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Cezary WoŸniak

Uw³aszczenie niektórych u¿ytkowników wieczystych
na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.

I. Uwagi ogólne

Obecne regulacje ustawy o gospodarce nieruchomoœciami1 oraz kodeksu
cywilnego2 umo¿liwiaj¹ u¿ytkownikowi wieczystemu nabycie prawa
w³asnoœci gruntu, na którym ustanowione zosta³o s³u¿¹ce mu prawo
u¿ytkowania wieczystego (jest to tzw. konfuzja praw, tzn. po³¹czenie siê
ró¿nych praw rzeczowych w sferze prawnej jednej osoby). Konfuzja
prawa w³asnoœci z prawem u¿ytkowania wieczystego nastêpuje zazwy-
czaj w wyniku umowy, na podstawie której wieczysty u¿ytkownik nabywa
prawo w³asnoœci gruntu. Nale¿y tutaj zaznaczyæ, ¿e w³aœciciel (o ile podejmie
decyzjê o zbyciu swego prawa) ma obowi¹zek zbycia prawa w³asnoœci
gruntu, na którym ustanowione zosta³o prawo u¿ytkowania wieczystego,
wy³¹cznie na rzecz u¿ytkownika wieczystego, a zatem czynnoœæ jej zbycia
innemu podmiotowi jest niewa¿na z mocy prawa (art. 32 u.g.n.). Od tak
okreœlonej zasady prawodawca przewidzia³ wyj¹tek: przypadek, w któ-
rym nastêpuje obrót w³asnoœci¹ gruntu miêdzy Skarbem Pañstwa a jed-
nostk¹ samorz¹du terytorialnego oraz miêdzy jednostkami samorz¹du
terytorialnego, wówczas bowiem nastêpuje przeniesienie tego prawa na
inny podmiot prawa publicznego, a wieczysty u¿ytkownik mo¿e byæ

1 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami (tekst jedn.: Dz.U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z póŸn. zm.), dalej: u.g.n.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z póŸn.
zm.).
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jedynie informowany o tej czynnoœci (art. 32 ust. 3 u.g.n.). Z dniem
zawarcia umowy sprzeda¿y nieruchomoœci wygasa z mocy prawa
uprzednio ustanowione na gruncie prawo u¿ytkowania wieczystego.

Tak okreœlona konfuzja praw ma dwie oczywiste cechy charaktery-
styczne: po pierwsze, jest ca³kowicie zale¿na od woli w³aœciciela nieru-
chomoœci. To w³aœciciel gruntu zachowuje pe³niê w³adzy decydowania
o tym, czy zechce swoje prawo w³asnoœci zbyæ, po drugie, taka konfuzja
jest zazwyczaj czynnoœci¹ odp³atn¹, a zatem u¿ytkownik wieczysty musi
za nabywane prawo w³asnoœci gruntu zap³aciæ kwotê odpowiadaj¹c¹ jego
rzeczywistej wartoœci, pomniejszonej o wartoœæ prawa u¿ytkowania
wieczystego, a zatem o wartoœæ ju¿ zap³aconych op³at rocznych.

Te dwie cechy spowodowa³y, ¿e w praktyce ten sposób konfuzji
wystêpuje rzadko. Maj¹c to na wzglêdzie, prawodawca przewidzia³ inne
rodzaje konfuzji, które nie wymagaj¹ zgody w³aœciciela nieruchomoœci.
Takim szczególnym sposobem jest nabycie prawa w³asnoœci nierucho-
moœci przez jej u¿ytkownika wieczystego z mocy samego prawa, ure-
gulowane w ustawie o przekszta³ceniu prawa wieczystego u¿ytkowania
w prawo w³asnoœci nieruchomoœci3.

Przedmiotem niniejszego opracowania bêd¹ zasady uw³aszczenia
u¿ytkowników wieczystych, tzn. nabywania przez nich prawa w³asnoœci
nieruchomoœci przewidziane w ww. ustawie. Ze wzglêdu na fakt, ¿e s¹
to zagadnienia nowe w prawie polskim, które jednoczeœnie dotykaj¹
podstawowych instytucji prawa rzeczowego, wymagaj¹ pog³êbionej analizy
w kontekœcie podstawowych zasad polskiego prawa cywilnego.

II. Nabycie prawa w³asnoœci przez u¿ytkownika wieczystego
na gruncie ustawy o przekszta³ceniu. Ogólne zasady nabywania

1. Motywy ustawodawcy

Omawianie postanowieñ ustawy o przekszta³ceniu nale¿y zacz¹æ od
wyjaœnienia jej celu. Motywy przemawiaj¹ce za uchwaleniem tego aktu

3 Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o przekszta³ceniu prawa wieczystego u¿ytkowania
w prawo w³asnoœci nieruchomoœci (Dz.U. Nr 175, poz. 1459), dalej: ustawa o przekszta³-
ceniu.
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wskazane zosta³y w uzasadnieniu do projektu ustawy4. W opinii projek-
todawców by³a jedna przyczyna uzasadniaj¹ca uchwalenie tej ustawy:
prawo wieczystego u¿ytkowania nale¿y usun¹æ z polskiego systemu
prawnego jako relikt pañstwa socjalistycznego. Kwestia ta jest przedmio-
tem kontrowersji w doktrynie prawa cywilnego5. Prawodawca polski,
powo³uj¹c siê m.in. na ten argument, od 1997 r. doœæ konsekwentnie
próbuje dokonaæ uw³aszczenia coraz to innych grup u¿ytkowników
wieczystych6. Podejmowane próby jednak maj¹ trzy cechy charaktery-
styczne. Po pierwsze, ¿adnej z tych regulacji nie towarzyszy³a powa¿na
analiza ewentualnych skutków, po drugie, ka¿da z dotychczasowych ustaw
jest regulacj¹ fragmentaryczn¹ i ¿adna nie ma ambicji globalnego rozwi¹-
zania tego problemu, po trzecie, w ka¿dej ustawie powtarza siê ten sam,
b³êdny (lub co najmniej niejasny) schemat. To prowadzi wprost do wniosku,
¿e podejmowane przez prawodawcê próby s¹ po prostu nieudolne.

Ustawa o przekszta³ceniu ma zatem usun¹æ przeszkody utrudniaj¹ce
kontynuowanie procesu przekszta³ceñ prawa u¿ytkowania wieczystego

4 W kwestii za³o¿eñ ustawy o przekszta³ceniu zob. uzasadnienie do projektu ustawy
o przekszta³ceniu prawa wieczystego u¿ytkowania w prawo w³asnoœci i o zmianie innych
ustaw (druk sejmowy nr 1695).

