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Szczególne regulacje prawne w sprawie mo¿liwo�ci
nabywania przez u¿ytkowników wieczystych prawa

w³asno�ci nieruchomo�ci
Niezale¿nie od przepisów generalnych, ustalonych kodeksem cywil-

nym, w zakresie prawa u¿ytkowania wieczystego, a okre�laj¹cych przed-
miot, podmiot, tre�æ uprawnieñ, sposób ustanowienia, formê, okresy
trwania, mo¿liwo�ci przed³u¿enia, przeniesienia, istotnych postanowieñ
umowy, jak równie¿ rozwi¹zania, wyga�niêcia obci¹¿eñ i przedawnienia
roszczeñ zwi¹zanych z prawem u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci
(por. art. 232-243 k.c.), szczegó³owo okre�la³y zasady nabycia i korzy-
stania z tego prawa, jak równie¿ mo¿liwo�ci zamiany tego prawa na
prawo w³asno�ci, przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami (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)1.

Ustawodawca, maj¹c zapewne na wzglêdzie porz¹dkowanie niektó-
rych stanów prawnych, uzna³ istniej¹ce rozwi¹zania za niewystarczaj¹ce
i wprowadzi³ w ostatnim okresie regulacje czasowe, szczególne, umo¿-
liwiaj¹ce niektórym osobom fizycznym bêd¹cym u¿ytkownikami wieczy-
stymi nieruchomo�ci przekszta³cenie tego prawa w prawo w³asno�ci na
odmiennych, uproszczonych zasadach okre�lonych tymi regulacjami.
1 Por. G. B i e n i e k i in., Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami,

Zielona Góra 2000, s. 217-232, 277 i 366; M. Wo l a n i n, Przekszta³cenie prawa u¿yt-
kowania wieczystego we w³asno�æ, Zielona Góra 2001.
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I
Pierwsz¹ z takich regulacji stanowi³a ustawa z dnia 4 wrze�nia 1997 r.

o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego oso-
bom fizycznym w prawo w³asno�ci (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 120,
poz. 1299 ze zm.)2, która wesz³a w ¿ycie z dniem 1 stycznia 1998 r.

Ustawa ta wielokrotnie nowelizowana, a nawet bêd¹ca przedmiotem
rozwa¿añ Trybuna³u Konstytucyjnego (por. wyrok TK nr K8/98 z dnia
12 kwietnia 2000 r., Dz.U. z 2000 r. Nr 28, poz. 352), stanowi³a w istocie
rzeczy regulacjê czasow¹, jednorazow¹ (lex specialis), której celem by³o
pewne uporz¹dkowanie instytucji u¿ytkowania wieczystego poprzez eli-
minacjê czê�ci przypadków jej wystêpowania i to w sytuacji, gdzie jako
podmiot wystêpowa³a osoba fizyczna.

Ustawa od pocz¹tku jej obowi¹zywania stanowi³a rozwi¹zanie ogra-
niczone czasowo i po zmianach z dniem 28 lipca 2001 r. (Dz.U. z 2001 r.
Nr 72, poz. 749) mia³a zastosowanie do osób fizycznych, które naby³y
prawo u¿ytkowania wieczystego przed dniem 31 pa�dziernika 1998 r.,
a tak¿e do osób fizycznych, które by³y ich nastêpcami prawnymi i z³o¿y³y
wniosek o przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo
w³asno�ci w terminie do dnia 31 grudnia 2002 r.3 Przepisy ustawy sto-
sowa³o siê odpowiednio do osób fizycznych:

1) którym przys³ugiwa³o prawo zabudowy nieruchomo�ci ustanowio-
ne przed dniem wej�cia w ¿ycie dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r.
o prawie zabudowy (Dz.U. Nr 50, poz. 280),

2) które naby³y gospodarstwo rolne na podstawie aktu nadania albo
do ich nastêpców bêd¹cych posiadaczami tych gospodarstw,

