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O PRZEKSZTALCENIU WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA

Przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania gruntow w prawo witasnosci tych gruntéw to obecnie
jedno z najwazniejszych zagadnien w SMB ,Osiedle Kabaty”. Niniejsza informacja przedstawia
aktualny stan oraz podjete dziatania i decyzje. Tekst pogrubiony zawiera syntetyczny przekaz
informacyjny, pod ktérym nastepuje jego uszczegébtowienie pisane zwyklg czcionka.

1. WCZESNIEJSZE DZIALANIA

W 2017 r. SMB ,,Osiedle Kabaty” ztozyta wnioski o przeksztalcenie zgodnie z ustawa z dn. 29
lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci z wykorzystaniem (w przystugujacej Spoldzielni czesci) 95% bonifikaty
uchwalonej przez Radg M. St. Warszawy.

Do konca 2018 r. Urzad Dzielnicy Ursynéw nie rozpoczat rozpatrywania wnioskoéw i nie wszczat
postepowan administracyjnych w tej sprawie. Zgodnie z art. 26 nowej ustawy o przeksztatceniu z dn.
20 lipca 2018 roku, postepowania nie zakonczone, w stosunku do ktérych wnioskodawca nie ztozyt do
31.03.2019 r. oswiadczenia o ich kontynuacji zostaty umorzone. Procedura przeksztatcenia w oparciu
o starg ustawe z 2005 r. jest skomplikowana i bardzo formalna. Zgode na takie przeksztatcenie musza
wyrazi¢ wszyscy wtasciciele lokali wyodrebnionych, wystarczy 1 sprzeciw aby je zawiesi¢. Warunkiem
koniecznym jest tez uregulowany stan prawny wszystkich lokali wyodrebnionych, gdyz nieobecnos¢
wiasciciela lub nie przeprowadzenie postepowania spadkowego wstrzymuje przeksztatcenie. Przy tej
drodze przeksztatcenia koszty sg znacznie wyzsze (zaleznie od wyceny gruntu danej nieruchomosci
od 4 do 6 razy niz w przypadku nowej ustawy).

Kwestia przeksztatcenia byta przedmiotem wielu analiz przeprowadzonych przez Zarzad Spétdzielni
oraz prac Rady Nadzorczej i jej Komisji, ktére wykazaty ze bardziej korzystne jest przeksztatcenie
w oparciu o przepisy ustawy zdnia 20 lipca 2018 roku, tak wiec Zarzad nie ztozyt oswiadczen
0 kontynuowaniu przeksztatcenia na wniosek.

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze w przypadku ztozenia o$wiadczenia o kontynuacji przeksztatcenia na
wniosek nowa ustawa z 20 lipca 2018 roku, w art. 26 ust. 2 okresla, ze postepowanie w sprawie winno
sie zakonczy¢ do dnia 31 grudnia 2021 roku. Jezeli nie zostanie zakoriczone do tego terminu to
przeksztatcenie nastepuje z dniem 1 stycznia 2022 r. zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z 20
lipca 2018 roku. W takim przypadku wysokos¢ optaty jest rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby w dniu 1 stycznia 2022 r.

Ryzyko nie zakonczenia postepowan na wniosek jest bardzo duze, op6znitoby wiec przeksztatcenie
i spowodowato nieuchronny wzrost jego kosztéw, gdyz przy przeksztatceniu w oparciu 0 nowa ustawe
z 20 lipca 2018 roku optata przeksztatceniowa wyliczana jest na podstawie wyceny gruntéw
przeprowadzonej w 2014 roku. Przy przeksztatceniu z dniem 1 stycznia 2022 roku optata
przeksztatceniowa bytaby obliczana na podstawie wyceny gruntéow na te date, a w czasie 7 lat (od
2014 roku do 2022 roku) ceny gruntéw wzrastajg.

2. SPOSOB PRZEKSZTALCENIA

W SMB ,Osiedle Kabaty” przeksztalcenie nastepuje zgodnie z ustawa z dn. 20 lipca 2018 r.
o przeksztaiceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntéow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw z wykorzystaniem, 98% bonifikaty (w czesci
przystugujacej Spoétdzielni) uchwalonej przez Rade M. St. Warszawy.