5 Wiêcej na temat zob. A. B r z o z o w s k i, Z problematyki przekszta³cenia prawa
u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asnoœci. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Prof. dr hab.
Tomasza Dybowskiego, Zeszyty Prawnicze Uniwersytetu Kardyna³a Stefana Wyszyñskie-
go 2003, nr 3.2, s. 63-92; E. G n i e w e k, Katalog praw rzeczowych w przysz³ej kodyfikacji
prawa cywilnego – refleksje wstêpne, Rejent 1998, nr 4, s. 25-43; t e n ¿ e, O przysz³oœci
u¿ytkowania wieczystego, Rejent 1999, nr 2, s. 11-29; t e n ¿ e, Obrót nieruchomoœciami
skarbowymi i samorz¹dowymi, Kraków 1999, s. 140; P. K r z y w i c k i, W³asnoœæ dla
u¿ytkowników, Rzeczpospolita z dnia 20 czerwca 2003 r., nr 143; J. I g n a t o w i c z, U¿yt-
kowanie wieczyste de lege ferenda, Studia Iuridica 1994, nr 21, s. 119-127; T. S m y -
c z y ñ s k i, U¿ytkujcie d³ugo i szczêœliwie, Rzeczpospolita z dnia 27 lipca 2005 r., nr 174;
J. M a j o r o w i c z, Uwagi na temat aktualnoœci instytucji u¿ytkowania wieczystego, Prze-
gl¹d S¹dowy 1999, nr 9, s. 59-67; C. Wo Ÿ n i a k, Perspektywy prawa u¿ytkowania wie-
czystego, Przegl¹d Ustawodawstwa Gospodarczego 2004, nr 11, s. 24-34; C. Wo Ÿ n i a k,
U¿ytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 255 i nast.

6 Poprzedniczkami ustawy z 2005 roku o przekszta³ceniu by³y:
1) ustawa z dnia 4 wrzeœnia 1997 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego

przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asnoœci (Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299
oraz z 2002 r. Nr 113, poz. 984);

2) ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez u¿ytkowników wieczystych prawa
w³asnoœci nieruchomoœci (Dz.U. Nr 113, poz. 1209, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 oraz
z 2003 r. Nr 3, poz. 24 i Nr 64, poz. 592).
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w prawo w³asnoœci. W szczególnoœci ma wskazywaæ sposób uw³asz-
czenia niektórych u¿ytkowników wieczystych, odrêbny od przewidzia-
nego w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami, który polega na
wyeliminowaniu obu cech utrudniaj¹cych uw³aszczenie na zasadach
ogólnych – koniecznoœci zarówno uzyskania zgody w³aœciciela gruntu,
jak i wnoszenia op³at za nabywane prawo w³asnoœci gruntu. W omawianej
ustawie legislator pozbawi³ praw w³aœciciela, nakazuj¹c stwierdzenie nabycia
wy³¹cznie na wniosek u¿ytkownika wieczystego, bez koniecznoœci za-
siêgniêcia chocia¿by opinii osoby zainteresowanej. W ten zatem sposób
ujawnia siê nowy element w ustawie o przekszta³ceniu: powinna byæ ona
postrzegana nie jako samodzielna regulacja, ale jako wyj¹tek od zasady
uw³aszczenia na zasadach ogólnych (przewidzianych ww. ustaw¹).

Analiza uzasadnienia do projektu ustawy prowadzi wprost do wniosku,
¿e ustawa o przekszta³ceniu nie ma charakteru trwa³ej regulacji, ma
natomiast charakter epizodyczny, co oznacza, ¿e wyczerpie siê w mo-
mencie realizacji za³o¿onego w niej celu podstawowego, tj. w momencie
nabycia przez okreœlonych w niej u¿ytkowników wieczystych prawa
w³asnoœci gruntów.

 2. Zakres podmiotowy i przedmiotowy ustawy

Ustawa o przekszta³ceniu reguluje w specyficzny sposób zasady nabycia
prawa w³asnoœci nieruchomoœci przez jej wieczystego u¿ytkownika7.
Specyfika tej regulacji wyra¿a siê miêdzy innymi w szczególnym okre-
œleniu jej zakresu podmiotowego i przedmiotowego. W pierwszej kolej-
noœci nale¿y zaznaczyæ, ¿e ustawa o przekszta³ceniu dotyczy œciœle
okreœlonego krêgu podmiotów, którymi s¹:

1) osoba fizyczna bêd¹ca u¿ytkownikiem wieczystym nieruchomoœci
rolnej w dniu wejœcia w ¿ycie ustawy, tj. w dniu 13 wrzeœnia 2005 roku,
a tak¿e jej nastêpca prawny, o ile jest osob¹ fizyczn¹,

2) osoba fizyczna, bêd¹ca w dniu 13 wrzeœnia 2005 r. u¿ytkownikiem
wieczystym nieruchomoœci, która zosta³a zabudowana na cele mieszka-
niowe lub gara¿ b¹dŸ przeznaczona pod tego rodzaju zabudowê, a tak¿e
jej nastêpca prawny, o ile jest osob¹ fizyczn¹,

7 C. Wo Ÿ n i a k, U¿ytkowanie wieczyste..., s. 199-254.
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3) osoba fizyczna lub prawna bêd¹ca w³aœcicielem lokalu u¿ytkowe-
go, o ile jej udzia³ w nieruchomoœci wspólnej obejmuje prawo u¿ytkowania
wieczystego, a tak¿e jej nastêpca prawny,

4) spó³dzielnia mieszkaniowa bêd¹ca w³aœcicielem budynku mieszkal-
nego lub gara¿u, a tak¿e jej nastêpca prawny.

Powy¿szy wykaz wymaga kilku s³ów wyjaœnienia. Przez nierucho-
moœæ zabudowan¹ na cele mieszkaniowe nale¿y rozumieæ ten grunt, na
którym znajduje siê budynek, w którym istnieje co najmniej jeden lokal
mieszkalny. Lokalem mieszkalnym mo¿e byæ wolnostoj¹cy dom jedno-
rodzinny, ale tak¿e samodzielna czêœæ domu bliŸniaczego lub szeregowe-
go, o ile czêœæ ta jest przeznaczona przede wszystkim (a zatem nie wy³¹cznie)
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osób z nich korzystaj¹cych.

Grunt przeznaczony pod zabudowê jest gruntem, który nie zosta³
zabudowany, ale ma ju¿ okreœlone przeznaczenie. Sposób jego zagospo-
darowania mo¿e wyznaczaæ treœæ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego8, ostateczna decyzja o warunkach zabudowy lub decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Prawodawca wskaza³ tak¿e w art. 1 ust. 1 ustawy, ¿e z ¿¹daniem
przekszta³cenia mog¹ wyst¹piæ tak¿e u¿ytkownicy wieczyœci nierucho-
moœci rolnych. To pojêcie zdefiniowa³ w ustawie. Nieruchomoœci¹ roln¹
jest zatem nieruchomoœæ, która jest wykorzystywana do prowadzenia
dzia³alnoœci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji roœlinnej i zwie-
rzêcej, nie wy³¹czaj¹c produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Nie-
ruchomoœci¹ roln¹ jest tak¿e ta nieruchomoœæ, która mo¿e byæ wyko-
rzystywana do prowadzenia wskazanej wy¿ej dzia³alnoœci (co mo¿e wynikaæ
z wyraŸnego zapisu miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go). Je¿eli jednak z treœci planu lub decyzji o warunkach zabudowy wynika
przeznaczenie nieruchomoœci na cele inne ni¿ rolne, wówczas prawo
u¿ytkowania wieczystego ustanowione na takiej nieruchomoœci nie mo¿e
ulec przekszta³ceniu w trybie okreœlonym ustaw¹ (art. 1 ust. 1 ustawy).

Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.g.n., z ¿¹daniem uw³aszczenia mo¿e wyst¹piæ
tak¿e w³aœciciel lokalu, o ile jego udzia³ w nieruchomoœci wspólnej obejmuje

8 W tym zakresie wykluczam znane z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy,
poniewa¿ ten dokument nie przes¹dza o przeznaczeniu konkretnych nieruchomoœci.
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prawo u¿ytkowania wieczystego. W tym zakresie powstaje problem
zwi¹zku miêdzy treœci¹ art. 1 ust. 1 i 2 ustawy o przekszta³ceniu, skoro
oba przepisy odnosz¹ siê do pojêcia lokalu. Artyku³ 1 ust. 1 ustawy
o przekszta³ceniu, dotyczy w³aœcicieli lokali mieszkalnych, natomiast
w ust. 2 prawodawca wspomina ogólnie o w³aœcicielach lokali. Zasada
racjonalnoœci prawodawcy nakazuje uznaæ, ¿e ust. 2 wskazuje w³aœcicieli
lokali innych ni¿ okreœlone w ust. 1, ale znajduj¹cych siê na gruncie
objêtym prawem u¿ytkowania wieczystego. Jest oczywiste zatem, ¿e
w tym zakresie wskaza³ na lokale u¿ytkowe. Pojêcie lokalu u¿ytkowego
mo¿na zdefiniowaæ jako izbê lub zespó³ izb znajduj¹cych siê w budynku,
s³u¿¹cych zaspokajaniu potrzeb innych ni¿ mieszkaniowe (a zatem np.
gospodarczych: warsztat, sklep, biuro). W art. 1 ust. 2 ustawy prawo-
dawca reguluje zatem kwestiê uw³aszczenia w³aœcicieli lokali u¿ytkowych.
Tylko bowiem taka interpretacja pozwala wytyczyæ wyraŸne granice miêdzy
tymi przepisami.

W tym miejscu nale¿y podkreœliæ jeszcze jedn¹ ró¿nicê miêdzy art.
1 ust. 1 i 2 ustawy o przekszta³ceniu. Zgodnie z ust. 1, z ¿¹daniem
przekszta³cenia mo¿e wyst¹piæ tylko ten u¿ytkownik wieczysty (bêd¹cy
w³aœcicielem lokalu mieszkalnego), który jest osob¹ fizyczn¹, a tak¿e jego
nastêpca prawny, tak¿e tylko, jeœli jest osob¹ fizyczn¹, natomiast w art.
1 ust. 2 ustawy o przekszta³ceniu prawodawca wskaza³, ¿e z uw³asz-
czenia okreœlonego ustaw¹ mo¿e skorzystaæ ka¿dy w³aœciciel lokalu
u¿ytkowego. Konsekwentnie, zgodnie z przyjêt¹ wy¿ej interpretacj¹,
nale¿a³oby wskazaæ, ¿e z ¿¹daniem przekszta³cenia mo¿e zatem wyst¹piæ
w³aœciciel lokalu u¿ytkowego, bez wzglêdu na to, czy jest osob¹ fizyczn¹,
czy prawn¹. Oczywiœcie nastêpca prawny takiego podmiotu tak¿e bêdzie
móg³ skorzystaæ z uw³aszczenia okreœlonego ustaw¹, bez wzglêdu na
rodzaj swojej podmiotowoœci prawnej.

Zgodnie z treœci¹ art. 1 ust. 2 ustawy o przekszta³ceniu, podmiotem
uprawnionym do ¿¹dania przekszta³cenia jest tak¿e spó³dzielnia mieszka-
niowa, bêd¹ca w³aœcicielem budynku mieszkalnego lub gara¿u, a tak¿e
nastêpca prawny spó³dzielni.

Takie jednak ujêcie zakresu przedmiotowego i podmiotowego budzi
szereg w¹tpliwoœci. Przede wszystkim nale¿y wskazaæ, ¿e prawodawca
doœæ nieprecyzyjnie wskaza³ w ustawie kr¹g podmiotów uprawnionych
do ¿¹dania przekszta³cenia; formaln¹ sprzecznoœæ istniej¹c¹ w ramach
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art. 1 mo¿e usun¹æ wy³¹cznie wyk³adnia. Ponadto niejednolicie traktuje
w³aœcicieli lokali mieszkalnych, którzy s¹ osobami prawnymi lub fizycz-
nymi. Jedna ich grupa bêdzie mog³a z uw³aszczenia okreœlonego ustaw¹
skorzystaæ, druga zaœ zosta³a z zakresu tego aktu wy³¹czona. Prawodaw-
ca nie wskaza³ w uzasadnieniu do ustawy wyjaœnienia tej dysproporcji,
a wydaje siê, ¿e nie mo¿na jej poszukiwaæ wy³¹cznie we wskazaniu, ¿e
kontynuuje ona zapocz¹tkowane wczeœniej procesy uw³aszczeniowe.
Nale¿y tutaj wyraŸnie wskazaæ, ¿e równie¿ wczeœniejsze ustawy by³y
z tego samego powodu doœæ powszechnie krytykowane. Nic nie sta³o
zatem na przeszkodzie, by prawodawca doprowadzi³ do zrównania
w prawach podmiotów znajduj¹cych siê w porównywalnych sytuacjach.
Pogl¹d ten dodatkowo uzasadnia fakt, ¿e prawodawca postanowi³ w art.
8 ustawy o przekszta³ceniu, ¿e do spraw wszczêtych pod rz¹dami
poprzednich regulacji i niezakoñczonych do dnia wejœcia w ¿ycie ustawy
nale¿y stosowaæ w³aœnie jej przepisy.

Analiza zakresu przedmiotowego i podmiotowego omawianej ustawy
pozwala wysun¹æ wniosek natury ogólnej: obecnie obowi¹zuj¹ca ustawa
nie stanowi kroku w kierunku likwidacji prawa u¿ytkowania wieczystego,
ale nale¿y j¹ postrzegaæ jako akt prawny, którego celem ma byæ uregu-
lowanie wybranych przez prawodawcê kwestii w³asnoœciowych. Analiza
art. 1 ust. 1 ustawy o przekszta³ceniu wskazuje zatem, ¿e prawodawca
pragnie tym aktem prawnym uregulowaæ najwa¿niejsze ze swojego punktu
widzenia, uzasadnione spo³ecznie, kwestie w³asnoœciowe9.