3) bêd¹cych w³a�cicielami lokali, którym przys³uguje udzia³ w prawie
u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej jako w prawie zwi¹-
zanym z w³asno�ci¹ wyodrêbnionego lokalu4, przy czym dotyczy³o to
prawa do przekszta³cenia wszystkich wspó³u¿ytkowników wieczystych

2 Por. zmiana ustawy Dz.U. z 2002 r. Nr 113, poz. 984, jak równie¿ rozporz¹dzenie
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 19 grudnia 1997 r. w sprawie wniosku o przekszta³cenie
prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci (Dz.U. z 1997 r. Nr 157, poz. 1037).
3 Por. art. 1 ust. 2 powo³anej ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r.
4 Por. warunki okre�lone w art. 91 ust. 5 pkt 2a w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia

4 wrze�nia 1997 r.
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( § 1 ust. 5 pkt 2a znowelizowanej ustawy); wszystkie powo³ane kategorie
osób mog³y wniosek o przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego
w prawo w³asno�ci, na warunkach okre�lonych powo³an¹ ustaw¹, sk³a-
daæ do dnia 31 grudnia 2002 r. (art. 2 ustawy w brzmieniu noweli z dnia
21.06.2001 r.).

Przekszta³cenie prawa na podstawie omawianej ustawy nastêpowa³o
w zasadzie odp³atnie (por. art. 4 i 4a ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r.)5,
z tym ¿e istnia³a mo¿liwo�æ nieodp³atnego przekszta³cenia prawa na
rzecz u¿ytkowników wieczystych okre�lonych katalogiem zawartym
w tre�ci znowelizowanego art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r.
oraz ich nastêpców prawnych:

1) którym nieruchomo�æ zosta³a oddana w u¿ytkowanie wieczyste
w zwi¹zku z utrat¹ mienia wskutek wojny 1939-1945 r. i którzy pozo-
stawili maj¹tek na terytorium nie znajduj¹cym siê na obecnym obszarze
pañstwa polskiego,

2) którzy na mocy umów miêdzynarodowych zawartych przez pañ-
stwo polskie mieli otrzymaæ ekwiwalent za mienie pozostawione za granic¹,
a warto�æ tego mienia jest wy¿sza od op³aty za przekszta³cenie prawa
u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci,

3) którym oddano nieruchomo�æ w u¿ytkowanie wieczyste w zwi¹z-
ku z wyw³aszczeniem dokonanym po 1949 r., a przed dniem 1 sierpnia
1985 r.,

4) którym oddano nieruchomo�æ w u¿ytkowanie wieczyste w zamian
za przejêcie nieruchomo�ci na rzecz Skarbu Pañstwa na podstawie wszel-
kich tytu³ów, przed dniem 5 grudnia 1990 r. (art. 6 ust. 1 pkt 3a ustawy
z dnia 4 wrze�nia 1997 r.),

5) którym przyznano jako dotychczasowym w³a�cicielom lub ich
nastêpcom prawnym prawo wieczystej dzier¿awy, lub prawo zabudowy
(prawo u¿ytkowania wieczystego) na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26
pa�dziernika 1945 r. o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntów na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279), bez wzglêdu na termin przyznania
tego prawa albo termin wniesienia czynszu b¹d� op³aty (art. 6 ust. 1 pkt
6 ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r.),

5 Por. B. Z a ³ ê s k a - � w i ¹ t k i e w i c z, Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczy-
stego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asno�ci, Rejent 1998, nr 7-8.
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6) które naby³y gospodarstwo rolne na podstawie aktu nadania b¹d�
s¹ ich nastêpcami, posiadaczami tych gospodarstw (art. 6 ust. 1a ustawy
w zwi¹zku z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r.).

Uprawnienie do odp³atnego b¹d� nieodp³atnego przekszta³cenia prawa
u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci stwierdza decyzj¹ admi-
nistracyjn¹ odpowiedni organ administracji publicznej (tu administracji
samorz¹dowej (por. art. 2 oraz art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 4 wrze�nia
1997 r.), przy czym od decyzji wydawanych przez upowa¿niony organ,
wykonuj¹cy zadania z zakresu administracji rz¹dowej w odniesieniu do
nieruchomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ Skarbu Pañstwa, odwo³anie rozpa-
truje wojewoda (art. 6a ustawy).

