2020 réwniez obowigzuje wniesienie optaty, z
tym Ze juz w terminie do 31 marca 2020. Zatem jezeli wtasciciel bedzie zwlekat z wniesieniem opfaty
za 2019 r. moze sie zdarzy¢, ze w krotkim okresie bedzie musiat wnie$¢ dwie optaty — za 2019 r. i
2020 r. Ustawa przewiduje mozliwos$¢ ustalenia innego terminu na wniesienie optaty
przeksztatceniowej niz do 31 marca danego roku. Z tej mozliwosci bedg mogty skorzysta¢ osoby,
ktoére dostang zaswiadczenie w grudniu 2019 r., aby unikng¢ ptacenia dwoch optat w krotkim okresie.

Jakie formalnosci dotyczg przeksztatcenia?

Otrzymasz zaswiadczenie potwierdzajgce przeksztatcenie.Wysle je do Ciebie wéjt / burmistrz /
prezydent miasta, albo starosta, albo dyrektor oddziatu terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa albo dyrektor oddziatu regionalnego Agencji Mienia Wojskowego. Urzgd ma na to do 12
miesiecy od przeksztatcenia.

Na Twdj wniosek zaswiadczenie otrzymasz w ciggu 4 miesiecy albo w ciggu 30 dni (jesli wniosek
uzasadniony np. sprzedazg mieszkania albo potrzebg ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu).



Takie samo zaswiadczenie otrzyma z urzedu sad rejonowy (wydziat Ksigg Wieczystych) i dokona
odpowiedniego wpisu. Wpis dotyczacy wtasnosci do ksiegi wieczystej jest wolny od optat.

lle zaptace za przeksztatcenie?

Nie bedzie juz dotychczasowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Przeksztafcenie jest
odptatne. Za przeksztatcenie zaptacisz 20 rocznych optat przeksztatceniowych. Optaty te odpowiadajg
wysokosci opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jaka obowigzywataby w 2019 r. Termin na zaptate
pozostanie bez zmian — do 31 marca kazdego roku.

Catg optate mozesz tez wptacic¢ jednorazowo — ptatnosc "z gory".

Sprawdz czy mozesz za to otrzymac bonifikate kontaktujgc sie z urzedem, od ktérego otrzymasz
korespondencje w sprawie uzytkowania wieczystego.

Czy wysokos¢ oplaty moze by¢ zmieniana?

Optata nie bedzie aktualizowana jednostkowymi wycenami gruntéw, co eliminuje nagte i wysokie
podwyzki oraz zmudne i wieloetapowe postepowania aktualizacyjne. Optata moze zostaé
zwaloryzowana wskaznikami publikowanymi przez GUS — wskaznikiem inflacyjnym do czasu
opracowania wskaznika zmian cen nieruchomosci.

A co z bonifikatami?

Przewidziano obligatoryjna bonifikate w wysokosci 60 proc. dla uzytkownikéw gruntéw Skarbu
Panstwa — w przypadku ptatnosci z géry dokonanej w 2019 r., w kolejnych latach bonifikata maleje o
10 pproc. rocznie.

Bonifikata na gruntach samorzgdowych jest fakultatywna i zalezy od decyzji lokalnych wtadz. Nic nie
stoi na przeszkodzie, by udzielane przez wladze samorzgdowe bonifikaty byty wyzsze niz te
przewidziane dla gruntéw Skarbu Panstwa.

Korzysci

nie bedziesz ptacic¢ za uzytkowanie wieczyste - bedziesz wiascicielem a nie uzytkownikiem
wieczystym,

nie bedzie aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie wieczyste,

otrzymasz atrakcyjne warunki przeksztatcenia - 20 rocznych optat przeksztatceniowych zamiast
ptatnych przez 99 lat optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego,

ustawowe bonifikaty na gruntach Skarbu Panstwa - wymierna pomoc w jednorazowej sptacie optaty
przeksztatceniowej

swoboda w ustaleniu wysokosci bonifikat dla gruntéw samorzgdowych — mozliwosé ustanowienia
korzystniejszych ulg niz ustawowe 60 proc. dla gruntéw Skarbu Panstwa.

Jak cztonkowie spétdzielni mieszkaniowych moga skorzystac¢ z bonifikat przyznawanych
spotdzielniom mieszkaniowym?