Ustawa stanowi, ze przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo ich wtasnosci nastgpito z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2019 roku.

W SMB ,Osiedle Kabaty’ przeksztalcenie zaszto dla wszystkich nieruchomosci, z wyjatkiem
nieruchomos$ci Dembego 18, Dembego 26 i tzw. czesci wspdlnej (drog, parkingdw, placow zabaw),
ktére nie sg zabudowane na cele mieszkaniowe.

Wszystkie pozostate nieruchomosci spetniajg warunek zabudowania ich budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne.

3. PRZEBIEG PRZEKSZTALCENIA

Przeksztaicenie prawa wieczystego uzytkowania gruntow w prawo ich wiasnosci zaszio na
mocy ustawy, jezeli grunt speinia warunki opisane w ustawie, tak wiec co do zasady
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prowadzone jest przez Urzad M. St. Warszawy. Urzad zgodnie z ustawa ma 12 miesigecy na
wydanie zaswiadczenia o przeksztalceniu.

Potwierdzeniem przeksztatcenia wieczystego uzytkowania we wtasno$c¢ jest zaswiadczenie, ktore
wydaje wiasciwy organ administracji panstwowej lub samorzgdowej. Dla nieruchomosci SMB ,Osiedle
Kabaty” zaswiadczenia beda wydawane przez Urzad Dzielnicy Ursynéw M. St. Warszawy. W trybie
podstawowym zaswiadczenie wydawane jest w terminie 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia,
powinno wiec by¢ wydane do konca 2019 roku. Ustawa przewiduje jeszcze inne terminy wydawania
zaswiadczen dla uzasadnionych przypadkow.

Zaswiadczenie zawiera oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej, wedtug ewidencji gruntéw
i budynkéw oraz ksigg wieczystych prowadzonych dla tych nieruchomosci.

W zaswiadczeniu potwierdza sie przeksztatcenie oraz informuje o obowigzku wnoszenia rocznej
optaty przeksztatceniowej, wysokosci i okresie wnoszenia tej opfaty, a takze mozliwosci wniesienia
optaty jednorazowo i skorzystania z przystugujacej bonifikaty.

Wysoko§¢ optaty jest rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra
obowigzywataby w dniu przeksztatcenia, tzn. w dniu 1 stycznia 2019 roku. Zgodnie z ustawg
podstawowym okresem wnoszenia optaty przeksztatceniowej jest okres 20 lat, jezeli Spétdzielnia nie
zadeklarowata 99 letniego okresu jej wnoszenia. SMB ,Osiedle Kabaty” byta zmuszona zadeklarowac
99 letni okres w przypadku 7 nieruchomosci (budynkoéw), dla ktérych naliczona bytaby niedozwolona
pomoc publiczna podlegajaca zwrotowi do budzetu panstwa.

Dla lokali mieszkalnych i zwigzanych z nimi garazy oraz podziemnych miejsc postojowych bonifikata
wynosi 98%. Na dzien dzisiejszy M. St. Warszawy stoi na stanowisku, ze bonifikata nie przystuguje
lokalom uzytkowym i zwigzanym z nimi garazom i podziemnym miejscom postojowym.

4. WYMAGANE DZIALANIA

Podejmowane dzialania zalezg od rodzaju prawa do lokalu. Posiadaczy spéldzielczego
wiasnosciowego i lokatorskiego prawa do lokalu reprezentuje Spoéldzielnia, ktora bedzie
przekazywac informacj¢ o przebiegu przeksztalcenia, wydaniu zaswiadczenia i wysokosci
optat. Wiasciciele lokali wyodrebnionych otrzymaja zaswiadczenia o przeksztatceniu
bezposrednio z Urzedu Dzielnicy Ursynéw i oni beda deklarowa¢ wole jednorazowej zaptaty
oplaty przeksztatceniowej i skorzystanie z 98% bonifikaty.

