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Nowelizacja ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom
fizycznym w prawo wlasnosci

Zmiany w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci' to efekt oceny
stosunkowo krotkiego funkcjonowania przepisow uwtaszczeniowych. Cha-
rakteryzujacy je brak wystarczajacej precyzji prowadzit w konsekwencji do
niepotrzebnych nieporozumien i blednych interpretacji. Nowelizacja” wpro-
wadza niezbgdne uscislenia odpowiadajace wyraznie zarysowanym potrze-
bom praktyki oraz rozbudowuje problematyke materialnoprawna. Nie daje
jednak gwarancji, iz ustawa bedzie funkcjonowata w sposob nie budzacy
zadnych watpliwosci.

1. Artykul 1 ust. 2 otrzymatl nowe brzmienie, zgodnie z ktorym przepisy
ustawy stosuje si¢ do 0sob fizycznych, ktore nabyly prawo uzytkowania
wieczystego przed dniem 31 pazdziernika 1998 r., a takze do osob fizycz-
nych bedacych ich nastgpcami prawnymi i ztoza wniosek, o ktorym mowa
w art. 2, do dnia 31 grudnia 2000 r.

Rozwazania trzeba rozpoczaé¢ od dwoch uwag porzadkujacych. Po
pierwsze, brak jakichkolwiek rozréznien w kwestii nast¢pstwa prawnego

! Ustawa z dnia 4 wrzeénia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r. Nr 123, poz. 781 iz 1998 r. Nr
106, poz. 668).

% Ustawa z dnia 3 grudnia 1998 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytko-
wania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci (Dz.U. z 1998 r.
Nr 156, poz. 1020).
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uprawnia wniosek, iz zgodnie z zasada lege non distinguente nec nostrum
est distinguere chodzi w rownym stopniu o nastgpstwo prawne tak pod
tytutem og6lnym, jak i szczegélnym?®. Po drugie, z uwagi na fakt, iz prze-
widziany koniec terminu do wykonania czynnosci (31 grudnia 2000 r.)
przypada na dzien uznany za ustawowo wolny od pracy (niedziela), jej
prawna skuteczno$¢ wyznacza w rzeczywistosci data 2 stycznia 2001 r.
Znowelizowany art. 1 ust. 2 stanowi istotne novum, zwazywszy, iz do
tej pory przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno-
sci, w zakresie, w jakim byto ono odptatne, mogto nastapi¢ jedynie narzecz
0s6b figurujacych w ksiggach wieczystych jako uzytkownicy wieczysci w
dniu ogtoszenia ustawy. Ich sukcesorzy nie mieli zadnych podstaw praw-
nych do wystgpowania z wnioskami przeksztatceniowymi. Obecne stano-
wisko ustawodawcy w tej kwestii zastuguje na aprobatg, aczkolwiek z jednym
wyjatkiem. Dotyczy on prawnej zasadno$ci utrzymywania rozwiazania
przydajacego rol¢ warunku sine qua non przeksztatcenia dacie nabycia
uzytkowania wieczystego. W ustanowieniu daty granicznej, a takze w samym
fakcie jej przesunigcia, mozna si¢ doszukaé swoistego rozstrzelenia aksjo-
logicznego. Sil¢ powyzszego wniosku wzmacnia konstatacja, iz ogranicze-
nie podmiotowe wynika z tresci ustawy, cho¢ w zaden sposob nie daje sig
wywies$¢ zjej celu. Mamy zatem do czynienia ze stanem, w ktorym pra-
wodawca stara si¢ w jednym akcie prawnym godzi¢ dwie przeciwstawne
sobie tendencje, mimo iz jest to nielogiczne i nieracjonalne zarazem.

2. Donioste znaczenie wiaza¢ trzeba z art. 1 ust. 2a. Zawarto w nim
regulg, w mysl ktorej przepis art. 1 ust. 2 znajduje zastosowanie takze do
tych 0sdb fizycznych, z ktorymi przed dniem 31 pazdziernika 1998 r. zawarto
notarialne umowy ustanawiajace prawo uzytkowania wieczystego. W tych
przypadkach wydanie decyzji w sprawie przeksztatcenia begdzie mogto
nastapi¢ po dokonaniu wpisu prawa uzytkowania wieczystego w ksigdze
wieczyste;j.

Przyjete rozwiazanie eliminuje powazny niedostatek dotychczasowe;j
niescistej regulacji prawnej, pozwalajacej wnioskowac o przyznaniu umo-
wie notarialnej ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste znaczenia aktu

3 Na temat zawartosci jurydycznej terminu: ,,nastepstwo prawne" zob. np. Z. Radwan -
ski, Prawo cywilne - czes¢ ogolna. Warszawa 1994, s. 88 i nast.; A. Wo 1 ter, Prawo
cywilne - czes¢ ogolna. Warszawa 1979, s. 128 i nast.
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powodujacego powstanie tego prawa, a w konsekwencji o przetamaniu dla
celow uwlaszczenia zasady konstytutywno$ci wpisu wieczystoksiggowe-
go®. Podkresli¢ nalezy, iz ustep 2a nie przyniost rzeczywistej zmiany hi-
potezy art. 1 ust. 2. W istocie ma on jedynie znaczenie porzadkujace.
Doprecyzowuje tekst prawny, zapewniajac tym samym lepszajego komu-
nikatywnos¢.