3. Zasady postêpowania o nabycie prawa w³asnoœci gruntu

Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asnoœci
dokonywane jest w drodze postêpowania administracyjnego. Mo¿e ono
byæ wszczête wy³¹cznie na wniosek zainteresowanego podmiotu, wska-
zanego w art. 1 ustawy o przekszta³ceniu, i skierowane do w³aœciwego
organu, którym w tej sprawie jest, zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o prze-
kszta³ceniu:

9 Oczywiœcie tak jak w przypadku poprzednich regulacji, tak¿e i w tym przypadku
mo¿na postawiæ prawodawcy zarzut arbitralnego wyznaczenia zakresu obowi¹zywania
ustawy. W uzasadnieniu do projektu ustawy brak jest bowiem merytorycznych argumentów
przemawiaj¹cych za takim w³aœnie jej brzmieniem.
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1) dla nieruchomoœci stanowi¹cych w³asnoœæ Skarbu Pañstwa –
w³aœciwy terytorialnie starosta,

2) dla nieruchomoœci stanowi¹cych w³asnoœæ województwa samo-
rz¹dowego – zarz¹d województwa,

3) dla nieruchomoœci stanowi¹cych w³asnoœæ powiatu – zarz¹d po-
wiatu,

4) dla nieruchomoœci stanowi¹cych w³asnoœæ gminy – wójt, burmistrz
lub prezydent miasta.

Prawodawca nie wskaza³ w ustawie elementów przedmiotowo istot-
nych tego wniosku, wydaje siê zatem, ¿e do jego prawid³owoœci wy-
starczy, by zawiera³ oœwiadczenie woli wnioskodawcy o chêci skorzy-
stania z przepisów ustawy o przekszta³ceniu. Do wniosku powinny zostaæ
do³¹czone dokumenty stwierdzaj¹ce mo¿liwoœæ zastosowania jej w tym
przypadku (tj. dokumentów potwierdzaj¹cych wype³nienie przez wnio-
skodawcê wskazanych wy¿ej przes³anek podmiotowych i przedmioto-
wych). Zgodnie z art. 1 ust. 5 ustawy o przekszta³ceniu, z³o¿enie wniosku
powinno nast¹piæ do dnia 31 grudnia 2012 r. Po bezskutecznym up³ywie
tego terminu roszczenie o przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczyste-
go w prawo w³asnoœci na gruncie omawianej ustawy wygaœnie.

Na podstawie z³o¿onego wniosku kompetentny organ powinien wydaæ
decyzjê o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo
w³asnoœci nieruchomoœci, je¿eli wskazane wczeœniej przes³anki zosta³y
spe³nione. Organ administracyjny powinien wydaæ tê decyzjê w terminie
ogólnym, tj. zgodnie z art. 35 k.p.a. w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wniosku (a w sytuacjach szczególnych, w terminie 60 dni). W przeci-
wieñstwie do dotychczasowych regulacji art. 3 ustawy o przekszta³ceniu
nie zawiera ona wyraŸnie wskazanego obowi¹zku dokonania przekszta³-
cenia. Teoretycznie zatem mo¿na by³oby uznaæ, ¿e wydanie decyzji
o przekszta³ceniu nale¿y do sfery uznaniowoœci organu administracyjne-
go. Tak jednak nie jest. W moim przekonaniu, treœæ art. 3 ustawy nale¿y
odczytywaæ jako obowi¹zek organu do dokonania przekszta³cenia, je¿eli
wskazane wczeœniej przes³anki zosta³y spe³nione. Tezê tê opieram na dwóch
argumentach: po pierwsze, uzasadnienie do projektu ustawy nie pozosta-
wia w¹tpliwoœci co do intencji prawodawcy. Uznanie, ¿e art. 3 ustawy
daje tylko mo¿liwoœæ wydania decyzji o przekszta³ceniu podwa¿a cel
samej ustawy, którym jest kontynuowanie procesu uw³aszczenia u¿yt-
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kowników wieczystych. Po drugie, nale¿y zwróciæ uwagê na art. 8 w zw.
z art. 9 ustawy o przekszta³ceniu, w których prawodawca uchyla do-
tychczasowe szczególne regulacje uw³aszczeniowe i nakazuje do spraw
niezakoñczonych zastosowaæ przepisy ustawy o przekszta³ceniu. Je¿eli
zatem dotychczasowe ustawy oparte by³y na obligatoryjnoœci uw³aszcze-
nia w przypadku z³o¿enia wniosku przez uprawniony podmiot, to i obecna
regulacja musi byæ oparta na tej samej zasadzie. Teza przeciwna ozna-
cza³aby zanegowanie nabytego prawa do uw³aszczenia, a zatem uznanie,
¿e prawodawca jest nieracjonalny. Teza taka by³aby zatem, w mojej ocenie,
niemo¿liwa do zaakceptowania, poniewa¿ prowadzi³aby wprost do skut-
ków, których nie mo¿na uznaæ.

Rozwi¹zanie to zbli¿one jest do formu³y znanej z ustawy o przekszta³-
ceniu z 1997 r. Wyra¿ono wówczas pogl¹d, ¿e takie rozwi¹zanie wy-
klucza mo¿liwoœæ odmowy przekszta³cenia w sytuacji, w której u¿ytkow-
nik wieczysty nie wykonuje swoich obowi¹zków, np. nie zabudowuje
gruntu, je¿eli umowa zawarta z w³aœcicielem na³o¿y³a na niego taki
obowi¹zek10. Pogl¹d ten na gruncie omawianej ustawy zachowuje sw¹
aktualnoœæ.

Decyzja o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo
w³asnoœci nieruchomoœci powinna zawieraæ: elementy wymagane dla decyzji
administracyjnej (art. 107 k.p.a.), stwierdzenie faktu przekszta³cenia prawa
wieczystego u¿ytkowania w prawo w³asnoœci nieruchomoœci oraz usta-
lenie wysokoœci op³aty za przekszta³cenie, nale¿nej dotychczasowemu
w³aœcicielowi. Od wydanej decyzji o przekszta³ceniu s³u¿y odwo³anie
sk³adane:

1) w przypadku decyzji wydanej przez starostê wykonuj¹cego zada-
nia zlecone z zakresu administracji rz¹dowej – do wojewody,

2) w przypadku decyzji wydanej przez zarz¹d jednostki samorz¹du
terytorialnego (lub – w odniesieniu do gruntu gminy – wójta, burmistrza
lub prezydenta miasta) – na zasadach ogólnych, tj. do samorz¹dowego
kolegium odwo³awczego.

