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Sporzadzona na zlecenie:

Spéldzielni Budowlano - Mieszkaniowej RUDA z siedzibg w Warszawie

W zakresie stanu faktycznepo:

Zgodnie z przekazanymi Kancelarii informacjami dotyczacymi stanu faktycznego i prawnego
gruntéw, bedgcych w zasobach SBM Ruda, stanowig one nieruchomo$é objeta jedna ksiega
wieczystg.

Na nieruchomodci zlokalizowane sa budynki mieszkalne i zwiazana z obstuga tych budynkow
infrastruktura, ale réwniez wolnostojgce budynki o charakterze uzytkowym.

Na nieruchomoéci nie doszlo do wyodrgbnienia whasnosci lokali, a zatem Spéldzielnia jest
wylacznym uzytkownikiem wieczystym.

Spoldzielnia zlozyla wniosek o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego do tej
nieruchomosci we wlasnos¢ w trybie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2005 r. Nr 175, poz.
1459 ze zm., dalej: Ustawa z 2005 r.).

W dniu 5.10.2018 r. weszla w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa

uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci
tych gruntow (Dz.U. z 2018 1. poz. 1716 ze zm., dalej: Ustawa przeksztatceniowa z 2018 r.)
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W zakresie stanu prawnego:

L Zakres przedmiotowy Ustawy przeksztalceniowej z 2018 r.

1.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 Ustawy przeksztalceniowej z 2018 r. z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalca sic w
prawo wiasnosci tych gruntéw.

Jak wynika z brzmienia cytowanego wyzej przepisu, przeksztalcenie w trybie Ustawy
przeksztalceniowej z 2018 r. dotyczy ,.gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe”, ktore
zdefiniowane zostaly w art. 1 ust. 2 ww. ustawy.

Zgodnie z definicja zawarta w tym przepisie: ,przez grunty zabudowane na cele
mieszkaniowe ralezy rozumieé nieruchomosci zabudowane wylgeznie budynkami:

1) mieszkalnymi jednorodzinnymi lub

2) mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktdrych co ngjmniej potowe liczby lokali stanowiq lokale
mieszkalne, lub

3) o ktorych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi
obiektami budowlanymi Iub urzqdzeniami budowlanymi, umozliwiajgeymi prawidlowe i
racjonalne korzystanie z budynkow mieszkalnych”.

Redakcja tego przepisu wskazuje, ze jakakolwiek inna zabudowa (inna niz ta okreslona w
definicji legalngj ,gruntu zabudowowanego na cele mieszkalne™) wylacza skutek
przeksztalcenia z dniem 1 stycznia 2019 r. wynikajacy z przedmiotowej ustawy
(przeksztatceniu z tym dniem ulegaja wylacznie grunty zdefiniowane w art. 1 ust, 2).

W analizowanym stanie faktycznym na nieruchomosci zlokalizowane sg réwniez budynki
inne niz wymienione w definicji, co oznacza, ze na dzien sporzadzenia opinii w stosunku do
nieruchomosci SBM RUDA nie nastgpit skutek przeksztalcenia z mocy Ustawy
przeksziaiceniowej z 2018 r.

2.
Ustawodawca przewidziat jednak, ze skutek przeksztalcenia dla takich nieruchomosci moze
nastapiC, jesli dokonany zostanie podziat nieruchomosci.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 Ustawy przeksztafceniowej z 2018 r. w przypadku gdy na gruncie sa
polozone takze obiekty budowlane inne niz okreslone podang wyzej definicig ,.gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe”, przeksztalcenie prawa do takiej nieruchomosci nastgpi
dopiero pod warunkiem, ze dojdzie do wydzielenia z tej nieruchomoéci gruntéw
spelniajacych warunki przeksztalcenia. Moze to nastapi¢ albo poprzez wydzielenie z ksiggi
wieczystej gruntéw ,mieszkaniowych”, albo odwrotnie — poprzez wydzielenie z ksiegi
wieczystej gruntdw niespelniajacych kryteriéw uznania ich za grunty , mieszkaniowe”.