3. W znowelizowanej ustawie znalazt si¢ zapis o odpowiednim stoso-
waniu mechanizmu przeksztatlceniowego do osob fizycznych, ktore nabyty
gospodarstwo rolne na podstawie aktu nadania’ albo do ich nastepcow,
bedacych posiadaczami tych gospodarstw (art. lust. 4).

Warto odnotowac, iz gros oséb, o ktérych mowa, uzyskato juz tytuly
wlasnos$ci przedmiotowych nieruchomos$ci w drodze prawomocnych orze-
czeh o wykonaniu aktéw nadania® oraz w trybie uwtaszczenia regulowa-
nego dekretem z dnia 6 wrzesnia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu wia-
sno$ci osadniczych gospodarstw chlopskich na obszarze Ziem Odzyskanych’.
Wyjasni¢ przy tym trzeba, iz wzmiankowane orzekanie nie stanowito re-
guty (na 483 307 gospodarstw osadniczych istniejacych w 1950 r. jedynie
okoto 100 000 uzyskato orzeczenie o wykonaniu aktu nadania®), a zakres
uwtaszczenia z 1951 r. byt ograniczony podmiotowo, obejmujac tych osad-
nikow, ktorzy w dniu wejscia w zycie dekretu posiadali gospodarstwa i up-

* Podstawy takiej konstatacji upatrywaé mozna byto w tresci § 3 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1997 r. w sprawie wniosku o przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci
(Dz.U. z 1997 1. Nr 157, poz. 1037). W tej kwestii zob. np. G. Kobuszewska-Bo-
niec ka, Uzytkownik moze stac sie wltascicielem, Gazeta Prawna z dnia 23 czerwca 1998 r.,
nr 24, s. 40.

° W tej formie prawnej otrzymywali nieruchomosci osadnicy, ktorzy przybyli na obszar
Ziem Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta Gdaniska w ramach tzw. akcji osiedlenczej
kierowanej przez wladze panstwowe oraz autochtoni uzyskujacy obywatelstwo polskie.
Sam akt nadania nalezy kwalifikowac jako dokument (szczegdlny rodzaj decyzji administra-
cyjnej) dajacy prawo do posiadania i uzytkowania nieruchomosci rolnej. Podstawg prawna
wydawania aktow nadania stanowil dekret z dnia 6 wrze$nia 1946 r. o ustroju rolnym i
osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta Gdanska (Dz.U. z
1946 1. Nr49, poz. 279 zpdzn. zm.). Zob. tez dekret z dnia 13 wrzesnia 1946 r. o organizacji
komisyj ziemskich (Dz.U. z 1946 r. Nr 61, poz. 340).

© Zob. art. 31 cyt. w przypisie 5 dekretu z dnia 6 wrzesnia 1946 r.

"Dz.U. z 1951 r. Nr 46, poz. 340 z p6zn. zm.

8 Por. H. Swiatkowski, Prawo rolne, Warszawa 1966, s. 66.

74



Nowelizacja ustawy o przeksztalceniu prawa uZytkowania...

rawiali je osobiscie albo przez cztonkoéw rodziny zyjacych z nimi we wspol-
nosci gospodarczej. Powyzsze ustalenie stanowi podstawg wniosku, iz
hipoteza art. 1 ust. 4 w zakresie, w ktorym nie dotyczy ,,nastegpcow/posia-
daczy", obejmuje osoby, ktore na podstawie aktu nadania objety gospodar-
stwo rolne w posiadanie celem korzystania i pobierania z niego pozytkow,
i do dnia dzisiejszego nie zmienily (wzglgdem gospodarstwa) swego statusu
prawnorzeczowego.

Ubocznie zauwazy¢ trzeba, iz w omawianym przepisie ustawodawca
nie nawiazat do instytucji nastgpstwa prawnego, lecz postuzyt sig¢ ogodlna
formutla ,,nastgpstwa". Posunigcia tego nie mozna ttumaczy¢ intencja unie-
zaleznienia mozliwosci uwtaszczenia od rodzaju posiadania. Zamiast tego
wskaza¢ wypada, iz prawa wynikajace z aktu nadania zostaty uksztalto-
wane jako niezbywalne i nie podlegajace dziedziczeniu prawa o charak-
terze osobistym’. Wydaje sie, iz prawidtowa wyktadnia art. 1 ust. 4 powin-
na uwzglednia¢ ten wladnie aspekt, cho¢ wniosek w tym wzglgdzie nie
moze mie¢ charakteru ustalenia ponad wszelka watpliwos$¢.

