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Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego
w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci

Aktualnie zmiana statusu prawnego u¿ytkowaniawieczystegowprawo
w³asno�ci nieruchomo�ci1 mo¿e nast¹piæ sensu latissimo w wyniku re-
alizacji postanowieñ ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta³ceniu
prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci. Na-
stêpuje ono równie¿ jako quasi-przekszta³cenie poprzez sprzeda¿ w trybie
bezprzetargowym nieruchomo�ci gruntowej oddanej w u¿ytkowanie
wieczyste wy³¹cznie u¿ytkownikowi wieczystemu, z zachowaniem trybu
przewidzianego w art. 32 ust. 1 w zw. z art. 37 ust. 2 pkt 5 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami2 (dalej u.g.n.).
Nieruchomo�æ Skarbu Pañstwa mo¿e byæ sprzedana za zgod¹ wojewody.
Prawodawca odrêbnie reguluje sposób przeniesienia tych praw i posta-
nawia, ¿e przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci gruntowych oddanych
w u¿ytkowanie wieczyste w drodze umowy zawartej miêdzy Skarbem
Pañstwa a jednostk¹ samorz¹du terytorialnego oraz miêdzy jednostkami
samorz¹du terytorialnego mo¿e nast¹piæ za uprzednim powiadomieniem
u¿ytkownika wieczystego. Niedope³nienie tego obowi¹zku nie powoduje
niewa¿no�ci czynno�ci prawnej. U¿ytkownik wieczysty mo¿e jednak
dochodziæ swych praw na zasadach ogólnych, je¿eli z tego tytu³u jego

1 Dz.U. Nr 175, poz. 1459. Ustawa wesz³a w ¿ycie z dniem 13 pa�dziernika 2005 r.;
patrz tak¿e J. S z a c h u ³ o w i c z,Gospodarka nieruchomo�ciami,Warszawa 2005, s. 268.

2 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.; bli¿ej S. R u d n i c k i, Komentarz do
kodeksu cywilnego, Ksiêga druga:W³asno�æ i inne prawa rzeczowe,Warszawa 1996, s. 312
i nast.
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prawa podmiotowe zosta³y uszczuplone. Przeniesienie w³asno�ci nieru-
chomo�ci miêdzy tymi podmiotami nie mo¿e bowiem wp³ywaæ na tre�æ
uprzednio nabytych praw. U¿ytkownik wieczysty nie mo¿e tak¿e ponosiæ
konsekwencji z powodubraku informacji, komumauiszczaænale¿n¹op³atê
roczn¹3. Z dniem zawarcia umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci wygasa z
mocy prawa na zasadzie konfuzji prawo uprzednio ustanowionego u¿yt-
kowania wieczystego. Nie gasn¹ jednak ustanowione na nim obci¹¿enia,
poniewa¿ nie ma zastosowania art. 241 k.c.4 U¿ytkownik wieczysty nie
ma roszczenia o nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci.
Ka¿da nieruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem u¿ytkowania wieczystego

mo¿ebyæbezprzetargowosprzedanaprzezAgencjêNieruchomo�ciRolnych
u¿ytkownikowi wieczystemu, zgodnie z art. 17b ust. 4 w zw. art. 32
ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarce nieruchomo�ciami
rolnymi Skarbu Pañstwa. Sprzeda¿ nastêpuje na wniosek u¿ytkownika
wieczystego, po wp³aceniu ustalonej sumy, okre�lonej w ustawie5. Na
poczet ceny zalicza siê nabywcy kwotê równ¹ warto�ci u¿ytkowania

3 Bli¿ej G. B i e n i e k, U¿ytkowanie wieczyste, [w:] Ustawa o gospodarce nierucho-
mo�ciami. Komentarz, red. G. Bieniek, Warszawa 2005, s. 174 i nast. Autor uwa¿a, ¿e
powiadomienie u¿ytkownika ma �techniczny� charakter. Podkre�la wadliwo�æ tego sfor-
mu³owania; tak¿e E. G n i e w e k, Uwagi polemiczne do projektu nowej ustawy o gospo-
darce nieruchomo�ciami, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 2, s. 294; A. C i s e k,
U¿ytkowaniewieczyste, [w:]SystemPrawaPrywatnego, t. IV:Prawo rzeczowe, red. E. Gnie-
wek,Warszawa2005, s. 183 i nast.; E. G n i e w e k,Kodeks cywilny, Ksiêga druga:W³asno�æ
i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Kraków 2001, s. 571; G. B i e n i e k, U¿ytkowanie
wieczyste, [w:]Nieruchomo�ci. Problematyka prawna, red.G. Bieniek, S. Rudnicki, wyd. 2,
Warszawa 2005, s. 684.

4 Prawodawca doprecyzowa³ tê kwestiê, nadaj¹c nowe brzmienie art. 32 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami, moc¹ art. 7 cyt. ustawy z dnia
29 lipca 2005 r.; patrz A. O l e s z k o, Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wie-
czystoksiêgowej, Rejent 2002, nr 8, s. 9 i nast.; t e n ¿ e, Postêpowanie wieczystoksiêgowe
zwi¹zane z przekszta³ceniem prawa zabudowy w prawow³asno�ci, Rejent 1998, nr 1, s. 16-
26; t e n ¿ e, Zagadnienia wieczystoksiêgowe nieruchomo�ci gruntowych stanowi¹cych
w³asno�æ Skarbu Pañstwa, Rejent 1997, nr 12, s. 23-33; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiê-
gach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych.
Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2004, s. 299.

5 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm. Dok³adny tryb postêpowania reguluje
§ 3 rozporz¹dzenia Ministra Skarbu Pañstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szcze-
gó³owego trybu sprzeda¿y nieruchomo�ci Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa i ich
czê�ci sk³adowych, warunków rozk³adania ceny sprzeda¿y na raty oraz stawek szacunko-
wych gruntów, Dz.U. Nr 140, poz. 1350.
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wieczystego, ustalon¹ wed³ug przepisów ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami wed³ug stanu na dzieñ sprzeda¿y nieruchomo�ci. Z dniem
zawarcia umowy sprzeda¿y wygasa z mocy prawa ustanowione uprzed-
nio u¿ytkowanie wieczyste. Nie powoduje to wyga�niêcia ustanowionych
na nim obci¹¿eñ, gdy¿ nie maj¹ równie¿ zastosowania postanowienia art.
241 k.c.6 U¿ytkownikowi wieczystemu nie przys³uguje tak¿e w tym przy-
padku roszczenie o zawarcie umowy sprzeda¿y. Wyga�niêcie tego prawa
wystêpuje ponadto w razie zrzeczenia siê go przez z³o¿enie stosownego
o�wiadczenia w formie aktu notarialnego Agencji Nieruchomo�ci Rol-
nych. Zarówno o�wiadczenie o zrzeczeniu siê prawa u¿ytkowania wie-
czystego, jak i umowa sprzeda¿y nieruchomo�ci u¿ytkownikowi wieczy-
stemu stanowi¹ podstawê dowykre�lenia prawa u¿ytkowaniawieczystego
z ksiêgi wieczystej7.
Transformacja prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci

nastêpuje ponadto z mocy ustawy. Zgodnie z brzmieniem art. 256 ust. 1
ustawy z dnia 27 lipca 2005 r. � Prawo o szkolnictwie wy¿szym8, z dniem
1 marca 2005 r. grunty Skarbu Pañstwa pozostaj¹ce w u¿ytkowaniu
wieczystymuczelni publicznej staj¹ siê jejw³asno�ci¹. Fakt ten potwierdza
w drodze decyzji wojewoda. Stosownie do art. 8 omawianej ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r., do spraw wszczêtych na podstawie uchylonych
ustaw: z dnia 4 wrze�nia 1997 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania
wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asno�ci9
oraz z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez u¿ytkowników wieczy-

6 Zasada ta zosta³a wprowadzona dodaniem w art. 17 lit. b przedmiotowej ustawy ust.
4a na podstawie art. 6 powo³anej ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta³ceniu prawa
u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci. Znowelizowano nadto prze-
pisy dotycz¹ce rocznych op³at za u¿ytkowanie wieczyste, postanawiaj¹c, ¿e op³ata wynosi
1% przy nieruchomo�ciach przeznaczonych na cele mieszkaniowe oraz na realizacjê
urz¹dzeñ struktury technicznej i inne cele publiczne.