Przepis art. 9 ustawy przeksztatceniowej reguluje zasady udzielania bonifikaty od rocznej optaty
przeksztatceniowej lub od optaty jednorazowej. Podmiotami uprawnionymi do skorzystania z ulgi sg
m.in. spotdzielnie mieszkaniowe, co umozliwi udzielenie wsparcia w formie bonifikaty osobom, ktére
zamieszkujg w lokalach bedgcych wtasnos$cig spotdzielni. Zapewni to przepis art. 9 ust. 6 , ktory
okresla zasade rozliczenia przyznanej bonifikaty pomiedzy spétdzielnig, a jej cztonkami. To bowiem
spotdzielcy (osoby fizyczne) a nie spotdzielnia mieszkaniowa (jako osoba prawna) powinni by¢
beneficjentami przyznanej ulgi. Przepis ust. 6 jest jednostkg redakcyjng art. 9, zatem stanowi
uszczegotowienie normy zawartej w ust. 1 tego przepisu i okresla sposéb "przenoszenia" korzysci z
bonifikaty udzielonej spétdzielni mieszkaniowej na osoby fizyczne zamieszkujace w zasobach
spotdzielni. Ustawodawca racjonalnie zatem przyjat, ze osoba, ktoérej przystuguje spoétdzielcze prawo
do lokalu mieszkalnego, korzysta z bonifikaty w formie ulgi w optatach, ktére ponosi na rzecz
spotdzielni z tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkéw. Rozwigzanie to zostato oparte na
funkcjonujgcym juz od diuzszego czasu w systemie prawnym przepisie art. 74 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami.



Co ze starymi przeksztatlceniami? Sprawami, ktére sg w toku — w ustawie jest mowa o terminie
do konca marca, gdy mozna poinformowacé o tym, ze chce sie dalej kontynuowa¢
przeksztatcenie. Ale ustawa przeksztalceniowa wchodzi w zycie od stycznia. Co w sytuacji, gdy
gmina od stycznia umorzy te postepowania na starych zasadach nie czekajac do marca?

Kwestie dotyczgce postepowan przeksztatceniowych toczacych sie na podstawie dotychczasowych
przepisow zostaty uregulowane w art. 26 ustawy. Przewidziano, ze postepowania te umarza sie, jezeli
uzytkownik wieczysty lub wspétuzytkownicy wieczysci, ktérych suma udziatéw wynosi co najmniej
potowe, nie ztozg do 31 marca 2019 r. wkasciwemu organowi oswiadczenia o prowadzeniu dalszego
postepowania na podstawie dotychczasowych przepiséw. Jezeli zatem gmina umorzy trwajgce
postepowania nie czekajgc do marca, dziatanie takie bedzie bezprawne.

Kiedy zakonczg sie postepowania o przeksztatlcenie uzytkowania wieczystego we wtasnos¢ na
zasadach obowiagzujacych przed 1 stycznia 2019 r.?

Uzytkownicy wieczysci nieruchomo$ci, w odniesieniu do ktorych przed dniem 1 stycznia 2019 r.
wszczete zostato postepowanie administracyjne w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci majg prawo wyboru trybu uwtaszczenia, sktadajgc do konca marca br.
oswiadczenie, o zamiarze kontynuacji tego postepowania na dotychczasowych zasadach.

Oswiadczenie to powinni ztozy¢ uzytkownicy wieczysci, ktorych tgczny udziat w nieruchomosci
wspolnej wynosi co najmniej potowe. W takim przypadku oswiadczenie wigze wszystkich
mieszkancow budynku. Zamiar taki moze by¢ zgtaszany przez wspotuzytkownikow wieczystych
zaréwno w formie indywidualnych o$wiadczen, jak i zbiorowego oswiadczenia.

W przypadku nieruchomosci, na ktérych wyodrebnione zostaty lokale wytgczng legitymacje do
ztozenia tego oswiadczenia posiadajg wspoétuzytkownicy wieczysci, w tym roéwniez spétdzielnie
mieszkaniowe w zakresie przystugujgcego spoétdzielni udziatu w prawach do gruntu zwigzanego z
wiasnoscig lokali i czesci budynku pozostajgcych w jej zasobach. Oswiadczenie takie nie moze zostac
natomiast skutecznie ztozone przez zarzad wspoélnoty mieszkaniowej, ktoéry nie posiada uprawnien do
podejmowania czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, zas ztozenie o$wiadczenia jest
czynnoscig przekraczajgcg zarzad zwykty, wiec zostato zastrzezone wytgcznie dla uzytkownikéw
wieczystych.