4. Ustawodawca, nowelizujac ustawg, dodal do art. 1 nowy ust. 5, z
ktérego wynika, iz przepisy uwlaszczeniowe stosuje si¢ odpowiednio do
0s6b fizycznych bgdacych wiadcicielami lokali, ktorym przystuguje udzial
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jako w pra-
wie zwigzanym z wlasno$cia wyodrebnionego lokalu, jezeli spelnione zostana
lacznie (kumulatywnie) dwa warunki. Po pierwsze, wniosek przeksztatce-
niowy zloza wszyscy wspotuzytkownicy wieczys$ci do dnia 31 grudnia
2000 r.; w razie braku zgody stosuje sig odpowiednio art. 199 k.c., co oznacza,
ze ci wspotuzytkownicy wieczysci, ktorych udzialty wynosza co najmnie;j
potowe, moga zadaé rozstrzygnigcia przez sad, ktéry orzeknie'’, majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynnosci i interesy wszystkich wspotuzytkow-
nikéw''. Po drugie, w wyniku przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci wspotuzytkownicy wieczys$ci stang si¢ wytacz-
nymi wspolwladcicielami catej nieruchomosci gruntowe;.

® Zob. art. 27 cyt. w przypisie 5 dekretu z dnia 6 wrzesnia 1946 r.
1P przeprowadzeniu postepowania w trybie nieprocesowym.

wane te stany faktyczne, w ktorych wiasciciel wyodrgbnionego lokalu w domu wieloloka-

lowym nie tyle jest negatywnie nastawiony do przeksztalcenia, co porozumienie z nim
napotyka na trudne do przezwycigzenia przeszkody. Moze tu chodzi¢ np. o dtugotrwalq
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Pod wzglgdem merytorycznym nowa regulacja nie nasuwa istotnych
zastrzezen'?. Refleksja krytyczna jest innej natury. Uzasadniony wydaje si¢
osad, iz dokonana interwencja prawodawcza jest odleglta od realizacji
postulatu zupetno$ci unormowania. Wbrew zauwazalnej intencji ustawo-
dawcy, zmierzajacej do objecia zakresem uwlaszczenia jak najwigkszej
grupy podmiotéow, w dalszym ciagu nie wszystkie osoby fizyczne legity-
mujace si¢ statusem wspotuzytkownika wieczystego maja praktyczna
mozliwo$¢ korzystania z wykreowanego ustawa mechanizmu uwlaszcze-
niowego. Mozna poprzesta¢ na wskazaniu, iz uwlaszczenie w przypadku
wspotuzytkowania jest catkowicie zablokowane wowczas, gdy wlascicie-
lem chocby jednego lokalu w domu wielolokalowym (a tym samym wspot-
uprawnionym w zakresie uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym dom
wielolokalowy si¢ znajduje) jest osoba prawna'*. Z uwagi na brak formal-
noprawnych ograniczen mozliwosci ustanawiania odrgbnej wlasnosci loka-
lu na rzecz takich podmiotéw, sygnalizowany problem moze mie¢ realne
znaczenie w praktyce.

Trudno proponowac szczegoétowe rozwiazania w tej materii. W moim
odczuciu, nie moze wchodzi¢ w gr¢ positkowe stosowanie przepisu art.
357" k.c. umozliwiajacego, mi¢dzy innymi, rozwiazanie umowy z powodu
nadzwyczajnej zmiany stosunkow (klauzula rebus sic stantibus). Trzeba
zauwazyc¢, iz rozstrzygajac podobnakolizyjna sytuacjg, Sad Najwyzszy (w
uzasadnieniu uchwaly z dnia 24 czerwca 1994 r.”*) stwierdzil, iz ,,(...)
rozwazania dotyczace mozliwosci zastosowania art. 357" k.c. moga doty-
czy¢ wylacznie umowy o oddanie gruntu we wspotuzytkowanie wieczyste.
Nie jest natomiast mozliwe rozwigzanie umowy sprzedazy [lokalu znaj-
dujacego sie na takim gruncie - podkr. moje Z.L.], bowiem z chwila
zawarcia tej umowy nastgpuja (jednorazowo) skutki z nig zwigzane, prze-
de wszystkim za$§ przeniesienie wlasnosci. Umowa sprzedazy nie tworzy

chorobg uniemozliwiajaca podjgcie decyzji, otgpienie umystowe wywotane uwiadem star-
czym, nieobecnos¢ polaczona z brakiem danych na temat aktualnego miejsca pobytu etc.

