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Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci

Aktualnie zmiana statusu prawnego uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnosci nieruchomosci! moze nastapic¢ sensu latissimo w wyniku re-
alizacji postanowien ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci. Na-
stepuje ono rowniez jako quasi-przeksztalcenie poprzez sprzedaz w trybie
bezprzetargowym nieruchomos$ci gruntowej oddanej w uzytkowanie
wieczyste wylacznie uzytkownikowi wieczystemu, z zachowaniem trybu
przewidzianego w art. 32 ust. 1 w zw. z art. 37 ust. 2 pkt 5 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomos$ciami’ (dalej u.g.n.).
Nieruchomos¢ Skarbu Panstwa moze by¢ sprzedana za zgoda wojewody.
Prawodawca odrgbnie reguluje sposob przeniesienia tych praw i posta-
nawia, ze przeniesienie wiasnosci nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste w drodze umowy zawartej migdzy Skarbem
Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz migdzy jednostkami
samorzadu terytorialnego moze nastapi¢ za uprzednim powiadomieniem
uzytkownika wieczystego. Niedopehienie tego obowiazku nie powoduje
niewaznos$ci czynnosci prawnej. Uzytkownik wieczysty moze jednak
dochodzi¢ swych praw na zasadach ogélnych, jezeli z tego tytutu jego

' Dz.U. Nr 175, poz. 1459. Ustawa weszta w zycie z dniem 13 pazdziernika 2005 r.;
patrztakze J. S za c huto wic z, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2005, s. 268.

2 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.; blizej S.Rudnicki, Komentarz do
kodeksu cywilnego, Ksigga druga: Wilasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 312
1 nast.
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prawa podmiotowe zostaly uszczuplone. Przeniesienie whasnosci nieru-
chomosci migdzy tymi podmiotami nie moze bowiem wptywac na tre§¢
uprzednio nabytych praw. Uzytkownik wieczysty nie moze takze ponosi¢
konsekwencji z powodu braku informacji, komu ma uiszcza¢ nalezna optate
roczna’. Z dniem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci wygasa z
mocy prawa na zasadzie konfuzji prawo uprzednio ustanowionego uzyt-
kowania wieczystego. Nie gasng jednak ustanowione na nim obcigZenia,
poniewaz nie ma zastosowania art. 241 k.c.* Uzytkownik wieczysty nie
ma roszczenia o nabycie wlasnosci nieruchomosci.

Kazda nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem uzytkowania wieczystego
moze by¢ bezprzetargowo sprzedana przez Agencjg Nieruchomosci Rolnych
uzytkownikowi wieczystemu, zgodnie z art. 17b ust. 4 w zw. art. 32
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa. Sprzedaz nastgpuje na wniosek uzytkownika
wieczystego, po wplaceniu ustalonej sumy, okreSlonej w ustawie’. Na
poczet ceny zalicza si¢ nabywcy kwote réwna wartosci uzytkowania

3 Blizej G. Bieniek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz, red. G. Bieniek, Warszawa 2005, s. 174 i nast. Autor uwaza, ze
powiadomienie uzytkownika ma ,techniczny” charakter. Podkresla wadliwos¢ tego sfor-
mutowania; takze E. Gniew ek, Uwagi polemiczne do projektu nowej ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 2, s. 294; A.Cisek,
Uzytkowanie wieczyste, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2005, s. 183 inast.; E. Gnie w ek, Kodeks cywilny, Ksigga druga: Wiasnos¢
i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Krakow 2001, s. 571; G.Bieniek, Uzytkowanie
wieczyste, [w:] Nieruchomosci. Problematyka prawna, red. G. Bieniek, S. Rudnicki, wyd. 2,
Warszawa 2005, s. 684.

4 Prawodawca doprecyzowat te kwestie, nadajac nowe brzmienie art. 32 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, moca art. 7 cyt. ustawy z dnia
29 lipca 2005 r.; patrz A. O le s zk o, Obrét cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wie-
czystoksiegowej, Rejent 2002, nr 8, s. 9 i nast.; t e n z e, Postepowanie wieczystoksiggowe
zwiqzane z przeksztalceniem prawa zabudowy w prawo wiasnosci, Rejent 1998, nr 1, s. 16-
26; tenze, Zagadnienia wieczystoksiegowe nieruchomosci gruntowych stanowiqcych
wilasnos¢ Skarbu Panstwa, Rejent 1997, nr 12, s. 23-33; S.Rudnicki, Ustawa o ksie-
gach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych.
Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2004, s. 299.

5 Dz.U. z 2004 . Nr 208, poz. 2128 ze zm. Dokladny tryb postepowania reguluje
§ 3 rozporzadzenia Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szcze-
gotowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich
czesci sktadowych, warunkow rozktadania ceny sprzedazy na raty oraz stawek szacunko-
wych gruntéw, Dz.U. Nr 140, poz. 1350.
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wieczystego, ustalona wedhug przepisow ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami wedhug stanu na dzien sprzedazy nieruchomosci. Z dniem
zawarcia umowy sprzedazy wygasa z mocy prawa ustanowione uprzed-
nio uzytkowanie wieczyste. Nie powoduje to wygasnigcia ustanowionych
na nim obciazen, gdyz nie maja rOwniez zastosowania postanowienia art.
241 k.c.® Uzytkownikowi wieczystemu nie przystuguje takze w tym przy-
padku roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy. Wygasnigcie tego prawa
wystepuje ponadto w razie zrzeczenia si¢ go przez zlozenie stosownego
o$wiadczenia w formie aktu notarialnego Agencji Nieruchomosci Rol-
nych. Zaré6wno o$wiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa uzytkowania wie-
czystego, jak i umowa sprzedazy nieruchomosci uzytkownikowi wieczy-
stemu stanowia podstawe do wykresSlenia prawa uzytkowania wieczystego
z ksiegi wieczystej’.

Transformacja prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nastgpuje ponadto z mocy ustawy. Zgodnie z brzmieniem art. 256 ust. 1
ustawy z dnia 27 lipca 2005 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym?, z dniem
1 marca 2005 r. grunty Skarbu Panstwa pozostajace w uzytkowaniu
wieczystym uczelni publicznej staja si¢ jej wlasnoscia. Fakt ten potwierdza
w drodze decyzji wojewoda. Stosownie do art. 8 omawiane] ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r., do spraw wszczgtych na podstawie uchylonych
ustaw: z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci’
oraz z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczy-

¢ Zasada ta zostala wprowadzona dodaniem w art. 17 lit. b przedmiotowej ustawy ust.
4a na podstawie art. 6 powotanej ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci. Znowelizowano nadto prze-
pisy dotyczace rocznych oplat za uzytkowanie wieczyste, postanawiajac, ze optata wynosi
1% przy nieruchomosciach przeznaczonych na cele mieszkaniowe oraz na realizacjg
urzadzen struktury technicznej i inne cele publiczne.