7 Bli¿ejM.M o � d z i e ñ -M a r c i n k o w s k i,AgencjaNieruchomo�ci Rolnych, Kra-
ków 2003, s. 108-109; I. L e w a n d o w s k a, U³atwienie w restrukturyzacji, Rzeczpospo-
lita z dnia 19 marca 1999 r., nr 66.

8 Dz.U. Nr 164, poz. 1365.Warto�æ tych gruntów zwiêksza fundusz zasadniczy uczelni
publicznej.Wmy�l art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy, uczelni¹ publiczn¹ jest uczelnia utworzona
przez pañstwo reprezentowane przez w³a�ciwy organ w³adzy lub administracji publicznej.

9 Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 ze zm.; bli¿ej H. C i o c h, H.Wi t c z a k, Prze-
kszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 27 i nast.;
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stych prawa w³asno�ci nieruchomo�ci10, której zakres obowi¹zywania
zosta³ rozszerzony na obszar ca³ego kraju na podstawie art. 15 ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego11, niezakoñ-
czonych decyzj¹ ostateczn¹, stosuje siê niniejsz¹ ustawê.
W trakcie prac legislacyjnych nad analizowan¹ ustaw¹ ujawni³y siê

dwa przeciwstawne stanowiska co do przysz³o�ci prawa u¿ytkowania
wieczystego. Pocz¹tkowo zwyciê¿y³a zmodyfikowana koncepcja przed-
stawiona w projekcie poselskim w druku sejmowym nr 1695 z dnia 25
lutego 2003 r., przyjêta w ustawie z dnia 7 lipca 2005 r. o przekszta³ceniu
prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci oraz o zmianie
niektórych ustaw12, przewiduj¹ca ca³kowit¹ likwidacjê prawa u¿ytkowa-
nia wieczystego. Nast¹piæ to mia³o w wyniku uchylenia postanowieñ art.
232-241 i 243 k.c. oraz odpowiednich postanowieñ ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami oraz ustawy z dnia 19
pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skar-
bu Pañstwa13.W my�l art. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., z dniem wej�cia
jej w ¿ycie przys³uguj¹ce osobom fizycznym i osobom prawnym prawo
u¿ytkowania wieczystego przekszta³ca siê z mocy prawa w prawo
w³asno�ci nieruchomo�ci. Przekszta³cenie nastêpuje na zasadzie odp³at-
no�ci, z licznymi jednakprzypadkami nieodp³atnegonabycia.W ten sposób

I. L e w a n d o w s k a, Dwie ustawy i sporo zamieszania, Rzeczpospolita z dnia 21 pa�-
dziernika 2002 r., nr 246; t a k ¿ e, Za cenê rynkow¹, z mo¿liwo�ci¹ bonifikat, Rzeczpo-
spolita z dnia 30 kwietnia-1 maja 2001, nr 100; zob. P. K r z y w i c k i, W³asno�æ dla
u¿ytkowników, Rzeczpospolita z dnia 20 czerwca 2003 r., nr 142; D. F r e y,Wnioski mog¹
jeszcze d³ugo czekaæ, Rzeczpospolita z dnia 14 lipca 2003 r., nr 162.

10 Dz.U. Nr 113, poz. 1209 ze zm.; tak¿e C.Wo � n i a k, Za wcze�nie na fanfary,
Rzeczpospolita z dnia 26 czerwca 2003 r., nr 147; I. L e w a n d o w s k a, Prawnicy s¹
przeciwni, Rzeczpospolita z dnia 25 lutego 2003 r., nr 47; B.W i e r z b o w s k i, Zagma-
twanie do kwadratu, Rzeczpospolita z dnia 15 maja 2003 r., nr 112; P.W r z e � n i e w s k i,
Przekszta³caæ czy nie?, Rzeczpospolita z dnia 22 lipca 2003 r., nr 186; A. K o s i b a, Prze-
kszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci, Rejent 1998, nr 7-8,
s. 167-174.

11 Dz.U. Nr 64, poz. 592.
12 Sejm rozpatrywa³ ³¹cznie projekty ustaw: poselski z dnia 25 lutego 2003 r. (druk

sejmowy nr 1695) i rz¹dowy z dnia 10 stycznia 2005 r. (druk sejmowy nr 3668) oraz
poprawki zg³oszone do obu projektówwdruku sejmowynr 4068-A, zawieraj¹ce dodatkowe
sprawozdanie Komisji Samorz¹du Terytorialnego i Polityki Regionalnej Skarbu Pañstwa,
Sprawiedliwo�ci oraz PrawCz³owieka.

13 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm.
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wyeliminowano z polskiego systemu prawnego instytucjê u¿ytkowania
wieczystego, wprowadzon¹ w ustroju socjalistycznym. Krytykowano j¹
za to, ¿e s³u¿yæ mia³a ograniczeniu swobody nabywania gruntów pañ-
stwowych. Utrudnienia te przesta³y istnieæ, zatem nie by³o potrzeby kon-
stytucyjnej ochrony tego prawa. Stanowi³o to, zdaniem projektodawców,
dostateczn¹ podstawê jego likwidacji jako prawa zbêdnego i nieuzasad-
nionego. Uchwalenie ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., znosz¹cej prawo
u¿ytkowania wieczystego, spotka³o siê z krytyczn¹ ocen¹ doktryny14, tym
bardziej ¿e motywy zawarte w uzasadnieniu projektu ustawy by³y ogól-
nikowe, nie przedstawi³y obiektywnie jego genezy i znaczenia w ogólnym
systemie prawa rzeczowego. Zdaniem oponentów, nie uwzglêdniono pod-
stawowego waloru przemawiaj¹cego za jego utrzymaniem, wynikaj¹cego
z ewolucji tego prawa, jakie przesz³o od powstania a¿ do chwili obecnej.
Prawou¿ytkowaniawieczystegonie jest objête regulacj¹prawaunijnego.

Zgodnie z dyspozycj¹ art. 295 TWE, reguluje tylko prawo w³asno�ci
i postanawia, ¿e prawo Unii Europejskiej nie przes¹dza o zasadach prawa
w³asno�ci, ukszta³towanych w pañstwach cz³onkowskich15. Jest ono in-
stytucj¹ u¿yteczn¹ i inaczej ukszta³towan¹ np. w USA i niektórych pañ-
stwach Europy Zachodniej. Z powodzeniem spe³nia swoje zadania w za-
kresie identyfikacji budownictwamieszkaniowego i rozwojugospodarczego
oraz przy normowaniu praw rzeczowych do nieruchomo�ci.

