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W sferze zainteresowania Rzecznika Praw Obywatelskich pozostaje problem
zwigzany ze skutkami przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnos$ci tych gruntow dla rynku obrotu
mieszkaniami. Zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntow (Dz.U. z 2018 r. poz. 1716 ze zm.), z dniem 1 stycznia 2019 r.
nastgpito przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow z mocy prawa.

Problem ten jest poruszany w skargach od obywateli kierowanych do Rzecznika oraz
byt sygnalizowany w $rodkach masowego przekazu (np. artykut Joanny Pienczykowskiej pt.
.Zegnaj uzytkowanie wieczyste, witajcie klopoty ze sprzedaza mieszkan” oraz Joanny
Pienczykowskiej i1 Jakuba Styczynskiego pt. ,, Opdznienia w urzgdach, a u notariuszy i w
sadach niepewnos$¢”, Dziennik Gazeta Prawna 13/2019 z dnia 18 stycznia 2019r. Tygodnik
Gazeta Prawna; artykul red. Renaty Krupy — Dabrowskiej pt.: ,,Rynek nieruchomosci
zablokowany”, ,,Rzeczpospolita”, dodatek ,,Prawo co dnia” z 22 stycznia 2019r.). Pomimo
tego, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntdéw wymienionych w ustawie
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw nastgpilo z mocy prawa, to jednak w
Swietle postanowien art. 4 ust. 1 tej ustawy, ujawnienie prawa wtasnosci gruntu w ksiedze
wieczystej (oraz w ewidencji gruntow 1 budynkdéw) nastgpuje na podstawie zaswiadczenia
wydawanego przez wilasciwy organ. Z doniesien medialnych wynika, ze konieczno$¢
uzyskania za§wiadczenia o przeksztatceniu wywotuje widoczne juz spowolnienie na rynku,
a transakcje nabycia mieszkan na gruntach przewlaszczonych z mocy prawa na pewno
ulegng wydhuzeniu, a nawet pojawia si¢ obawa, ze op6znienia w uzyskiwaniu zaswiadczen
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o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego we witasnos¢ sparalizowa¢ mogg rynek obrotu
mieszkaniami.

Zaswiadczenie jest dokumentem potwierdzajacym przeksztatcenie prawa do gruntu,
a zatem dopiero wydanie takiego zaswiadczenia przez wilasciwy organ pozwala
jednoznacznie stwierdzi¢, ze dana nieruchomos$¢ podlega przeksztalceniu. Zaswiadczenie
zawiera oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej, wedtug ewidencji gruntow 1
budynkow oraz ksigg wieczystych prowadzonych dla tych nieruchomos$ci. W zaswiadczeniu
potwierdza si¢ przeksztalcenie oraz informuje o obowigzku wnoszenia rocznej optaty
przeksztalceniowej, wysokoSci 1 okresie wnoszenia tej optaty, a takze mozliwoSci
wniesienia optaty jednorazowo 1 zasadach jej wnoszenia. Zaswiadczenie stanowi podstawe
wpisu w dziale III ksiegi wieczyste] roszczenia o oplate przeksztalceniowa, w odniesieniu
do kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci (art. 4 ust. 3, 4 1 5 ustawy).

Wiasciwy organ wydaje zaswiadczenie z urzedu - nie pdzniej niz w terminie 12
miesi¢cy od dnia przeksztalcenia. W ustawie przewidziana zostata takze mozliwos¢ ztozenia
przez wiasciciela wniosku o wydanie zaswiadczenia 1 w takim przypadku wihasciwy organ
winien wyda¢ zaswiadczenie w terminie 4 miesigcy od dnia otrzymania wniosku.
Niezaleznie od powyzszego w sytuacji, gdy z wnioskiem wystapi wiasciciel lokalu 1
uzasadni go potrzebg dokonania czynnoSci prawne] majgcej za przedmiot lokal albo
wiasciciel gruntu 1 uzasadni go potrzebg ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, wowczas
wlasciwy organ powinien wyda¢ zaswiadczenie w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wniosku.

Wiasciwy organ (niezaleznie od wydania zaswiadczenia wnioskodawcy) przekazuje
zaswiadczenie do sagdu wtasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej w terminie 14 dni od
jego wydania (art. 4 ust. 7 ustawy). Sad dokonuje z urzedu wpisu wlasnosci gruntu oraz
wpisu roszczenia o optate w ksiegach wieczystych (art. 5 ust. 1 ustawy). Wpis dotyczacy
wiasnos$ci do ksiegi wieczystej jest wolny od opfat.

Zgodnie z informacjami publikowanymi na stronie internetowe] Ministerstwa
Inwestycji 1 Rozwoju  (https://www.miir.gov.pl/strony/aktualnosci/grunt-to-wlasnosc-

noweprawo-juz-dziala/ ) skutkiem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasno$ci gruntow z mocy ustawy
jest fakt, ze 2,5 min uzytkownikéw wieczystych stalo si¢ wlascicielami. Istnieje zatem
uzasadniona obawa, ze cho¢by ze wzgledu na samg liczbe nowych wtascicieli, w praktyce
dotrzymanie przez organy ustawowych termindw wydawania zaswiadczen o
przeksztalceniu moze okaza¢ si¢ trudne do realizacji. Dotyczy to zwlaszcza tych gmin
(miast), w ktorych nieruchomosci objetych przeksztatceniami jest stosunkowo duzo.