"BlizefM.Mozdzien-Marcinkowski,Agencja Nieruchomosci Rolnych, Kra-
kow 2003, s. 108-109; I. L e w an d o w s k a, Ulatwienie w restrukturyzacji, Rzeczpospo-
lita z dnia 19 marca 1999 r., nr 66.

8Dz.U. Nr 164, poz. 1365. Warto$¢ tych gruntow zwigksza fundusz zasadniczy uczelni
publicznej. W mysl art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy, uczelnig publiczng jest uczelnia utworzona
przez panstwo reprezentowane przez wlasciwy organ wiadzy lub administracji publiczne;.

®Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 ze zm.; blizej H.Cioch, H. Witczak, Prze-
ksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 27 i nast.;
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stych prawa wiasno$ci nieruchomosci'®, ktorej zakres obowiazywania
zostal rozszerzony na obszar calego kraju na podstawie art. 15 ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 1. o ksztaltowaniu ustroju rolnego!!, niezakon-
czonych decyzja ostateczna, stosuje si¢ niniejsza ustawe.

W trakcie prac legislacyjnych nad analizowana ustawa ujawnity si¢
dwa przeciwstawne stanowiska co do przysztosci prawa uzytkowania
wieczystego. Poczatkowo zwycigzyta zmodyfikowana koncepcja przed-
stawiona w projekcie poselskim w druku sejmowym nr 1695 z dnia 25
lutego 2003 r., przyjeta w ustawie z dnia 7 lipca 2005 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci oraz o zmianie
niektorych ustaw'?, przewidujaca catkowita likwidacje prawa uzytkowa-
nia wieczystego. Nastapi¢ to miato w wyniku uchylenia postanowien art.
232-241 i 243 k.c. oraz odpowiednich postanowien ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 . o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skar-
bu Panstwa'3. W mysl art. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2005 1., z dniem wejscia
jej w zycie przyshugujace osobom fizycznym i osobom prawnym prawo
uzytkowania wieczystego przeksztalca si¢ z mocy prawa w prawo
wiasno$ci nieruchomosci. Przeksztalcenie nast¢puje na zasadzie odptat-
nosci, z licznymi jednak przypadkami nieodptatnego nabycia. W ten sposob

I.Lewandowska, Dwie ustawy i sporo zamieszania, Rzeczpospolita z dnia 21 paz-
dziernika 2002 r., nr 246; tak ze, Za cene rynkowq, z mozliwosciq bonifikat, Rzeczpo-
spolita z dnia 30 kwietnia-1 maja 2001, nr 100; zob. P.Krzywicki, Wlasnos¢ dla
uzytkownikow, Rzeczpospolita z dnia 20 czerwca 2003 1., nr 142; D. F r e y, Wnioski moga
jeszcze dlugo czekad, Rzeczpospolita z dnia 14 lipca 2003 r., nr 162.

10 Dz.U. Nr 113, poz. 1209 ze zm.; takze C. Wozniak, Za wczesnie na fanfary,
Rzeczpospolita z dnia 26 czerwca 2003 r., nr 147; . Lewandowska, Prawnicy sq
przeciwni, Rzeczpospolita z dnia 25 lutego 2003 r., nr 47; B. Wierzbowski, Zagma-
twanie do kwadratu, Rzeczpospolita z dnia 15 maja 2003 r.,nr 112; P Wrze$niewski,
Przeksztatcaé czy nie?, Rzeczpospolita z dnia 22 lipca 2003 r., nr 186; A. K osib a, Prze-
ksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, Rejent 1998, nr 7-8,
s. 167-174.

' Dz.U. Nr 64, poz. 592.

12 Sejm rozpatrywat tacznie projekty ustaw: poselski z dnia 25 lutego 2003 r. (druk
sejmowy nr 1695) i rzadowy z dnia 10 stycznia 2005 r. (druk sejmowy nr 3668) oraz
poprawki zgtoszone do obu projektow w druku sejmowy nr 4068-A, zawierajace dodatkowe
sprawozdanie Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej Skarbu Panstwa,
Sprawiedliwosci oraz Praw Czlowieka.

3 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm.
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wyeliminowano z polskiego systemu prawnego instytucj¢ uzytkowania
wieczystego, wprowadzona w ustroju socjalistycznym. Krytykowano ja
za to, ze shuzy¢ miala ograniczeniu swobody nabywania gruntéw pan-
stwowych. Utrudnienia te przestaty istnie¢, zatem nie byto potrzeby kon-
stytucyjnej ochrony tego prawa. Stanowito to, zdaniem projektodawcow,
dostateczng podstawe jego likwidacji jako prawa zbgdnego i nieuzasad-
nionego. Uchwalenie ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., znoszacej prawo
uzytkowania wieczystego, spotkato si¢ z krytyczna ocena doktryny'4, tym
bardziej ze motywy zawarte w uzasadnieniu projektu ustawy byty ogo6l-
nikowe, nie przedstawity obiektywnie jego genezy i znaczenia w ogélnym
systemie prawa rzeczowego. Zdaniem oponentow, nie uwzgledniono pod-
stawowego waloru przemawiajacego za jego utrzymaniem, wynikajacego
z ewolucji tego prawa, jakie przeszto od powstania az do chwili obecne;.

Prawo uzytkowania wieczystego nie jest objete regulacja prawa unijnego.
Zgodnie z dyspozycja art. 295 TWE, reguluje tylko prawo wilasnosci
i postanawia, ze prawo Unii Europejskiej nie przesadza o zasadach prawa
wiasnosci, uksztattowanych w panstwach cztonkowskich'®. Jest ono in-
stytucja uzyteczng i inaczej uksztaltowana np. w USA 1 niektérych pan-
stwach Europy Zachodniej. Z powodzeniem spetia swoje zadania w za-
kresie identyfikacji budownictwa mieszkaniowego i rozwoju gospodarczego
oraz przy normowaniu praw rzeczowych do nieruchomosci.

