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Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasno$ci
tych gruntéw (Dz.U. z 2020. . poz. 2040 ze zm.).

Grunty, o ktéorych mowa w art. 1 ust 1 pkt 2 oraz art. 1a ustawy
przeksztatceniowej.

Optata z tytutu przeksztatcenia, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 ustawy
przeksztatceniowej, ktérg nowy wtasciciel gruntu ponosi na rzecz
dotychczasowego wtasciciela gruntu.

Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, o ktorym mowa w art. 1
ust. 1 ustawy przeksztatceniowej.

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz. U.z 2019 r. poz. 1314 t.j.).

Kryteria okre$lone w art. 1 ust. 1 w zwiazku z art. 1 ust. 1 pkt 2 oraz
art. 1a ustawy przeksztatceniowej, okreslajagce warunki uznania gruntow
za ,zabudowane na cele mieszkaniowe”, w odniesieniu do ktérych prawo
uzytkowania wieczystego przeksztatca sie w prawo wtasnosci tych gruntow.

Organy i podmioty okreslone w art. 4 ust. 1 pkt 1-4 ustawy przeksztatceniowej.
W jednostkach kontrolowanych bedzie to Prezydent Miasta.

Dokument, o ktorym mowa w art. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowej
wystawiany po wniesieniu wszystkich optat albo optaty jednorazowe;j.

Zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 4 ust. 2 pkt 3
ustawy przeksztatceniowej.

Zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy przeksztatceniowej.

Dokument, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 ustawy przeksztatceniowe;.

Urzad Miejski, Urzad Miasta.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.z 2020 r. poz. 256 t.j.).

Ministerstwo Rozwoju i Technologii lub realizujace wczes$niej zadania
w zakresie przeksztatcenn Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju a wczesniej
Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii.

Minister wtasciwy w sprawach budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa - w okresie objetym kontrolg byt to
Minister Rozwoju i Technologii a wcze$niej Minister Inwestycji i Rozwoju oraz
Minister Rozwoju, Pracy i Technologii.



WPROWADZENIE
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Jednostki kontrolowane
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Urzedy Miasta w:

— Bydgoszczy,

— Toruniu,

— Gdyni,

— Gdansku,

— Poznaniu,

— Kaliszu,

— Lublinie,

— Zamosciu,

— Wroctawiu,

— Watbrzychu,

— kodzi,

— Piotrkowie
Trybunalskim.

Oraz jednostka

kontrolowana w ramach

kontroli dorazne;j:

— Urzad m.st. Warszawy.

Okeres objety kontrola:

Od poczatku 2019 r.

— do konca | potowy

2021 r. (z uwzglednieniem

wczesniejszych dziatan

majacych zwigzek

z realizacjg zadan

zwigzanych z procesem

przeksztatceniowym).

Na mocy przepiséw ustawy przeksztatceniowej, z dniem 1 stycznia
2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe przeksztatcito sie z mocy prawa we wtasnos$¢. Organy
reprezentujace dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci miaty
wyda¢ do konica 2019 r.* z urzedu zaswiadczenia potwierdzajace prze-
ksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci tego
gruntu, ktérych powinny okresli¢ wysokos$¢ i terminy wniesienia optaty
przeksztatceniowe;j.

Jak wynika z uzasadnienia do projektu ustawy przeksztatceniowej, wej-
$cie w zycie jej przepisow miato na celu usprawnienie proceséw prze-
ksztatcania praw uzytkowania wieczystego w prawo wtasno$ci gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe. Prace nad projektem ustawy
zostaly zainicjowane ze wzgledu na liczne postulaty i petycje kierowane
zaréwno do organéw administracji rzagdowej, jak i do Parlamentu przez
wspotuzytkownikéw wieczystych gruntéw zabudowanych budynkami
wielolokalowymi (wielorodzinnymi), w ktérych wyodrebniono wtasnos$¢
lokali. Wystgpienia te dotyczyty ustawowego zapewnienia faktycznej moz-
liwosci realizacji roszczenia o przeksztatcenie, przystugujacego na mocy
ustawy przeksztatceniowej z 2005 r. Ustawa przeksztatceniowa z 2005 r,,
w niektoérych sytuacjach nie zapewniata wiascicielom lokali mieszkalnych
wyodrebnionych w budynkach wielolokalowych, usytuowanych na grun-
tach oddanych w uzytkowanie wieczyste, faktycznej mozliwosci realizacji
roszczenia o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zwigzanego z wtasnoscia lokali w prawo wtasnos$ci gruntu. Wynikato
to z faktu, ze do przeksztatcenia niezbedna byta zgoda wszystkich wtasci-
cieli lokali, ktérym przystuguja udziaty w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu. Ustawa przeksztatceniowa z 2005 r. umozliwiata wprawdzie
wystapienie z zagdaniem przeksztatcenia przez grupe wspotuzytkownikow
wieczystych, ktorych suma udziatéw wynosi, co najmniej potowe, jednak
w takiej sytuacji sprzeciw chociazby jednego wspdtuzytkownika wieczy-
stego blokowat nabycie prawa wtasnosci gruntu przez pozostatych miesz-
kancéw budynku do czasu rozstrzygniecia sprawy przez sad. Taka sytuacja
powodowata przedtuzanie, a nawet blokowanie? proceséw przeksztatcen
gruntoéw zabudowanych budynkami wielolokalowymi, co przektadato sie
na niezadowolenie wtascicieli lokali i dodatkowe obcigzanie organow
administracji publicznej i sgdéw sprawami z tego zakresu. [luzorycznos$¢
roszczenia tej grupy uzytkownikéw wieczystych uzasadniato w ocenie
autoréw ustawy interwencje legislacyjna.

Dodatkowym argumentem za objeciem przepisami ustawy przeksztat-
ceniowej gruntéw wykorzystywanych przez uzytkownikéw wieczystych
na cele mieszkaniowe byto obserwowane od kilku lat pogtebianie sie nie-
zadowolenia ze zbyt czestych i wysokich, w ocenie zobowigzanych, pod-
wyzek optat za uzytkowanie wieczyste. Uzytkowanie wieczyste wigze sie
bowiem z obowiagzkiem ponoszenia optat rocznych, bedacych pochodna
warto$ci nieruchomosci.

1 Poza opisanymi w art. 13 ustawy przeksztatceniowej przypadkami op6znionego

przeksztalcenia.

2 Postepowania sadowe nie stanowily gwarancji, ze przeksztatcenie dojdzie do skutku.



WPROWADZENIE

Kontrola zostata przeprowadzona w 12 miastach na prawach powiatu. Jej
celem byto zbadanie skutecznosci i zgodnosci z prawem realizacji przez
wlasciwe organy zadan zwigzanych z przeksztatceniem prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci.

Do informacji o wynikach kontroli zostaty wtgczone wyniki kontroli doraz-
nej R/20/004 ,Realizacja przez Prezydenta m.st. Warszawy zadan wynika-
jacych z ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw”.



OCENA OGOLNA

Dziatania organéw samorzadu terytorialnego w zakresie realizacji celow
ustawy przeksztatceniowej nie byty w peini skuteczne.

W jednostkach objetych kontrolg $redni poziom wydanych zaswiadczen
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci na 31 grudnia 2019 r. wyniést 68%,
ana 31 grudnia 2020 r. - 93%.

Sposrdd 13 jednostek® objetych kontrolg, trzy jednostki - Urzedy Miast:
Watbrzycha, Torunia i Kalisza - w ustawowym terminie, tj. do 31 grudnia
2019 r., wydaty wszystkie zaswiadczenia o przeksztatceniu prawa uzytko-
wania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci, a kolejne dwa Urzedy Miast: Gdanska i Gdyni, wydaty niemal
wszystkie zaswiadczenia, tj. odpowiednio 99% i 97%.

Dziatania o$miu pozostatych objetych kontrolg organ6w samorzadu tery-
torialnego nie byty skuteczne, tj. nie zapewnity terminowej realizacji zadan
natozonych przepisami ustawy przeksztatceniowe;.

W potowie 2021 r., tj. p6ttora roku po terminie wyznaczonym w ustawie prze-
ksztatceniowej, proces wydawania zaswiadczen nie zostat jeszcze zakonczony
w szesciu? sposrdod 13 jednostek objetych kontrolg.

W czesci przypadkéw jednostki kontrolowane nie dziataty skutecznie row-
niez w zakresie dotrzymania innych terminéw okreslonych w ustawie prze-
ksztatceniowej. Wystapity przypadki niedochowania przez wtasciwe organy
ustawowych terminéw: wydawania zaswiadczen na wnioski, o ktérych mowa
w art. 4 ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy przeksztatceniowej, wydawania zaswiadczen
o wniesieniu optat, o ktérych mowa w art. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowej,
przesytania zaswiadczen do sadéw wieczystoksiegowych. Najwieksze opdZnie-
nia w ww. zakresie wystapity w UM st. Warszawy.

Niezaleznie od kwestii niezachowania terminowos$ci wydawania zaswiadczen,
jednostki kontrolowane na ogoét prawidtowo dokonywaty oceny spetniania
przez nieruchomosci przestanek przeksztatcenia, o ktérych mowa w art. 1
ust. 2 oraz art. 1a ustawy przeksztatceniowej. Sporzadzone przez nie doku-
menty® byly prawidtowe pod wzgledem formalnym (zawieraty wszystkie
elementy wymagane przepisami ustawy przeksztatceniowej) i prawidtowo
informowaty o wysokosci optaty przeksztatceniowe;.

Ustalenia kontroli wskazuja, ze wystapity tez czynniki, ktére utrudniaty ter-
minowa realizacje przepiséw ustawy, a na ktére nie miaty wptywu wtasciwe
organy odpowiedzialne za wydawanie zaswiadczen. Najwazniejszym z nich
byty pieciokrotne zmiany ustawy przeksztatceniowej, réwniez rozszerzajace jej
zakres przedmiotowy, ktére powodowaty koniecznos¢ przeprowadzenia dodat-
kowych dziatan bez jednoczesnego przedtuzenia czasu przeznaczonego naich
realizacje. Ponadto niejednoznaczno$¢/niejasnos¢ przepiso6w ustawy prze-
ksztatceniowej powodowata konieczno$¢ uzyskiwania wytycznych w zakresie
jej stosowania od: Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw,
Ministra Rozwoju, Ministra Finanséw, Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji. Wyniki kontroli przeprowadzonych w pieciu samorzadach, w ocenie
NIK, wskazujg, ze pomimo wystapienia powyzszych czynnikéw, mozliwa byta
jednak terminowa realizacja zadan.

Dwanascie w ramach kontroli koordynowanej i jedna w ramach kontroli dorazne;j.

W Bydgoszczy, Lublinie, Lodzi, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu.

Zaswiadczenie o przeksztatceniu, informacja o wysokosci optaty jednorazowej, za§wiadczenie

o wniesieniu optat lub optaty jednorazowe;j.

Niska skutecznos¢
realizacji zadan
zwiazanych

z przeksztatceniem
prawa uzytkowania
wieczystego w prawo
wiasnosci



3. SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Niski poziom realizacji Sposrdod objetych kontrola 13 jednostek jedynie trzy (UM Watbrzycha,
celuustawy Torunia i Kalisza) wydaty wszystkie zaswiadczenia dotyczace gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w ustawowym terminie. W dwéch
jednostkach kontrolowanych (UM: Gdanska i Gdyni) wydano niemal
wszystkie zaSwiadczenia (odpowiednio 99% i 97%) w terminie ustawo-
wym a w kolejnych dwo6ch (UM: Wroctawia i Zamoscia) poziom realizacji
zadan wyniést na koniec 2019 r. powyzej 60%. Najnizszy poziom wydanych
za$wiadczen (ponizej 50%) na dzien 31 grudnia 2019 roku odnotowano
w czterech jednostkach (UM: st. Warszawy, Lublina, L.odzi i Poznania).
W potowie 2021 r, tj. péttora roku po terminie wyznaczonym w ustawie
przeksztatceniowej, w pieciu sposrdod 12 objetych kontrolg jednostek pro-
ces wydawania zaswiadczen nie zostat jeszcze zakonczony. Szczegétowe

dane w tym zakresie przedstawia ponizsze zestawienie.

Infografika nr 1
Terminowos$¢ wydawania zaswiadczen

Zaswiadczenia wydane do
31.12.2019 . - uzytkownicy
gruntoéw jst i SP

Zaswiadczenia wydane do
31.12.2020 r. - uzytkownicy
gruntéw jsti SP

Zaswiadczenia wydane
w potowie roku 2021
- uzytkownicy gruntéw
jstiSP

Warszawa @ (]
40% 83% bd
Wroctaw (| [ ] G
64% 83% 87%
Watbrzych  AAAAAAAAAA A G o
100% 100% 100%
Bydgoszcz (| . | G
56% 96% 97%
Torun L L s
100% 100% 100%
Lublin  qum— G G
36% 92% 99%
Zamosc¢ L | L YA AAAAANNANS
63% 100% 100%
Lo6dz [ ] ] ]
47% 97% 97%
Piotrkéw Tryb. @I D |
52% 99% 99%
Gdanisk D A YNNI D)
99% 100% 100%
Gdynia { | AN YA AAAA A
97% 100% 100%
Poznan [ | [ ] G
34% 60% 68%
Kalisz L o d C

100%

100%

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie ustaleri kontroli.

100%




SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Jednostki kontrolowane, co do zasady prawidtowo dokonywaty oceny
spetniania przez nieruchomosci przestanek przeksztatcenia, o ktérych
mowa w art. 1 ust. 2 oraz art. 1a ustawy przeksztatceniowej. Sporza-
dzone przez te podmioty dokumenty® byty prawidtowe pod wzgledem
formalnym (zawieraty wszystkie elementy wymagane przepisami ustawy
przeksztatceniowej) i prawidtowo informowaty o wysokoSci optaty prze-
ksztatceniowe;j. [str. 23]

Kontrola przeprowadzona w 12 miastach na prawach powiatu wykazata, ze
w czesci jednostek nie zachowano réwniez ustawowych termindéw: wyda-
wania zaswiadczen na wnioski, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 pkt 2 z czte-
romiesiecznym terminem na udzielenie przez wtasciwy organ odpowiedzi
- 9% kontrolowanych zaswiadczen zostato wydanych z opdznieniem;
wydawania zaswiadczen na wnioski, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 pkt 3
ustawy przeksztatceniowej z 30-dniowym terminem na udzielenie przez
wlasciwy organ odpowiedzi - 9% kontrolowanych zaswiadczen zostato
wydanych z op6Znieniem, przesytania zaswiadczen do sadéw wtasciwych
do prowadzenia ksiegi wieczystej (dalej: sady wieczystoksiegowe) w termi-
nach, o ktérych mowa w art. 4 ust. 7 ustawy przeksztatceniowej (tj. 14 dni
od daty wydania zaswiadczenia) - 16% kontrolowanych zaswiadczen
zostato przestanych z op6znieniem, wydawania zaswiadczen o wniesieniu
optat, o ktérych mowa w art. 7 ust. 9 ustawy przeksztatceniowej” - 45%
kontrolowanych zaswiadczen zostato wydanych po uptywie 30 dni od dnia
whniesienia optaty jednorazowej. Najwieksze opdznienia stwierdzono
w ramach kontroli doraznej przeprowadzanej w UM st. Warszawy, gdzie
94% badanej préoby zaswiadczen z 30-dniowym terminem odpowiedzi,
57% badanej proby zaswiadczen z 4-miesiecznym terminem odpowiedzi
i 56% zaswiadczen o wniesieniu optat wydano z naruszeniem ustawowych
terminéw. Ponadto 80% objetych kontrola zaswiadczen o przeksztatceniu
zostato w Warszawie wystanych do sadéw wieczystoksiegowych z narusze-
niem terminu okres$lonego w art. 4 ust. 7 ww. ustawy przeksztatceniowej
(tj. po uptywie 14 dni od dnia wydania zaswiadczenia). [str. 21-23]

W trakcie obowigzywania ustawy przeksztatceniowej wystapito szereg
czynnikow niekorzystnie wptywajacych na mozliwo$¢ terminowej reali-
zacji zadan wynikajacych z ustawy przeksztatceniowej, na ktore jednostki
kontrolowane nie miaty wptywu. Do najwazniejszych z nich nalezaty
rodzace watpliwosci interpretacyjne przepisy ustawy przeksztatceniowej,
ktore dla wtasciwego zastosowania wymagaty uzyskania szczegétowych
wytycznych lub interpretacji réznych organdw (Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, Ministra Rozwoju, Ministra Finansow, Mini-
stra Spraw Wewnetrznych i Administracji), przez co czas pozostaty na ich
wdrozenie byt znaczaco krétszy niz dwunastomiesieczny okres, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy przeksztatceniowe;j. Istotnym czynnikiem
negatywnie wplywajacym na mozliwos$¢ terminowej realizacji czynnosci
zwigzanych z przeksztatceniem byty pieciokrotne zmiany ustawy prze-

¢ Zaéwiadczenie o przeksztatceniu, informacja o wysoko$ci optaty jednorazowej, za§wiadczenie

o whniesieniu optat lub optaty jednorazowe;j.

7 W terminie 30 dni od dnia wniesienia optat albo optaty jednorazowe;.

Nie zachowano
terminéw realizacji
innych zadan
okreslonych w ustawie
przeksztatceniowej

Wystapienie czynnikéw
negatywnie wptywajace
na terminowos¢ realizacji
ustawy niezaleznych

od wtasciwych organéow



10

Ministerstwo

nie posiadato
wiarygodnych danych
na temat stanu
realizacji ustawy
przeksztatceniowej

Nie badano mozliwosci
terminowej realizacji
zadan ujetych w ustawie
przeksztatceniowej

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

ksztatceniowej, obejmujgce rowniez jej zakres przedmiotowy, co wigzato
sie z konieczno$cig wykonania dodatkowych czynno$ci przez wtasciwe
organy. Zmiany te powodowaty m.in. konieczno$¢ dokonania ponownych
analiz stanu prawnego cze$ci nieruchomosci oraz zmian w systemach
informatycznych.

Stwierdzono przypadki niewtasciwej wspotpracy Ministerstwa z wta-
$ciwymi organami wydajacymi zaswiadczenia polegajace na dtugich ter-
minach (w jednym przypadku nawet jedenastomiesiecznym) udzielania
odpowiedzi na pytania i watpliwo$ci zwigzane ze stosowaniem przepisow
ustawy przeksztatceniowe;j.

Na ryzyko zwigzane z niedotrzymaniem ustawowego terminu wydawania
za$wiadczen przedstawiciele jednostek samorzadu terytorialnego wskazy-
wali zaré6wno na posiedzeniach komisji sejmowych, jak rowniez za posred-
nictwem Unii Metropolii Polskich. [str. 24-28]

Posiadane przez Ministerstwo (ktére byto wyznaczone jako ministerstwo
wiodace przy realizacji ustawy przeksztatceniowej) informacje nie pozwa-
laty okreéli¢ doktadnego stopnia realizacji ustawy w skali kraju®. Dane
te byly pozyskiwane z resortu sprawiedliwosci, ktéry gromadzit je w celu
oszacowania dodatkowego wptywu spraw z ustawy przeksztatceniowej
do sad6w i monitorowaniu stopnia zatatwiania tych spraw przez sady, a nie
monitorowaniu stopnia zaawansowania realizacji celow taj ustawy. [str. 27]

Minister nie posiadat analiz potwierdzajacych mozliwo$¢ wydania wszyst-
kich wymaganych zaswiadczen w ustawowym terminie. W uzasadnieniu
do projektu ustawy przeksztatceniowej zaktadano, ze realizacja zadania
przez wtasciwe organy nie bedzie wymagata koniecznosci zatrudnienia
dodatkowych pracownikéw, tymczasem w wielu wypadkach jednostki
podejmowaty dziatania w celu zwiekszenia zatrudnienia w komérkach
odpowiedzialnych za analize stanu prawnego nieruchomosci i wydawanie
zaswiadczen, zaré6wno w formie naboréw zewnetrznych jak réwniez prze-
sunie¢ wewnatrz jednostek. [str. 26]

8  Realizacja planéw w cze$ci przypadkéw przekraczata 100%, a w jednym nawet 200%.



4. WNIOSKI

Majac na uwadze wyniki kontroli Najwyzsza Izba Kontroli wnioskuje o pod-
jecie pilnych dziatan majacych na celu jak najszybsze wydanie zaswiadczen
dotyczacych nieruchomosci, w przypadku ktérych uptynat termin 12 mie-
siecy od dnia przeksztatcenia.

