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Przedmowa

Ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw ( Dz. U. 2018 poz. 1716 z pdin. zm. ) stanowi
pierwszg regulacje skutkujagcg uwtaszczeniem szerokiego kregu
uzytkownikédw wieczystych. W przeciwienstwie do istniejgcych wczesniej
w systemie prawnym rozwigzan przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku ma charakter
powszechny — nastepuje zawsze, gdy ustawowe wymogi sg spetnione i
niezaleznie od woli uzytkownikéw wieczystych. Prawo uzytkowania
wieczystego nie jest jednak likwidowane w systemie prawnym w
ogdlnosci.

Ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw jest aktem prawnym skomplikowanym,
wywoftujgcym skutki prawne nie tylko w sferze praw rzeczowych, ale
rowniez w sferze zobowigzan dotychczasowych uzytkownikéw
wieczystych, a nawet sferze zobowigzan ich przysztych kontrahentdw.
Ustawa, co znacznie utrudnia jej stosowanie, odwotuje sie do pojeé
prawa cywilnego oraz prawa budowlanego definiowanych w innych
aktach prawnych. Nadto niektdre z zastosowanych w ustawie konstrukgcji
prawnych w polskim porzadku prawnym uprzednio w ogdle nie
wystepowaty.

Niniejsze opracowanie stanowi kompletny, praktyczny podrecznik
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stosowania norm ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku. Ma on podmiotom,
na dziafalno$¢ ktérych ustawa wptywa — prawnikom, przedsiebiorcom,
deweloperom, posrednikom w obrocie nieruchomosciami,
rzeczoznawcom majgtkowym oraz pozostatym specjalistom rynku
nieruchomosci utatwié¢ stosowanie nowych przepiséw. Ma on réwniez na
celu utatwi¢ podejmowanie decyzji ekonomicznych wynikajacych ze
zmiany stanu prawnego. Zakres przedmiotowy niniejszej publikacji czyni
ja réwniez szczegdlnie przydatng dla pracownikdw organdw administracji
publicznej.

Podstawowym elementem, ktéry odrdznia niniejsze opracowanie od
klasycznego komentarza do ustawy jest szeroka analiza przepisow
niezawartych w tresci samej ustawy z 20 lipca 2018 roku. Stosowanie
ustawy o przeksztatceniu w praktyce zarédwno organéw administracji
publicznej, jak i przedsiebiorcow wymaga szczegétowej znajomosci norm
ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, norm ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o witasnosci lokali oraz orzecznictwa sgdowego.
Odwotanie sie do tresci rejestrow publicznych, takich jak ewidencja
gruntow i budynkdw lub ksiegi wieczyste bedzie przewaznie
niewystarczajgce. W tym zakresie oddana w rece Czytelnika pozycja
zawiera petng analize prawng relewantnych ( istotnych ) norm prawnych
wraz z wyjasnieniem na przyktadach prawidtowego sposobu ich
stosowania. Wszystkich tych elementéw wymaga cel opracowania,
ktorym jest zapewnienie Czytelnikowi dokonania optymalnych decyzji
prawnych w jego sytuacji.

Szczegblng uwage w niniejszym opracowaniu poswieca sie czynnos$ciom,
ktére dotychczasowi uzytkownicy wieczysci oraz ich kontrahenci winni
podjg¢ w celu zabezpieczenia swojej sytuacji prawnej. Ustawa zas o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego z 20 lipca 2018 roku:
— istotnie wptywa na obrét nieruchomosciami, zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym;
— powoduje konieczno$¢ podjecia dodatkowych  srodkéw
zapewnienia bezpieczeristwa stron umowy majacej za przedmiot
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nieruchomosc;

— moze powodowac trwatg niezgodnosé tresci ksigg wieczystych z
rzeczywistym stanem prawnym udaremniajgcg skutecznosé
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci;

— moze skutkowac koniecznoscig zaptaty przez przedsiebiorcow
dopftat stanowigcych nawet kilkadziesigt procent wartosci nabytej
na wtasnos¢ nieruchomosci;

— wprowadza nowe rodzaje i wysokos¢ Swiadczen na rzecz
dotychczasowego wiasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste;

— daje podstawe do przysztej, niezaleznej od uzytkownika
wieczystego zmiany stanu prawnego nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste;

