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Istota przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci

Artykut 1 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrzes$nia 1997 r.! stanowi, iz okre$la
ona zasady przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci 0sob fizycznych bedacych dotychczasowymi uzytkownikami
wieczystymi. Pozostawiajac na marginesie rozwazan spostrzezenie, iz
terminu ,,zasada(y)” nie mozna uzywac na oznaczenie szczegoétowych prze-
pisow regulujacych okreslone kwestie?, a tak wlasnie — moim zdaniem —
nalezy kwalifikowac regulacje uwlaszczeniowa, zastanowic si¢ trzeba nad
istota konstrukcji jurydycznej przeksztatcenia. Potrzebe w tym wzgledzie
uzasadnia fakt, iz termin ,,przeksztatcenie prawa”, mimo iz spotykany na
Lterenie” prawa cywilnego, nie ma $cisle okreslonego znaczenia prawnego.
Uzywany dla roznych celow, w tym do oznaczenia instytucji i urzadzen
prawnych majacych zupetnie swoisty sens i ,realizujacych” odmienne
funkcje, odczytywany jest intuicyjnie, co stwarza niebezpieczenstwo nie-
potrzebnych nieporozumien i blednych interpretacji. Watpliwosci dotycza-
ce wlasciwego rozumienia wskazanego terminu w ramach cytowanej wyzej
ustawy ,,unaocznily” wypowiedzi H. Ciocha i A. Kosiby. Celem artykutu
jest polemika z twierdzeniami obydwu autorow.

! Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshugujacego osobom
fizycznym w prawo wilasnosci (tekst jedn.: Dz.U z 1999 r. Nr 65, poz. 746 z p6zn. zm.).

2Zob. E.Dro zd, Uwagi do projektu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Kwar-
talnik Prawa Prywatnego 1997, z. 2, s. 277. Na temat pojgcia ,,zasad” (w rozumieniu nauki)
wypowiedziat si¢ m.in. Z. Radwanski, stwierdzajac, iz chodzi o ,,pewna kategori¢ norm
prawnych, ktore wyrdzniaja si¢ swoja doniostoscia oraz szczegodlng rola, jaka petnia na
obszarze prawa cywilnego” —zob. t e g o z, Prawo cywilne. Czes¢ ogolna, Warszawa 1994,
s. 27. W $wietle powyzszego nalezaloby zatem przyja¢, iz sens uzycia analizowanego ter-
minu w art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. polega na tym, Ze ustawa ta reguluje
materig przeksztalceniowa w kwestiach zasadniczych (tzn. podstawowych).
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Zdaniem H. Ciocha: ,,Gdyby przyjac, iz z chwila uprawomocnienia si¢
decyzji o przeksztalceniu powstaje prawo wlasnosci, a wigc prawo o
odmiennej tresci i charakterze, nie ulega natomiast zmianie przedmiot tego
prawa oraz jego podmiot, z uwagi na to, ze decyzja o przeksztatlceniu moze
zosta¢ w rozwazanej sytuacji wydana wylacznie na rzecz osoby fizycznej
(badz jej spadkobiercy), ktorej przystugiwato prawo uzytkowania wieczy-
stego oraz wylacznie w stosunku do nieruchomosci bedacej przedmiotem
tego prawa, to w $Swietle tej konstrukeji, z chwila uprawomocnienia si¢
decyzji o przeksztalceniu wygastoby z mocy samego prawa prawo uzyt-
kowania wieczystego. Wygasnigcie tego prawa miatoby jednak charakter
warunkowy. Warunkiem jego ustania byloby bowiem powstanie w jego
miejsce prawa wlasnosci, co nastgpowatoby w tym samym momencie. W
$wietle tej konstrukcji nie byloby wigc mozliwe, azeby w stosunku do
przedmiotu prawa wieczystego uzytkowania ulegajacego przeksztatceniu
mogly istnie¢ dwa prawa jednocze$nie (prawo wieczystego uzytkowania i
prawo wiasno$ci) badz tez nie istniato zadne prawo (prawo wieczystego
uzytkowania wygasa w tym samym momencie, co prawo wlasnosci)
[podkreslenia moje — Z.L.].