YPatrzJ. Pilczynski, Usythownik wieczysty staje sie wlascicielem, Rzeczpospolita
z dnia 8 lipca 2005 r., nr 158; takze T. Smyczynski, Uzythuje dlugo i szczesliwie,
Rzeczpospolita z dnia 27 lipca 2005 r., nr 174. Autor uwaza, ze uzytkowanie wieczyste
jako prawo rzeczowe nie jest dziwne i nie jest instytucja nieznana. Wzbogaca ono wybor
zainteresowanych stron przy ksztaltowaniu stosunku prawnego. Nie odstrasza takze za-
granicznych inwestorow; ponadto J. P il ¢ zy n s k i, Uwlaszczenie na bocznym torze, Rzecz-
pospolita z dnia 15 czerwca 2005 r., nr 138. Autor krytycznie ocenia mnogo$¢ niedo-
pracowanych propozycji legislacyjnych w zakresie przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego; patrz takze w: A. Wyszomirska, Co dalej z uzytkowaniem wieczystym?,
wypowiedz M. Pazdana, ktory stwierdzit, Ze jeZeli uzytkowanie wieczyste zostanie znie-
sione, trzeba bedzie w jego miejsce powola¢ inng instytucjg, np. prawo zabudowy. W tym
samym artykule A. Biela zajmuje stanowisko, Ze zniesienie instytucji uzytkowania wie-
czystego w odniesieniu do 0sob fizycznych pozwolitoby na uporzadkowanie sytuacji praw-
nej w tym zakresie, Gazeta Prawna z dnia 25 maja 2005 r., nr 143.

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

48



Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego...

Prawodawca nie jest konsekwentny, skoro rownolegle w uchwala-
nych ustawach korzysta w pelnym zakresie z tej instytucji przy regulacji
stosunkow prawnych do nieruchomosci czy przy zaspakajaniu roszczen
za mienie nieruchome pozostawione poza obecnymi granicami panstwa,
nazwanych rekompensata za mienie zabuzanskie. Wedlug art. 10 ust. 2
ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych's,
grunty stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego, przeznaczone w miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego pod rodzinne ogrody dziatkowe, moga by¢
takze oddawane nicodptatnie Polskiemu Zwiazkowi Dziatkowcdw w uzyt-
kowanie wieczyste. Nabycie tego prawa moze by¢ zwolnione z podatkow
i opfat, facznie z zatozeniem i wpisem do ksiggi wieczystej. Zgodnie z art.
13 ust. 12 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekom-
pensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej'’, prawo do rekompensaty jest realizowane
w jednym z form, a mianowicie:

1) zaliczenia warto$ci nieruchomos$ci pozostawionej poza obecnymi
granicami RP na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub ceny sprzedazy prawa uzytkowania wie-
czystego przyshugujacemu Skarbowi Panstwa albo optat z tytutu uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowiacych wlasnos¢
Skarbu Panstwa i ceny sprzedazy potozonych na nim budynkéw wzgled-
nie lokali,

2) zaliczenia optaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasno$ci nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢é Skarbu
Panstwa,

3) wyplaty $wiadczenia pienigznego ze srodkow Funduszu Rekompen-
sacyjnego w wysokosci 20% warto$ci pozostawionych nieruchomosci.

Do nabycia nieruchomosci w wyniku rekompensaty nie stosuje si¢ prawa
pierwokupu wynikajacego z art. 109-111 u.g.n.

Innym przyktadem skorzystania z tego prawa przy komercjalizacji
1 prywatyzacji jest dyspozycja art. 37a ust. 2 ustawy z dnia 8 wrzesnia
2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa

16 Dz.U. Nr 169, poz. 1419.
7 Dz.U. Nr 169, poz. 1418.
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panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe”!¥, postanawiajaca, ze grunty
wchodzace w sktad linii kolejowych PKP S.A. nabywa z mocy prawa
z dniem 1 czerwca 2003 r. w uzytkowanie wieczyste i nabywa takze
prawo wiasnosci budynkow, lokali 1 innych urzadzen znajdujacych si¢ na
tych gruntach. Nabycie tych praw potwierdza w swej decyzji wojewoda.
Ostateczna decyzja stanowi podstawe wpisu prawa wilasnosci i uzytko-
wania wieczystego.

Wobec stanowczych postulatow likwidacji tego prawa przedstawiano
alternatywne rozwiazania ustawowe poprzez zastapienie go restauracja
wlasnos$ci czasowej wzglednie prawa zabudowy. Domniemywa¢ mozna,
ze powstaly przy tym, nieobiektywnie przedstawiane, opisane instytucje
prawa rzeczowego, dlatego rodzi si¢ potrzeba blizszego omowienia ge-
nezy prawa uzytkowania wieczystego. Zostalo ono wprowadzone moca
art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach'®. Przepis ten postanawial, Ze tereny panstwowe
moga by¢ przekazywane jednostkom panstwowym i organizacjom spo-
fecznym w uzytkowanie, innym za$ osobom prawnym i osobom fizycz-
nym w uzytkowanie wieczyste odptatnie na okres do 99 lat, nie krotszy
niz 40 lat. W okresie powstania zaliczono to prawo do ograniczonych
praw rzeczowych, podlegajacych przepisom tytutu Il ksiggi drugiej kodeksu
cywilnego®. Dopiero przepisy tego kodeksu uksztattowaty je i zaliczyly
do instytucji posrednich miedzy wilasnoscia a prawem rzeczowym ogra-
niczonym. Do oddania gruntu Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwiazkéw w uzytkowanie wieczyste oraz do
przeniesienia tego prawa stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu
wiasnosci nieruchomosci?'. Budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie

'8 Dz.U. Nr 84, poz. 948.

" Dz.U. z 1969 1. Nr 22, poz. 159 ze zm.; patrz S.Kalus, M.Habdas, Czy nas
na to stac¢?, Gazeta Prawna z dnia 9 grudnia 2003 r., nr 239.

2 Blizej S. Brey er, Uzytkowanie wieczyste, Katowice 1966, s. 7 i nast.; T.Smy -
c zyns ki, Ochrona prawa wieczystego uzytkowania, Palestra 1971, nr 3, s. 16-25; 1. L e -
wandowska, Wieczny problem z wieczystym uzytkowaniem, Rzeczpospolita z dnia 26
listopada 2003 r., nr 275; ta sama, Wilasnos¢ zamiast uzytkowania wieczystego, Rzecz-
pospolita z dnia 14 lipca 2003 r., nr 162.

