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Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci z mozliwa bonifikata

Jestem przedsiebiorca prowadzacym jednoosobowy dzialalno$¢é gospodarcza.
W tym celu wykorzystuje nieruchomos¢ - jestem jej uzytkownikiem wieczy-
stym na podstawie umowy, ktora zawarlem ze Skarbem Panstwa w 1996 r. Na
jej podstawie wybudowatem na nieruchomosci budynek o charakterze ushu-
gowym. Wedlug moich szacunkow nieruchomos¢ jest warta ok. 1 500 ooo zh
Co roku uiszczam oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste (przy zastosowa-
niu stawki 3 proc.). Slyszalem, Ze w ubieglym roku doszlo do zmiany prze-
pisow, ktére umozliwiajj przeksztalcenie uzytkowania wieczystego takich
nieruchomosci w prawo wilasnosci. Jak moge doprowadzic do takiego prze-
ksztalcenia i ile bedzie mnie to kosztowalo?
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Istotnie w zeszlym roku doszio do zmian
w ustawie o gospodarce nieruchomo-
sciami (dalej: u.g.n.), ktére umozliwiaja
uzytkownikom wieczystym nierucho-
mosci innych niz mieszkaniowe naby-
cie do nich prawa wiasnosci, Nie naste-
puje to jednak z mocy prawa, tak jak to
miato miejsce w przypadku gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe
(w ich przypadku uzytkowanie wieczyste
przeksztalcilo si¢ z mocy prawa w pra-
wo wiasnosci z dniem 1 stycznia 2019 1.).
W przypadku takich nieruchomosci musi
by¢ zawarta umowy sprzedazy pomiedzy
dotychczasowym wlascicielem a uzyt-
kownikiem wieczystym - po jej zawar-
ciu dotychczasowy uzytkownik wieczysty
nabywa prawo wiasnosci, co powoduje
wygasniecie prawa uzytkowania wie-
czystego. Tu nalezy podkreslic, ze moz-
liwos¢ zawarcia takiej umowy istniala
rowniez przed zmiang przepisow, jed-
nak organ musiat wyrazi¢ zgode na jej
zawarcie. Obecnie przy spelnieniu okre-
§lonych w ustawie warunkow i zlozeniu
przez uzytkownika wieczystego wniosku
w tym zakresie organ jest zobowigzany
do przeniesienia wiasnosci nieruchomo-
§ci na rzecz uzytkownika wieczystego.
Warunki te zawarte s3 w dziale Via u.g.n.

Warunki ubiegania sie
0 zawarcie umowy sprzedazy

Znowelizowane przepisy przewiduja,
ze wlasciciel ma obowijzek zawar-

cia takiej umowy, jesli uzytkownik
wieczysty zlozy wniosek o jej zawar-
cie w terminie 12 miesigcy od dnia
ich wejscia w zycie, tj. od 31 sierp-
nia 2023 r. Oznacza to, ze termin na
zlozenie wniosku uplywa 31 sierpnia

2024 1. Przepisy nie przewiduja, w ja-

kiej formie takie zadanie powinno by¢

ztozone. W zwiazku z tym nalezato-
by je ztozy¢ przynajmniej w formie
pisemnej.

Nie wszystkim uzytkownikom wie-
czystym przystuguje ww, uprawnienie,
Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi bowiem przewiduje wyjatki, a mia-
nowicie nowe przepisy nie maja zasto-
sowania, gdy:

» oddanie nieruchomosci w uzytko-
wanie wieczyste nastapito przed
31 grudnia 1997 1.,

» uzytkownik wieczysty nie wykonat
zobowiazania okreslonego w umo-
wie uzytkowania wieczystego,

» nieruchomosc jest potozona na te-
renie portéw i przystani morskich,

® nieruchomos¢ jest wykorzystywana
na prowadzenie rodzinnego ogrédka
dziatkowego,

» uzytkowanie wieczyste dotyczy nie-
ruchomosci niezabudowane;j.
Uwzglednienie zadania przeksztalce-

nia uzytkowania wieczystego we wia-
snos¢ nie jest rowniez mozliwe, jesli
toczy sie postgpowanie sadowe w spra-
wie rozwiazania umowy uzytkowania
wieczystego.

Przy czym, jak wynika z pytania czy-
telnika, wspomniane wyjatki nie maja
zastosowania do jego sytuacji, Oznacza
to, Ze - co do zasady - przyshuguje mu
prawo wystapienia z zadaniem zawar-
cia umowy, przy czym nabycie prawa

wlasnosci w tym trybie wiaze sie z obo-
wiazkiem zaplaty ceny.