Odnoszac si¢ do przytoczonej in extenso wypowiedzi, zauwazy¢ nale-
zy, 1z stwierdzenie, ze w zwiazku z przeksztatceniem powstaje prawo
wlasnosci, zdaje si¢ sugerowac, iz przy rozwazanym przeksztatceniu mamy
do czynienia z wygasnigciem dotychczasowego stosunku prawnego wia-
snosci i powstaniem w jego miejsce nowego stosunku o tej same;j tresci i
tym samym zakresie*. Sugestii tej nie sposdb zaaprobowaé. Pamigtaé trzeba
bowiem, iz prawo wlasnoSci jest najbardziej trwatym sposrod wszystkich
praw rzeczowych. Jego szczegolna trwalo$¢ przejawia si¢ w tym, iz istnieje
ono tak dtugo, jak dhugo istnieje jego przedmiot. Tez¢ w tym wzgledzie
dobrze ilustruje twierdzenie o istnieniu stosunku prawnego wtasnosci rze-
czy ruchomej takze w tym czasie, gdy rzecz jest niczyja’. Przeksztatcenie

3H. Ci o ¢ h, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, Rejent
1998, nr 12, s. 16-17.

* Trudno tez zrozumie¢, dlaczego H. Cioch wiaze przeksztalcenie z faktem uzyskania
przez administracyjna decyzje przeksztalceniowa waloru prawomocnosci, skoro analiza
obowiazujacego stanu prawnego kaze stwierdzi¢, iz skutek, o ktérym mowa, nastgpuje z
chwila, gdy wzmiankowana decyzja staje si¢ ostateczna.

S Por. A. K lein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, s.
41.
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(jakkolwiek by to pojecie rozumiec) nie moze zatem prowadzi¢ do samo-
istnego powstania juz istniejacego prawa podmiotowego. Tym samym
takze o wygasnigciu tego prawa mozna mowi¢ co najwyzej w odniesieniu
do okreslonego podmiotu. Przeksztatcenie prowadzi jedynie do zmiany
podmiotu uprawnionego w ramach stosunku wilasnosci®. Caty czas mamy
do czynienia z trwaniem tego samego stosunku prawnego, zmienionego
tylko w pewnym jego elemencie. Wniosek przeciwny, prowadzac do rezul-
tatow sprzecznych z utrwalonymi ustaleniami teorii prawa, nie wytrzymuje
krytyki. Jego nastgpstwem musiatoby by¢ — migdzy innymi — uznanie, iz
w wyniku przeksztatcenia dochodzi do pierwotnego nabycia prawa wla-
snoSci. Konsekwencja powyzszego musiatoby by¢ z kolei stwierdzenie, iz
nabywca (beneficjent ustawy) uzyskuje prawo wlasnoéci w stanie wolnym
od jakichkolwiek obciazen. Tak jednak nie jest. Z samej istoty praw pod-
miotowych bezwzglednych obciazajacych nieruchomo$¢ wynika bowiem,
iz sa one skuteczne wobec kazdoczesnego jej wiasciciela. Mozna, co praw-
da, wskaza¢ wyjatki, w ktorych nawet przy pierwotnym nabyciu wlasnosci
nieruchomosci utrzymuja si¢ obcigzajace nieruchomo$¢ prawa rzeczowe
ograniczone (tak np. zasiedzenie, stanowiac typowe cywilnoprawne naby-
cie wlasno$ci w sposob pierwotny, nie powoduje wygasnigcia ograniczo-
nych praw rzeczowych z uwagi na to, ze posiadanie samoistne osoby
wiadajacej cudza nieruchomoscia, godzace z istoty rzeczy w prawo wia-
Sciciela, nie jest skierowane przeciwko osobom, ktorym takie prawa przy-
stuguja’). Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze ustawowy zapis o nienaruszal-
no$ci praw osob trzecich® chroni w rownym stopniu tak prawa rzeczowe,
jak 1 prawa wynikajace z ustanowionych tytutéw obligacyjnych. Zauwaz-
my wreszcie, nawiazujac do ustalen poczynionych w doktrynie prawa
cywilnego®, iz w razie zaistnienia watpliwosci co do tego, czy dotychcza-
sowe prawo podmiotowe istnieje nadal, czy tez ustalo, a na jego miejsce

¢ Jest to konstytutywny skutek administracyjnej decyzji przeksztalceniowej, wynikajacy
ze skonkretyzowanej i urzeczywistnionej w danym przypadku normy prawnej. Konstytu-
tywnos$¢ decyzji przeksztatceniowej powinna by¢ rozumiana zgodnie z tradycyjnym pojmo-
waniem tego terminu, co jednak nie moze mie¢ wptywu na trafnos¢ stawianej tu tezy.