Przeksztalcenie nastgpi wéwezas z dniem zalozenia/odigczenia ww. czeéci z ksiegi
wieczyste].



3.
W ramach kwestii zwigzanych z podzialem nieruchomosci nalezy mieé jednak na uwadze, ze:

- podziat musi by¢ zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

*art. 93 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami: ,,Podzialu nieruchomogci mozna dokonaé, jezeli jest on zgodny z
ustaleniami planu miejscowego”

- warunkiem podziatu nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste jest uzyskanie zgody
na podzial wlasciciela gruntu (m. st. Warszawa)

*Uchwala Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 13 marca 2015 r., III CZP 116/14

- stawka procentowa oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw, ktérych
przeznaczenie jest inne niz mieszkaniowe, moze zostaé przez urzad zmieniona

*art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,Wysoko$é stawek procentowych
oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana”. Za nieruchomosci gruntowe oddane na
cele mieszkaniowe, stawka procentowa wynosi 1%. Za grunty komercyjne — 3%. ceny; Jak
stanowi z kolei art. 73 jezeli nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste na wigcej niz jeden cel, stawke procentows oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego
celu, ktéry w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostat okreslony jako podstawowy.
Jezeli jednak po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, powodujaca zmiane celu, na ktéry
nieruchomo$¢ zostala oddana, stawke procentows oplaty rocznej zmienia si¢ stosownie do
tego celu.

IL Zakres przedmiotowy Ustawy z 2005 r.

Zgodnie z art. 1 Ustawy z 2005 r.:

»1.0s0by fizyczne bedgce w dniv 13 paidziernik 2005r. uzythownikami wieczystymi
nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo
przeznaczonych pod zabudowe na cele mieszkaniowe lub pod zabudowe garazami oraz
nieruchomosci rolnych mogq wystgpi¢ z zgdaniem przekszialcenia prawa usytkowania
wieczystego tych nieruchomosci w prawo wlasnosci”.

» 2. Z 2qdaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, o ktérym
mowa w ust. 1, w prawo wlasnosci nieruchomosci, mogg réwniez wystqpié:

1) osoby fizyczne i prawne bedgce wiascicielami lokali, kiérych udzial w nieruchomosci
wspélnej obefmuje prawo uzytkowania wieczystego;

2) spbldzielnie mieszkaniowe bedgce wlascicielami budynkow mieszkalnyeh lub garazy.”.




Z literalnego brzmienia powyzszego przepisu wydaje si¢ wynikaé, ze Spéldzielnia moze
skorzysta¢ z przeksztalcenia w starym trybie, gdyz jej nieruchomosé stanowi nieruchomo$é
zabudowang na cele mieszkaniowe (taki jest przewazajacy cel jej zagospodarowania zaréwno
faktyczny, jak i wynikajacy z umowy uzytkowania wieczystego).

Dodatkowo Ustawa z 2005 r. nie zawiera literalnego zapisu, ktéry wskazywalby, ze
zabudowa nieruchomosci ,,mieszkaniowej” dodatkowymi obiektami wylacza mozliwosé
przeksztalcenia (takiego jak Ustawa przeksztaiceniowa z 2018 r., ktéra stanowi o gruntach
zabudowanych WYLACZNIE obiektami w niej wymienionymi). Z redakcji Ustawy z 2005 r.
nie wynika zatem wprost, aby skorzystanie z przeksztalcenia w jej trybie nie byto mozliwe w
sytuacji zabudowy gruntu réwniez innymi zabudowaniami niz mieszkalne i garazowe.