Whasciwe organy
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5. WAZNIE|SZE WYNIKI KONTROLI

Podsumowanie wynikéw
kontroli

Szacunkowa liczba
nieruchomosci

w poszczegélnych
miastach objetych
kontrola

Weryfikacja
dokumentacji
nieruchomosci

pod katem

spetniania warunkéow
przeksztatcenia

5.1. Realizacja zadan zwigzanych z wydawaniem zaswiadczen
o przeksztalceniu

Gléwnym problemem zwigzanym z realizacja zadan okreslonych w ustawie
przeksztatceniowej byta terminowo$¢ wydawania zaswiadczen w terminie
12 miesiecy od dnia przeksztatcenia tj. od 01.01.2019 r. Nie stwierdzono
istotnych i systemowych nieprawidtowosci dotyczacych oceny spetniania
przez nieruchomosci ustawowych warunkéw do przeksztatcenia ani jakosSci
wytwarzanej dokumentacji.

Ponizej przedstawione zostaty orientacyjne dane dot. liczby uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci speiniajgcych warunki gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe na 01.01.2019 r. w miastach objetych kontrola.

Infografika nr 2
Uzytkownicy wieczysci nieruchomosci spetniajacych warunki gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe na 01.01.2019 r. (grunty jst i Skarbu Panstwa)

477,3

Warszawa
Wroctaw 93,0
Ltodz 87,4
Poznan 45,5
Gdansk 40,0
Bydgoszcz 28,5
Lublin 20,0

Gdynia

-
»
©

Watbrzych 9,3

Torun | 87

|

s

500 tys.

PiotrkowTryb. | 6,2
Kalisz | 4,7
Zamos¢ 4,2

1 1 1
100 200 300 400

o -

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie ustaler kontroli.

Liczba uzytkownikéw wieczystych w poszczegdlnych miastach objetych
kontrolg byta bardzo zréznicowana. Zdecydowanie najwiekszym pod
wzgledem zadan wyznaczonych przepisami ustawy przeksztatceniowej
byto m.st. Warszawa, gdzie wtasciwy organy byt zobowigzany do wydania
zaswiadczen dla niemal 480 tys. uzytkownikéw, tj. o ok. 100 tysiecy wiecej
niz facznie pozostatych 12 miast objetych kontrolg koordynowana.

Ustalenia kontroli® wykazujg, ze wlasciwe organy, poza nielicznymi przy-
padkami, prawidtowo dokonywaty weryfikacji nieruchomosci pod katem
spelniania ustawowych warunkow dla przeksztatcenia prawa uzytkowa-

9 Trzydzie$ci nieruchomosci w kazdej jednostce.
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nia wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw. Kontrola proby dokumentow wykazata, ze grunty
w odniesieniu, do ktérych wydano zaswiadczenia, spetniaty warunki prze-
ksztatcenia. Stwierdzone nieprawidtowosci w zakresie weryfikacji nieru-
chomosci byty jednostkowe (po 1 przypadku w UM w Kaliszu i Toruniu)
nie miaty charakteru systemowego.

Przyklad nieprawidlowej weryfikacji

W jednym przypadku kontroli w UM Kalisza, sposrdd proby objetej badaniem,
wtasciwy organ wydat zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie z dniem
1 stycznia 2019 r,, mimo ze budynek na tej nieruchomosci zostat oddany
do uzytkowania dopiero z dniem 2 kwietnia 2019 r. W konsekwencji zani-
zono optate przeksztatceniowq oraz nie ustalono optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego za 2019 r. w kwotach odpowiednio 27 537,14 zti 7 344,61 zi.
Jeszcze w trakcie kontroli, Urzad podjat skuteczne dziatania majace na celu
prawidtowe ustalenie naleznosci z tego tytutu.

W jednej sprawie w UM w Toruniu, wtasciwy organ wydat w czerwcu 2019 r.
zaswiadczenie o przeksztatceniu z dniem 1 stycznia 2019 r. prawa uzytko-
wania wieczystego gruntow w prawo wtasnosci na podstawie art. 1 ustawy
przeksztatceniowej mimo niespeinienia przez nieruchomos$¢ ustawowych
kryteriow. W sprawie nie byto podstawy do wydania zaswiadczenia z urzedu,
gdyz, zgodnie z kartotekg budynku, na dzien 1 stycznia 2019 r. nieruchomos¢
nie byta sklasyfikowana jako zabudowana na cele mieszkaniowe. Dopiero
21 marca 2019 r,, a wiec po dacie ustawowo przewidzianej na przeksztatcenie
oraz po ztozeniu wniosku o wydanie zaswiadczenia, Urzad dokonat zmiany
w danych ewidencyjnych poprzez wykreslenie przemystowej funkcji budynku
i wpisanie budynku garazy.

Przeprowadzone w poszczeg6lnych jednostkach kontrole wybranych
losowo nieruchomosci (po 15 w kazdej jednostce), ktére wedtug przepro-
wadzonej przez UM weryfikacji, na dzien 1 stycznia 2019 r. nie spetniaty
warunkdw przeksztatcenia, w odniesieniu, do ktérych w 2018 r. naliczono
optate za uzytkowanie wieczyste w wysokosci 1% potwierdzity prawidto-
wo$¢ dziatania wtasciwych organéw w zakresie dokonania tej oceny.

W Warszawie wystapity opdznienia w procesie weryfikacji spetiania przez
grunty przestanek ustawowych przeksztatcenia. W okresie 12 miesiecy
od dnia przeksztatcenia, a wiec czasie, w ktérym powinien zakorniczy¢
proces wydawania zaswiadczen, w UM nie udato sie w petni dokona¢ wery-
fikacji spetniania przez grunty przestanek ustawowych przeksztatcenia.
Do dnia 31.12.2019 r. dziatania te, potwierdzone wydaniem przynajmniej
jednego zaswiadczenia o przeksztatceniu, dokonano w odniesieniu do 84%
nieruchomosci.

W sprawach objetych wnioskami o wydanie zaSwiadczenia dotyczacych
nieruchomosci, ktérych dokumentacja wskazywata, ze nie spetniaja usta-
wowych warunkéw przeksztatcenia, wtasciwe organy wydawaty posta-
nowienia o odmowie wydania zaswiadczenia. Jedynie w trzech sposrod
12 jednostek objetych kontrolg koordynowang (UM Bydgoszczy, UM Kalisza
i UM Piotrkowa Trybunalskiego), nie wydawano takich postanowien. Majac
na uwadze liczbe wydanych zaswiadczen o przeksztatceniu, byto to sladowa
dziatalnoscig wtasciwych organdw w ramach zadan zwigzanych z prze-

Postanowienia
o odmowie wydania
zaswiadczenia
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ksztatceniami. Najwiecej postanowien o odmowie wydania za§wiadczenia

wydano w:

— Poznaniu (175 postanowien, na ktoére uzytkownicy ztozyli do organu
drugiej instancji tacznie 17 zazalen postanowien. W 10 przypad-
kach organy odwotawcze utrzymaty w mocy postanowienia Prezy-
denta Miasta. W trzech uchylity je, nakazujac ponowne rozpatrzenie
sprawy);

— Gdansku (126 postanowien, na ktore uzytkownicy ztozyli tgcznie
osiem zazalen do organéw drugiej instancji. W dwéch przypadkach
SKO utrzymato w mocy postanowienia o odmowie wydania za$wiad-
czen; w szesSciu przypadkach SKO uchylito wydane przez Urzad posta-
nowienia o odmowie i przekazat sprawy do ponownego rozpatrzenia);

— Lodzi (148 postanowien, na ktére uzytkownicy ztozyli tgcznie pie¢
zazalen. W jednym przypadku SKO uchylito zaskarzone postanowienie
i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej
instancji. Po przeprowadzeniu ponownego postepowania wyja$niaja-
cego, Prezydent Miasta L.odzi wydata zaswiadczenie potwierdzajgce
przeksztatcenie).

W kontroli doraznej przeprowadzonej w UM st. Warszawy:

- Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa w okresie od 1.01.2019 r.
do 31.12.2020 r. wydato 146 postanowien o odmowie wydania
zaswiadczenia. W 66 przypadkach wtasciciele nieruchomosci ztozyli
zazalenia na ww. postanowienia. W 57 sprawach Wojewoda Mazo-
wiecki uchylit postanowienia organu I instancji.

- Urzad Dzielnicy Mokotéw, w okresie od 1.01.2019 r. do 1.11.2020 r,
wydatl 203 postanowienia o odmowie wydania zaswiadczenia. W 110
przypadkach wtasciciele nieruchomosci ztozyli zazalenia na ww.
postanowienia. W zwigzku ze ztoZonymi zazaleniami w 37 sprawach
SKO uchylito postanowienia organu I instancji.

- Urzad Dzielnicy Wola, w okresie od 1.01.2019 r. do 15.12.2020 r., wydat,
postanowienia o odmowie wydania za§wiadczenia w stosunku do 42
nieruchomosci. W przypadku 30 nieruchomosci na wydane postano-
wienia ztozono zazalenia, z tego w przypadku 22 samorzadowe kolegia
odwotawcze lub wojewo6dzkie sgdy administracyjne uchylity zaskar-
zone postanowienia.

- Urzad Dzielnicy Praga-Potudnie, w okresie od 1.01.2019 r.
do 01.12.2020 r., wydat 142 postanowienia o odmowie wydania
zaswiadczenia. Na 101 postanowien ztozone zostaty zazalenia, z kto-
rych 55 zostato uchylonych przez samorzadowe kolegia odwotawcze
lub wojewddzkie sady administracyjne.

Przestanki wydawania postanowien o odmowie wydania dotyczyty np.:

- zlozenia, wniosku o wydanie za§wiadczenia, w odniesieniu do grun-
tow, na ktérych posadowione byty réwniez inne niz o przeznaczeniu
mieszkalnym budynki, obiekty budowlane lub urzadzenia budowlane,
przed wejSciem w Zycie art. 1a dodanego przez art. 20 pkt 1 ustawy
z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nie-
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ruchomos$ci oraz niektérych innych ustaw®, (w zwigzku z tym do dnia
nowelizacji ustawy przeksztatceniowej nie spetniaty definicji gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe);

- toczacego sie postepowania na mocy ustawy przeksztatceniowej
z 2005 r.t%;

- przedmiot wniosku stanowity nieruchomosci niezabudowane budyn-
kami spetniajacymi przestanki przeksztalcenia, a stanowity np. drogi;

- przedmiot wniosku stanowita nieruchomos¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym, ktéry wykraczat poza granice nieruchomosci;

- na nieruchomos$ci stanowiacej przedmiot wniosku znajdowata sie
cze$¢ budynku stanowigcego cze$¢ sktadowa innej nieruchomosci;

- uwidocznione i nierozpoznane wnioski w ksiedze wieczystej sprzed
2019r.

Koszty zwigzane z przeksztatceniem, jakie ponosili uzytkownicy wieczysci
réznity sie w poszczegdlnych regionach kraju. W czesci przypadkéw Rady
Miast podejmowaty uchwaty dotyczace gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe stanowigce przed dniem przeksztatcenia wtasno$¢ miast
a whasciwi Wojewodowie wydawali zarzadzenia dotyczace gruntéw zabu-
dowanych na cele mieszkaniowe stanowigce przed dniem przeksztatcenia
wtasnos¢ Skarbu Panstwa (na podstawie art. 9 ust. 1 ust. 4 i art. 9 ust. 3a
ustawy przeksztatceniowej) zawierajgce rézne stawki bonifikat udzielanych
uzytkownikom wieczystym od optat z tytutu przeksztatcenia uzytkowania
wieczystego, i tak:

Warszawa: osobom fizycznym bedgcym wiascicielami budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spétdzielniom miesz-
kaniowym udzielano bonifikaty od optaty jednorazowej naleznej z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
w wysoko$ci 98% bonifikaty od optaty jednorazowej. Dodatkowo ww. pod-
miotom, ktére wniosty optate, za co najmniej 50-letni okres uzytkowania
wieczystego, udzielano 99% bonifikaty od optaty jednorazowej. Ponadto
udzielano bonifikat od rocznych optat przeksztatceniowych naleznych
za 201912020 rok w podstawowej wysokosci 98% i 99% dla wiascicieli
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spét-
dzielniom mieszkaniowym, ktére wniosty optate za co najmniej 50-letni
okres uzytkowania wieczystego.

Wroctaw: udzielano bonifikaty od optaty jednorazowej naleznej z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
w wysokosci 90%. Natomiast nie udzielano bonifikat, o ktérych mowa
w art. 9 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej, tj. od optaty za dany rok.

1 Dz.U.z 2019 r. poz. 1309.

1t Uzytkownik wieczysty lub wspétuzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktérych suma udziatéw

wynosita, co najmniej potowe mogli ztozy¢ organowi do dnia 31 marca 2019 r. oSwiadczenie
o woli prowadzenia dalszego postepowania w trybie przepiséw ustawy z 2005 r., organ - majac
nauwadze, ze nie istnieje mozliwo$¢ przeksztatcenia poszczegdlnych udziatéw, a wytacznie catej
nieruchomosci gruntowej -nie mégt wydac za§wiadczenia w oparciu o ustawe o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw z 2018 r., nie wiedzac czy uzytkownicy wieczysci nie
wyraza woli rozpatrywania postepowania zwigzanego z ich nieruchomoscig w trybie przepiséow
ustawy z 2005 r.

Bonifikaty od optat
przeksztatceniowych
udzielane na terenie
poszczegélnych miast.
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Prowadzenie
postepowan

na podstawie
przepiséw ustawy
przeksztatceniowej

z2005r.

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Kalisz: udzielano bonifikaty od optaty jednorazowej naleznej z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
w wysokosci 95%2.

Gdansk: udzielano bonifikaty od optaty jednorazowej naleznej z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
w wysokos$ci 95%.

Poznan: udzielano bonifikaty od optaty jednorazowej naleznej z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
w wysoko$ci 75%*3.

Gdynia: ustalono bonifikate od optaty jednorazowej za przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasno$ci gruntu w wysokosci
90%.

Torun: ustalono bonifikate od optaty jednorazowej za przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasno$ci gruntu w wysokosci
90%.

W ZamoSciu, Lodzi, Bydgoszczy, Piotrkowie Trybunalskim oraz Lubli-
nie nie podjeto uchwat lub zarzadzen dotyczacych bonifikat od optaty
z tytutu przeksztatcenia za dany rok, o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 ustawy
o przeksztatceniu. Udzielano natomiast bonifikaty od optaty jednorazowe;j
naleznej z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow
(stanowiagcych zaréwno wtasno$¢ miasta jak i Skarbu Panstwa) w prawo
wtasnosci w wysokosci okreslonej w art. 9 ust. 3 ustawy o przeksztatceniu
(wobec czego nie wystapit obowigzek podjecia przez Wojewode zarzadze-
nia, o ktérym mowa w art. 9 ust. 3a ustawy o przeksztatceniu).

Watbrzych: nie podjeto zar6wno uchwaty w sprawie bonifikaty od optaty
z tytutu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego za dany rok, na podsta-
wie art. 9 ust. 1 tej ustawy; ani uchwaty w sprawie bonifikaty od jednora-
zowej optaty tytutu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego za dany rok,
na podstawie art. 9 ust. 4 tej ustawy.

W wiekszosci przypadkéw warunkiem uzyskania bonifikaty byto nieposia-
danie zadtuzenia w optatach.

Jednym z czynnikéw uzasadniajgcym wejScie w zycie przepiséw ustawy
przeksztatceniowej byt fakt, Zze obowigzujaca wczesniej ustawa przeksztat-
ceniowa z 2005 r., w niektérych sytuacjach nie zapewniata wtascicielom
lokali w budynkach wielolokalowych faktycznej mozliwos$ci realizacji
roszczenia o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu zwig-
zanego z wlasnoscia lokali w prawo wtasnosci gruntu. W zwigzku z powyz-
szym w art. 26 ust 1. ustawy przeksztalceniowej okreslono, Ze postepo-
wania w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego na cele mieszkaniowe, wszczete na podstawie ustawy
przeksztatceniowej z 2005 r,, a niezakonczone decyzja ostateczng do dnia

12 W przypadku, gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w roku, w ktérym nastgpito

przeksztalcenie. Jej wysoko$¢ systematycznie byta zmniejszana w kolejnych latach.

13 Dla nieruchomo$ci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Pafistwa wysoko$é bonifikaty zostata

ustalona poczatkowo w wysokosci 50%, a nastepnie podwyzszona do 75%.
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31 grudnia 2018 r., umarza sie, jezeli uzytkownik wieczysty lub wspotuzyt-
kownicy wieczysci, ktorych suma udziatéw wynosi, co najmniej potowe,
nie ztoza do dnia 31 marca 2019 r. wtasciwemu organowi, o ktérym mowa
w tej ustawie, oSwiadczenia o prowadzeniu dalszego postepowania na pod-
stawie ustawy przeksztatceniowej z 2005 r. W zamieszczonej ponizej tabeli
przedstawiono liczbe postepowan przeksztatceniowych kontynuowanych
na podstawie przepisOw ustawy przeksztatceniowej z 2005 r.

Wykres nr 1
Postepowania przeksztatceniowe prowadzone na podstawie ustawy przeksztatceniowej z 2005 r.

Oswiadczenia o dalszym prowadzeniu
postepowania na podstawie ustawy

Uzytkownicy przeksztatceniowej z 2005 .
canisk | 13500 (D 2
woaw | 2552 [ID .
Gdynia 3969 - 1
Poznan 193 | 8
Kalisz 171 |

Lublin 91 ‘ 0
Piotrkéw Tryb. 22 0
Torun 16 0
Watbrzych 0 0
Bydgoszcz 0 0

Zamo$¢ | 0 0
‘ | | | | | | | |
o] 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Ustalenia kontroli wskazujg, ze w dziewieciu spo$rédd 12 miast objetych
kontrolg koordynowang, na podstawie przepiséw ustawy przeksztatce-
niowej z 2005 r. toczyty sie postepowania zwigzane z przeksztatceniem
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci dotyczace 64 072
uzytkownikéw wieczystych, z czego oSwiadczenia o prowadzeniu dalszego
postepowania na podstawie ustawy przeksztatceniowej z 2005 r. ztozyto
10 737 uzytkownikéw wieczystych, tj. ok 17%. Nalezy jednak zwréci¢
uwage na fakt, ze z tej liczby 10 715 uzytkownikéw pochodzito z jednego
miasta, tj. L.odzi. Wytaczajac to miasto mozna przyjacé, ze co do zasady uzyt-
kownicy wieczy$ci wybierali dalsze prowadzenie procesu przeksztatcenia
na podstawie ustawy przeksztatceniowej, co potwierdza w ocenie NIK
zasadno$¢ wejscia w zycie jej przepiséw.

Na dzien 1 stycznia 2019 r. na podstawie ustawy przeksztatceniowej
z 2005 r. w Warszawie toczyto sie 5685 postepowan, z czego 4544 postepo-
wania dotyczyty nieruchomosci podlegajgcych przeksztatceniu na podsta-
wie ustawy przeksztatceniowej z dnia 20 lipca 2018 r. Stan ten powodowat,
ze w sytuacji nieztozenia ww. oswiadczenia, wydanie zaswiadczen o ich
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przeksztatceniu byto mozliwie dopiero po zakornczeniu pierwszego kwar-
tatu 2019 r. Ostatecznie o§wiadczenia potwierdzajace che¢ kontynuowana
postepowan na podstawie ustawy przeksztatceniowej z 2005 r. skutecznie
ztozono jedynie w odniesieniu do 47 nieruchomosci, a wiec tylko 1%
Ponizej przedstawiono dane dotyczgce poziomu wydawania zaswiadczen
na objete kontrolg jednostki dzien 31.12.2019r.i 31.12.2020 .

Wykres nr 2

Poziom wydawania zaswiadczen

Torun

Kalisz

Watbrzych

Gdansk

Gdynia

Wroctaw

Zamos¢

Bydgoszcz

Piotrkow Tryb.

Ltodz

Warszawa

Lublin

Poznan

100
100

100
100

100
100

99
100

97
100

64
83

63
100

56
96

52
99

47
97

40
83

36
92

34
60

£ACZNIE Zaswiadczenia LACZNIE Zaswiadczenia
wydane do 31.12.2019 . . wydane do 31.12.2020 .

