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NEWSLETTER SPECJALNY W SPRAWIE PRZEKSZTALCENIA UZYTOWANIA
WIECZYSTEGO W PRAWO WEASNOSCI

dla nieruchomosci zarzadzanych przez ADMUS Sp. z o.0.

~

Szanowni Panstwo,

po niezbyt udanych prébach zezwolenia na przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci
zapoczatkowanych w przepisach ustawy z 2005 roku, Sejm ponownie rozpoczal prace nad utworzeniem
regulacji prawnych, ktore pozwola na przeksztalcenia gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste
w prawo wlasnosci. Wynikiem prac Sejmowej komisji jest ustawa, ktora weszla w zycie dnia 05.10.2018r.
Niniejszy Newsletter pos§wiecamy tej sprawie aby przyblizy¢ Panstwu procedure przeksztalcenia wedle
nowych przepiséw. Zapraszamy do lektury.

USTAWA Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. W SPRAWIE PRZEKSZTAY.CENIA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE
W PRAWO WEASNOSCI

Podstawowym celem nowej ustawy ,przeksztalceniowej)” bytlo umozliwienie swobodnego dokonania
zmiany uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci bez koniecznos$ci osiggania porozumien
1 sktadania stosownych wnioskéw. Nowe regulacje maja znaczaco utatwié procedure przeksztalcenia
zwlaszcza we Wspolnotach Mieszkaniowych oraz Spéldzielniach. Jak zatem, wedle nowych regulacji, ma
dojé¢ do przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci?

Zgodnie z: Art. 1. 1. Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych
na cele mieszkaniowe przeksztalca sie w prawo wilasnodci tych gruntow.

Nalezy przez to rozumieé, ze przeksztalcenie gruntéw bedzie odbywalo sie z mocy samej ustawy. Jak
udato sie ustali¢c Administracji ADMUS w rozmowie z przedstawicielami Zarzadu Mienia Skarbu
Panstwa, wkrotce na stronie internetowej Zarzadu zostanie opublikowana lista nieruchomosci, ktére
spetniaja wszystkie wymogi formalne 1 zostaly zakwalifikowane do przeksztalcenia w pierwszej
kolejnoéci. (Uwaga! Dotyczy tylko nieruchomoéci Mienia Skarbu Panstwa) Wlasciciele lub
Wspotwlasciciele powyzszych nieruchomosci nie wnosza juz optaty za uzytkowanie wieczyste do dnia
31.03.2019 r., a czekaja na informacje dotyczaca ratalnej sptaty optaty za przeksztalcenie. OczywiScie
nalezy pamietac¢, ze powyzsze dotyczy gruntéow zabudowanych, w przewazajace] czeSci, na cele

mieszkaniowe, a same regulacje zawarte w ustawie odnosza sie do 0séb fizycznych — art. 1 pkt. 2 Ustawy.
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O przeksztalceniach dotyczacych gruntéow, ktére sa wlasnos$cia samorzadow terytorialnych beda
informowaly odpowiednie organy wskazane bezposrednio w art. 4 pkt. 1 przywolanej ustawy.

Co w przypadku gdy mojej nieruchomoéci nie ma na liscie?

W przypadkach szczegdélnych wlasciwy organ bedzie zmuszony do indywidualnego rozpoznania sprawy.
Decyzja o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci moze zapa$é z opdznieniem
koniecznym dla prawidlowego rozpatrzenia sprawy, jednak nie pdzniej niz do grudnia 2019 r. — tak
zaklada projekt nowelizacji ustawy, ktéry jest rozpatrywany przez Sejm. (Uwaga! Mozliwe zmiany
zapisé6w) Opdznienie czasowe przyslania decyzji o przeksztalceniu wplywa bezpoérednio na terminy,
w ktérych wlasciciel bedzie mégl zdecydowaé o sposobie splaty oplaty ,przeksztalceniowe)”, wedle
projektu, nad ktérym pracuje pracuja obecnie postowie, decyzja musi zostaé¢ podjeta maksymalnie do
29.02.2020 r.

Jak wyglada splata ratalna? Czy mozna dokonaé jednorazowej splaty?
Ustawodawca zalozyl dwa warianty splaty optaty za przeksztalcenie:
I.  Ratalnie
II.  Jednorazowo

Ponizej oméwimy krétko oba warianty.

