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PRZEKSZTALCENIE WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA GRUNTOW WE WLASNOSGE

1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowia lokale
mieszkalne, zostato przeksztalcone w prawo witasnoéci zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca
2018 r. i jej nowelizacjg z dn. 6 grudnia 2018 r. (Dz.U. 2018 poz. 1716).

Przyjeta ustawa pozostawia Spotdzielni pewng swobode w wyborze $ciezki prowadzacej do
przeksztatcenia. Jedng z nich jest przeksztatcenie na podstawie ztozonych w 2017 roku
wnioskow, druga wynika z przedmiotowej ustawy. Dotychczasowe analizy wskazuja, ze SMB
,Osiedle Kabaty” zdecyduje o przeksztaiceniu na podstawie tej ustawy, a w zwigzku z tym
przeksztaicenie na drodze wnioskéw ztozonych wkoncu 2017 roku nie bedzie
kontynuowane, co powinno nastapi¢ do korca stycznia br.

Przeksztatcenie na drodze ztozonych wnioskow (wykorzystujac ustawe z 2005 r.) pocigga za
sobg wyzsze optaty za przeksztatcenie i niesie szereg ryzyk, ktére moga wydtuzyé lub
catkowicie uniemozliwi¢ pozytywne zakoriczenie tej procedury. Do wspomnianych ryzyk
nalezy zaliczy¢: brak zgody wszystkich wiascicieli lokali wyodrebnionych w danej
nieruchomosci, nieustalony wiasciciel wyodrebnionego lokalu (nie przeprowadzone lub
toczace sig¢ postepowania spadkowe), brak jakiejkolwiek bonifikaty dla wiascicieli lokali
uzytkowych. Sam ustawodawca przewidujgc problemy przeksztalcenia na tej drodze
ograniczyt czas ich trwania wprowadzajac przepis art. 26 ust 1, méwigcy ze w przypadku gdy
postgpowania te nie zakoncza sie wydaniem decyzji o przeksztatceniu do 31.12.2021 roku
przeksztatcenie nastgpuje na mocy ustawy z dniem 1 stycznia 2022 roku, a wysokos¢ optaty
przeksztatceniowej jest rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
ktéra obowigzywataby w dniu 1 stycznia 2022 roku.

Przeksztatcenie jest odptatne, osoby fizyczne i prawne podlegajgce przeksztatceniu beda
uiszczaC tzw. opfate przeksztaiceniowg - co roku przez 20 lat. Roczna optata
przeksztatceniowa bedzie wynosita tyle, ileroczna optata za uzytkowanie wieczyste
obowigzujgca w dniu 1.01.2019 roku - czyli 1 proc. wartoéci dziatki w przypadku gruntéw dla
celow mieszkaniowych. W tym miejscu nalezy dodaé, ze przed SKO - Samorzadowym
Kolegium Odwotawczym i sadami toczg sie jeszcze postepowania o ostateczne ustalenie
wysoko$ci tej optaty, wskutek sprzeciwéw wniesionych przez Spotdzielnie w 2014 roku. Nie
wplywaja one jednak na sam mechanizm przeksztatcenia, skutkujg jedynie opdznieniem
w ostatecznym rozliczeniu optat z tego tytutu.

Ustawa stwarza mozliwo$¢ jednorazowego wniesienia 20 letniej optaty przeksztatceniowej
i skorzystanie z bonifikat udzielanych przez organy samorzadowe. W przypadku M. St.
Warszawy bonifikata ustalona zostata ponownie przez Rade Miasta na poziomie 98% (po
przejsciowym obnizeniu jej do 60%). Przeszkodg dla wykorzystania takiej mozliwosci



w stosunku do wszystkich nieruchomosci SMB ,Osiedle Kabaty” jednoczesnie jest
dozwolony poziom pomocy publicznej tzw. de minimis. Majgc na uwadze kwestie pomocy
publicznej Spotdzielnia bedzie musiata wybra¢ dla czeéci nieruchomosci 99 letni okres
wnoszenia optaty przeksztatceniowej i podejmowaé dalsze dziatania w celu wypracowania
mozliwosci skorzystania z bonifikaty w przysztosci.

Nalezy tez zaznaczyé, ze przeksztaicenie gruntéw przynaleznych garazom podziemnym
i indywidualnym moze nie podlega¢ 98% bonifikacie uchwalonej przez Rade Miasta
Warszawy. Takie opinie pojawiajg sie coraz czesciej i jezeli stanowiska urzedéw wydajgcych
zaéwiadczenia o przeksztatceniu bedg to potwierdzac¢, przeksztatcenie gruntu pod miejscem
postojowym w podziemnej hali garazowej i pod garazem indywidualnym bedzie drozsze.

Opfaty z tytutu wieczystego uzytkowania, wnoszone comiesigcznie w ramach optat za
uzytkowanie lokali traktowane sg z poczatkiem 2019 roku jako zaliczka na uiszczenie optaty
przeksztatceniowej i zostang skrupulatnie rozliczone po potwierdzeniu przeksztatcenia przez
Urzad Dzielnicy Ursynéw, ktory wyda stosowne zaswiadczenie, zawierajgce m.in. wysokosé
optaty i udzielonej pomocy publicznej. Przy najblizszej sposobnosci w formularzu naliczen
optat za lokal zmienione zostanie nazewnictwo tzn. ,optate z tytutu wieczystego uzytkowania”
zastgpi ,optata przeksztatceniowa”.

Przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w prawo wiasnosci gruntow jest
obecnie najwazniejszym zagadnieniem, ktore prowadzi Zarzad Spétdzielni przy wspotudziale
i nadzorze ze strony Rady Nadzorczej. Zapewniamy Parstwa, ze sprawie tej nadany zostat
bezwzgledny priorytet z uwagi na jej znaczenie formalne i finansowe. Dla kilku
nieruchomosci sfinalizowanie przeksztatcenia spowoduje ujednolicenie tytutu do gruntu, co
sprawi ze mozna bedzie ustanawia¢ odrebng wtasnos¢ lokali.

Podkreslamy, ze bedziemy Panstwa niezwiocznie informowa¢ o wszystkich istotnych
aspektach przeksztatcenia wieczystego uzytkowania we witasno$¢. Nalezy tez doda¢, ze
w przygotowaniu jest nastepna nowelizacja ustawy, nie jest to wigc koniec wprowadzanych
przez nig zmian.
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