Zrédto: opracowanie wtasne NIK opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

14

W kontroli doraznej nie ustalono liczby uzytkownikéw wieczystych, ktérych dotyczyty
te postepowania w ujeciu catego miasta, natomiast dla przyktadu, w jednej z dzielnic miasta
stotecznego Warszawy - na Mokotowie, w ktérej niezbednym byto wydanie okoto 70 000
zaswiadczen o przeksztatceniu, do dnia wej$cia w zycie ustawy przeksztatceniowej toczyto sie
ponad 700 postepowan w trybie ustawy przeksztatceniowejz 2005 r., w ktérych stronami byto

okoto 22 tysigce wtascicieli lokali.
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Ustalenia kontroli wskazuja, Ze sposréd jednostek objetych kontrolg wta-

Sciwe organy wydaty na dzien 31.12.2019 r. w:

— Watbrzychu 9,3 tys. zaswiadczen, tj. 100%;

— Toruniu 8,7 tys. zaswiadczen, tj. 100%;

— Kaliszu 4,7 tys. zaswiadczen, tj. 100%;

— Gdansku 39,4 tys. zaswiadczen, tj. 99%;

— Gdyni 15,1 tys. zaswiadczen, tj. 97%;

—  Wroctawiu 59,9 tys. zaswiadczen, tj. 64% wymaganej liczby zaswiad-
czen dotyczgcych nieruchomo$ci®®, ktére spetniaty warunki prze-
ksztatceniana 01.01.2019 r;

— ZamoSciu 2,6 tys. zaswiadczen, tj. 63%;

— Bydgoszczy 28,4 tys. zaswiadczen, tj. 56%);

— Piotrkowie Trybunalskim 3,3 tys. zaswiadczen, tj. 52%;

— Lodzi 41,2 tys. zaswiadczen, tj. 47%;

— Lublinie 7,1 tys. za§wiadczen, tj. 36%;

— Poznaniu 15,4 tys. zaswiadczen, tj. 34%.

W miastach, ktdre nie wydaty 100% zaswiadczen na 31.12.2019 . w 2020 r.

kontynuowano ten proces uzyskujac na 31 grudnia nastepujgce rezultaty:

— Zamos¢: wydano 4,2 tys. zaswiadczen, tj. 100%;

— Gdansk: wydano 40 tys. zaswiadczen, tj. 100%;

— Gdynia: wydano 15 655 tys. zaswiadczen, tj. 100%;

— Piotrkéw Trybunalski: wydano 6,2 tys. zaswiadczen, tj. 99%;

— Lédz: wydano 85,5 tys. zaswiadczen, tj. 97%;

— Bydgoszcz: wydano 28,4 tys. zaswiadczen, tj. 96%;

— Wroctaw: wydano 79,7 tys. zaswiadczen, tj. 83% wymaganej liczby
zaswiadczen;

— Lublin: wydano 18,3 tys. zaswiadczen, tj. 92%;

— Poznan: wydano 27,3 tys. zaswiadczen, tj. 60%.

Ostatecznie w potowie roku 2021, w miastach, ktére na 31 grudnia 2020 r.
nie zakonczyty procesu wydawania zaswiadczen o przeksztatceniu wydano:
— wtodzi 97%,

— w Bydgoszczy 97%,

— w Lublinie 99%,

— we Wroctawiu wydano 87%,

— w Poznaniu 68% zaswiadczen.

Charakterystycznym jest, ze liczba zaswiadczen, jakg miata do wydania
dana jednostka, nie byta jedynym czynnikiem determinujgcym skutecznos¢
dziatania poszczegblnych UM. Wtasciwe organy w: Piotrkowie Trybunal-
skim, ZamoSciu czy Lublinie nie poradzity sobie z terminowa realizacja
zadan pomimo tego, ze mialy do wydania odpowiednio: 6248, 4190 oraz
20 000 zaswiadczen

W poszczego6lnych jednostkach kontrolowanych wystepowaty znaczace
réznice w liczbie zaswiadczen do wydania przypadajgcych $rednio na jeden
dzien roboczy, co zostato przedstawione w ponizszej infografice:

5 Jednostka nie przekazata danych dotyczacych liczby uzytkownikow.

Wydawanie zaswiadczen
o przeksztatceniu
W ujeciu ogélnym.
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Infografika nr 3
Poréwnanie populacji miast objetych kontrolg z liczba zaswiadczen do wydania i liczba
zaswiadczen wydanych przypadajacych na jeden dzien roboczy w 2019 .

Liczba zaswiadczen

Liczba zaswiadczen wydawanych na
Liczba do wydania na dzier dzien roboczy
mieszkancéw roboczy w 2019. w2019r.
miasta (251 dni) (251 dni)
3 y 00
Warszawa | 1790658 --- 32% : [ ] 1901 --- 57% 762 --- 46%
Wroctaw 642869 --- 11% - 371 --- 1% 239 --- 14%
todz 679941 --- 12% - 348 --- 10% 164 --- 10%
Poznan 534813 --- 10% - 181 --- 5% 61 --- 4%
1
Gdansk | 470907 --- 8% | | 159 - 5% 157 === 10%
! |
Bydgoszcz | 348190 --- 6% ! I. 14 --- 3% 64 --- 4%
Lublin | 339784 - &% ! i 80 --- 2% 28 --- 2%
! |
Gdynia | 246348 --- 4% ; = 60 --- 2% 60 --- 4%
Walbrzych | 111356 - 2% ! ! 37 - 1% 37 - 20
! |
Torun | 201447 --- 4% | I 35 - 1% 35 -—- 2%
PiotrkéwTryb. | 73090 - 1% | || 25 --- 1% 13 - 1%
Kalisz | 100246 --- 2% : I 19 19 19 19
Zamos¢ | 63437 - 1% | ’ 17 1% 1 19
I I I I I
0 500 1000 1500 2000

Zrédto: opracowanie wtasne NIK opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Zauwazalna jest dysproporcja pomiedzy miastami w udziale liczby miesz-
kancow danego miasta w populacji miast objetych kontrolami a udziatem
w liczbie zaswiadczen do wydania. W Warszawie pomimo tego, Ze popula-
cja mieszkancow stanowita 32% populacji miast objetych analizg, to wta-
$ciwy organ byt zobowigzany do wydania 57% za$wiadczen'é, a na przy-
ktad w Poznaniu, ktérego populacja stanowita 10%, wtasciwy organ miat
do wydania jedynie 5% zaswiadczen. Podobna do Poznania sytuacja
wystgpita w Lublinie, gdzie populacja miasta miata udziat na poziomie 6%,
a wlasciwy organ byt zobowigzany do wydania jedynie 2% zaswiadczen.
Co charakterystyczne zaréwno Poznan, jak i Lublin byty miastami o naj-
wiekszych op6Znieniach w procesie wydawania zaswiadczen.

Jak wynika z powyzszego zestawienia w Warszawie do 31 grudnia 2019 r.
niezbednym byto wydanie okoto 1900 zaswiadczen dziennie, z czego wyda-
wano faktycznie 762 zaswiadczenia o przeksztatceniu (dziatanie to byto
realizowane przez 18 urzeddw dzielnic). W kolejnych miastach byto zdecy-
dowanie mniej zaswiadczen do wydania, chociaz réznice pomiedzy poszcze-
gbélnymi miastami byty znaczgce - od 371 we Wroctawiu i 348 w Lodzi

16 Prezydent m.st. Warszawy byt organem wtaéciwym do spraw przeksztatcenia w przypadku

ok. 470 tys. uzytkownikéw wieczystych gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, podczas
gdy 12 najwiekszych miast na prawach powiatu z szes$ciu innych wojewédztw: dolnos$laskiego,
kujawsko-pomorskiego, lubelskiego, 16dzkiego, pomorskiego i wielkopolskiego byty zobowigzane
do wydania za§wiadczen tacznie 380 tys. uzytkownikow.
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do 19 zaswiadczen w Kaliszu i 17 w Zamo$ciu. Nalezy zwrdci¢ uwage
na znaczace réznice w skutecznos$ci urzedéw do wydawania zaswiadczen,
np. Urzad Miasta Poznania wydawat dziennie jedynie 61 zaswiadczen, czyli
tyle ile w duzo mniejszych pod wzgledem liczby mieszkancéw miastach
takich, jak Gdynia, czy Bydgoszcz. Bardzo niska skutecznos$¢ w realizacji
procesu przeksztatceniowego odnotowano w Urzedzie Miasta Lublin gdzie
w 2019 roku wydawano jedynie 28 zaswiadczen dziennie.

Najczesciej wskazywanymi przez przedstawicieli jednostek kontrolowa-
nych przyczynami niewydania wszystkich za§wiadczen w czasie 12 mie-
siecy od dnia przeksztatcenia byty m.in.

- pieciokrotna zmiana przepis6w ustawy przeksztatceniowej, co skut-
kowato koniecznosciag przeprowadzenia dodatkowych czynnosci;

- zbyt duza, w stosunku do mozliwo$ci urzeddw, liczba za§wiadczen
i pozostatych dokumentéw do wydania;

- zakres i czasochtonno$¢ czynnosci weryfikacyjnych niezbednych
do wykonania w celu realizacji przepiséw ustawy przeksztatceniowej
(np. konieczno$¢ zweryfikowania aktualnos$ci prowadzonego rejestru
umoéw uzytkowania wieczystego, sprawdzenie aktualnych adreséw
do korespondencji, sprawdzenia danych w ewidencji gruntéw i budyn-
koéw, ksiedze wieczystej, weryfikacja prawidtowosci stawki procento-
wej i wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste lub przeprowadze-
nie wizji w terenie);

- problemy z interpretacja przepisow ustawy przeksztatceniowej,
np. Wiceprezydent m.st. Warszawy informowat, ze od momentu przed-
stawienia projektu rodzita wiele watpliwo$ci interpretacyjnych?’,
w szczegdlnosci w kwestii przeksztatcenia nieruchomosci ,miesza-
nych”, na ktérych oprocz budynkéw mieszkalnych zlokalizowane byty
rowniez inne obiekty; w zakresie tzw. ,mechanizmu opé6Znionego
przeksztatcenia”, ktory dotyczy nieruchomosci oddanych w uzytko-
wanie wieczyste, na ktérych po 1 stycznia 2019 r. zostanie oddany
do uzytku budynek mieszkalny; jak réwniez kwestii dotyczacych
uzyskiwania przez cudzoziemcéw zgody wlasciwego ministra na prze-
ksztatcenie, czy w koncu udzielania pomocy publicznej. Konstrukcja
przepiséw tego aktu stwarzata wiele watpliwo$ci i nie byta dostoso-
wana do szeregu skomplikowanych stanéw prawnych istniejgcych
na terenie m.st. Warszawy. Dziatania majgce na celu rozwigzanie pro-
bleméw interpretacyjnych oraz wypracowanie prawidtowej i jednoli-
tej procedury przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wszyst-
kich komérkach Urzedu m.st. Warszawy byty prowadzone zaréwno

7 W celu prawidtowej realizacji przepiséw ustawy przeksztatceniowej, jeszcze w 2018 r.

Z-ca Dyrektora Biura Mienia Miasta i Skarbu Panstwa Urzedu Miasta st. Warszawy zgtaszat

watpliwos$ci dotyczace interpretacji przepiséw ustawy przeksztatceniowej i prosbe o wydanie

stosownego stanowiska, do:

— Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju (m.in. pytania dotyczace ustawy przeksztatceniowej
z 2005 r., optaty przeksztatceniowej, watpliwo$ci wynikajace ze stanu prawnego
i faktycznego nieruchomosci, korekt w ksiegach wieczystych i zaswiadczeniach);

— Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oraz Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
(poruszano zagadnienia zwiazane z zastosowaniem przepiséw o pomocy publicznej);

— do Ministra Finanséw w ramach Unii Metropolii Polskich byty zgtaszane pytania W celu
wyjasnienia stosowania przepiséw ustawy przeksztatceniowej w kontek$cie zastosowania
przepiséw ustawy o VAT.
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wieczystych
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w 2018 roku, juz na etapie prac legislacyjnych, jak i po dniu przeksztat-
cenia, tj. 1 stycznia 2019 r. W jednym przypadku pytan skierowanych
do Ministerstwa odpowiedz uzyskano po niemal 11 miesigcach'®.

Niektore jednostki kontrolowane wskazywaty, Ze dla w zwiazku z realizacja
zadan wynikajacych z przepiséw ustawy przeksztatceniowej oraz ograni-
czeniami kadrowymi, konieczna byto wykonywanie pracy w godzinach
nadliczbowych (co czesto i tak nie byto wystarczajace do dochowania ter-
minow okreslonych w ustawie). Na przyktad pracownicy Urzedéw Dzielnic
m.st. Warszawy jak i Biura Mienia Miasta i Skarbu Panstwa (BMMiSP) oraz
Zarzadu Mienia Skarbu Panstwa (ZMSP), wykonywali prace w godzinach
nadliczbowych w wymiarze:

- ZMSP - 405 godzin (przepracowanych przez 26 pracownikéw)
w 2019 r. i 290 godzin (przepracowanych przez 24 pracownikow)
w 2020 r;

- BMMISP - ponad 6230 godzin (przepracowanych przez 98 pracow-
nikéw) w 2019 r. i ponad 6340 godzin, przepracowanych przez 106
pracownikow w 2020 r. (w oKkresie od stycznia do wrzesnia);

- Urzedy Dzielnic - ponad 11 790 godzin w 2019 r. i ponad 7910 godzin
w 2020 r.

Ponizej zostaly przedstawione dane dotyczace terminowosci wydawania
zaswiadczen na wniosKi z trzydziestodniowym terminem udzielenia odpo-
wiedzi.

Wykres nr 3
Zaswiadczenia z trzydziestodniowym terminem wydania
Badane Terminowe  OpdZnione
v o [ - -
Wrodawi 20 - 15 5
Watbrzych 22 - 22 0
Bydgoszczi 16 - 16 0
Torurn | 16 - 5 1
Lublin | 15 - 15 o |
: P 17%
Piotrkow Tryb. 15 - 15 0
Gdarsk | 15 - 13 2
Gdynia | 13 - 13 0
I I I I I I
0 20 40 60 80 100

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

8 Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomo$ciami tak pézne udzielenie tej odpowiedzi

uzasadnita ,duza liczba wptywajacych wystapien z zakresu gospodarki nieruchomosciami”.
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Kontrola proby zaswiadczen wydawanych na wnioski uzytkownikow wie-
czystych przeprowadzona w 12 miastach w ramach kontroli koordynowanej
wykazata, ze okoto 17% zaswiadczen, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 pkt 3
ustawy przeksztatceniowej (z trzydziestodniowym terminem na udzielenie
przez wiasciwy organ odpowiedzi), zostato wydanych z naruszeniem termi-
now ustawowych. Najwiekszy wptyw na $rednie opdZnienia miaty ustalenia
kontroli przeprowadzonej w UM Kalisza gdzie sposréd 81 wnioskdw objetych
kontrolg - 36 zostato wydana po terminie (44% badanej préby). W o$miu
jednostkach (Watbrzychu, Bydgoszczy, Lublinie, Zamosciu, f.odzi, Piotrkowie
Trybunalskim Gdyni i Poznaniu) takich opdZnien nie stwierdzono.

Terminowos$¢ wydawania zaswiadczen na wnioski uzytkownikdéw wieczy-
stych szczego6lnie niekorzystnie przedstawiata sie w Urzedzie m.st. War-
szawy. Kontrola préby zaswiadczen wydawanych na wnioski uzytkownikéw
wieczystych®® wykazata, ze: okoto 95% za$wiadczen, o ktérych mowa
w art. 4 ust. 2 pkt 3 ustawy przeksztatceniowej (z trzydziestodniowym ter-
minem na udzielenie przez wta$ciwy organ odpowiedzi), zostato wydanych
Z naruszeniem terminéw ustawowych.

Jednostki kontrolowane duzo lepiej poradzity sobie z realizacjg obowigzku,
o ktérym mowa w art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy przeksztatceniowej, tj. z wyda-
waniem wnioskéw z 4-miesiecznym terminem na udzielenie odpowiedzi
przez wtasciwy organ. Szczegdtowe ustalenia kontroli w tym zakresie
zostaty przedstawione ponize;j.

Wykres nr 4
Zaswiadczenia z 4-miesiecznym terminem wydania
Wystawione

Kontrolowane terminowo  Opd&znione

Warszawa | 68 29 39 oo 57%

Wroctaw 10 10 0

Watbrzych | 8 8 0

Bydgoszcz 14 14 0
Torun

Lublin 15 14 1

Zamos¢ | 9 9 0

O 9%
todz | 13 13 0

Piotrkw Tryb. | 15
Gdansk 15
Gdynia | 17

Poznan 16

-
£
w
-

Kalisz | 12

o_
s -
[
o
w _
o
a2 _
o
S
o
o _
o
~N o
o

Zrédfto: opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

19 W ramach kontroli dorazne;j.

Wydawanie zaswiadczen
o przeksztatceniu

na whnioski
uzytkownikow
wieczystych

Z 4-miesigcznym
terminem odpowiedzi
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Weryfikacja
dokumentacji
nieruchomosci

pod katem
spetniania warunkow
przeksztatcenia.
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Kontrola préby zaswiadczen wydawanych na wnioski uzytkownikow wieczy-
stych z czteromiesiecznym terminem na udzielenie odpowiedzi przeprowa-
dzona w 12 miastach w ramach kontroli koordynowanej wykazata, Ze okoto
9% wnioskéw zostato wydanych z op6znieniem. W gtéwnej mierze opdznie-
nia wystgpity w UM Kalisza gdzie w badanej probie niemal wszystkie wnioski
wydano z opd6Znieniem. Najwieksze opdZnienia odnotowano w Warszawie
gdzie 57% badanej préby wnioskéw zostata wystawiona po ustawowym
terminie. Poza tymi jednostkami pozostate miasta dziataty skutecznie.

W Urzedzie m.st. Warszawy, w ktorym terminowo$¢ wydawania
zaswiadczen w zwiagzku z wnioskami ztoZonymi przez dotychczasowych
uzytkownikéw wieczystych, do konica sierpnia 2019 r. okoto 93% wnio-
skow (lacznie trzydziestodniowych i czteromiesiecznych) nie zostato
zatatwionych terminowo. W ,Informacji na temat prac nad wydawaniem
zaswiadczen potwierdzajacych przeksztatcenie prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wtasno$ci na gruncie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw”, stanowigcej
odpowiedz na interpelacje Radnych m.st. Warszawy Prezydent m.st. War-
szawy w dniu 28 sierpnia 2019 r. informowat m.in., Ze do dnia 27 sierpnia
2019 r. do Urzedow Dzielnic wptyneto tgcznie 26 638 wnioskow o wyda-
nie zaswiadczenia, z czego w terminie odpowiedziano na 1853 wnioski
[niespetna 7%]. Jako gtéwne powody niezrealizowania wnioskow w ter-
minie wskazano:

- konieczno$¢ dokonania weryfikacji stanu catej nieruchomosci przed
wydaniem zaswiadczenia dla pojedynczego lokalu (dokonanie wizji
lokalnej, analiza danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkow,
analiza ksiegi wieczystej, analiza kazdego lokalu pod katem zareje-
strowania dziatalno$ci gospodarczej oraz innych dokumentéw);

- konieczno$¢ czekania do dnia 31 marca 2019 r. na o§wiadczenia wnio-
skodawcow, w jakim trybie ma by¢ prowadzone postepowanie;

- brak pelnej dokumentacji pozwalajacej wydac zaswiadczenie potwier-
dzajace przeksztatcenie (brak odpowiedzi wnioskodawcy, czy lokal
mieszkalny jest wykorzystywany do prowadzenia dziatalnos$ci gospo-
darczej);

- koniecznosc¢ sprostowania zapisow w ksiedze wieczystej;

- watpliwosci interpretacyjne dotyczace zapiséw ustawy przeksztatceniowej;

- braki kadrowe.

Jednostki kontrolowane, co do zasady prawidtowo weryfikowaty dokumen-
tacje nieruchomosci pod katem speiniania warunkow przeksztatcenia.

W Warszawie problem dotyczyt terminowosci dokonanej weryfikacji stanu
prawnego nieruchomosci. W okresie 12 miesiecy od dnia przeksztalcenia,
o ktorym mowa w art. 1 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej, nie udato sie
w petni dokona¢ prac wstepnych, tj. weryfikacji speiniania przez grunty
przestanek ustawowych przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw (dalej: przeksztatcenie). Do dnia 31.12.2019 r. dziatania te,
potwierdzone wydaniem przynajmniej jednego zaswiadczenia o prze-
ksztatceniu, dokonano w odniesieniu do 84% nieruchomosci.
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Ponizsze zestawienie prezentuje terminowo$¢ wysytania przez jednostki  Przesytanie

kontrolowane zaswiadczen do sgdéw wieczystoksiegowych. za$wiadczen do sadéw
wieczystoksiegowych

Wykres nr5
Terminowos$¢ wysyfania przez jednostki kontrolowane zaswiadczen do sagdow
wieczystoksiegowych

Wystawione
Kontrolowane terminowo  Opo6znione
s oo (I -
Wroctaw 30 . 12 18
Watbrzych | 30 .‘ 29 1
Bydgoszcz 30 .‘ 29 1
Torun | 30 . 20 10 i
Lublin | 30 . 28 2
Zamosc 30 . 30 0
e 16%
kédz | 30 . 20 10
Piotrkéw Tryb. | 30 . 30 o !
Gdansk | 30 . 15 15
Gdynia | 30 . 30 0 !
Poznan | 31 . 31 0
Kalisz 31 . 30 1
1 1 1 1 1 1 1 1 1
0 50 100 150 200 250 300 350 400

Zrédfto: opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Ustalenia kontroli koordynowanej wskazujg, ze 16% zaswiadczen o prze-
ksztatceniu (bez uwzgledniania wynikéw kontroli doraznej w Warszawie),
zostato przestanych z naruszeniem terminéw, o ktérych mowa w art. 4
ust. 7 ustawy przeksztatceniowej. Przedstawiciele UM, gdzie wystapity
najwieksze opdznienia, fakt wystapienia nieprawidtowosci ttumaczyli:

- W Gdansku: ustaleniami z przewodniczaca Wydziatu Ksiag Wieczy-
stych, zgodnie z ktérymi, zdecydowano, ze zas§wiadczenia przesy-
tane beda do sadu po wydaniu przez UM zaswiadczen dla wszystkich
wspoétwtascicieli danej nieruchomosci. Dzieki tak przyjetym zasa-
dom sad mégt dang sprawa zajmowac sie raz, co utatwiato weryfi-
kacje kompletnosci wydanych za§wiadczen, a organowi wydajgcemu
zaswiadczenia pozwolito na oszczednos$¢ czasu oraz zapewnito moz-
liwos¢ efektywnej kontroli nad przekazywanymi do Sadu zaswiadcze-
niami, nie niosgc jednocze$nie za sobg zadnych negatywnych skutkow
dla wtascicieli, na rzecz ktérych zaswiadczenia te byty wydane.