14 Patrz J. P i l c z y ñ s k i,U¿ytkownik wieczysty staje siê w³a�cicielem, Rzeczpospolita
z dnia 8 lipca 2005 r., nr 158; tak¿e T. S m y c z y ñ s k i, U¿ytkuje d³ugo i szczê�liwie,
Rzeczpospolita z dnia 27 lipca 2005 r., nr 174. Autor uwa¿a, ¿e u¿ytkowanie wieczyste
jako prawo rzeczowe nie jest dziwne i nie jest instytucj¹ nieznan¹. Wzbogaca ono wybór
zainteresowanych stron przy kszta³towaniu stosunku prawnego. Nie odstrasza tak¿e za-
granicznych inwestorów; ponadto J. P i l c z y ñ s k i,Uw³aszczenie na bocznym torze, Rzecz-
pospolita z dnia 15 czerwca 2005 r., nr 138. Autor krytycznie ocenia mnogo�æ niedo-
pracowanych propozycji legislacyjnych w zakresie przekszta³cenia prawa u¿ytkowania
wieczystego; patrz tak¿e w: A.Wy s z om i r s k a, Co dalej z u¿ytkowaniem wieczystym?,
wypowied� M. Pazdana, który stwierdzi³, ¿e je¿eli u¿ytkowanie wieczyste zostanie znie-
sione, trzeba bêdzie w jego miejsce powo³aæ inn¹ instytucjê, np. prawo zabudowy. W tym
samym artykule A. Biela zajmuje stanowisko, ¿e zniesienie instytucji u¿ytkowania wie-
czystegow odniesieniu do osób fizycznych pozwoli³oby na uporz¹dkowanie sytuacji praw-
nej w tym zakresie, Gazeta Prawna z dnia 25 maja 2005 r., nr 143.

15 Patrz pismo urzêduKomitetu Integracji Europejskiej z dnia 25 lipca 2005 r. sekr.min.
J.P. 2260/05 DPtlk.



49

Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego...

Prawodawca nie jest konsekwentny, skoro równolegle w uchwala-
nych ustawach korzysta w pe³nym zakresie z tej instytucji przy regulacji
stosunków prawnych do nieruchomo�ci czy przy zaspakajaniu roszczeñ
za mienie nieruchome pozostawione poza obecnymi granicami pañstwa,
nazwanych rekompensat¹ za mienie zabu¿añskie. Wed³ug art. 10 ust. 2
ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o rodzinnych ogrodach dzia³kowych16,
grunty stanowi¹ce w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub w³asno�æ jednostek
samorz¹du terytorialnego, przeznaczone w miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego pod rodzinne ogrody dzia³kowe, mog¹ byæ
tak¿e oddawane nieodp³atnie PolskiemuZwi¹zkowiDzia³kowcówwu¿yt-
kowanie wieczyste. Nabycie tego prawa mo¿e byæ zwolnione z podatków
i op³at, ³¹cznie z za³o¿eniem i wpisem do ksiêgi wieczystej. Zgodnie z art.
13 ust. 12 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekom-
pensaty z tytu³u pozostawienia nieruchomo�ci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej17, prawo do rekompensaty jest realizowane
w jednym z form, a mianowicie:
1) zaliczenia warto�ci nieruchomo�ci pozostawionej poza obecnymi

granicami RP na poczet ceny sprzeda¿y nieruchomo�ci stanowi¹cej
w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub ceny sprzeda¿y prawa u¿ytkowania wie-
czystego przys³uguj¹cemu Skarbowi Pañstwa albo op³at z tytu³u u¿yt-
kowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowych stanowi¹cych w³asno�æ
Skarbu Pañstwa i ceny sprzeda¿y po³o¿onych na nim budynków wzglêd-
nie lokali,
2) zaliczenia op³aty za przekszta³cenie prawa u¿ytkowaniawieczystego

w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu
Pañstwa,
3) wyp³aty �wiadczenia pieniê¿nego ze �rodkówFunduszuRekompen-

sacyjnego w wysoko�ci 20% warto�ci pozostawionych nieruchomo�ci.
Donabycianieruchomo�ciwwyniku rekompensatynie stosuje siê prawa

pierwokupu wynikaj¹cego z art. 109-111 u.g.n.
Innym przyk³adem skorzystania z tego prawa przy komercjalizacji

i prywatyzacji jest dyspozycja art. 37a ust. 2 ustawy z dnia 8 wrze�nia
2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiêbiorstwa

16 Dz.U. Nr 169, poz. 1419.
17 Dz.U. Nr 169, poz. 1418.
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pañstwowego �Polskie Koleje Pañstwowe�18, postanawiaj¹ca, ¿e grunty
wchodz¹ce w sk³ad linii kolejowych PKP S.A. nabywa z mocy prawa
z dniem 1 czerwca 2003 r. w u¿ytkowanie wieczyste i nabywa tak¿e
prawo w³asno�ci budynków, lokali i innych urz¹dzeñ znajduj¹cych siê na
tych gruntach. Nabycie tych praw potwierdza w swej decyzji wojewoda.
Ostateczna decyzja stanowi podstawê wpisu prawa w³asno�ci i u¿ytko-
wania wieczystego.
Wobec stanowczych postulatów likwidacji tego prawa przedstawiano

alternatywne rozwi¹zania ustawowe poprzez zast¹pienie go restauracj¹
w³asno�ci czasowej wzglêdnie prawa zabudowy. Domniemywaæ mo¿na,
¿e powsta³y przy tym, nieobiektywnie przedstawiane, opisane instytucje
prawa rzeczowego, dlatego rodzi siê potrzeba bli¿szego omówienia ge-
nezy prawa u¿ytkowania wieczystego. Zosta³o ono wprowadzone moc¹
art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach19. Przepis ten postanawia³, ¿e tereny pañstwowe
mog¹ byæ przekazywane jednostkom pañstwowym i organizacjom spo-
³ecznym w u¿ytkowanie, innym za� osobom prawnym i osobom fizycz-
nym w u¿ytkowanie wieczyste odp³atnie na okres do 99 lat, nie krótszy
ni¿ 40 lat. W okresie powstania zaliczono to prawo do ograniczonych
praw rzeczowych, podlegaj¹cychprzepisom tytu³u II ksiêgi drugiej kodeksu
cywilnego20. Dopiero przepisy tego kodeksu ukszta³towa³y je i zaliczy³y
do instytucji po�rednich miêdzy w³asno�ci¹ a prawem rzeczowym ogra-
niczonym. Do oddania gruntu Skarbu Pañstwa lub jednostek samorz¹du
terytorialnego b¹d� ich zwi¹zków w u¿ytkowanie wieczyste oraz do
przeniesienia tego prawa stosuje siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu
w³asno�ci nieruchomo�ci21.Budynki i inneurz¹dzeniawzniesionenagruncie

18 Dz.U. Nr 84, poz. 948.
19 Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.; patrz S. K a l u s, M. H a b d a s, Czy nas

na to staæ?, Gazeta Prawna z dnia 9 grudnia 2003 r., nr 239.
20 Bli¿ej S. B r e y e r, U¿ytkowanie wieczyste, Katowice 1966, s. 7 i nast.; T. S m y -

c z y ñ s ki, Ochrona prawa wieczystego u¿ytkowania, Palestra 1971, nr 3, s. 16-25; I. L e -
w a n d o w s k a, Wieczny problem z wieczystym u¿ytkowaniem, Rzeczpospolita z dnia 26
listopada 2003 r., nr 275; t a s a m a, W³asno�æ zamiast u¿ytkowania wieczystego, Rzecz-
pospolita z dnia 14 lipca 2003 r., nr 162.