Interpretacje  analizowanego tu przepisu przeprowadzi! jednak Naczelny Sad
Administracyjny, ktory w wyroku z 18 lipca 2018 r. (sygn. akt I OSK 2025/16) stwierdzit:

wBrzmienie art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 . o przeksztalceniu prawa
uzythowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (tj. Dz.U. z 2012 r. poz. 83 ze
zm.) pozwala na sformulowanie wniosku, ze tylko istnienie budynkdw (niezaleznie od ich
ilosci) o wymienionych w_tym przepisie funkcjach (mieszkalne Iub garazowe), przy
jednoczesnym braku budynkow pelnigcych inne funkcje. moze uzasadniaé skuteczne
ubieganie sie przez spoldzielnie mieszkaniowqg o przeksztalcenie prawa wuzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, na ktérej sq one usytuowane”,

Trzeba jednak wzigé pod uwagg, ze cytowane wyzej orzeczenie zapadlo na kanwie stanu
faktycznego, w ktérym spéldzielnia mieszkaniowa ubiegata sie o przeksztalcenie prawa do
gruntu, ktéry zabudowany byl garazami oraz zbjornikami, silosami i budynkami
magazynowymi, przy czym — jak wynika z jego uzasadnienia — zabudowa wilasnie
zbiornikami, silosami i magazynami byla zabudows ,,wiodgcs”.

Uwzgledniajac powyzsze,

Jjak rowniez zestawiajac brzmienie obu ustaw przeksztalceniowych, z ktérych tylko Ustawa
przeksztatceniowa z 2018 1. w spos6b literalny i kategoryczny wskazuje, ze odnosi sie do ona
do gruntu zabudowanych WYLACZNIE obiektami ,,mieszkaniowymi” (przez co rozumie
réwniez garaze i obiekty umozliwiajgce prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw
mieszkalnych),

kierujgc si¢ dyrektywa interpretacyjng racjonalnosci ustawodawcy -

- wydaje sig, ze isiniejg argumenty, aby broni¢ pogladu, ze w analizowanym stanie
faktycznym nieruchomo$é SBM RUDA moglaby skorzystal z przeksztalcenia w trybie
Ustawy z 2005 r. bez koniecznosci podziatu swojej nieruchomosci (a zatem polemiki z

pogladem wyrazonym w powolanym wyzej wyroku NSA).

Organy administracji s w wydawaniu swoich decyzji zwigzane przepisami prawa, trudno
jednak przewidzie¢ zastosowang przez nie wykiadni¢. Nalezy jednakze wzia¢ pod uwage, ze
przeksztalcenie w trybie Ustawy z 2005 r. nastgpuje w drodze decyzji administracyjnej, ktéra
podlega ogélnej $ciezce odwolawczej uregulowanej w Ustawie z 2005 r., kodeksie
postepowania administracyjnego oraz ustawie z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o
postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi.



III. Réznice miedzy trybami przeksztalcenia

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasnosé w trybie Ustawy
przeksziaiceniowef z 2018 r. nastgpuje z mocy samego prawa, a wigc automatycznie z dniem
zaistnienia przestanek przeksztatcenia. Nie jest konieczne skladanie zadnego wniosku, ani
kompletowanie dokumentéw. Organ z urzedu wystawi nowemu wlascicielowi gruntu
zaSwiadczenie, z ktoérego wynika¢ bedzie fakt przeksztalcenia. Ustawa zaklada, ze
zaswiadczenia winny zostaé wydane w terminie 12 miesigcy od dnia przeksztatcenia
(mozliwe jest ubieganie si¢ o wezesniejsze wydanie zaswiadczenia) i przestane przez urzad na
adres wjawniony w ewidencji gruntéw i budynkéw. Zaswiadczenia zostang przestane
dodatkowo do sgdu wieczystoksiegowego, ktéry na tej podstawie ujawni w ksiedze
wieczystej prawo wlasnosci gruntu a takze do Wydzialu Geodezji Urzedu Miasta celem
ujawnienia zmiany w ewidencji gruntéw i budynkéw.

Z kolei Ustawa z 2005 1. zaklada, ze przeksztalcenie dokonuje sie po przeprowadzeniu
postgpowania administracyjnego w drodze stosownej decyzji. Inicjowane jest ono na
wniosek. Koszty postgpowania i zwigzanych z tym wpiséw do KW ponosi wnioskodawca.