— wywotuje konieczno$¢ ztozenia szeregu oswiadczen ksztattujgcych
sytuacje prawng podmiotu, ktéry uzyskat prawo wifasnosci
1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Niniejsze opracowanie zawiera rowniez wskazéwki, jakie kroki podjgc
nalezy w razie uprzedniego uchybienia czynnosciom wymaganym w
sytuacji ekonomicznej lub prawnej konkretnego podmiotu. Pierwsze z
oswiadczen, mogacych wptywac¢ na koniecznos¢ i zakres $wiadczenia
przez przedsiebiorcow dopfat w miejsce niedopuszczalnej pomocy
publicznej, winny zosta¢ ztozone do 1 kwietna 2019 roku. Wowczas
uptywat dla podmiotéw, ktore uzyskaty wtasnos¢ 1 stycznia 2019 roku,
trzymiesieczny termin na sktadanie oswiadczenn o wyborze szczegdlnej
formy uiszczania optaty od przeksztatcenia. Termin ten biegt niezaleznie
od wydania zaswiadczenia o przeksztatceniu. Uchybienie temu
terminowi, o ile nie zostanie usuniete przed wystawieniem zaswiadczenia
o przeksztatceniu, moze skutkowa¢ obcigzeniem przedsiebiorcy
obowigzkiem zwrotu czesci wartosci nieruchomosci jako doptaty do
petnej wartosci uzyskanego prawa wtasnosci.

W pewnym zakresie, decyzje podejmowane przez uzytkownika
wieczystego, ktéry uzyskat prawo wtasnosci, bedg musiaty byc
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podejmowane réwniez przez kolejnych nabywcdédw nieruchomosci. W
rezultacie powyzszego ustawa o przeksztatceniu bedzie musiata byc
stosowana przez specjalistdw rynku nieruchomosci przez co najmniej 20
lat poczawszy od 1 stycznia 2019 roku. Jest to okres obligatoryjnego
whnoszenia opfaty przeksztatceniowe] przez uzytkownikéw uwtaszczonych
z dniem 1 stycznia 2019 roku. W tym czasie, a niekiedy nawet w okresie
dtuzszym, kolejni wtasciciele nieruchomosci, ktérych uzytkowanie
wieczyste ulegto przeksztatceniu, beda musieli dokonywa¢ odpowiednich
czynnosci zwigzanych z uzyskaniem prawa wtasnosci.

Niniejsza publikacja prezentuje aktualny stan prawny wynikajgcy z
nowelizacji ustawy o przeksztatceniu dokonanej ustawg z dnia 6 grudnia
2018 roku ( Dz.U 2018 poz. 2540 ) oraz nowelizacji ustawy o
przeksztatceniu dokonang ustawg z dnia 31 stycznia 2019 roku ( Dz.U.
2019 poz. 270 ). Publikacja uwzglednia réwniez ogét stanowisk i
wytycznych wydanych przez organy wtadzy publicznej i organizacje
samorzgdu zawodowego. W szczegdlnosci zawiera analize uchwaty
Krajowej Rady Notarialnej z dnia 11 stycznia 2019 roku oraz analize
wytycznych Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w przedmiocie
pomocy publicznej de minimis dla przedsiebiorcow udzielanej na
podstawie ustawy.
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Informacje metodologiczne

Niniejsza publikacja, dostepna w formie e-booka na platformie e-
learningowej www.vestri.pl, jest jednym z trzech elementéw
interaktywnego szkolenia e-learningowego. Czytelnikdéw, ktérzy nie
dysponujg szerszg wiedzg na temat prawa uzytkowania wieczystego, jego
charakteru, obowigzkéw i uprawnien podmiotu tego prawa, zacheca sie
do zapoznania sie z materiatami video poswieconymi tym zagadnieniom
— pierwszym elementem szkolenia.

Tres¢ niniejszej publikacji — drugiego elementu, poswiecona jest zasadom
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego nastepujgcego na podstawie
ustawy. Réwnolegle z zapoznaniem sie z jej trescig zacheca sie do
rozwigzania zadan dostepnych na platformie www.vestri.pl. Stanowig
one forme utrwalenia przedstawionych procedur stosowania ustawy i
pozwalajg na weryfikacje zrozumienia kluczowych dla stosowania ustawy
informacji. Fragmenty niniejszej publikacji stanowig rowniez komentarze
oraz wskazéwki dostepne w module szkoleniowym w trakcie
rozwigzywania poszczegdlnych zadan.

