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Istota przekszta³cenia prawa u¿ytkowania wieczystego
przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asno�ci

Artyku³ 1 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r.1 stanowi, i¿ okre�la
ona zasady przekszta³cenia prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo
w³asno�ci osób fizycznych bêd¹cych dotychczasowymi u¿ytkownikami
wieczystymi. Pozostawiaj¹c na marginesie rozwa¿añ spostrze¿enie, i¿
terminu �zasada(y)� niemo¿nau¿ywaænaoznaczenie szczegó³owychprze-
pisów reguluj¹cych okre�lone kwestie2, a tak w³a�nie � moim zdaniem �
nale¿y kwalifikowaæ regulacjê uw³aszczeniow¹, zastanowiæ siê trzeba nad
istot¹ konstrukcji jurydycznej przekszta³cenia. Potrzebê w tym wzglêdzie
uzasadnia fakt, i¿ termin �przekszta³cenie prawa�, mimo i¿ spotykany na
�terenie� prawa cywilnego, niema �ci�le okre�lonego znaczenia prawnego.
U¿ywany dla ró¿nych celów, w tym do oznaczenia instytucji i urz¹dzeñ
prawnych maj¹cych zupe³nie swoisty sens i �realizuj¹cych� odmienne
funkcje, odczytywany jest intuicyjnie, co stwarza niebezpieczeñstwo nie-
potrzebnych nieporozumieñ i b³êdnych interpretacji.W¹tpliwo�ci dotycz¹-
cew³a�ciwego rozumieniawskazanego terminuw ramach cytowanejwy¿ej
ustawy �unaoczni³y� wypowiedzi H. Ciocha i A. Kosiby. Celem artyku³u
jest polemika z twierdzeniami obydwu autorów.

1 Ustawa o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom
fizycznym w prawo w³asno�ci (tekst jedn.: Dz.U z 1999 r. Nr 65, poz. 746 z pó�n. zm.).

2 Zob. E. D r o z d,Uwagi do projektu ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami,Kwar-
talnik Prawa Prywatnego 1997, z. 2, s. 277. Na temat pojêcia �zasad� (w rozumieniu nauki)
wypowiedzia³ siê m.in. Z. Radwañski, stwierdzaj¹c, i¿ chodzi o �pewn¹ kategoriê norm
prawnych, które wyró¿niaj¹ siê swoj¹ donios³o�ci¹ oraz szczególn¹ rol¹, jak¹ pe³ni¹ na
obszarze prawa cywilnego� � zob. t e g o ¿,Prawo cywilne. Czê�æ ogólna,Warszawa 1994,
s. 27. W �wietle powy¿szego nale¿a³oby zatem przyj¹æ, i¿ sens u¿ycia analizowanego ter-
minu w art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r. polega na tym, ¿e ustawa ta reguluje
materiê przekszta³ceniow¹ w kwestiach zasadniczych (tzn. podstawowych).
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ZdaniemH. Ciocha: �Gdyby przyj¹æ, i¿ z chwil¹ uprawomocnienia siê
decyzji o przekszta³ceniu powstaje prawo w³asno�ci, a wiêc prawo o
odmiennej tre�ci i charakterze, nie ulega natomiast zmianie przedmiot tego
prawa oraz jego podmiot, z uwagi na to, ¿e decyzja o przekszta³ceniumo¿e
zostaæ w rozwa¿anej sytuacji wydana wy³¹cznie na rzecz osoby fizycznej
(b¹d� jej spadkobiercy), której przys³ugiwa³o prawo u¿ytkowania wieczy-
stego oraz wy³¹cznie w stosunku do nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem
tego prawa, to w �wietle tej konstrukcji, z chwil¹ uprawomocnienia siê
decyzji o przekszta³ceniu wygas³oby z mocy samego prawa prawo u¿yt-
kowania wieczystego. Wyga�niêcie tego prawa mia³oby jednak charakter
warunkowy. Warunkiem jego ustania by³oby bowiem powstanie w jego
miejsce prawa w³asno�ci, co nastêpowa³oby w tym samymmomencie. W
�wietle tej konstrukcji nie by³oby wiêc mo¿liwe, a¿eby w stosunku do
przedmiotu prawa wieczystego u¿ytkowania ulegaj¹cego przekszta³ceniu
mog³y istnieæ dwa prawa jednocze�nie (prawo wieczystego u¿ytkowania i
prawo w³asno�ci) b¹d� te¿ nie istnia³o ¿adne prawo (prawo wieczystego
u¿ytkowania wygasa w tym samym momencie, co prawo w³asno�ci)�3
[podkre�lenia moje � Z.£.].
Odnosz¹c siê do przytoczonej in extenso wypowiedzi, zauwa¿yæ nale-