I Sptata Ratalna

Podstawa wyliczenia raty jest wycena nieruchomosci sporzadzona do wyliczenia ostatniej wysokoéci raty
za uzytkowanie wieczyste — art. 7 pkt.

1. Ztytulu przeksztalcenia nowy wilasciciel gruntu ponosi, na rzecz dotychczasowego wilasciciela gruntu
oplate.

2. Wysokos¢é oplaty jest rowna wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora
obowigzywataby w dniu przeksztalcenia.

Nalezy przez to rozumieé, ze oplata za przeksztalcenie bedzie réwnoznaczna ostatniej racie oplaty
za uzytkowanie wieczyste. Inne regulacje obowiazuja w przypadku gruntéw, gdzie optata roczna zostata
ustalona rok lub dwa lata po aktualizacji. Wtedy za rate przeksztatcenia przyjmuje sie stawke, ktora
obowiazywataby w trzecim roku od aktualizacji ceny za uzytkowanie wieczyste — art. 7 pkt. 3

Jednoczeénie nalezy zaznaczyé, ze w przypadku sptaty ratalnej, dla oséb fizycznych, dlugoséé sptaty
zostala okre§lona na 20 lat, od daty przeksztalcenia — art. 7 pkt. 6. Nalezy przez to rozumieé, ze jeslh
ostatnia roczna rata z tytulu uzytkowania wieczystego wynosita 1000 zl to przy splacie ratalne;j:

20 x 1000 zt = 20 000 zt

Nalezy pamietac, ze przy spltacie ratalnej optata z tytulu przeksztalcenia moze by¢ rewaloryzowana raz
na trzy lata zgodnie z zapisem art. 10 pkt 2 ustawy:
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Waloryzacji oplaty wiasciwy organ dokonuje z urzedu albo na wniosek wiasciciela nieruchomosci, nie
czesciej niz raz na 3 lata od dnia dokonania ostatniej waloryzacji. O wysokoSci zwaloryzowanej opfaty
wilasciwy organ zawiadamia wiasciciela nieruchomosci doreczajgc informacje na pismie na adres, o
ktorym mowa w art. 4 ust. 6. Doreczenie na taki adres uwaza sie za dokonane. Zwaloryzowana oplata
obowigzuje od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktorym dokonano waloryzacji.

II. Sptata jednorazowa

Ustawodawca przewidzial rowniez mozliwo$¢ wniesienia jednorazowe] oplaty za przeksztalcenie
uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci wraz z przewidzianym rabatem kwotowym — art. 7 pkt. 7

W takim przypadku dotychczasowy uzytkownik wieczysty musi zglosié¢ che¢ dokonania sptaty w takiej
formie do wlasciwego organu — dotychczasowego wladciciela gruntu. Zgodnie z zapisami art. 7 pkt. 8
wlasciwy organ ma 14 dni na poinformowanie o wysokos$ci oplaty jednorazowej za przeksztalcenie
od dnia zlozenia wniosku. Nowy wlasciciel gruntu moze ztozy¢ odwotanie od wysokosci wyliczonej oplaty
jednorazowej w terminie 2 miesiecy od daty doreczenia zawiadomienia o wysokoéci optaty. Przy sptacie
jednorazowej osobom fizycznym moze przystugiwaé bonifikata zgodnie z nastepujacymi zapisami:

a) Dla gruntéw bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa art. 9 pkt. 3

W przypadku wniesienia oplaty jednorazowej za przeksztalcenie gruntu stanowigcego wilasnosc Skarbu
Panstwa, osobom fizycznym bedacym wiascicielami budynkow mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali
mieszkalnych lub spofdzielniom mieszkaniowym przystuguje bonifikata od tej oplaty w wysokosci:

1) 60% — w przypadku gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w roku, w ktérym nastapilo
przeksztalcenie;

2) 50% — w przypadku gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w drugim roku po przeksztalceniu;
3) 40% — w przypadku gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w trzecim roku po przeksztalceniu;
4) 30% — w przypadku gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w czwartym roku po przeksztalceniu;
5) 20% — w przypadku gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w piatym roku po przeksztalceniu;

6) 10% — w przypadku gdy oplata jednorazowa zostanie wniesiona w széstym roku po przeksztalceniu.

b) Dla gruntéw bedacych wlasnoécia samorzadéw terytorialnych art. 9 pkt. 4

W przypadku wniesienia oplaty jednorazowej za przeksztalcenie gruntu stanowigcego wilasnoscé
jednostki samorzadu terytorialnego, wilasciwy organ moze udzieli¢c osobom fizycznym bedgcym
wlascicielami budynkow mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spotdzielniom
mieszkaniowym bonifikaty od tej oplaty na podstawie uchwaly wiasciwej rady albo sejmiku.