W celu zapewnienia czytelno$ci niniejszego opracowania dla oséb
niebedacych prawnikami w tresci publikacji odstgpiono od stosowania
skrétéw nazw ustaw. llekroé w tresci opracowania uzywane bedzie
pojecie ustawy o przeksztatceniu lub ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku
rozumieé nalezy przez to, w braku odrebnego zastrzezenia, ustawe z dnia
20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
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gruntow ( Dz.U. 2018 r. poz. 1716 z p6zn. zm. ) z pdzniejszymi zmianami.

Dla wygody Czytelnika w tresci publikacji przytacza sie fragmenty
analizowanych przepisébw oraz fragmenty kluczowych orzeczen
sgdowych. Przytaczane w tresci publikacji fragmenty analiz pochodzg z
dokumentéw publicznych powstatych w toku procesu legislacyjnego na
etapie sejmowym i przedsejmowym. Sg one szczegdlnie przydatne w celu
dokonania tak zwanej wyktadni autentycznej analizowanych przepisow,
czyli wyktadni odzwierciedlajgcej wole ustawodawcy.

Wybrane fragmenty publikacji
www.vestri.pl



Rozdziat 1

Zasady przeksztatcenia uzytkowania wieczystego
w prawo wifasnosci

1.1. Wprowadzenie

W niniejszym rozdziale przedstawione zostang zasady przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci na podstawie ustawy z dnia
20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych
gruntéw ( Dz.U. 2018 r. poz. 1716 z pdin. zm. ). Od zasad tych istniejg
nieliczne wyjatki, scharakteryzowane w ostatniej czesci niniejszego
rozdziatu oraz w dalszej czesci publikacji. W niniejszym rozdziale
pominieta bedzie zasada odpfatnosci przeksztatcenia, ktéra szczegétowo
analizowana jest w osobnym rozdziale poswieconym odptatnosci za
przeksztatcenie. Niniejszy rozdziat ma na celu merytoryczne
przygotowanie Czytelnika do wykonania analizy stanu prawnego
nieruchomosci na potrzeby stosowania ustawy wedtug modelu
scharakteryzowanego w rozdziale trzecim.

1.2. Rola uzytkowania wieczyste w polskim systemie prawnym
od 1 stycznia 2019 roku

Ustawa o przeksztatceniu nie likwiduje prawa uzytkowania wieczystego
jako instytucji prawa cywilnego. Z dniem 1 stycznia 2019 roku niektére,
indywidualne prawa uzytkowania wieczystego ulegajg z mocy prawa
przeksztatceniu w prawo witasnosci. Przeksztatcenie o ktorym moéwi
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ustawa z 20 lipca 2018 roku stanowi w istocie nabycie przez uzytkownika
wieczystego prawa wtasnosci w miejsce przystugujacego mu uzytkowania
wieczystego. Wtasnos¢ nieruchomosci gruntowe;j traci zas dotychczasowy
wiasciciel. Warunkiem przeksztatcenia jest spetnienie przez stan
faktyczny przestanek ( w jezyku potocznym warunkow ) przewidzianych
ustawg o przeksztatceniu. Co do zasady dla oceny, czy przeksztatcenie ma
miejsce, istotny jest stan faktyczny i prawny na dzien 1 stycznia 2019
roku. Od zasady tej istniejg jednak wyjatki, ktorych analiza
przeprowadzona zostanie w dalszej cze$ci niniejszego rozdziatu.
Przeksztatcenie nastepuje zatem z mocy samego prawa, gdy zajda
przewidziane  prawem  okolicznosci. Nie  wystepuje  decyzja
przeksztatceniowa lub inne orzeczenie, ktdéra miataby wywotywacé skutki
prawne od chwili jej wydania. Czynnosci administracji publicznej
podejmowane na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku maja
wobec faktu nabycia wtasnosci nieruchomosci charakter deklaratoryjny.
Wskazane w ustawie organy ustali¢ jedynie powinny, czy stan faktyczny i
prawny na okreslony dzien skutkowat przeksztatceniem uzytkowania z
mocy prawa w tym dniu.

Przeksztatcenie ma charakter przedmiotowy i nastepuje w odniesieniu do
konkretnej nieruchomosci. Nie mozna wykluczyé¢, ze uprawniony z kilku
réznych praw uzytkowania wieczystego ( dotyczgcych rdinych
nieruchomosci gruntowych ) stanie sie wiascicielem niektérych
nieruchomosci, a pozostanie uzytkownikiem wieczystym innych.