¿y, i¿ stwierdzenie, ¿e w zwi¹zku z przekszta³ceniem powstaje prawo
w³asno�ci, zdaje siê sugerowaæ, i¿ przy rozwa¿anymprzekszta³ceniumamy
do czynienia z wyga�niêciem dotychczasowego stosunku prawnego w³a-
sno�ci i powstaniem w jego miejsce nowego stosunku o tej samej tre�ci i
tym samymzakresie4. Sugestii tej nie sposób zaaprobowaæ. Pamiêtaæ trzeba
bowiem, i¿ prawo w³asno�ci jest najbardziej trwa³ym spo�ród wszystkich
praw rzeczowych. Jego szczególna trwa³o�æ przejawia siêw tym, i¿ istnieje
ono tak d³ugo, jak d³ugo istnieje jego przedmiot. Tezê w tym wzglêdzie
dobrze ilustruje twierdzenie o istnieniu stosunku prawnego w³asno�ci rze-
czy ruchomej tak¿e w tym czasie, gdy rzecz jest niczyja5. Przekszta³cenie

3H. C i o c h,Przekszta³cenie prawau¿ytkowaniawieczystegowprawow³asno�ci,Rejent
1998, nr 12, s. 16-17.

4 Trudno te¿ zrozumieæ, dlaczego H. Cioch wi¹¿e przekszta³cenie z faktem uzyskania
przez administracyjn¹ decyzjê przekszta³ceniow¹ waloru prawomocno�ci, skoro analiza
obowi¹zuj¹cego stanu prawnego ka¿e stwierdziæ, i¿ skutek, o którym mowa, nastêpuje z
chwil¹, gdy wzmiankowana decyzja staje siê ostateczna.

5 Por. A. K l e i n, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego,Wroc³aw 1976, s.
41.
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(jakkolwiek by to pojêcie rozumieæ) nie mo¿e zatem prowadziæ do samo-
istnego powstania ju¿ istniej¹cego prawa podmiotowego. Tym samym
tak¿e o wyga�niêciu tego prawa mo¿na mówiæ co najwy¿ej w odniesieniu
do okre�lonego podmiotu. Przekszta³cenie prowadzi jedynie do zmiany
podmiotu uprawnionego w ramach stosunku w³asno�ci6. Ca³y czas mamy
do czynienia z trwaniem tego samego stosunku prawnego, zmienionego
tylkowpewnym jego elemencie.Wniosek przeciwny, prowadz¹c do rezul-
tatów sprzecznych z utrwalonymi ustaleniami teorii prawa, niewytrzymuje
krytyki. Jego nastêpstwem musia³oby byæ � miêdzy innymi � uznanie, i¿
wwyniku przekszta³cenia dochodzi do pierwotnego nabycia prawaw³a-
sno�ci. Konsekwencj¹ powy¿szegomusia³oby byæ z kolei stwierdzenie, i¿
nabywca (beneficjent ustawy) uzyskuje prawow³asno�ci w stanie wolnym
od jakichkolwiek obci¹¿eñ. Tak jednak nie jest. Z samej istoty praw pod-
miotowych bezwzglêdnych obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æwynika bowiem,
i¿ s¹ one skutecznewobec ka¿doczesnego jejw³a�ciciela.Mo¿na, co praw-
da,wskazaæwyj¹tki, w których nawet przy pierwotnymnabyciuw³asno�ci
nieruchomo�ci utrzymuj¹ siê obci¹¿aj¹ce nieruchomo�æ prawa rzeczowe
ograniczone (tak np. zasiedzenie, stanowi¹c typowe cywilnoprawne naby-
cie w³asno�ci w sposób pierwotny, nie powoduje wyga�niêcia ograniczo-
nych praw rzeczowych z uwagi na to, ¿e posiadanie samoistne osoby
w³adaj¹cej cudz¹ nieruchomo�ci¹, godz¹ce z istoty rzeczy w prawo w³a-
�ciciela, nie jest skierowane przeciwko osobom, którym takie prawa przy-
s³uguj¹7).Trzeba jednakmieæ na uwadze, ¿e ustawowy zapis o nienaruszal-
no�ci praw osób trzecich8 chroni w równym stopniu tak prawa rzeczowe,
jak i prawa wynikaj¹ce z ustanowionych tytu³ów obligacyjnych. Zauwa¿-
my wreszcie, nawi¹zuj¹c do ustaleñ poczynionych w doktrynie prawa
cywilnego9, i¿ w razie zaistnienia w¹tpliwo�ci co do tego, czy dotychcza-
sowe prawo podmiotowe istnieje nadal, czy te¿ usta³o, a na jego miejsce