12 Pomijam kwestig niefortunnej redakcji przepisu art. 1 ust. 5 pkt 1, ktora moze rodzi¢
mylna sugestig, iz wszyscy wspotuzytkownicy wieczysci musza ztozy¢ jeden wspolny wnio-
sek.

nym zakresie zglosit J. K re m i s, Uwlaszczenie uzytkownikow wieczystych (zagadnienia

dyskusyjne), Rejent 1999, nr 2, s. 33.
B CZP 79/94, OSN 1994, nr 12, poz. 240.
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bowiem stosunku prawnego o charakterze ciagtym, co umozliwiatoby jej
rozwiazanie". Nawet odmienne zapatrywanie w interesujacej nas kwestii
nie rozwiazywatoby w pelni problemu, przy zwazeniu, iz umowa nie jest
jedynym mozliwym zrédtem wyodrgbnienia nieruchomosci lokalowe;j.
Na tym nie koniec mozliwych do wyobrazenia komplikacji. Moim
zdaniem, istnieje potrzeba rozwiazania mozliwej do zaistnienia (z teore-
tycznego punktu widzenia) sytuacji, w ktorej tylko czgs¢ lokali znajduja-
cych si¢ w budynku wielolokalowym zostala sprzedana przed dniem 31
pazdziernika 1998 r. Do zablokowania uwtaszczenia wspotuzytkownikow
wieczystych wystarczy, by cho¢ jeden nabywca lokalu uzyskal udziat w
uzytkowaniu wieczystym gruntu po tym fakcie. Trzebajednocze$nie zazna-
czy¢, iz bez wptywu na trafno$¢ powyzszego rozumowania pozostaja spory
doktrynalne zwiazane z proba rozstrzygnigcia, czy po ,,skresleniu" art. 21
ust. 1 u.g.gw.n." (moca art. 38 pkt 1 ustawy o w.1.'*) zachowana zostata
,»mozliwos¢" ustanawiania uzytkowania wieczystego przy okazji sprzeda-
zy lokali panstwowych i komunalnych'®. Nawet gdyby ewentualno$é taka
wykluczy¢ (co wydaje si¢ nieracjonalne), nie sposdéb wyobrazi¢ sobie, by
mogto to si¢ wiazaé z naruszeniem praw nabytych w poprzednim stanie
prawnym". Skoro tak, to w sytuacji, w ktorej przed utrata mocy obowia-
zujacej przez art. 21 ust. 1 u.g.g.w.n. Skarb Panstwa lub gmina sprzedat(a)
pierwszy lokal w domu wielolokalowym, oddajac nabywcy lokalu grunt we

' Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci (j.t. Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z p6zn. zm.).

1% Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o whasnosci lokali (Dz.U. z 1994 r. Nr 85, poz. 388
z pézn. zm.).

1 Zob. w szczegolnosci E.Gniewek, Nieruchomosé wspélna wedlug ustawy o wlasnosci
lokali. Kwartalnik Prawa Prywatnego, 1995, nr 2, s. 177 i 178. Por tez E. Dro zd, [w:]
E.Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywtaszczanie nieruchomosci.
Komentarz, Krakow 1995, s. 1101 111.

' Prawa nabyte powinny byé chronione ze wzgledu na zasade pafistwa prawnego, a w
szczegllnosci z uwagi na wynikajaca z niej zasadg zaufania w stosunkach migedzy obywa-
telem a panstwem. Zasada zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przezen prawa
jest jednym z filarow demokratycznego panstwa prawnego, a takze znajduje oparcie w
zasadzie legalnos$ci dziatania organéw panstwa i samorzadu. Co do istoty zasady ochrony
praw nabytych zob. stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego wyrazone m.in. w orzeczeniach
U. 1/86, K. 1/88, K. 3/88, K. 7/89, K. 5/90, K 7/90, K. 9/90, K. 12/90 oraz szczegdétowa
analizg T. Zielinskiego, Ochrona praw nabytych - zasada panstwa prawnego, Pan-
stwo 1 Prawo 1992, nr 3, wraz z podana tam obszerna literatura.
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wspotuzytkowanie wieczyste, tozsamo musza ksztaltowa¢ si¢ prawa do
gruntu nabywcoéw dalszych lokali, niezaleznie od dnia, w ktorym dojdzie
do ich sprzedazy, a zatem takze wowczas, gdy fakt 6w bedzie nastgpowat
po dniu 31 pazdziernika 1998 r.

W konkluzji tej czg$ci rozwazan podniesé trzeba, iz obecny stan prawny
w rozpatrywanej materii nie zastuguje na aprobatg. Jego eliminacja w drodze
zastosowaniajakiejkolwiek z metod wyktadni nie wydaje si¢ mozliwa. Co
wigcej, mozna tu upatrywac nie znajdujacego uzasadnienia zrdznicowania
sytuacji prawnej obywateli, prowadzacego do naruszenia konstytucyjnej
formuty rownosci'®. Ustawodawca nie dostrzegt szczegolnej sytuacji praw-
norzeczowej okreslonej grupy osob posiadajacych relewantne cechy pod-
miotéw uprawnionych do przeksztatcenia, o ktérym mowa w ustawie, a co
za tym idzie - nie wypracowat stosownych rozwiazan, ktére umozliwityby
w praktyce zachowanie rownosci w ptaszczyznie stosowania prawa.