10 Nawet, je¿eli w chwili rozpatrywania wniosku o nabycie toczy³oby siê postêpowanie
dotycz¹ce rozwi¹zania umowy wieczystego u¿ytkowania w trybie art. 240 k.c.; zob.
A. C i s e k, J. K r e m i s, Ustawa o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego przy-
s³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asnoœci. Komentarz, Kraków 1999, s. 30-31.
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Decyzja o przekszta³ceniu wydana przez w³aœciwy organ, o ile sta³a
siê ostateczna, wywo³uje skutek, jakim jest mo¿liwoœæ z³o¿enia wniosku
o wpis prawa w³asnoœci do ksiêgi wieczystej. Wpis ten ma charakter
deklaratywny, co wynika z faktu, ¿e nabycie prawa w³asnoœci gruntu
nastêpuje bezpoœrednio w wyniku uzyskania przez decyzjê przymiotu
ostatecznoœci.

Zgodnie z art. 4 ustawy o przekszta³ceniu, tak dokonywane uw³asz-
czenie jest przeprowadzane odp³atnie. Nowy w³aœciciel zobowi¹zany jest
wnieœæ na rzecz dotychczasowego op³atê za przekszta³cenie prawa wie-
czystego u¿ytkowania w prawo w³asnoœci. Jej wysokoœæ ustala w³aœciwy
organ w decyzji o przekszta³ceniu na podstawie aktualnej wyceny war-
toœci dokonanej przez rzeczoznawcê maj¹tkowego, przy czym wysokoœæ
op³aty stanowi ró¿nicê miêdzy wartoœci¹ nieruchomoœci a kwot¹ równ¹
wartoœci prawa u¿ytkowania wieczystego, okreœlon¹ wed³ug stanu na
dzieñ uw³aszczenia (odpowiednio stosowany art. 69 u.g.n.). Op³ata mo¿e
byæ roz³o¿ona na raty przez organ w decyzji o przekszta³ceniu, jednak
na okres nie d³u¿szy ni¿ na 10 lat.

Powstaje tutaj jednak jedno pytanie, czy nowy w³aœciciel ma obowi¹-
zek wniesienia op³aty rocznej nale¿nej za rok, w którym dokonano prze-
kszta³cenia. W moim przekonaniu, przekszta³cenie prawa wieczystego
u¿ytkowania we w³asnoœæ w ci¹gu danego roku nie bêdzie zwalnia³o od
obowi¹zku wniesienia op³aty rocznej i nie powodowa³o koniecznoœci zwrotu
op³aty rocznej ju¿ wniesionej11.

Obowi¹zuj¹ce prawo przewiduje mo¿liwoœæ udzielenia od wskazanej
op³aty bonifikaty, co zosta³o okreœlone w art. 4 ust. 3 ustawy o prze-
kszta³ceniu (dla nieruchomoœci rolnych) oraz w art. 68 ust. 1 u.g.n. (dla
pozosta³ych nieruchomoœci).

Od zasady mówi¹cej o odp³atnym przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania
wieczystego we w³asnoœæ prawodawca uczyni³ dwa wyj¹tki. Zosta³y one
wskazane w art. 5 ustawy o przekszta³ceniu, który dotyczy u¿ytkow-
ników wieczystych oraz ich nastêpców prawnych:

1) którym nieruchomoœæ zosta³a oddana w u¿ytkowanie wieczyste
przed dniem 5 grudnia 1990 r., w zamian za wyw³aszczenie lub przejêcie

11 Podobnie na gruncie ustawy o nabywaniu z 2001 r. rozstrzygn¹³ S¹d Najwy¿szy; zob.
wyrok S¹du Najwy¿szego – Izby Cywilnej z dnia 3 wrzeœnia 2003 r. II CKN 419/01,
Biuletyn S¹du Najwy¿szego 2004, nr 4.
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nieruchomoœci gruntowej na rzecz Skarbu Pañstwa na podstawie innych
tytu³ów,

2) którzy uzyskali u¿ytkowanie wieczyste na podstawie art. 7 dekretu
z dnia 26 paŸdziernika 1945 r. o w³asnoœci i u¿ytkowaniu gruntów na
obszarze m.st. Warszawy12.

4. Skutki decyzji o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wie-
czystego w prawo w³asnoœci nieruchomoœci

Szczególn¹ uwagê nale¿y zwróciæ na sam¹ istotê zastosowanej kon-
strukcji przekszta³cenia prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³a-
snoœci nieruchomoœci. Celem tej analizy musi siê zatem staæ wskazanie
takiej konstrukcji prawa cywilnego, która najlepiej odpowiadaæ bêdzie
zamys³om prawodawcy.

Nale¿y zaznaczyæ, ¿e przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego
w prawo w³asnoœci nieruchomoœci przez wieczystego u¿ytkownika
dotyczy trzech praw rzeczowych: prawa w³asnoœci Skarbu Pañstwa lub
jednostki samorz¹du terytorialnego, prawa u¿ytkowania wieczystego i pra-
wa w³asnoœci dotychczasowego u¿ytkownika wieczystego. Skutkiem prze-
kszta³cenia jest przede wszystkim ustanowienie prawa w³asnoœci na rzecz
dotychczasowego u¿ytkownika wieczystego. Nie jest to jednak skutek
jedyny, bowiem w wyniku tego zdarzenia przestaj¹ istnieæ dwa prawa
rzeczowe: prawo w³asnoœci Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du
terytorialnego i prawo wieczystego u¿ytkowania. W zwi¹zku z tym
konieczne jest okreœlenie szczegó³owych skutków tego zdarzenia praw-
nego. Przy analizie uwzglêdniæ nastêpuj¹ce zasady wynikaj¹ce z kodeksu
cywilnego oraz z ustawy o przekszta³ceniu:

1) w wyniku nabycia powstaje prawo w³asnoœci na rzecz dotychcza-
sowego u¿ytkownika wieczystego,

2) swoje prawo w³asnoœci traci dotychczasowy w³aœciciel,
3) ustanowienie prawa w³asnoœci musi uwzglêdniaæ dotychczasowe

obci¹¿enia istniej¹ce na gruncie (art. 3 ust. 3 ustawy o przekszta³ceniu),
4) wygaœniêcie prawa u¿ytkowania wieczystego powoduje wygaœniê-

cie ustanowionych na tym prawie obci¹¿eñ (art. 241 k.c.).