Oba tryby r6znig réwniez zwigzane z przeksztalceniem oplaty (pkt IV niniejszej opinii).

IV.  Warunki finansowe przeksztaleenia

Ustawa przeksztalceniowa z 2018 r.

1. Wysoko$é oplaty

Z tytulu przeksztalcenia w trybie Ustawy przeksztalceniowej z 2018 r. whasciciele (byli
uzytkownicy wieczysci) zobowigzani beda do wniesienia ,,oplaty za przeksztalcenie”.

Oplata wynosi tyle ile dotychczasowa (aktualnie wnoszona) oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego (art. 7 ust. 1 i 2 ustawy).

Postepowania w sprawach aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego oraz
aktualizacji lub ustalenia stawek procentowych tych optlat, wszczete i niezakonczone przed
dniem przeksztatcenia, toczg sig nadal po tym dniu na podstawie przepiséw dotychczasowych
(art. 21). Oznacza to, ze jesli urzad w ostatnim czasie dokonat aktualizacji (podwyzki) oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste i uzytkownik wniést od takiej aktualizacji ,,odwolanie”
nalezy wnosi¢ oplaty wedlug dotychczasowej wysokoéci, a po zakonczeniu takich
postgpowan ewentualnie bedzie zachodzita koniecznos¢ doplaty /urzad zwréei nadwyzke/.

Wysokos¢ oplaty za przeksztalcenie podana zostanie w za$wiadezeniu o przeksztatceniu.
Jezeli whasciciel nie zgadza si¢ z zawarta w zaswiadczeniu informacjs o wysokosci i okresie
wnoszenia oplaty moze zlozyé w terminie 2 miesiecy od doreczenia zaswiadczenia wniosek o
ustalenie wysokosci oplaty lub okresu jej uiszczania w drodze decyzji. Od decyzji przystuguje
administracyjna droga zaskarzenia.



2. Okres wnoszenia oplaty

Zgodnie z art. 7 ust. 6 ustawy, oplata wnoszona bedzie przez okres 20 lat od dnia
przeksztalcenia.

Wiasciciel gruntu bedacy przedsigbiorcg, w odniesieniu do nieruchomosci wykorzystywane;
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r.
- Prawo przedsigbiorcéw) moze w terminie 3 miesiecy od dnia przeksztalcenia zlozyé
wlasciwemu organowi o§wiadczenie o zamiarze wnoszenia oplaty przez okres:

1) 99 lat, liczac od dnia przeksztalcenia - jezeli stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego wynosi 1% albo

2) 50 lat, liczac od dnia przeksztalcenia - jezeli stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego wynosi 2%, albo

3) 33 lat, liczac od dnia przeksztalcenia - jezeli stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego wynosi 3%, albo

4) w ktérym suma oplat nie przekroczy wartosci rynkowej nieruchomoéci stanowiacej
podstawg ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego - jezeli stawka
procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest wyzsza niz 3%.

Przy czym wlasciciel w okresie pozostalym do wnoszenia oplaty w kazdym czasie moze
ztozy¢ nowe oswiadczenie o okresie wnoszenia oplaty (stosownie do powolanych wyzej
mozliwoscei ustalenia ich terminu, z uwzglgdnieniem dotychczas wniesionych oplat — art. 7
ust. 6b).

3. Pomoc de minimis

Powyzsze scisle koreluje z kwestig pomocy publicznej (pomocy de minimis), do ktérej odnosi
sig w szczegblnosci Rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w
sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de
minimis).