5. Uzupehiono postanowienia dotyczace hipoteki przymusowej zabez-
pieczajacej nalezno$¢ z tytutu uwlaszczenia, dodajac, ze podstawa ujaw-
nienia hipoteki w ksigdze wieczystej jest ostateczna decyzja w sprawie
przeksztatcenia (art. 7 ust. 1 zd. 2).

Regulacji tej warto poswigci¢ nieco wigcej uwagi, gdyz wbrew -jakby
si¢ mogto wydawac - jasnej tresci, moze onarodzi¢ pewne nieporozumienia.

Z formalnego punktu widzenia konkluzja, iz wskazana decyzja nie
stanowi tytulu wykonawczego w rozumieniu przepisdéw o postgpowaniu
egzekucyjnym wydaje sig¢ oczywista. Nie mozna tez raczej zakltada¢, iz
mamy do czynienia z tytulem wykonawczym bez klauzuli wykonalnos$ci
(tzw. tytul wykonawczy z mocy prawa, ex lege). Z drugiej strony katego-
ryczna redakcja przepisu sklania do wniosku, iz domniemana intencja
prawodawcy bylo zniesienie (w rozwazanym zakresie) potrzeby urucha-
miania sadowego postgpowania klauzulowego. Majac to na uwadze, przy-
jac trzeba, ze sensu zabiegu legislacyjnego polegajacego na dodaniu zd. 2
do ust. 1 art. 7 nie powinno si¢ ogranicza¢ restryktywna interpretacja spro-
wadzajaca decyzjg do roli li tylko tytulu egzekucyjnego w rozumieniu art.

'8 Zob. art. 32 Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r. Nr 78, poz.
483). Na temat zasady rownosci wobec prawa (rownosci w prawie) zob. bogaty dorobek
orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, m.in. orzeczenia: U. 7/87, K. 3/89, K. 6/ 89, K.
591, K. 15/91.
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777 pkt 3 k.p.c. Taka ratio legis musiataby si¢ opiera¢ na zatozeniu, iz
ustawodawca nie dziala racjonalnie, zwazywszy, ze status tytutu egzeku-
cyjnego mozna byto wiaza¢ z decyzjajuz w stanie prawnym sprzed nowe-
lizacji, w drodze stosownej wyktadni przepisu art. 2 ust. 2. W zwiazku z
powyzszym, najbardziej zasadna wydaje sig konstatacja, iz decyzja w sprawie
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci to nie
bedacy tytutem wykonawczym dokument zrownany z tytutami wykonaw-
czymi. Logiczng konsekwencja powyzszego ustalenia musi by¢ z kolei
pytanie o wzajemna relacj¢ rozpatrywanego art. 7 ust. 1 zd. 2 do przepisu
art. 109 uk.w.h."” Dla utrzymania postawionej tezy w odpowiedzi przyjaé
nalezy, iz powstajaca na wskazanej linii sprzeczno$¢ nalezy rozstrzygaé w
mys$l reguty lex specialis derogat legi generali.

Pozostajac przy omawianej problematyce, mozna sformutowaé watpli-
wos$¢ o bardziej ogblnym charakterze, streszczajaca si¢ w pytaniu, czy
przewidziana w ustawie koncepcja zabezpieczenia wierzytelnos$ci nie po-
winna zosta¢ zastapiona konstrukcjg oparta o prawnofinansowg instytucjg
hipoteki ustawowej (art. 66 u.k.w.h.). Krok taki, w moim odczuciu, datby
mocniejsze gwarancje wierzycielom oraz wyeliminowatby wszelkie wat-
pliwosci zwiazane z uzytym w art. 7 ustawy sformutowaniem sugeruja-
cym'”, iz hipoteka przymusowa przyshuguje w razie uwlaszczenia niejako
Z mocy samego prawa, co jest nie do pogodzenia z rozwiazaniami prawa
hipotecznego dotyczacymi tego rodzaju zabezpieczenia.

Zwazywszy, iz w ordynacji podatkowej* poszerzono grono podmiotow,
na rzecz ktorych hipoteka ustawowa moze by¢ ustanowiona (obecnie maja
do niej prawo takze jednostki samorzadu terytorialnego®'), skonstatowaé
trzeba brak formalnoprawnych przeszkdd wykorzystania tej instytucji dla
potrzeb ustawy uwtlaszczeniowe;.

1% Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 1982 r. Nr
19, poz. 147 z pdzn. zm.).

% Jak trafriie zauwazyt S. Rud nick i, [w:] Uwlaszczenie 0séb fizycznych na podsta-
wie ustawy z dnia 4.09.1997 r. o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania przystu-
gujqcego osobom fizycznym w prawo wiasnosci, Monitor Prawniczy 1997, nr 11, s. 432.

? Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 1997 r. Nr 137,
poz. 926 z pézn. zm.).