Majac na uwadze powyzsze nalez jednoznacznie stwierdzié, ze ustawodawca jasno okres§lil zasady
przyznania bonifikaty dla gruntéw bedacy w Zarzadzie Mienia Skarbu Panstwa, natomiast decyzje
o wysokoéci bonifikaty dla gruntéw bedacych wlasnoscia samorzadéw terytorialnych pozostawit
w gestii wladciwych Rad lub Sejmikéw. Np. dla nieruchomos$ci wchodzacych w sklad mienia
m.st. Warszawy Rada Miasta przewidziala, az 98% bonifikate — Uchwala Rady Miasta
nr LXXV/2128/2018 oraz Uchwala Rady Miasta nr IV/59/2018

Opracowanie dla ADMUS Sp. z 0.0. — Michat Serwinski — Zarzgdca Nieruchomosci



(2 /DMUS

Przvkladowe wyliczenie dla gruntéw Skarbu Panstwa-

Dotychczasowy uzytkownik wieczysty otrzymal informacje z Zarzadu Mienia Skarbu Panstwa
0 przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo wilasnosci wraz z wyliczeniem oplaty
za przeksztalcenie. Znajgc zapisy ustawy, od razu zlozyl wniosek o wykup jednorazowy nieruchomosci.
Zarzgad Mienia Skarbu Panstwa przyslal informacje o splacie jednorazowej zawierajacq nastepujgce
Informacje-:

Rata roczna: 1000 z1

Okres splaty: 20 lat

Bonifikata: 60%

W zwigazku z powyzszym wysokosc¢ splaty jednorazowej wynosi-

(1000 z1 x 20) x 40% = 8000 z1

Przykladowe wyliczenie dla nieruchomosci na terenie m.st. Warszawy

Dotychczasowy uzytkownik wieczysty otrzymal informacje z Urzedu Miasta st. Warszawy
0 przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo wilasnosci wraz z wyliczeniem oplaty
za przeksztalcenie. Znajgc zapisy ustawy oraz Uchwaly Rady m.st. Warszawy, od razu zlozyl wniosek o
wykup jednorazowy nieruchomosci. Urzad Miasta st. Warszawy przysfal informacje o splacie
jednorazowej zawierajgcg nastepujgce informacje-

Rata roczna: 500 zt

Okres splaty: 20 lat

Bonifikata: 98%

W zwiazku z powyzszym wysokos¢ splaty jednorazowej wynosi:

(500 zt x 20) x 2% = 200 71

Do kiedy nalezy wnieéé oplate za przeksztalcenie?

Zgodnie z zapisem art. 7 pkt. 5 oplate za przeksztalcenie nalezy wnie$¢ do 31.03., jednakze na wniosek
zlozy na 14 dni przed uplywem terminu platnoéci wiltasciwy organ moze wydluzyé termin splaty
lub przychylié sie do wniosku o roztozenie sptaty optaty rocznej na raty.

Innym przypadkiem, o ktorym wspomnieliSmy wyzej, jest
sytuacja w ktérej dotychczasowy uzytkownik wieczysty nie
dostat informacji o przeksztalceniu w pierwszym kwartale
roku. Wowczas, zgodnie =z zaplonowanymi nowymi
regulacjami, maksymalny okres na wniesienie pierwszej
oplaty bedzie obowiazywat do dnia 29.02.2020 roku. Niemniej
jest to dopiero projekt regulacji, ktéora ma uwzglednic
sytuacje nietypowe, nie przewidziane w ustawie z dnia
20.07.2018 r.

Czy mozna nie zgodzi¢ sie ze stawka na przeksztalcenie wyliczong przez wlasciwy organ?

