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Szczegllne regulacje prawne w sprawie mozliwosci
nabywania przez uzytkownikow wieczystych prawa
wlasnosci nieruchomosci

Niezaleznie od przepiséw generalnych, ustalonych kodeksem cywil-
nym, w zakresie prawa uzytkowania wieczystego, a okreslajacych przed-
miot, podmiot, tre§¢ uprawnien, sposob ustanowienia, forme, okresy
trwania, mozliwosci przedtuzenia, przeniesienia, istotnych postanowien
umowy, jak rowniez rozwiazania, wygasnigcia obciazen i przedawnienia
roszczen zwigzanych z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci
(por. art. 232-243 k.c.), szczegdtowo okreslaty zasady nabycia i korzy-
stania z tego prawa, jak réwniez mozliwosci zamiany tego prawa na
prawo wlasnosci, przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (art. 32, 37 ust. 2 pkt 5 oraz art. 69 ustawy, tekst
jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543; zm.: Dz.U. z 2003 r. Nr 1, poz.
15)".

Ustawodawca, majac zapewne na wzgledzie porzadkowanie niektd-
rych stanow prawnych, uznat istniejace rozwiazania za niewystarczajace
1 wprowadzit w ostatnim okresie regulacje czasowe, szczeg6lne, umoz-
liwiajace niektorym osobom fizycznym bedacym uzytkownikami wieczy-
stymi nieruchomosci przeksztalcenie tego prawa w prawo wilasnosci na
odmiennych, uproszczonych zasadach okreslonych tymi regulacjami.

!'Por. G.Bieniek i in., Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Zielona Gora 2000, s. 217-232, 277 i 366; M. Wolanin, Przeksztalcenie prawa uzyt-
kowania wieczystego we wlasnos¢, Zielona Gora 2001.
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I

Pierwsza z takich regulacji stanowita ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego oso-
bom fizycznym w prawo wilasnosci (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 120,
poz. 1299 ze zm.)*, ktéra weszia w zycie z dniem 1 stycznia 1998 r.

Ustawa ta wielokrotnie nowelizowana, a nawet bedaca przedmiotem
rozwazan Trybunalu Konstytucyjnego (por. wyrok TK nr K8/98 z dnia
12 kwietnia 2000 r., Dz.U. z 2000 . Nr 28, poz. 352), stanowita w istocie
rzeczy regulacje czasowa, jednorazowa (lex specialis), ktdrej celem byto
pewne uporzadkowanie instytucji uzytkowania wieczystego poprzez eli-
minacje czgsci przypadkdw jej wystepowania i to w sytuacji, gdzie jako
podmiot wystgpowata osoba fizyczna.

Ustawa od poczatku jej obowiazywania stanowila rozwigzanie ogra-
niczone czasowo i po zmianach z dniem 28 lipca 2001 r. (Dz.U. z 2001 r.
Nr 72, poz. 749) miala zastosowanie do osob fizycznych, ktore nabyty
prawo uzytkowania wieczystego przed dniem 31 pazdziernika 1998 r.,
a takze do osob fizycznych, ktore byty ich nastegpcami prawnymi i ztozyly
wniosek o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci w terminie do dnia 31 grudnia 2002 r.?> Przepisy ustawy sto-
sowalo si¢ odpowiednio do 0séb fizycznych:

1) ktérym przystugiwato prawo zabudowy nieruchomosci ustanowio-
ne przed dniem wejscia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o prawie zabudowy (Dz.U. Nr 50, poz. 280),

2) ktore nabyly gospodarstwo rolne na podstawie aktu nadania albo
do ich nastgpcow bedacych posiadaczami tych gospodarstw,

3) bedacych wlascicielami lokali, ktorym przystuguje udziat w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jako w prawie zwia-
zanym z wlasnoscia wyodrebnionego lokalu?, przy czym dotyczyto to
prawa do przeksztalcenia wszystkich wspdtuzytkownikdéw wieczystych

2 Por. zmiana ustawy Dz.U. z 2002 r. Nr 113, poz. 984, jak rowniez rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1997 r. w sprawie wniosku o przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci (Dz.U. z 1997 r. Nr 157, poz. 1037).

3 Por. art. 1 ust. 2 powolanej ustawy z dnia 4 wrzeénia 1997 r.

* Por. warunki okreslone w art. 91 ust. 5 pkt 2a w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia
4 wrzeénia 1997 r.

157



Bogumila Zaleska-Swiqtkiewicz

( § 1 ust. 5 pkt 2a znowelizowanej ustawy); wszystkie powotane kategorie
0sob mogly wniosek o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasno$ci, na warunkach okreslonych powotana ustawa, skta-
da¢ do dnia 31 grudnia 2002 r. (art. 2 ustawy w brzmieniu noweli z dnia
21.06.2001 r.).