21 Zachowa³a aktualno�æ dyrektywa interpretacyjna zawarta w tezie postanowienia
S¹du Najwy¿szego z dnia 17 stycznia 1974 r. III CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11, poz.
197, stwierdzaj¹ca, ¿e w sprawach nieuregulowanych w art. 232-243 k.c. oraz w umowie
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przezwieczystegou¿ytkownika stanowi¹ jegow³asno�æ.Obowi¹zuje nadal
zasada, ¿e oddawanie gruntów w u¿ytkowanie wieczyste powinno byæ
zgodne z celami ustalonymi w planie zagospodarowania przestrzennego,
przewa¿nie na cele budownictwa mieszkaniowego. Przedmiotem u¿yt-
kowania wieczystego by³ tak¿e teren stanowi¹cy gospodarstwo rolne. Ju¿
wówczas oddanie terenu w u¿ytkowanie wieczyste i przeniesienie tego
prawa w drodze umowy wymaga³o wpisu do ksiêgi wieczystej. Ujaw-
nieniu w niej wymaga³y postanowienia umowy okre�laj¹ce sposób ko-
rzystania z terenu przez wieczystego u¿ytkownika. Istniej¹ce w dniu 1
pa�dziernika 1961 r. prawa do gruntu przys³uguj¹ce osobom fizycznym
i osobom prawnym niebêd¹cym jednostkami pañstwowymi ani organi-
zacjami spo³ecznymi, a tak¿e spó³dzielniom budownictwa mieszkaniowe-
go sta³y siê z mocy prawa, na podstawie art. 40 ustawy z dnia 14 lipca
1961 r., prawem u¿ytkowania wieczystego. Zalicza siê do niego:
1. Prawo w³asno�ci czasowej, przewidzianej w art. 100 i nastêpnych

prawa rzeczowego, postanawiaj¹cego, ¿e przeniesienie w³asno�ci nieru-
chomo�ci przez Skarb Pañstwa albo przez Zwi¹zek Samorz¹du Teryto-
rialnego lub inn¹ osobê prawa publicznego nastêpuje przez zastrze¿enie,
¿e wraz z up³ywem oznaczonego terminu w³asno�æ powróci z mocy
prawa do zbywcy. Termin powrotu w³asno�ci nieruchomo�ci nie móg³
byæ krótszy ni¿ lat 30 ani d³u¿szy ni¿ lat 80. W ostatnich 5 latach przed
up³ywem zastrze¿onego terminu prawa powrotu mog³oby ono byæ przed-
³u¿one na dalszy okres, nieprzekraczaj¹cy 20 lat. Dopuszczano mo¿liwo�æ
ponownego przed³u¿enia tego terminu. Poniewa¿ prawo w³asno�ci czaso-
wej jest przedmiotem bie¿¹cych rozwa¿añ jako ewentualny substytut
u¿ytkowania wieczystego, nale¿y jeszcze podkre�liæ, ¿e charakteryzowa³o
siê ono tym, i¿:
a) na w³asno�æ czasow¹ mo¿na by³o przenie�æ nieruchomo�æ stano-

wi¹ca w³asno�æ pañstwa, na wszystkie podmioty, na podstawie czyn-
no�ci prawnej,

oddania terenu pañstwowego w u¿ytkowanie wieczyste nale¿y pos³ugiwaæ siê analogi¹ do
przepisów kodeksu cywilnego, dotycz¹cych tre�ci i wykonywania w³asno�ci, w tym rów-
nie¿ do art. 145 k.c. Glosa aprobuj¹ca Z. Gordona, Nowe Prawo 1976, nr 6, s. 963-968;
patrz tak¿e K. £ u k a w s k i, Wybrane zagadnienia na tle stosowania art. 145 k.c. do
u¿ytkowania wieczystego, Nowe Prawo 1978, nr 10, s. 1425-1432.
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b) nieruchomo�æ zbywana nie mog³a byæ obci¹¿ona prawem osób
trzecich, z wyj¹tkiem s³u¿ebno�ci,
c) w³a�cicielowi czasowemu przys³ugiwa³o prawo pierwokupuw razie

sprzeda¿y prawa powrotu innym podmiotom, ani¿eli Skarbowi Pañstwa
lub innej osobie prawnej prawa publicznego,
d) do ustanowienia w³asno�ci czasowej niezbêdny by³ wpis do ksiêgi

wieczystej,
e) sposób korzystania móg³ byæ okre�lony w umowie,
f) w³asno�æ czasowa mog³a byæ ustanawiana bezp³atnie lub za wy-

nagrodzeniem,
g) w razie wyga�niêcia w³asno�ci czasowej, uprawniony do powrotu

w³asno�ci na niego by³ obowi¹zany ui�ciæ w³a�cicielowi czasowemu 1/4
czê�æ warto�ci budowli i urz¹dzeñ istniej¹cych na nieruchomo�ci, je¿eli
nie zosta³y one wzniesione wbrew umowie.
Skomplikowany charakter instytucji w³asno�ci, podzielonej wed³ug

okresu jej trwania, spowodowa³, ¿e w praktyce by³a wykorzystywana
sporadycznie22. Mimo to zosta³a przywrócona ustaw¹ z dnia 28 maja
1957 r. o sprzeda¿y przez pañstwo domów mieszkalnych i dzia³ek bu-
dowlanych23. W my�l art. 6 w zw. z art. 3 ust. 2 tej¿e ustawy, dzia³ki
budowlane oraz grunty, na których znajdywa³y siê budynki, po³o¿one na
tereniemiast i osiedli,mog³ybyæ sprzedawane jedynienaw³asno�æczasow¹.
Budynki stanowi³y odrêbn¹ nieruchomo�æ.
2. Prawo u¿ytkowania ustanowione jako prawo wieczyste na gruncie

na podstawie dekretu z dnia 10 grudnia 1952 r. o odstêpowaniu przez
pañstwo nieruchomego mienia, nierolniczego na cele nierolnicze oraz na
cele budownictwa indywidualnych domów jednorodzinnych24. Prawo-
dawca przewidywa³ odstêpowanie osobom fizycznym pañstwowego
nieruchomego mienia, pozostaj¹cego w zarz¹dzie rad narodowych, na
indywidualne potrzeby mieszkaniowe po³o¿onych w miastach i osiedlach

22 Bli¿ej J. W i n i a r z, U¿ytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 77; J. I g n a t o -
w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1977, s. 170-182; J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k,
Prawo rzeczowe, wyd. 1, Warszawa 2003, s. 160-171; P. M a c h n i k o w s k i, Ogólne
wiadomo�ci o prawie rzeczowym, [w:] System prawa prywatnego, t. III: Prawo rzeczowe,
red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 13 i nast.