- We Wroctawiu: duzg liczba zaswiadczenn wydawanych przez Urzad
w kontrolowanym okresie oraz przyjetym sposobem wspotpracy mie-
dzy UM i Sadem.

- W Toruniu: faktem, Ze termin ustawowy jest terminem instrukcyjnym
a op6znienia wynikaty z jednej strony z duzej liczby obstugiwanych
spraw a z drugiej ze wstrzymania wysytki (w zwigzku z trwajacymi
pracami nad zmiang ustawy przeksztatceniowej w zakresie ustalania
okresu wnoszenia optat przez przedsiebiorcow).
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Podsumowanie wynikéw
kontroli

Ustawowy termin
na wydanie zaswiadczen
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- W Lodzi: skalg procesu wydawania zaswiadczen oraz ograniczonymi
mozliwos$ciami kadrowymi. Wskazywano ponadto, Ze przy tak duzej
liczbie przekazywanych zaswiadczen, sad nie potwierdzat w dniu zto-
zenia za$wiadczen faktu ich otrzymania.

Najwieksze op6znienia stwierdzono w UM st. Warszawy, gdzie z op6Znie-
niem wystano 80% zaswiadczen objetych kontrola. Przedstawiciele UM
st. Warszawy przyczyny op6Znien ttumaczyli ustaleniami przyjetymi pod-
czas spotkan z przedstawicielami sgdu wieczystoksiegowego dotyczacych
sposobu wspétdziatania organu i sgdu w realizacji ustawy przeksztatce-
niowej, w wyniku ktorych podjeto decyzje, ze komoérki m.st. Warszawy
beda przygotowywaty i przekazywaty ,blokowo” zaswiadczenia dla catej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w celu
utatwienia dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych.

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, Ze opdZnienia w przesytaniu zaswiadczen
do sgdéw wieczystoksiegowych nie byty jedynym problemem w aktuali-
zowaniu danych w Ksiegach Wieczystych poszczeg6lnych nieruchomosci.
Jak wynika z informacji przekazanej przez Departament Kadr i Organizacji
Sadow Powszechnych i Wojskowych Wydziat Etatyzacji Sagdéw i Analiz
w Ministerstwie Sprawiedliwos$ci na dzien 31 grudnia 2020 r. liczba
niezatatwionych spraw ,Kw-ustawa przeksztatceniowa”, jaka pozostata
z poprzedniego okresu statystycznego, wyniosta niemal 560 tysiecy.

5.2. Pozostale zagadnienia zwigzane z realizacja ustawy
przeksztalceniowej

Terminowa realizacja ustawy przeksztatceniowej, szczeg6lnie w duzych
miastach, od poczatku byta obarczona bardzo wysokim ryzykiem, na co
zwracaty uwage wtasciwe organy odpowiedzialne za jej realizacje. Wysta-
pito szereg czynnikéw niezaleznych od jednostek kontrolowanych nieko-
rzystnie wptywajacych na mozliwos¢ realizacji. Wiarygodne okres$lenie
stopnia realizacji ustawy przeksztatceniowej w skali kraju nie jest mozliwe
z uwagi na fakt, Zze Ministerstwo nie zbierato danych w tym zakresie.

Sekretarz Zarzadu Unii Metropolii Polskich w stanowisku w sprawie zmian
w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci
tych gruntéw z 14.03.2019 r,, apelowat o uwzglednienie postulatow, ktore
maja na celu usprawnienie procesu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wta-
snosci tych gruntéw poprzez m.in.:

- wydtuzenie terminu wydawania zaswiadczen, o ktérych mowa w art. 4
ust 2 ustawy przeksztatceniowej do roku 20232

20 W uzasadnieniu wniosku podano, ze zgodnie z obowigzujgcym stanem prawnym, wlasciwy

organ zobowigzany jest do wydania zaswiadczen o przeksztatceniu do konca 2019 roku, co rodzi
obowiazek w Miastach UMP wydawania ok. 800 zaswiadczen dziennie (L6dZ, Wroctaw), a Miescie
Stotecznym Warszawa - 2000 zaswiadczen dziennie. Konsekwencje z tytutu niewydania
zaswiadczenia w najwiekszym stopniu dotkng mieszkancéw - moga zosta¢ pozbawieni
preferencyjnego prawa przeksztatcenia tych gruntéw, poniewaz Ustawa uzaleznia wysokos¢
stawek bonifikat od roku, w ktérym nastapito przeksztatcenie, a nie od uptywu czasu od daty
wydania zaswiadczenia.
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- umozliwienie wydawania zaswiadczen o udzieleniu pomocy de minimis
na dzien wydania za§wiadczenia przeksztatceniowego - z data p6z-
niejszg - po zbadaniu statusu i sytuacji przedsiebiorcy?™.

Zaden z ww. postulatéw nie zostat uwzgledniony w kolejnych nowelizacjach
ustawy przeksztatceniowe;j.

Przedstawiciel Unii Metropolii Polskich, w zaprezentowanym 27 marca
2019 r na posiedzeniu plenarnym Komisji Wspo6lnej Rzagdu i Samorzadu
Terytorialnego stanowisku podkreslit, iz zasadniczym problemem, ktory
wystepuje w kazdym duzym mieS$cie jest liczba wydawanych zaswiadczen
w ciggu 12 miesiecy ,nie ma praktycznych mozliwosci wydania tak ogrom-
nej liczby zaswiadczen w ciggu 12 miesiecy jednego roku” oraz wskazat
na konieczno$¢ zmiany tych termindéw.

Majac na uwadze wyniki kontroli, ktédre wskazuja, Ze wtasciwe organy
w wiekszosci nie poradzily sobie z terminowa realizacja zadan natozonych
ustawa przeksztatceniowa, zwrdcono sie do Ministerstwa w z pytaniem,
dlaczego pomimo kilkukrotnej zmiany brzmienia ustawy przeksztatce-
niowej, w tym jednej zmieniajacej jej zakres przedmiotowy (wigzgcej sie
z konieczno$cia dokonania dodatkowych analiz speiniania warunkéw prze-
ksztatcenia przez poszczegdlne nieruchomosci) oraz postulatéow zgtasza-
nych przez samorzady na posiedzeniu Komisji Wspoélnej Rzadu i Samorzadu
Terytorialnego oraz w ramach Zarzadu Unii Metropolii Polskich nie zmie-
niono 12-miesiecznego terminu na wydanie zaswiadczen. Dyrektor Depar-
tamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami poinformowat, ze w pierwotnej
wersji projektu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci gruntow,
termin do wydawania z urzedu zaswiadczen potwierdzajacych przeksztat-
cenie wynosit sze$¢ miesiecy. W toku dalszych prac legislacyjnych okres ten
wydtuzono do dziewieciu miesiecy, a nastepnie - po konsultacjach ze strong
samorzgdowa w ramach Komisji Wspélnej Rzadu i Samorzadu Terytorial-
nego - przyjeto termin 12-miesieczny, uwzgledniajacy m. in. rozszerzenie
zakresu uwtaszczenia o grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi. Jednoczesnie, w przypadkach wydawania zaswiadczen
na wniosek uprawnionego podmiotu przewidziano wydtuzenie terminu
z dwéch do czterech miesiecy (w pierwotnym projekcie - 14 dni). Rozwia-
zania te uwzgledniaty postulaty przedstawicieli Srodowisk samorzadowych
w zakresie zapewnienia odpowiedniego czasu na przeprowadzenie procesu
powszechnego uwtaszczenia. Wypracowane wspdélnie stanowisko w tym
zakresie przesadzito o uznaniu przez resort, Ze zagwarantowane w ustawie
$rodki prawne byty adekwatne do realizacji tego zadania. Nie nalezy takze
traci¢ z pola widzenia, iz vacatio legis ustawy w potaczeniu z wzglednie
dtugim okresem od dnia wejScia ustawy w zycie (5 pazdziernika 2018 r.)
do rozpoczecia biegu terminu do wydawania zaswiadczen pozwalaty orga-
nom efektywnie przygotowac sie do terminowej realizacji zadania.

21 https://www.metropolie.pl/wp-content/uploads/2019/03/STANOWISKO-ZARZADU-UMP-ws-
przeksztalcenia-uzytkowania-wieczystego.pdf

27



28

Podstawy okreslenia
ustawowego terminu

na wydanie zaswiadczen
o przeksztatceniu
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Niezaleznie od zaprezentowanego powyzej stanowiska dotyczacego mozli-
wosci wydania zaswiadczen do 31.12.2019 r,, na posiedzeniu Komisji Infra-
struktury z dnia 23 czerwca 2021 r. Podsekretarz stanu w Ministerstwie
Rozwoju, Pracy i Technologii ocenita pozytywnie odmienny od przyjetych
w ustawie przeksztatceniowej zatozen poziom realizacji zadan, stwierdza-
jac m.in. Ze: ,Powodzenie procesu przeksztatcenia najlepiej obrazujg dane
o liczbie wydanych zaswiadczen. Mamy dane na koniec roku 2020, dlatego
ze sporzadzane one s3 raz na po6t roku, wiec dysponujemy danymi na koniec
2020 r.,, zgodnie z ktérymi organy wydaty zaswiadczenia w stosunku
do 78% nieruchomosci objetych uwtaszczeniem z mocy prawa. W niemal
potowie miast raportujacych dane dotyczace przeksztatcenia wydanych
zostalo, co najmniej 90% zaswiadczen, w 2/3 miast osiggnieto wykonanie
planu na poziomie nie nizszym niz 75%, 93% miast wydato co najmnie;j
potowe zaswiadczen, a w 1/4 miast przeksztatcenie potwierdzono w sto-
sunku do wszystkich objetych ustawa nieruchomosci”.

Ministerstwo nie posiadato danych wskazujacych na podstawy okreslenia
przyjetego w ustawie czasu przeznaczonego na wydawanie zaswiadczen
o przeksztatceniu. Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii?? poinformowat, Ze w toku prowa-
dzonych prac nad projektem nie byty dokonywane analizy w kierunku
oszacowania czasu niezbednego do zatatwienia jednostkowej sprawy
zwigzanej z wydaniem za$wiadczenia potwierdzajgcego przeksztatcenie.
Z uwagi na nierdwnomierne nasycenie poszczego6lnych jednostek samo-
rzadu terytorialnego gruntami oddanymi w uzytkowanie wieczyste, r6znice
w dostepnych zasobach kadrowych oraz ztozono$¢ stanéw prawnych nieru-
chomosci, w ocenie przedstawiciela resortu, oszacowanie takie nalezatoby
bowiem oceniac¢ jako niecelowe. Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieru-
chomos$ciami w Ministerstwie Rozwoju i Technologii jednocze$nie zwrdcit
uwage na fakt, ze przyjeta w projekcie uproszczona forma potwierdzania
przeksztatcenia poprzez wydanie zaswiadczenia, opierajacego sie co do
zasady na danych zawartych w rejestrach urzedowych, byta w zatozeniu
rozwigzaniem pozwalajacym na dochowanie zastrzezonego w ustawie
terminu.

Wskazania odnos$nie pracochtonnosci proceséw zwigzanych z prze-
ksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw zostaty natomiast
okreslone w piSmie Wojewody Wielkopolskiego z dnia 11 maja 2021 r,,
kierowanym do prezydentéw miast na prawach powiatu oraz starostow
w zwigzku z potrzeba opracowania projektu budzetu na 2022 r., wskazana
zostata zaktadana mediana czasu realizacji poszczegdlnych czynnosci
w przedmiotowym procesie, przyjmujac, ze:

— nawydanie jednego zaswiadczenia o przeksztatceniu, poprzedzone
badaniem przestanek uwtaszczenia z mocy prawa przewidziano
5 godzin;

22 Do ktérego zakresu dziatania naleza m.in. sprawy przeksztatcania prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wiasno$ci nieruchomosci.
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— nasporzadzenie w jednej sprawie informacji o wysokos$ci naleznej
optaty jednorazowej lub kwoty pozostatej do zaptaty wraz z badaniem
spetnienia przestanej udzielenia bonifikaty przewidziano 1,5 godziny;

— nawydanie jednego zaswiadczenia o wniesieniu wszystkich optat
rocznych lub optaty jednorazowej zaplanowano 0,5 godziny.

Ponadto na czynnoS$ci kancelaryjne przewidziano 3 godziny (dla jednej
czynno$ci), a dla sporzadzenia sprawozdania z udzielonej pomocy publicz-
nej przewidziano 1 godzine.

Dyrektor Wydziatu Gospodarki Nieruchomo$ciami w UM Poznania
wskazata, Ze biorac pod uwage pierwotne zatozenie wydania wszystkich
zaSwiadczen w terminie 12 miesiecy i ww. mediane, wydanie samych
za$wiadczen dotyczacych nieruchomosci Skarbu Panstwa zajetoby 75 000
godzin. Oznacza to, ze niezbedna bytaby w tym celu efektywna praca
42 pracownikéw zatrudnionych w peltnym wymiarze czasu pracy, podczas
gdy Wydziat Gospodarki Nieruchomos$ciami w UM Poznania na realizacje
wszystkich zadan zleconych z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami
posiadat wg stanu na dzien 10 czerwca 2021 r.,, 24 etaty. Prezydent
Poznania przeznaczyt na realizacje zadania zwigzanego z procesem
przeksztatcania $rodki umozliwiajgce zwiekszenie zatrudnienia o 10
0s6b oraz okresowo prace pracownikéw juz zatrudnionych w godzinach
nadliczbowych.

Ministerstwo nie posiadato wiarygodnych danych na temat stopnia
realizacji ustawy przeksztatceniowej. Departament Gospodarki Nieru-
chomosciami Ministerstwa Rozwoju i Technologii zasadniczo korzystat
z danych agregowanych w opracowaniach resortu sprawiedliwo$ci??
a dodatkowo w trybie roboczym od przedstawicieli najwiekszych polskich
miast otrzymywat dane dotyczace stanu wydawania zaswiadczen. Jed-
nakze dane raportowane przez te miasta nie byty poréwnywalne z danymi
pozyskiwanymi od Ministerstwa Sprawiedliwos$ci, w ktorych wartosci
planowane spraw wptywajacych do sadu nie byty oparte na faktycznej
analizie nieruchomosci pod katem spetniania ustawowych kryteriow dla
przeksztatcenia®®.

Zastepca Dyrektora Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami Mini-
sterstwa Rozwoju i Technologii poinformowat, Ze w perspektywie oceny
dobiegajacego konca 3-letniego okresu stosowania ustawy, Departament
rozwaza pozyskanie od najwiekszych miast w Polsce danych o stanie wyko-
nania planu wydawania zaswiadczen o przeksztatceniu wedtug liczby pla-
nowanych zaswiadczen oraz gruntow speiniajacych ustawowe przestanki
przeksztatcenia.

23 Informacje o stanie wykonania ustawy oparte sg zasadniczo o dane raportowane przez sady

powszechne i sa one pochodna przyjetej przez resort sprawiedliwo$ci metodologii.

2¢  Wedtug informacji przekazanej przez Dyrektora Departamentu Kadr i Organizacji Sgdéw

Powszechnych i Wojskowych dane gromadzone przez te jednostke te od poczatku miaty stuzy¢
jedynie oszacowaniu przez wtasciwe sady dodatkowego wptywu spraw zwiazanych z realizacja
ustawy przeksztatceniowej do sadéw i monitorowaniu stopnia zatatwiania tych spraw przez
sady, a nie monitorowaniu stopnia zaawansowania realizacji samej ustawy przeksztatceniowej.

Monitorowanie realizacji
ustawy
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Zwiekszanie przez
jednostki zatrudnienia
w kontekscie zatozen
ustawowych

Zwtoka Ministerstwa
w udzielaniu odpowiedzi
wtasciwym organom
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Wyniki kontroli wskazywaty, ze kierownicy jednostek kontrolowanych
podejmowali dziatania zmierzajace do zatrudnienia nowych pracownikéw
w celu realizacji zadan wynikajacych z ustawy. W ,,ocenie skutkéw regulacji”
projektodawca przyjat natomiast zatozenie, Ze realizacja zadan z zakresu
przeksztatcenia nie bedzie wymagata zwiekszenia zatrudnienia w urzedach
obstugujacych organy wtasciwe w sprawach przeksztatcenia. Dyrektor
Departamentu Gospodarki Nieruchomo$ciami w Ministerstwie Rozwoju
i Technologii poinformowata, Ze w konsekwencji przeksztatcenia z mocy
prawa gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, odpowiedniemu
zmniejszeniu miat ulec wolumen spraw z zakresu uzytkowania wieczystego
(aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz egzeku-
cja naleznosci z tego tytutu). Uwolniony w ten sposéb potencjat dostepnych
zasoboéw ludzkich mégt zatem efektywnie zasili¢ obstuge procesu wyda-
wania zaswiadczen oraz pozostatych czynnosci z obszaru przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnos$ci nieruchomosci.

W ocenie przedstawiciela Ministerstwia dalsze wydtuzenie terminu
do wydawania zaswiadczen niewatpliwie doprowadzitoby do obnizenia
poczucia stabilnosSci prawnej beneficjentow przeksztatcenia, a takze skutko-
watoby istotnym ograniczeniem mozliwo$ci obrotu gruntami przeznaczo-
nymi na cele mieszkaniowe, dla ktérych nie zostato wydane zaswiadczenie
potwierdzajace uwtaszczenie ex lege. Rozwigzania pogarszajace sytuacje
prawng dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych, ktérym ustawa przy-
znawata ekspektatywe potwierdzenia swojego prawa do gruntu w okreslo-
nym czasie, mogtyby réwniez by¢ identyfikowane, jako przejaw naruszenia
zasady ochrony praw nabytych. Majac na uwadze powyzsze okolicznosci,
resort uznat, Zze podejmowanie w tym zakresie interwencji legislacyjnej
bytoby niecelowe. Nalezy takze zauwazy¢, ze obowigzujace unormowania
nie wylaczaty mozliwo$ci wydawania przez wtasciwe organy zaswiadczen
potwierdzajgcych przeksztatcenie po uptywie terminéw, o ktérych mowa
w art. 4 ust. 1 pkt 11 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele miesz-
kaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2020 r. poz. 2040).
Zaswiadczenia wydane po dniu 31 grudnia 2019 r. zachowujg analogicznag
moc prawna.

Kontrola wykazata, Ze wystepowaty przypadki, nieprawidtowej wspotpracy
Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju z organami wtasciwymi w sprawach
wydawania zaswiadczen, co mogto miec¢ niekorzystny wptyw na termino-
wo$¢ wydawania zaswiadczen o przeksztatceniu. Dla przyktadu:

1. We wrzes$niu 2018 r., przed rozpoczeciem realizacji wydawania
zasSwiadczen, przedstawiciel Urzedu Miasta Poznania wystapit
do Ministerstwa z pismem o udzielenie odpowiedzi na pytania doty-
czace interpretacji przepis6w ustawy przeksztatceniowej, proszac
jednoczes$nie o pilne zatatwienie sprawy z uwagi na konieczno$¢ przy-
gotowania organizacyjnego, jak i prawnego Wydziatu do realizacji pro-
cesu. Odpowiedz Ministerstwa, wptyneta do Urzedu dopiero w dniu
15 kwietnia 2019 r., a wiec ponad p6t roku po wystaniu zapytania
i ponad trzy miesigce po rozpoczeciu wydawania zaswiadczen.
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2. W celu uzyskania informacji niezbednej do wydania wytycznych,
Wiceprezydent m.st. Warszawy w dniu 5.03.2020 r. zwrocit sie
do Ministerstwa o interpretacje przepiséw ustawy przeksztatcenio-
wej, a 26.06.2020 r. ponownie zwrdcit sie z prosba o udzielenie pilnej
odpowiedzi na to pismo. Odpowiedz zostata udzielona przez Dyrek-
tora Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie
dopiero 29 stycznia 2021 r., a wiec po niemal 11 miesigcach (Dyrektor
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami tak p6zne udzielenie
tej odpowiedzi uzasadnita ,duza liczbg wptywajacych wystapien
z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami”).
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6.