Przeksztatcenie prawa na podstawie omawianej ustawy nastepowato
w zasadzie odplatnie (por. art. 4 i 4a ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r.)%,
ztym ze istniala mozliwo$¢ nieodplatnego przeksztalcenia prawa na
rzecz uzytkownikéw wieczystych okreslonych katalogiem zawartym
w tresci znowelizowanego art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r.
oraz ich nastgpcoOw prawnych:

1) ktérym nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
w zwigzku z utratg mienia wskutek wojny 1939-1945 r. i ktérzy pozo-
stawili majatek na terytorium nie znajdujacym si¢ na obecnym obszarze
panstwa polskiego,

2) ktérzy na mocy uméw miedzynarodowych zawartych przez pan-
stwo polskie mieli otrzymac ekwiwalent za mienie pozostawione za granica,
a warto$¢ tego mienia jest wyzsza od oplaty za przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci,

3) ktérym oddano nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste w zwiaz-
ku z wywlaszczeniem dokonanym po 1949 r., a przed dniem 1 sierpnia
1985,

4) ktérym oddano nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste w zamian
za przejecie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie wszel-
kich tytutéw, przed dniem 5 grudnia 1990 r. (art. 6 ust. 1 pkt 3a ustawy
z dnia 4 wrzesnia 1997 r.),

5) ktérym przyznano jako dotychczasowym wtiascicielom Iub ich
nastgpcom prawnym prawo wieczystej dzierzawy, lub prawo zabudowy
(prawo uzytkowania wieczystego) na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279), bez wzgledu na termin przyznania
tego prawa albo termin wniesienia czynszu badz optaty (art. 6 ust. 1 pkt
6 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r.),

SPor. B.Zateska-Swiatkiewicz, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczy-
stego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci, Rejent 1998, nr 7-8.
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6) ktore nabyly gospodarstwo rolne na podstawie aktu nadania badz
sa ich nastgpcami, posiadaczami tych gospodarstw (art. 6 ust. 1a ustawy
w zwiazku z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r.).

Uprawnienie do odptatnego badz nieodptatnego przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci stwierdza decyzja admi-
nistracyjna odpowiedni organ administracji publicznej (tu administracji
samorzadowej (por. art. 2 oraz art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 1.), przy czym od decyzji wydawanych przez upowazniony organ,
wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacej wiasnos¢ Skarbu Panstwa, odwotanie rozpa-
truje wojewoda (art. 6a ustawy).

Decyzja o przeksztatceniu jest podstawa wpisu do ksiegi wieczystej
(art. 2 ust. 2 zd. koncowe ustawy).

Aktualnie nie ma mozliwosci sktadania wnioskéw o przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w
prawo wilasno$ci na warunkach okreslonych ustawa z dnia 4 wrzesnia
1997 r. Termin sktadania takich wnioskéw uplynal bowiem ostatecznie
31 grudnia 2002 r., zatem przepisy omawianej ustawy majg jedynie
zastosowanie w odniesieniu do wnioskdw o przeksztatcenie, ztozonych
przed powotang data.

11

Ustawodawca jeszcze w czasie obowiazywania ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. wprowadzit kolejne lex specialis w postaci ustawy czasowej z dnia
26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa
wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2001 r. Nr 113, poz. 1209, zm.: Dz.U.
72003 . Nr 3 poz. 24). Ustawa ta weszta w zycie z dniem 24 pazdziernika
2001 r. i ma zastosowanie do 0sdb fizycznych bedacych w dniu 26 maja
1990 r. oraz w dniu wejscia w zycie ustawy uzytkownikami wieczystymi
lub wspdtuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonych na ob-
szarze panstwa polskiego, wymienionych w dekrecie z dnia 6 wrzesnia
1951 r. o ochronie i uregulowaniu wlasnosci osadniczych gospodarstw
chlopskich na obszarze Ziem Odzyskanych®:

1) zabudowanych na cele mieszkaniowe,

¢ Dz.U. Nr 46, poz. 340 ze zm.
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2) stanowiacych nieruchomosci rolne.

Powotanym podmiotom, a takze ich nastgpcom prawnym, stuzy na
podstawie tej ustawy roszczenie o nieodplatne nabycie prawa wlasnosci
przedmiotowych nieruchomos$ci. Wniosek w tym zakresie uprawniona
osoba winna ztozy¢ w terminie 4 lat od daty wejscia w zycie ustawy,
tj. do dnia 24 pazdziernika 2005 r. (art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 26 lipca
2001 r.).

Po uptywie powotanego terminu roszczenie wymienionych osob o nie-
odplatne nabycie prawa wiasnosci nieruchomosei wygasa (por. art. 1 ust.
4 ustawy).

Nieruchomosci wyszczegdlnione w dekrecie z dnia 6 wrzesnia 1951 r.
stanowily dziatki gruntowe oraz gospodarstwa rolne wraz z zabudowa-
niami, nadane w trybie osadnictwa rolniczego na obszarze Ziem Odzy-
skanych (art. 1, art. 2 ust. 11 2, art. 13 ust. 1 1 2), w tym réwniez na
obszarze b. Wolnego Miasta Gdanska’.