Decyzja o przekszta³ceniu jest podstaw¹ wpisu do ksiêgi wieczystej
(art. 2 ust. 2 zd. koñcowe ustawy).

Aktualnie nie ma mo¿liwo�ci sk³adania wniosków o przekszta³cenie
prawa u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w
prawo w³asno�ci na warunkach okre�lonych ustaw¹ z dnia 4 wrze�nia
1997 r. Termin sk³adania takich wniosków up³yn¹³ bowiem ostatecznie
31 grudnia 2002 r., zatem przepisy omawianej ustawy maj¹ jedynie
zastosowanie w odniesieniu do wniosków o przekszta³cenie, z³o¿onych
przed powo³an¹ dat¹.
II
Ustawodawca jeszcze w czasie obowi¹zywania ustawy z dnia 4 wrze�nia

1997 r. wprowadzi³ kolejne lex specialis w postaci ustawy czasowej z dnia
26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez u¿ytkowników wieczystych prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci (Dz.U. z 2001 r. Nr 113, poz. 1209, zm.: Dz.U.
z 2003 r. Nr 3 poz. 24). Ustawa ta wesz³a w ¿ycie z dniem 24 pa�dziernika
2001 r. i ma zastosowanie do osób fizycznych bêd¹cych w dniu 26 maja
1990 r. oraz w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy u¿ytkownikami wieczystymi
lub wspó³u¿ytkownikami wieczystymi nieruchomo�ci po³o¿onych na ob-
szarze pañstwa polskiego, wymienionych w dekrecie z dnia 6 wrze�nia
1951 r. o ochronie i uregulowaniu w³asno�ci osadniczych gospodarstw
ch³opskich na obszarze Ziem Odzyskanych6:

1) zabudowanych na cele mieszkaniowe,
6 Dz.U. Nr 46, poz. 340 ze zm.
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2) stanowi¹cych nieruchomo�ci rolne.
Powo³anym podmiotom, a tak¿e ich nastêpcom prawnym, s³u¿y na

podstawie tej ustawy roszczenie o nieodp³atne nabycie prawa w³asno�ci
przedmiotowych nieruchomo�ci. Wniosek w tym zakresie uprawniona
osoba winna z³o¿yæ w terminie 4 lat od daty wej�cia w ¿ycie ustawy,
tj. do dnia 24 pa�dziernika 2005 r. (art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 26 lipca
2001 r.).

Po up³ywie powo³anego terminu roszczenie wymienionych osób o nie-
odp³atne nabycie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci wygasa (por. art. 1 ust.
4 ustawy).

Nieruchomo�ci wyszczególnione w dekrecie z dnia 6 wrze�nia 1951 r.
stanowi³y dzia³ki gruntowe oraz gospodarstwa rolne wraz z zabudowa-
niami, nadane w trybie osadnictwa rolniczego na obszarze Ziem Odzy-
skanych (art. 1, art. 2 ust. 1 i 2, art. 13 ust. 1 i 2), w tym równie¿ na
obszarze b. Wolnego Miasta Gdañska7.

O nabyciu prawa w³asno�ci orzeka odpowiedni organ administracji
publicznej w drodze decyzji administracyjnej8. Ostateczna decyzja stanowi
podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej.