12 Dz.U. Nr 50, poz. 279; Dz.U. z 1985 r. Nr 22, poz. 99.
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Z powy¿szego wykazu wynika wprost, ¿e nowe prawo w³asnoœci
musi uwzglêdniaæ sytuacjê istniej¹c¹ na gruncie w chwili jego powstania.
Zasadê tê mo¿na by³oby odczytywaæ jako wskazanie, ¿e nowe prawo
w³asnoœci jest obci¹¿one w tym samym stopniu, co prawo dotychcza-
sowe. Wydaje siê jednak, ¿e tak nie jest, bowiem ze wskazanego wy¿ej
wykazu wynika bowiem, ¿e decyzja o przekszta³ceniu musi uwzglêdniaæ
równie¿ ograniczenia na³o¿one na prawo u¿ytkowania wieczystego, chyba
¿e uwzglêdnienie takich ograniczeñ by³oby sprzeczne z istot¹ nowo
powsta³ego prawa w³asnoœci. Zatem na ograniczenia nowego prawa
w³asnoœci sk³adaæ siê powinny m.in. ograniczenia prawa u¿ytkowania
wieczystego. Skutkiem tego stwierdzenia jest teza, ¿e nabycie prawa
w³asnoœci nie mo¿e powodowaæ wygaœniêcia prawa wieczystego u¿yt-
kowania. Zgodnie bowiem z art. 241 k.c., z chwil¹ wygaœniêcia tego
prawa wygasaj¹ ustanowione na nim obci¹¿enia. Prawo wieczystego
u¿ytkowania wygasn¹æ nie mo¿e. Nale¿y zatem uznaæ, ¿e ulega zmianie
w prawo w³asnoœci. Dotychczasowy u¿ytkownik wieczysty staje siê
w³aœcicielem, nabywaj¹c pe³niê praw i obowi¹zków zwi¹zanych z pra-
wem w³asnoœci. Nastêpuje tutaj zmiana zakresu prerogatyw podmiotu
uprawnionego, przy zachowaniu ci¹g³oœci podmiotu i przedmiotu. Stwier-
dzenie to oznacza, ¿e prawo u¿ytkowania wieczystego nie wygasa, ale
ulega zmianie w prawo w³asnoœci. Nowe prawo w³asnoœci bêdzie w za-
sadzie zachowywa³o zarówno rzeczowe, jak i obligacyjne ograniczenia
istniej¹ce na prawie wieczystego u¿ytkowania. Wygasn¹ tylko te obci¹-
¿enia, których nie mo¿na zaakceptowaæ w odniesieniu do istoty nowego
prawa, a w szczególnoœci postanowienia umowy ustanawiaj¹cej prawo
wieczystego u¿ytkowania. Pozosta³a do wyjaœnienia kwestia dotychczas
istniej¹cego prawa w³asnoœci, s³u¿¹cego Skarbowi Pañstwa lub jednostce
samorz¹du terytorialnego. W tym zakresie nie mo¿na mieæ ju¿ ¿adnych
w¹tpliwoœci – z chwil¹ ustanowienia nowego prawa w³asnoœci, dotych-
czas istniej¹ce prawo wygasa. Istniej¹ce w odniesieniu do prawa w³a-
snoœci ograniczenia istnieæ bêd¹ nadal, poniewa¿ obci¹¿aj¹ one rzecz,
a zatem musz¹ byæ respektowane przez nowego w³aœciciela.

S³aboœæ zaprezentowanej powy¿ej koncepcji polega, w moim przeko-
naniu, na stwierdzeniu, ¿e nie uwzglêdnia ona kodeksowych skutków
wygaœniêcia prawa u¿ytkowania wieczystego; nie sposób ich jednak tutaj
zaakceptowaæ. Dodatkowo nale¿y stwierdziæ, ¿e nabycie prawa w³asno-
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œci nie nastêpuje w oparciu o ksiêgê wieczyst¹, zatem nowy w³aœciciel
nie bêdzie móg³ korzystaæ z jej ochrony.

I to jest podstawowy skutek ustawy o przekszta³ceniu. Istotê posta-
nowieñ tego aktu nale¿y bowiem rozpatrywaæ w kontekœcie indywidu-
alnej sprawy konkretnego u¿ytkownika wieczystego. Dopiero wtedy mo¿na
oceniæ realne skutki decyzji o nabyciu prawa w³asnoœci. Nie ulega
w¹tpliwoœci, ¿e w wyniku zastosowania opisanej procedury powstaje
prawo w³asnoœci, które mo¿e byæ nastêpnie wpisane do ksiêgi wieczystej.
W wyniku zastosowania takiego w³aœnie trybu powstaje w sposób pier-
wotny prawo w³asnoœci. Stworzone w sposób, jak wskaza³em wy¿ej,
czêœciowo jest zwi¹zane z poprzednio istniej¹cym prawem u¿ytkowania
wieczystego, a tak¿e z prawem w³asnoœci Skarbu Pañstwa lub jednostki
samorz¹du terytorialnego. Zachowuje wszystkie ograniczenia istniej¹ce na
gruncie, a tak¿e te obci¹¿enia prawa u¿ytkowania wieczystego, które nie
naruszaj¹ istoty prawa w³asnoœci. Nowe prawo w³asnoœci jest jednak
tworzone na wyraŸne ¿¹danie prawodawcy, wyra¿one w ustawie. Sy-
tuacja ta ma ten skutek, ¿e nowy w³aœciciel nie wywodzi swego prawa
wprost od poprzednika. W tym zakresie prawo w³asnoœci traci jeden ze
swoich najwa¿niejszych elementów – przestaje byæ elementem stabilizu-
j¹cym status prawny nieruchomoœci. Prawo w³asnoœci staje siê zale¿ne
od woli prawodawcy. Przypomnijmy, ¿e ten sam prawodawca nada³
w 1990 r. prawo w³asnoœci nieruchomoœci gminom, a w 1999 r. pozo-
sta³ym jednostkom samorz¹du terytorialnego. Takie w³aœnie prawo za-
mierza przekazaæ wskazanym u¿ytkownikom wieczystym. Powstaje
pytanie, jak w tej sytuacji polski prawodawca wyobra¿a sobie realizacjê
podstawowej cechy prawa w³asnoœci jako czynnika stabilizuj¹cego stan
prawny nieruchomoœci13.

Ponadto nale¿y zauwa¿yæ, ¿e taka sytuacja powoduje inny, dalej id¹cy
skutek – nowy w³aœciciel nie mo¿e korzystaæ z ochrony zapewnianej
treœci¹ ksiêgi wieczystej14. Mo¿e oczywiœcie chroniæ siê roszczeniem

13 Podobnie w tym zakresie wypowiedzia³ siê B. W i e r z b o w s k i, Zagmatwanie do
kwadratu, Rzeczpospolita z dnia 15 maja 2003 r., nr 112, s. C3.

14 Tezê tak¹ wysun¹³em w: Glosa do wyroku Naczelnego S¹du Administracyjnego –
Oœrodek Zamiejscowy w Katowicach z dnia 30 wrzeœnia 2002 r. II SA/Ka 2651/2000, OSP
2005, nr 1, s. 50-52.
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windykacyjnym czy negatoryjnym, a tak¿e roszczeniami uzupe³niaj¹cymi
przeciwko naruszycielom jego prawa, jednak ochrona ta jest utrudniona
w sytuacji, w której by³y w³aœciciel (ten, który utraci³ swoje prawo na
rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego) podwa¿y
wa¿noœæ i skutecznoœæ decyzji o przekszta³ceniu. Mo¿e to nast¹piæ przez:

1) zaprzeczenie nabycia prawa w³asnoœci nieruchomoœci przez Skarb
Pañstwa lub jednostkê samorz¹du terytorialnego (a zatem zaprzeczenie
zasadnoœci przeprowadzenia postêpowania o przekszta³cenie w ca³oœci)
albo

2) podwa¿enie decyzji o przekszta³ceniu, co mo¿e nast¹piæ ze wzglêdu
na istotne wady postêpowania lub wady samej decyzji o przekszta³ceniu
(zob. przes³anki okreœlone art. 145 i art. 156 k.p.a.)15.