W przypadkach, gdzie warto§¢ nieruchomosci, w ocenie nowego Wlasciciela, zostala zawyzona
przystuguje mu prawo do odwolania sie od decyzji wlasciwego organu w terminie 2 miesiecy od dnia
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otrzymania informacji o przeksztatceniu — art. 6 pkt. 1 oraz art. 11 pkt. 2. Nalezy jednak pamietac,
ze samo odwotanie sie od decyzji nie skutkuje jej zmiana, nalezy w takim przypadku wykonaé wycene
nieruchomosci zlecajac ja uprawnionemu rzeczoznawcy.

Czy przystuguja dodatkowe znizki dla rodzin w ciezkiej sytuacji finansowej?

Tak jak dotychczas przy optatach z tytulu uzytkowania wieczystego, tak samo przy optatach
za przeksztalcenie w prawo wlasnosci ustawodawca przewidzial dodatkowy rabat, wprowadzajac art. 15
pkt. 2 zmiane do art. 74 ust 1. Ustawy o Gospodarce Nieruchomo$ciami w brzemieniu:

Osobom fizycznym, ktorych dochod miesieczny na jednego czlonka gospodarstwa domowego
nie przekracza 50% przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok,
za ktory oplata ma byc wnoszona, oglaszanego przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”, na podstawie art. 20 pkt 1 Iit. a
ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. 0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczeri Spotecznych (Dz. U.
z 2018 r. poz. 1270), wlasciwy organ udziela na ich wniosek 50% bonifikaty od oplaty rocznej, jezeli
nieruchomosc jest przeznaczona na cele mieszkaniowe lub wykorzystywana na te cele.”.

Jak dochodzi do przeksztalcenia?

Zaswiadczenie o nabyciu prawa wlasnoSci wydaje wladciwy organ 1 to ono stanowl podstawe
do ujawnienia wpisu w ksiedze wieczystej oraz ewidencji gruntéw 1 budynkow. Zaswiadczenie wydawane
jest w terminie do 12 miesiecy od daty przeksztalcenia, lub jesli o przeksztalcenie wnioskowat Wtasciciel,
w terminie 4 miesiecy od daty zlozenia wniosku. Zaswiadczenie, o ktérym mowa, zwiera informacje
o wysokoéci oplaty za przeksztalcenie i1 rozlozeniu ratalnym tej optaty. Zaswiadczenie, po jego wydaniu,
w clagu 14 dni jest przekazywane do wlaéciwego sadu, ktéry z urzedu dokonuje zmiany zapiséow
w ksiegach wieczystych. Co wazne za dokonanie wpisu przeksztatcenia nie jest pobierana oplata. Jedyne
oplaty zwiazane z przeksztalceniem, ktérych koszt ponosi nabywca to

e Optata za wydanie zaswiadczenia o nabyciu gruntu — 50 zt

e Oplata za wykre§lenie wpisu roszczenia o opltate w III dziale KW — 250 zt w przypadku sptaty
jednorazowej lub 75 zt w pozostatych przypadkach.

Nalezy zatem rozumieé, ze w =zaleznoSci od wyboru metody splaty, calkowita kwota kosztéw
administracyjnych wynosi 125 lub 300 z1.

Jak wyglada postepowanie w przypadku oséb nie posiadajacy obywatelstwa polskiego?

Zgodnie z ustawa, z dn. 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw, wymagana jest
zezwolenie ministra wladciwego do spraw wewnetrznych na nabycie nieruchomosci — art. 2. Pkt. 2

PODSUMOWANIE

Powyzsze informacje dotycza jedynie oséb fizycznych bedacych wilascicielami nieruchomoséei objetych
przeksztalceniem. Na dzien wydania niniejszego newslettera nie sa znane regulacje dotyczace oséb
prawnych, bedacych wtascicielem lokali mieszkalnych lub uzytkowych, w nieruchomosciach gdzie
przewazajaca cze$¢ nieruchomosci zabudowana jest na cele mieszkaniowe. Szczegdétowe rozporzadzenia
w te) kwestii powinny by¢ przedmiotem rozporzadzen wewnetrznych lub nowelizacji przywotanej wyzej
ustawy. Bedziemy Panstwa informowaé na biezaco o postepach w pracach legislacyjnych,
jak 1 wykonawczych.

W przypadku pytan zachecamy do kontaktu z biurem Administracji ADMUS. Informacja o godzinach
pracy biura dostepna jest na tablicach informacyjnych.

Zespot ADMUS
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