Nalezy wyjasnié, ze na skutek przeksztatcenia, uzytkownik wieczysty nabywa prawo
wlasnosci gruntu (a wigc nastgpuje po jego stronie przysporzenie majatkowe), a
ckwiwalentem tego przysporzenia po stronie dotychczasowego wlasciciela (po stronie
publicznej) jest oplata, ktéra — gdyby przyja¢ jedynie 20 letni okres jej wnoszenia — nie
pokrywa wartosci wychodzacej z jego majatku nieruchomoéci. Innymi stowy w wyniku
przeksztalcenia dochodzi do uzyskanie prawa wlasnosci gruntu za 20% jego wartosci.

W stosunku do przedsigbiorcow obowiazujace przepisy wylaczaja mozliwo$é takich
przysporzeft ponad ustalony limit. Chodzi bowiem o nieruchomosci publiczne, ktére moga
by¢ zbywane jedynie po cenach odpowiadajgcych ich rynkowej wartosci. Jezeli uzyskana
przez Panstwo oplata jest nizsza niz wartos¢ zbywanej nieruchomosci, méwi si¢ o pomocy
publicznej, co z kolei uruchamia opisane nizej mechanizmy jej wyréwnania.

Nalezy uzupelniajaco wyjasni€, ze zgodnie z komentarzami do Ustawy przeksztatceniowej z
2018 r. — przepisy o pomocy de minimis nalezy stosowaé zaréwno do samej oplaty
przeksztatceniowej jak i do ewentualnych uzyskanych od podmiotéw publicznych bonifikat.



Ustalony w ww. Rozporzadzeniu Komisji EU limit pomocy publicznej dla jednego
beneficjenta wynosi 200 tys euro w okresie 3 lat podatkowych (czyli ok. 800 tys zlotych).

Przekroczenie tego limitu rodzi koniecznoéé dokonania doptaty.

Zgodnie z przepisami, w przypadku gdy nastapi przekroczenie limitu pomocy de minimis,
stosuje si¢ doplate do wysokosci wartosci rynkowej nieruchomosci okreslonej na dzien
przeksztalcenia. Wysokos¢ doplaty ustalana jest z urzedu w drodze decyzji. Koszty
koniecznego do ustalenia doplaty operatu szacunkowego ponosi zobowigzany do doplaty.
Doptata ma wyréwna¢ réznicg migdzy warto$cia uzyskanego prawa a wysokoscia naleznej z
tego tytulu oplaty przeksztalceniowe;j.

Podawany na szkoleniach sposéb ustalania wysokosci ewentualnej doplaty w zwigzku z
pomocg de minimis jest nastepujacy:

Wartos¢ rynkowa gruntu — (wartos¢ sumy oplat z tytutu przeksztalcenia + wartosé dostepnego
limitu pomocy de minimis tj. maksymalnie 800.000 zf) = wysokos¢ doplaty

Omawiana tu pomoc publiczna dotyczy przedsiebiorcéw, ktérzy wykorzystuia nieruchomogé
na cele dziatalnosci gospodarcze;.

Przyjmuje si¢ (cho¢ sg to jedynie interpretacje, jednak uwzgledniaja réwniez stanowiska
Komisji Europejskiej, przyktadowo COMP.F3/AW-MS/jb*2011/035977), ze w stosunku do
lokali mieszkalnych spéldzielnia nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej i przepisy o pomocy
de minimis nie maja zastosowania do przeksztalcenia uzytkowania wieczystego we wlasnosé
nieruchomosci w czesdcei dotyczacych takich lokali.

W stosunku jednak do lokali uzytkowych Iub pawilonéw handlowych, w ktérych prowadzona
jest dziatalnos¢ (mp. s3 one komercyjnie wynajmowane), przepisy dotyczace pomocy de
minimis beda miaty zastosowanie.

Wynika to m. in. z materialéw przekazywanych przez Urzad Miasta Stolecznego w ktorych
napisano, ze:

Ustawa przeksztatceniowa z 2018 1. ma zastosowanie do gruntéw zabudowanych budynkami
wylacznie mieszkalnymi ale réwniez takimi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali
stanowig lokale mieszkalne. Do przeksztalcenia bedzie zatem dochodzilo réwmiez w
przypadku, gdy grunt bedzie wykorzystywany w czgéci na cele inne niz mieszkalne (kiedy w
budynku wigkszo$¢ lokali bgdzie miala przeznaczenie mieszkaniowe, ale beda znajdowaty si¢
w nim réwniez lokale handlowe i ustlugowe, wykorzystywane na cele prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej).

