Stanowisko
Krajowej Rady Notarialnej
z dnia 11 stycznia 2019 roku

w sprawie sporzadzania po dniu 1 stycznia 2019 r.
przez notariuszy aktow notarialnych obejmujacych umowy zbycia nieruchomosci
objetych ustawg z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntow (Dz.U. z 2018 r. poz. 1716 ze zm.)

1. Zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2018
r. poz. 1716 ze zm.), z dniem 1 stycznia 2019 r. z mocy prawa nastgpito przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci
tych gruntow.

2. Pomimo tego, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow wymienionych
W ustawie nastgpilo z mocy prawa, ujawnienie prawa wilasnosci gruntu w ksiedze wieczystej
oraz w ewidencji gruntow i budynkoéw nastepuje na podstawie zaswiadczenia wydawanego
przez wlasciwy organ (art. 4 ustawy).

Na tym tle zarysowat si¢ — z punktu widzenia praktyki obrotu nieruchomosciami — istotny
problem dotyczacy mozliwosci zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych odrebna
nieruchomo$¢ (tzw. obrot wtorny lokalami). Zgodnie z art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o whasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 716 ze zm.), z lokalem stanowigcym odrebng
nieruchomo$¢ zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi prawo wtasnosci
gruntu lub prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz wiasno$¢ budynku 1 urzadzen nie
stuzacych wytacznie do uzytku wlascicieli lokali. Zaré6wno w doktrynie, jak 1 w orzecznictwie
sadow, w tym Sadu Najwyzszego, uksztattowat si¢ niekwestionowany poglad, ze w przypadku
lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ prawem wiodacym jest prawo wlasnosci tego
lokalu a zwigzany z nim udzial w nieruchomosci wspolnej jest prawem niemajacym
samodzielnego bytu prawnego i niepodlegajacym samodzielnemu obrotowi prawnemu.
Podkresli¢c rowniez nalezy, ze w konsekwencji zbycia lokalu stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢ nastgpuje wpis prawa wilasnosci na rzecz nabywcy lokalu jedynie w dziale II
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowe;.

Od pewnego czasu organy samorzadu notarialnego prowadza intensywne konsultacje prawne,
w tym takze z Ministerstwem Inwestycji i Rozwoju (projektodawca ustawy), jak rowniez z
przedstawicielami sadow prowadzacych ksiggi wieczyste. Wyniki tych konsultacji oraz analizy
wlasne Krajowej Rady Notarialnej pozwalaja na przedstawienie pogladu, ze do
dokumentowania w formie aktow notarialnych uméw zbycia lokali stanowigcych odrgbna
nieruchomosé, nie jest konieczne uprzednie wydanie zaswiadczen, o ktorych mowa w art. 4
powolanej wyzej ustawy.

Krajowa Rada Notarialna zwraca jednocze$nie uwage, ze nie ma przeszkod aby w
wymienionych wyzej umowach przy opisie zbywanej nieruchomosci lokalowej wskazaé, ze
wedlug tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu - z wtasnoscig 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$é
wspolng, mégl ulec przeksztatceniu w prawo wlasnosci na podstawie powotanej wyzej ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. Jak wskazano wyzej konsekwencjg sporzadzenia umowy zbycia lokalu
jest obowiazek ztozenia wniosku wieczystoksiegowego o wpis nabywcy w dziale II tak zwane;j
ksiggi lokalowej bez obowigzku wnioskowania wpisu w innych dziatach.

3. Przy ustanawianiu odrebnej wilasnosci lokali w budynkach wzniesionych na gruntach
bedacych przed dniem 1 stycznia 2019 r. w uzytkowaniu wieczystym, jak réwniez przy
zbywaniu zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi gruntoéw, bedacych przed
dniem 1 stycznia 2019 r. w uzytkowaniu wieczystym konieczne jest przedtozenie notariuszowi
za$wiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow w
prawo wlasnosci.

4. Zgodnie z art. 4 ust. 7 powotanej wyzej ustawy wlasciwy organ (niezaleznie od wydania
zaswiadczenia wnioskodawcy) przekazuje zaswiadczenie do sadu wlasciwego do prowadzenia
ksiggi wieczystej w terminie 14 dni od jego wydania. Zgodnie z art. 5 ust. 1 powotanej wyzej
ustawy sad dokonuje z urzgdu wpisu wilasnosci gruntu oraz wpisu roszczenia o oplate w
ksiggach wieczystych. W opinii Krajowej Rady Notarialnej regulacja powyzsza nie stanowi
jednak przeszkody do zlozenia 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
wpisOw 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.

Prezes
Krajowej Rady Notarialnej
-/ Mariusz Biatecki



