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Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w Swietle nowego stanu prawnego

Z dniem 28 lipca 2001 r. zaczety obowiazywac przepisy znowelizowa-
nej ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugu-
jacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci'. Na te regulacje oczekiwali
zwlaszcza wieczys$ci uzytkownicy, w sprawach ktorych, wobec utraty mocy
obowiazujacej przez niektore przepisy ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 1.2,
zawieszono postgpowania przeksztalceniowe. Zapewne z niepokojem losy
ustawy $ledzili potencjalnie uprawnieni, ktorzy z jej dobrodziejstw nie zdazyli
jeszcze skorzystac?, liczac na przedhuzenie terminu sktadania wnioskdéw o
przeksztatcenie.

Obok najbardziej pozadanych regulacji, dotyczacych nowych zasad
ustalania i uiszczania oplat za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnosci, nowela rozszerzyta krag podmiotow, wzgledem ktoérych
przeksztalcenie dokonywane bedzie nieodplatnie. Zgodnie z oczekiwania-
mi przedtuzony zostal termin sktadania wnioskéw w przedmiocie prze-
ksztatcenia do konca 2002 r.

! Ustawa o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystu-
gujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci zostala uchwalona 21 czerwca 2001 r.
(Dz.U. z 2001 r. Nr 72, poz. 749).

2 Jest to data uchwalenia pierwotnego tekstu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz.U. z 1997 r.
Nr 123, poz. 781).

3 Termin sktadania wnioskow w przedmiocie przeksztatcenia minat 31 grudnia 2000 r.
(art. 1 ustawy o przeksztatceniu...).
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Tytulem wprowadzenia przypomnijmy jedynie, ze zaliczana do przed-
sigwzig¢ ustawodawczych, ktore prowadza do przeobrazenia stosunkow
wlasnos$ciowych w Polsce, uchwalona dnia 4 wrze$nia 1997 r. ustawa o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom
fizycznym w prawo wilasnosci weszta w zycie 1 stycznia 1998 r. Wérod
motywow, jakimi kierowat sig ustawodawca®, bardzo wazne miejsce zajmo-
wala, wobec konieczno$ci wymogu harmonizacji prawa polskiego z pra-
wem Unii Europejskiej, decyzja o usunigciu z polskiego porzadku praw-
nego instytucji uzytkowania wieczystego, jako nie przystajacej do prawa
$wiatowego®. Z uwagi na zawarte w ustawie ograniczenia podmiotowe i
czasowe® nikt tak naprawdg nie spodziewat sig, ze dzigki niej dokona si¢

4 Intencje ustawodawcy przypomina Z. Czeszejko-Sochacki w zdaniu odrgbnym do
Wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r. (K. 8/98): ,,zasadniczym
celem bylo znoszenie (nie udalo sig petne, jednorazowe zniesienie) instytucji wieczystego
uzytkowania w polskim prawie, uwlaszczenie dotychczasowych uzytkownikow i w ten
sposob umocnienie bezpieczenstwa prawnego oraz dalsze przeksztatcanie ustroju gospodar-
czego”. Obok wyzej wskazanego, celem ustawy sta¢ si¢ miato takze wzmocnienie praw do
nieruchomosci na Ziemiach Odzyskanych oraz rekompensata szkod, jakie w wyniku 11
wojny $wiatowej, a takze przemian, jakie po niej nastapity, poniesli obywatele polscy.

5 Chybiony, w ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, wydaje si¢ by¢ zarzut, iz prawo
uzytkowania wieczystego nie odpowiada standardom europejskim. Instytucje umozliwiaja-
ce zainteresowanym przeprowadzanie inwestycji, bez koniecznosci zakupu gruntu, znane
byly juz prawu rzymskiemu, wystgpowaty takze w prawie babilonskim i grecko-egipskim
(emfiteuza). Dzisiaj w wielu systemach prawnych znalez¢ mozna konstrukcje o zblizonym
przeznaczeniu, cho¢ zréznicowane] postaci normatywnej. Nalezy do nich np. francuska
»dzierzawa w celu zabudowy” (uprawnionemu przyshiguje zbywalne, terminowe prawo
rzeczowe do nieruchomosci; jednoczesnie ma on obowiazek wzniesienia na gruncie budyn-
ku lub urzadzenia oraz uiszczania corocznej opfaty). Trybunat Konstytucyjny postrzega
prawo wieczystego uzytkowania, aktualnie pozbawione cech administracyjnego nacisku,
jako ,,sprawne narzgdzie gospodarki rynkowej, dostgpne dla wszystkich podmiotow na
réwnych zasadach”. Nie bez znaczenia pozostaja wspomniane juz aspekty ekonomiczne tej
instytucji (Uzasadnienie wyroku TK z dnia 121V 20001., s. 12). Zob. takze: E. Gniewek,
O przysziosci uzytkowania wieczystego, Rejent 1999, nr 2, s. 14-15 oraz R.Kunickij,
Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Komentarz do ustawy,
Wroctaw 1998, s. 78.

¢ W literaturze wielokrotnie krytykowano waski (na co wskazuje sam tytut ustawy)
podmiotowy zakres tego unormowania. Por. w szczegolnosci: S. Rudnicki, Uwlaszcze-
nie 0sob fizycznych na podstawie ustawy z 4 I1X 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujqcego osobo fizycznym w prawo wlasnosci, Monitor Prawniczy 1997,
nr 11, s. 429; A. K 0 s ib a, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wia-
snosci, Rejent 1998, nr 7-8, s. 168; H. Cio ch, Przeksztalcenie..., jw., s. 11-12; J. Kre-
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zasadniczy przetom w polskim porzadku prawnym’. Wrecz mozna by za-
ryzykowac¢ stwierdzenie, ze ustawa z dnia wrzesnia 1997 r. nie tylko nie
ograniczyla rozleglego zakresu stosowania uzytkowania wieczystego, ale
poprzez — migdzy innymi — ograniczenie kregu podmiotéw uprawnionych
do skorzystania z mozliwos$ci przeksztatcenia do 0sob fizycznych ustawo-
dawca potwierdzit celowo$¢ utrzymania instytucji uzytkowania wieczyste-
go w naszym porzadku prawnym®.

Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshugu-
jacego osobom fizycznym w prawo wlasno$ci od poczatku obowiazywania
wzbudzata szereg kontrowersji. Jej zasadniczym mankamentem pozosta-
wat jednak brak cato$ciowego rozwiazania w kwestii uzytkowania wieczy-
stego. Z uwagi na liczne usterki natury jurydycznej, przestrzegano przed
trudnosciami i komplikacjami, jakie moga sie pojawi¢ przy jej stosowaniu’.

mis, Uwlaszczenie uzytkownikow wieczystych (zagadnienia dyskusyjne), Rejent 1999, nr
2,s.31 oraz A.Cisek, J. Kremis, Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wie-
czystego przystugujqcego osobom fizycznym w prawo wiasnosci. Komentarz, Zakamycze
1999, s. 9-10. Ograniczenia czasowe wynikaja nie tylko z koniecznosci ztozenia wniosku o
przeksztatcenie w nieprzekraczalnym terminie 31 XII 2000 r. (obecnie —31 XI12002 r.). O
przeksztalcenie moga sig ubiegac jedynie ci wieczysci uzytkownicy (i ich nastgpcy prawni),
ktorzy swoje prawo nabyli przed dniem 31 X 1998 r.