Przepisy o pomocy publicznej maja zastosowanie wylgcznie w odniesieniu  do
przedsigbiorcéw, jednak pojecie przedsigbiorcy rozumiane jest bardzo szeroko, obejmuje ono
bowiem swym zakresem wszystkie kategorie podmiotéw prowadzacych dzialalnogé
gospodarczg (niezaleznie od formy prawnej i sposobu finansowania). Zgodnie z
orzecznictwem Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (TSUE) przez dzialalnosé
gospodarcza nalezy rozumie¢ oferowanie towaréw i ustug na rynku, przy czym nie jest istotne
wystgpowanie zarobkowego charakteru dziatalnoéci, w zwigzku z czym dzialalno$é



gospodarcza w rozumieniu unijnego prawa konkurencji prowadzié mogg réznorodne
podmioty réwniez podmioty typu non-profit.

Uwzgledniajac powyzsze przepisy o pomocy publicznej (pomocy de minimis) nalezy
stosowaé przy ustalaniu odplatnodci za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we
wilasnos¢ w stosunku do przedsigbiorcéw, ktérymi moga byé:

- wlasciciele lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych,

- spétdzielnie mieszkaniowe w zakresie wynajmowanych lokali uzytkowych

- deweloperzy (w zakresie lokali niesprzedanych w dacie przeksztalcenia)

- osoby fizyczne prowadzace dzialalnos¢ gospodarczg w domach mieszkalnych i lokalach
mieszkalnych, w tym w lokalach sp6tdzielni mieszkaniowej o statusie odrebnej wiasnosci.

Z uwagi na powyzsze regulacje, w celu unikniecia koniecznodci wnoszenia doptlaty, do
Ustawy przeksztalceniowej 2 2018 r. wprowadzona zostata mozliwo$é wnoszenia oplaty za
przeksztalcenie do czasu pokrycia pelnej wartosci nieruchomosci. Zgodnie z tymi przepisami
wiasciciel gruntu bedacy przedsigbiorca, w odniesieniu do nieruchomosci wykorzystywanej
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej moze w terminie 3 miesiecy od dnia
przeksztalcenia zlozy¢ o$wiadczenie o zamiarze wnoszenia oplat przez inny okres (99, 50, 33
lub inny — w zaleznosci od wysokosci stawki procentowe] oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste; W przypadku nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe stawka wynosi
1%, a zatem aby pokry¢ wartos¢ nabywanego prawa whasnosci oplata przeksztatceniowa
winna by¢ wnoszona przez 99 lat).

4. Termin na wniesienie oplaty

Optaty z tytutu przeksztalcenia wnosi¢ nalezy w terminie do dnia 31 marca kazdego roku.
Termin na wniesienie oplaty za przeksztalcenie za rok 2019 zostal jednak przesuniety i
uplywa dnia 29 lutego 2020 1.

5. Whiesienie jednorazowej oplaty — bonifikata

Optaty przeksztalceniowe (bez wzgledu przez ile lat beds wnoszone, zgodnie z pkt 3
powyzej) moga zosta¢ wplacone jednorazowo (,optata jednorazowa”). Wiasciciel moze
podja¢ decyzje o jednorazowym wniesieniu oplat pozostatych do splaty w kazdym czasie.

Ustawa stanowi, ze wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty zaré6wno od oplaty za
przeksztalcenie za dany rok, jak i od optaty jednorazowej.