W my�l powo³anych przepisów, op³atê s¹dow¹ z tytu³u za³o¿enia i wpisu
do ksiêgi wieczystej prawa w³asno�ci, odpowiadaj¹c¹ wysoko�ci 1/3
najni¿szego wynagrodzenia od jednej nieruchomo�ci, jak równie¿ koszty
pomiarów oraz opracowañ geodezyjno-kartograficznych zwi¹zanych
z postêpowaniem prowadz¹cym do wydania decyzji, pokrywaj¹ osoby
zainteresowane (art. 1 ust. 5 i 6 ustawy).
III
Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego9,

która wesz³a w ¿ycie z dniem 16 lipca 2003 r., artyku³em 15 (por.
równie¿ art. 19 ustawy) wprowadzi³a zmiany do przedstawionych w czê-

7 Por. dekret z dnia 6 wrze�nia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu w³asno�ci osadniczych
gospodarstw ch³opskich na obszarze Ziem Odzyskanych (Dz.U. z 1951 r. Nr 46, poz. 340,
zm.: Dz.U. z 1957 r. 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.
9 Dz.U. z 2003 r. Nr 64, poz. 592.
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�ci II warunków nabywania przez u¿ytkowników wieczystych prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci, okre�lonych ustaw¹ z dnia 26 lipca 2001 r.

Zmiany w zasadzie ograniczaj¹ siê do nadania nowego brzmienia po-
stanowieniom zawartym w tre�ci art. 1 powo³anej ustawy i s¹ nastêpu-
j¹ce:

1) Uprawnienie do nabycia z mocy prawa w³asno�ci nieruchomo�ci
zabudowanych na cele mieszkaniowe lub stanowi¹cych nieruchomo�ci
rolne, przys³uguje osobom fizycznym bêd¹cym w dniu 26 maja 1990 r.
oraz w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy u¿ytkownikami lub wspó³u¿ytkow-
nikami wieczystymi takich nieruchomo�ci, a tak¿e osobom fizycznym
bêd¹cym ich nastêpcami prawnymi (por. art. 1 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
26 lipca 2001 r. w brzmieniu nadanym ustaw¹ z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o kszta³towaniu ustroju rolnego). Zatem usuniêto kryteria lokalizacji
nieruchomo�ci.

2) Decyzje o nabyciu prawa w³asno�ci nieruchomo�ci wydaje starosta
w odniesieniu do nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa lub odpowiednio wójt,
burmistrz, prezydent miasta, starosta, marsza³ek w odniesieniu do nie-
ruchomo�ci bêd¹cych w³asno�ci¹ jednostek samorz¹du terytorialnego.
Ostateczna decyzja uprawnionego organu jest podstaw¹ wpisu do ksiêgi
wieczystej (art. 1 ust. 3 i 4 ustawy w brzmieniu noweli z 11 kwietnia
2003 r.), przy czym zarówno op³aty s¹dowe z tytu³u za³o¿enia i wpisu
w ksiêdze wieczystej prawa w³asno�ci, jak i koszty pomiarów oraz opra-
cowañ geodezyjno-kartograficznych zwi¹zanych z wydaniem decyzji
obci¹¿aj¹ Skarb Pañstwa (por. art. 1 ust. 5 i 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 omawian¹ nowelizacj¹ z dnia
11 kwietnia 2003 r. zawarte jest upowa¿nienie dla ministra w³a�ciwego
do spraw Skarbu Pañstwa, który w porozumieniu z ministrem do spraw
administracji publicznej okre�liæ ma w drodze rozporz¹dzenia szczegó-
³owy tryb wydawania przez uprawnione organy administracji publicznej
decyzji o nabyciu prawa w³asno�ci przez dotychczasowych u¿ytkowni-
ków i wspó³u¿ytkowników wieczystych powo³anych nieruchomo�ci.

Jednocze�nie ustawa okre�la, ¿e do postêpowañ wszczêtych, a nie
zakoñczonych przed dat¹ 16 lipca 2003 r. stosuje siê przepisy w brzmie-
niu ustalonym nowelizacj¹ wprowadzon¹ ustaw¹ z dnia 11 kwietnia
2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego.
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Niew¹tpliwie powo³ane zmiany podyktowane zosta³y sytuacj¹ geopo-
lityczn¹ w warunkach przysz³ej akcesji unijnej, co czyni koniecznym, aby
podmioty takie, jak osoby fizyczne znajdowa³y siê w przejrzystej sytuacji
prawnej w zakresie w³adania nieruchomo�ciami.