2l Zachowata aktualno$¢ dyrektywa interpretacyjna zawarta w tezie postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r. IIl CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11, poz.
197, stwierdzajaca, ze w sprawach nieuregulowanych w art. 232-243 k.c. oraz w umowie
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przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wlasnos$¢. Obowiazuje nadal
zasada, ze oddawanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste powinno by¢
zgodne z celami ustalonymi w planie zagospodarowania przestrzennego,
przewaznie na cele budownictwa mieszkaniowego. Przedmiotem uzyt-
kowania wieczystego byt takze teren stanowiacy gospodarstwo rolne. Juz
wowczas oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego
prawa w drodze umowy wymagato wpisu do ksiggi wieczystej. Ujaw-
nieniu w niej wymagaly postanowienia umowy okreslajace sposéb ko-
rzystania z terenu przez wieczystego uzytkownika. Istniejace w dniu 1
pazdziernika 1961 r. prawa do gruntu przyshugujace osobom fizycznym
i osobom prawnym niebgdacym jednostkami panstwowymi ani organi-
zacjami spotecznymi, a takze spotdzielniom budownictwa mieszkaniowe-
go staly si¢ z mocy prawa, na podstawie art. 40 ustawy z dnia 14 lipca
1961 r., prawem uzytkowania wieczystego. Zalicza si¢ do niego:

1. Prawo wlasnoS$ci czasowej, przewidzianej w art. 100 i nastgpnych
prawa rzeczowego, postanawiajacego, ze przeniesienie wiasnosci nieru-
chomosci przez Skarb Panstwa albo przez Zwiazek Samorzadu Teryto-
rialnego lub inna osobg prawa publicznego nastgpuje przez zastrzezenie,
ze wraz z uptywem oznaczonego terminu wiasno$¢ powroci z mocy
prawa do zbywcy. Termin powrotu wiasno$ci nieruchomosci nie mogt
by¢ krotszy niz lat 30 ani dluzszy niz lat 80. W ostatnich 5 latach przed
upltywem zastrzezonego terminu prawa powrotu mogtoby ono by¢ przed-
huzone na dalszy okres, nieprzekraczajacy 20 lat. Dopuszczano mozliwos¢
ponownego przedhuZenia tego terminu. Poniewaz prawo wlasnosci czaso-
wej jest przedmiotem biezacych rozwazan jako ewentualny substytut
uzytkowania wieczystego, nalezy jeszcze podkresli¢, ze charakteryzowato
si¢ ono tym, iz:

a) na wlasno$¢ czasowa mozna bylto przenies¢ nieruchomos$¢ stano-
wiaca wlasno$¢ panstwa, na wszystkie podmioty, na podstawie czyn-
nosci prawnej,

oddania terenu panstwowego w uzytkowanie wieczyste nalezy poshugiwac si¢ analogia do
przepisow kodeksu cywilnego, dotyczacych tresci i wykonywania whasnosci, w tym row-
niez do art. 145 k.c. Glosa aprobujaca Z. Gordona, Nowe Prawo 1976, nr 6, s. 963-968;
patrz takze K. Lukawski, Wybrane zagadnienia na tle stosowania art. 145 k.c. do
uzytkowania wieczystego, Nowe Prawo 1978, nr 10, s. 1425-1432.

51



Romuald Sztyk

b) nieruchomos$¢ zbywana nie mogta byé obciazona prawem o0sob
trzecich, z wyjatkiem shuzebnoéci,

¢) wlascicielowi czasowemu przystugiwato prawo pierwokupu w razie
sprzedazy prawa powrotu innym podmiotom, anizeli Skarbowi Panstwa
lub innej osobie prawnej prawa publicznego,

d) do ustanowienia wlasnosci czasowej niezbgdny byt wpis do ksiggi
wieczystej,

e) sposob korzystania mégt by¢ okreslony w umowie,

f) wlasno$¢ czasowa mogta by¢ ustanawiana bezplatnie lub za wy-
nagrodzeniem,

g) w razie wygasnigcia wlasnosci czasowej, uprawniony do powrotu
wilasnos$ci na niego byt obowiazany uisci¢ wiascicielowi czasowemu 1/4
cze$¢ wartosci budowli 1 urzadzen istniejacych na nieruchomosci, jezeli
nie zostaly one wzniesione wbrew umowie.

Skomplikowany charakter instytucji wlasnosci, podzielonej wedtug
okresu jej trwania, spowodowat, ze w praktyce byla wykorzystywana
sporadycznie??. Mimo to zostala przywrocona ustawa z dnia 28 maja
1957 1. o sprzedazy przez panstwo doméw mieszkalnych i dziatek bu-
dowlanych®. W mysl art. 6 w zw. z art. 3 ust. 2 tejze ustawy, dziatki
budowlane oraz grunty, na ktoérych znajdywaly si¢ budynki, potozone na
terenie miast i osiedli, mogly by¢ sprzedawane jedynie na wlasno$¢ czasowa.
Budynki stanowily odrgbna nieruchomosé.

2. Prawo uzytkowania ustanowione jako prawo wieczyste na gruncie
na podstawie dekretu z dnia 10 grudnia 1952 r. o odstgpowaniu przez
panstwo nieruchomego mienia, nierolniczego na cele nierolnicze oraz na
cele budownictwa indywidualnych doméw jednorodzinnych?. Prawo-
dawca przewidywat odstgpowanie osobom fizycznym panstwowego
nieruchomego mienia, pozostajacego w zarzadzie rad narodowych, na
indywidualne potrzeby mieszkaniowe potozonych w miastach i osiedlach

22 Blizej J. Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 77; J.1gnato-
w icz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1977,s. 170-182;J. Ignatowicz K. Stefaniuk,
Prawo rzeczowe, wyd. 1, Warszawa 2003, s. 160-171; P Machnikowski, Ogolne
wiadomosci o prawie rzeczcowym, [w:] System prawa prywatnego, t. I11: Prawo rzeczowe,
red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 13 i nast.

% Dz.U. Nr 31, poz. 132.

2 Dz.U. Nr 49, poz. 326.
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jednorodzinnych doméw mieszkalnych z zabudowaniami gospodarczymi
i przylegajacymi podworzami, ogrodami lub sadami oraz dziatek ziemi
o0 powierzchni nieprzekraczajacej 1000 m?, przeznaczonych na cele in-
dywidualnego budownictwa domow jednorodzinnych. Odstgpowanie do-
mow jednorodzinnych nast¢powato w formie umowy dzierzawy zawartej
na piS$mie, a wyjatkowo sprzedazy, z jednoczesnym ustanowieniem od-
ptatnego uzytkowania jako prawa wieczystego, na ktérym znajdowaly si¢
budynki. Zbieznos¢ nazw tych instytucji nie §wiadczy o ich identyczno-
$ci. Sa to bowiem odrebne regulacje prawne. Dekret zostat uchylony
przez ustawe z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy? przez panstwo domow
mieszkalnych i dziatek budowlanych.