21 Zob. art. 34 ustawy cytowanej w przypisie 21.
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6. Nowosciajest zapis, zgodnie z ktorym decyzja w sprawie przeksztat-
cenia okresla (obok wysokosci raty rocznej) cata nalezno$¢ zwiazang z
optata za przeksztatcenie (art. 5 ust. 4). Sens tego rozwiazania tlumaczy¢
trzeba m.in. w nawiazaniu do przyjetej koncepcji zabezpieczenia nalezno-
$ci z tytutu przeksztalcenia. Wzbogacajac tresc art. 5, ustawodawca zamie-
rzat, jak si¢ wydaje, zrezygnowac z odstapienia od jednej z kardynalnych
regut instytucji hipoteki, tj. od zasady oznaczonosci hipoteki (art. 68 u.k.w.h.).
Cel ten nie zostal, moim zdaniem, konsekwentnie zrealizowany. Teza taka
znajduje uzasadnienie w tresci przepisu ust. 2 art. 5 ustanawiajacego za-
sadg, iz wysoko$¢ raty rocznej z tytulu przeksztalcenia jest rowna wyso-
kosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego za rok 1997, wa-
loryzowanej corocznie na podstawie §redniorocznego wskaznika wzrostu
cen towardow i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni. Okoliczno$é ta
(waloryzacja) przesadza z kolei, iz rzeczywisty zakres obciazenia nieru-
chomosci nie jest znany z gory. Jesli za$ tak, to odstgpstwo od zasady
wyrazonej w art. 68 u.k.w.h. (w regulacji uwlaszczeniowej) ciagle pozo-
staje faktem.

7. Unormowano sytuacj¢ uzytkownikow wieczystych, ktorzy zaptacili
za caly okres trwania tego prawa oraz tych, ktorzy wniesli skumulowane
optaty roczne za okres krotszy niz czas, na ktory uzytkowanie wieczyste
zostato ustanowione®.

W odniesieniu do pierwszej grupy podmiotéw postanowiono (art. 6 ust.
1 pkt 5), iz uwlaszczenie nastgpuje nieodptatnie (notabene przewidziany w
art. 6 ust. 1 ustawy katalog podmiotow korzystajacych z tego typu prefe-
rencji poszerzono takze o uzytkownikow wieczystych oraz ich nastgpcow
prawnych, ktorzy wniesli czynsz symboliczny lub optate symboliczna
na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i

2 Mozliwos¢ jednorazowego wnoszenia oplat rocznych za caty okres uzytkowania wie-
czystego lub czgs¢ tego okresu wprowadzity przepisy uchwaty Nr 101 Rady Ministrow z
dnia 21 maja 1976 r. w sprawie opfat za uzytkowanie wieczyste terenéw w miastach (M.P.
z 1976 r. Nr 23, poz. 103). Mozliwo$¢ ta istniata do dnia 1 stycznia 1986 r., tj. do dnia, w
ktorym zaczgto obowiazywaé rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 16 wrze$nia 1985 r.
w sprawie zasad i trybu ustalania opfat z tytutu uzytkowania wieczystego (j-t. Dz.U.z 1989r.
Nr 14, poz. 78). Zob. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 1994 r. III CZP 188/93
(OSNCP 1994, nr 9, poz. 169).
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uzytkowaniu gruntéw na obszarze miasta stolecznego Warszawy™ - art. 6
ust. 1 pkt 6, oraz o osoby, ktore nabyty gospodarstwo rolne na podstawie
aktu nadania - art. 6 ust. la). W stosunku natomiast do tych, ktorzy wniesli
jednorazowo optatg za czg$¢ okresu uzytkowania wieczystego, przyj¢to
rozwiazanie (art. 5a) polegajace na tym, ze cz¢§¢ wniesionej optaty, odpo-
wiadajaca nie wykorzystanemu okresowi uzytkowania wieczystego, przy-
padajacemu po 31 grudnia 1997 r., zalicza¢ si¢ bedzie na poczet optaty, za
przeksztatcenie, przyjmujac, ze kazdy optacony rok odpowiada optacie
rocznej. Jezeli prawidlowo przeprowadzone wyliczenia wykaza niedoptate,
wowczas rata roczna oplaty ustalona zostanie w wysokos$ci optaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste na dzien wydania decyzji uwlaszczeniowej,
ustalonej w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami®®.
W przypadku wystapienia nadptaty, nie zostanie ona zwrdcona.