W stosunku do gruntéw m. st. Warszawy obowigzuje uchwata Nr LXXV/2128/2018 Rady
Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 18 pazdziernika 2018 r. , zgodnie z ktorg wprowadzona
zostala bonifikata od oplaty jednorazowej. Zgodnie z brzmieniem Uchwaty:

1) Bonifikata przystuguje osobom fizycznym bedacym wiascicielami budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych Ilub spoldzielniom
mieszkaniowym,

2) Wynosi ona 98 % (lub 99%, jezeli wniesiono juz oplate za co najmniej 50-letni okres
uzytkowania wieczystego),



3) Aby z niej skorzysta¢ nalezy wnie$¢  wszystkie oplaty za przeksztalcenie
Jjednorazowo,

4) Zgodnie z wykladnia, jaka prezentowana jest przez Urzad, bonifikata dla oséb
fizycznych nie przystuguje w stosunku do lokali innych niz mieszkalne (np. garazu,
lokali uzytkowych).

Ustawa przeksztatceniowa z 2018 1. zostala jednak juz po przyjeciu ww. Uchwaly zmieniona
(ustawa zmieniajaca z dnia 31 stycznia 2019 r., druga nowelizacja) w ten sposéb, ze dodano
do niej przepis, zgodnie z ktérym bonifikaty moga obejmowaé réwniez oplaty wnoszone za
stanowiska postojowe i garaze.

Aby skorzysta¢ z bonifikaty konieczne jest zlozenie wniosku. Nie ma wzoru (formularza)
takiego wniosku. Wystarczy napisaé zatem do urzedu pismo z prosbg o jej udzielenie i
wskazaniem nieruchomosci/lokalu (adres i numer KW).

Na stronach Urzedu Miasta podano jednak komunikat, ze z wnioskami o udzielenie bonifikaty
nalezy si¢ wstrzymaé do czasu ofrzymania zaswiadczenia o przeksztatceniu, W
zaswiadczeniu tym organ poda bowiem wysokos¢ oplaty za przeksztalcenie, od ktdrej
udzielana bedzie bonifikata.

Ustawa z 2005 r.

W Ustawie z 2005 r. warunki finansowe przeksztalcenia ustalone zostaly inaczej.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy, osoba, na rzecz ktorej zostalo przeksztalcone prawo
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, jest obowiagzana do uiszczenia
dotychczasowemu wiascicielowi oplaty z tytulu tego przeksztatcenia.

W decyzji o przeksztatceniu wasciwy organ ustala oplate z tytutu przeksztatcenia, przy ktorej
ustalaniu stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami,

Oznacza to, Ze stanowi ona réznice miedzy:

- ceng nieruchomosci ustaly si¢ w wysokosci réwnej jej wartodci (art. 67 ust. 3a ugn),

- na poczet kibrej zalicza si¢ kwote réwng wartosci prawa uzytkowania wieczystego,
okreslong wedtug stanu na dzien sprzedazy (art. 69 ugn).

Oplat¢ mozna roztozy¢ - na wniosek uzytkownika wieczystego - na raty, na czas nie krétszy
niz 10 lat i nie dhuzszy niz 20 lat (chyba ze wnioskodawca wystapi o okres krétszy niz 10 lat).
—tak art. 4 ust. 3 ustawy.

Od tak ustalonej oplaty istieje mozliwo$¢ uzyskania bonifikaty, jaka uchwalona zostala
Uchwalg nr L/1217/2017 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 8 czerwca 2017 r..

Zgodnie z ww. Uchwalg osobom fizycznym i spéldzielniom mieszkaniowym przyznana
zostala bonifikata w wysokosci 95% od oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi lub
garazami. W przypadku przeznaczenia nieruchomosci na cele mieszkaniowe i inne, bonifikata




bedzie przystugiwata proporcijonalnie do stosunku powierzchni lokali mieszkalnych i
garazowych do powierzchni wszystkich lokali w nieruchomodci.