3. Prawo zabudowy, ustanawiane na podstawie art. 1 ust. 1 i 2 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy przez panstwo lub
zwiazki samorzadu terytorialnego, polegato na prawie wzniesienia na tym
gruncie jednego lub wigcej budynkow na rzecz innej osoby fizycznej lub
osoby prawnej, ktora nabywata wlasnos¢ tego budynku oraz prawo
uzytkowania gruntu. Ustanowienie prawa zabudowy nastgpowato w formie
aktu notarialnego. Umowa zawierata zobowiazanie nabywcy do rozpo-
czgeia 1 zakonczenia budowy w okreslonym terminie. Prawo zabudowy
byto ustanawiane na okres nie krotszy niz lat 30 i nie dtuzszy niz 80 lat.
Moglo by¢ przedtuzane na dalsze 20 lat. Bylo prawem zbywalnym i dzie-
dzicznym. Prawo zabudowy i ustanawiane obcigzenia podlegaty wpisowi
do ksiggi wieczystej. Jest ono klasycznym prawem promujacym po-
wszechne budownictwo mieszkaniowe niewielkich domow mieszkalnych
dla ludzi mniej zamoznych, niedysponujacych dostatecznymi §rodkami
finansowymi na zakup dziatki budowlanej. Za wzor rozwiazania prawnego
przyjmuje si¢ prawo zabudowy (Erbbaurecht), uregulowane w niemiec-
kim kodeksie cywilnym (BGB). Stanowito ono prawo rzeczowe, zbywal-
ne i dziedziczne. Prawo zabudowy ustanowione przed 1945 r. podlegato
poprzednim przepisom. Dekret z dnia 26 wrzes$nia 1945 r. ujednolicit je
dla catego kraju. Przepisy dziatu IV prawa rzeczowego zastapity to prawo
wiasno$cia czasowa, ktora gtownie miata stuzy¢ budownictwu mieszka-
niowemu.

» Dz.U. Nr 50, poz. 280.
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4. Prawo wieczystej dzierzawy, prawa zabudowy i prawa wlasnosci
czasowej, ustanowione na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o wlasno$ci i uregulowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy?.

Projekt rzadowy ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wiasnosci nieruchomosci z dnia 10 stycznia 2005 .,
druk sejmowy nr 3668, przewidywat mozliwos¢ odplatnego przeksztat-
cenia z wniosku 0sob fizycznych, ale takze i prawnych bedacych wia-
Scicielami lokali, ktorych udziat w nieruchomosci wspolnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego. O przeksztalcenie mogta ubiegaé si¢ rowniez
spotdzielnia mieszkaniowa begdaca wiascicielem budynkéw, w ktérych
przeniosta wlasnos¢ co najmniej jednego lokalu. Wnioskodawcami o prze-
ksztalcenie mogli by¢ takze nastgpcy o0sob fizycznych i prawnych.
Nastgpowato ono w wyniku decyzji wydanej przez starostg w stosunku
do nieruchomoéci stanowiacych whasnos¢ Skarbu Panstwa Iub tych nie-
ruchomosci, ktore znajdowaty si¢ w posiadaniu panstwowych osob praw-
nych, natomiast w stosunku do nieruchomosci stanowiacych whasnosc
jednostek samorzadu terytorialnego decyzj¢ mial wydawaé wajt, bur-
mistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu lub zarzad wojewddztwa. Prawo
uzytkowania wieczystego przeksztatcato si¢ w prawo wiasnosci z dniem,
kiedy decyzja stala si¢ ostateczna. Stanowita ona podstawe wpisu do
ksiegi wieczystej. Nie naruszala praw 0sob trzecich. Przedmiotem prze-
ksztalcenia zostalo objete uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe albo przeznaczonych pod taka zabudowe
1 nieruchomosci rolne. Projektodawca przyjat zasade dalszego ewolucyj-
nego przeksztalcania tego prawa. Ustawa miata naprawi¢ przebieg no-
wych zasad przeksztatcenia i1 znie$¢ zagmatwany stan prawny, spowo-
dowany roéwnoleglym istnieniem dwodch ustaw: z dnia 4 wrzesnia 1997 r.
i z dnia 26 lipca 2001 r.?” Miala nadto na uwadze silne dazenie osob
fizycznych bedacych uzytkownikami wieczystymi do nabycia whasnoéci
nieruchomosci, spowodowane catkowicie nieprawnymi i nieuzasadnio-

% Dz.U. Nr 50, poz. 279.

2" Blizej H. Witc z ak, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 138-
208. Autorka dokonata szczegdtowej analizy obu ustaw, wskazujac na ich nieprecyzyjnosé.
Omowita takze wptyw przeksztalcenia na stosunki majatkowe matzonkow.
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nymi roszczeniami w niektorych kregach niemieckich w stosunku do
nieruchomosci potozonych na ziemiach zachodniej i potnocnej Polski?,

Przywrécenie uzytkowania wieczystego nastapito uchwata Senatu RP
z dnia 21 lipca 2005 r., wnoszacg istotne poprawki do ustawy z dnia 7
lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnos$ci nieruchomosci oraz o zmianie niektérych ustaw®. Senat zmo-
dyfikowat koncepcje projektu rzadowego tego prawa i jego przeksztal-
cenia w prawo wlasnosci. Uznal, Ze utrzymanie go pozwala na korzystanie
z gruntu bez potrzeby jego zakupu. Jednocze$nie pozwala podmiotom
wykonujacym zadania publiczne wptywaé na sposob zagospodarowania
nieruchomosci.

Dla ilustracji problemu przeksztatcenia warto podnies¢, ze na dzien 1
stycznia 2003 r. w uzytkowaniu wieczystym znajdowato si¢ okoto 393
tys. ha nieruchomosci publicznych, w tym 338 tys. ha u 0séb prawnych
oraz 55 tys. ha u 0sdb fizycznych. Przeksztatcenie wzbudzito duze za-
interesowanie u osob fizycznych, w mniejszym zakresie u osob praw-
nych, z powodu znacznych kosztow zwiazanych z poniesieniem optaty
z tego tytutu®.