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegoétowe

Zakres
podmiotowy

Kryteria kontroli

Okeres objety
kontrola

Dziatania
na podstawie art. 29
ustawy o NIK

Terminy realizacji kontroli

Finansowe rezultaty
kontroli

ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Celem gtéwnym kontroli byto udzielenie odpowiedzi na pytanie:

Czy organy samorzadu terytorialnego skutecznie i zgodnie z prawem
realizowaty zadania zwigzane z przeksztatceniem prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci?

Zatozono, ze badania kontrolne umozliwia udzielenie odpowiedzi na pyta-
nie szczegbétowe: Czy wtasciwe organy realizowaty zadania zwigzane
z przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw skutecznie
i zgodnie z przepisami ustawy przeksztatceniowej?

Kontrola zostata przeprowadzona w sze$ciu wojewddztwach, w 12 naj-
wiekszych pod wzgledem populacji i powierzchni miastach na prawach
powiatu: Wroctawiu, Watbrzychu, Bydgoszczy, Toruniu, Lublinie, ZamoSciu,
Lodzi, Piotrkowie Trybunalskim, Gdansku, Gdyni, Poznaniu i Kaliszu.

Kontrole w UM przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o NIK
pod wzgledem legalnoSci. Jednostki kontrolowane byty oceniane pod katem
skuteczno$ci realizacji przepiséw ustawy przeksztatceniowej.

0d poczatku 2019 r. - do konica I potowy 2021 r. (z uwzglednieniem
wcze$niejszych dziatan majacych zwiazek z realizacjg zadan zwigzanych
z procesem przeksztalceniowym).

Po zakonczeniu czynno$ci kontrolnych zasiegano informacji w jednostkach
nieobjetych kontrolg, tj. Ministerstwie Rozwoju i Technologii i Ministerstwie
Sprawiedliwosci. Informacje te dotyczyty gtéwnie danych statystycznych
dotyczacych stopnia realizacji ustawy przeksztatceniowej a w Minister-
stwie Rozwoju i Technologii dodatkowo kwestie zwigzane z okre$lonymi
w ustawie przeksztatceniowej terminami wydania zaswiadczen (rowniez
w kontekscie 5-krotnych nowelizacji tej ustawy).

Kontrola rozpoczeta sie 26 kwietnia 2021 r., a zakonczyta sie 4 sierpnia
2021 r. (data podpisania ostatniego wystapienia).

W kontroli UM Torunia stwierdzono uszczuplenie srodkéw na kwote ogé-

tem 8027,43 zt, w tym:

- 3248,53 7zt - kwota udzielonych bonifikat (niepobranej optaty) z tytutu
przeksztatcenia prawa wtasnos$ci gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci, ktdre nie przystugiwaty nabyw-
com w zwigzku z brakiem wniesienia optaty jednorazowej w petne;j
wysokosci na skutek wyliczenia tej optaty przy przyjeciu za podstawe
zanizonej wysoko$ci optaty rocznej, tj. bez uwzglednienia aktualiza-
cji wysoko$ci optaty za uzytkowanie wieczyste, ktére miato miejsce
w IV kwartale 2018 r;

- 94,96 zt - kwota stanowigca cze$¢ wniesionej optaty jednorazowej
przygotowana przez Urzad do zwrotu w zwigzku z btednym ustale-
niem wysokosci tej optaty, tj. wyliczeniem jej przy przyjeciu za pod-
stawe zanizonej wysokos$ci optaty rocznej, tj. bez uwzglednienia
aktualizacji wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste, ktére miato
miejsce w [V kwartale 2018 r.;
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- 443394 zt - kwota udzielonych bonifikat (niepobranej optaty) z tytutu
przeksztatcenia prawa wtasnosci gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci, ktére nie przystugiwaty nabywcom
w zwigzku z brakiem zgloszenia na pi$mie zamiaru wniesienia optaty
jednorazowej oraz brakiem ogloszenia zarzadzenia wojewody;

- 250,0 zt - kwota niepobranych optat skarbowych z tytutu wystawienia
na wniosek pieciu zaswiadczen o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntow.

Badanie prawidtowosci realizacji zadan zwigzanych z wydaniem zaswiad-
czen o przeksztatceniu przeprowadzono na prébie postepowan dotyczacych
wydania 30 zaswiadczen, W celu objecia kontrolg postepowan dotyczacych
réznych nieruchomosci, przy doborze wnioskéw i zaswiadczen do kontroli
zwracano uwage, aby wyltaczy¢ z badanej préoby postepowania dotyczace
lokali mieszkalnych znajdujacych sie w tym samym budynku wielorodzin-
nym. Nieuwzglednienie tego warunku powodowatoby istotne obnizenie
jakosci prowadzonej analizy nieruchomosci, w szczego6lno$ci w obszarze
spetniania przez wchodzgce w jej sktad grunty okreslonych w ustawie
przestanek przeksztatceniowych (w ekstremalnej sytuacji mogtoby skut-
kowac¢ wystapieniem sytuacji badania procesu wydawania zaswiadczen
wydanych dla mieszkancow jednego bloku potoZonego na jednej nierucho-
moSci). Istotne (cho¢ nie tak jak wcze$niejszy warunek) byto rowniez aby
préba zawierata zaréwno lokale potozone w budynkach wielorodzinnych
jak i budynki jednorodzinne. Dob6r proby do badania przeprowadzano
w dwoch krokach:

1. W pierwszym kroku okreslano docelowa proporcje udziatu w bada-
nej probie liczby uzytkownikéw wieczystych gruntéw nalezgcych
do Skarbu Panstwa (SP) i uzytkownikéw nieruchomosci potozonych
na gruntach nalezacych do jednostki samorzadu terytorialnego (jst).
Proporcja ta powinna by¢ analogiczna do udziatu liczby uzytkowni-
kow nieruchomosci potozonych na gruntach nalezgcych do SP oraz
udziatu liczby uzytkownikéw nieruchomosci potozonych na gruntach
nalezacych do jst w sumie liczby uzytkownikow nieruchomosci poto-
zonych na gruntach nalezacych do SP oraz uzytkownikdéw nierucho-
mosci potozonych na gruntach nalezacych do jst na obszarze dziatania
jednostki kontrolowane;j.

2. W drugim kroku do préby wybierano zaswiadczenia wydane na wnio-
ski - po potowie - zaSwiadczenia wydane na wnioski z 30 dniowym
(art. 4 ust. 2 pkt 3 ustawy przeksztatceniowej) i 4-miesiecznym (art. 4
ust. 2 pkt 2 ustawy przeksztatceniowej) terminem odpowiedzi. Jezeli
liczba zaswiadczen jednego z rodzajow nie byta wystarczajaca dobie-
rano zaswiadczenia wydane na wniosek z drugiej grupy (celem byto
aby do prébie dobrac rowna liczbe zaswiadczen wydanych na wniosek
z 30 dniowym i 4 miesiecznym terminem na wydanie za§wiadczenia).

Z punktu widzenia kontroli byto to kryterium szczegélnie istotnym, z uwagi
na fakt, Zze umozliwiato dokonanie oceny terminowosci prowadzonych
dziatan (szczegoélnie w sytuacji kiedy jednostki nie posiadaty rejestrow/

Pozostate informacje
— dobér proby
do kontroli
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Pozostate informacje
— whnioski pokontrolne.

Pozostate informacje

— zastrzezenia
zgtoszone przez
kierownikéw jednostek
kontrolowanych

ZAEACZNIKI

systemow informatycznych pozwalajagcych na automatyczne zbadanie
terminowo$ci prowadzenia dziatan. Jedynie w sytuacji, gdy liczba wyda-
nych przez jednostke zaswiadczen na wnioski uzytkownikéw nie pozwala
na zastosowanie tego kryterium mozliwe byto dobranie do badanej préby
zaswiadczen wydanych z urzedu (art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy przeksztatcenio-
wej). Doboru spraw do proby dokonywano wg osadu kontrolera (w takiej
sytuacji nalezato dazy¢ - przy zachowaniu wskazanych wczes$niej zatozen
- do wyboru spraw z réznych miesiecy).

W zwigzku z ustaleniami kontroli i stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami
NIK skierowata:

w ramach kontroli koordynowanej 22 wnioski pokontrolne: wedtug
przekazanych przez kierownikéw jednostek informacji o sposobie
wyKkorzystania wnioskéw pokontrolnych zrealizowano 10 wnioskow,
sze$¢ wnioskéw byto w trakcie realizacji, za$ sze$¢ wnioskéw pozo-
staje niezrealizowanych. Wnioski dotyczyty gtéwnie: zintensyfikowa-
nia dziatan w celu jak najszybszego zakonczenia zadan zwigzanych
z przeksztatceniem; wdrozenia rozwigzan organizacyjnych zapewnia-
jacych terminowe wydawanie zaswiadczen o przeksztatceniu, infor-
macji o wysoko$ci optaty jednorazowej oraz zaswiadczen o wniesieniu
optaty jednorazowej;

w ramach kontroli doraznej dwa wnioski: o podjecie dziatan maja-
cych na celu zidentyfikowanie obszaréw majacych najwiekszy wptyw
na niskie tempo wydawania zaswiadczen w trzech dzielnicach (Praga-
-Potudnie, Wola i Srédmie$cie) oraz podjecie dziatan pozwalajacych
tym jednostkom na szybkie zakonczenie procesu przeksztatcen oraz
whniosek o przeprowadzenie ponownej analizy jednej z objetej kontrola
nieruchomosci. Z informacji przekazanej przez Prezydenta m.st. War-
szawy wnioski byty w trakcie realizacji.

Zastrzezenia do wystgpien ztozyto pieciu Prezydentéw miast: Lublina,
Zamoscia, Wroctawia, f.odzi oraz Piotrkowa Trybunalskiego. Zesp6t Orze-
kajacy Komisji Rozstrzygajacej w Najwyzszej [zbie Kontroli:

w trzech przypadkach, tj. ztozonych przez Prezydentéw: Lublina, Zamo-
$cia oraz Piotrkowa Trybunalskiego oddalit zastrzezenia w cato$ci;
dwoch przypadkach, tj. Wroctawia i Lodzi zastrzezenia czesciowo
uwzgledniono (w cze$ci nie odnoszacej sie do wydanej oceny termino-
wosci wydawania zaswiadczen) w zwigzku, z czym w tre$ci wystapien
dokonano stosownych korekt.
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Jednostka
organizacyjna NIK

przeprowadzajaca
kontrole

Delegatura NIK

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Imie i nazwisko
kierownika jednostki
kontrolowanej

1. w Bydgoszezy Urzad Miasta Bydgoszczy Rafat Bruski
2. Delegatura NIK Urzad Miasta Torunia Michat Zaleski
w Bydgoszczy
Delegatura NIK . -
3. w Gdarisku UM w Gdyni Wojciech Szczurek
4. Delegatu’r a NIK UM w Gdansku Aleksandra Dulkiewicz
w Gdansku
5. Delegatura N K UM Poznania Jacek Jaskowiak
w Poznaniu
6. Delegatura N 1K UM Kalisza Krystian Kinastowski
w Poznaniu
7. DeIegatur.'a_NIK UM Lublin Krzysztof Zuk
w Lublinie
8. Delegatura'NIK UM Zamos¢ Andrzej Wnuk
w Lublinie
9. Delegatura N_IK UM Wroctawia Jacek Sutryk
we Wroctawiu
10 Delegatura N_IK UM w Watbrzychu Roman Szetemej
we Wroctawiu
11. | Delegatura NIK w todzi UM todzi Hanna Zdanowska
12. | Delegatura NIK w todzi | UM Piotrkowa Trybunalskiego Krzysztof Chojniak
13. Departament UM st. Warszawy Rafat Trzaskowski
Infrastruktury
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W brzmieniu pisma okélnego nr 1/2019 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z dnia 19 lutego 2019 .

zmieniajacego pismo okélne w sprawie wzoru informacji o wynikach kontroli.

Wykaz jednostek
kontrolowanych?
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Wykaz ocen kontrolowanych jednostek?®

Nazwa

Lp. jednostki
kontrolowanej

1. Urzad Miasta
Bydgoszczy

Ocena

kontrolowanej
dziatalnosci*)

W formie
opisowej

Stany majace wptyw na wydana ocene:

prawidtowe

Terminowa realizacja pozostatych
zadan

nieprawidiowe

Niewydanie do 31.12.2019 r.
zaswiadczen o przeksztatceniu
wszystkim uzytkownikom gruntow
spetniajgcych warunki przeksztatcenia
na 01.01.2019 r. (wydano 55,9%).

2. Urzad Miejski
w Gdansku

W formie
opisowej

Wydanie niemal wszystkich
za$wiadczen o przeksztatceniu
w ustawowym terminie (wydano
98,5%)

Opoznienia w przekazywaniu
zaswiadczen do sadu
wieczystoksiegowego

(w 15 z 30 badanych spraw).
Nieterminowe wysytanie informacji

0 wysokosci optaty jednorazowej

(w 11 z 14 badanych spraw).

Wydanie zaswiadczen o wniesieniu
optaty jednorazowej z uchybieniem
30-dniowego terminu, o ktdrym mowa
w art. 7 ust 9 ustawy o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw (w 12 z 14 badanych spraw).

3. Urzad Miasta
Gdyni

W formie
opisowej

Wydanie niemal wszystkich
zaswiadczen o przeksztatceniu
w ustawowym terminie (wydano
96,5%)

Nieterminowe przesytanie informacji

o wysokosci opfaty jednorazowej

(w 10 z 30 badanych spraw);

W sprawach, w ktérych na poczet
opfaty lub opfaty jednorazowej zaliczono
opftate z tytutu uzytkowania wieczystego
za 2019 r. UM nie zawiadomit
dotychczasowego uzytkownika
wieczystego o jej zaliczeniu, mimo
obowiagzku wynikajgcego z art. 8a
ustawy przeksztatceniowej

(we wszystkich 14 sprawach).

4. Urzad Miasta
Kalisza

Opisowa

Wydanie do 31.12.2019 .
zaswiadczen o przeksztatceniu
wszystkim uzytkownikom
gruntéw spetniajacych warunki
przeksztatcenia na 01.01.2019 r.

Wydanie jednym przypadku,
zaswiadczenia potwierdzajgcego
przeksztatcenie z dniem 1 stycznia
2019 r., mimo ze budynek na tej
nieruchomosci zostat oddany

do uzytkowania dopiero z dniem

2 kwietnia 2019 r. W konsekwencji,
zanizono optate przeksztatceniowg oraz
nie ustalono optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego za 2019 r. w kwotach
odpowiednio 27 537,14 zt i 7344,61 z. ;
Wydanie zaswiadczen o wniesieniu
opfaty jednorazowej z uchybieniem
30-dniowego terminu (36 sposrod 81
zaswiadczen przeksztatceniowych);
Nieterminowe wydawanie zaswiadczen
0 whniesieniu optaty jednorazowej
(cztery sposrdd 14 objetych kontrolg).
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Nazwa Ocena Stany majace wptyw na wydana ocene:
Lp. jednostki kontrolowanej . ) .
kontrolowanej dziatalnosci*) prawidiowe nieprawidtowe
5. Urzad Miasta Negatywna - Niski poziom wydanych zaswiadczen
Lublin o przeksztatceniu (wydano

zaswiadczenia dla 36% uzytkownikéw
nieruchomosci gruntowych spetniajacych
warunki przeksztatcenia);

- W o$miu przypadkach, z analizowanej
przez NIK préby 30 spraw,
przed wydaniem zaswiadczen
o przeksztatceniu Wydziat nie zbadat
sytuacji wszystkich oséb pozostajacych
wspdtwiascicielami lokalu, posiadajacych
udziat w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu, w zakresie
pozwalajacym na stwierdzenie,
czy osoby te posiadaty status
przedsiebiorcy i czy prowadzity
dziatalnos¢ gospodarczg zwigzang
z przedmiotowym gruntem lub udziatem

W gruncie.
6. Urzad Miasta Negatywna - Niski poziom wydanych zaswiadczen
Lodzi o przeksztatceniu(wydano zaswiadczenia

dla 47% uzytkownikéw nieruchomosci
gruntowych spetniajacych warunki
przeksztatcenia);.

- Opdznienia w przekazywaniu
zaswiadczen do sadu
wieczystoksiegowego
z (10 sposrdd 30 objetych kontrolg).

7. Urzad Miasta Negatywna - Niski poziom wydanych zaswiadczen
Piotrkowa 0 przeksztatceniu (wydano
Trybunalskiego zaswiadczenia dla 43% uzytkownikow

nieruchomosci gruntowych spetniajgcych
warunki przeksztatcenia).

- Opoznienia w przekazywaniu informacji
0 wysokosci opfaty jednorazowe;j.

8. Urzad Miasta W formie - Niski poziom wydanych zaswiadczen

Poznania opisowej 0 przeksztatceniu w ustawowym
terminie (wydano zaswiadczenia dla
34% uzytkownikow nieruchomosci
gruntowych spetniajacych warunki
przeksztatcenia).

- UM informowat wiascicieli nieruchomosci
o wysokosci opfaty jednorazowej
z naruszeniem 14-dniowego terminu,

o ktérym mowa w art. 7 ust. 8 ustawy
przeksztatceniowej (W dwunastu
sposrod 31 objetych kontrolg spraw).

- Zaswiadczenia o wniesieniu optat zostaty
wystane z naruszeniem 30-dniowego
terminu, o ktérym mowa w art. 7 ust. 9
ustawy przeksztatceniowej (w dziewieciu
przypadkach sposrod 31 objetych
szczeg6towym badaniem).
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Lp.

Nazwa
jednostki
kontrolowanej

Urzad Miasta
Torunia

ZAEACZNIKI

Ocena Stany majace wptyw na wydana ocene:
kontrolowanej
dziatalnosci*)

prawidtowe nieprawidiowe

W formie Wydanie do 31.12.2019 r. - Wydanie (w jednej sprawie

opisowej zaswiadczen o przeksztatceniu z 30 badanych) zaswiadczenia

wszystkim uzytkownikom o przeksztatceniu z dniem 1.01.2019 r.

gruntéw spetniajgcych warunki na podstawie art. 1 ustawy

przeksztatcenia na 01.01.2019 . przeksztatceniowej mimo niespetniania
przez nieruchomos$¢ w tym dniu
ustawowych Kkryteriow.

- Btedne ustalenie wysokosci optaty
jednorazowej po bonifikacie (w czterech
z 30 badanych spraw).

- W jednej sprawie Urzad wydat
przedsiebiorcy zaswiadczenie
o przeksztatceniu z 20-letnim okresem
wnoszenia optaty przeksztatceniowej
bez przeprowadzenia postepowania
w sprawie dopuszczalnosci pomocy
de minimis.

- Wydanie zaswiadczen o wniesieniu
optaty jednorazowej z uchybieniem
30-dniowego terminu (w przypadku
11 z 16 badanych wnioskoéw, ktére
zostaty uzasadnione przez wihasciciela
potrzeba dokonania czynnosci prawnej
majacej za przedmiot lokal).

10.

Urzad Miejski
w Watbrzychu

Pozytywna Wydanie do 31.12.2019 r. - Jednostkowe nieprawidtowosci
zaswiadczen o przeksztatceniu dotyczace opdznienia w wystawieniu
niemal wszystkim uzytkownikom zaswiadczenia na rzecz cudzoziemca
gruntéw spetniajgcych warunki (jeden przypadek), przypadku
przeksztatcenia na 01.01.2019 r. nieterminowego wystania zaswiadczenia
do sadu wieczystoksiegowego
(jeden przypadek), zwtoki w wydaniu
zaswiadczenia whascicielowi

gruntu o wniesieniu opfaty
jednorazowej (jeden przypadek)
oraz niepoinformowanie dwoch
dotychczasowych uzytkownikow
wieczystych o zaliczeniu wniesionej,
przed wydaniem zaswiadczenia

o przeksztatceniu, opfaty

za uzytkowanie wieczyste za 2019 r.
na poczet opfaty przeksztatceniowej.
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Lp.

11.

Nazwa
jednostki
kontrolowanej
Urzad Miejski
Wroctawia

Ocena

kontrolowanej

dziatalnosci*)

Negatywna

Stany majace wptyw na wydana ocene:

prawidiowe

nieprawidiowe

W terminie ustawowym,

tj. do 31.12.2019 r. wydano
zaswiadczenia dla jedynie 64%
uzytkownikéw nieruchomosci
gruntowych spetniajacych warunki
przeksztatcenia.