7 Zob. w tej kwestii stanowisko B. Zateskiej-Swiatkiewicz ktora w ustawie
o przeksztatceniu... widzi szansg na uporzadkowanie instytucji wieczystego uzytkowania
(Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w
prawo wiasnosci, Rejent 1998, nr 7-8, s. 177). Z pogladem tym mozna by polemizowac.

8 Tak H. Ci o ¢ h, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci,
Rejent 1998, nr 12, s. 10-11. Zob. takze E. Gniewek, O przysziosci..., jw., s. 13 1 15.
Dotychczas nie zostata jednoznacznie rozstrzygnigta kwestia przysztoéci uzytkowania wie-
czystego. W dyskusji obok gtosow krytyki i towarzyszacemu jej stanowisku, by tg niezro-
zumiala 1 dziwaczna konstrukcj¢ wyeliminowac z katalogu praw rzeczowych, sa i poglady
zgota odmienne. Celowo$¢ utrzymania w polskim porzadku prawnym instytucji uzytkowa-
nia wieczystego, a nawet jej rozbudowania, poprzez rozszerzenie o grunty prywatne, akcen-
tuje Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (Zob. stenogram z posiedzenia w dniu 19 V
1999 r. Komisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia projektow ustaw dotyczacych spotdzielczo-
$ci mieszkaniowej, s. 28-29). Szczegdtowo propozycje rozwiazania ,,problemu” wieczystego
uzytkowania oraz, na wypadek utrzymania tej instytucji w polskim porzadku prawnym,
uwagi de lege ferenda przedstawit E.Gniewek (jw., s. 14-30; tenze, Katalog praw
rzeczowych w przysziej kodyfikacji prawa cywilnego — refleksje wstepne, Rejent 1998, nr
4, s. 28-34; te nz e, Obrot nieruchomosciami skarbowymi i samorzqdowymi, Zakamycze
1999, s. 259-263).

% Zob. w szczegolnosci: A. Kosiba,jw.,s. 174; S.Rudnicki, jw.; H.Cioch,jw.,
s. 11-12 oraz Z. C zarnik, Uzytkownik wieczysty wiascicielem, Warszawa 1999, s. 7-8.

31



Henryk Cioch, Hanna Witczak

Pojawialy si¢ glosy o niekonstytucyjnosci niektorych z przyjetych przez
ustawodawce rozwiazan'®. Umiarkowany entuzjazm dotyczyt jedynie trybu
1 warunkow, na jakich przeksztalcenie bedzie dokonywane, a stuszno$é
intencji ustawodawcy co do uwlaszczenianie budzita watpliwosci!'. Trudno
nie dostrzega¢ korzysci natury prawnej, jakie sta¢ si¢ mialty udziatem nowych
wiascicieli. Jakkolwiek tres¢ prawa wiasnosci i prawa wieczystego uzyt-
kowania wydaje si¢ by¢ zblizona, nie bez wplywu na sytuacj¢ wieczystego
uzytkownika pozostajg terminowos$¢ i odptatnos¢ uzytkowania wieczystego
oraz silna pozycja wiasciciela, ktory sprawuje kontrole nad sposobem
wykorzystania gruntu (co do jego zgodnosci z umowa) przez wieczystego
uzytkownika.

Rozwiazanie przyjete przez ustawodawce, wobec dokonywania prze-
ksztalcenia nie z mocy prawa, jak to pierwotnie zaktadano, ale w postg-
powaniu administracyjnym, krytykowano jako niewiele rozniace si¢ od
zaproponowanego przez ustawodawceg w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami'?. Na korzy$¢ nowego uregulowania prze-
mawia¢ miata wysoko$¢ optat'? za uzyskanie prawa wilasnosci, ktore usta-

10 Zarzut niekonstytucyjnosci przepisdw ustawy o przeksztalceniu ... podniesli: A. K o -
siba, jw., s. 168 oraz J. Kremis, jw., s. 32-33. O ,,niestusznej dysproporcji pomigdzy
prawem wieczystego uzytkowania przystugujacego osobom fizycznym i osobom prawnym”,
ktora czyni ustawe ,,bledem legislacyjnym”, pisat E. Gnie w e k, Katalog...,jw.,s. 31. Zob.
réwniez: H.Cioch, H. Witczak, Zmiany wprowadzone do ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. 0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, Rejent 1999,
nr 6-7, s. 15-16.

! Negatywne stanowisko wobec zaproponowanego przez ustawodawce rozwigzania
mieli jedynie przedstawiciele samorzadu terytorialnego. Od poczatku, a wigc juz na etapie
dyskusji nad celowos$cia uchwalenia ustawy o przeksztatceniu..., byli jej zdecydowanymi
przeciwnikami. Trudno si¢ dziwi¢, skoro przyjgcie ustawy byto rownoznaczne z pozbawie-
niem gmin dochoddw z tytutu sprzedazy nieruchomosci czy optat za wieczyste uzytkowanie.
Z drugiej strony podczas prac nad ksztattem ustawy swoista ,,grupg nacisku’ stanowili sami
uzytkownicy wieczysci, zaniepokojeni o los przystugujacego im prawa, ktore po znalezieniu
si¢ Polski w strukturach europejskich mogloby zosta¢ zakwestionowane przez przedwojen-
nych wiascicieli. Tak J. Pilc zy n s k i, Wlasnos¢ zamiast uzytkowania wieczystego, Rzecz-
pospolita z dnia 25 sierpnia 1997 r.

12Dz.U. z 2000 . Nr 46, poz. 543 z p6zn. zm. Por. art. 32 ustawy.

13 Jako zasade ustawa przyjeta odplatno$é przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego we wlasno$¢. Wyjatki od niej zostaly zawarte w art. 6 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r.
o przeksztalceniu... Kolejne nowelizacje (z dnia 3 XII 1998 1. oraz 21 VI 2001 r.) sukce-
sywnie rozszerzaly uprzywilejowany krag uprawnionych. Niektorzy wskutek orzeczenia
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lono na znacznie nizszym poziomie'* niz w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami'’.

Wysoko$¢ oplaty za przeksztatcenie uzalezniono od czasu trwania
uzytkowania wieczystego'® wedlug zasady: dtuzszy okres — nizsza optata.
Wybor sposobu uiszczania optat ustawodawca pozostawil potencjalnie
uprawnionemu, ktory juz we wniosku o przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego we wiasnos¢ mogt okresli¢, jak wykona swoje zobowiazanie
wobec dotychczasowego wilasciciela nieruchomosci: jednorazowo czy tez
w kilku lub kilkunastu rocznych ratach!”. Jako podstawe dla ustalenia wy-
sokosci raty rocznej a w konsekwencji oplaty za przeksztalcenie, przyjeto
wysoko$¢ waloryzowanej corocznie w oparciu o $rednioroczny wskaznik
wzrostu cen towarow i ushug konsumpcyjnych za rok poprzedni optaty
rocznej, jaka wieczysty uzytkownik winien byt uisci¢'® w roku 1997. Zmiang

Trybunatu Konstytucyjnego (wyrok z dnia 12 IV 2000 r.) takiego prawa (do nieodptatnego
przeksztatcenia) zostali pozbawieni. Do zagadnienia wrocimy w dalszej czgsci pracy.

14 Maksymalnie oplaty te miaty wynosi¢ 20% warto$ci nieruchomosci.

157Zob.B.Zateska-Swiatkiewicz jw.,s. 175-176.