Na podstawie ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r. ztozono 424 425
wnioskéw o przeksztatcenie, z czego rozpatrzono 378 842, wydajac
315 796 decyzji przeksztalceniowych. Odméwiono wydania decyzji w 24
561 sprawach. Nie rozpatrzono w ogdle 45 943 wnioskow. Z kolei ustawie
z dnia 26 lipca 2001 r. podlegato 88 411 spraw. Wydano 13 136 decyzji
przeksztatceniowych, odméwiono ich wydania w 5 208 sprawach. Nie

2 Patrz S. Rudnicki, Sytuacja prawna majatku niemieckiego w $wietle powojen-
nych polskich aktow prawnych, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiega pamigtkowa Profesora
Maksymiliana Pazdana, pod red. L. Ogiegly, W. Popiotka i M. Szpunara, Krakow 2005,
s. 1307-1321; takze niepublikowane bardzo szczegdtowe opracowanie WM. Goralski,
Przejecie wlasnosci niemieckiej przez panstwo polskie po Il wojnie swiatowej na ziemiach
Zachodnich i Pétnocnych a niemieckie roszczenia odszkodowawcze, opracowanie autor-
skie, Warszawa 2004.

¥ Patrz J.Pilczynski, Senat przywraca uzytkowanie, Rzeczpospolita z dnia 22
lipca 2005 r., nr 110.

3% Na dzief 31 grudnia 2004 r. wedtug danych Krajowego Wykazu Gruntéw Skarb
Panstwa byt wlascicielem 11 956 539 ha uzytkow, co stanowi 38,27%, samorzady tery-
torialne byly wlascicielami nieruchomosci o powierzchni 1 154 116 ha, co stanowi 3,7%
terytorium kraju.

55



Romuald Sztyk

rozpatrzono natomiast 70 411 spraw. Lacznie z obu ustaw nie rozpoznano
116 354 wnioskow i spraw. Podmioty, ktorych sprawy nie zostaty podjcte
lub niezakonczone ostateczna decyzja, moga ubiegac si¢ o wydanie decyzji
o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
na zasadzie niniejszej ustawy.

Skarb Panstwa oddat w uzytkowanie wieczyste wedhug stanu na dzien
1 stycznia 2005 r. 320 694 ha, w tym w miescie 133 157 ha (16,77%)
i na wsi 187 537 ha (1,68%), co razem stanowi 2,68% ogoétu gruntow,
ktoérych jest wlascicielem. Grunty samorzadoéw terytorialnych zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste w ilosci 95 023 ha, co stanowi 8,23%
nieruchomosci®'.

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomoscei, jak juz podkreslono,
uchylita poprzednie ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. i z dnia 26 lipca
2001 r., traktujace o przeksztalceniu, oraz znowelizowata art. 32 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami i art.
17b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Pafistwa, postanawiajac, ze w razie wygasnig-
cia uzytkowania wieczystego z tytutu przeksztalcenia nie maja zastoso-
wania postanowienia art. 241 k.c., co oznacza, ze mimo wygasnigcia
prawa pozostaje ustanowione na nim obciazenie. Rozstrzygnigcie to nalezy
uzna¢ za poprawne, poniewaz stwarza warunki stabilizujace obrot praw-
ny tym prawem®.

Zakres podmiotowy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. zostat rozszerzony
na niektore osoby prawne i ich nastgpcow. Kwestie te byly kontrower-
syjne pod rzadem obowiazywania poprzednich ustaw. Obecnie zostaty
doprecyzowane i nie budza powazniejszych watpliwosci, z wyjatkiem

31 Powyzsze dane przedstawiono na podstawie informacji zawartych w Sprawozdaniu
o stanie mienia Skarbu Panstwa na dzien 31 grudnia 2004 r. Ministerstwa Skarbu Panstwa,
Warszawa 2005, druk sejmowy nr 26 z dnia 2 listopada 2005 r.

32 Szerzej J. Pilczyfiski, Uwlaszczenie z ograniczeniami, Rzeczpospolita z dnia 25
sierpnia 2005 r., nr 198; t e n z e, Niespieszne uwlaszczenie uzytkownikow, Rzeczpospolita
z dnia 13 pazdziernika 2005 r., nr 240; M.Piasecka-Sobkiewicz, Tizeci raz po
wlasnosé, Gazeta Prawna z dnia 13 pazdziernika 2005 r., nr 200; ta sama, Skorzystajq
wspolnoty i spoldzielnie mieszkaniowe, Gazeta Prawna — Gazeta Gospodarcza z dnia 13
pazdziernika 2005 r., nr 200. Autorka stusznie stwierdza, ze wspolnota mieszkaniowa przed
ztozeniem wniosku o przeksztalcenie powinna uregulowaé¢ swoje prawo do nieruchomosci.
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mozliwosci przeksztalcenia uzytkowania wieczystego wspolnoty miesz-
kaniowej. Problem ten zostat wywotany teza postanowienia Sadu Najwyz-
szego z dnia 10 grudnia 2004 r. III CK 55/04, w mysl ktérej wspdlnota
moze nabywa¢ majatek®>. Charakter prawny wspolnoty mieszkaniowej
budzit watpliwosci przed dodaniem art. 33! k.c., ktory stwierdza, ze
przepisy dotyczace osob prawnych stosuje si¢ odpowiednio do tzw.
utomnych o0so6b prawnych, wyposazonych w zdolno$¢ prawna. Osoby
utlomne moga wigc, mimo nieposiadania osobowos$ci prawnej, nabywac
majatek, czyli sta¢ si¢ uzytkownikiem wieczystym, a w konsekwencji
ubiega¢ si¢ o przeksztatcenie tego prawa w prawo wlasnosci. Zajecie
takiego stanowiska jest uzasadnione wyktadnia celowosciowa, gdyz osoby
takie prowadza w pewnym zakresie dziatalno$¢ i wykonuja funkcje ad-
ministracyjne, dla ktorych niezbedne jest posiadanie wlasnego mienia.
Korzystniejszym rozwigzaniem byloby wyposazenie wspdlnoty mieszka-
niowe w osobowo$¢ prawna’.

Zgodnie z brzmieniem art. 1 ust. 1 przedmiotowe] ustawy, osoby
fizyczne bedace w dniu 13 pazdziernika 2005 r. (tj. z dniem wejscia
w zycie ustawy) uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przezna-
czonych pod zabudowe tego rodzaju oraz nieruchomosci rolnych, moga
wystapi¢ z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
tych nieruchomo$ci w prawo wlasnosci.