W przypadku kontynuacji postepowania na zasadach ustawy z 2005 r. przeksztatcenie nastapi z
chwilg uzyskania przez decyzje w tej sprawie przymiotu ostatecznosci lub — w przypadku gdy nie
zakonczy sie ono do 31 grudnia 2021 r. - nieruchomos$¢ ulegnie uwlaszczeniu z mocy prawa z dniem 1
stycznia 2022 r.

W przypadku nieztoZzenia w okre$lonym terminie odwiadczenia, przeksztatcenie nastepuje ze skutkiem
na dzien 1 stycznia 2019 r., zgodnie z zasadami okre$lonymi w ustawie z 2018 r. Wtedy
dotychczasowe postepowanie umarza sie.

W sprawie obrotu wtérnego nieruchomosciami w procesie przeksztatcenia uzytkowania wieczystego
we wiasno$¢é majg zastosowanie opinie KRN i MS. Ze wzgledu na to, ze prawo uzytkowania
utamkowych czesci uzytkowania i wkasnosci gruntu jest prawem akcesoryjnym, to nie ma przeszkod
prawnych do wtérnego obrotu nieruchomosciami zabudowanymi mieszkaniowo, ktére przeksztatcajg
sie z uzytkowania wieczystego we wtasnosc.

Czy ustawowe przeksztalcenie uzytkowania wieczystego, ktére nastgpito 1 stycznia 2019 r. ma
wplyw na sytuacje bylych wiascicieli gruntow warszawskich?

Ustawa z 20 lipca 2018 r. dotyczy wytgcznie gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi.
Przepisy te pozostajg neutralne wobec roszczen bytych wiascicieli gruntéw warszawskich, przejetych
na mocy tzw. dekretu Bieruta. Juz obecnie bowiem nie sg zwracane "w naturze" grunty zabudowane
budynkami, w ktérych gmina sprzedata wszystkie lokale na wtasno$é. W tych przypadkach byty
wiasciciel moze uzyskac jedynie odszkodowanie pieniezne. Zwrot w naturze jest mozliwy jedynie w
odniesieniu do udziatu w gruncie, ktory nie zostat dotgd przez gmine sprzedany razem z lokalami. W
tych przypadkach zwrot w naturze polega obecnie na oddaniu osobie, ktéra zgtosita roszczenia, czesci
gruntu (udziatu w uzytkowaniu wieczystym). Zatem po 1 stycznia 2019 r. sytuacja prawna bytych



wtascicieli warszawskich nie ulegnie zmianie, nadal bedg prowadzone postepowania dekretowe.
Przepisy tej ustawy stwarzajg nawet korzystniejszg sytuacje osobom, ktére zgtosity wnioski dekretowe
i postepowania te zakonczg sie pozytywnie po 1 stycznia 2019 r. Na podstawie art. 23 ustawy osoby
te otrzymajg wtasnos¢ gruntu zamiast uzytkowania wieczystego gruntu. Art. 8 gwarantuje nieodptatne
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego osobom, ktére przed 1 stycznia 2019 r. zakohczyty
pozytywnie postepowania dekretowe. Osoby te otrzymaty uzytkowanie wieczyste, a 1 stycznia 2019 r.
prawo to ulegnie przeksztatceniu z mocy prawa we wtasnos¢ gruntu.

Co z budynkami, liniami przesytlowymi, kottowniami, garazami itp., ktére sq wspdélng czescia
budynku a moga nie stuzy¢ do prawidtowego i racjonalnego korzystania z budynkéw
mieszkalnych? Czy moga utrudni¢ przeksztatcenie na nowych zasadach?