Samo prawo uzytkowania wieczystego jako instytucja prawa cywilnego
nie ulega z dniem 1 stycznia 2019 roku likwidacji, a przepisy je regulujgce
pozostajg w dalszej mierze w mocy.

Wbrew stanowisku niektérych autoréw wydanie zaswiadczenia o
przeksztatceniu nie warunkuje skutecznosci przeksztatcenia. Wtasnosé
nabywana jest z mocy prawa z chwilg wskazang w ustawie, a zatem z
dniem 1 stycznia 2019 roku lub dniem pdzniejszym, gdy ustawa tak
stanowi. Zaswiadczenie o przeksztatceniu jedynie stwierdza ten fakt i jest
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niezbedne celem ujawnienia faktu nabycia wtasnosci nieruchomosci w
rejestrach urzedowych. Jego brak moze utrudniaé wykonywanie prawa
wilasnosci, ale sytuacja prawna wiasciciela przed i po uzyskaniu
zaswiadczenia nie rézni sie.

Akty prawne:

Art. 1 ust. 1. Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego
gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztatca sie w prawo
witasnosci tych gruntow.

Zrédto: Ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw ( Dz.U. 2018 r.
poz. 1716 z pdzn. zm. )

Stanowisko organéw wtadzy publicznej pochodzace z
dokumentacji procesu legislacyjnego:

"Zupetna likwidacja uzytkowania wieczystego nie jest jednak aktualnie
mozliwa z uwagi na brak w systemie praw rzeczowych alternatywnych
praw pozwalajgcych na dtugofalowe, stabilne inwestowanie w cudzq
nieruchomosc.”

Zrédto: fragment dziatu | uzasadnienia projektu ustawy — druk sejmowy nr 2673

Zadanie nr 1:
Zaznacz zdanie lub zdania prawdziwe.

1. Z dniem 1 stycznia 2019 roku uzytkowanie wieczyste przestaje
istnie¢ w polskim porzadku prawnym.

2. Z dniem 1 stycznia 2019 roku niektérzy uzytkownicy wieczysci
stang sie wtascicielami nieruchomosci do ktérej przystugiwato im
uzytkowanie wieczyste lub udziat w uzytkowaniu wieczystym.

3. Z dniem 1 stycznia 2019 roku kazdy uzytkownik wieczysty stanie
sie z mocy prawa wiascicielem lub wspodtwiascicielem
nieruchomosci.

4. Aby dnia 1 stycznia 2019 roku zostaé wiascicielem gruntu
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oddanego w uzytkowanie wieczyste konieczne jest podjecie
dodatkowych dziatan prawnych.

Jedyng poprawng odpowiedzig jest odpowiedz druga. Tylko niektérzy
uzytkownicy wieczysci stang sie wiascicielami nieruchomosci z dniem 1
stycznia 2019 roku. Przeksztatcenie nastgpi z tg datg z mocy prawa ( tac.
ex lege ) i nie wymaga dodatkowych czynnosci prawnych
zainteresowanego. Uzytkowania  wieczyste, ktére nie ulegng
przeksztatceniu beda istnie¢ w dotychczasowym ksztatcie prawnym.

1.2. Prawne mozliwosci zapobiezenia przeksztatceniu
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacji. Pelng publikacje w zestawie z oémiogodzinnym szkoleniem
zakupié mozna na portalu www.vestri.pl

1.6. Szczegolne zasady przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci

Od przedstawionych w dotychczasowe] analizie zasad ustawa o
przeksztatceniu przewiduje szereg wyjatkow. Ogot z nich podzieli¢ mozna
na takie, ktére stosowanie ustawy w ogdle wytaczajg oraz te, ktére
odsuwajg skutek przeksztatcenia w czasie, uzalezniajgc go przewaznie od
zajscia innego zdarzenia. Celem wyjgtkdw jest zapewnienie szeroko
rozumianej zgodnosci analizowanej regulacji z systemem prawnym lub
politykg painstwowa wzgledem nabywania wtasnosci nieruchomosci.