Na tle powotanych przepisow rysuje si¢ watpliwos¢, ktora najlatwiej
ukaza¢ na prostym przyktadzie. Przyjmijmy, iz uzytkownik wieczysty, ktory
uzyskat swoje prawo np. w 1980 r., wniost jednorazowa optate za czgsc
okresu jego trwania. Uscislijmy, iz uzytkowanie, o ktorym mowa, zostato
ustanowione na 99 lat, wysoko$¢ raty rocznej ustalono na poziomie 400
zlotych, a ostatnim oplaconym rokiem byt rok 1997. Powstaje pytanie, w
jaki sposob (a $cislej, na jakiej podstawie) obliczy¢ wysoko$¢ raty optaty
uwlaszczeniowej. W gre wchodza, jak si¢ wydaje, dwa konkurencyjne roz-
wiazania. Zaaprobowanie jednego z nich zalezy od sposobu rozumienia
ustawowego wyrazenia ,,niedoptata". Albo uznamy, iz obejmuje ono swym
zakresem znaczeniowym tylko i wylacznie wynik operacji matematycznej,
dokonywanej w odniesieniu do sytuacji opisanej w hipotezie art. Sa pkt 1
- wowczas podstawa okreslenia optaty bedzie art. 5 ust. 2, albo tez przyj-
miemy, ze jako ,niedoptate" kwalifikujemy takze globalna wielkos¢, do
whniesienia ktorej uzytkownik wieczysty bytby zobowiazany, gdyby (wcze-
$niej) nie zostal uwlaszczony - wowczas podstawa okreslenia optaty po-
winien by¢ nowy art. 5a pkt 2.

B Dz.U. z 1945 . Nr 50, poz. 279. Stosownie do art. 7 dekretu dotychczasowi whasci-
ciele gruntu lub ich prawni nastgpcy mogli otrzymaé prawo wieczystej dzierzawy z czyn-
szem symbolicznym lub prawo zabudowy za optata symboliczna (obecnie prawo uzytkowa-
nia wieczystego), jezeli otrzymanie takiego prawa dawato si¢ pogodzi¢ z przeznaczeniem
gruntu wedtug planu zabudowy.

# Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741 z p6zn. zm.).
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Stylizacja przepisu art. 5a kaze opowiedzie¢ si¢ raczej za pierwszym
cztonem rozpatrywanej alternatywy. To z kolei uprawnia wniosek, iz w
praktyce uwlaszczeniowej dojdzie do zbyt daleko idacego, moim zdaniem,
uprzywilejowania uzytkownika wieczystego, ktérego sytuacja zostata za-
rysowana. Prawidlowe obliczenia, uwzgledniajace oczywista niedopusz-
czalno$¢ aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej za skapitalizowany okres
oraz dokonana w 1995 r. denominacj¢ ztotego, wykaza iz bedzie on zo-
bowiazany uiszcza¢ przez 10 lat raty roczne optaty przeksztalceniowej w
wysokos$ci 4 groszy. Zaryzykowac¢ mozna twierdzenie, iz stan taki narusza
konstytucyjna zasadg sprawiedliwosci, zwlaszcza w stosunku do 0sob, ktore
z tytulu uwlaszczenia wnosza sumy powaznie obciazajace ich budzety.
Postulat de lege ferenda powinien zmierza¢ w kierunku zrezygnowania z
traktowania optaty rocznej za 1997 r. jako podstawy naliczania naleznos$ci
uwlaszczeniowej, na rzecz koniecznosci jej ustalania w oparciu o wyceng
nieruchomosci dokonywang na dzien decyzji w sprawie przeksztalcenia.
Oczywiscie mozna si¢ zastanawiaé, czy zakres postulowanej rezygnacji (ze
wzgledow praktycznych i ekonomicznych) powinien by¢ ograniczony je-
dynie do stanéw faktycznych, analogicznych do wyzej opisanego, czy tez
powinien obejmowaé wszelkie przypadki, w ktorych optata roczna za
uzytkowanie wieczyste nie bylta aktualizowana na rok 1997%.

Analiza art. 5a nasuwa rowniez inng krytyczna refleksj¢. Jak juz byta
mowa, wskazany przepis statuuje zasade¢, w mysl ktorej w razie wystapie-
nia niedoptaty nowy wtasciciel doptaca rdznicg, natomiast w wypadku
wystapienia nadptaty urzad jej nie zwraca. Nie powinno by¢ watpliwosci,
iz regulacja ta ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, wobec czego
mozliwo$¢ odmiennego uregulowania kwestii w drodze porozumienia stron
wydaje si¢ by¢ wykluczona. Oczywisty dysonans, wynikajacy z zestawie-
nia obu sytuacji, musi budzi¢ zdecydowany sprzeciw. Brak zachowania
wlasciwej w tym wzgledzie symetrii narusza zasadefairplay, atym samym
jawi si¢ jako swoiste naduzycie prawodawcze.

* Praktyka odnotowuje konkretne sytuacje, w ktorych mimo wzrostu warto$ci gruntow
stanowiacych przedmiot uzytkowania wieczystego, wysoko$¢ optat rocznych z tytutu wy-
konywania tego prawa z r6znych przyczyn (niejednokrotnie powodem jest zwykte urzedni-
cze niechlujstwo) nie ulega zmianie w trybie aktualizacji przez okres nawet kilku lat.
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8. Zgodnie z nowym zapisem ustawy (art. 5 ust. 4a), raty roczne na-
leznosci przeksztalceniowej (z wyjatkiem pierwszej) nowi wiasciciele
wnoszg do dnia 31 marca kazdego roku kalendarzowego. Pierwsza rata
roczng nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja prze-
ksztalceniowa stala sie ostateczna®.