Przeksztatcenie obejmie grunty zabudowane na cele mieszkaniowe, przez ktoére nalezy rozumie¢
nieruchomosci zabudowane wytgcznie budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi lub wielorodzinnymi,
w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne, wraz z budynkami
gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzgdzeniami budowlanymi,
umozliwiajacymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych (art. 1 ust. 2 ustawy z
20 lipca 2018 r.). Wymienione w pytaniu urzgdzenia i obiekty budowlane, jak kottownie, czy linie
przesytowe, ktére sg czescig budynku mieszkalnego nalezatoby uznac za niezbedne do prawidtowego
i racjonalnego korzystania z tego budynku. Jednak oceny bedzie dokonywat organ wiasciwy do
wydania zaswiadczenia o przeksztatceniu prawa. Natomiast garaze, ktére potozone sg na
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na cel mieszkaniowy i stuzg mieszkaricom budynku
réwniez co do zasady bedg niezbedne do prawidtowego i racjonalnego korzystania z budynkow
mieszkalnych.

Natomiast w przypadku, gdy na gruncie sg potozone takze obiekty budowlane inne niz okreslone w
art. 1 ust. 2, w mysl art. 2 ustawy mozna dokonac¢ podziatu takiego gruntu i wydzieli¢ nieruchomos$é
zabudowang takim obiektem, ktdra nie spetniajgc przestanki zabudowy na cele mieszkaniowe nie
bedzie podlegata przeksztatceniu.

Kto bedzie mogt skorzystac z przeksztatcenia?

Ustawa obejmie:

wiascicieli doméw jednorodzinnych, potozonych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste;
wiascicieli doméw wielorodzinnych, potozonych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste, w
ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne (zaréwno osoby fizyczne jak i
prawne, w tym spétdzielnie mieszkaniowe i deweloperow);

wiascicieli lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, ktérym
przystuguje udziat w uzytkowaniu wieczystym gruntu, (zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne),
wiascicieli lokali uzytkowych znajdujgcych sie w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, ktérym
przystuguje udziat w uzytkowaniu wieczystym gruntu (zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne).

Czy w ustawie zostato przewidziane rozwigzanie dla oséb, ktére miaty wniesiong optate roczng
za caly okres z goéry? Prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione do 2072 roku a
optata w catosci wniesiona?

Ustawa w art. 8 przewiduje nieodptatne przeksztatcenie prawa wobec oséb, ktdére wniosty
jednorazowo optaty roczne za uzytkowanie wieczyste.

Czy istnieje mozliwos¢ wniesienia optaty przeksztalceniowej jednorazowo "z géry"?

Ustawa umozliwia wniesienie wszystkich 20 optat przeksztatceniowych jednorazowo "z gory". W
odniesieniu do gruntéw panstwowych przewidziano bonifikate w wysokoéci 60 proc., w przypadku gdy
ptatnosc¢ jednorazowa zostanie wniesiona w pierwszym roku od przeksztatcenia. W kolejnych 5 latach
wysokos$¢ bonifikaty bedzie malata o 10 punktéw procentowych z kazdym rokiem. Bonifikaty w
odniesieniu do gruntéw samorzgdowych okreslg rady i sejmiki.

Czy nie jest problematyczne to, ze np. mieszkaniec Gdanska bedzie mégt liczy¢ na bonifikate
rzedu 50 proc., a Warszawy - 98 proc. (hipotetycznie)? Poziom znizek zaleze¢ bedzie od decyz;ji



radnych. Czy takie rozwigzanie nie jest nieréwnym traktowaniem obywateli, w zaleznosci od
tego, kto gdzie mieszka?

Ta sama zasada fakultatywnos$ci udzielania bonifikat obowigzywata w "starej" ustawie o
przeksztatceniu w odniesieniu do gruntéw samorzgdowych. Zatem aktualnie mieszkancy réznych
miast majg zréznicowane bonifikaty i nie powoduje to zarzutéw nieréwnego traktowania obywateli.

Czy jesli dany samorzad nie przygotuje systemu bonifikat, to rzad lub ministerstwo maja jakies
mozliwosci nacisku, czy jest to wylgczna kompetencja (i odpowiedzialnos$¢) wiadz lokalnych?

Mozliwos¢ ingerenciji w sposéb gospodarowania mieniem przez gminy jest ograniczona z uwagi na
obowigzek respektowania zasady samodzielno$ci samorzadow, zagwarantowanej w art. 16 ust. 2
Konstytucji RP. Zadania publiczne samorzad wykonuje w imieniu wiasnym i na wtasng
odpowiedzialnosé.