Ustawa przewiduje nadto, ze przeksztatcenie uzytkowania wieczystego
nastgpi¢ moze po 1 stycznia 2019 roku, gdy zajdg po temu nieistniejgce
wczesniej przestanki. Jest to tzw. opdznione przeksztatcenie. Rozszerza
ono skutecznos$¢ ustawy na przypadki, w ktérych przeksztatcenie nie
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nastgpito dnia 1 stycznia 2019 roku. Zgodnie z trescig artykutu 13 ustawy
z 20 lipca 2018 roku okreslone zdarzenia skutkujg przeksztatceniem
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktérej stan z dniem 1 stycznia
2019 roku skutku takiego nie powodowat. Drugim przypadkiem
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci w dacie
pozniejszej niz 1 stycznia 2019 roku jest przewidziane w artykule 2
ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku przeksztatcenie nastepujgce po podziale
nieruchomosci. Opdznione przeksztatcenie rozszerza wiec dziatanie norm
ustawy na przyszte stany faktyczne, nastepujgce po 1 stycznia 2019 roku.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacii.
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Rozdziat 2

Obrét nieruchomosci gruntowym i lokalowymi
po 1 stycznia 2019 roku

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacii.

2.2. Metodyka wykonania ustawy o przeksztatceniu z
20 lipca 2018 roku przez organy administracji publicznej

Przed oceng wptywu na obrét i wycene nieruchomosci ustawy z dnia 20
lipca 2018 roku o przeksztatceniu ( Dz. U. 2018 poz. 1716 z p6in. zm. )
poddaé analizie nalezy system jej wykonania. Rozumieé nalezy przez to
sposéb stwierdzenia i ujawnienia we wifasciwych rejestrach faktu
prawnego nabycia wfasnosci przez dotychczasowego uzytkownika
wieczystego. W praktyce sg to postanowienia ustawy o przeksztatceniu,
ktére w najwiekszym zakresie wptywaé na funkcjonowanie rynku
nieruchomosci.

Przeksztatcenie, co wyjasniono we wczesniejszych rozwazaniach,
nastepuje z mocy prawa. Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku
stwierdza¢ ma zaswiadczenie wydawane przez wtasciwy organ na
zasadzie artykutu 4 tej ustawy. Organem tym bedzie przede wszystkim
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starosta, wéjt, burmistrz lub prezydent miasta. Zaswiadczenie ma jednak
wyfacznie charakter deklaratoryjny. Nie jest ono orzeczeniem, ktére
tworzytoby lub przenosito prawo wtasnosci, czyli nie wywotuje ono
skutku konstytutywnego. Zaswiadczenie o ktérym mowa w art. 4 ustawy
o przeksztatceniu ma ten jedynie skutek, ze w przewidziany ustawa
sposdb stwierdza fakt na potrzeby jego ujawnienia w rejestrach
publicznych, a w szczegdlnosci w ksiegach wieczystych. W praktyce
zaswiadczenie jest réwniez wykorzystywane w celu wykazania stanu
prawnego nieruchomosci na potrzeby zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego.

Na podstawie zaswiadczenia o przeksztatceniu wystawionego na zasadzie
artykutu 4 ustawy o przeksztatceniu dokonany winien by¢ wpis w
ksiegach wieczystych oraz ewidencji gruntéw i budynkéw ( art. 4 ust. 1
ustawy o przeksztatceniu ). Jezeli przeksztatceniu ulega prawo
uzytkowania  wieczystego nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym wpis winien zosta¢ dokonany w ksiedze prowadzonej dla
nieruchomosci gruntowej. Jezeli za$ przeksztatceniu ulega prawo
uzytkowania wieczystego zwigzane z nieruchomoscig lokalowa, wpis
winien nastgpi¢ w dziale I-Sp ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej
oraz w dziale Il nieruchomosci gruntowej — nieruchomosci wspdlnej. W
dziale IIl ksiegi wieczystej nastgpi¢ winien wpis roszczenia o optate
przeksztatceniowg w  stosunku do kazdoczesnego  wiasciciela
nieruchomosci.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkg czesé catosci
publikacji.

Wybor przepisow:

Art. 4 ust. 1. Podstawe ujawnienia prawa wifasnosci gruntu w ksiedze
wieczystej oraz ewidencji gruntow i budynkow stanowi zaswiadczenie
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potwierdzajgce  przeksztatcenie, zwane dalej ,zaswiadczeniem”,
wydawane przez:

1) staroste wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzgdowej — w
przypadku gruntdow stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Paristwa;

2) dyrektora oddziatu terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa Ilub dyrektora oddziatu regionalnego Agencji  Mienia
Wojskowego — w przypadku gruntow, w stosunku do ktorych prawo
wtasnosci Skarbu Paristwa wykonujq te podmioty;

3) odpowiednio wéjta (burmistrza, prezydenta miasta), zarzqd powiatu
albo zarzqd wojewddztwa — w przypadku gruntdw  stanowigcych
wtasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego;

4) dyrektora  Zarzqdu Zasobow  Mieszkaniowych  Ministerstwa
Spraw Wewnetrznych i Administracji — w przypadku gruntow, w stosunku
do ktorych prawo wtasnosci Skarbu Panstwa wykonuje ten podmiot.