6 Jest to konstytutywny skutek administracyjnej decyzji przekszta³ceniowej,wynikaj¹cy
ze skonkretyzowanej i urzeczywistnionej w danym przypadku normy prawnej. Konstytu-
tywno�æ decyzji przekszta³ceniowej powinna byæ rozumiana zgodnie z tradycyjnympojmo-
waniem tego terminu, co jednak nie mo¿e mieæ wp³ywu na trafno�æ stawianej tu tezy.

7 Zob. orzeczenie SN z dnia 29 grudnia 1967 r. III CR 59/67 (OSNCP 1968, poz. 128)
oraz uchwa³ê SN z dnia 8 lipca 1975 r. III CZP 51/75 (OSNCP 1976, nr 5, poz. 91).

8 Zob. art. 2 ust. 3.
9 Por. S. G r z y b o w s k i, System prawa cywilnego, t. I, Czê�æ ogólna, Ossolineum

1985, s. 247.



146

Polemiki i refleksje

powsta³o nowe (w tym sensie �inne�) prawo podmiotowe, nale¿y opowia-
daæ siê za dalszym istnieniem tego samego prawa.
Podzielam za to w ca³ej rozci¹g³o�ci pogl¹d H. Ciocha na kwestiê

zwi¹zan¹ z odpowiedzi¹ na pytanie o to, co dzieje siê z dotychczasowym
prawemu¿ytkowaniawieczystego.Tak¿emoimzdaniemprawo towygasa.
Konstatacji tej niemog¹ skutecznie obaliæ sugestieA.Kosiby, który stwier-
dza: �W ustawie o przekszta³ceniumamy do czynienia z sytuacj¹, w której
prawo u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹ce osobie fizycznej �poch³a-
nia� prawow³asno�ci, które przys³ugiwa³o Skarbowi Pañstwa lub gminie�.
Autor ten, przyjmuj¹c, ¿e �przekszta³cenie stanowi przepis sui generis
[? � Z.£.] bêd¹cy podstaw¹ przej�cia prawa u¿ytkowania wieczystego w
prawo w³asno�ci�, dochodzi do wniosku, i¿ �taka interpretacja ustawy
pozwala przyj¹æ, ¿e prawo wieczystego u¿ytkowania nie wygasa, a ulega
przekszta³ceniu w prawo w³asno�ci�. W przeciwnym bowiem razie, jak
pisze, �musia³by mieæ zastosowanie przepis art. 241 k.c., mówi¹cy o tym,
¿e wraz z wyga�niêciem u¿ytkowania wieczystego wygasaj¹ ustanowione
na nim obci¹¿enia�10. Szczególnie ostatni argument jest, w moim przeko-
naniu, mocno dyskusyjny. Uwa¿am, i¿ u¿ytkowanie wieczyste wygasa z
mocy samego prawa (ex lege) w momencie, w którym decyzja przekszta³-
ceniowa staje siê ostateczna11. Przepis art. 241 k.c., stanowi¹cy in fine, i¿
wraz zwyga�niêciemu¿ytkowaniawieczystego gasn¹ ustanowione na nim
obci¹¿enia, nie znajduje zastosowania w odniesieniu do spraw przekszta³-
ceniowo-uw³aszczeniowych, gdy¿ jego dzia³anie jest wy³¹czone postano-
wieniem o nienaruszaniu praw osób trzecich (art. 2 ust. 3 ustawy). Wza-
jemn¹ relacjêobydwuprzepisów trzebabowiemrozpatrywaæwp³aszczy�nie
lex generalis � lex specialis. Uwa¿am te¿, i¿ nie mo¿na wykluczyæ z góry,
¿ew rozpatrywanymzakresie znajduje zastosowanie regu³a kolizyjna ujêta