Minister Inwestycji i Rozwoju wielokrotnie zachecat samorzady do podejmowania dziatan w tej sprawie
w ramach wspierania potrzeb mieszkaniowych obywateli i w trosce o sprawne uregulowanie spraw
przeksztatcen wiasnosciowych w toku.

Kto zostanie obcigzony optatg za przeksztalcenie w przypadku zbycia nieruchomosci przed
terminem wymagalnosci wptaty z tytulu przeksztatcenia, jesli zbywca nie dokona wptaty?

Roszczenie o roczne optaty przeksztatceniowe bedzie wpisane w dziale 1l Ksiegi wieczystej, co
oznacza ze kazdy nowy wiasciciel nieruchomosci podlegajgcej przeksztatceniu zostanie obcigzony
optata. Tego rodzaju zagadnienia mogg by¢ réwniez przedmiotem ustalen miedzy stronami umowy
zbycia nieruchomosci.

Co nalezy rozumie¢ pod pojeciem "co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale
mieszkalne" (art. 2 ustawy)?

Ustawodawca celowo nie odnidst sie do proporcji powierzchni uzytkowych lokali mieszkalnych i
niemieszkalnych, ale do przewagi liczby pomieszczen mieszkalnych, ktére moga by¢ dowolnie
wyodrebniane i dzielone. Mogg byc¢ to np. 3 lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni 80 metréow i 2
lokale niemieszkalne o powierzchni np. 300 m.

Czy optata z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego we wtasnos¢ moze
podlegaé¢ podwyzkom?

Ustawa nie wprowadza mechanizmu, ktéry by pozwalat na aktualizacje optaty w uzaleznieniu od
zmian wartosci nieruchomosci (mechanizm taki funkcjonuje na gruncie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Zmiany w wysokosci optaty z tytutu przeksztatcenia podlegaé beda jedynie
waloryzacji, nie czesciej niz raz na 3 lata, przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci.

Co w przypadku, gdy wiasciciel nieruchomosci nie zgadza sie z informacja o wysokosci optaty
w tytutu przeksztatcenia, zawartg w zaswiadczeniu potwierdzajgcym przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci?

W takim wypadku wtasciciel nieruchomosci moze ztozy¢ do wiasciwego organu wniosek o ustalenie
wysokosci lub okresu wnoszenia tej optaty. Wniosek taki nalezy ztozy¢ w terminie 2 miesiecy od dnia
otrzymania zaswiadczenia. Ustalenie wysokosci lub okresu wnoszenia optaty z tytutu przeksztatcenia
nastgpi w drodze decyzji administracyjne;j.

Czy bedzie mozliwe przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci w przypadku inwestycji mieszkaniowych aktualnie bedacych w budowie?

Tak. Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci nastgpi z
dniem oddania budynku mieszkalnego do uzytkowania w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego.
Mozliwos¢ ta 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.



Czy osoba posiadajaca spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu powinna wyodrebnié ten
lokal przed 1 stycznia 2019 r.?

Z dniem 1 stycznia 2019 r. nastgpito przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym
posadowiony jest budynek, niezaleznie od tego komu przystuguje udziat w prawie uzytkowania
wieczystego (witascicielowi wyodrebnionego lokalu, czy spétdzielni mieszkaniowej). Jezeli zostanie
wyodrebniony lokal mieszkalny przed kohcem 2018 roku, to wtascicielowi wyodrebnionego lokalu
przystuguje udziat w prawie uzytkowania wieczystego, ktory 1 stycznia 2019 przeksztatcit sie w udziat
w prawie wlasnosci. Zatem wiasciciel wyodrebnionego lokalu stat sie beneficjentem przeksztatcenia, a
tym samym zobowigzanie do ponoszenia opfaty przeksztatceniowej bedzie ujawnione w ksiedze
wieczystej nieruchomosci lokalowej. Natomiast jezeli wyodrebnienie lokalu nie nastgpito przed 1
stycznia 2019 roku wéwczas przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego nastgpito na rzecz
spotdzielni mieszkaniowej. W przypadku gdy spétdzielni zostanie przyznana bonifikata od optaty
przeksztatceniowej, cztonkowie spotdzielni bedg mogli z niej skorzysta¢ w formie ulgi w optatach z
tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkéw.