Stwierdzone przypadki przekroczenia
termindw ustawowych, ktére dotyczyty
w szczegdlnosci nieterminowego
informowania wifasciciela na pismie

o wysokosci opfaty jednorazowej

(w o$miu na 11 zbadanych przypadkow)
opoznienia wyniosty od o$miu do 182
dni; nieterminowego wydawania
zaswiadczenia potwierdzajgcego
przeksztatcenie na wniosek wiasciciela
(w pieciu na 20 zbadanych przypadkéw);
nieterminowego wydania zaswiadczen
0 whiesieniu optat albo optaty
jednorazowej (w czterech na dziewiec¢
zbadanych przypadkdw).

Wydajac zaswiadczenia przedsiebiorcom
Urzad nie poinformowat o mozliwosci
ztozenia wniosku o zmiane okresu
wnoszenia optaty na okres 20 lat

(w szesciu sposrdd 30 zbadanych
spraw).

Nieterminowe przesytanie zaswiadczen
do sagdéw wieczystoksiegowych

(w 18 na 30 zbadanych przypadkow.

12.

Urzad Miasta
Zamosc

Negatywna

Niewydanie do 31.12.2019 r.
zaswiadczen o przeksztatceniu
wszystkim uzytkownikom gruntéw
spetniajacych warunki przeksztatcenia
na 01.01.2019 r. (nie wydano
zaswiadczen dla 37% uzytkownikow).
Wydawanie informacji o wysokosci
optaty jednorazowej z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci

z naruszeniem 14-dniowego terminu
okreslonego w art. 7 ust. 8 ustawy

o przeksztatceniu (w siedmiu
przypadkach sposrdd 20 objetych
kontrolg).

Wydawanie zaswiadczen o wniesieniu
tej optaty z naruszeniem terminu
okreslonego w art. 7 ust. 9 ustawy

o przeksztatceniu (W pieciu sposrod
11 przypadkéw, w ktorych wiasciciele
gruntu wniesli optate jednorazowa

z tytutu przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci).
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Nazwa
jednostki
kontrolowanej
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Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*)

Stany majace wptyw na wydana ocene:

prawidiowe

Kontrola dorazna

nieprawidiowe

13.

UM st.
Warszawy

Negatywna

- Nie wydano do 31.12.2019 r.
zaswiadczen wszystkim uzytkownikom
nieruchomosci spetniajgcych warunki
przeksztatcenia (wydano zaswiadczenia
dla 40%).

- Stwierdzone opoznienia: 94% badanej
proby zaswiadczen z 30-dniowym
terminem odpowiedzi, 57% badanej
préby zaswiadczen z 4-miesiecznym
terminem odpowiedzi i 56%
zaswiadczen o wniesieniu opfat
wydano z naruszeniem ustawowych
terminéw. Ponadto 80% objetych
kontrolg zaswiadczen zostato
w Warszawie wystanych do sadow
wieczystoksiegowych z opdznieniem.

*) pozytywna/negatywna/w formie opisowej
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Stosownie do art. 1 ust. 1 z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztatca sie
w prawo wiasnosci tych gruntéw. Zakres przedmiotowy ustawy przeksztat-
ceniowej zakre$la art. 1 ust. 2, ktéry stanowi, Ze:

Przez grunty zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢ nierucho-
moSci zabudowane wytgcznie budynkami:

1) mieszkalnymijednorodzinnymi lub

2) mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby
lokali stanowia lokale mieszkalne, lub

3) o ktérych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospodarczymi,
garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami budowla-
nymi, umozliwiajgcymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budyn-
kow mieszkalnych.

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o przeksztatceniu, nalezy przez to rozumiec
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tego gruntu (art. 1 ust. 3).
W przypadku wspdétuzytkowania wieczystego gruntu wielko$¢ udziatow
we wspotwiasnosci gruntow odpowiada wielko$ci udziatow we wspétuzyt-
kowaniu wieczystym (art. 1 ust. 4).

Obiekty budowlane i urzadzenia budowlane, o ktérych mowa w ust. 2,
potoZone na gruncie stajg sie z dniem przeksztatcenia cze$cig sktadowa
tego gruntu. Przepisu nie stosuje sie do urzadzen, o ktérych mowa w art. 49
§ lustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny?® (art. 1 ust. 5).

Ustawa stanowi, ze istniejagce w dniu przeksztatcenia obcigzenia uzytko-
wania wieczystego staja sie obcigzeniami nieruchomosci, zas obcigzenia
udziatow we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu stajg sie obcigzeniami
udziatéw we wspotwiasnosci nieruchomosci. Prawa zwigzane z uzytkowa-
niem wieczystym stajg sie prawami zwigzanymi z wtasno$cig nieruchomo-
$ci (art. 1 ust. 6).

Stosownie do art. 1a przepisy ustawy przeksztatceniowej stosuje sie row-
niez, jezeli na gruncie zabudowanym budynkami, o ktérych mowa w art. 1
ust. 2, potozone s3 takze inne budynki, obiekty budowlane lub urzadzenia
budowlane, o ile taczna powierzchnia uzytkowa budynkéw innych niz okre-
$lone w art. 1 ust. 2 nie przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich
budynkdéw potozonych na tym gruncie®®.

27 Dz.U.z 2020 r. poz. 2040.

28 Art.49 ust. § 1 k.c. stanowi, ze urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw,

pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do czesci sktadowych
nieruchomosci, jezeli wchodza w sktad przedsiebiorstwa. Dz. U.z 2020 r. poz. 1740.

29 Art. ladodany przezart. 20 pkt 1 ustawy z dnia 13 czerwca 2019 . 0 zmianie ustawy o Krajowym

Zasobie Nieruchomosci oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1309) z dniem
1 stycznia 2019 r.

Ustawa z dnia

20 lipca 2018 r.

o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe

w prawo wiasnosci tych
gruntow?

11
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Spod regulacji wytaczone sa grunty okreslone w art. 3 ustawy przeksztat-

ceniowej. | tak, przepisow tej ustawy nie stosuje sie do gruntow:

1) zabudowanych na cele mieszkaniowe, potozonych na terenie portow
i przystani morskich w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 grud-
nia 1996 r. o portach i przystaniach morskich3®®;

2) oddanych w uzytkowanie wieczyste na podstawie ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. 0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci®*.

Wydawanie zaswiadczen

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej podstawe ujawnienia

prawa wtasnosci gruntu w ksiedze wieczystej oraz ewidencji gruntéw

i budynkéw stanowi zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie (dalej:

za$wiadczenie) wydawane przez:

1) staroste wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzadowej
- w przypadku gruntéw stanowiacych wtasnos$¢ Skarbu Panstwa;

2) dyrektora oddziatu terenowego Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnic-
twa lub dyrektora oddziatu regionalnego Agencji Mienia Wojskowego
- w przypadku gruntéw, w stosunku do ktoérych prawo wtasnosci
Skarbu Panistwa wykonujg te podmioty;

3) odpowiednio wdjta (burmistrza, prezydenta miasta), zarzad powiatu
albo zarzad wojewddztwa - w przypadku gruntéw stanowiacych wta-
snos¢ jednostek samorzadu terytorialnego;

4) dyrektora Zarzadu Zasobow Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych i Administracji - w przypadku gruntéw, w stosunku
do ktdrych prawo wtasnosci Skarbu Panstwa wykonuje ten podmiot.

Terminy wydawania za$wiadczen ustala art. 4 ust. 2 ustawy przeksztatce-

niowej 2. Zgodnie z tym unormowaniem, organ, o ktérym mowa w ust. 1,

(dalej: wlasciwy organ), wydaje zaswiadczenie:

1) zurzedu - nie pézniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia przeksztat-
cenia albo

2) na wniosek wtasciciela - w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania
whniosku, albo

3) nawniosek wtasciciela lokalu uzasadniony potrzebg dokonania czyn-
nosci prawnej majacej za przedmiot lokal albo wtasciciela gruntu
uzasadniony potrzeba ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
- w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku.

Stosownie do art. 4 ust. 2a.3* ustawy przeksztatceniowej, w przypadku,
o ktérym mowa w art. 2 ust. 2, wta$ciwy organ wydaje zaswiadczenie w ter-
minie 4-miesiecy od dnia przedstawienia przez cudzoziemca w rozumieniu

30 Rozumiane jako akweny i grunty oraz zwigzang z nimi infrastrukture portowa, znajdujace sie

w granicach portu lub przystani morskiej. Dz. U. z 2020 r. poz. 998, ze zm.
31 Dz.U.z2020r. poz. 1100.

32 Art.4ust. 2 wbrzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2018 . o zmianie

ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U.z 2018 r. poz. 2540) z dniem 1 stycznia
2019.

Art. 4 ust. 2a dodany przez art. 1 lit. b ustawy z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U.z 2018 r. poz. 2540) z dniem 1 stycznia 2019 1.

33
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art. 1 ust. 23* ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw?® ostatecznego zezwolenia, o ktérym mowa w tym
przepisie.

Zaswiadczenie zawiera oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej,
wedtug ewidencji gruntéw i budynkdéw oraz ksigg wieczystych prowa-
dzonych dla tych nieruchomosci. W przypadku, o ktérym mowa w art. 2
ust. 2, zaSwiadczenie zawiera takze oznaczenie i date wydania zezwolenia,
o ktérym mowa w tym przepisie (art. 4 ust. 3). W zaswiadczeniu potwierdza
sie przeksztatcenie oraz informuje o obowigzku wnoszenia rocznej optaty
przeksztatceniowej, (dalej: optata), wysokosSci i okresie wnoszenia tej optaty,
a takze mozliwosci wniesienia optaty, o ktérej mowa w art. 7 ust. 7, i zasa-
dach jej wnoszenia. Zaswiadczenie zawiera pouczenie o mozliwosci ztozenia
wniosku, o ktérym mowa w art. 6 ust. 1 (art. 4 ust. 4). Zaswiadczenie stanowi
podstawe wpisu w dziale III ksiegi wieczystej roszczenia o optate, w odnie-
sieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci (art. 4 ust. 5).

W przypadku dokonania czynnosci prawnej majacej za przedmiot lokal sta-
nowigcy odrebna nieruchomos$¢ przed wydaniem zaswiadczenia, o ktéorym
mowa w ust. 1, notariusz przesyta wypis aktu notarialnego wtasciwemu
organowi (art. 4 ust. 5a%¢). Whasciwy organ dorecza zaswiadczenie dotych-
czasowym uzytkownikom wieczystym na adresy wskazane w ewidencji
gruntéw i budynkoéw lub inne adresy, na ktére przed dniem przeksztatcenia
doreczano korespondencje dotyczaca uzytkowania wieczystego. W przy-
padku, o ktérym mowa w ust. 5a, wiasciwy organ dorecza zaswiadczenie
na adres nabywcy lokalu wskazany w akcie notarialnym. Doreczenie
za$wiadczenia na takie adresy uwaza sie za dokonane (art. 4 ust. 6)°”.

Whasciwy organ przekazuje zaswiadczenie do sadu whasciwego do prowadze-
nia ksiegi wieczystej, w terminie 14 dni od dnia jego wydania. W przypadku
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym lub budynkiem mieszkalnym wie-
lorodzinnym, w ktérym nie ustanowiono odrebnej wtasnosci lokali, w prawo
wlasno$ci tego gruntu na rzecz cudzoziemca, zaswiadczenie przekazywane
jest rGwniez ministrowi wiasciwemu do spraw wewnetrznych, w terminie
7 dni od dnia jego wydania (art. 4 ust. 7)3%.

3% Zgodnie z art. 2 ust. 2 tej ustawy przeksztatceniowej cudzoziemcem w rozumieniu ustawy

jest:1) osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego; 2) osoba prawna majaca siedzibe
za granica; 3) nieposiadajaca osobowos$ci prawnej spétka os6b wymienionych w pkt 1 lub 2,
majaca siedzibe za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych; 4) osoba
prawna i spdtka handlowa nieposiadajgca osobowos$ci prawnej majaca siedzibe na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spo6tki
wymienione w pkt 1,21 3.

35 Dz.U.z 2017 r. poz. 2278.

36 Art.4 ust.5a dodany przez art. 20 pkt 3 lit. a ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy

o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309)
z dniem 1 stycznia 2019 r.

37 Art. 4 ust. 6 w brzmieniu ustalonym przez art. 20 pkt 3 lit. b ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r.

o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1309) z dniem 1 stycznia 2019 r.

Art. 4 ust. 7 w brzmieniu ustalonym przez art. 20 pkt 3 lit. c ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r.
o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
72019 r. poz. 1309) z dniem 1 stycznia 2019 r.
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Organem wyzszego stopnia w sprawach dotyczacych gruntéw stanowiacych
przed dniem przeksztatcenia wtasnos¢ Skarbu Panstwa jest wojewoda
(art. 4a%).

Wpisy z urzedu w ksiegach wieczystych

Stosownie do art. 5 ust.1 ustawy przeksztatceniowej sad dokonuje z urzedu
wpisu wlasnosci gruntu oraz wpisu roszczenia o optate w ksiegach wieczy-
stych. Zawiadomienie o wpisie sad dorecza na adres wskazany w zaswiad-
czeniu. Doreczenie zawiadomienia na taki adres uwaza sie za dokonane.
Za dokonanie wpiséw w ksiedze wieczystej nie uiszcza sie optat sgdowych.

W przypadku, o ktérym mowa w art. 4 ust. 5a, sad dokonuje wpisu w ksie-
dze wieczystej prowadzonej dla lokalu na wniosek ztozony przed wydaniem
zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1. Do czasu otrzymania przez
sad zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1, wpis dotyczacy prawa
do gruntu pozostaje bez zmian (art. 5 ust. 1a*?).

W przypadku przeksztatcenia udziatu we wspétuzytkowaniu wieczystym
gruntu zwigzanego z odrebng wtasnoscig lokalu wpisu roszczenia o optate,
o ktéorym mowa w ust. 1, dokonuje sie w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci lokalowej (art. 5 ust. 2*%).

Wyodrebniajgc witasnos¢ lokalu po dniu 1 stycznia 2019 r. w budynku
potoZonym na gruncie objetym przeksztatceniem, w odniesieniu do ktérego
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci gruntowej ujawniono
przeksztatcenie i roszczenie o optate, sad z urzedu ujawni w ksiedze wie-
czystej prowadzonej dla tego lokalu roszczenie o optate (art. 5 ust. 3*%).

Sad z urzedu wykresli roszczenie o optate z ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci gruntowej, w przypadku gdy w dziale II tej ksiegi ujaw-
nione zostang wytacznie udzialty w nieruchomosci wspdlnej, jako prawa
zwigzane z wlasnoscig lokali (art. 5 ust. 4*3).

Whniosek wlasciciela nieruchomosci o ustalenie wysokosci lub
okresu wnoszenia optaty przeksztalceniowej

Jezeli wtasciciel nieruchomosci nie zgadza sie z zawartg w zaswiadczeniu
informacjg o wysokosci i okresie wnoszenia optaty, moze ztozy¢ do wta-

39 Art.4adodany przezart. 1 pkt 2 ustawy z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu

prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 2540) z dniem 1 stycznia 2019 r.

*0Art. 5 ust. 1a dodany przez art. 20 pkt 4 ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy

o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309)
z dniem 1 stycznia 2019 r.

“1Art. 5 ust. 2 w brzmieniu nadanym przez art. 1 pkt 3 lit. 2 ustawy z dnia 6 grudnia 2018 .

o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 2540) z dniem
1 stycznia 2019 r.

42 Art. 5 ust. 3 dodany przez art. 1 pkt 3 lit. b ustawy z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy

przeksztatceniowej o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 2540) z dniem
1 stycznia 2019 .

43 Art. 5 ust. 4 dodany przez art. 1 pkt 3 lit. b ustawy z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy

o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U.z 2018 r. poz. 2540) z dniem 1 stycznia 2019 r.
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$ciwego organu, w terminie 2 miesiecy od dnia doreczenia zaswiadczenia,
wniosek o ustalenie wysokosci lub okresu wnoszenia tej optaty w drodze
decyzji (Art. 6 ust. 1). Do czasu zakonczenia postepowania ustalajacego
wysoko$¢ i okres wnoszenia optaty, optata wnoszona jest w wysokosci
wskazanej w zaswiadczeniu. Ustalona w postepowaniu wysoko$¢ optaty
obowiazuje od dnia przeksztatcenia (art. 6 ust. 2).

Wtasciwy organ zawiadamia wnioskodawce o:

1) zaliczeniu na poczet przysztych optat nadwyzki wniesionej optaty
- w przypadku nadptaty,

2) doptacie do optaty odpowiadajacej réznicy pomiedzy wniesiong optata
a nowa wysokosciag optaty - w przypadku niedoptaty (art. 6 ust. 3).

W przypadku wydania decyzji potwierdzajacej brak obowigzku wnoszenia
optaty wiasciwy organ przekazuje decyzje do sadu wtasciwego do prowa-
dzenia ksiegi wieczystej, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja stata
sie ostateczna. Decyzja stanowi podstawe wykreS$lenia w dziale III ksiegi
wieczystej wpisu roszczenia o optate. (art. 6 ust. 4).

Ustalenie wysokosci oraz okresu wnoszenia optaty przeksztatceniowe;j

Z tytutu przeksztatcenia nowy wtasciciel gruntu ponosi na rzecz dotych-
czasowego wtasciciela gruntu optate, ktérej wysokos$¢ optaty jest réwna
wysokos$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra obowia-
zywataby w dniu przeksztatcenia (art. 7 ust. 1 i 2 ustawy przeksztatcenio-
wej). W przypadku gdy w dniu przeksztatcenia obowigzywataby optata
roczna z tytutu uzytkowania wieczystego ustalona za pierwszy lub drugi
rok od aktualizacji, zgodnie z art. 77 ust. 2a** ustawyz dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (dalej: ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami), wysoko$¢ optaty jest rowna wysokos$ci optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego w trzecim roku od aktualizacji (art. 7
ust. 3).

W przypadku ustanowienia lub przeniesienia uzytkowania wieczystego
w okresie od dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 r. wysokos¢
optaty jest rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczy-
stego, ktéra zgodnie z postanowieniami umowy obowigzywataby od dnia
1 stycznia 2019 r.(art. 7 ust. 4). Optate wnosi sie w terminie do dnia
31 marca kazdego roku. Na wniosek ztoZony nie p6zniej niz 14 dni przed
dniem uptywu terminu ptatnosci wtasciwy organ moze roztozy¢ optate
na raty lub ustali¢ inny termin jej wniesienia, nieprzekraczajacy danego
roku kalendarzowego (art. 7 ust. 5) .Stosownie do art. 7 ust. 5a*> w przy-
padkach, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 i 2, wiasciciel gruntu wnosi optate

44 Art.77 ust. 2a stanowi, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ optaty rocznej przewyzsza

co najmniej dwukrotnie wysokos$¢ dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
optate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej optaty roczne;j.
Pozostatg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie
réwne czesci, ktére powiekszaja optate roczng w nastepnych dwdch latach. Optata roczna
w trzecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. (Dz. U.z 2020 r.
poz.1990).

Art. 7 ust. 5a dodany przez art. 20 pkt 5 lit. austawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309)
z dniem 1 stycznia 2019 r.
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za rok, w ktérym nastgpito przeksztatcenie, w terminie 14 dni od dnia
doreczenia przez wlasciwy organ zaswiadczenia. Jezeli za rok, w ktérym
nastapito przeksztalcenie, zostata wniesiona optata roczna z tytutu uzytko-
wania wieczystego, optate wnosi sie do dnia 31 marca roku nastepujacego
po roku, w ktérym nastgpito przeksztatcenie.

6. Optata jest wnoszona przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztatcenia.

Zgodnie z art. 7 ust. 6a*® wtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorcg, w odnie-

sieniu do nieruchomosci wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo

przedsiebiorc6w*’, z uwzglednieniem art. 14, moze w terminie 3 miesiecy

od dnia przeksztatcenia ztozy¢ wtasciwemu organowi o$wiadczenie

0 zamiarze wnoszenia optaty przez okres:

1) 99 lat, liczac od dnia przeksztatcenia - jezeli stawka procentowa
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa
w ust. 2, wynosi 1% albo

2) 50 lat, liczac od dnia przeksztatcenia - jezeli stawka procentowa
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa
w ust. 2, wynosi 2%, albo

3) 33 lat, liczac od dnia przeksztatcenia - jezeli stawka procentowa
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa
w ust. 2, wynosi 3%, albo

4) w ktérym suma optat nie przekroczy wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci stanowigcej podstawe ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego, o ktéorej mowa w ust. 2 - jezeli stawka procentowa
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa
w ust. 2, jest wyzsza niz 3%.

Wtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorca w okresie pozostatym do wno-
szenia optaty w kazdym czasie, z uwzglednieniem art. 14, moze ztozy¢
nowe o$wiadczenie o zamiarze wnoszenia optaty stosownie do ust. 6
albo 6a, z uwzglednieniem dotychczas wniesionych optat. Wtasciwy
organ wydaje zaswiadczenie potwierdzajace wysoko$¢ i okres pozostaty
do wnoszenia optaty w terminie 30 dni od dnia ztoZenia nowego o$wiad-
czenia. Do zaswiadczenia potwierdzajacego wysoko$¢ i okres pozostaty
do wnoszenia optaty stosuje sie odpowiednio przepis art. 11 ust. 2 (art. 7
ust. 6b*8),

W przypadku, gdy wtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorca nie ztozyt
oSwiadczenia w terminie, o ktorym mowa w ust. 6a, wtasciwy organ wydaje
zaswiadczenie i informuje o obowigzku wnoszenia optaty odpowiednio

*6 Art. 7 ust. 6a dodany przez art. 1 pkt 4 lit. a ustawy z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie

ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U.z 2018 r. poz. 2540) z dniem 1 stycznia
2019r.

Dziatalnoscia gospodarcza jest zorganizowana dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywana
we wlasnym imieniu i w sposéb ciagty. Dz. U.z 2021 r. poz. 162 ze zm.
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48 Art.7 ust. 6b dodany przez art. 1 pkt 4 lit. a ustawy przeksztatceniowej z dnia 6 grudnia 2018 r.

o zmianie ustawy przeksztatceniowej o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz.U.z2018r.
poz. 2540) z dniem 1 stycznia 2019 1.
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przez okres, o ktérym mowa w ust. 6a. Oswiadczenie ztozone po uptywie
terminu, o ktérym mowa w ust. 6a, ale przed doreczeniem zaswiadczenia
uznaje sie za skuteczne (art. 7 ust. 6¢*?).

Do zaswiadczenia, o ktérym mowa w ust. 6¢, wtasciwy organ zatacza infor-
macje o mozliwosci ztozenia wniosku o zmiane okresu wnoszenia optaty
na okres 20 lat, pod warunkiem ztozenia przez wtasciciela gruntu bedgcego
przedsiebiorcg o§wiadczenia o nieprowadzeniu dziatalnos$ci gospodarczej
w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsiebiorcow
na nieruchomosci, ktérej dotyczy to zaswiadczenie, lub wniosku o udziele-
nie pomocy publicznej wraz z dokumentami wymaganymi na podstawie
przepiséw odrebnych (art. 7 ust. 6d°°).

Wtasciciel gruntu w kazdym czasie trwania obowigzku wnoszenia optaty
moze zgtosi¢ wlasciwemu organowi na pi$mie zamiar jednorazowego
jej wniesienia w kwocie pozostajacej do sptaty (optata jednorazowa).
Wysoko$¢ optaty jednorazowej odpowiada iloczynowi wysokosci optaty
obowigzujacej w roku, w ktérym zgltoszono zamiar wniesienia optaty jed-
norazowej, oraz liczby lat pozostatych do uptywu okresu, o ktérym mowa
w ust. 6 albo 6a (art. 7 ust. 7°%).

Jezeli o§wiadczenie, o ktérym mowa w ust. 6a, dotyczyto jedynie czesci nie-
ruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
w rozumieniu art. 3°% ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsiebior-
cow, optata jednorazowa moze by¢ wniesiona odrebnie w czesci objetej
okresem ptatnosci, o ktérym mowa w ust. 6, i odrebnie w odniesieniu
do czesci nieruchomos$ci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo
przedsiebiorcéw (art. 7 ust. 7a>3).

Na podstawie art. 7 ust. 8°* ustawy przeksztatceniowej wtasciwy organ
informuje wtasciciela gruntu na pi$mie o wysokos$ci optaty jednorazowej
oraz wysokosci kwoty naleznej do zaptaty:

1) po uwzglednieniu bonifikaty, o ktérej mowa w art. 9 ust. 3, albo boni-
fikaty okreslonej w zarzadzeniu wojewody;

49 Art.7 ust. 6¢c dodany przez art. 20 pkt 5 lit. b ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy

o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1309)
z dniem 1 stycznia 2019 .

50 Art.7 ust. 6d dodany przezart. 20 pkt 5 lit. b. ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy

o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309)
z dniem 1 stycznia 2019 r.

51 Art. 7 ust. 7 w brzmieniu nadanym przez art. 1 pkt 4 lit. b ustawy z dnia 6 grudnia 2018 r.

o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 2540) z dniem
1 stycznia 2019 .

52 Dziatalno$cia gospodarcza jest zorganizowana dziatalnoé¢ zarobkowa, wykonywana we wtasnym

imieniu i w sposéb ciagty. Dz. U.z 2021 r. poz. 162 ze zm.

58 Art.7 ust. 7a dodany przez art. 20 pkt 5 lit. c ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy

o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1309)
z dniem 1 stycznia 2019 .

5% Art. 7 ust. 8 w brzmieniu nadanym przez art. 20 pkt 5 lit. d ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r.

o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
72019 r. poz. 1309) z dniem 1 stycznia 2019 r.
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2) w przypadku udzielenia bonifikaty okreslonej w uchwale wtasciwej
rady albo sejmiku
- w terminie 14 dni od dnia zgtoszenia, o ktérym mowa w ust. 7.

Jezeli wtasciciel nie zgadza sie z wysoko$cig optaty jednorazowej lub
wysokos$cig kwoty naleznej do zaptaty, moze ztozy¢ do wtasciwego organu,
w terminie 2 miesiecy od dnia doreczenia informacji, wniosek o ustalenie
wysokosci optaty jednorazowej lub kwoty naleznej do zaptaty w drodze
decyzji (art. 7 ust. 8a°°). Po wniesieniu wszystkich optat albo optaty jed-
norazowej wtasciwy organ wydaje z urzedu, w terminie 30 dni od dnia
wniesienia optat albo optaty jednorazowej, zaswiadczenie o wniesieniu
optat albo optaty jednorazowej, ktére wtasciciel gruntu zatacza do wnio-
sku o wykreslenie w dziale III ksiegi wieczystej wpisu roszczenia o optate
(art. 7 ust. 9).

Podmioty zwolnione z obowiazku wnoszenia oplaty przeksztalceniowej

Zgodnie z art. 8 ustawy przeksztatceniowej za przeksztatcenie optaty nie

wnosza m.in.:

2) osoby fizyczne lub ich spadkobiercy oraz spdtdzielnie mieszkaniowe,
w przypadku gdy:

a) wniosty jednorazowo optaty roczne za caty okres uzytkowania wie-
czystego,

b) uzytkowanie wieczyste uzyskaty na podstawie:

- art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowa-
niu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy®®;

- innych tytutéw prawnych, w zamian za wywtaszczenie lub przeje-
cie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem
5 grudnia 1990 r.

Jezeli przed wydaniem przez wiasciwy organ zaswiadczenia dotychcza-
sowy uzytkownik wieczysty wniost optate roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego za 2019 rok lub nastepne lata, optaty te podlegaja zaliczeniu
z urzedu na poczet optaty lub optaty jednorazowej, o czym witasciwy organ
zawiadamia dotychczasowego uzytkownika wieczystego. W przypadku gdy
wniesione optlaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego przewyzsza-
tyby wysokos¢ optaty lub optaty jednorazowej, wtasciwy organ dokonuje,
z urzedu, zwrotu nadptaty w terminie 30 dni, liczgc od dnia wydania
za$wiadczenia lub zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 7 ust. 9 (art. 8a°7).

Na podstawie art. 9 ust. 1 wtasciwy organ moze udzieli¢ osobom fizycz-
nym bedacym wtascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub
lokali mieszkalnych lub spétdzielniom mieszkaniowym bonifikaty od optaty
za dany rok w odniesieniu do gruntéw stanowigcych wtasnos¢:

1) Skarbu Panstwa - na podstawie zarzadzenia wojewody;

55 Art. 7 ust. 8a dodany przez art. 20 pkt 5 lit. e ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy

o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309)
z dniem 1 stycznia 2019 r.

56 Dz.U.z1945r. Nr 50, poz. 279, ze zm.

57 Art.8adodany przezart. 20 pkt 6 ustawy z dnia 13 czerwca 2019 . o zmianie ustawy o Krajowym

Zasobie Nieruchomosci oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1309) z dniem
1 stycznia 2019 .
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2) jednostki samorzadu terytorialnego - na podstawie uchwaty wtasci-
wej rady albo sejmiku.

2. W przypadku gruntéw, w stosunku do ktdérych prawo wtasnos$ci Skarbu
Panstwa wykonuje Agencja Mienia Wojskowego, Krajowy Os$rodek
Wsparcia Rolnictwa lub Zarzad Zasobéw Mieszkaniowych Ministerstwa
Spraw Wewnetrznych i Administracji, wydanie zarzadzenia, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 1, nastepuje w porozumieniu odpowiednio z Preze-
sem Agencji Mienia Wojskowego, Dyrektorem Generalnym Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa lub dyrektorem Zarzadu Zasobow Miesz-
kaniowych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji.

W przypadku wniesienia oplaty jednorazowej za przeksztatcenie gruntu

stanowigcego wtasnos¢ Skarbu Panstwa, osobom fizycznym bedacym

wtascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali miesz-

kalnych lub spétdzielniom mieszkaniowym przystuguje bonifikata od tej

optaty w wysokoSci:

1) 60% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona
w roku, w ktérym nastapito przeksztatcenie;

2) 50% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona
w drugim roku po przeksztatceniu;

3) 40% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona
w trzecim roku po przeksztatceniu;

4) 30% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona
w czwartym roku po przeksztatceniu;

5) 20% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w pia-
tym roku po przeksztalceniu;

6) 10% - w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona
w sz6stym roku po przeksztatceniu (art. 9 ust. 3).

Zgodnie z art. 9 ust. 3a°® jezeli na obszarze danej gminy obowigzuje
uchwata rady gminy podjeta na podstawie ust. 4, okreslajaca stawki pro-
centowe bonifikaty od optaty jednorazowej wyzsze niz okreslone w ust. 3,
wojewoda niezwtocznie, w drodze zarzadzenia, podwyzsza stawki procen-
towe bonifikaty, o ktérych mowa w ust. 3, uwzgledniajgc warunki udziela-
nia bonifikat i wysoko$c¢ stawek procentowych wynikajace z tej uchwaty.

W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 i ust. 3, bonifikaty obejmuja
rowniez optaty i optaty jednorazowe wnoszone za stanowiska postojowe
i garaze, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 (art. 9 ust. 3b°°).

W przypadku wniesienia oplaty jednorazowej za przeksztalcenie gruntu
stanowigcego wtasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego, wtasciwy
organ moze udzieli¢ osobom fizycznym bedgcym wtascicielami budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spé6tdzielniom

58 Art.9 ust.3adodany z dniem 13 lutego 2019 r. na podstawie art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 31 stycznia

2019r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw (Dz. U.z 2019 r. poz. 270).

59 Art.9 ust. 3b dodany z dniem 13 lutego 2019 r. na podstawie art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 31 stycznia

2019r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw (Dz. U.z 2019 r. poz. 270).
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mieszkaniowym bonifikaty od tej optaty na podstawie uchwaty wtasciwej
rady albo sejmiku (art. 9 ust. 4).

Na podstawie art. 9 ust. 4a®®, w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2
i ust. 4, bonifikaty moga obejmowac réwniez optaty i optaty jednorazowe
whnoszone za stanowiska postojowe i garaze, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2
pkt 3.

W zarzadzeniu wojewody, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, oraz uchwale rady
albo sejmiku, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2 i ust. 4, okresla sie w szcze-
gblnosci warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych
(art. 9 ust. 5).

Ustawowa bonifikata od optaty przeksztatceniowej uzytkowania wieczy-
stego w wysokosci 99% przystuguje podmiotom wymienionym w art. 9a
ustawy przeksztatceniowej °*.

Obciazenie kazdoczesnego wlasciciela nieruchomos$ci obowigzkiem
wnoszenia oplaty przeksztalceniowej

Art. 11 ust. 1°? ustawy przeksztatceniowej stanowi, ze obowigzek wnoszenia
oplaty przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztatcenia, obcigza kazdo-
czesnego wiasciciela nieruchomosci, w odniesieniu do ktérej istnieje rosz-
czenie o optate, poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku,
w ktorym nastgpito nabycie nieruchomos$ci. Nabywca nieruchomosci
wystepuje do wiasciwego organu w terminie 30 dni od dnia nabycia nie-
ruchomosci o wydanie zaswiadczenia potwierdzajacego wysokos¢ i okres
pozostaty do wnoszenia optaty. Wtasciwy organ moze wydac to zaswiad-
czenie z urzedu.

W przypadku wyodrebnienia wtasnosci lokalu po dniu 1 stycznia 2019 r.
w budynku potozonym na gruncie objetym przeksztatceniem obowigzek
wnoszenia optaty obcigza wtasciciela tego lokalu w wysokos$ci propor-
cjonalnej do udziatu we wspotwtasnosci gruntu zwigzanego z wtasnoscia
lokalu. Przepisy ust. 11 2 stosuje sie odpowiednio (art. 11 ust. 3).

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
po oddaniu budynku mieszkalnego do uzytkowania

Jezeli po dniu 1 stycznia 2019 r. na gruncie bedacym w uzytkowaniu
wieczystym zabudowanym na cele mieszkaniowe, w rozumieniu art. 1
ust. 2 zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, budynek
mieszkalny zostanie oddany do uzytkowania w rozumieniu ustawy z dnia

%% Art.9 ust.4a dodany z dniem 13 lutego 2019 r. na podstawie art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 31 stycznia

2019 . 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw (Dz. U.z 2019 r. poz. 270).

Art. 9a dodany z dniem 1 stycznia 2019 r. na podstawie art. 20 pkt 7 ustawy z dnia 13 czerwca
2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektdérych innych ustaw
(Dz.U.z 2019 r. poz. 1309).

Art. 11 ust. 1 zmieniony z dniem 1 stycznia 2019 r. przez art. 1 pkt 5 lit. a ustawy z dnia
6 grudnia 2018 r. 0 zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 r. poz.
2540).
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7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane®?, prawo uzytkowania wieczystego
tego gruntu przeksztatca sie w prawo wtasnosci gruntu z dniem oddania
budynku mieszkalnego do uzytkowania. Przepisy art. 2 ust. 2 i 3 stosuje sie
odpowiednio (art. 13 ust. 1¢%).

Wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie na wniosek wtasciciela w terminie
4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku albo na wniosek wtasciciela lokalu
uzasadniony potrzeba dokonania czynnosci prawnej majacej za przedmiot
lokal albo wtasciciela gruntu uzasadniony potrzeba ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu - w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku (art. 13
ust. 26°).

W przypadku, o ktérym mowa w art. 2 ust. 2, wtasciwy organ wydaje
zas$wiadczenie w terminie 4 miesiecy od dnia przedstawienia przez cudzo-
ziemca ostatecznego zezwolenia, o ktéorym mowa w tym przepisie (art. 13
ust. 2a®). Przepisy art. 4 ust. 3-7, art. 5 i art. 6 stosuje sie odpowiednio
(art. 13 ust. 2b®7).

Z tytutu przeksztatcenia, o ktérym mowa w ust. 1, nowy wiasciciel gruntu
ponosi, na rzecz dotychczasowego wtasciciela gruntu, optate w wysokosci
réwnej wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego obo-
wigzujgcej w roku, w ktérym oddano budynek do uzytkowania. Przepisy
art. 7 ust. 3,51 6-10 oraz art. 8-11 stosuje sie odpowiednio. Obowiagzek
wnoszenia optaty powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po roku,
w ktérym nastgpito przeksztatcenie. Optata roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego za rok, w ktorym nastgpito przeksztatcenie, jest wymagalna
w petnej wysokosci (art. 13 ust. 3°8).

%3 Dz.U.z2020r.poz. 1333.

6* Art. 13 ust. 1 w brzmieniu obowigzujagcym od dnia 1 stycznia 2019 r. na podstawie art. 20 pkt 8

lit a ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309).

65 Art. 13 ust. 2 w brzmieniu obowigzujacym od dnia 1 stycznia 2019 r. - art. 1 pkt 6 a ustawy

z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz.U.z 2018 r.
poz. 2540).

Art. 13 ust. 2a dodany z dniem 1 stycznia 2019 r. przez art. 1 pkt 6 lit. b ustawy z dnia 6 grudnia
2018 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnos$ci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 .
poz. 2540).

Art. 13 ust. 2b dodany z dniem 1 stycznia 2019 r. przez art. 1 pkt 6 lit. b ustawy z dnia 6 grudnia
2018 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 r.
poz. 2540).

Art. 13 ust. 3 zmieniony z dniem 1 stycznia 2019 r. przez art. 20 pkt 8 lit. b ustawy z dnia
13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309).
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Zasady wnoszenia oplat przeksztalceniowych w 2019 r.

Termin wniesienia optaty za 2019 r; zgtoszenie zamiaru wniesienia optaty
jednorazowej za 2020 r.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 optate nalezng za rok 2019 wnosi sie w terminie
do dnia 29 lutego 2020 r. Optate nalezng za rok 2020 wnosi sie w terminie
do dnia 30 czerwca 2020 r. (20 ust. 1a°°).

Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze okresli¢, w drodze rozporzadze-
nia, pézniejszy termin wniesienia optaty, o ktérej mowa w ust. 1a, majac
na wzgledzie okres obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego i stanu
epidemii w zwigzku z wirusem SARS-CoV-2 oraz skutki nimi wywotane,
a takze biorac pod uwage, aby termin ten nie nastapit p6Zniej niz do dnia
31 grudnia 2020 r. (art. 20 ust. 1b”°).

W przypadku gdy termin wniesienia optaty, o ktérej mowa w ust. 1a, usta-
lony na podstawie art. 7 ust. 5 zdanie drugie na wniosek ztoZzony przed
dniem 1 kwietnia 2020 r. uptywa przed dniem 30 czerwca 2020 r., optate
wnosi sie w terminie do dnia 30 czerwca 2020 r. (art. 20 ust. 1¢’%).

W przypadku gdy termin wniesienia optaty, o ktérej mowa w ust. 1a,
ustalony na podstawie art. 7 ust. 5 zdanie drugie uptywa przed terminem
okreslonym na podstawie ust. 1b, oplate wnosi sie w terminie okreslonym
na podstawie ust. 1b (art. 20 ust. 1d”?).

W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1ci 1d, a takze w przypadku gdy termin
ustalony na podstawie art. 7 ust. 5 zdanie drugie uptywa w dniu, w ktérym
uptywa termin, o ktérym mowa w ust. 1a, lub termin okre$lony na podstawie
ust. 1b, przepis art. 7 ust. 5 zdanie drugie stosuje sie (art. 20 ust. 1e”3).

Stosownie do art. 20 ust. 274, jezeli zaswiadczenie potwierdzajace prze-
ksztatcenie zostato doreczone po dniu 30 listopada 2019 r,, osobom fizycz-
nym bedacym wtascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
lub lokali mieszkalnych lub spétdzielniom mieszkaniowym, w przypadku
zgloszenia zamiaru wniesienia oplaty jednorazowej w terminie 2 miesiecy
od dnia otrzymania tego zaswiadczenia, przystuguje bonifikata od tej optaty
w wymiarze obowigzujacym w roku, w ktérym nastapito przeksztatcenie,
pod warunkiem wniesienia optaty jednorazowej uwzgledniajacej te boni-
fikate w terminie 2 miesiecy od dnia otrzymania informacji, o ktérej mowa
w art. 7 ust. 8.

% Art.20 ust. ladodany przezart. 53 ustawy zdnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych

rozwiagzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
chordéb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U.z 2020 r. poz. 568). - wszedt w zycie z dniem 31 marca 2020 r.

7% Art. 20 ust. 1b - 1le dodane przez art. 62 ustawy z dnia 16 kwietnia 2020 r. o szczeg6lnych

instrumentach wsparcia w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 (Dz. U.
72020 r. poz. 695) - wszedt w zycie z dniem 18 kwietnia 2020 r.

71 Ibidem.
72 Ibidem.

73 Ibidem.

7 Art. 20 ust. 2 w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 1 stycznia 2019 r. - art. 20 pkt 10 ustawy

13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektdérych innych
ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309).
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Postepowanie dotyczace wydawania zaswiadczen zwigzanych z potwier-
dzeniem przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
gruntéw zabudowanych na cele mieszkalne prowadzone jest w trybie okre-
$lonym w rozdziale VII k.p.a. regulujgcym te materie (art. 217 - 220 kpa).

Przestanki i tryb wydawania zaswiadczen okre$la art. 217 kpa

Zgodnie z art. 217 § 1 kpa organ administracji publicznej wydaje zaswiad-
czenie na zadanie osoby ubiegajgcej sie o zaswiadczenie.