Za nieruchomos$¢ rolna uwaza si¢ nieruchomos$c rolng okre$lona w art.
46' k.c., z wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych na inne cele
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o warunkach zabudowy. Z zadaniem przeksztalcenia wymienionych nie-
ruchomos$ci moga wystapi¢ osoby fizyczne i osoby prawne bedace wia-
Scicielami lokali, ktorych udzial nieruchomos$ci wspdlnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego, a takze spotdzielnie mieszkaniowe bedace wiha-
$cicielami budynkéw mieszkalnych lub garazy.

3 Odmienne stanowisko prezentuje S. Rudnicki w glosie krytycznej do tezy tego
postanowienia, Przeglad Sadowy 2005, nr 6, s. 138 i nast.

#* J.Frackowiak, Jednostka organizacyjna jako substrat osoby prawnej i usta-
wowej, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiega Pamiqtkowa Profesora Maksymiliana Pazda-
na..., s. 899-913.
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Przeksztalcenie moze nastapi¢ na zadanie osob fizycznych bedacych
nastgpcami prawnymi 0sob fizycznych, spetniajacych warunki ustawowe
do zgloszenia tego zadania, oraz 0sob prawnych bedacych nastgpcami
prawnymi, spetniajacych warunki wymienione w ust. 2 art. 1 ustawy.
Powinni z tym Zadaniem wystapi¢ wszyscy uzytkownicy wieczysci, a w
razie braku ich zgody konieczne jest orzeczenie sadowe, wydane na za-
sadzie art. 199 k.c.

Podmioty uprawnione moga wystapi¢ z zadaniem przeksztatcenia do
dnia 31 grudnia 2012 r. Przeksztalcenie nastgpuje z dniem, w ktérym
decyzja stata si¢ ostateczna. Stanowi ona podstawe wpisu do ksiegi wie-
czystej 1 nie narusza praw osob trzecich. Decyzj¢ wydaje starosta w przy-
padku nieruchomosci stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Panstwa, takze
wtedy, gdy prawo wlasnosci wykonuja inne panstwowe osoby prawne.
Wijt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo zarzad wojewddz-
twa wydaja decyzje odnosnie do nieruchomosci stanowiacych wlasno$é
samorzadu terytorialnego.

Wyjatkowo przepisy te stosuje si¢ rowniez do osob fizycznych i praw-
nych bedacych wiascicielami lokali, ktorych udzial w nieruchomosci
wspolnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, gdy nabyty one udziat
w uzytkowaniu wieczystym po dniu 13 pazdziernika 2005 r., czyli po
wejsciu w zycie ustawy.

Przeksztalcenie nastepuje odptatnie, a w $cisle okreslonych przypad-
kach nieodptatnie. Osoba, na rzecz ktorej nastapito przeksztatcenie, jest
obowigzana do uiszczenia dotychczasowemu wiascicielowi optaty z tego
tytutu. Optate, bonifikate i warunki zaptaty 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
nieruchomosciami. W mysl tych przepisdéw, zostaje ustalona na podstawie
wartosci nieruchomosci. Wiasciwy organ moze udzieli¢ za zgoda odpo-
wiednio wojewody, rady lub sejmiku bonifikaty w wysokosci ustalonej
oplaty. Uzasadnione watpliwosci budzi mozliwos¢ zabezpieczenia bonifikaty
przez ustanowienie hipoteki kaucyjnej. Oczekiwaé nalezy na wyjasnienie
Sadu Najwyzszego spowodowane pytaniem prawnym III CZP 112/05%.

3 Biuletyn SN nr 10 z dnia 7 listopada 2005 r.; takze I. L e w an d o w s k a, Obcigzenie
hipotekq pod znakiem zapytania, Rzeczpospolita z dnia 12 pazdziernika 2005 r., nr 239.
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Ustalenie optaty nastgpuje odrebnie przy nieruchomosci rolnej. Wta-
Sciwy organ wydaje decyzje o zastosowaniu bonifikaty w stosunku do
nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ Skarbu Panstwa za zgoda wojewo-
dy, za§ w stosunku do nieruchomosci stanowiacych wiasno$é jednostek
samorzadu terytorialnego za zgoda wiasciwej rady Iub sejmiku. Do wply-
wow osiaganych z optat z tytutu przeksztalcenia nieruchomosci stano-
wiacych wiasno$¢ Skarbu Panstwa stosuje si¢ odpowiednio postanowie-
nia art. 23 ust. 3 u.g.n. i potraca 25% Srodkdéw, ktore stanowia dochody
powiatu, na terenie ktorego znajduje si¢ nieruchomosc¢. Organ, ktory wydat
decyzje, zada zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej walo-
ryzacji, jezeli osoba, na rzecz ktérej wydano decyzje, przed uplywem 5
lat, liczac od dnia przeksztalcenia, zbyta lub wykorzystata nieruchomo$é
na inne cele niz te, ktore stanowily podstawe udzielenia bonifikaty. Zasady
tej nie stosuje si¢ do zbycia na rzecz osoby bliskiej, w rozumieniu art.
4 pkt 13 u.g.n., czy spoldzielni mieszkaniowej, ale w przypadku usta-
nowienia odrgbnej wilasnosci na rzecz cztonkoéw oraz wiascicieli lokali,
ktérym przeksztatcono udziat w prawo uzytkowania wieczystego. Usta-
wodawca przewidzial, ze organ moze odstapi¢ od zadania zwrotu bo-
nifikaty w szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach, za zgoda odpowied-
nio wojewody, rady lub sejmiku. Waloryzacji bonifikat dokonuje si¢ wedtug
zasad okreslonych w ustawie.

Przeksztatcenie nast¢puje nieodptatnie na rzecz uzytkownikéw wie-
czystych Iub ich nastgpcow prawnych, ktorym oddano nieruchomosé
w uzytkowanie wieczyste w zamian za wywtaszczenie lub przejgcie nie-
ruchomos$ci gruntowej na rzecz Skarbu Pafistwa na podstawie innych
tytulow przed dniem 5 grudnia 1990 r. Nieodptatnie nastgpuje ono w sto-
sunku do tych osob, ktore uzyskaty uzytkowanie wieczyste na zasadzie
art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu
gruntdw na obszarze m.st. Warszawy.

Ustawa nie przewiduje przepisow wykonawczych. Przy jej wykladni
beda stosowane per analogiam dotychczasowe poglady wyrazone w dok-
trynie 1 judykaturze przy realizacji uchylonych ustaw o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci.