23 Dz.U. Nr 31, poz. 132.
24 Dz.U. Nr 49, poz. 326.
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jednorodzinnych domów mieszkalnych z zabudowaniami gospodarczymi
i przylegaj¹cymi podwórzami, ogrodami lub sadami oraz dzia³ek ziemi
o powierzchni nieprzekraczaj¹cej 1000 m2, przeznaczonych na cele in-
dywidualnego budownictwa domów jednorodzinnych. Odstêpowanie do-
mów jednorodzinnych nastêpowa³o w formie umowy dzier¿awy zawartej
na pi�mie, a wyj¹tkowo sprzeda¿y, z jednoczesnym ustanowieniem od-
p³atnego u¿ytkowania jako prawa wieczystego, na którym znajdowa³y siê
budynki. Zbie¿no�æ nazw tych instytucji nie �wiadczy o ich identyczno-
�ci. S¹ to bowiem odrêbne regulacje prawne. Dekret zosta³ uchylony
przez ustawê z dnia 28 maja 1957 r. o sprzeda¿y25 przez pañstwo domów
mieszkalnych i dzia³ek budowlanych.
3. Prawo zabudowy, ustanawiane na podstawie art. 1 ust. 1 i 2 dekretu

z dnia 26 pa�dziernika 1945 r. o prawie zabudowy przez pañstwo lub
zwi¹zki samorz¹du terytorialnego, polega³o na prawie wzniesienia na tym
gruncie jednego lub wiêcej budynków na rzecz innej osoby fizycznej lub
osoby prawnej, która nabywa³a w³asno�æ tego budynku oraz prawo
u¿ytkowania gruntu.Ustanowienie prawa zabudowynastêpowa³ow formie
aktu notarialnego. Umowa zawiera³a zobowi¹zanie nabywcy do rozpo-
czêcia i zakoñczenia budowy w okre�lonym terminie. Prawo zabudowy
by³o ustanawiane na okres nie krótszy ni¿ lat 30 i nie d³u¿szy ni¿ 80 lat.
Mog³o byæ przed³u¿ane na dalsze 20 lat. By³o prawem zbywalnym i dzie-
dzicznym. Prawo zabudowy i ustanawiane obci¹¿enia podlega³y wpisowi
do ksiêgi wieczystej. Jest ono klasycznym prawem promuj¹cym po-
wszechne budownictwo mieszkaniowe niewielkich domówmieszkalnych
dla ludzi mniej zamo¿nych, niedysponuj¹cych dostatecznymi �rodkami
finansowymi na zakup dzia³ki budowlanej. Zawzór rozwi¹zania prawnego
przyjmuje siê prawo zabudowy (Erbbaurecht), uregulowane w niemiec-
kim kodeksie cywilnym (BGB). Stanowi³o ono prawo rzeczowe, zbywal-
ne i dziedziczne. Prawo zabudowy ustanowione przed 1945 r. podlega³o
poprzednim przepisom. Dekret z dnia 26 wrze�nia 1945 r. ujednolici³ je
dla ca³ego kraju. Przepisy dzia³u IV prawa rzeczowego zast¹pi³y to prawo
w³asno�ci¹ czasow¹, która g³ównie mia³a s³u¿yæ budownictwu mieszka-
niowemu.

25 Dz.U. Nr 50, poz. 280.
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4. Prawo wieczystej dzier¿awy, prawa zabudowy i prawa w³asno�ci
czasowej, ustanowione na podstawie dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r.
o w³asno�ci i uregulowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy26.
Projekt rz¹dowy ustawy o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wie-

czystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci z dnia 10 stycznia 2005 r.,
druk sejmowy nr 3668, przewidywa³ mo¿liwo�æ odp³atnego przekszta³-
cenia z wniosku osób fizycznych, ale tak¿e i prawnych bêd¹cych w³a-
�cicielami lokali, którychudzia³wnieruchomo�ciwspólnej obejmuje prawo
u¿ytkowania wieczystego. O przekszta³cenie mog³a ubiegaæ siê równie¿
spó³dzielnia mieszkaniowa bêd¹ca w³a�cicielem budynków, w których
przenios³aw³asno�æ co najmniej jednego lokalu.Wnioskodawcami o prze-
kszta³cenie mogli byæ tak¿e nastêpcy osób fizycznych i prawnych.
Nastêpowa³o ono w wyniku decyzji wydanej przez starostê w stosunku
do nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub tych nie-
ruchomo�ci, które znajdowa³y siê w posiadaniu pañstwowych osób praw-
nych, natomiast w stosunku do nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ
jednostek samorz¹du terytorialnego decyzjê mia³ wydawaæ wójt, bur-
mistrz, prezydent miasta, zarz¹d powiatu lub zarz¹d województwa. Prawo
u¿ytkowania wieczystego przekszta³ca³o siê w prawo w³asno�ci z dniem,
kiedy decyzja sta³a siê ostateczna. Stanowi³a ona podstawê wpisu do
ksiêgi wieczystej. Nie narusza³a praw osób trzecich. Przedmiotem prze-
kszta³cenia zosta³o objête u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo�ci zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe albo przeznaczonych pod tak¹ zabudowê
i nieruchomo�ci rolne. Projektodawca przyj¹³ zasadê dalszego ewolucyj-
nego przekszta³cania tego prawa. Ustawa mia³a naprawiæ przebieg no-
wych zasad przekszta³cenia i znie�æ zagmatwany stan prawny, spowo-
dowany równoleg³ym istnieniem dwóch ustaw: z dnia 4 wrze�nia 1997 r.
i z dnia 26 lipca 2001 r.27 Mia³a nadto na uwadze silne d¹¿enie osób
fizycznych bêd¹cych u¿ytkownikami wieczystymi do nabycia w³asno�ci
nieruchomo�ci, spowodowane ca³kowicie nieprawnymi i nieuzasadnio-

26 Dz.U. Nr 50, poz. 279.
27 Bli¿ejH.Wi t c z a k,Wyga�niêcie u¿ytkowaniawieczystego,Warszawa 2005, s. 138-

208.Autorka dokona³a szczegó³owej analizy obu ustaw, wskazuj¹c na ich nieprecyzyjno�æ.
Omówi³a tak¿e wp³yw przekszta³cenia na stosunki maj¹tkowe ma³¿onków.



55

Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego...

nymi roszczeniami w niektórych krêgach niemieckich w stosunku do
nieruchomo�ci po³o¿onych na ziemiach zachodniej i pó³nocnej Polski28.
Przywrócenie u¿ytkowania wieczystego nast¹pi³o uchwa³¹ Senatu RP

z dnia 21 lipca 2005 r., wnosz¹c¹ istotne poprawki do ustawy z dnia 7
lipca 2005 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo
w³asno�ci nieruchomo�ci oraz o zmianie niektórych ustaw29. Senat zmo-
dyfikowa³ koncepcje projektu rz¹dowego tego prawa i jego przekszta³-
cenia w prawow³asno�ci. Uzna³, ¿e utrzymanie go pozwala na korzystanie
z gruntu bez potrzeby jego zakupu. Jednocze�nie pozwala podmiotom
wykonuj¹cym zadania publiczne wp³ywaæ na sposób zagospodarowania
nieruchomo�ci.
Dla ilustracji problemu przekszta³cenia warto podnie�æ, ¿e na dzieñ 1

stycznia 2003 r. w u¿ytkowaniu wieczystym znajdowa³o siê oko³o 393
tys. ha nieruchomo�ci publicznych, w tym 338 tys. ha u osób prawnych
oraz 55 tys. ha u osób fizycznych. Przekszta³cenie wzbudzi³o du¿e za-
interesowanie u osób fizycznych, w mniejszym zakresie u osób praw-
nych, z powodu znacznych kosztów zwi¹zanych z poniesieniem op³aty
z tego tytu³u30.
Na podstawie ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r. z³o¿ono 424 425

wniosków o przekszta³cenie, z czego rozpatrzono 378 842, wydaj¹c
315 796 decyzji przekszta³ceniowych. Odmówiono wydania decyzji w 24
561 sprawach. Nie rozpatrzonow ogóle 45 943wniosków. Z kolei ustawie
z dnia 26 lipca 2001 r. podlega³o 88 411 spraw. Wydano 13 136 decyzji
przekszta³ceniowych, odmówiono ich wydania w 5 208 sprawach. Nie