Tak wigc obecnie, zarbwno Spétdzielnia, jak i wiasciciele lokali wyodrebnionych, oczekujemy na
wydanie zaswiadczen przez Urzad Dzielnicy Ursynow, potwierdzajgcych przeksztatcenie prawa
wieczystego uzytkowania gruntow w prawo ich wiasnosci oraz okreslajgcych wymiar optaty
przeksztatceniowej i mozliwos¢ udzielenia bonifikaty. W przypadku lokali spétdzielczych, wnoszone
przez posiadaczy tych praw, optaty z tytutu wieczystego uzytkowania zostang zaliczone na poczet
optaty przeksztatceniowej. Rozliczenie tych kwot zostanie dokonane po uzyskaniu doktadnego jej
wymiaru w zaswiadczeniu wydawanym przez urzad oraz rozstrzygnieciu spraw przed SKO i sgdami
w sprawie sprzeciwow od wysokosci optat za wieczyste uzytkowanie wniesionych przez Spétdzielnie
w 2014 roku.

Zarzad Spétdzielni, po uzyskaniu zaswiadczenia o przeksztatceniu danej nieruchomosci, bedzie
deklarowat jednorazowg zaptate optaty przeksztatceniowej i skorzystanie z 98% bonifikaty, dla
nieruchomosci ktére podlegajg 20-to letniemu okresowi wnoszenia tej optaty.

W przypadku lokali wyodrebnionych ich witasciciele, po otrzymaniu z Urzedu Dzielnicy Ursynéw
zaswiadczenia potwierdzajgcego przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w prawo
wiasnosci, bedg mogli zdecydowac o jednorazowej sptacie z 98% bonifikata.

Zgodnie z ustawg termin wniesienia rocznej optaty przeksztatceniowej za 2019 rok uptywa 29 lutego
2020 r., ale nalezy pamigta¢ ze do konca marca 2020 roku wiasciciel bedzie zobowigzany do
wnoszenia kolejnej optaty - za 2020 rok.

5. POMOC PUBLICZNA

Przepisy o pomocy publicznej de minimis stosuje sie do wszystkich lokali uzytkowych
znajdujacych si¢ w zasobie Spoéldzielni, zajmowanych na zasadzie spéldzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego, a beneficjentem pomocy de minimis bedzie
w tym przypadku Spétdzielnia. Natomiast w sytuacji, gdy lokal uzytkowy stanowi odrebnag
wilasnosé, beneficjentem pomocy de minimis jest kazdy z wlascicieli wyodrebnionego lokalu
uzytkowego. Kazdy z beneficjentow (Spoétdzielnia w stosunku do wszystkich wiasnosciowych
lokali uzytkowych i lokali wiasnych i kazdy wlasciciel w stosunku do swojego lokalu)
dysponuje 1 limitem pomocy de minimis, w wysokosci rownowartosci 200 tys. EURO.

2



Przy przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania pomoc publiczng stanowi 80% wartosci
przeksztaicanego gruntu, gdyz opfata przeksztalceniowa wnoszona jest przez 20 lat
w wysokosci 1% jego wartosci. Pomoc publiczna powyzej dozwolonego poziomu de minimis
beneficjent zwraca do budzetu panstwa. Dla uniknigcia zwrotu niedozwolonej pomocy
publicznej nowelizacja ustawy z grudnia 2018 r. wprowadzita mozliwos¢ zadeklarowania m.in.
przez spoétdzielnie mieszkaniowe 99 letniego okresu wnoszenia oplaty przeksztalceniowej.
Zarzad SMB ,,Osiedle Kabaty”, dysponujac 1 limitem pomocy de minimis, podjal decyzje
o wyborze 20 letniego okresu wnoszenia oplaty przeksztaiceniowej dla czesci nieruchomosci
i 99 letniego okresu dla pozostalych, tak aby w maksymalnym stopniu wykorzystaé
przystugujacy Spoétdzielni limit i byto to ekonomicznie uzasadnione i bezpieczne.