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

8 Zob. art. 2 ust. 3.

®Por. S.Grzybowski, System prawa cywilnego, t. 1, Czes¢ ogolna, Ossolineum
1985, s. 247.
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powstato nowe (W tym sensie ,,inne”’) prawo podmiotowe, nalezy opowia-
da¢ sig¢ za dalszym istnieniem tego samego prawa.

Podzielam za to w catej rozciagtosci poglad H. Ciocha na kwesti¢
zwiazang z odpowiedzia na pytanie o to, co dzieje si¢ z dotychczasowym
prawem uzytkowania wieczystego. Takze moim zdaniem prawo to wygasa.
Konstatacji tej nie moga skutecznie obali¢ sugestie A. Kosiby, ktory stwier-
dza: ,,W ustawie o przeksztatceniu mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej
prawo uzytkowania wieczystego przystugujace osobie fizycznej ,,pochla-
nia” prawo wlasnosci, ktdre przystugiwato Skarbowi Panstwa lub gminie”.
Autor ten, przyjmujac, ze ,przeksztalcenie stanowi przepis sui generis
[? — Z.L.] bedacy podstawa przejscia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnosci”, dochodzi do wniosku, iz ,taka interpretacja ustawy
pozwala przyjac, ze prawo wieczystego uzytkowania nie wygasa, a ulega
przeksztalceniu w prawo wiasnosci”. W przeciwnym bowiem razie, jak
pisze, ,,musiatby mie¢ zastosowanie przepis art. 241 k.c., mowiacy o tym,
ze wraz z wygasnieciem uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione
na nim obcigzenia”'’. Szczegolnie ostatni argument jest, w moim przeko-
naniu, mocno dyskusyjny. Uwazam, iz uzytkowanie wieczyste wygasa z
mocy samego prawa (ex lege) w momencie, w ktorym decyzja przeksztat-
ceniowa staje si¢ ostateczna''. Przepis art. 241 k.c., stanowiacy in fine, iz
wraz z wygasnigciem uzytkowania wieczystego gasna ustanowione na nim
obciazenia, nie znajduje zastosowania w odniesieniu do spraw przeksztal-
ceniowo-uwlaszczeniowych, gdyz jego dziatanie jest wytaczone postano-
wieniem o nienaruszaniu praw 0sob trzecich (art. 2 ust. 3 ustawy). Wza-
jemna relacje obydwu przepisow trzeba bowiem rozpatrywaé w plaszczyznie
lex generalis — lex specialis. Uwazam tez, iz nie mozna wykluczy¢ z gory,
ze w rozpatrywanym zakresie znajduje zastosowanie reguta kolizyjna ujeta

0 A.Kosiba, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci,
Rejent 1998, nr 7-8, s. 173.

I Stanowczego podkreslenia wymaga, iz wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego,
w przypadku uwlaszczenia podmiotu tego prawa, nie moze by¢ traktowane jako rezultat
konsolidacji (art. 247 k.c.). Skoro bowiem, co nie ulega kwestii, niedopuszczalne jest istnie-
nie prawa uzytkowania wieczystego na gruntach stanowiacych wlasnos¢ osob fizycznych,
to brak tez — jak si¢ zdaje — teoretycznej mozliwosci zaistnienia tzw. ,,sekundy logiczne;j”,
w ktorej mieliby$Smy do czynienia z tozsamoscia podmiotowa (jednoscia) wiasciciela i upraw-
nionego z tytutu uzytkowania wieczystego.
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w postaci maksymy lex posterior derogat legi priori. Na rzecz tak posta-
wionej tezy swiadczy¢ moga ustalenia, zgodnie z ktoérymi ,,w braku wy-
raznie odmiennych stwierdzen konstytucyjnych nie ma podstaw, by uznac,

ze zasada lex posterior derogat legi priori nie moze odnosi¢ si¢ do relacji

pomiedzy (wczesniejszym) kodeksem a (pdzniejsza) ustawa”'2.