16 Obecnie okresy trwania uzytkowania wieczystego liczone sa do dnia wydania decyzji
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci (art. 5 ust. 3 ustawy
o przeksztalceniu... w brzmieniu nadanym nowela z dnia 3 XII 1998 1.). Jest to rozwiazanie,
z punktu widzenia wnioskodawcy korzystniejsze od poprzedniego, gdzie terminem konco-
wym (jednakowym dla wszystkich zainteresowanych) dla ustalenia okresow trwania wie-
czystego uzytkowania byta data wejscia w zycie ustawy z 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztat-
ceniu..., czyli 1 stycznia 1998 r.. Zob. na ten temat A. Cisek, J. Kremis, jw., s. 43.

17'W literaturze zwracano juz uwage, iz raty te nie maja charakteru $wiadczen okreso-
wych, co nie pozostaje bez wplywu na termin przedawnienia roszczen z tytutu ich uiszcze-
nia. Na temat $wiadczen okresowych zob.: T. Wisniewski,[w:]G.Bieniek,H.Cie-
pta, SS.Dmowski, J.Gudowski, K.Kotakowski, M.Sychowicz,
T.Wiéniewski, Cz. Zutaw sk a, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ks. III. Zobowiq-
zania, t. 1, pod red. G. Bienka, Warszawa 1999, s. 11-12 oraz W. Czac h 6 r s k i, Zobowiq-
zania. Zarys wyktadu, Warszawa 1998, s. 54-55.

18 Zasadnie przestrzega si¢ w pismiennictwie przed utozsamianiem tych dwodch optat.
Przede wszystkim rozny jest ich charakter. Optata za przeksztalcenie jest oplata ,,za nabycie
wlasno$ci”. Natomiast wieczysty uzytkownik, dopoki jego prawo istnieje, placi ,,za korzy-
stanie z cudzej rzeczy”. Jest to ,,swoisty czynsz”. Tak A. Cisek,J. Kremis, jw., s. 35-36.
E.Gniew ek przytacza poglad, zgodnie z ktérym pierwsza optata ma charakter oplaty za
nabycie prawa uzytkowania wieczystego, oplaty roczne za$ —,,charakter czynszu lub tenu-
ty” (Obrot nieruchomosciami..., jw., s. 436 i powolana tam literatura).
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w tym zakresie wprowadzita nowela z dnia 3 grudnia 1998 r."” Wysoko$¢
raty rocznej, bedacej podstawa obliczenia optaty za przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego we wlasno$¢, uzaleznil ustawodawca od daty
nabycia uzytkowania wieczystego, zachowujac pierwotnie przyjeta zasade
dokonywania, w sposob w ustawie przewidziany, corocznej waloryzacji*.
I tak dla uzytkownikéw wieczystych, ktorzy swoje prawo nabyli przed
dniem 1 stycznia 1998 r., wysokos¢ raty rocznej sktadajacej si¢ na optate
za przeksztatcenie odpowiada¢ miata wysokosci odpowiednio zwaloryzo-
wanej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego za rok 1997. Ci,
ktorzy wieczystymi uzytkownikami stali si¢ po 31 grudnia 1997 r., jako
podstawe do obliczenia optaty za przeksztatcenie winni byli przyjac oplate
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego za rok 1998. Nowela z dnia 3
grudnia 1998 r. zachowala pierwotnie przyjeta regule, uzalezniajaca liczbg
rat oplaty za przeksztalcenie od czasu trwania uzytkowania wieczystego,
z zastrzezeniem, iz nie chodzi tu jedynie o okres korzystania z prawa przez
wnioskodawcg, ale takze przez jego poprzednikow prawnych?'.
Optymistyczne, cho¢ nie majace nic wspolnego z rzeczywistoscia,
zalozenie o dokonanej przez wlasciwe organy, w stosunku do wszystkich
gruntdéw pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym, aktualizacji optat na
lata 1997 1 1998 w pelni uzasadniatoby akceptacijg przyjgtej regulacji. Tym-
czasem, na co zwracano juz uwage w literaturze??, wobec — niejednokrotnie
— zaniechania przewidzianej w ustawie? aktualizacji oplat za wieczyste

1 Ustawa z dnia 3 grudnia 1998 r. 0 zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz.U. z 1998 .
Nr 156, poz. 98).

2 Por. art. 5 ust. 2 (i dodany ust. 2a) ustawy o przeksztatceniu w brzmieniu przed i po
noweli z dnia 3 XII 1998 r.

2 Krytycznie zmiane ocenili m.in.: A.Cisek,J. Kremis, jw., s.39 orazZ.Czar-
nik, jw., s. 40.

22Zob. w szczegolnosci: A. Cisek,J. Kremis,jw.,s.41-42 orazJ. Kre mis, Uwlasz-
czenie..., jW., s. 51-52.

W ustawie z dnia 21 VIII 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktora szczegdtowo
reguluje zasady aktualizacji optat z tytulu wieczystego uzytkowania (zob. w szczegolnosci
art. 77 i 148 ust. 4 ustawy). Polega ona na dostosowaniu wysokosci optat do zmieniajacych
sig¢ warunkow rynkowych (mozna ja przeprowadzi¢ ze wzgledu na zmiang warto$ci nieru-
chomosci). Szerzejnatentemat: E. Mzyk,[w:]G.Bieniek, A.Hopfer,Z.Marmaj,
E.Mzyk, R. *16b ek, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, pod red.
G. Bienka, t. I, Zielona Gora 2000, s. 381-384 oraz M. Wo lanin, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 1998, s. 215-216 1 310.
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uzytkowanie, optaty te maja charakter symboliczny, co realnie ,,przektada
si¢” na wysokos$¢ optaty za przeksztalcenie, naleznej dotychczasowemu
wiascicielowi.

Dezaprobacie przyjetych rozwiazan towarzyszyly godne uwagi propo-
zycje zmian, pozwalajace unikna¢ w przysztosci zarzutu ,,nierownopraw-
nego traktowania uzytkownikow wieczystych przez wiascicieli nierucho-
mosci, a takze przez ustawodawcg’™*. Wyjécie z putapki przyjetych w tym
zakresie przez ustawodawceg rozwiazan gwarantowac miato zastosowanie
istniejacego juz w polskim prawie, mniej skomplikowanego niz zapropo-
nowany w ustawie o przeksztatceniu..., ,,wzorca odptatnosci za uwlaszcze-
nie”?. Stuszno$¢ uwag de lege ferenda potwierdza stanowisko Trybunatu
Konstytucyjnego, a w konsekwencji takze sam ustawodawca.

W szczegoInoscei 6w brak odpowiedniej rekompensaty finansowej, przy
dosy¢ preferencyjnych zasadach uzyskiwania wlasnosci przez dotychcza-
sowych uzytkownikow wieczystych, wzbudzit sprzeciw gmin, wnioskuja-
cych o stwierdzenie niekonstytucyjnosci ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r.26
W ocenie wnioskodawczyn ich wywlaszczenie, gdyz tak nalezy okresli¢
skutek ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshu-
gujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci, nastapito bez stusznego
odszkodowania?’. Tym samym, wobec pozbawienia gmin czesci dochodow
wiasnych, uzyskiwanych z posiadanego przez nie majatku®, nastapito
znaczne pogorszenie ich sytuacji finansowej, zwlaszcza ze zubozeniu nie
towarzyszyto pozyskanie srodkow finansowych z innych zrédet. Nie ulegta
réwniez ograniczeniu ilo$¢ zadan wlasnych przewidzianych do realizacji
przez gminy poprzez wyeliminowanie niektorych z nich badz chociazby

#A.Cisek,J.Kremis, jw., s. 42.