Udowodnienie przez dotychczasowego w³aœciciela, który utraci³ swoje
prawo na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego,
którejœ ze wskazanych wy¿ej przes³anek skutkowaæ powinno podwa¿e-
niem wydanego w tej sprawie rozstrzygniêcia, a zatem nieistnieniem
nabytego prawa w³asnoœci. Je¿eli prawo w³asnoœci zostanie wpisane do
ksiêgi wieczystej, wpis ten nie zapewni ochrony, poniewa¿ nabycie ma
charakter pierwotny. Nowy w³aœciciel nie bêdzie móg³ w tej sytuacji
skorzystaæ z ochrony zapewnianej zasad¹ rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych, ta bowiem zosta³a wy³¹czona przez fakt, ¿e nowe prawo
w³asnoœci powsta³o w sposób pierwotny i ma oparcie nie w treœci ksiêgi
wieczystej, a w decyzji organu administracyjnego. Dodatkowo nale¿y
zaznaczyæ, ¿e nabycie prawa w³asnoœci w drodze decyzji mo¿e byæ nie-
odp³atne. Mo¿na zatem wysun¹æ tezê o s³abszej ochronie nowego w³a-
œciciela w odniesieniu do tej ochrony, jak¹ prawo zapewnia³o mu jako
u¿ytkownikowi wieczystemu. U¿ytkownik wieczysty bowiem korzysta
z ochrony w³aœciciela. Dzieje siê tak dlatego, ¿e prawo wieczystego u¿yt-
kowania oparte jest na prawie w³asnoœci Skarbu Pañstwa lub jednostki
samorz¹du terytorialnego. Innymi s³owy, prawa wieczystego u¿ytkowa-
nia nie mo¿na podwa¿yæ przez proste podwa¿enie w³asnoœci Skarbu
Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego; dla u¿ytkownika takie

15 W tym zakresie zapad³y ju¿ pierwsze rozstrzygniêcia; zob. wyrok Naczelnego S¹du
Administracyjnego – Oœrodek Zamiejscowy w Katowicach z dnia 30 wrzeœnia 2002 r.
II SA/Ka 2651/2000, ONSA 2004, nr 1, poz. 18 z moj¹ glos¹ opublikowan¹ w OSP 2005,
nr 1, s. 50-52.
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podwa¿enie nie rodzi bowiem skutku w postaci nieistnienia jego prawa.
U¿ytkownika wieczystego chroni bowiem zasada rêkojmi wiary publicz-
nej ksi¹g wieczystych, która stwierdza, ¿e osoba, która dokona³a czyn-
noœci prawnej z podmiotem wpisanym do ksiêgi wieczystej jako w³aœci-
ciel, na podstawie zapisu w tej¿e ksiêdze wieczystej dokona³a czynnoœci
wa¿nie i skutecznie. Samo podwa¿enie w³asnoœci Skarbu Pañstwa lub
jednostki samorz¹du terytorialnego nie poci¹ga za sob¹ zatem nieistnienia
prawa wieczystego u¿ytkowania, skoro powsta³o ono w oparciu o treœæ
ksiêgi wieczystej.

Nie mo¿na tak¿e nie zauwa¿yæ innego skutku takich regulacji – ustawa
o przekszta³ceniu w sposób oczywisty narusza zasadê ochrony w³asnoœci
Skarbu Pañstwa i jednostek samorz¹du terytorialnego (co w art. 64 nakazuje
Konstytucja z 1997 r.). Skoro u¿ytkownik wieczysty mia³by zyskaæ prawo
w³asnoœci, podmioty te musia³yby je utraciæ. Propozycja zast¹pienia prawa
u¿ytkowania wieczystego prawem w³asnoœci jest zatem sprzeczna ze
wskazan¹ zasad¹ ustrojow¹, poniewa¿ akcentuje tylko wolê u¿ytkownika
wieczystego, pozbawiaj¹c w³aœciciela wp³ywu na decyzjê o przysz³oœci
przys³uguj¹cego mu prawa w³asnoœci. Ponadto rodzi siê tutaj istotna
w¹tpliwoœæ, w czym lepsze jest prawo w³asnoœci s³u¿¹ce by³emu u¿yt-
kownikowi wieczystemu od tego samego prawa, s³u¿¹cego, Skarbowi
Pañstwa lub jednostce samorz¹du terytorialnego. Odpowiadaj¹c na to
trzeba uwzglêdniæ, ¿e Konstytucja z 1997 r. nie ró¿nicuje prawa w³asnoœci
, je¿eli chodzi o osobê w³aœciciela. Niestety, prawodawca nie zaj¹³ siê tym
aspektem omawianego zagadnienia.

III. Ocena przepisów ustawy o przekszta³ceniu

Omawiana ustawa o przekszta³ceniu budzi szereg w¹tpliwoœci. Naj-
wa¿niejszym jej mankamentem jest to, ¿e zosta³a stworzona bez g³êbszego
zastanowienia siê nad rzeczywistymi skutkami, a te – w mojej ocenie –
dyskwalifikuj¹ ten akt. Do tej pory dyskusje dotycz¹ce kwestii uw³asz-
czenia wieczystego u¿ytkownika rozpatrywano na p³aszczyŸnie bud¿e-
towej, ochrony mienia jednostek samorz¹du terytorialnego (przeciwnicy
koncepcji uw³aszczenia), sprawiedliwoœci dziejowej i moralnej, a tak¿e
zgodnoœci polskiego systemu prawnego z prawem miêdzynarodowym,
szczególnie wspólnotowym (zwolennicy tezy o koniecznoœci uw³aszcze-
nia). W toczonej dyskusji brak jest natomiast wskazania, jakie skutki
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wywo³uj¹ dyskutowane regulacje z punktu widzenia samych u¿ytkow-
ników wieczystych. Wskazanie, ¿e po prostu nabywaj¹ prawo w³asnoœci
nie jest ca³¹ prawd¹ w tym wzglêdzie. Jak ju¿ wspomnia³em, skutki te
z punktu widzenia u¿ytkownika wieczystego nale¿y oceniæ negatywnie.

Nale¿y siê zastanowiæ, czy omawiana ustawa pozwala³a zrealizowaæ
za³o¿one na pocz¹tku cele. Analiza przepisów ustawy o przekszta³ceniu
prowadzi do wniosku, ¿e zastosowanie jej postanowieñ nie spowoduje
ich osi¹gniêcia.