Art. 4 ust. 5. Zaswiadczenie stanowi podstawe wpisu w dziale Il ksiegi
wieczystej roszczenia o opfate, w odniesieniu do kazdoczesnego
wiasciciela nieruchomosci.

Art. 4 ust. 7. Wtasciwy organ przekazuje zaswiadczenie do sqdu
wtasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej, w terminie 14 dni od dnia
jego wydania. W przypadku przeksztafcenia prawa uZytkowania
wieczystego  gruntu  zabudowanego  budynkiem  mieszkalnym
jednorodzinnym w prawo wtasnosci tego gruntu na rzecz cudzoziemca
zaswiadczenie przekazywane jest rowniez ministrowi wtasciwemu do
spraw wewnetrznych, w terminie 7 dni od dnia jego wydania.

Zrédto: Ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw ( Dz.U. 2018 r.
poz. 1716 z pézn. zm. ).

Art. 5 ust. 1. Sgd dokonuje z urzedu wpisu wfasnosci gruntu oraz wpisu
roszczenia o optate w ksiegach wieczystych. Zawiadomienie o wpisie
sqd dorecza na adres wskazany w zaswiadczeniu. Doreczenie
zawiadomienia na taki adres uwaza sie za dokonane. Za dokonanie
wpisow w ksiedze wieczystej nie uiszcza sie optat sqgdowych.

2. W przypadku przeksztatcenia udziatu we  wspdtuzytkowaniu
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wieczystym gruntu zwigzanego z odrebng wtasnosciq lokalu wpisu
roszczenia o optate, o ktorym mowa w ust. 1, dokonuje sie w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej.

3. Wyodrebniajgc wtasnos¢ lokalu po dniu 1 stycznia 2019 r. w
budynku potozonym na gruncie objetym przeksztatceniem, w odniesieniu
do ktorego w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
gruntowej ujawniono przeksztatcenie i roszczenie o optate, sqd z urzedu
ujawni w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu roszczenie o
opfate.

4. Sqd z urzedu wykresli roszczenie o optate z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej, w przypadku gdy w dziale Il
tej ksiegi ujawnione zostanqg wyfqgcznie udziaty ~w nieruchomosci
wspdlnej, jako prawa zwigzane z wtasnosciq lokali.

Zrédto: Ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw
( Dz.U. 2018 r. poz. 1716 z pdzn. zm. ).

2.3. Wptyw ustawy o przeksztatceniu na obrét
nieruchomosciami — zagadnienia ogdlne

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkg czesé catosci
publikacji.

W rezultacie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnosci na podstawie ustawy o przeksztatceniu ( Dz.U. 2018 r. poz.
1716 z pdin. zm. ) z dniem 1 stycznia 2019 roku powstat przypuszczalnie
najwiekszy w historii stosowania norm ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece stan niezgodnos$¢ pomiedzy rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomosci, a stanem ujawnionym w ksiegach wieczystych. Nastgpito
to zgodnie z zamierzeniem ustawodawcy, ktéry na dzien 1 stycznia 2019
roku przewidziat uwfaszczenie wiekszosci uprawnionych z prawa
uzytkowania wieczystego.
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Uwtaszczenie z dniem 1 stycznia 2019 roku wywotuje jednak dwojaki
skutek:

1. W czesci ksigg wieczystych btednie ujawnione jest uzytkowanie
wieczyste w miejsce nabytej z dniem 1 stycznia 2019 roku przez
uzytkownika wieczystego wtasnosci nieruchomosci. Jako wiasciciel
btednie ujawniony jest Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego.

2. W czesci ksigg wieczystych prawidtowo ujawnione jest uzytkowanie
wieczyste i wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu
terytorialnego. Przeksztatcenie nie miato bowiem miejsca w braku
spetniania ustawowych wymogdw. Odczytujgc taka ksiege nie ma jednak
pewnosci, czy przedstawia stan prawy zgodny ze stanem rzeczywistym.