% Jw., s. 36.

% Poczatkowo kwestionowano jako niezgodna z Konstytucja cata ustawe z dnia 4
wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu... Jednak przed przystapieniem do rozpoznania wnio-
skow Trybunat Konstytucyjny, kierujac si¢ potrzeba uscislenia zakresu kontroli, zwrdcit sig
do gmin o wskazanie konkretnych przepisow, sprzecznych w ich ocenie z ustawa zasadni-
czg. Chociaz gminy podnosity, ze szczegdlnym przykladem niezgodnosci z Konstytucja sa
przepisy normujace zasady ustalania optat za przeksztatcenie (art. 5 i 5a ustawy) oraz art.
1 ustawy, zadna z uchwat rady miejskiej zakresu kontroli nie zawezita (z uzasadnienia
wyroku TK z dnia 12 IV 2000 r., s. 7-8).

27 Ktore powinno odpowiada¢ rynkowej warto$ci utraconego prawa.

2 Zob. art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o dochodach jednostek samorzadu
terytorialnego w latach 1999-2001 (Dz.U. z 1998 r. Nr 150, poz. 983).
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zmniejszenie zakresu juz zaplanowanych. Wobec powyzszego ustawa
skutecznie zburzyta rownowage migdzy zadaniami gmin a ich dochodami.

Wieczyste uzytkowanie, zreszta wbrew swojej nazwie, jest prawem
terminowym, ustanawianym z reguty na 99 lat, z mozliwoscia przedtuzenia
umowy na dalszy okres. Odmowe uzasadnia¢ moze jedynie wazny interes
spoteczny (art. 236 k.c.). W czasie trwania uzytkowania wieczystego,
corocznie budzet gminy wzbogaca optata roczna z tego tytutu®, w wyso-
kosci wskazanej w umowie. Nie bez znaczenia dla wysokosci takiej optaty
pozostaje warto$¢ nieruchomosci. O ile ulegnie ona wzrostowi, przepisy
(art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami)* przewiduja mozliwosc¢,
ale tylko jednorazowo w ciagu roku, aktualizacji optat z tytulu wieczystego
uzytkowania.

Juz na etapie prac nad ustawa nie ulegato watpliwosci, ze koszt wpro-
wadzenia w zycie mozliwosci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego we wlasno$¢ na podstawie ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r. ponie$¢
beda musiaty gminy. Jednak mimo $§wiadomosci spowodowania znacznego
uszczerbku finansowego nie zaproponowano im zadnej rekompensaty.
,Ostoda” dla dotychczasowych wiascicieli sta¢ si¢ miaty nieadekwatne do
warto$ci utraconego prawa, przewidziane w ustawie oplaty za przeksztat-
cenie wieczystego uzytkowania®'. Analiza szacunkowa Ministra Finansow,
na ktdra powotuje si¢ Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z
dnia 12 kwietnia 2000 r. (K. 8/98)*, wykazata, ze dochody uzyskiwane
przez gminy z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wilasnosci beda ponad szesciokrotnie nizsze od dochodow, na jakie
gminy — dotychczasowi wiasciciele nieruchomos$ci — moglyby liczy¢ w sy-
tuacji oddania gruntéw w uzytkowanie wieczyste*.

¥ Art. 238 k.c. stanowi, ze przez czas trwania swego prawa wieczysty uzytkownik
uiszcza oplatg roczna. Szczegdtowe przepisy (o charakterze bezwzglednie obowiazujacym),
dotyczace oplat z tytutu wieczystego uzytkowania zawiera ustawa z dnia 21 VIII 1997 r. o
gospodarce... (art. 67-81 ustawy).

30 Patrz przypis 24.

31 Ustawa z dnia 4 IX 1997 1. o przeksztalceniu... i tak w korzystniejszym, bo odptatnym
,wariancie”, wprowadzita wymog maksymalnie (w sytuacji, gdy uzytkowanie wieczyste
trwato do 5 lat) 15 rat rocznych za przeksztalcenie.

32 Tekst sentencji zostat opublikowany w Dz.U. z 2000 r. Nr 28, poz. 352.

3 Uzasadnienie wyroku TK z dnia 12 IV 2000 r., s. 32-37.
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Powotanym juz wyzej wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2000 r. Trybunat
Konstytucyjny orzekt o niezgodnosci z ustawa zasadnicza przepiséw usta-
wy z dnia 4 wrzesnia 1997 r., regulujacych zasady ustalania optaty za
przeksztalcenie wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci (art. 51 5a)*.
Przepisy uznano za sprzeczne z zasada demokratycznego panstwa praw-
nego (art. 2 Konstytucji), a takze naruszajace art. 165 ust. 1 oraz art. 167
ust. 11 2 Konstytucji**. Utrata mocy obowiazujacej przez powotane prze-
pisy uniemozliwita*® wydawanie decyzji w sprawach juz wszczetych, ale
nie zakonczonych oraz stawiala pod znakiem zapytania los wnioskodaw-
cow, ktoérzy z uprawnienia wskazanego w ustawie zdecyduja si¢ skorzy-
sta¢”’. Tym samym nie budzita watpliwosci konieczno$¢ przeprowadzenia
prac nad projektem znowelizowanej ustawy w trybie pilnym i jak najry-
chlejszego uchwalenia zmian, co stalo si¢ dnia 21 czerwca 2001 r.

3+ Art. 190 ust. 1 Konstytucji stanowi, ze: ,,Orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego maja
moc powszechnie obowigzujaca i sa ostateczne”. Sentencje wszystkich orzeczen dotycza-
cych kontroli norm podlegaja niezwlocznemu ogloszeniu w organie urzgdowym, w ktorym
ogloszony byt akt normatywny (art. 190 ust. 2). Z dniem ogloszenia orzeczenie wchodzi w
zycie, co oznacza, ze z ta chwilg akt normatywny (przepis w tym akcie zawarty) traci moc
obowigzujaca, o ile TK nie okresli innego terminu utraty mocy obowiazujacej ustawy w
czg$ci uznanej za niezgodna z Konstytucja (art. 190 ust. 3). Art. 51 5a ustawy z dnia 4 IX
1997 r. o przeksztalceniu... utracity moc z dniem 14 kwietnia 2000 r. Patrz przypis 32.

35 Art. 165 ust. 1 przyznaje jednostkom samorzadu terytorialnego osobowos¢ prawna
oraz stanowi, ze jednostkom tym przystuguje wtasnos¢ i inne prawa majatkowe. Gwarancjg
udziatu j.s.t. w dochodach publicznych, odpowiednio do przypadajacych im zadan statuuje
art. 167 ust. 1. W ust. 2 art. 167 wymienione zostaly rodzaje dochodow j.s.t.

36 Jakkolwiek nie utracil mocy obowiazujacej art. 4 ustawy o przeksztatceniu... (wobec
czego z reguly przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci naste-
powac mialo odptatnie), jednak nie istniala podstawa prawna pozwalajaca na ustalenie
wysokosci oplaty naleznej dotychczasowemu wiascicielowi. Wedlug stanowiska rzadu, funk-
cjonowanie ustawy w takim ksztalcie pozbawione bylo ,,sensu prawnego”, wydawane by¢
mogly jedynie decyzje czgSciowe — bez orzekania o wysokos$ci optaty za przeksztatcenie
(Uzasadnienie projektu rzadowego ustawy o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego przyshugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci, pismo z dnia
6 111 2001 r., druk nr 2674, s. 3). Zob. na ten temat: S. Rudnicki, [w:] S.Rudnicki,
G.Bieniek,S.Dmowski,S.Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, pod red.
S. Rudnickiego, wyd. IV, Warszawa 2001, s. 789-790.