10 A. K o s i b a, Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci,
Rejent 1998, nr 7-8, s. 173.

11 Stanowczego podkre�leniawymaga, i¿wyga�niêcie prawa u¿ytkowaniawieczystego,
w przypadku uw³aszczenia podmiotu tego prawa, nie mo¿e byæ traktowane jako rezultat
konsolidacji (art. 247 k.c.). Skoro bowiem, co nie ulega kwestii, niedopuszczalne jest istnie-
nie prawa u¿ytkowania wieczystego na gruntach stanowi¹cych w³asno�æ osób fizycznych,
to brak te¿ � jak siê zdaje � teoretycznej mo¿liwo�ci zaistnienia tzw. �sekundy logicznej�,
wktórejmieliby�mydoczynienia z to¿samo�ci¹ podmiotow¹ (jedno�ci¹)w³a�ciciela i upraw-
nionego z tytu³u u¿ytkowania wieczystego.
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w postaci maksymy lex posterior derogat legi priori. Na rzecz tak posta-
wionej tezy �wiadczyæ mog¹ ustalenia, zgodnie z którymi �w braku wy-
ra�nie odmiennych stwierdzeñ konstytucyjnych niema podstaw, by uznaæ,
¿e zasada lex posterior derogat legi priori nie mo¿e odnosiæ siê do relacji
pomiêdzy (wcze�niejszym) kodeksem a (pó�niejsz¹) ustaw¹�12.
Z samego faktu, i¿ ustawa nie zawiera przepisu, który stwierdza³by

expressis verbis, i¿ prawo u¿ytkowania wieczystego przekszta³ca siê w
prawo w³asno�ci13, wywie�æ mo¿na (ewentualnie) inne jeszcze wnioski.
Bezspornie ustawa prowadzi do nabycia w³asno�ci. Poniewa¿ nabycie to
ma, co nie ulega kwestii, charakter translatywny14, mo¿na próbowaæ wy-
wie�æ, i¿ma ono swój odpowiednikwzbyciu.W rezultacie przekszta³cenie
trzeba by uto¿samiæ z form¹ nabycia (zbycia) prawa w³asno�ci. By³aby to
oczywi�cie forma szczególna, skoro przej�cie w³asno�ci jest w analizowa-
nymzakresie (podobnie jak przywyw³aszczeniu nieruchomo�ci15, zwrocie
nieruchomo�ci wyw³aszczonej16 oraz przy nabyciu w³asno�ci w wyniku
scalania i wymiany gruntów17) skutkiem decyzji administracyjnej, a nie
czynno�ci prawnej.Oczywi�cie samoza³o¿enie, i¿ pojêciem�zbycia� objête
byæ mog¹ nie tylko wypadki nastêpstwa prawnego w drodze umowy, ale