Réwniez na gruncie Ustawy z 2005 r. powstalo zagadnienie opisywanej wyzZej pomocy de
minimis. Zawiera ona bowiem regulacj¢ analogiczna jak Ustawa przeksztatceniowa z 2018 r. ,
zgodnie z ktora:

- ,PIzepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ z uwzglednieniem przepiséw o pomocy publicznej”
(art. 5a Ustawy z 2005 1.)

- »Przepisy ustawy stosuje sig z uwzglednieniem przepiséw o pomocy publicznej” (art. 14
zdanie pierwsze Ustawy przeksztalceniowej z 2018 r., ktére jednak dodatkowo precyzuje, ze:
»udzielenie pomocy publicznej wymaga spelienia warunkéw udzielenie pomocy de minimis,
okreslonych w szczegblnosci w rozporzadzeniu Komisji (EU)....”).

Wydaje si¢, ze zasady wyktadni winny by¢ tu stosowne w sposéb analogiczny.

V. Zbieg postepowan przeksztalceniowych

Postgpowania w sprawie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego wszczete na
podstawie Ustawy z 2005 r. (niezakoticzone decyzja ostateczna do dnia 31 grudnia 2018 r.),
umarza si¢, jezeli uzytkownik wieczysty nie ztozy do dnia 31 marca 2019 r, o$wiadczenia o
prowadzeniu dalszego postepowania na podstawie starej ustawy.

Powyzsze oznacza, ze spétdzielnia ma czas do kofica marca na okreslenie w jakim trybie chee
dokonaé przeksztatcenia.

Do tego czasu (do dnia podjecia decyzji i cofnigcia wniosku lub zlozenia o$wiadczenia o
kontynuacji postgpowania na podstawie starej ustawy, wzglednie uptywu terminu 31.03.2019
r. bez Zadnego stanowiska — 0 czym nizej) — organ nie wyda zaswiadczenia o przeksztatceniu
(nieznane sa bowiem de facto losy prawne nieruchomosci; dopéki stare postepowanie
przeksztatceniowe pozostaje w toku, do przeksztalcenia w trybie nowej ustawy dojéé nie
moze).

Ustawodawca wprowadza jednoczesnie termin maksymalny dla zakoficzenia starych
postepowan.

Jezeli zatem postgpowanie prowadzone w starym trybie (jesli spoldzielnia podtrzyma w
terminie chg¢ jego kontynuacji) nie zakonczy si¢ do dnia 31 grudnia 2021 r. wydaniem
decyzji o przeksztalceniu, przeksztalcenie nastapi z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2022 r.
zgodnie z zasadami okreslonymi w nowej ustawie przeksztalceniowe;.

W przypadku niezlozenia w terminie do dnia 31.03.2019 r. o§wiadczenia o kontynuaciji

starego postgpowania, przeksztalcenie nastgpuje ze skutkiem na dzied 1 stycznia 2019 r.,
zgodnie z zasadami okre§lonymi w nowej ustawie.
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VL Podsumowanie.

Uwzgledmajac opisane wyzej uwarunkowania prawne i okolicznoéci analizowanego stanu
faktycznego stwierdzi¢ nalezy, ze obie $ciezki postepowania (Ustawa z 2005 r. i Ustawa
przeksztatceniowa z 2018 r.) prowadzg do tego samego skutku, a wigc przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci w prawo jej wiasnosci.

Podejmujac decyzje o wyborze trybu nalezy zatem wziaé pod uwagg:
1) Kwestie finansowe (koszty przeksztalcenia), ktorych kalkulacja wymaga analiz
wiasciwych stuzb ksiggowych spétdzielni
2) Kwestie podziatu nieruchomosci, przy czym nowa Ustawa przeksztalceniowa z 2018
. literalnie kwestie te rozstrzyga (zabudowa gruntu jakimkolwiek dodatkowym
zabudowaniem innym niz w niej wymienione uniemozliwia przeksztalcenie), a
Ustawa z 2005 r. daje pole do interpretacji w tym zakresie.

Kancelarig Prawnicza
rgdcowie prawni/~sp.p.

» WARAKSA 1 PARTNERZY
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