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Uwlaszczenie niektorych uzytkownikow wieczystych
na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.

I. Uwagi ogoélne

Obecne regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami' oraz kodeksu
cywilnego® umozliwiajg uzytkownikowi wieczystemu nabycie prawa
wlasnosci gruntu, na ktérym ustanowione zostalo stuzace mu prawo
uzytkowania wieczystego (jest to tzw. konfuzja praw, tzn. potaczenie si¢
réznych praw rzeczowych w sferze prawnej jednej osoby). Konfuzja
prawa wilasnosci z prawem uzytkowania wieczystego nastgpuje zazwy-
czaj w wyniku umowy, na podstawie ktdrej wieczysty uzytkownik nabywa
prawo wiasnosci gruntu. Nalezy tutaj zaznaczy¢, ze wlasciciel (o ile podejmie
decyzje o zbyciu swego prawa) ma obowiazek zbycia prawa wiasnosci
gruntu, na ktérym ustanowione zostato prawo uzytkowania wieczystego,
wylacznie na rzecz uzytkownika wieczystego, a zatem czynnos$c¢ jej zbycia
innemu podmiotowi jest niewazna z mocy prawa (art. 32 u.g.n.). Od tak
okreslonej zasady prawodawca przewidzial wyjatek: przypadek, w kto-
rym nastepuje obrot wlasnoscig gruntu migdzy Skarbem Panstwa a jed-
nostkg samorzadu terytorialnego oraz migdzy jednostkami samorzadu
terytorialnego, wowczas bowiem nastepuje przeniesienie tego prawa na
inny podmiot prawa publicznego, a wieczysty uzytkownik moze by¢

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

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z pdzn.
zm.).
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jedynie informowany o tej czynnosci (art. 32 ust. 3 u.g.n.). Z dniem
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci wygasa z mocy prawa
uprzednio ustanowione na gruncie prawo uzytkowania wieczystego.

Tak okreslona konfuzja praw ma dwie oczywiste cechy charaktery-
styczne: po pierwsze, jest calkowicie zalezna od woli wlasciciela nieru-
chomosci. To wiasciciel gruntu zachowuje petnie wladzy decydowania
o tym, czy zechce swoje prawo wlasnosci zby¢, po drugie, taka konfuzja
jest zazwyczaj czynnos$cia odplatna, a zatem uzytkownik wieczysty musi
za nabywane prawo wilasnosci gruntu zaptaci¢ kwote odpowiadajaca jego
rzeczywistej wartosci, pomniejszonej o warto$¢ prawa uzytkowania
wieczystego, a zatem o warto$¢ juz zaptaconych optat rocznych.

Te dwie cechy spowodowaly, ze w praktyce ten sposéb konfuzji
wystepuje rzadko. Majac to na wzgledzie, prawodawca przewidzial inne
rodzaje konfuzji, ktére nie wymagaja zgody wiasciciela nieruchomosci.
Takim szczegbélnym sposobem jest nabycie prawa wilasnosci nierucho-
mosci przez jej uzytkownika wieczystego z mocy samego prawa, ure-
gulowane w ustawie o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania
w prawo wlasnosci nieruchomosci’.

Przedmiotem niniejszego opracowania beda zasady uwlaszczenia
uzytkownikow wieczystych, tzn. nabywania przez nich prawa wiasnosci
nieruchomosci przewidziane w ww. ustawie. Ze wzgledu na fakt, ze sa
to zagadnienia nowe w prawie polskim, ktdére jednoczesnie dotykaja
podstawowych instytucji prawa rzeczowego, wymagaja poglebionej analizy
w kontekscie podstawowych zasad polskiego prawa cywilnego.

I1. Nabycie prawa wlasnoSci przez uzytkownika wieczystego
na gruncie ustawy o przeksztalceniu. Ogoélne zasady nabywania

1. Motywy ustawodawcy

Omawianie postanowien ustawy o przeksztalceniu nalezy zacza¢ od
wyjasnienia jej celu. Motywy przemawiajace za uchwaleniem tego aktu