O nabyciu prawa wilasnosci orzeka odpowiedni organ administracji
publicznej w drodze decyzji administracyjnej®. Ostateczna decyzja stanowi
podstawe wpisu do ksiggi wieczystej.

W mysl powotanych przepisow, oplate sadowa z tytulu zatozenia i wpisu
do ksiggi wieczystej prawa wlasnosci, odpowiadajaca wysokosci 1/3
najnizszego wynagrodzenia od jednej nieruchomosci, jak rowniez koszty
pomiaréw oraz opracowan geodezyjno-kartograficznych zwigzanych
z postepowaniem prowadzacym do wydania decyzji, pokrywaja osoby
zainteresowane (art. 1 ust. 5 i 6 ustawy).

I

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 1. o ksztaltowaniu ustroju rolnego’,
ktora weszla w Zycie z dniem 16 lipca 2003 r., artykutem 15 (por.
réwniez art. 19 ustawy) wprowadzita zmiany do przedstawionych w cze-

7 Por. dekret z dnia 6 wrze$nia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu wlasnosci osadniczych
gospodarstw chtopskich na obszarze Ziem Odzyskanych (Dz.U. z 1951 r. Nr 46, poz. 340,
zm.: Dz.U. z 1957 . Nr 39, poz. 172, z 1969 r., Nr 13, poz. 95, z 1990 r. Nr 34, poz.
198, z 1995 r. Nr 141, poz. 692, z 1998 r. Nr 106, poz. 668).

8 Art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 26 lipca 2001 r.

® Dz.U. z 2003 r. Nr 64, poz. 592.
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$ci II warunkdéw nabywania przez uzytkownikow wieczystych prawa
wiasnosci nieruchomosci, okreslonych ustawa z dnia 26 lipca 2001 r.

Zmiany w zasadzie ograniczaja si¢ do nadania nowego brzmienia po-
stanowieniom zawartym w tresci art. 1 powotanej ustawy i sg nastgpu-
Jjace:

1) Uprawnienie do nabycia z mocy prawa wlasnosci nieruchomosci
zabudowanych na cele mieszkaniowe lub stanowiacych nieruchomosci
rolne, przystuguje osobom fizycznym bedacym w dniu 26 maja 1990 r.
oraz w dniu wejscia w zycie ustawy uzytkownikami lub wspdtuzytkow-
nikami wieczystymi takich nieruchomosci, a takze osobom fizycznym
bedacym ich nastepcami prawnymi (por. art. 1 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
26 lipca 2001 r. w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 .
o ksztaltowaniu ustroju rolnego). Zatem usunieto kryteria lokalizacji
nieruchomosci.

2) Decyzje o nabyciu prawa wlasnosci nieruchomosci wydaje starosta
w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa lub odpowiednio wajt,
burmistrz, prezydent miasta, starosta, marszatek w odniesieniu do nie-
ruchomosci bedacych wilasnoscia jednostek samorzadu terytorialnego.
Ostateczna decyzja uprawnionego organu jest podstawa wpisu do ksiggi
wieczystej (art. 1 ust. 3 i 4 ustawy w brzmieniu noweli z 11 kwietnia
2003 r.), przy czym zaréwno optaty sadowe z tytulu zalozenia i wpisu
w ksiedze wieczystej prawa wlasnosci, jak 1 koszty pomiaréw oraz opra-
cowan geodezyjno-kartograficznych zwiazanych z wydaniem decyzji
obciazaja Skarb Panstwa (por. art. 1 ust. 5 1 6 ustawy z dnia 26 lipca
2001 r. w brzmieniu nowelizacji z dnia 11 kwietnia 2003 r.).

3) W ust. 7 art. 1 w brzmieniu nadanym omawiang nowelizacja z dnia
11 kwietnia 2003 r. zawarte jest upowaznienie dla ministra wiasciwego
do spraw Skarbu Panstwa, ktéry w porozumieniu z ministrem do spraw
administracji publicznej okresli¢ ma w drodze rozporzadzenia szczego-
fowy tryb wydawania przez uprawnione organy administracji publicznej
decyzji o nabyciu prawa wilasnosci przez dotychczasowych uzytkowni-
kéw 1 wspotuzytkownikow wieczystych powolanych nieruchomosci.

Jednoczesnie ustawa okresla, ze do postepowan wszczetych, a nie
zakonczonych przed datg 16 lipca 2003 r. stosuje si¢ przepisy w brzmie-
niu ustalonym nowelizacja wprowadzong ustawa z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.
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Niewatpliwie powotane zmiany podyktowane zostaly sytuacjg geopo-
lityczna w warunkach przyszlej akcesji unijnej, co czyni koniecznym, aby
podmioty takie, jak osoby fizyczne znajdowaly si¢ w przejrzystej sytuacji
prawnej w zakresie wladania nieruchomosciami.
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