12 Tak Trybuna³ Konstytucyjny wwyroku z dnia 18 pa�dziernika 1994 r. K. 2/94 (OTK
1994, cz. II, poz. 36).

13 Brak ten negatywnie ocenia S. Rudnicki, pisz¹c, i¿ �przepisy ustawy reguluj¹ sam
sposób i zasady przekszta³cenia tak, jak gdyby norma prawna orzekaj¹ca przekszta³cenie
istnia³a gdziekolwiek poza tytu³em ustawy i poza przepisami natury proceduralnej�. Zob.
t e g o ¿, Uw³aszczenie osób fizycznych na podstawie ustawy z 4. 9. 1997 r. o przekszta³-
ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³a-
sno�ci,Monitor Prawniczy 1997, nr 11, s. 432.Moim zdaniem, z logicznego punktu widze-
nia nie mo¿na kwestionowaæ, i¿ w obowi¹zuj¹cym de lege lata stanie prawnym organy
orzekaj¹ce zmuszone s¹ � w przypadku pozytywnego �rozstrzygniêcia� wniosku o prze-
kszta³cenie � konkretyzowaæ (urzeczywistniaæ) normê prawamaterialnego, której niemaw
tek�cie ustawy.

14 Nabycie translatywne jest jedn¹ z postaci pochodnego nabycia prawa podmiotowego.
Wcywilistyce nabycie translatywne przeciwstawiane jest nabyciu konstytutywnemu, zacho-
dz¹cemuwówczas, gdy jednocze�nie powstaje nie istniej¹ce dotychczas prawo podmiotowe
oraz pewien podmiot nabywa to prawo � por. S. G r z y b o w s k i, op. cit., s. 241.

15 Zob. art. 118a ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�cia-
mi (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543).

16 Zob. art. 142 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.
17 Zob. art. 29 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntów (tekst

jedn.: Dz.U. z 1989 r. Nr 58, poz. 349 z pó�n. zm.).
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18 W prawie cywilnymmaterialnym �zbycie� oznacza (co do zasady) czynno�æ rozpo-
rz¹dzaj¹c¹, np. sprzeda¿, zamianê, darowiznê. Na gruncie ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami pojêcie �zbywanie nieruchomo�ci� nabiera ju¿ jednak swoistego znaczenia, odno-
sz¹c siê do sprzeda¿ynieruchomo�ci orazdooddanianieruchomo�ciwu¿ytkowaniewieczyste
� zob. G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. � r ó -
b e k, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami. t. I,Warszawa-Zielona Góra
1998, s. 151. Inaczej w prawie cywilnym procesowym, gdzie �zbyciem� jest ka¿de �przej-
�cie� prawa, w wyniku (na skutek) którego strona procesowa traci swoje uprawnienia
materialnoprawne lub obowi¹zki w stosunku do przedmiotu sporu, a sama podstawa praw-
na �przej�cia� pozostaje bez jakiegokolwiek znaczenia. Wyrazem tego jest art. 192 pkt 3
k.p.c., który normuje zmianê polegaj¹c¹ na � jak trafnie zauwa¿aW. Siedlecki � �przejêciu
roli strony procesowej przez podmiot stoj¹cy dotychczas poza procesem�. Zob. t e g o ¿,
Zasady wyrokowania w procesie cywilnym, Warszawa 1957, s. 203.

tak¿e inne znane ustawom cywilnym wypadki przej�cia prawa, wymaga-
³oby swoistej ekwilibrystyki rozumowania18. Jest jednak, jak s¹dzê, mo¿-
liwe do obrony. Cowiêcej, niemo¿na �moim zdaniem� z górywykluczaæ
istnienia pewnego marginesu dowolno�ci w ujmowaniu samego terminu
�przekszta³cenie�. Istotne jest tylko, by konkretne ujêcie nie pozostawa³o
w sprzeczno�ci z funkcj¹ obowi¹zuj¹cych w analizowanym zakresie prze-
pisów.
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