28 Patrz S. R u d n i c k i, Sytuacja prawna maj¹tku niemieckiego w �wietle powojen-
nych polskich aktów prawnych, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiêga pami¹tkowa Profesora
Maksymiliana Pazdana, pod red. L. Ogieg³y, W. Popio³ka i M. Szpunara, Kraków 2005,
s. 1307-1321; tak¿e niepublikowane bardzo szczegó³owe opracowanie W.M. G ó r a l s k i,
Przejêcie w³asno�ci niemieckiej przez pañstwo polskie po II wojnie �wiatowej na ziemiach
Zachodnich i Pó³nocnych a niemieckie roszczenia odszkodowawcze, opracowanie autor-
skie, Warszawa 2004.

29 Patrz J. P i l c z y ñ s k i, Senat przywraca u¿ytkowanie, Rzeczpospolita z dnia 22
lipca 2005 r., nr 110.

30 Na dzieñ 31 grudnia 2004 r. wed³ug danych Krajowego Wykazu Gruntów Skarb
Pañstwa by³ w³a�cicielem 11 956 539 ha u¿ytków, co stanowi 38,27%, samorz¹dy tery-
torialne by³y w³a�cicielami nieruchomo�ci o powierzchni 1 154 116 ha, co stanowi 3,7%
terytorium kraju.
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rozpatrzono natomiast 70 411 spraw. £¹cznie z obu ustaw nie rozpoznano
116 354 wniosków i spraw. Podmioty, których sprawy nie zosta³y podjête
lub niezakoñczone ostateczn¹ decyzj¹,mog¹ ubiegaæ siê owydanie decyzji
o przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci
na zasadzie niniejszej ustawy.
Skarb Pañstwa odda³ w u¿ytkowanie wieczyste wed³ug stanu na dzieñ

1 stycznia 2005 r. 320 694 ha, w tym w mie�cie 133 157 ha (16,77%)
i na wsi 187 537 ha (1,68%), co razem stanowi 2,68% ogó³u gruntów,
których jest w³a�cicielem. Grunty samorz¹dów terytorialnych zosta³y
oddane w u¿ytkowanie wieczyste w ilo�ci 95 023 ha, co stanowi 8,23%
nieruchomo�ci31.
Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania

wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci, jak ju¿ podkre�lono,
uchyli³a poprzednie ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r. i z dnia 26 lipca
2001 r., traktuj¹ce o przekszta³ceniu, oraz znowelizowa³a art. 32 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami i art.
17b ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa, postanawiaj¹c, ¿e w razie wyga�niê-
cia u¿ytkowania wieczystego z tytu³u przekszta³cenia nie maj¹ zastoso-
wania postanowienia art. 241 k.c., co oznacza, ¿e mimo wyga�niêcia
prawapozostaje ustanowione na nimobci¹¿enie. Rozstrzygniêcie to nale¿y
uznaæ za poprawne, poniewa¿ stwarza warunki stabilizuj¹ce obrót praw-
ny tym prawem32.
Zakres podmiotowy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. zosta³ rozszerzony

na niektóre osoby prawne i ich nastêpców. Kwestie te by³y kontrower-
syjne pod rz¹dem obowi¹zywania poprzednich ustaw. Obecnie zosta³y
doprecyzowane i nie budz¹ powa¿niejszych w¹tpliwo�ci, z wyj¹tkiem

31 Powy¿sze dane przedstawiono na podstawie informacji zawartych w Sprawozdaniu
o stanie mienia Skarbu Pañstwa na dzieñ 31 grudnia 2004 r. Ministerstwa Skarbu Pañstwa,
Warszawa 2005, druk sejmowy nr 26 z dnia 2 listopada 2005 r.

32 Szerzej J. P i l c z y ñ s k i,Uw³aszczenie z ograniczeniami, Rzeczpospolita z dnia 25
sierpnia 2005 r., nr 198; t e n ¿ e, Nie�pieszne uw³aszczenie u¿ytkowników, Rzeczpospolita
z dnia 13 pa�dziernika 2005 r., nr 240; M. P i a s e c k a - S o b k i e w i c z, Trzeci raz po
w³asno�æ, Gazeta Prawna z dnia 13 pa�dziernika 2005 r., nr 200; t a s a m a, Skorzystaj¹
wspólnoty i spó³dzielnie mieszkaniowe, Gazeta Prawna � Gazeta Gospodarcza z dnia 13
pa�dziernika 2005 r., nr 200.Autorka s³usznie stwierdza, ¿ewspólnotamieszkaniowa przed
z³o¿eniemwniosku o przekszta³cenie powinna uregulowaæ swoje prawo do nieruchomo�ci.
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mo¿liwo�ci przekszta³cenia u¿ytkowania wieczystego wspólnoty miesz-
kaniowej. Problem ten zosta³ wywo³any tez¹ postanowienia S¹duNajwy¿-
szego z dnia 10 grudnia 2004 r. III CK 55/04, w my�l której wspólnota
mo¿e nabywaæ maj¹tek33. Charakter prawny wspólnoty mieszkaniowej
budzi³ w¹tpliwo�ci przed dodaniem art. 331 k.c., który stwierdza, ¿e
przepisy dotycz¹ce osób prawnych stosuje siê odpowiednio do tzw.
u³omnych osób prawnych, wyposa¿onych w zdolno�æ prawn¹. Osoby
u³omne mog¹ wiêc, mimo nieposiadania osobowo�ci prawnej, nabywaæ
maj¹tek, czyli staæ siê u¿ytkownikiem wieczystym, a w konsekwencji
ubiegaæ siê o przekszta³cenie tego prawa w prawo w³asno�ci. Zajêcie
takiego stanowiska jest uzasadnionewyk³adni¹ celowo�ciow¹, gdy¿ osoby
takie prowadz¹ w pewnym zakresie dzia³alno�æ i wykonuj¹ funkcje ad-
ministracyjne, dla których niezbêdne jest posiadanie w³asnego mienia.
Korzystniejszym rozwi¹zaniem by³oby wyposa¿enie wspólnoty mieszka-
niowe w osobowo�æ prawn¹34.
Zgodnie z brzmieniem art. 1 ust. 1 przedmiotowej ustawy, osoby

fizyczne bêd¹ce w dniu 13 pa�dziernika 2005 r. (tj. z dniem wej�cia
w ¿ycie ustawy) u¿ytkownikami wieczystymi nieruchomo�ci zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych gara¿ami albo przezna-
czonych pod zabudowê tego rodzaju oraz nieruchomo�ci rolnych, mog¹
wyst¹piæ z ¿¹daniem przekszta³cenia prawa u¿ytkowania wieczystego
tych nieruchomo�ci w prawo w³asno�ci.
Za nieruchomo�æ roln¹ uwa¿a siê nieruchomo�æ roln¹ okre�lon¹ w art.