Kwesti¢ do dyskusji stanowi natomiast pytanie, czy dopuszczalny jest
Jednoczesny" pobor optaty za uzytkowanie wieczyste i optaty uwtaszcze-
niowej za rok, w ktorym ztozono wniosek o przeksztalcenie®®®. Zaakcep-
towanie przez praktyke pozytywnego pogladu w tej materii byloby, moim
zdaniem, krokiem zdecydowanie zbyt daleko idacym, aczkolwiek de lege
lata mozliwym do obrony.

9. Do art. 5 dodany zostal ust. 1a w brzmieniu, z ktorego wynika, iz
do okresow, od ktorych zalezy liczba rat optaty za przeksztatcenie, wlicza
si¢ okres korzystania z prawa uzytkowania wieczystego przez wniosko-
dawcg orazjego poprzednikdw prawnych. W rezultacie nalezy przyjacé, iz
kazde nastgpstwo prawne powoduje mozliwo$¢ sumowania okresow, z takim
skutkiem, zZe staja si¢ one, dla potrzeb transformacji, jednym okresem. Z
merytorycznego punktu widzenia nowela nie wniosta w omawianym zakre-
sie wiecle nowego. W istocie przesadzita tylko expressis verbis trafnosé
dotychczasowej wyktadni przepisow w tym wzgledzie.

W $cistym zwiazku z poruszang problematyka pozostaje unormowanie
znowelizowanego art. 5 ust. 3. Wprowadza on zasadg, iz okres uzytkowa-
nia wieczystego liczy sig, nie jak dotychczas do dnia wejScia w zycie ustawy,
lecz do dnia wydania decyzji o przeksztalceniu. Rozwiazanie to w petni
zastuguje na aprobate.

10. Zgodnie z przyjeta koncepcja zabezpieczenia naleznosci zwiaza-
nych z optatami za przeksztalcenie poszczegdlnych udzialow w prawie
wieczystego uzytkowania we wspotwlasnos$c, Skarbowi Panstwa albo gminie
przystuguja hipoteki przymusowe obciazajace nieruchomosci lokalowe tych
0s0b, na rzecz ktorych nastapito przeksztalcenie (art. 7 ust. 2).

% Decyzja administracyjna staje si¢ ostateczna po uptywie 14 dni od dnia jej dorgczenia

lub ogtoszenia.
% por, . Kremis, op. cit., s. 54.
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Zastrzezenia budzi terminologia zastosowana w powotanym przepisie.
Ustawodawca operuje okresleniem ,,gmina", nie zwazajac na zmiang stanu
prawnego, w zakresie regulacji uwlaszczeniowej, wynikajaca zu.k.”’ Przy-
pomnijmy, iz moca art. 144 u.k. uzyty w przepisach ustawy uwtaszczenio-
wej (w roznych przypadkach) wyraz ,,gmina" zastapiony zostat (uzytymi
w odpowiednich przypadkach) wyrazami, jednostka samorzadu terytorial-
nego". Niefortunne brzmienie nowego art. 7 ust. 2 wprowadza zatem swoisty
i nieuzasadniony dualizm, ktéry moze stanowi¢ zrodto niepotrzebnego za-
mieszania prawnego.

11. Na zakonczenie rozwazan warto odnotowaé zawarte w ustawie
nowelizacyjnej unormowanie intertemporalne. Znalazto ono legislacyjny
wyraz w art. 2 noweli, stanowiacym, iz do spraw wszczgtych, lecz nie
zakonczonych decyzja ostateczna przed dniem wejscia w Zycie ustawy,
stosuje sigjej przepisy. Postuzono si¢ zatem majacym liczne walory prak-
seologiczne rozwiazaniem opartym na zasadzie bezposredniego dziatania
nowego prawa. Nie bez znaczenia dla tej ostatniej jest zapis, zgodnie z
ktérym nowe przepisy wchodza w zycie w krotkim czasie 14 dni od ich og-
loszenia (art. 4 noweli)™.

W podsumowaniu mozna sformutowac przypuszczenie, iz kwestie
wskazane w niniejszym omoéwieniu nie beda mialy charakteru ustalen czysto
teoretycznych. Nalezy jednocze$nie zywi¢ uzasadniona obawe, ze lista
przedstawionych watpliwos$ci nie jest wyczerpujaca. Doswiadczenia zwia-
zane z dotychczasowym funkcjonowaniem ustawy kaza wnosié, iz praktyce
uwlaszczeniowej trudno bedzie uporaé si¢ ze wszystkimi znakami zapyta-
nia. Warto zatem, aby temat byt kontynuowany.

" Ustawa z dnia 24 lipca 1998 r. 0 zmianie niektorych ustaw okreslajacych kompetencje
organdéw administracji publicznej w zwiazku z reforma ustrojowa panstwa (Dz.U. z 1998 r.
Nr 106, poz. 668).

% Ustawe ogloszono dnia 21 grudnia 1998 r,, a zatem zaczeta obowiazywaé 5 stycznia
1999 r.
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