Jakie grunty zostaty wylaczone z zakresu dziatania ustawy przeksztatceniowej?

Z przeksztatcenia zostaty wylgczone grunty:

zabudowane na cele mieszkaniowe, potozone na terenie portdw i przystani morskich,

oddane w uzytkowanie wieczyste na podstawie ustawy z 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci.

Co w sytuacji gdy na jednej nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste znajduje sie
budynek mieszkalny, a takze inne obiekty budowlane o odmiennej funkcji?

W sytuacji, gdy na jednej nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste znajduje sie budynek
mieszkalny, a takze inne obiekty budowlane o odmiennej funkcji, np. zaktad przemystowy, wéwczas z
catej nieruchomosci mozna wydzieli¢ nieruchomos¢ zabudowang wytgcznie budynkiem lub budynkami
mieszkalnymi wraz z infrastrukturg im towarzyszgca. Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci wydzielonej nie nastgpi zatem 1 stycznia 2019 r., ale w terminie pdzniejszym z dniem
zatozenia ksiegi wieczystej dla wydzielonej nieruchomos$ci zabudowanej na cele mieszkaniowe, albo
wytgczenia z istniejgcej ksiegi wieczystej gruntu zabudowanego na inne cele niz mieszkaniowe.

W jaki sposéb zostanie udokumentowane wydanie zaswiadczenia?

Przeksztatcenie zostanie udokumentowane wydaniem zaswiadczenia potwierdzajgcego
przeksztatcenie przez wtasciwy organ, przez ktéry nalezy rozumiec:

staroste wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzgdowej — w przypadku nieruchomosci
stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa;

dyrektora oddziatu terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa lub dyrektora oddziatu
regionalnego Agencji Mienia Wojskowego - w przypadku nieruchomosci, w stosunku do ktorych prawo
wiasnosci Skarbu Panstwa wykonujg te podmioty;

odpowiednio wéjta (burmistrza, prezydenta miasta), zarzad powiatu albo zarzad wojewodztwa — w
przypadku nieruchomosci stanowigcych witasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego;

dyrektora Zarzagdu Zasobow Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji - w
przypadku nieruchomosci, w stosunku do ktérych prawo wlasnosci Skarbu Panstwa wykonuije ta
jednostka organizacyjna.

Jak bedzie obliczana doptata do wartosci rynkowej nieruchomosci, o ktérej mowa w art.14 ust.
2 ww. ustawy? Czy organy beda przyjmowacé zatozenia analogiczne do postanowien art. 69
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktéry méwi, ze na poczet
ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu zalicza sie kwote
réwng wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, okreslong wedtug stanu na
dzien sprzedazy?

Szczegotowe wyjasnienia odnosnie sposobu obliczania dopfaty i zasad udzielania pomocy de minimis
udziela Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, jako organ wtasciwy w sprawach
udzielania pomocy publicznej. Z dotychczasowych uzgodnien z przedstawicielami Komisji Europejskiej
wynika brak mozliwosci zaliczania wartosci prawa uzytkowania wieczystego na poczet optat za
nabycie wlasnosci gruntu przez przedsiebiorce.



Uwzgledniajgc obawy przedsiebiorcow dotyczgce obcigzen finansowych z tytutu udzielonej pomocy
publicznej, rzad przygotowat nowelizacje ustawy przeksztatceniowej, ktéra zostata przyjeta przez
parlament 6 grudnia 2018 r. i przewiduje wprowadzenie dla przedsiebiorcow dodatkowego
uprawnienia w postaci wyboru okresu wnoszenia optaty przeksztatceniowej. Ponadto przedsiebiorca
bedzie mogt dokonac¢ zmiany wybranego juz okresu ptatnosci w kazdym czasie w trakcie sptaty.
Rozwigzanie to umozliwi dostosowanie systemu ptatnosci do aktualnej kondycji finansowej
przedsigbiorcy oraz planéw inwestycyjnych wobec nieruchomosci, co tym samym ztagodzi wptyw
przeksztatcenia na przedsiebiorcow, ktérzy wykorzystali limit pomocy de minimis.