W zwiazku z zaistniatym — z punktu widzenia praktyki obrotu nieruchomos$ciami —
problemem dotyczacym obowigzku zadania przez notariuszy wspomnianych zaswiadczen —
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na etapie sporzadzania aktu notarialnego dokumentujgcego umowy, ktérych przedmiotem sa
nieruchomosci lokalowe objete ustawg z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasno$ci tych gruntéw, Krajowa Rada Notarialna wydata w dniu 11 stycznia 2019 roku
»Stanowisko w sprawie sporzgdzania po dniu 1 stycznia 2019 r. przez notariuszy aktow
notarialnych obejmujacych umowy zbycia nieruchomosci objetych ustawa z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntoéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw” (dostgpne jest na stronie internetowej
KRN  http://www.krn.org.pl/1193/Aktualnosci), okreslajace, w jakich przypadkach
dopuszczalne jest sporzadzanie aktéw notarialnych dokumentujacych transakcje
nieruchomosciami przed uzyskaniem zaswiadczenia, a kiedy zaswiadczenie to jest
niezbedne.

Ze Stanowiska tego wynika, ze w przypadku transakcji dokonywanych na rynku
pierwotnym obrotu nieruchomosciami (np. przy ustanawianiu odrgbnej wtasnosci lokali w
budynkach wzniesionych na gruntach bedacych przed dniem 1 stycznia 2019 r. w
uzytkowaniu wieczystym deweloperow czy spotdzielni mieszkaniowych), jak rowniez przy
zbywaniu zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi gruntéw, bedacych przed
dniem 1 stycznia 2019 r. w uzytkowaniu wieczystym, konieczne jest przedtozenie
notariuszowi zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego gruntdow w prawo wlasnosci.

Natomiast do dokumentowania w formie aktow notarialnych uméw zbycia lokali
stanowigcych odrebng nieruchomos$¢, zdaniem Krajowej Rady Notarialnej, nie jest
konieczne uprzednie wydanie zaswiadczen, o ktorych mowa w art. 4 powotanej wyzej
ustawy. Wynika to z faktu, ze konsekwencja sporzadzenia umowy zbycia lokalu jest
obowiazek ztozenia wniosku wieczystoksiegowego o wpis nabywcy w dziele 11 tzw. ksiggi
lokalowej, bez obowigzku wnioskowania wpisu w innych dziatach. Krajowa Rada
Notarialna zwraca jednocze$nie uwage, ze nie ma przeszkod aby w wymienionych wyzej
umowach, przy opisie zbywanej nieruchomosci lokalowej wskaza¢, ze wedlug tresci ksiegi
wieczystej prowadzonej dla lokalu - z wihasno$cig takiego lokalu zwigzany jest udziat w
nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi migdzy innymi prawo uzytkowania wieczystego
gruntu. W dalszej czesci umowy pozadane jest pouczenie notariusza skierowane do stron
transakcji, ze grunt bedacy w uzytkowaniu wieczystym, stanowigcy nieruchomos$¢ wspdlna,
mogt ulec przeksztatceniu w prawo wtasnos$ci na podstawie powotanej wyzej ustawy z dnia
20 lipca 2018 r. W opinii Krajowej Rady Notarialnej, regulacje zawarte w art. 4 ust. 71 5
ust. 1 ustawy nie stanowig przeszkody do ztozenia przez notariusza wniosku przy pomocy
systemu teleinformatycznego o dokonanie przez sad — z urzedu wpisu roszczenia o optate w
ksiegach wieczystych, jak rowniez, takze z urzedu, wykreSlenia w ksigdze wieczystej
wszelkich wpiséw dotyczacych uzytkowania wieczystego, przy czym ten ostatni wniosek



moze znalez¢ si¢ w rubryce ,,uwagi dodatkowe”. Zdaniem Krajowej Rady Notarialnej
dyspozycja art. 5 ust. 1 (zdanie ostatnie) ustawy obejmuje takze wymienione wyzej wnioski
sktadane przez notariusza o dokonanie przez sady wpiséw z urzedu.