§ 2. Zaswiadczenie wydaje sie, jezeli:

1) urzedowego potwierdzenia okres$lonych faktow lub stanu prawnego
wymaga przepis prawa;

2) osoba ubiega sie o zaswiadczenie ze wzgledu na swoj interes prawny
w urzedowym potwierdzeniu okreslonych faktéw lub stanu prawnego.

§ 3. Zaswiadczenie powinno by¢ wydane bez zbednej zwtoki, nie pdZniej
jednak niz w terminie siedmiu dni.

§ 4. Zaswiadczenie wydaje sie w formie dokumentu elektronicznego, jezeli
zazada tego osoba ubiegajaca sie o zaswiadczenie. W takim przypadku
zaswiadczenie jest opatrzone kwalifikowanym podpisem elektronicznym,
podpisem zaufanym, podpisem osobistym osoby upowaznionej do jego
wydania albo kwalifikowang pieczecig elektroniczng’®.

Art. 218 § 1 kpa stanowi, ze w przypadkach, o ktérych mowa w art. 217 § 2
pkt 2, organ administracji publicznej obowiagzany jest wyda¢ zaswiadczenie,
gdy chodzi o potwierdzenie faktéw albo stanu prawnego, wynikajacych
z prowadzonej przez ten organ ewidencji, rejestrow badz z innych danych
znajdujacych sie w jego posiadaniu. Organ administracji publicznej, przed
wydaniem zaswiadczenia, moze przeprowadzi¢ w koniecznym zakresie
postepowanie wyjasniajace (§ 2).

Zgodnie z art. 219 kpa odmowa wydania zaswiadczenia badz zaswiadczenia
o tresci zadanej przez osobe ubiegajaca sie o nie nastepuje w drodze posta-
nowienia, na ktore stuzy zazalenie.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o SKO samorzgdowe kolegia odwotawcze
sg organami wyzszego stopnia, w rozumieniu przepiséw Kodeksu poste-
powania administracyjnego i ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordy-
nacja podatkowa’?, w indywidualnych sprawach z zakresu administracji
publicznej nalezacych do wiasciwosci jednostek samorzadu terytorialnego,
jezeli przepisy szczegdlne nie stanowia inaczej. Na zasadach okreslonych
w odrebnych ustawach kolegia orzekajg w innych sprawach niz wymie-
nione w ust. 1 (art. 1 ust. 2).

75 Dz.U.z2020r. poz. 256, ze zm.

76 Art.217 § 4 zmieniony przez art. 1 ustawy z dnia 21 stycznia 2021 r. o zmianie ustawy - Kodeks

postepowania administracyjnego oraz o niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2021 r. poz.187)
zmieniajgcej nin. ustawe z dniem 12 lutego 2021 r.

77 Dz.U.z2018r.poz. 570
78 Dz.U.z2020r. poz. 1325.

Ustawa z dnia

14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania
administracyjnego’®

Ustawa z dnia

12 pazdziernika 1994 r.
o samorzadowych
kolegiach
odwotawczych”’

(dalej: ustawa o SKO).
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Ustawa z dnia

30 sierpnia 2002 .
Prawo o postepowaniu
przed sadami
administracyjnymi’®

Ustawa z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece®

ZAEACZNIKI

Na podstawi art. 2 ustawy o SKO w sprawach, o ktérych mowa w art. 1
ust. 1, kolegia sg organami wtasciwymi w szczego6lnosci do rozpatrywania
odwotan od decyzji, zazalen na postanowienia, ponaglen, Zadan wznowie-
nia postepowania lub stwierdzania niewazno$ci decyzji’°.

Zakres obowigzywania ww. ustawy okresla art. 1, ktory stanowi, Ze:
prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi normuje poste-
powanie sagdowe w sprawach z zakresu kontroli dziatalno$ci administracji
publicznej oraz w innych sprawach, do ktérych jego przepisy stosuje sie
z mocy ustaw szczegdlnych (sprawy sgdowo-administracyjne).

Do rozpoznawania spraw sgdowo-administracyjnych powotane sg sady
administracyjne (art. 2).

Zakres wtasciwos$ci sadoéw administracyjnych normuje art. 3 ustawy
na podstawie ktorego:

Sady administracyjne sprawuja kontrole dziatalno$ci administracji publicz-
nej i stosuja $srodki okreslone w ustawie (art. 3 § 1).

Zakres stosowania ksiag wieczystych

Ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nierucho-
mosci, ktére zaktada i prowadzi sie dla nieruchomosci. Ksiegi wieczyste
moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego spétdziel-
czego wlasno$ciowego prawa do lokalu (art. 1)2°.

W razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnio-
nym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi
rozstrzyga na korzys$¢ tego, kto przez czynno$¢ prawng z osobg uprawniong
wedtug tresci ksiegi nabyt wiasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych), (art. 5). Przy kazdej ksiedze wieczy-
stej prowadzi sie akta ksiegi wieczystej. Do akt tych sktada sie dokumenty
i pisma dotyczace nieruchomosci (art. 28).

Zgodnie z art. 29, wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczna od chwili
ztozenia wniosku o dokonanie wpisu, a w wypadku wszczecia postepowa-
nia z urzedu - od chwili wszczecia tego postepowania - skutek ex tunc.

79 Dz.U.z2019r. poz. 2325.
80 Dz.U.z2019r. poz. 2204.
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6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej
dziatalnoS$ci

1. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasno$ci tych gruntéw - Dz. U. z 2020 r. poz. 2040.

2. Ustawa z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw - Dz. U. z 2018 r.
poz. 2540.

3. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego - Dz. U. z 2020 r. poz. 256, ze zm.

4. Ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o samorzadowych kolegiach
odwotawczych - Dz. U. 2018 r. poz. 570.

5. Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi - Dz. U.z 2019 r. poz. 2325.

6. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece - Dz. U.
z 2019 r. poz. 2204.
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6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje
o wynikach kontroli

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministrow

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

Rzecznik Praw Obywatelskich

Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Paristwowej

© NSk W

Przewodniczacy Sejmowej Komisja Samorzadu Terytorialnego
i Polityki Regionalnej

9. Przewodniczacy Senackiej Komisja Samorzadu Terytorialnego
i Administracji Panstwowej
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6.5. Stanowisko Ministra do informacji o wynikach kontroli

Minister Data: 25 lutego 2022 r.
Rozwoju i Technologii Znak sprawy: DKT-1V.0814.1.2022
Pan

Marian Banas

Prezes
Najwyzszej Izby Kontroli

Dotyczy: Informacji o wynikach kontroli P/21/027: ,Przeksztatcenie prawa uzytkowania

wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow”.

Szanowny Panie Prezesie,

stosownie do postanowien art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie

Kontroli* ponizej przedstawiam stanowisko do Informacji o wynikach ww. kontroli.

Z uwagg zapoznaliSmy sie z wynikami niniejszej kontroli, tym bardziej, iz obrazujg one stan
realizacji aktu prawnego majgcego szczegdlnie donioste skutki dla niemal 2,5 miliona

uzytkownikéw wieczystych gruntéw mieszkaniowych.

Niezaleznie od oceny sformutowanej przez Najwyzszg lzbe Kontroli nalezy podkresli¢, ze na tle
innych proceséw systemowego uwtaszczenia (komunalizacja, uwtaszczenie przedsiebiorstw,
uwiaszczenie drég) trwajacych nieprzerwanie od ponad 30 lat, stan realizacji procesu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci ex lege mozna ocenic jako
satysfakcjonujgcy. Takg ocene uzasadniajg przede wszystkim aktualnie dostepne dane dotyczace
poziomu wykonania planu wydawania zaswiadczen potwierdzajgcych przeksztatcenie prawa

uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci.

Odnoszac sie natomiast do nieprawidtowosci stwierdzonych przez Najwyzszg lzbe Kontroli

w obszarze wykonywania ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania

1Dz. U.z2020r., poz. 1200, z p6zn. zm.

www.gov.pl/rozwoij-technologia
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wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow?
(dalej: ustawa) przez podmioty kontrolowane nalezy zauwazy¢, ze wedtug stanu na dzien
31 grudnia 2020 r. (tj. w okresie dwdch lat od poczatku obowigzywania ustawy) sposrod 13 miast
objetych kontrolg, 10 wykonato plan wydawania zaswiadczen w_catosci lub na poziomie

co najmniej 90 %. Natomiast sredni wspdtczynnik wykonania planu na terenie catej Polski

wynidst 93%. Godny odnotowania jest takze fakt, ze zgodnie z danymi posiadanymi przez

Ministerstwo Rozwoju i Technologii, do korica 2019 r. cze$¢ miast zrealizowata proces wydawania

zaswiadczen w catosci.

Odnoszac sie za$ do zasygnalizowanego przez podmioty kontrolowane problemu kolejnych
nowelizacji ustawy, ktére w ich ocenie spowolnity tempo wydawania zaswiadczen nalezy wyraznie
podkresli¢, ze dziatania legislacyjne podejmowane przez Ministerstwo w duzej mierze realizowaty
postulaty samorzgddw oraz skutkowaty znacznym uproszczeniem przebiegu procesu uwtaszczenia,

a takze zmniejszeniem obcigzenia organéw przy udzielaniu pomocy publiczne;j.
Konsekwencjg kolejnych nowelizacji ustawy o przeksztatceniu byto m. in.:

= doprecyzowanie zakresu przedmiotowego uwtaszczenia, w rezultacie ktérego zniesiono
konieczno$¢ badania przez organy funkcjonalnego zwigzku wspdtistniejgcych na gruncie
naniesien z zabudowg mieszkaniowg (obiekty matej architektury, kioski, obiekty
tymczasowe, billboardy, infrastruktura energetyczna itp.),

= ograniczenie wymogu przeprowadzania podziatdw nieruchomosci dla celéw
przeksztatcenia wytacznie do przypadkdéw, gdy powierzchnia uzytkowa istniejacych na
gruncie budynkéw o przeznaczeniu innym, niz mieszkalne jest wieksza niz 30% ogdlnej
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw na tym gruncie,

= szczegotowe okreslenie zasad przeksztatcenia gruntédw wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w sposdb wykluczajgcy udzielanie niedozwolonej
pomocy publicznej (wydtuzenie okresu wnoszenia optat za przeksztatcenie na rzecz

przedsiebiorcéw).

Nawigzujgc z kolei do udziatu Ministerstwa w procesie powszechnego uwtaszczenia gruntéw
mieszkaniowych pragne zaznaczyé, ze od poczatku obowigzywania ustawy Ministerstwo
angazowato sie w liczne dziatania majgce na celu intensywne i wszechstronne wsparcie organéw,

w tym nie tylko samorzaddéw, ale réwniez innych beneficjentéw wprowadzanych rozwigzan.

2 Dz. U. 22020 r. poz. 2040, z 2021 r. poz. 2445.



ZAEACZNIKI

Podejmowane przez Ministerstwo inicjatywy w ww. zakresie ogniskowaty sie w nastepujgcych

obszarach:

1) wsparcie witasciwych do wydawania zaswiadczen organdw oraz beneficjentéw
przeksztatcenia w zakresie interpretacji obowigzujgcych przepisow,

2) upowszechnianie informacji dotyczacych przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci,

3) udziat w inicjatywach promujgcych wiedze na temat uwtaszczenia,

4) opiniowanie aktéw prawa miejscowego.

Ponadto, w 2019 r., w domenie Ministerstwa uruchomiono serwis ,,Grunt to Wiasnos¢”, w ktérym
na biezaco publikowane byly opinie i stanowiska dotyczace spraw zgtaszanych jako
problematyczne przez obywateli oraz urzedy. Na stronie publikowano takze informacje dotyczgce
sposobu dziatania w sprawach precedensowych, jakie pojawiaty sie w praktyce organéw

stosujacych ustawe.

W serwisie zamieszczono wzory przydatnych organom oraz obywatelom pism, w tym:
zaswiadczenia potwierdzajgcego przeksztatcenie prawa uzytkowana wieczystego w prawo
wtasnosci, informacji o wysokosci optaty jednorazowej, oswiadczenia o zamiarze wniesienia optaty
za przeksztatcenie w formie jednorazowego swiadczenia, wniosku o wydanie zaswiadczenia oraz
oswiadczenia przedsiebiorcy o wykorzystywaniu nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej.

Poczawszy od 2019 r., przedstawiciele Ministerstwa uczestniczyli w inicjatywach organizacji
zrzeszajgcych srodowiska samorzgdowe oraz interesariuszy procesu uwiaszczenia (m. in. Unii
Metropolii Polskich, Zwigzku Powiatéw Polskich), a takze w przedsiewzieciach medialnych
ukierunkowanych na upowszechnianie informacji dotyczgcych przeksztatcenia (wywiady

telewizyjne, radiowe, publikowane w prasie).

Ministerstwo byto réwniez organizatorem lub wspdtorganizatorem wydarzen popularyzujgcych
wiedze na temat uwfaszczenia ex lege oraz stanowigcych ptaszczyzne wymiany pogladéw
uczestnikdw tego procesu (seminarium z udziatem przedstawicieli samorzadéw, Konferencja
naukowa pn. ,Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wiasnosci — teoria i praktyka”).

W okresie od 2019 do konca 2021 r. Ministerstwo udzielifo odpowiedzi na 952 wystgpienia

w sprawie interpretacji przepisow ustawy, w tym tych dotyczacych zarzadzen wojewoddéw
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w sprawie podwyzszenia stawek procentowych bonifikat od optfat jednorazowych za
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wifasnosci gruntéw stanowigcych

dotychczas wtasnos¢ Skarbu Panstwa.

Zadanie to realizowane byto bez dodatkowego wsparcia kadrowego komorki organizacyjnej
Ministerstwa odpowiedzialnej za merytoryczng realizacje przedmiotowego procesu i przy
uwzglednieniu koniecznosci prowadzenia dziatan biezacych i zaangazowania jej pracownikéw

w przedsiewziecia, ktore wskazatem powyze;.

Wprawdzie wskazane przez Najwyzszg lzbe Kontroli dwa przypadki dtugiego oczekiwania na
odpowiedZz Ministerstwa w zakresie interpretacji przepiséw ustawy przeksztatceniowej miaty
miejsce, niemniej jednak nalezy mie¢ na wzgledzie, ze przedmiotowe opdzinienie wynikato
z udziatu pracownikéw w realizacji opisanych przeze mnie dziatan Ministerstwa, ktére miaty
charakter priorytetowy oraz tego, ze we wskazanym okresie przedstawiciele wnioskodawcy brali
udziat w cyklu organizowanych przez Ministerstwo spotkan, podczas ktérych szczegétowo

omawiane byly zgtaszane watpliwosci interpretacyjne.

W kwestii uwagi Najwyzszej Izby Kontroli dotyczacej niemonitorowania przez Ministerstwo stopnia
zaawansowania realizacji celéw ustawy i niegromadzenia danych o postepach w realizacji ustawy
nalezy wskazaé, ze dziatania tego rodzaju nakfadatyby na organy wydajgce zaswiadczenia
dodatkowe obowigzki sprawozdawcze. Dlatego, juz na etapie prowadzenia prac legislacyjnych
przyjeto zatozenie, ze monitorowanie realizacji ustawy bedzie przebiegato we wspdtpracy

z Ministerstwem Sprawiedliwosci w oparciu o dane udostepniane przez sgdy wieczystoksiegowe.

Dodatkowo wskazuje, ze praktyka stosowania przepiséw ustawy ujawnita nieprawidtowosci
w dotychczasowym sposobie gospodarowania gruntami publicznymi przez niektére organy.
Zdarzaty sie wieloletnie zaniedbania w tym zakresie, ktére miaty zasadniczy wptyw na sprawnos¢
procesu uwtaszczenia. Wydanie zaswiadczenia wymagato woéwczas uprzedniego uregulowania
stanu prawnego gruntu, ktdry jest procesem wieloetapowym i dtugotrwatym. W wielu takich
sprawach organy zasiegaty opinii Ministerstwa odnosnie mozliwych sposobdw rozwigzania kwestii
problematycznych, co wymagato formutowania interpretacji przepiséw w odniesieniu do
indywidulanych przypadkéw i dokonywania oceny konkretnych standw faktycznych. Znaczny
stopien skomplikowania tych spraw determinowat rowniez dtuiszy czas udzielenia odpowiedzi.
Przyktadowym zagadnieniem problematycznym, ktére ujawnito sie w praktyce realizacji ustawy
i wymagato dokonania pogtebionych analiz, byly powtarzajgce sie sytuacje oddania w uzytkowania

wieczyste na cele mieszkaniowe gruntéw, na ktérych znajdowaty sie drogi publiczne wytgczone
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zobrotu na mocy odrebnych przepiséw. Istnienie uzytkowania wieczystego na gruntach
zabudowanych na cele mieszkaniowe, w tym w szczegdlnosci budynkami wielolokalowymi rodzito
réowniez wiele innych problemdéw praktycznych nierozwigzanych od czaséw transformacji
ustrojowej, z ktdrymi musiata zmierzy¢ sie ustawa o przeksztatceniu (...). Dlatego tez mieszkancy
miast nieustajgco zgtaszali postulaty eliminacji uzytkowania wieczystego na gruntach
wykorzystywanych w celach mieszkaniowych. Zatem, pomimo stwierdzonych przez Izbe opdznien
przy wydawaniu zaswiadczen, z catg stanowczosScia moina moéwi¢ o sukcesie procesu

powszechnego uwtaszczenia na gruntach mieszkaniowych.

Co niezwykle istotne, przedmiotowa ustawa zostata generalnie pozytywnie oceniona przez
przedstawicieli doktryny i judykatury, jako jeden z filaréw transformacji ustrojowej podejmowanej
od 1997 r. Jak wskazat sedzia NSA dr Mirostaw Gdesz na posiedzeniu sejmowej Komisji
Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2021 r. w sprawie oceny funkcjonowania ustawy:
»(...)W uwtaszczeniu nigdy nie moze by¢ mowy o ustawie idealnej, natomiast moze by¢ mowa
o ustawie, o akcie prawnym efektywnym i ta ustawa z 2018 r. wydaje sie wtasnie taka byc. [...]
dotychczasowe ustawy opieraty sie na decyzji administracyjnej, co oznaczato, ze w przypadku
wspaolnot mieszkaniowych, gdzie jest 300, 400 osob i sq ciggte zmiany wfasnosci, nieuregulowane
stany, byfo niemozliwe wydanie decyzji. [...] przy ponad 2 min zaswiadczen skala spraw sqgdowych
to jest obecnie 200 orzeczen, z tego 40 dotyczy jednej spotdzielni mieszkaniowej w Poznaniu [...]
procent kwestionowania tej ustawy mozna uznac za minimalny. Tutaj tez trzeba powiedziec, ze
pierwszy raz jest taka mocna wspdtpraca samorzqdow przy realizacji tej ustawy, jesli paristwo

porownacie to do ustawy z 1997 r. czy z roku 2005.” .

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku

Robert Zima
Dyrektor Generalny
/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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6.6. Opinia Prezesa NIK do stanowiska Ministra

~ PREZES
NAJWYZSZE) 1ZBY KONTROLI

MARIAN BANAS

KIN.430.010.2021 Warszawa, £ ¢ marca2022r.
P/21/027

Opinia
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli
do stanowiska Ministra Rozwoju i Technologii przedstawionego
do Informacji o wynikach kontroli P/21/027: , Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow".

Na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy z 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz.U.z 2022 r.
poz. 623.), przedstawiam ponizsza opinie do stanowiska Ministra Rozwoju i Technologii,
zawartego w pismie z dnia 25 lutego 2022 r. znak: DKT-IV.0814.1.2022.

W zajetym stanowisku Pan Minister przyjat przedstawione przez NIK ustalenia i oceny dziatalnosci
organow administracji samorzadowej zaangazowanych w proces potwierdzania procesu
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw.

Jednoczes$nie Pan Minister przekazat swojg opinie dotyczacg ogolnej oceny realizacji ustawy z dnia
20 lipca 2018 r. o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wfasnoSci tych gruntow', w ktorej stwierdzit ze generalnie czas w jakim wlasciwe
organy dokonaly potwierdzenia przeksztalcenia mozna oceni¢ pozytywnie. Odnoszac sie do
zaprezentowanej przez Pana Ministra opinii, zwracam uwage na fakt, ze sformutowana przez NIK ocena
zostata dokonana przez pryzmat ujetego w ustawie terminu, wydania zaswiadczen potwierdzajacych
dokonanie przeksztatcenia. Na koniec roku 2019 poziom realizacji tego zadania nie byt zgodny
z zalozeniami przyjetymi w ustawie, a proces wydawania zaswiadczen nie zostat zakonczony jeszcze
nawet w potowie 2021 roku.

1Dz.U. z 2020 r. poz. 2040 ze zm.