Kolejny problem wi¹¿e siê z przepisem intertemporalnym: w art. 8
ustawy prawodawca zawar³ zasadê, zgodnie z któr¹ do spraw wszczê-
tych na podstawie ustawy z 1997 r. o przekszta³ceniu i ustawy o na-
bywaniu, niezakoñczonych decyzj¹ ostateczn¹ do dnia 13 paŸdziernika
2005 r., stosuje siê przepisy nowej ustawy. Problem istnieje tutaj w od-
niesieniu do kwestii odp³atnoœci – ustawa o przekszta³ceniu ma inny zakres
podmiotowy ni¿ jej poprzedniczki. Wskazany tutaj problem pojawia siê
w sytuacji, w której organ administracyjny bêdzie rozpatrywa³ wniosek
u¿ytkownika wieczystego uprawnionego do nieodp³atnego nabycia we-
d³ug ustawy o nabywaniu z 2001 r., ale nie wed³ug ustawy z 2005 r.
o przekszta³ceniu. W tym bowiem przypadku organ – w myœl art. 8
obowi¹zuj¹cej ustawy – nie bêdzie móg³ dokonaæ nieodp³atnego prze-
kszta³cenia prawa u¿ytkowania wieczystego we w³asnoœæ. Oznacza to,
¿e istnieje doœæ du¿e ryzyko, i¿ omawiana ustawa narusza nabyte prawa
obywateli, a przez to jest sprzeczna z art. 2 Konstytucji.

Jak z powy¿szego zestawienia wynika, ustawa o przekszta³ceniu jest
kolejnym aktem prawnym, który nie tylko nie odpowiada na pytanie
o przysz³oœæ prawa u¿ytkowania wieczystego w polskim systemie praw-
nym, ale dodatkowo jeszcze te skomplikowan¹ problematykê komplikuje.

IV. Uwaga de lege ferenda

Na marginesie powy¿szych uwag nale¿y wskazaæ, ¿e kwestia uw³asz-
czenia u¿ytkowników wieczystych, okreœlona przepisami ustawy o prze-
kszta³ceniu (ale równie¿ ustawy o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania
wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asnoœci
z 1997 r. oraz ustawy o nabywaniu przez u¿ytkowników wieczystych
prawa w³asnoœci nieruchomoœci z 2001 r.), wymaga pilnej ingerencji
ustawodawcy. Ma to istotne znaczenie dla u¿ytkowników wieczystych.
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Przypomnijmy, jednym z motywów uchwalenia tych ustaw by³o udzie-
lenie u¿ytkownikom ochrony przed ewentualnymi roszczeniami rewin-
dykacyjnymi by³ych w³aœcicieli. Ochrona ta mia³a polegaæ na tym, ¿e
wskazani w ustawie u¿ytkownicy wieczyœci nabywali prawo w³asnoœci
gruntów, które mia³o im daæ poczucie bezpieczeñstwa i pewnoœci.
Tymczasem zastosowana przez prawodawcê konstrukcja jest wadliwa
i, jak wskaza³em wczeœniej, ochrony takiej nie zapewnia. Byli w³aœciciele
mog¹ bowiem podwa¿yæ wa¿noœæ i skutecznoœæ decyzji o nabyciu prawa
w³asnoœci gruntu. Podwa¿enie takiej decyzji przez by³ego w³aœciciela,
który utraci³ swoje prawo na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samo-
rz¹du terytorialnego, skutkowaæ powinno podwa¿eniem wydanego w tej
sprawie rozstrzygniêcia, a zatem nieistnieniem nabywanego prawa w³a-
snoœci. Nowy w³aœciciel nie bêdzie móg³ w tej sytuacji skorzystaæ z ochrony
zapewnianej zasad¹ rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych, ta bo-
wiem zosta³a wy³¹czona przez fakt, ¿e nowe prawo w³asnoœci powsta³o
w sposób pierwotny i ma oparcie nie w treœci ksiêgi wieczystej, ale
w decyzji organu administracyjnego. Dodatkowo nale¿y zaznaczyæ, ¿e
nabycie prawa w³asnoœci w drodze decyzji mo¿e byæ nieodp³atne.
W sytuacji kiedy by³y w³aœciciel, który utraci³ swoje prawo na rzecz Skar-
bu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego, podwa¿y wa¿noœæ
i skutecznoœæ decyzji o nabyciu prawa, u¿ytkownik wieczysty traci
wszystkie swoje uprawnienia. Powoduje to bowiem, ¿e prawo w³asnoœci
gruntu na rzecz u¿ytkownika nie powsta³o. Z drugiej strony, by³y u¿yt-
kownik wieczysty traci swoje prawo u¿ytkowania wieczystego.

W tej sytuacji oczywista staje siê pilna interwencja prawodawcy. Celem
rozwi¹zania tego problemu nale¿a³oby wprowadziæ do ustawy o prze-
kszta³ceniu (ale tak¿e i do wczeœniejszych ustaw) dodatkowego przepisu,
który przewidywa³by zastosowanie do nabycia prawa w³asnoœci, w spo-
soby okreœlone tymi ustawami, zasady rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych. Nale¿y tutaj wskazaæ, ¿e zasada ta jednak nie mo¿e byæ
zastosowana wprost do omawianych sytuacji, poniewa¿ dotyczy nabycia
prawa w³asnoœci w drodze odp³atnej czynnoœci prawnej. Przepis odsy-
³aj¹cy powinien zatem nakazywaæ analogiczne zastosowanie zasady rê-
kojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych, z wy³¹czeniem tych postano-
wieñ, których nie mo¿na zaakceptowaæ przy omawianej sytuacji, tj.
postanowieñ odnoœnie do nieodp³atnoœci i nabycia prawa w³asnoœci w drodze
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czynnoœci prawnej dokonanej z innym podmiotem (osob¹ uprawnion¹
wed³ug ksiêgi wieczystej). W ten sposób sytuacja prawna tych u¿ytkow-
ników wieczystych, którzy skorzystali z mo¿liwoœci uw³aszczenia, zo-
stanie ustabilizowana i bêd¹ mieli realn¹ mo¿liwoœæ ochrony przed rosz-
czeniami rewindykacyjnymi. Wprowadzenie tego przepisu nie pozostawi
te¿ bez ochrony tych by³ych w³aœcicieli, którzy utracili swoje prawa na
rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego, bêd¹ oni
mogli kierowaæ przeciwko tym podmiotom roszczenia odszkodowawcze.
Akceptacja tej propozycji niew¹tpliwie wymaga odejœcia od dotychcza-
sowego spojrzenia na rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Wydaje
siê jednak, ¿e nadal zachowany zosta³by najwa¿niejszy element rêkojmi
– jej funkcja ochronna w obrocie.