Przepis art. 13 ust. 3, wskazuje, ze nowy wiasciciel gruntu ponosi na rzecz dotychczasowego
wiasciciela gruntu optate w wysokosci rownej wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego obowigzujacej w roku w ktérym oddano budynek do uzytkowania. Prawo
uzytkowania wieczystego przeksztalca sie we wltasnos¢ z dniem oddania do uzytkowania
budynku. W tymze roku zatem obowiazuje dla dewelopera stawka optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste w wysokosci 3%. Deweloper po oddaniu budynku do uzytkowania
niezwlocznie ztlozy wniosek o zmiane optaty z 3% na 1%. Czy zatem suma rocznych oplat za
wskazane 20 lat bedzie obliczona przy zastosowaniu stawki 3% czy 1%?

W przypadkach tzw. opdznionego przeksztatcenia prawa z dniem oddania budynku mieszkalnego do
uzytkowania, wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie (a tym samy okresla optate) na wniosek
wtasciciela w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku. Wniosek o wydanie zaswiadczenia
moze zatem zostac ztozony juz po zmianie stawki procentowej stosowanie do aktualnego sposobu
uzytkowania lub co najmniej po wszczeciu postepowania o zmiane stawki w zwigzku z trwatg zmiang
sposobu korzystania z nieruchomosci. Ustawodawca przewidziat bowiem w art. 21 ust. 3 ustawy
przeksztatceniowej, ze jezeli w dniu przeksztatcenia obowigzywata stawka procentowa niezgodna z
faktycznym sposobem uzytkowania gruntu, wtasciwy organ, po tym dniu, ustala te stawke, stosujgc
odpowiednio przepis art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto przepisy art. 21
ust. 5 i 8 ustawy przeksztatceniowej szczegétowo okreslajg sposdb wnoszenia w takich przypadkach
opfaty przeksztatceniowej oraz zasady pozniejszych rozliczen zwigzanych ze zmiang wysokosci optaty
spowodowang np. zmiang wysokosci stawki procentowe;.

Czy bonifikata od optat przeksztatceniowych (rocznej lub jednorazowej) przystuguje
witascicielowi lokalu mieszkalnego, ktory jest rownoczesnie uzytkownikiem garazu?

Co do zasady ustawodawca umozliwit udzielanie bonifikat od optat przeksztatceniowych osobom
fizycznym bedgcym wiascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych
albo spétdzielniom mieszkaniowym. Zatem bonifikaty zostaty okreslone podmiotowo, a nie
przedmiotowo. Oznacza to, ze jedynym warunkiem natozonym przez ustawodawce jest posiadanie
przez beneficjenta bonifikaty bedgcego osobg fizyczng lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Ustawodawca nie wyklucza zatem sytuacji, w ktorej wtasciwy organ udzieli
bonifikaty osobie fizycznej, ktora jest wtascicielem lokalu mieszkalnego, a rownoczesnie uzytkuje
zwigzany z lokalem garaz lub miejsce postojowe na wiasne cele parkowania pojazdu. Dlatego tez
ustawodawca umozliwit wlasciwym organom w art. 9 ust. 5 ustawy okreslanie warunkéw udzielania
bonifikat i wysokosci stawek procentowych w zarzgdzeniach (wojewodéw) lub uchwatach organéw
stanowigcych samorzadow (rad gmin).

Obowigzek urzgdzania miejsc postojowych dla samochodéw uzytkownikéw budynkdéw mieszkalnych
wynika z obowigzujgcych przepiséw rozporzgdzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Posiadanie miejsca do parkowania samochodu jest
zatem integralnie zwigzane z mieszkaniem, podobnie jak posiadanie piwnicy lub dostepu do suszarni i
innych czesci wspdlnych budynku. W ustawie o wiasnosci lokali ustawodawca przesadzit, ze do lokalu
mogg przynalezec, jako jego czesci skladowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio
nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym
wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komérka, garaz, czyli tzw.
pomieszczenia przynalezne. Takie rozumienie przynaleznosci do lokali i domow mieszkalnych
wplyneto na zakres przedmiotowy ustawowego przeksztatcenia okreslony w art. 1 ust. 2. Przepis
wyraznie stanowi, ze przeksztatcenie obejmuje nie tylko grunt pod budynkiem, ale réwniez grunty pod
budynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami i urzgdzeniami umozliwiajgcymi prawidtowe i
racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych.