Orzecznictwo wszystkich sadow* przyczynilo si¢ w znacznej mierze
do poprawnej wyktadni obu ustaw, a przede wszystkim wadliwie skon-

3¢ Zagadnienia te byly rozpatrywane przez rézne sady powszechne np. wyrok Sadu Ape-
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struowanej ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r. Wyktadnia zasad ustalania
oplaty przy przeksztatceniu poprzez zmniejszenie jej wysokosci o uisz-
czone w danym roku optaty roczne, zawarta w uchwale sktadu siedmiu
sedzidéw Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r. III CZP 47/2004%,
zapobiegla wielu procesom sadowym, ktore mogly powsta¢ z powodu
odmownych decyzji administracyjnych.

Na szczegolne podkreslenie zastuguje liczne orzecznictwo Trybunatu
Konstytucyjnego, w ktérym zawarto wyktadnig ustaw, a przede wszyst-
kim wyrokéw z dnia 12 kwietnia 2000 r. K 8/98% i z dnia 18 grudnia
2000 . K 10/2000%, stwierdzajace niezgodno$¢ niektorych postanowien
wymienionej ustawy z Konstytucja RP. Doprowadzily one do jej nowe-
lizacji.

Ustawodawca w sposob wyczerpujacy rozwiazat trudne w teorii i prak-
tyce zagadnienie zwigzane z instytucja uzytkowania wieczystego. Poglady
w przedmiocie dalszego istnienia tego prawa w polskim systemie prawa
rzeczowego, ewentualnie wprowadzenia w jego miejsce innych podob-
nych i juz wystepujacych w prawodawstwie instytucji, sq rozbiezne i nie
zawsze racjonalnie uzasadnione. W praktyce wystepuje szereg niedogod-
nosci zwiazanych z obrotem tym prawem, szczegélnie w zbiegu z pra-
wem wiasno$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste lub
rejestrowaniem stanu wlasnosci w skomplikowanych sytuacjach, po-

lacyjnego w Warszawie z dnia 20 grudnia 2002 r. ACa 445/2002, za: Wokanda 2004, nr 1,
s. 30, przyjat kontrowersyjna tezg, ze dopiero wpis prawa wlasnosci w ksigdze wieczystej
na podstawie decyzji prowadzi do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnosci. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 maja 2002 r. I S.A. 2457/
2000 dokonat wyktadni art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. Wyrok SN z dnia
15 lutego 2002 r. V CA 2/02 stwierdzil, Ze Zadanie uiszczenia oplaty rocznej za uzytko-
wanie wieczyste naleznej za okres po przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci, moze w okreslonych okolicznosciach by¢ uznane za naduzycie prawa
w mysl art. 5 k.c.

37 Teza uchwaly zostata ogloszona w OSNCP 2005, nr 5, poz. 74 a takze powolano
jaw Informacji o dziatalnosci Sadu Najwyzszego w roku 2004, Warszawa, kwiecien 2005,
s. 11.

3% Dz.U. Nr 28, poz. 352.

¥ OTK ZU 2000, nr 8, poz. 298, Dz.U. Nr 114, poz. 1196. Wyrok stwierdzit nie-
zgodnos$¢ art. 1 ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 4 wrzesnia 19997 r. z art. 32 ust. 1 Konstytucji
RP; patrz takze I. L e wan d o w s k a, Trybunal zawyrokowal — i co dalej, Rzeczpospolita
z dnia 21 kwietnia 2000 r., nr 95.
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wstatych z tego tytutu w ksiggach wieczystych. Trudnosci te sg dostrze-
zone w innych rozwigzaniach ustawowych, zawierajacych autonomiczne
rozstrzygnigcia. Przyktadem tego jest dyspozycja art. 3a ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, traktujaca o zakazie sprzedazy
udzialu we wspotwlasnosci gruntu, jezeli jest on przedmiotem wspotuzyt-
kowania wieczystego, wynikajacego z wlasnosci uprzednio wyodrebnio-
nych lokali wzglednie z konieczno$ci ujednolicenia terminu trwania prawa
wspotuzytkowania wieczystego przynaleznego do lokali. Inaczej przy
realizacji art. 35 ust. 1° ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych, kiedy ujednolicenie terminu uzytkowania wieczystego
nastgpuje poprzez przyjgcie terminu usrednionego. Trudnosci dostrzec
mozna rowniez przy likwidacji przedsigbiorstwa panstwowego, kiedy po
jego wykresleniu z rejestru prawo uzytkowania wieczystego, wchodzace
w sktad mienia, przejmuje minister wiasciwy do spraw Skarbu Panstwa
na zasadzie art. 49 ust. 1 ustawy z dnia 25 wrze$nia 1981 r. o przed-
sigbiorstwach panstwowych*. Problem ten wystepuje takze przy komer-
cjalizacji 1 prywatyzacji, gdy mienie zostaje oddane do odplatnego korzy-
stania na mocy art. 39 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji
i prywatyzacji*!.

Przepisy nie okreslaja jednoznacznie, czy nastgpuje w tym zakresie
konfuzja obu praw, czy tez ich przejscie na zasadach sukcesji w tej samej
formie w stosunku do nieruchomosci, a kiedy prawo to gasnie.

Powyzsze spostrzezenia §wiadcza o wiasciwym kierunku procesu
ustawodawczego, zmierzajacego do ewolucyjnego przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoséci nieruchomosci. Uzytko-
wanie wieczyste bedzie zatem nadal instytucja przydatng i powszechnie
funkcjonujacag w obrocie prawnym*. Okoliczno$¢ ta sktania do przed-
stawienia wniosku de lege ferenda w przedmiocie prowadzenia dalszych
prac legislacyjnych, zmierzajacych do ujednolicenia tych przepisow jako
instytucji prawa rzeczowego w kodeksie cywilnym.

4 Dz.U. z 2002 r. Nr 112, poz. 981.

4'Dz.U. 22002 r. Nr 171, poz. 1397, szerzej Z. G aw 1ik, Oddanie przedsiebiorstwa
do odplatnego korzystania w celu prywatyzacji, Przemys$l 2005, s. 177 i nast.; J.Frac-
kowiak, Prywatyzacja przedsigbiorstwa panstwowego a uzytkowanie wieczyste gruntu
przystugujace temu przedsiebiorstwu, Rejent 1996, nr 1, s. 22-23.

2 M.Korpalski, Ryzykowne nabycie uzytkowania, Rzeczpospolita z dnia 3 sierp-
nia 2005 r., nr 180.
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