461 k.c., z wy³¹czeniem nieruchomo�ci przeznaczonych na inne cele
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o warunkach zabudowy. Z ¿¹daniem przekszta³cenia wymienionych nie-
ruchomo�ci mog¹ wyst¹piæ osoby fizyczne i osoby prawne bêd¹ce w³a-
�cicielami lokali, których udzia³ nieruchomo�ci wspólnej obejmuje prawo
u¿ytkowania wieczystego, a tak¿e spó³dzielniemieszkaniowe bêd¹cew³a-
�cicielami budynków mieszkalnych lub gara¿y.

33 Odmienne stanowisko prezentuje S. Rudnicki w glosie krytycznej do tezy tego
postanowienia, Przegl¹d S¹dowy 2005, nr 6, s. 138 i nast.

34 J. F r ¹ c k o w i a k, Jednostka organizacyjna jako substrat osoby prawnej i usta-
wowej, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiêga Pami¹tkowa Profesora Maksymiliana Pazda-
na..., s. 899-913.
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Przekszta³cenie mo¿e nast¹piæ na ¿¹danie osób fizycznych bêd¹cych
nastêpcami prawnymi osób fizycznych, spe³niaj¹cych warunki ustawowe
do zg³oszenia tego ¿¹dania, oraz osób prawnych bêd¹cych nastêpcami
prawnymi, spe³niaj¹cych warunki wymienione w ust. 2 art. 1 ustawy.
Powinni z tym ¿¹daniem wyst¹piæ wszyscy u¿ytkownicy wieczy�ci, a w
razie braku ich zgody konieczne jest orzeczenie s¹dowe, wydane na za-
sadzie art. 199 k.c.
Podmioty uprawnione mog¹ wyst¹piæ z ¿¹daniem przekszta³cenia do

dnia 31 grudnia 2012 r. Przekszta³cenie nastêpuje z dniem, w którym
decyzja sta³a siê ostateczna. Stanowi ona podstawê wpisu do ksiêgi wie-
czystej i nie narusza praw osób trzecich. Decyzjê wydaje starosta w przy-
padku nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa, tak¿e
wtedy, gdy prawo w³asno�ci wykonuj¹ inne pañstwowe osoby prawne.
Wójt, burmistrz, prezydent miasta, zarz¹d powiatu albo zarz¹d wojewódz-
twa wydaj¹ decyzjê odno�nie do nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ
samorz¹du terytorialnego.
Wyj¹tkowo przepisy te stosuje siê równie¿ do osób fizycznych i praw-

nych bêd¹cych w³a�cicielami lokali, których udzia³ w nieruchomo�ci
wspólnej obejmuje prawou¿ytkowaniawieczystego, gdynaby³y one udzia³
w u¿ytkowaniu wieczystym po dniu 13 pa�dziernika 2005 r., czyli po
wej�ciu w ¿ycie ustawy.
Przekszta³cenie nastêpuje odp³atnie, a w �ci�le okre�lonych przypad-

kach nieodp³atnie. Osoba, na rzecz której nast¹pi³o przekszta³cenie, jest
obowi¹zana do uiszczenia dotychczasowemu w³a�cicielowi op³aty z tego
tytu³u. Op³atê, bonifikatê i warunki zap³aty ustala w decyzji organ upraw-
niony przy zastosowaniu odpowiednio art. 67 ust. 1, art. 68 ust. 1, art.
69 i art. 70 ust. 2-4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami. W my�l tych przepisów, zostaje ustalona na podstawie
warto�ci nieruchomo�ci. W³a�ciwy organ mo¿e udzieliæ za zgod¹ odpo-
wiednio wojewody, rady lub sejmiku bonifikaty w wysoko�ci ustalonej
op³aty.Uzasadnionew¹tpliwo�cibudzimo¿liwo�æzabezpieczeniabonifikaty
przez ustanowienie hipoteki kaucyjnej. Oczekiwaæ nale¿y na wyja�nienie
S¹du Najwy¿szego spowodowane pytaniem prawnym III CZP 112/0535.

35 Biuletyn SN nr 10 z dnia 7 listopada 2005 r.; tak¿e I. L e w a n d o w s k a,Obci¹¿enie
hipotek¹ pod znakiem zapytania, Rzeczpospolita z dnia 12 pa�dziernika 2005 r., nr 239.
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Ustalenie op³aty nastêpuje odrêbnie przy nieruchomo�ci rolnej. W³a-
�ciwy organ wydaje decyzjê o zastosowaniu bonifikaty w stosunku do
nieruchomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ Skarbu Pañstwa za zgod¹ wojewo-
dy, za� w stosunku do nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ jednostek
samorz¹du terytorialnego za zgod¹ w³a�ciwej rady lub sejmiku. Do wp³y-
wów osi¹ganych z op³at z tytu³u przekszta³cenia nieruchomo�ci stano-
wi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa stosuje siê odpowiednio postanowie-
nia art. 23 ust. 3 u.g.n. i potr¹ca 25% �rodków, które stanowi¹ dochody
powiatu, na terenie którego znajduje siê nieruchomo�æ.Organ, którywyda³
decyzjê, ¿¹da zwrotu kwoty równej udzielonej bonifikacie po jej walo-
ryzacji, je¿eli osoba, na rzecz której wydano decyzjê, przed up³ywem 5
lat, licz¹c od dnia przekszta³cenia, zby³a lub wykorzysta³a nieruchomo�æ
na inne cele ni¿ te, które stanowi³y podstawê udzielenia bonifikaty. Zasady
tej nie stosuje siê do zbycia na rzecz osoby bliskiej, w rozumieniu art.
4 pkt 13 u.g.n., czy spó³dzielni mieszkaniowej, ale w przypadku usta-
nowienia odrêbnej w³asno�ci na rzecz cz³onków oraz w³a�cicieli lokali,
którym przekszta³cono udzia³ w prawo u¿ytkowania wieczystego. Usta-
wodawca przewidzia³, ¿e organ mo¿e odst¹piæ od ¿¹dania zwrotu bo-
nifikaty w szczególnie uzasadnionych przypadkach, za zgod¹ odpowied-
niowojewody, rady lub sejmiku.Waloryzacji bonifikat dokonuje siêwed³ug
zasad okre�lonych w ustawie.
Przekszta³cenie nastêpuje nieodp³atnie na rzecz u¿ytkowników wie-

czystych lub ich nastêpców prawnych, którym oddano nieruchomo�æ
w u¿ytkowanie wieczyste w zamian za wyw³aszczenie lub przejêcie nie-
ruchomo�ci gruntowej na rzecz Skarbu Pañstwa na podstawie innych
tytu³ów przed dniem 5 grudnia 1990 r. Nieodp³atnie nastêpuje ono w sto-
sunku do tych osób, które uzyska³y u¿ytkowanie wieczyste na zasadzie
art. 7 dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r. o w³asno�ci i u¿ytkowaniu
gruntów na obszarze m.st. Warszawy.
Ustawa nie przewiduje przepisów wykonawczych. Przy jej wyk³adni

bêd¹ stosowane per analogiam dotychczasowe pogl¹dy wyra¿one w dok-
trynie i judykaturze przy realizacji uchylonych ustaw o przekszta³ceniu
prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci.
Orzecznictwo wszystkich s¹dów36 przyczyni³o siê w znacznej mierze

do poprawnej wyk³adni obu ustaw, a przede wszystkim wadliwie skon-

36 Zagadnienia te by³y rozpatrywane przez ró¿ne s¹dy powszechne np. wyrok S¹duApe-
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struowanej ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r. Wyk³adnia zasad ustalania
op³aty przy przekszta³ceniu poprzez zmniejszenie jej wysoko�ci o uisz-
czone w danym roku op³aty roczne, zawarta w uchwale sk³adu siedmiu
sêdziów S¹du Najwy¿szego z dnia 8 grudnia 2004 r. III CZP 47/200437,
zapobieg³a wielu procesom s¹dowym, które mog³y powstaæ z powodu
odmownych decyzji administracyjnych.
Na szczególne podkre�lenie zas³uguje liczne orzecznictwo Trybuna³u