Analiza prawna przepiséw ustawy, wyjasnienia M. St. Warszawy, Urzedu Dzielnicy Ursynow,
interpretacjie Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw, Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju,
odnosnie podejscia organu do sposobu naliczania pomocy publicznej, ktérej beneficjentem bedzie
SMB ,Osiedle Kabaty’, skutkowaly przeprowadzeniem kolejnej analizy skutkow finansowych
przeksztaticenia w celu wypracowania decyzji odnosnie wyboru okresu wnoszenia optaty
przeksztatceniowej i skorzystania z 98% bonifikaty uchwalonej przez Rade M. St. Warszawy przy
jednorazowym uiszczeniu optaty przeksztatceniowe;.
Analiza ta zostata sporzadzona przy nastepujgcych zatozeniach:
1) pomoc publiczna, ktérej beneficjentem jest Spoétdzielnia naliczana bedzie dla przeksztatcen
nastepujacych sktadnikow majatku:
a) lokali uzytkowych bedacych wtasnoscia Spotdzielni,
b) miejsc postojowych w wielostanowiskowych, podziemnych halach garazowych bedacych
wiasnoscig Spétdzielni,
c) lokali uzytkowych, do ktérych przystugujg spétdzielcze wtasnosciowe prawa,
d) miejsc postojowych w podziemnych halach garazowych, do ktérych przystuguja spétdzielcze
wiasnosciowe prawa, wykorzystywanych w zwiazku z prowadzong dziatalno$cig gospodarczg.
e) lokali mieszkalnych, do ktérych przystuguja spotdzielcze prawa, w ktérych w catosci lub
w czesci prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza.
2) bonifikata 98% uchwalona przez Rade M. St. Warszawy w 2018 roku Uchwatg nr LXXV/2128/2018
przy jednorazowym uiszczeniu optaty przeksztatceniowej nie obejmuje:
a) spotdzielczych wtasnosciowych lokali uzytkowych i wtasnych Spétdzielni,
b) spdidzielczych wiasnosciowych miejsc postojowych w podziemnych halach garazowych
przeznaczonych dla lokali uzytkowych i wtasnych Spétdzielni.

Objecie przeksztatcen prawa wieczystego uzytkowania gruntu w prawo ich wiasnosci przepisami
o pomocy publicznej sprawia, ze nieruchomosci SMB ,Osiedle Kabaty” zostaty podzielone na 2 grupy.
Pierwsza z nich obejmuje nieruchomosci, ktdérych przeksztatcenie miesci sie w limicie dozwolonej
pomocy publicznej de minimis. Zestawienie tych nieruchomosci zawiera tabela ponizej.

1 |Bronikowskiego 2/2A 9 |Dembego 22A 17 |Rosota 9

2 |Bronikowskiego 4/4A 10 | Dembego 23/23A 18 | Rosota 11

3 |Dembego 17A 11 | Dembego 23B 19 | Rosota 13

4 |Dembego 18A 12 | Dembego 23C 20 | Rosota 15/17

5 |Dembego 19 13 | Dembego 24 21 | Wankowicza 4
6 |Dembego 20/20A 14 | Dembego 28 22 |Wankowicza 4A
7 |Dembego 21 15 | Dembego 30 23 |Wankowicza 6
8 |Dembego 22 16 |Rosota 7

W przypadku nieruchomos$ci wymienionych w tabeli powyzej obowigzywatby 20 letni okres wnoszenia
optaty przeksztatceniowej, a po wydaniu przez Urzad Dz. Ursynéw zaswiadczenia o przeksztatceniu
Spétdzielnia zadeklarowataby jednorazows jej zaptate i skorzystanie z 98% bonifikaty.

Druga grupe stanowig nieruchomosci, ktérych przeksztatcenie skutkowatoby koniecznoscig zaptaty
przez Spotdzielnie wysokiej kwoty pomocy publicznej, w przypadku 20 letniego okresu wnoszenia
optaty przeksztatceniowej. Wskutek tego Spoétdzielnia zmuszona byta zadeklarowaé dla tych
nieruchomosci 99 letni okres jej wnoszenia. Zestawienie tych nieruchomosci zawiera tabela ponize;.



1 | Bronikowskiego 1 5 |Wawozowa 4
2 |Bronikowskiego 55 6 |Wawozowa 6
3 |Wankowicza 2 7 |Wawozowa 8
4

Wawozowa 2

W takim przypadku wiasciciele spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych nie skorzystaliby w petni
z uwitaszczenia, gdyz wspétudziat we wiasnosci gruntu nie wigzatby sie ze zmniejszeniem wysokosci
optat z tytutu praw do gruntu.