Majgc na wzgledzie obowigzujgce przepisy, jak rowniez stuszny interes obywateli i cel ustawowej
likwidacji uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe nic nie stoi na przeszkodzie, aby samorzady
i organy reprezentujgce Skarb Panstwa przyznajgc bonifikaty osobom fizycznym wiascicielom lokali
mieszkalnych, obejmowaty bonifikatg rowniez optaty wnoszone przez te osoby od miejsc w garazach
wielostanowiskowych wyodrebnionych jako lokale niemieszkalne, od ktérych pobierana jest odrebna
optata oparta czesto na wyzszej stawce procentowe;j.

Podstawg udzielenia bonifikaty od optaty jednorazowej w przypadku gruntéw Skarbu Panstwa jest
przepis art. 9 ust. 3 ustawy o przeksztatceniu z 20 lipca 2018 r. Natomiast w odniesieniu do gruntéw
samorzgdow przepis art. 9 ust. 4 i 5. Samorzady majg zatem mozliwos$¢ przesadzi¢ w uchwatach
ustalajgcych szczegoétowe warunki przyzywania bonifikat, ze bonifikaty udzielane osobom fizycznym
bedacym wiascicielami lokali mieszkalnych dotyczg rowniez optaty przeksztatceniowej, ktoéra dotyczy
udziatu w wielostanowiskowym garazu usytuowanym w budynku mieszkalnym lub garazu
wolnostojgcym potozonym na nieruchomosci podlegajgcej przeksztatceniu albo miejsca postojowego
przy budynku mieszkalnym, ktére sg wykorzystywane przez mieszkancéw budynkéw w celach
zwigzanych z celami mieszkaniowymi (parkowanie pojazdow).

Czy cudzoziemiec bedacy witascicielem lokalu mieszkalnego lub uzytkowego w budynku
mieszalnym wielolokalowym, w ktérym wyodrebniono wiasnos¢ lokali “zablokuje™
przeksztalcenie prawa pozostalym mieszkancom budynku, do czasu uzyskania przez
cudzoziemca zezwolenia na przeksztatcenie od Ministra Spraw Wewnetrznych i Administrac;ji?

Nie. Zgodnie z uzgodnionym z MSWiA stanowiskiem przeksztatcenie udziatu w uzytkowaniu
wieczystym gruntu zwigzanego z wlasnoscig wyodrebnionego lokalu (niezaleznie od jego
przeznaczenia), nie bedzie wymagato uzyskania zezwolenia. Dotyczy to rowniez lokali potozonych w
tzw. strefie nadgranicznej. Przeksztalcany udziat jest prawem niesamoistnym, uzaleznionym od
gtdwnego prawa wiasnosci lokalu, nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu. Udziat jest
zwigzany z wtasnoscig lokalu, a na nabycie tej wtasnosci cudzoziemiec juz uzyskat zgode (bgdz byt
ustawowo zwolniony z obowigzku uzyskania zgody).

Zatem przeksztatcenie udziatéw u uzytkowaniu wieczystym na rzecz wszystkich wtascicieli lokali w
budynkach wielorodzinnych nastgpito bezwarunkowo z dniem 1 stycznia 2019 r., nawet gdy
wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu a zarazem witascicielem lokalu jest cudzoziemiec.

W jakich przypadkach bedzie wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemca na
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego?

Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci bedzie wymagato
uprzedniego uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w przypadku
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i wielorodzinnymi, w ktorych
nie wyodrebniono wiasnosci lokali.

Jednak zgodnie z orzecznictwem nawet, gdy nieruchomos¢ zabudowana infrastrukturg towarzyszacg
jest funkcjonalnie powigzana z nabytym lokalem mieszkalnym, ale stanowi odrebng nieruchomos¢ od
tej, na ktdrej usytuowany jest budynek, wéwczas wymagane jest zezwolenie na przeksztatcenie tej
nieruchomosci, chyba ze zastosowanie znajdg zwolnienia, o ktérych mowa w art. 8 ust. 1 ustawy o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.



