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Warszawa

W odpowiedzi na pismo z dnia 01.12.2010r. uprzejmie informujemy, ze
kwestig przeksztalcenia prawa wieczystego w prawo wlasnosci reguluje obecnie Ustawa z
29 lipca 2005r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego W prawo wiasnosci
nieruchomogei (Dz.U.z 2005r.Nr 175. poz.1459 z pozniejszymi zmianami). Ustawa la daje
mozliwoéé ublegania sie .o przeksztalcenie osobom fizycznym 1 - prawnym, bedacym
whascicielami lokali, ktorych udziat w nieruchomosei wspolne] obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego  oraz spotdziclniom mieszkaniowym, begdacym wiascicielami  budynkow
mieszkalnych lub garazy. W przypadku, kiedy Spoldzielnia pozostaje wspdtuzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci gruntowych, — w wyniku ustanowienia na rzecz Czlonkéw
spotdzielni odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych oraz udzialu we wspdtuzytkowaniu
wieczystym  gruntu, przeksztalcenic  moze  nastapic  na wniosek  wszystkich
wspotuzytkownikéw. Obecnie, poza kilkoma nieruchomogdciami., w kazde] nieruchomosci
czeéé  osOb posiada odrgbng whasnosé lokali. Oznacza o, ze zgodna wole dokonania
przeksztalcenia oraz poniesienia zwiazanych z tym kosztow, musza wyrazi¢ 7arowno
spéldzielnia  jak 1 wszyscy wlhasciciele odrebnych lokali. Spotdzielnia reprezentuje
spoldzielcow posiadajacych spoldzieleze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci jest pobierana
optata, ktéra wlasciwy organ ustala w decyzji o przeksztalceniu. Wysokos¢ oplaty réwna sig
roznicy pomiedzy wartoscia prawa wlasnodel a wartodcia prawa uzytkowania wieczystego
danej nieruchomogci. Wartosci te ustala rzeczoznawca majatkowy w operacie szacunkowym.
Uzytkownik wieczysty moze wnies¢ o roztozenie naleznosci na raty. Wedlug orientacyjnych
wyliczen optaty za przeksztlalcenie sq bardzo wysokie. Dlatego tez  kiuczowe znaczenie
dla Spotdzielni stanowi sprawa uzyskania bonifikaty od powyzszych oplat.

Dotychczas w przypadku, kiedy nieruchomosé  wykorzystywana byta wylacznie na
cele mieszkaniowe, Spoldzielnia i wiadciciele odrebnych lokali moghi  skorzystaé
7 bonifikaty od oplaty, wynikajacej z Uchwat Rady m.st. Warszawy z dnia 08 maja 2008r.
Zgodnie z uchwalami przystugujaca bonifikata wynosita 60 % Powickszato si¢ ja o 1% za
kazdy rok trwania uzytkowania wieczystego, liczac do dnia wydania decyzji



0 p'rzek.szta%cepiu. Wysokos$¢ udzielone] bonifikaty nie mogla przekroczyé 95%. Do
udzielenia bonifikaty na nieruchomosci nie moglo by¢ innych budynkéw ani lokali niz
mieszkalne (w tym garazy), w zadnym lokalu nie mogla by¢ zarejestrowana dziatalnos¢
gospodarcza oraz zaden lokal nic mogl byé siedziba spotki ani innego podmiotu,
zarejestrowanego w Krajowym Rejestrze Sadowym.

MSM ,Energetyka” wystapila w 2008 =z wnioskami o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci kilku nieruchomosei z uwzglednieniem
powyzszej bonifikaty Wawezas w budynkach znajdujacych sig na tych nieruchomosciach nie
wystepowaty odrebne wlasnosci lokali. Z uwagi na fakt, ze w niektérych lokalach
w powyzszych budynkach zarejestrowana jest dzialalnos¢ gospodarcza a wiec nieruchomosei
nie sa wykorzystywane wylgeznie na cele mieszkaniowe Urzad m.st.Warszawy odmoéwii
udzielenia bonifikaty wynikajacej z w/w Uchwatl Rady m.st.Warszawy. Przeksztatcenie moze
nastapi¢ za pelng odplatnoscia.  Ponadto w dniu  04.02.2010r. Wojewodzki  Sad
Administracyjny rozpatrzy! sprawe ze skargi jednej ze spotdzielni mieszkaniowe] na
uchwate Nr XXX/946/2008 Rady m.st.Warszawy z dnia 8 maja 2008r. w przedmiocie
bonifikaty dla spétdzielni mieszkaniowych od oplat za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosdci. W ocenie WSA tego typu uchwala stanowi
niedopuszczalne przekroczenie zakresu upowaznienia przedstawionego wt.4 ust.5 1 7 pkt 2
ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnogci. W wyniku wyroku WSA z dniem 15 kwietnia 2010, na obszarze m.st. Warszawy
przestala obowiazywa¢ uchwala dajaca mozliwos¢ udzielenia bonifikaty dla spotdzielni
mieszkaniowych.