Na podstawie wczesniejszych rozwazan dotyczacych przestanek
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
mozna stwierdzi¢, ze poza grupg przypadkéw oczywistych wystepowad
bedg réwniez takie, w ktérych ustalenie przeksztatcenia bedzie
problematyczne zarowno dla uzytkownikow wieczystych, jak i organow
administracji publicznej. Z pewnoscig nie mozna wiec przyja¢ ex ante
zatozenia, e konkretne prawo uzytkowania wieczystego ulegto
przeksztatceniu. Do czasu wydania przez witasciwy organ zaswiadczenia
brak bedzie mozliwosci jednoznacznego orzeczenia w tym przedmiocie.
Powstata tg drogg niepewnos¢ prawna wptywa na dopuszczalnosc obrotu
lub ustanowienia okreslonych rodzajow nieruchomosci.

Cigg dalszy rozwazan dostepny jest w petnej wersji publikacji.
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Rozdziat 5

Optata z tytutu przeksztatcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci

5.1. Finansowe nastepstwa uwtaszczenia uzytkownikow
wieczystych

Zasadg jest, ze przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci nastepujace na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o
przeksztatceniu ( Dz. U. 2018 poz. 1716 z pdin. zm. ) jest odptatne.
Wynika to wprost z artykutu 7 ust. 1 tej ustawy. Optata za przeksztatcenie
istotnie rdzni sie jednak w swojej naturze od optaty rocznej wnoszonej
przez uzytkownika wieczystego. Optata uiszczana przez uzytkownika
wieczystego stanowi wynagrodzenie wtasciciela, na przyktad Skarbu
Panstwa, za korzystanie z gruntu przez uzytkownika wieczystego. Optata z
tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnosci stanowi¢ zas ma ekwiwalent ekonomiczny wiasnosci
nieruchomosci, ktorg z dniem 1 stycznia 2019 roku traci na rzecz
uzytkownika wieczystego dotychczasowy wiasciciel. Cho¢ w prawnym
rozumieniu optata przeksztatceniowa nie stanowi ceny sprzedazy, jej
ekonomiczne znaczenie jest podobne. Uwifaszczenie przy tym ma
charakter obligatoryjny, niezalezny od woli uzytkownika wieczystego, a
wysoko$é i sposéb uiszczania optaty zostat ustalony przez panistwo.
Ustalona przez panistwo jest réwniez, w pewnych granicach wysokos¢
optaty przeksztatceniowe;.
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Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacii.

5.2. Podstawowe zasady wymiaru optaty z tytutu
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci

Podstawowy sposdb uiszczania optaty od przeksztatcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci okre$la art. 7 ust. 1 ustawy o
przeksztatceniu oraz art. 7 ust. 6 ustawy o przeksztatceniu ( Dz. U. 2018
poz. 1716 z pdin. zm. ). O ile przepisy szczegétowe, poddane analizie w
dalszej czesci publikacji nie zawierajg odmiennych postanowien, optata
wnoszona winna by¢ na tych zasadach.

W podstawowym systemie optata z tytutu przeksztatcenia wnoszona ma
by¢ co roku przez 20 lat, liczac od dnia przeksztatcenia ( art. 7 ust. 6
ustawy o przeksztatceniu ) w wysokosci réwnej rocznej optacie z tytutu
uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia.
Optata przeksztatceniowa podlega waloryzacji, ale na odmiennych
zasadach niz optata uiszczana przez uzytkownika wieczystego. Pomijajac
wyjagtkowg  sytuacje  przedsiebiorcéw  wybierajgcych  uiszczanie
podwyzszonej optaty od przeksztatcenia dwudziestoletni okres uiszczania
optaty jest staty i rowny dla wszystkich podmiotdéw, ktdre na podstawie
przepisdw ustawy z 20 lipca 2018 roku ( Dz. U. 2018 poz. 1716 z pdin.
zm. ) nabywajg prawo wtasnosci nieruchomosci. Niezaleznie od chwili
przeksztatcenia, skorzystania z ewentualnej bonifikaty oraz wysokosci
optaty mnoznik pozwalajgcy na ustalenie fgcznej wysokosci optaty za
przeksztatcenie wynosi¢ bedzie 20. Konkretne stany faktyczne, czyli
sytuacje poszczegdlnych wtascicieli rézni¢ bedg sie od siebie wysokoscig
rocznej optaty. lloczyn liczby lat, czyli liczby 20 oraz rocznej wysokosci
optaty stanowi¢ bedzie taczng wysokos¢ optaty uwtaszczeniowej.