Zarzad zdecydowat wigc, ze zadeklaruje 99 letni okres wnoszenia optaty przeksztatceniowej jedynie
w stosunku do lokali uzytkowych i miejsc postojowych, ktérych przeksztatcenie powoduje naliczenie
pomocy publicznej. Dla lokali mieszkalnych obowigzywatby wtedy 20 letni okres wnoszenia optaty
przeksztatceniowej, wskutek czego mogtyby skorzysta¢ z mozliwosci jednorazowej jej zaptaty z 98%
bonifikata.

Nalezy jednak podkresli¢, ze obecnie rozwigzanie takie nie jest oficjalnie akceptowane przez organy
samorzadowe, Zarzgd ma jednak nadzieje, ze nastepne interpretacje, czy zmiany przepisow
usankcjonujg takie podejscie, gdyz jest ono jak najbardziej zgodne z duchem ustawy.

6. PROBLEMY PRZEKSZTALCENIA

Ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku, w powszechnej opinii, jest aktem prawnym dalece nieprecyzyjnym,
a ze wzgledu ogoliny charakter duzej czesci jej artykutdw nie rozstrzyga wielu szczegétowych kwestii
zwigzanych z jej stosowaniem. Nalezy spodziewac sie, ze bedzie ona podlega¢ dalszym
nowelizacjom.

Niezaleznie od dalszych zmian przepiséw ustawy Zarzad SMB ,Osiedle Kabaty” bedzie podejmowat
dziatania majgce na celu wypracowanie mozliwosci przeksztatcenia z bonifikatg 98% wszystkich
nieruchomosci Spoétdzielni.

O braku precyzji przepiséw ustawy i przewidywania skutkéw ich wdrazania w zycie $wiadczy fakt, ze
od wejscia w zycie z dniem 5 pazdziernika 2018 roku byfa juz 2 krotnie nowelizowana a obecnie
Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju przygotowuje kolejne jej zmiany, majace na celu m.in.:

* wyeliminowanie blokowania przeksztatcenia koniecznoscig dokonania podziatu nieruchomosci
zabudowanej na cel mieszkaniowy, na ktérej sg dodatkowo inne obiekty,

» wprowadzenie "uproszczonego" trybu dokonania podziatu nieruchomosci, w przypadkach gdy taki
podziat bedzie niezbedny,

* objecie ustawowym przeksztatceniem gruntéw zabudowanych garazami i innymi budynkami oraz
urzadzeniami petnigcymi role stuzebng wobec gruntéw mieszkaniowych, a ujawnionych
w odrebnych ksiegach wieczystych,

e okreslenie w ustawie, czy i w jakich przypadkach jest wymagane zezwolenie na przeksztatcenie
prawa na rzecz cudzoziemca,

* doprecyzowanie trybu udzielania pomocy publicznej, tak aby zapewni¢ organom sprawng
weryfikacje pomocy, a przedsiebiorcom elastyczne warunki korzystania z mozliwosci wyboru
sposobu ptatnosci za przeksztatcenie,

» ustawowe zapewnienie najwyzszych bonifikat w optacie przeksztatceniowej osobom w trudnej
sytuacji zyciowej, m.in. rodzinom z osobami z niepetnosprawnoscia.

W ostatnim czasie organy samorzgdowe, zwltaszcza w duzych miastach, podnosza kwestie terminéw
wydania zaswiadczen o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w prawo ich
wiasnosci twierdzac, ze nie sg w stanie dotrzymac okresow, ktére ustala ustawa i wnioskujg o ich
wydtuzenie nawet do konca 2023 roku. Jak wiec bedzie przebiegaé przeksztatcenie i jak rozwigzane
zostang zwigzane z nimi problemy pokaze przyszto$¢. Z uwagi na wage przeksztatcenia oraz intencje
dotarcia do jak najszerszego grona zainteresowanych tematem oséb informacja o przeksztatceniu,
w skroconej wersji, zostata réwniez zamieszczona w biuletynie informacyjnym, ktéry bedzie
kolportowany w przysztym tygodniu. O postepie przeksztatcenia i innych istotnych okolicznosciach
bedziemy niezwtocznie informowaé mieszkancow Osiedla Kabaty.

Zarzad SMB ,Osiedle Kabaty”
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