37 Na gruncie stanu prawnego obowiazujacego w dniu utraty mocy przez powotane
wyzej przepisy zainteresowani mogli sktada¢ wnioski o przeksztalcenie jeszcze przez ponad
osiem miesigcy. Patrz przypis 3.
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Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 zmianie ustawy o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w
prawo wilasnosci przewiduje (art. 1 ust. 2), iz do ustalenia oplaty za prze-
ksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$¢ znajduja zasto-
sowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 67 ust. 1,
art. 69 oraz art. 70 ust. 2-4)*. Przyjecie sformutowanych w ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami zasad ustalania optat za przeksztalcenie sta¢
si¢ miato nie tylko gwarancja uzyskania przez dotychczasowych wiascicieli
»stusznego odszkodowania”, ale réwniez, majac na uwadze wieczystych
uzytkownikéw, wobec ktorych przeksztatcenia dokonano na mniej korzyst-
nych zasadach, czynito zado$¢ konstytucyjnej zasadzie réwnosci wobec
prawa.

Na gruncie znowelizowanych przepisow podstawa do obliczenia oplaty
za przeksztalcenie jest wige cena nieruchomosci, czyli wyrazona w pienia-
dzu jej warto$¢, okreslona przez powotanego w tym celu rzeczoznawce
majatkowego (art. 67 ust. 1 ustawy)*. Na poczet ceny nieruchomosci ule-
gac bedzie zaliczeniu kwota odpowiadajaca wartosci rynkowej uzytkowa-
nia wieczystego danej nieruchomosci, ustalonej wedhug stanu na dzien

3% Warto zaznaczy¢, iz bardziej korzystne, z punktu widzenia przyszlego wiasciciela,
zasady ustalania oplaty za przeksztalcenie przewidywat poselski projekt zmian do ustawy
z dnia 4 IX 1997 1. o przeksztatceniu... Zgodnie z art. 1 pkt 2 projektu (druk nr 2637, pismo
z dnia 30 stycznia 2001 r.) oplata miata si¢ sktada¢ z 99 rat rocznych, z uwzglednieniem
liczby wniesionych juz przez wnioskodawcg i jego poprzednikow prawnych rat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego. Wysokos¢ raty rocznej wynosi¢ miata 1/99, ustalonej na
podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami (czyli w oparciu o warto$¢
rynkowa, okreslona przez powotanych rzeczoznawcoéw majatkowych), ceny gruntu oddane-
go w uzytkowanie wieczyste. Zaproponowano réwniez inny tryb uiszczania oplaty. Raty
roczne nowi wladciciele mieliby wptaca¢ do 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok, z
wyjatkiem pierwszej, ktora nalezatoby uisci¢ w terminie 14 dni od daty, w ktérej decyzja o
przeksztalceniu stala sig ostateczna. Taki system ustalania oplat ma wiele stabych punktow.
Niewatpliwie jednym z najistotniejszych jest brak waloryzacji poszczegdlnych rat, co czyni
je nicadekwatnymi do ekonomicznej wartosci prawa wlasnosci i w efekcie spowoduje brak
stusznego odszkodowania dla dotychczasowego wiasciciela. Zob. Stanowisko Rzadu do
poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o przeksztatceniu..., druk nr 2637 — X (pismo
z dnia 22 marca 2001 r.), s. 1-3.

¥ Zasadnicze znaczenie dla ustalenia wysokosci oplaty za przeksztatcenie mie¢ bedzie
cena (warto$¢) rynkowa nieruchomosci. Jej definicjg zawiera art. 151 ust. 1 ustawy o go-
spodarce...
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sprzedazy®. Bardzo korzystna z punktu widzenia przysztego wiasciciela
jest mozliwos¢ roztozenia optaty za przeksztalcenie na raty, maksymalnie
na 10 lat, z tym ze pierwsza rat¢ bedzie on obowiazany uisci¢ najpdzniej
w dniu dokonania przeksztatcenia*'. Kolejne, wraz z oprocentowaniem row-
nym stopie redyskonta weksli stosowanej przez NBP, wptacaé nalezy w
terminach uzgodnionych przez bylego i nowego wiasdciciela. W sytuacji
roztozenia na raty oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczy-
stego we wlasno$¢ przewidziany zostal wymog zabezpieczenia nalezno$ci
przyshugujacej wiascicielowi nieruchomosci, w szczeg6Inosci zabezpiecze-
nia hipotecznego. Na uwage zashuguje mozliwos¢ zastosowania przez
wojewode w stosunku do nieruchomosci stanowiacych wiasno$¢ Skarbu
Panstwa, a przez rade¢ lub sejmik w stosunku do nieruchomosci stanowia-
cych wlasnoé¢ odpowiednio gminy, powiatu lub wojewddztwa —umownych
stawek oprocentowania.

Odmienne zasady ustalania oplaty za przeksztatcenie przewidziano w
sytuacji dokonania w okresie ostatnich dwoch lat przed ztozeniem wniosku
o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Wowczas
wysoko$¢ optaty za przeksztatcenie zaleze¢ bedzie od okreslonej dla celow
aktualizacji warto$ci nieruchomosci2.

Nowe zasady ustalania optat za przeksztalcenie uzytkowania wieczy-
stego we wiasno$¢ nie wykluczaja jednak sytuacji, w ktorych ta optata
zadna miara nie bedzie odpowiednikiem warto$ci rynkowej gruntu. Prze-
pisy znowelizowanej ustawy pozwalaja bowiem w pewnych $cisle okreslo-
nych wypadkach na udzielanie bonifikat.

Od organdw stanowiacych jednostek samorzadu terytorialnego, czyli
wiadciwej rady gminy lub powiatu lub sejmiku samorzadowego, a w sto-

40 Art. 69 ustawy o gospodarce... G. Bienie k zwraca uwagg, ze konstrukcja zaliczenia
na poczet ceny wartosci uzytkowania wieczystego jest, w przeciwienstwie do zaproponowa-
nego w ustawie o przeksztalceniu... sposobu obliczania optat naleznych dotychczasowym
wiascicielom, ,,jasna i czytelna” (Komentarz do ustawy..., jw., s. 367).

4 Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nastepuje na
podstawie prawomocnej decyzji administracyjnej. Watpliwosci dotyczace okreslenia, z jaka
chwila przeksztatcenie nastgpuje, rozstrzygnigto na korzys¢ stanowiska, ze przeksztatcenie
dokonuje sig z chwilg wpisu w ksiedze wieczystej prawa wlasnosci, ktore zastgpuje miejsce
prawa stabszego — uzytkowania wieczystego. Tak H. Cioch, jw., s. 15.

42 Art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 zmianie ustawy o przeksztalceniu...
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sunku do nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa od wo-
jewody zaleze¢ bedzie przyznanie (badz nie)* i jednoczes$nie okreslenie
wysokosci bonifikaty od oplaty za przeksztalcenie. Przepisy nie precyzuja,
jakiego rzedu bonifikat udziela¢ moga uprawnione organy. Jedynym ogra-
niczeniem jest charakter nieruchomosci pozostajacej w wieczystym uzyt-
kowaniu. Na nizsza oplate liczy¢ moga tylko ci, ktorzy w wieczyste uzyt-
kowanie otrzymali nieruchomos¢ wykorzystywana lub przeznaczona na
cele mieszkaniowe*.