Koszty nabycia wtasnosci
nieruchomosci

W przypadku nieruchomosci stano-
wigcych wiasnos§é Skarbu Panstwa
cene sprzedazy ustala sie jako dwu-
dziestokrotnosc¢ kwoty stanowiacej
iloczyn dotychczasowej stawki pro-
centowej rocznej oplaty oraz wartosci
nieruchomosci. W przypadku platno-
Sci ratalnej jest to dwudziestopiecio-
krotnos¢ kwoty stanowiacej iloczyn
dotychczasowe] stawki oraz wartosci
jednorazowej. Wartos¢ nieruchomosci
bedzie ustalana na podstawie opera-
tu szacunkowego sporzadzonego na
zlecenie organu, chyba ze w okresie
ostatnich 12 miesiecy przed wejsciem
w zycie nowelizacji (czyli w okresie
od 31 sierpnia 2022 r. do 31 sierpnia
2023 r.) uzytkownik wieczysty przyjat
oferte nowej wysokosci oplaty rocznej
albo wiasciwy organ nie odmowit ak-
tualizacji tej optaty na wniosek uzyt-
kownika wieczystego. W takim przy-
padku wartos¢ nieruchomosci zostanie
ustalona w oparciu o wartos¢, ktora
byla podstawa zaktualizowania opta-
ty rocznej. Trzeba dodac, ze w opisa-
nej sytuacji warto, by czytelnik przed
zlozeniem wniosku o przeniesienie
wlasnosci pozyskal wlasny operat sza-
cunkowy, ktory mogiby potwierdzic, ze
wartos¢ nieruchomosci moze zostac
ustalona na poziomie, na jaki czytel-
nik ja obecnie wycenia,

Zakladajac jednak, Ze wartos¢ nie-
ruchomosci zostanie ustalona na po-
ziomie 1 500 000 zi oraz ze czytel-
nik wybralby platnos$¢ jednorazowa,
cena sprzedazy wyniostaby 9oo ooo zL
[20 x 0,3 proc. x 1 500 000 zi].

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze po no-
welizacji - inaczej niz w poprzed-
nio obowigzujacym stanie prawnym
- cena sprzedazy nie ulega juz po-
mniejszeniu o wartos¢ uzytkowania
wieczystego. Zatem obecnie przy za-
warciu umowy sprzedazy ze Skarbem
Panstwa czytelnik musiatby zapta-
ci¢ 900 000 zl Ponadto trzeba pa-

mietaé, ze réznica pomiedzy warto-
§cig nieruchomosci a ceng sprzedazy
stanowi pomoc publiczng de mini-
mis. Zatem uwzgledniajac powyzsze
kwoty, pomoc publiczna wyniostaby
600 ooo0 zl. Miesci sie to w dopusz-
czalnych granicach pomocy publicznej
de minimis, ktéra od tego roku wynosi
300 000 euro w ciagu ostatnich trzech
lat. Gdyby czytelnik korzystat z po-
mocy publicznej w ostatnich trzech
latach i warto$¢ tej pomocy powiek-
szona o powyzsza kwote 600 ooo zi
przekroczytaby limit 300 ooo euro, to
dodatkowo czytelnik musiaiby zapta-
ci¢ te nadwyzke.

Pomoc de minimis

Przypomnijmy, ze u.g.n. w art, 198k
przewiduje mozliwos¢ uzyskania przez
osobe fizyczna ubiegajaca sie o zawar-
cie umowy sprzedazy bonifikaty w ce-
nie. W odniesieniu do nieruchomosci
bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa
bonifikata wynosi 90 proc. i przystu-
guje osobie fizycznej:

1) wobec ktorej orzeczono niepelno-
sprawnos¢ w stopniu umiarkowanym
lub znacznym albo przed ukorniczeniem
przez nia 16. roku zycia;

2) zamieszkujjcej z taka osobga, bedac
jej opiekunem prawnym lub przedsta-
wicielem ustawowym,;

3) bedacej czlonkiem rodziny wielo-
dzietnej i uprawnionej do posiadania
Karty Duzej Rodziny.

Cdyby wiec czytelnik spelnial kté-
rakolwiek z tych przeslanek, przystu-
giwalaby mu bonifikata w wysokosci
9o proc. Cena sprzedazy zatem wynio-
staby 90 ooo zi Jednak wowczas po-
moc publiczna de minimis wyniosla-
by 1 410 ooo zL. Uwzgledniajac obecny
kurs euro, limit pomocy publicznej wy-
nosi 1 290 ooo zi, wigec dodatkowo do
doplaty byloby 120 ooo zi. Nadal jed-
nak skorzystanie z bonifikaty byloby
dla czytelnika oplacalne.
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* art. 198g-| ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospadarce
nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2023 1. poz. 344:
ost.zm. Dz.U. z 2023 r. poz. 2029)