Z samego faktu, iz ustawa nie zawiera przepisu, ktory stwierdzatby
expressis verbis, iz prawo uzytkowania wieczystego przeksztalca si¢ w
prawo wlasnosci'’, wywie$¢ mozna (ewentualnie) inne jeszcze wnioski.
Bezspornie ustawa prowadzi do nabycia wtasnosci. Poniewaz nabycie to
ma, co nie ulega kwestii, charakter translatywny'*, mozna probowaé wy-
wiesc¢, iz ma ono swdj odpowiednik w zbyciu. W rezultacie przeksztatcenie
trzeba by utozsami¢ z forma nabycia (zbycia) prawa wiasnosci. Bytaby to
oczywiscie forma szczegolna, skoro przejscie wiasnosci jest w analizowa-
nym zakresie (podobnie jak przy wywlaszczeniu nieruchomosci®®, zwrocie
nieruchomosci wywlaszczonej'® oraz przy nabyciu wiasnosci w wyniku
scalania i wymiany gruntow'”) skutkiem decyzji administracyjnej, a nie
czynnoSci prawnej. Oczywiscie samo zatozenie, iz pojeciem ,,zbycia” objete
by¢ moga nie tylko wypadki nastgpstwa prawnego w drodze umowy, ale

12 Tak Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 18 pazdziernika 1994 r. K. 2/94 (OTK
1994, cz. 11, poz. 36).

13 Brak ten negatywnie ocenia S. Rudnicki, piszac, iz ,,przepisy ustawy reguluja sam
sposob i zasady przeksztalcenia tak, jak gdyby norma prawna orzekajaca przeksztalcenie
istniala gdziekolwiek poza tytulem ustawy i poza przepisami natury proceduralnej”. Zob.
te g oz, Uwlaszczenie 0sob fizycznych na podstawie ustawy z 4. 9. 1997 r. o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujqcego osobom fizycznym w prawo wia-
snosci, Monitor Prawniczy 1997, nr 11, s. 432. Moim zdaniem, z logicznego punktu widze-
nia nie mozna kwestionowac, iz w obowiazujacym de lege lata stanie prawnym organy
orzekajace zmuszone sg — w przypadku pozytywnego ,,rozstrzygnigcia” wniosku o prze-
ksztalcenie — konkretyzowac (urzeczywistnia¢) normeg prawa materialnego, ktorej nie ma w
tekScie ustawy.

14 Nabycie translatywne jest jedna z postaci pochodnego nabycia prawa podmiotowego.
W cywilistyce nabycie translatywne przeciwstawiane jest nabyciu konstytutywnemu, zacho-
dzacemu wowczas, gdy jednoczesnie powstaje nie istniejace dotychczas prawo podmiotowe
oraz pewien podmiot nabywa to prawo — por. S. Grzybowski, op. cit, s. 241.

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

16 Zob. art. 142 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

17 Zob. art. 29 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (tekst
jedn.: Dz.U. z 1989 r. Nr 58, poz. 349 z p6zn. zm.).

147



Polemiki i refleksje

takze inne znane ustawom cywilnym wypadki przej$cia prawa, wymaga-
oby swoistej ekwilibrystyki rozumowania'®. Jest jednak, jak sadze, moz-
liwe do obrony. Co wigcej, nie mozna — moim zdaniem — z gory wykluczaé
istnienia pewnego marginesu dowolnos$ci w ujmowaniu samego terminu
»przeksztatcenie”. Istotne jest tylko, by konkretne ujecie nie pozostawato
w sprzecznosci z funkcja obowiazujacych w analizowanym zakresie prze-
pisOw.

Zbigniew Losinski

18 W prawie cywilnym materialnym ,,zbycie” oznacza (co do zasady) czynno$¢ rozpo-
rzadzajaca, np. sprzedaz, zamiang, darowizng. Na gruncie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami pojgcie ,,zbywanie nieruchomosci” nabiera juz jednak swoistego znaczenia, odno-
szac si¢ do sprzedazy nieruchomosci oraz do oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
—zob. G.Bieniek, [w:]G.Bieniek,A . Hopfer,Z. Marmaj,EMzyk,R.e1r6-
b e k, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. t. 1, Warszawa-Zielona Gora
1998, s. 151. Inaczej w prawie cywilnym procesowym, gdzie ,,zbyciem” jest kazde ,,przej-
Scie” prawa, w wyniku (na skutek) ktorego strona procesowa traci swoje uprawnienia
materialnoprawne lub obowiazki w stosunku do przedmiotu sporu, a sama podstawa praw-
na ,,przej$cia” pozostaje bez jakiegokolwiek znaczenia. Wyrazem tego jest art. 192 pkt 3
k.p.c., ktory normuje zmiang polegajaca na — jak trafhie zauwaza W. Siedlecki —,,przejgciu
roli strony procesowej przez podmiot stojacy dotychczas poza procesem”. Zob.te g o z,
Zasady wyrokowania w procesie cywilnym, Warszawa 1957, s. 203.
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