Nowe zasady ustalania optat za przeksztatcenie wieczystego uzytkowa-
nia w prawo wilasnosci w peli zashuguja na uznanie. W szczego6lnosci
czynia one zado$¢ zasadzie, na ktdra zwracat uwagg Trybunat Konstytu-
cyjny*, aby optata za przeksztalcenie byta rOwna roznicy miedzy warto$cia
rynkowa prawa wiasnosci i prawa uzytkowania wieczystego. Zglaszane
obawy, iz tak ustalona optata b¢dzie zbyt dolegliwa dla przysziego wia-
Sciciela, sa bezzasadne nie tylko z racji przewidzianej w przepisach moz-
liwosci roztozenia takiej naleznosci na raty, ale takze dlatego, ze w obrocie
cywilnoprawnym warto$¢ wieczystego uzytkowania nieznacznie odbiega
od warto$ci prawa wlasno$ci®.

Przepisy znowelizowanej ustawy rozszerzyty katalog podmiotow, w
stosunku do ktérych przeksztalcenie wieczystego uzytkowania we wlasnosé

4 Dodany przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 zmianie ustawy o przeksztatceniu...
art. 4a ust. 3 stanowi, iz organ uprawniony do wydania decyzji ,,moze udzieli¢ bonifikaty
od optaty...”.

# System bonifikat przyjety w nowelizacji ustawy z dnia 4 IX 1997 r. o przeksztatce-
niu... pochodzi z projektu rzadowego. Zupehie inna propozycjg przedstawili postowie. W
mysl art. 1 ust. 2 projektu, osobom, ktore prawo uzytkowania wieczystego nabyty przed
dniem 5 XII 1990 r., (i ich nastgpcom prawnym) uprawnione organy moglyby obnizy¢ ceng
nieruchomosci, bedacej podstawa do ustalenia wysokosci rat rocznych, nie wigeej jednak niz
o potoweg. Ci, ktorzy wieczystymi uzytkownikami stali si¢ migdzy 5 XII 1990 r. a 31 X
1998 r. mogli liczy¢ na pomniejszenie ceny nieruchomosci maksymalnie o 1/4.

45 Uzasadnienie wyroku TK z dnia 12 TV 2000 r., s. 36-37, 42-43.

4 Kwestionujac trafno$¢ rozwiazan przyjetych przez ustawodawce w zakresie ustalania
oplat za przeksztatcenie, bardzo cenne uwagi sformutowali swego czasu A. CisekiJ.Kre-
m i s. Podnosili wowczas, iz zaletg przyjgcia unormowan z ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami jest ,,obiektywizacja oplaty za uwlaszczenie” (obecnie brak aktualizacji oplat z
tytulu wieczystego uzytkowania na lata 1997-1998 nie ma juz wptywu na wysoko$¢ nalez-
nosci dotychczasowego wiasciciela) oraz zniesienie ,,indywidualnych ulg, przystugujacych
poszczegolnym wieczystym uzytkownikom niejednokrotnie tylko w roku 19977 (jw., s. 36).
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nastepuje nieodptatnie*’. W grupie szczeg6lnie uprzywilejowanych znala-
zly si¢ osoby fizyczne, ktorym nieruchomos$¢ oddano w uzytkowanie wie-
czyste w zamian za przejecie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa na
podstawie wszelkich tytutéw przed dniem 5 grudnia 1990 r.*® Wprawdzie
brzmienie zmienit takze art. 6 ust. 1 pkt 6, wydaje si¢ jednak, iz jest to
zmiana natury redakcyjnej. W stosunku do dotychczasowych wiascicieli
tzw. gruntéw warszawskich (lub ich nastgpcow prawnych), ktérzy na
podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasno$ci i uzyt-
kowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy* otrzymali prawo wieczy-
stej dzierzawy lub prawo zabudowy (prawo uzytkowania wieczystego)*,
bez wzgledu na termin przyznania tego prawa badZ termin wniesienia czynszu
czy oplaty®!, przeksztalcenie nadal nastepowac bedzie nieodplatnie®.
Trudno réwniez uzna¢ za rewolucyjna modyfikacje nalezacego do
najbardziej kontrowersyjnych art. 1 ust. 5 ustawy o przeksztalceniu prawa

47 Jako zasadg ustawa wprowadzila odplatno$¢ przeksztatcenia, od ktorej wyjatki enu-
meratywnie wyliczone przewidywat art. 6 ustawy o przeksztalceniu... Podmioty, ktorym
przyznano prawo do tak preferencyjnego przeksztalcenia, ujgto w dwoch grupach. Do pierw-
szej z nich zaliczono bytych wiascicieli, ktorzy swojego prawa zostali pozbawieni, czy to na
skutek dziatan wojennych, czy tez w nastgpstwie aktow podejmowanych przez wtadze po
jej zakonczeniu. Uprzywilejowanie tej grupy podmiotéw nie budzito sprzeciwu, ustawa
przywracata im utracony status prawny. Natomiast przepisy pozwalajace skorzystac z nie-
odptatnego przeksztatcenia wieczystym uzytkownikom, ktorzy uzyskali swoje prawo nieod-
platnie badz wniesli za caly okres uzytkowania wieczystego cala optatg, zostaty uznane
niezgodne z ustawa zasadnicza. Trybunal Konstytucyjny zwrdcit uwagg, iz podmioty te
uzyskaly pewna warto$¢, za ktora nie zaplacity (Uzasadnienie wyroku TK z dnia 12 IV
2000 r., s. 37-39).

“ Art. 1 pkt 3a ustawy z dnia 21 VI 2001 r. 0 zmianie ustawy o przeksztalceniu...

4 Dz. U. Z 1945 r. Nr 50, poz. 279.

30 Z dniem wej$cia w zycie ustawy z dnia 14 lipca 1961 1. o gospodarce terenami w
miastach i osiedlach (Dz.U. z 1961 r. Nr 32, poz. 159), tj. z dniem 21 pazdziernika 1961 r.,
ustanowione na podstawie dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu... prawo zabudowy i prawo
wieczystej dzierzawy ex lege ulegto przeksztalceniu w prawo wieczystego uzytkowania.

U Art. 1 pkt 3b ustawy z dnia 21 VI 2001 r. 0 zmianie ustawy o przeksztalceniu...

52 Przed nowelizacja art. 6 ust. 1 pkt 6 stanowit, iz prawo do nieodptatnego przeksztat-
cenia majaq wieczysci uzytkownicy i ich nastgpcy prawni, ktorzy wniesli czynsz symboliczny
lub oplate symboliczna, o ktorej mowa w art. 7 dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu... A
prawo wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawo zabudowy za optata
symboliczna gmina przyzna¢ mogta jedynie dotychczasowemu wiascicielowi gruntu. Zob.
w szczegolnosci: J. Winiar z, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 68-71 orazR. K u -
nicki, jw., s. 43-44.
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uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
wilasnosci®®. Z mocy tego przepisu krag podmiotow uprawnionych do
wystapienia z wnioskiem o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wiasnosci zostal rozszerzony o bedace wihascicielami lokali
osoby fizyczne, ktorym przystuguje udziat w prawie uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci gruntowej jako w prawie zwiazanym z wilasnoscia
wyodrebnionego lokalu*. Warunkiem skutecznego uwlaszczenia tej grupy
podmiotéw bylo kumulatywne spelnienie dwoch przestanek. Pierwsza z
nich dotyczyla ztozenia w nieprzekraczalnym terminie 31 grudnia 2000 r.
whniosku o przeksztalcenie przez wszystkich wspotuzytkownikow, ktorzy
sa wlascicielami wyodrgbnionych w budynku lokali**. Druga formutowata
wymog, by w wyniku przeksztatcenia wytacznymi wlascicielami nierucho-
mosci gruntowe;j stali si¢ wszyscy wspohuzytkownicy wieczysci.