Whasciciele odrebnych lokali (osoby fizyczne) mogg ubiega¢ si¢ o bonifikate¢
wynikajaca z Ustawy o przeksztatceniu z dnia 29 lipca 2005r. Nie dotyczy ona_jednak
spotdzielni mieszkaniowych. Moze to by¢ bonifikata w wysokosci 50 1 90% optaty. Pierwszy
upust dotyczy osob, ktore prawo uzytkowania uzyskaty przed 5 grudnia 1990r. oraz ich
nastepcy prawni. Z drugiej znacznie wyzszej bonifikaty mogg skorzysta¢ uzytkownicy
wicczysei, ktorych dochéd miesigezny na jednego czlonka rodziny nie przekracza
przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej za ostatnie potrocze poprzedzajace rok
zlozenia wniosku o przeksztatcenie. Jednak — Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 26
stycznia 2010r. uznal, ze zapis ustawy z dnia 29 lipca 2005r w zakresie w jakim wskazuje,
7e udzielenie bonifikaty jest obowiazkiem organu jednostki samorzadu terytorialnego
wiasciwego do wydania decyzji przeksztalceniowej, jest niezgodny z Konstytucja RP.
W konsekwencji wymieniony wyzej przepis traci moc obowiazujaca z uplywem 18 miesigcy
od dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw RP. Zatem z tej ulgi osoby fizyczne moga
skorzysta¢ do 09 sierpnia 201 1.

Nalezy podkresli¢, ze Spotdzielnia, jeszeze w trakcie obowiazywania uchwaly Rady
m.st.Warszawy o bonifikacie dia spotdzielni mieszkaniowych, wystapifa do wlascicieli
odrebnych lokali z 45 nieruchomosci, ze stosownym pismem i zalaczonym wnioskiem
o przeksztatcenie, proszac o deklaracjc. Zainteresowanie jest niewielkie i w wigkszosci
nieruchomosei  wnioski zlozylo ok. 10 — 15 % osob. Zakladajac, ze wszyscy
wspbluzytkownicy wyraza zgodna wole, moze pojawié si¢ kolejna przeszkoda. Realizacja
wnioskow o przeksztalcenie wiazalaby sig z koniecznoscia wstrzymania na co najmniej kilka
miesiecy ustanowien odrgbnej wiasnosci lokali mieszkalnych w danej nieruchomosci.
Naruszyloby to postanowienia znowelizowanej w dniu 18.12.2009r. ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, ktéra stanowi, ze Spoétdzielnia obowigzana jest w terminie 3 miesiecy od
dnia ztozenia wniosku przez osobe uprawniong zawrze¢ UMOWwg ustanowienia odrebne)
whasnogei lokalu. Poza tym w kazdej z 50 sprawdzonych na stronie Urzedu m.st.Warszawy
nieruchomodci Spéldzielni zarejestrowanych jest od 3 do 88 dzialalnosci gospodarczych.
Zatem  przeksztalcenie musialoby nastapié za peina odplatnoscia. Wedlug wartosci
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szacunkowych Urzedu, przyjmujac przyblizone wartosci prawa wiasnosci gruntéw optaty za
przeksztaleenie moglyby wynies¢ np. dla nieruchomosci przy ul. Czerniakowskiej 95/97 ok.
1 milion zt a dla nieruchomosci Belwederska 3 ok. 2,5 miliona zI. Zatem sa to zbyt wysokie
kwoty, ktorymi obciazeni byliby mieszkancy budynkow Spotdzielni.
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