Przyktadowo uzytkownik wieczysty, ktérego optata roczna w roku 2018
wynosita 400 ztotych i wynositaby 400 ztotych na dziei 1 stycznia 2019
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roku, tgcznie uisci¢ winien 8.000 ztotych w ciggu 20 lat. Zatozeniem
legislacyjnym tworcdw ustawy byto, aby wysokos¢ optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego odpowiadata odsetkowi rzeczywistej wartosci
nieruchomosci i pozwalata na okreslenie tagcznej wysokosci optaty z tytutu
przeksztatcenia w nawigzaniu do tej wartosci.

W praktyce system uiszczania optaty przeksztatceniowe] jest znacznie
bardziej skomplikowany i podstawowa wysoko$¢ optaty z
uwzglednieniem waloryzacji pomnozona razy dwadziescia bedzie réwna
sumie ostatecznie wniesionych optat jedynie w niektérych przypadkach.
W wiekszosci stanow faktycznych podstawowa wysokos¢ rocznej optaty
przeksztatceniowe] bedzie stanowié¢ podstawe do ustalenia ostatecznej
wysokos$ci rocznej optaty przeksztatceniowej. Ustalenie ostatecznej
wysokosci  rocznej opfaty przeksztatceniowej nastepuje  przez
pomniejszenie optaty w wysokosci podstawowej o jedng z
przewidzianych prawem bonifikat.

Cigg dalszy rozwazan dostepny jest w petnej wersji publikacj.
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Rozdziat 6

Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci jako pomoc publiczna

6.1. Uwtaszczenie uzytkownikéw wieczystych jako forma
pomocy publicznej — wprowadzenie

Tematem budzacym najwiecej kontrowersji w zwigzku z wejsciem w zycie
ustawy z 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw ( Dz.U. 2018 poz. 1716 z pdin. zm. ) s3 jej
finansowe skutki w zwigzku z ogdlnym zakazem udzielania pomocy
publicznej w Unii Europejskiej. Na skutek dziatania ustawy mozliwe jest
powstanie obowigzku swiadczenia przez uwifaszczonego uzytkownika
wieczystego. Swiadczenie to nie bedzie mie¢ jednak charakteru zwrotu
pomocy publicznej, ale urynkowienia zasad nabycia wifasnosci
nieruchomosci przez wniesienie dodatkowej doptaty. Pomoc publiczna
podmiotowi, ktéry nie moze jej otrzymac zwyczajnie nie zostanie
udzielona ( art. 14 ust. 2 ustawy o przeksztatceniu w zwigzku z art. 6 ust.
3 Rozporzadzenia Komisji UE nr 1407/2013 ). Podmiot, ktéry nie bedzie
mogt skorzysta¢c z pomocy publicznej, pomimo obligatoryjnego
charakteru uwtaszczenia, zobowigzany bedzie do uiszczenia dodatkowego
Swiadczenia za uzyskang witasnos¢ nieruchomosci na rynkowych
zasadach.

Cigg dalszy rozwazan dostepny jest w petnej wersji publikacji.
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Rozdziat 7

Wptyw przeksztatcenia prawa uzytkowania
w prawo wtasnosci na dziatalno$¢ gospodarcza
prowadzong na rynku nieruchomosci

7.1. Wprowadzenie

Przedmiotem dotychczasowej analizy byt wptyw norm ustawy z dnia 20
lipca 2018 roku o przeksztatceniu ( Dz.U. 2018 poz. 1716 z pézn. zm. ) na
stan prawny nieruchomosci, bezpieczenstwo uczestnikdw rynku oraz
zobowigzania wtascicieli nieruchomosci. Ustawa z 20 lipca 2018 roku o
przeksztatceniu wptywa jednak réwniez w istotny sposdb na sytuacje
prawng poszczegdlnych grup zawodowych dziatajgcych na rynku
nieruchomosci. W niniejszym rozdziale przedstawione zostang skutki
ustawy dla dziatalnosci posrednikdow w obrocie nieruchomosciami,
rzeczoznawcow majatkowych, przedsiebiorcow prowadzgcych dziatalnosé
deweloperska, zarzgdcow nieruchomosci oraz spotdzielni
mieszkaniowych.

7.2. Wptyw przeksztatcenia na dziatalnos¢ posrednikow w
obrocie nieruchomosciami

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkg czesé catosci
publikacji. Petng publikacje w zestawie z oémiogodzinnym szkoleniem
zakupi¢ mozna na portalu www.vestri.pl
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