Statuujac wymog zgodnego wniosku, ustawa wykluczyla mozliwosé
zadania przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasno-
Sci jedynie przez niektorych sposrod uprawnionych. Z rozwigzaniem takim
w petni nalezy si¢ zgodzi¢. Nie jest bowiem znana polskiemu prawu kon-
strukcja wieczystego uzytkowania na gruncie stanowigcym wspotwiasnos¢
Skarbu Panstwa (lub jednostki samorzadu terytorialnego) i osoby fizycznej
(0s6b fizycznych). Watpliwosci budzita jedynie druga ze wskazanych
przestanek.

3 Ust. 5 art. 1 zostal dodany nowela z dnia 3 XII 1998 1. (art. 1 pkt 1c noweli).

3 Wspotuzytkowanie wieczyste dotyczy¢ moze rowniez nieruchomosci niezabudowa-
nej. Mozliwo$¢ przeksztatcenia w tej sytuacji wspolnego prawa nie byla w literaturze kwe-
stionowana. Zgodnie przyjmuje sig, iz na gruncie ustawy z dnia 4 IX 1997 r. o przeksztal-
ceniu... taka mozliwo$¢ istnieje, cho¢, jak shusznie zauwaza G.Bieniek, nigdzie ,nie
zostato to wyartykutowane” (Komentarz do ustawy..., jw., s. 223). Zob. takze A.Cisek,
J.Kremis,jw.,s. 16-17. Spor toczy si¢ jedynie wokot dopuszezalno$ei, na wypadek braku
zgody wszystkich uzytkownikow wieczystych, odpowiedniego stosowania art. 199 k.c. Za
stosowaniem powolanego przepisu opowiada si¢ G. Bieniek (jw.). Odmiennego zdania sa
A.CisekilJ.Kremis (jw,s. 19).

55 Wszelkie trudnosci z osiagnieciem konsensusu pozwalato usuna¢ odpowiednie sto-
sowanie art. 199 k.c. w zw. z art. 204 k.c., regulujacych kwestie dokonywania czynnosci
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu rzecza wspolna. Brak jednomyslnosci (zgodne-
go wniosku wszystkich wspoluzytkownikow wieczystych) nie niweczylby zatem zamiaru
przeksztalcenia swojego prawa we wiasnos¢ przez jedynie niektorych sposrod potencjalnie
uprawnionych. Zgodg pozostatych zastapi¢ mogloby w takiej sytuacji rozstrzygnigcie sadu
wydane w postgpowaniu nieprocesowym, przy uwzglednieniu celowosci dokonania dane;j
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Wyrokiem z dnia 18 grudnia 2000 r. (K. 10/00)* Trybunat Konstytu-
cyjny orzekt o niezgodnosci z Konstytucja pkt 2 ust. 5 art. 1 ustawy o
przeksztatceniu... Z niezrozumiatych zupelie powodéw ustawodawca za
wszelka ceng (nawet uchwalenia przepisu sprzecznego z ustawa zasadni-
cza) chciat unikna¢ powstania wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowej z
udziatem podmiotéw publicznych i 0s6b fizycznych. Nie przewidziat jed-
nak (?) sytuacji, w ktorych taka wspdtwlasnos¢ (juz po przeksztatceniu) i
tak ma szansg zaistnie¢, chociazby na skutek dziedziczenia ustawowego
przez Skarb Panstwa, jak rowniez nabycia przez Skarb Panstwa lub jed-
nostke samorzadu terytorialnego udziatu we wspotwiasnosci w drodze
czynnosci inter vivos®'.

Decydujacym argumentem przy stwierdzeniu niezgodnosci z Konstytu-
cja wskazanego uregulowania byto to, iz wérod osob fizycznych dysponu-
jacych prawem wiasnos$ci lokalu nabytym od Skarbu Panstwa lub samo-
rzadu terytorialnego, zwiazanym ze wspohuzytkowaniem wieczystym gruntu,
ustawodawca dokonat nieuzasadnionego zr6znicowania. Okre§lone pod-
mioty, nalezace przeciez do tej samej kategorii, zostalty pozbawione upraw-
nienia do przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci (o
ile przeksztatcenie miatoby doprowadzi¢ do powstania w stosunku do nie-
ruchomosci gruntowej wspotwlasnosci Skarbu Panstwa lub samorzadu

czynnosci z punktu widzenia interesu wszystkich wspotwtascicieli, a nie tylko niektorych z
nich. Inicjatorami postgpowania musieliby sig sta¢ ci wspotuzytkownicy wieczysci, ktorych
udzialy wynosza co najmniej potowg. Zob. na ten temat: H. Cioch, H. Witczak, jw., s.
16-18 oraz A.Polowiec, Ochrona praw osob trzecich przed naruszeniem decyzjq o
przeksztatceniu uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wia-
snosci, Rejent 1999, nr 6-7, s. 106-108. Przyjecie zasady jednomyslnosci w zakresie wysta-
pienia z wnioskiem o przeksztalcenie przez wspotuzytkownikoéw wieczystych determinuje
przedmiotowy zakres wieczystego uzytkowania. Polskie prawo nie dopuszcza ustanawiania
uzytkowania wieczystego na gruntach bgdacych wiasnoscia 0sob fizycznych. Natomiast, o
ile z wnioskiem o przeksztatcenie swojego prawa wystapia wszyscy dotychczasowi uzyt-
kownicy wieczysci, z chwilg dokonania przeksztalcenia wieczyste uzytkowanie (,,zamienio-
ne” na wlasnos¢) przestanie cigzy¢ na nieruchomosci, a ta bedzie mogta stanowi¢ przedmiot
wspotwlasnosci Skarbu Panistwa lub gminy i 0séb fizycznych.

% Tekst sentencji opublikowany zostat w Dz.U. z dnia 20 grudnia 2000 r. Nr 114, poz.
1196. Z tym dniem przepis utracit moc (w czgsci uznanej za niezgodna z Konstytucja). Patrz
przypis 34.

57 Zob. Uzasadnienie wyroku TK z dnia 18 XII 2000 r. i przywotana tam argumentacje
wnioskodawcy — Rzecznika Praw Obywatelskich, s. 2-3. Por. takze G.Bieniek, jw.
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terytorialnego i 0s6b fizycznych), co pozostaje w sprzecznosci z konsty-
tucyjna zasada rownosci wobec prawa (art. 32 ust. 1 Konstytucji).

W rozwiazaniach przyjetych przez ustawodawce Trybunat Konstytu-
cyjny dopatrzyt si¢ swoistego paradoksu. Z jednej strony ustawa dopusz-
czata sytuacje, w ktorej wspotuzytkownicy wieczysci staja si¢ wytacznymi
wiascicielami catej nieruchomosci gruntowej, w efekcie czego gmina zo-
staje pozbawiona pewnego dobra w catosci, z drugiej za$ wylaczata moz-
liwos¢ przeksztatcenia, gdy uszczuplenie praw bytoby mniejsze (jezeli
wspotuzytkownicy wieczysci nie stang si¢ wytacznymi wspotwlascicielami
nieruchomosci gruntowej, gminie przystugiwatby chociaz udziat we wspot-
wlasnosci nieruchomosci).