Z uwagi na fakt, ze problemem dla rynku obrotu nieruchomos$ciami moze by¢ takze
brak jednolitego stanowiska sadow wieczystoksiggowych odnosnie wymogu posiadania
zaswiadczenia o przeksztalceniu przy dokonywaniu wpisu zmiany wilasciciela lokalu do
ksiegi wieczystej, w dniu 29 stycznia 2019r. Rzecznik Praw Obywatelskich skierowat do
Ministra Sprawiedliwosci wystapienie w tej sprawie, z prosba o nadestanie informacji, czy
opisany wyze] problem zostal dostrzezony w ministerstwie, a jezeli tak, to czy resort
rozwaza podjecie dziatan w celu ujednolicenia praktyki postepowania w tego rodzaju
sprawach w sadach wieczystoksiegowych. Nawet bowiem w tych przypadkach, w ktérych
notariusz bez zaswiadczenia sporzadzi akt notarialny dokumentujacy umowe obrotu
lokalem, to nie jest pewne, czy nowy wilasciciel uzyska wpis swojego prawa do ksiggi
wieczystej. Niektore sady wieczystoksiggowe dokonujg wpisoOw w omawianych sytuacjach
bez zaswiadczenia, inne wzywaja do usunig¢cia brakow pod rygorem oddalenia wniosku.
Wprawdzie s¢dziowie przy orzekaniu sg niezawisli, niemniej jednak do chwili obecnej nie
wyksztalcita si¢ jednolita linia orzecznicza w tej kwestii 1 cze$¢ sadow oczekuje na oficjalne
wytyczne Ministerstwa Sprawiedliwosci.

W dniu 5 marca 2019r. do Biura RPO wptynetlo pismo Podsekretarza Stanu w
Ministerstwie Sprawiedliwo$ci z dnia 26 lutego 2019r. znak: DLPC-V.053.1.2019
zawierajgce stanowisko w tej sprawie. W zalaczeniu przekazuje kopie tego pisma.

Z wyjasnien zawartych we wspomnianym wyzej piSmie wynika, ze Ministerstwo nie
znajduje podstaw prawnych do podejmowania dziatan, ktore mogltyby - chocby w sposob
posredni - oddzialywac na praktyke orzecznicza sadow wieczystoksiggowych, oraz na tres¢
aktow notarialnych 1 tres¢ wnioskdw kierowanych przez notariuszy do sadow
wieczystoksiggowych. Watpliwosci zwigzane z tokiem postgpowan prowadzonych w
sadach wieczystoksiegowych oraz co do roli zaswiadczenia o przeksztalceniu - jako
podstawy wpisu - mogg zosta¢ rozwiane wytgcznie w drodze wyktadni dokonywanej przez
sady w indywidualnych sprawach. Przeciwko wydawaniu przez Ministra Sprawiedliwosci
jakichkolwiek wytycznych w omawianym zakresie przemawia nie tylko =zasada
niezawistosci sedziowskiej, lecz takze obawa o mozliwo$¢ wywolania negatywnych
nastepstw w obszarze praw i1 obowigzkéw stron czynnos$ci notarialnych oraz podmiotow
uprawnionych z tytutu optaty przeksztatceniowe;.

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci zauwazyl takze, ze w resorcie
znane jest stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z 11 stycznia 2019 r. Podkreslit, ze poglad
wyrazony w stanowisku KRN, cho¢ nie jest dla notariuszy wigzacy, to jednak moze miec
wpltyw na praktyke notarialng. Zwrdcit jednak uwage, ze w odniesieniu do transakcji



sprzedazy lokalu na rynku wtornym zachodzi konieczno$¢ dokonania materialnych ustalen
co do tego, czy dana nieruchomos¢ podlega przepisom omawianej ustawy (temu wiasnie
stuzy¢ ma zaswiadczenie o przeksztatceniu, bedace w tym zakresie podstawag wpisu). W tle
powyzszych zagadnien pojawia si¢ rowniez problem optat za przeksztalcenie, ktory - jak sie
wydaje - zostat zbagatelizowany przez organy samorzadu notarialnego. Tymczasem zgodnie
z art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntow, w za§wiadczeniu zawiera si¢ rowniez informacje o obowigzku wnoszenia rocznej
optaty przeksztatceniowej, jej wysokosci 1 okresie wnoszenia tej oplaty. Z kolei stosownie
do art. 4 ust. 5 ,,zaswiadczenie stanowi podstawe¢ wpisu w dziale III ksiegi wieczystej
roszczenia o oplate, w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci". Dlatego,
w ocenie Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci, przyjecie przedstawionej
przez KRN wykladni moze by¢ zrodlem problemoéw z ustaleniem odpowiedzialnosci za
ponoszenie oplaty przeksztalceniowej w razie nastgpczego zbycia lokalu, z ktérym wigze
si¢ udziat w nieruchomosci gruntowej objetej przepisami ustawy.

Majac na uwadze wyzej wskazane okolicznos$ci, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t.j. Dz.U. z 2018r., poz.
2179.) Rzecznik Praw Obywatelskich postanowit zwroci¢ do Pana Prezesa w opisanej
sprawie z prosba o zajecie stanowiska odnos$nie przedstawionej wyzej argumentacji resortu
sprawiedliwosci.

Rzecznik bedzie wdzigczny za informacje o stanowisku Pana Prezesa zajetym w tej

sprawie 1 ewentualnie podjetych dziataniach.

Rzecznik zwraca si¢ takze do Pana Prezesa z prosba o udostepnienie informacji
dotyczacych dotychczasowej praktyki orzeczniczej sadow wieczystoksiggowych w tego
rodzaju sprawach — o ile Krajowa Rada Notarialna takie informacje posiada.

Zatacznik: Pismo Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci z dnia 26 lutego
20109r.
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