Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe we wspétwitasnosé gruntéw

Od dtuzszego czasu trwaty prace nad projektem wustawy, dzieki ktorej nastgpi
automatyczne przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci gruntéw. 10 sierpnia 2018 roku Prezydent
podpisat ustawe, zgodnie z ktorg przez przeksztatcenie ma nastgpi¢ z dniem 1 stycznia
2019.

Prawo wtasnosci stanowi najsilniejsze prawo rzeczowe, dzieki ktdbremu wtasciciel moze
korzysta¢ zrzeczy, co do zasady z wytgczeniem o0séb trzecich. Tym samym wiasciciel
dziatajgc w granicach ustalonych m.in. przez ustawy oraz zasady wspotzycia spotecznego
moze rozporzgdza¢ swoim prawem. W przypadku uzytkowania wieczystego,
uzytkownikowi przystuguje szereg uprawnien zblizonych do tych, ktére posiada wtasciciel.
Jednakze grunt pozostaje wiasnoscig Skarbu Panstwa, badz jednostki samorzadu
terytorialnego (gminy, powiatu lub wojewddztwa). Dodatkowo uzytkowanie wieczyste,
w odréznieniu od prawa wiasnosci, jest prawem terminowym - co do zasady na okres 99
lat, cho¢ moze by¢ ustanowione na okres krétszy (minimum 40 lat).

Uzytkowanie wieczyste jest czesto traktowane jako relikt prawa z czaséw PRL.
Uzasadnieniem tzw. ustawy uwitaszczeniowej sg m.in. czeste podwyzki optat rocznych
obcigzajgcych  uzytkownikédw  wieczystych  gruntéw zabudowanych  budynkami
mieszkalnymi. Optaty roczne obliczane sg w stosunku procentowym do wartosci gruntu,
ktéra to wartos¢ czesto ulega zmianom, zwiaszcza w duzych miastach. Koniecznosc
zmiany wynika, takze z utrudnionej mozliwosci uzyskania wtasnosci lokali znajdujgcych sie
w budynkach wielolokalowych posadowionych na gruntach oddanych w uzytkowanie
wieczyste z uwagi na koniecznos¢ uzyskania zgody wiascicieli wszystkich lokali.

Przepisy ustawy majg dotyczy¢ gruntédw zabudowanych na cele mieszkaniowe, t;.
nieruchomosci, ktérymi zgodnie z trescig art. 1 ust. 2 projektu ustawy sa:

1) budynki mieszkalne jednorodzinne,

2) budynki mieszkalne wielorodzinne, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig
lokale mieszkalne,

3) powyzsze budynki wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami
budowlanymi lub urzgdzeniami budowlanymi, umozliwiajgcymi prawidtowe i racjonalne
korzystanie z budynkéw mieszkalnych.

Wyzej okreslone wymogi spetnia bardzo wiele gruntéw znajdujgcych sie w uzytkowaniu
wieczystym. Zgodnie z szacunkami opublikowanymi na stronach rzgdowych zmiana ma



dotyczy¢ ponad 2,5 min obywateli, w tym takze wtascicieli lokali niemieszkalnych (np.
wspomnianych garazy). Udziat w prawie wtasnosci nieruchomosci po przeksztatceniu
bedzie rowny udziatowi przystugujgcemu dotychczas w prawie uzytkowania wieczystego.
Tym samym wielko$¢ udziatu nie ulegnie zmianie, zmieni sie natomiast sam charakter
prawa do nieruchomosci.

Zaswiadczenia potwierdzajgce przeksztatcenie

W zwigzku ze zmiang tytutu prawnego do nieruchomosci w ciggu 12 miesiecy (liczonych
od przeksztatcenia prawa) z urzedu wydawane bedg zaswiadczenia potwierdzajgce
przeksztatcenie. Ustawa przewiduje takze wydanie zaswiadczenia na wniosek nowego
wiasciciela w terminie 4 miesiecy od jego ztozenia. Otrzymane zaswiadczenie bedzie
stanowito podstawe do dokonania odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej. Wtasciwy
organ bedzie zobowigzany w ciggu 14 dni od dnia wydania przekazac zaswiadczenie do
wiasciwego miejscowo sgdu wieczystoksiegowego, ktory dokona wpisu w ksiedze
wieczystej. Tym samym wpisy zwigzane z przeksztatceniem bedg dokonywane z urzedu.

Optaty dla nowych witascicieli

~Nowi” wtasciciele (dotychczasowi uzytkownicy wieczysci) zostang obcigzeni tzw. optatg
przeksztatceniowg zastepujgcg dotychczasowg roczng optate za uzytkowanie wieczyste.
Wysokos¢ nowej optaty ma by¢ réwna optacie rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
ktéra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia (tj. w planowanej dacie 1 stycznia 2019
roku). Optata bedzie ptatna raz do roku, do 31 marca, przez 20 lat liczonych od momentu
przeksztatcenia. Termin na uiszczenie pierwszej optaty wyjgtkowo minie 29 lutego 2020
roku. Z racji dtugiego okresu trwania obowigzku ponoszenia optat przeksztatceniowych,
bedg one waloryzowane przy zastosowaniu wskaznikow ogtaszanych przez Prezes
Gtownego Urzedu Statystycznego. Waloryzacji dokonywac bedzie wiasciwy organ
z urzedu albo na wniosek witasciciela, nie czesciej niz raz na 3 lata od dnia dokonania
ostatniej aktualizacji. Dla osob, ktore bedg chciaty tego unikng¢, dopuszczono mozliwos¢
jednorazowego uiszczenia wszystkich optat jednoczesnie. W celu zachecenia do
jednorazowego optacenia catej naleznosci wprowadzona ma by¢ bonifikata, jej wysokos¢
bedzie ustalana przez rady gmin, powiatéw, sejmiki wojewddzkie (w przypadku gruntu
nalezgcego do samorzadu terytorialnego) lub przez wojewoddw (grunty nalezgce do
Skarbu Panstwa).

Dla 0sob fizycznych, bedgcych wiascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub
lokali mieszkalnych oraz dla spo6tdzielni mieszkaniowych, ktére zdecydujg sie uisci¢ optate
taczng od nieruchomosci, stanowigcej przed przeksztatceniem wtasnos¢ Skarbu Panstwa
wysokos¢ bonifikat waha sie od 10% do 60% w zaleznosSci od terminu dokonania optaty.
Przyktadowo projekt zaktada 60% bonifikaty w sytuacji, gdy optata tgczna zostanie
wniesiona w roku, w ktorym nastgpito przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego



gruntu. Z kolei, gdy optata tgczna zostanie wniesiona w széstym roku po przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego bonifikata wyniesie 10%.

Ustawa weszta w zycie 5 pazdziernika 2018 roku, tj. po uptywie 30 dni od dnia jej
ogtoszenia w dzienniku Ustaw.
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