Na gruncie obowiazujacego stanu prawnego utrzymano niekwestiono-
wany wymog ztozenia zgodnego wniosku o przeksztalcenie przez wszyst-
kich wspotuzytkownikow wieczystych. Nowela dodata jeszcze jeden wa-
runek: wszyscy wspotuzytkownicy wieczys$ci winni naby¢é prawo do prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnos$ci zgodnie z
art. 1 ust. 2 ustawy o przeksztalceniu...’®. Zabieg zastosowany przez usta-
wodawcg oceni¢ nalezy jako zbgdny. Cho¢ wczesniej podobny zapis nie
figurowat w tresci ustawy, nie budzito watpliwosci, iz wymdg nabycia
prawa uzytkowania wieczystego przed dniem 31 pazdziernika 1998 r. winien
spetia¢ kazdy sposrod wspdtuprawnionych.

Wartym podkreslenia jest, iz wspotuzytkownikom, ktorym decyzja
ostateczng odmdwiono przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wihasnosci z powodu niespeltnienia warunku, ktory nastgpnie uznano
za sprzeczny z Konstytucja, nowela z dnia 21 czerwca 2001 r. (art. 4)
przyznata prawo zadania w trybie art. 145 k.p.a. zmiany decyzji. Poniewaz
zakwestionowany (ale jednak do dnia ogloszenia wyroku T. K. obowiazu-
jacy)® przepis uniemozliwit skorzystanie z przeksztatcenia cztonkom wielu
wspolnot mieszkaniowych, rozwiazanie zaproponowane przez ustawodaw-
c¢ w pehi zastuguje na uznanie®.

8 Art. 1 ust. 2 ustawy o przeksztalceniu... stanowi, iz jej przepisy ,,stosuje si¢ do 0sob
fizycznych, ktore nabyly prawo uzytkowania wieczystego przed dniem 31 pazdziernika
1998 1., a takze do 0s6b fizycznych bedacych ich nastgpcami prawnymi, i ztoza wniosek (...)
do dnia...”

% Patrz przypis 56.

©Zob.I.Lewandowska, Wedle ceny rynkowej, ale z bonifikatq, Rzeczpospolita z
dnia 28 lipca 2001 r.
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Nowela z dnia 21 czerwca 2001 r. przedtuzyta termin sktadania przez
zainteresowanych wnioskow o przeksztatcenie prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wiasnosci®’. Na gruncie obowiazujacych przepisow
whnioski takie potencjalnie uprawnieni sktada¢ moga do konca 2002 r.

Bardzo istotnym, zwlaszcza z punktu widzenia wieczystych uzytkow-
nikéw, w sprawach, w ktorych nie wydano jeszcze decyzji ostatecznych,
jest przepis, ktory do spraw wszczgtych i nie zakonczonych nakazuje sto-
sowanie nowych przepisow (zasada bezposredniego dziatania nowe;j usta-
wy). Tym samym nowe zasady ustalania optat za przeksztatcenie znajda
zastosowanie nie tylko w sprawach wszczetych po wejsciu w zycie nowe-
lizacji, ale rowniez — wobec brzmienia art. 3 noweli — w sprawach, w
ktorych wnioski zostaly juz ztozone. Przyszli wlasciciele musza jednak
liczy¢ si¢ z wyzszymi, niz wynikatoby to z przepiséw dotychczasowych,
optatami naleznymi dotychczasowemu wiascicielowi.

Nowela stworzyla rowniez mozliwos¢ podmiotom, wobec ktorych
postepowanie zakonczono wydana po dniu 13 kwietnia 2000 r.? decyzja
ostateczng o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo
wlasnosci, ztozenia w trybie art. 155 k.p.a. do organu, ktéry decyzj¢ wydal,
wniosku o jej zmiang w czgsci dotyczacej ustalenia oplaty za przeksztat-
cenie®.

Tymczasem mozliwosc¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczyste-
go we wlasno$¢ (i to nieodptatnie) stworzy juz niebawem kolejna epizo-
dyczna ustawa®. Za wczesnie, by wyraza¢ kategoryczne opinie. Jesli jed-

1 Art. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o zmianie ustawy o przeksztalceniu...

62 Patrz przypis 32 i 34.

® 1. Lewandowska zwraca uwage, ze dotyczy to stosunkowo niewielkiej grupy
wieczystych uzytkownikow. Zmiany decyzji w czgSci dotyczacej oplaty zadac¢ beda mogli
jedynie ci, ktorzy ,,uzyskali prawo wlasno$ci na podstawie decyzji o przeksztatceniu, wyda-
nych po wygasnigciu przepisow o ulgowych optatach i wniesli za nie optatg ustalong wedtug
cen rynkowych”, o ile na danym terenie uchwalone zostang bonifikaty pozwalajace naby¢
wlasnos$¢ na korzystniejszych warunkach (jw.).

% Tekst ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. 0 nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych
prawa wlasnosci nieruchomosci zgodnie z art. 48 regulaminu Sejmu zostal przekazany do
Senatu. W obecnym ksztalcie ustawa pelna jest roznego rodzaju ograniczen: podmiotowych,
czasowych, a takze ... ,terytorialnych”. Przepisy przyznaja bowiem roszczenie o nabycie
wiasnosci jedynie osobom fizycznym (i ich nastgpcom prawnym), ktore w dniu 26 maja

45



Henryk Cioch, Hanna Witczak

nak ustawa o nabywaniu przez uzytkownikoéw wieczystych prawa wtasno-
$ci nieruchomosci zachowa swoj dotychczasowy ksztalt, bedzie to jedno z
nieudanych przedsigwzigé ustawodawcy.

1990 r. (jest to data wejscia wzycie reformy samorzadowej) oraz w dniu wejscia w zycie
ustawy byly wieczystymi uzytkownikami (wspdtuzytkownikami) nieruchomosci potozo-
nych na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdanska (art. 1 ust. 1). Tym
razem na realizacjg roszczenia uprawnieni beda mie¢ tylko jeden rok (art. 1 ust. 4). Decyzje
o nabyciu przez nich wlasnosci nieruchomosci wydawac bgdzie starosta badz przewodnicza-
cy zarzadu jednostki samorzadu terytorialnego (art. 1 ust. 2). Ostateczna decyzja uprawnio-
nego organu stanowi¢ bgdzie podstawg wpisu w ksigdze wieczystej. Nabycie wlasnosci
przez dotychczasowych wieczystych uzytkownikow bedzie nieodptatne. Uprawnionych
obciazono jedynie kosztami pomiaréw oraz opracowan geodezyjnych i kartograficznych,
zwigzanych z wydaniem decyzji, a takze optatami sadowymi z tytutu zalozenia i wpisu do
ksiggi wieczystej nabytego prawa (art. 1 ust. 5 1 6). Do podmiotoéw objgtych zakresem
ustawy nie znajda zastosowania przepisy ustawy z dnia 4 IX 1997 r. o przeksztalceniu... Z
duza rezerwa do niniejszej ustawy odniost si¢ P. Winczorek (zob. wypowiedz autora
zamieszczona w Rzeczpospolitej z dnia 27 lipca 2001 r.).
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