Konstytucyjnego, w którym zawarto wyk³adniê ustaw, a przede wszyst-
kim wyroków z dnia 12 kwietnia 2000 r. K 8/9838 i z dnia 18 grudnia
2000 r. K 10/200039, stwierdzaj¹ce niezgodno�æ niektórych postanowieñ
wymienionej ustawy z Konstytucj¹ RP. Doprowadzi³y one do jej nowe-
lizacji.
Ustawodawcaw sposóbwyczerpuj¹cy rozwi¹za³ trudnew teorii i prak-

tyce zagadnienie zwi¹zane z instytucj¹ u¿ytkowaniawieczystego. Pogl¹dy
w przedmiocie dalszego istnienia tego prawa w polskim systemie prawa
rzeczowego, ewentualnie wprowadzenia w jego miejsce innych podob-
nych i ju¿ wystêpuj¹cych w prawodawstwie instytucji, s¹ rozbie¿ne i nie
zawsze racjonalnie uzasadnione. W praktyce wystêpuje szereg niedogod-
no�ci zwi¹zanych z obrotem tym prawem, szczególnie w zbiegu z pra-
wem w³asno�ci nieruchomo�ci oddanej w u¿ytkowanie wieczyste lub
rejestrowaniem stanu w³asno�ci w skomplikowanych sytuacjach, po-

lacyjnego wWarszawie z dnia 20 grudnia 2002 r. ACa 445/2002, za: Wokanda 2004, nr 1,
s. 30, przyj¹³ kontrowersyjn¹ tezê, ¿e dopiero wpis prawa w³asno�ci w ksiêdze wieczystej
na podstawie decyzji prowadzi do przekszta³cenia prawa u¿ytkowaniawieczystegowprawo
w³asno�ci.Wyrok Naczelnego S¹duAdministracyjnego z dnia 22maja 2002 r. I S.A. 2457/
2000 dokona³ wyk³adni art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r. Wyrok SN z dnia
15 lutego 2002 r. V CA 2/02 stwierdzi³, ¿e ¿¹danie uiszczenia op³aty rocznej za u¿ytko-
wanie wieczyste nale¿nej za okres po przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego
w prawo w³asno�ci, mo¿e w okre�lonych okoliczno�ciach byæ uznane za nadu¿ycie prawa
w my�l art. 5 k.c.

37 Teza uchwa³y zosta³a og³oszona w OSNCP 2005, nr 5, poz. 74 a tak¿e powo³ano
j¹ w Informacji o dzia³alno�ci S¹du Najwy¿szego w roku 2004,Warszawa, kwiecieñ 2005,
s. 11.

38 Dz.U. Nr 28, poz. 352.
39 OTK ZU 2000, nr 8, poz. 298, Dz.U. Nr 114, poz. 1196. Wyrok stwierdzi³ nie-

zgodno�æ art. 1 ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 4 wrze�nia 19997 r. z art. 32 ust. 1 Konstytucji
RP; patrz tak¿e I. L e w a n d o w s k a, Trybuna³ zawyrokowa³ � i co dalej, Rzeczpospolita
z dnia 21 kwietnia 2000 r., nr 95.
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wsta³ych z tego tytu³u w ksiêgach wieczystych. Trudno�ci te s¹ dostrze-
¿one w innych rozwi¹zaniach ustawowych, zawieraj¹cych autonomiczne
rozstrzygniêcia. Przyk³adem tego jest dyspozycja art. 3a ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali, traktuj¹ca o zakazie sprzeda¿y
udzia³u we wspó³w³asno�ci gruntu, je¿eli jest on przedmiotem wspó³u¿yt-
kowania wieczystego, wynikaj¹cego z w³asno�ci uprzednio wyodrêbnio-
nych lokali wzglêdnie z konieczno�ci ujednolicenia terminu trwania prawa
wspó³u¿ytkowania wieczystego przynale¿nego do lokali. Inaczej przy
realizacji art. 35 ust. 13 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach
mieszkaniowych, kiedy ujednolicenie terminu u¿ytkowania wieczystego
nastêpuje poprzez przyjêcie terminu u�rednionego. Trudno�ci dostrzec
mo¿na równie¿ przy likwidacji przedsiêbiorstwa pañstwowego, kiedy po
jego wykre�leniu z rejestru prawo u¿ytkowania wieczystego, wchodz¹ce
w sk³ad mienia, przejmuje minister w³a�ciwy do spraw Skarbu Pañstwa
na zasadzie art. 49 ust. 1 ustawy z dnia 25 wrze�nia 1981 r. o przed-
siêbiorstwach pañstwowych40. Problem ten wystêpuje tak¿e przy komer-
cjalizacji i prywatyzacji, gdy mienie zostaje oddane do odp³atnego korzy-
stania na mocy art. 39 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji
i prywatyzacji41.
Przepisy nie okre�laj¹ jednoznacznie, czy nastêpuje w tym zakresie

konfuzja obu praw, czy te¿ ich przej�cie na zasadach sukcesji w tej samej
formie w stosunku do nieruchomo�ci, a kiedy prawo to ga�nie.
Powy¿sze spostrze¿enia �wiadcz¹ o w³a�ciwym kierunku procesu

ustawodawczego, zmierzaj¹cego do ewolucyjnego przekszta³cenia prawa
u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci. U¿ytko-
wanie wieczyste bêdzie zatem nadal instytucj¹ przydatn¹ i powszechnie
funkcjonuj¹c¹ w obrocie prawnym42. Okoliczno�æ ta sk³ania do przed-
stawienia wniosku de lege ferenda w przedmiocie prowadzenia dalszych
prac legislacyjnych, zmierzaj¹cych do ujednolicenia tych przepisów jako
instytucji prawa rzeczowego w kodeksie cywilnym.

40 Dz.U. z 2002 r. Nr 112, poz. 981.
41 Dz.U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397; szerzej Z. G a w l i k, Oddanie przedsiêbiorstwa

do odp³atnego korzystania w celu prywatyzacji, Przemy�l 2005, s. 177 i nast.; J. F r ¹ c -
k o w i a k, Prywatyzacja przedsiêbiorstwa pañstwowego a u¿ytkowanie wieczyste gruntu
przys³uguj¹ce temu przedsiêbiorstwu, Rejent 1996, nr 1, s. 22-23.

42 M. K o r p a l s k i, Ryzykowne nabycie u¿ytkowania, Rzeczpospolita z dnia 3 sierp-
nia 2005 r., nr 180.