3 Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania
w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 175, poz. 1459), dalej: ustawa o przeksztal-
ceniu.
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wskazane zostaly w uzasadnieniu do projektu ustawy*. W opinii projek-
todawcow byla jedna przyczyna uzasadniajaca uchwalenie tej ustawy:
prawo wieczystego uzytkowania nalezy usuna¢ z polskiego systemu
prawnego jako relikt panstwa socjalistycznego. Kwestia ta jest przedmio-
tem kontrowersji w doktrynie prawa cywilnego®. Prawodawca polski,
powolujac si¢ m.in. na ten argument, od 1997 r. dos¢ konsekwentnie
probuje dokonaé uwlaszczenia coraz to innych grup uzytkownikow
wieczystych®. Podejmowane proby jednak maja trzy cechy charaktery-
styczne. Po pierwsze, zadnej z tych regulacji nie towarzyszyta powazna
analiza ewentualnych skutkow, po drugie, kazda z dotychczasowych ustaw
jest regulacja fragmentaryczng i zadna nie ma ambicji globalnego rozwia-
zania tego problemu, po trzecie, w kazdej ustawie powtarza si¢ ten sam,
bledny (lub co najmniej niejasny) schemat. To prowadzi wprost do wniosku,
ze podejmowane przez prawodawce proby sa po prostu nieudolne.
Ustawa o przeksztalceniu ma zatem usuna¢ przeszkody utrudniajace
kontynuowanie procesu przeksztatcen prawa uzytkowania wieczystego

* W kwestii zalozen ustawy o przeksztalceniu zob. uzasadnienie do projektu ustawy
o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci i o zmianie innych
ustaw (druk sejmowy nr 1695).

> Wigcej na temat zob. A.Brzozowski, Z problematyki przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Ksiega pamiqtkowa ku czci Prof. dr hab.
Tomasza Dybowskiego, Zeszyty Prawnicze Uniwersytetu Kardynala Stefana Wyszynskie-
202003, nr 3.2, 5. 63-92; E. Gniewek, Katalog praw rzeczowych w przysziej kodyfikacji
prawa cywilnego — refleksje wstepne, Rejent 1998, nr 4, s. 25-43; tenze, O przysztosci
uzytkowania wieczystego, Rejent 1999, nr 2, s. 11-29; ten ze, Obrot nieruchomosciami
skarbowymi i samorzqdowymi, Krakow 1999, s. 140; P.Krzywicki, Wiasnos¢ dla
uzytkownikéw, Rzeczpospolita z dnia 20 czerwea 2003 r., nr 143;J. Ignatowicz, Uzyr-
kowanie wieczyste de lege ferenda, Studia luridica 1994, nr 21, s. 119-127; T.Smy -
czynski, Uzytkujcie dlugo i szczesliwie, Rzeczpospolita z dnia 27 lipca 2005 r., nr 174;
J.Majorowicz, Uwagi na temat aktualnosci instytucji uzytkowania wieczystego, Prze-
glad Sadowy 1999, nr 9, s. 59-67; C. Wo zniak, Perspektywy prawa uzytkowania wie-
czystego, Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego 2004, nr 11, s. 24-34; C. Wo zniak,
Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 255 i nast.

¢ Poprzedniczkami ustawy z 2005 roku o przeksztalceniu byly:

1) ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci (Dz.U. 22001 r. Nr 120, poz. 1299
oraz z 2002 r. Nr 113, poz. 984);

2) ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa
wlasnosci nieruchomos$ci (Dz.U. Nr 113, poz. 1209, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 oraz
72003 r. Nr 3, poz. 24 i Nr 64, poz. 592).
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w prawo wilasnosci. W szczegodlnosci ma wskazywaé sposob uwlasz-
czenia niektérych uzytkownikéw wieczystych, odrebny od przewidzia-
nego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktéry polega na
wyeliminowaniu obu cech utrudniajacych uwlaszczenie na zasadach
ogoblnych — koniecznosci zarowno uzyskania zgody wiasciciela gruntu,
jak i wnoszenia optat za nabywane prawo wlasnosci gruntu. W omawiane;j
ustawie legislator pozbawit praw wiasciciela, nakazujac stwierdzenie nabycia
wylacznie na wniosek uzytkownika wieczystego, bez koniecznosci za-
siggnigcia chociazby opinii osoby zainteresowanej. W ten zatem sposob
ujawnia si¢ nowy element w ustawie o przeksztalceniu: powinna by¢ ona
postrzegana nie jako samodzielna regulacja, ale jako wyjatek od zasady
uwlaszczenia na zasadach ogolnych (przewidzianych ww. ustawa).

Analiza uzasadnienia do projektu ustawy prowadzi wprost do wniosku,
ze ustawa o przeksztatceniu nie ma charakteru trwatej regulacji, ma
natomiast charakter epizodyczny, co oznacza, ze wyczerpie si¢ w mo-
mencie realizacji zalozonego w niej celu podstawowego, tj. w momencie
nabycia przez okreslonych w niej uzytkownikéw wieczystych prawa
wlasnosci gruntow.

2. Zakres podmiotowy i przedmiotowy ustawy

Ustawa o przeksztatceniu reguluje w specyficzny sposdb zasady nabycia
prawa wilasnosci nieruchomosci przez jej wieczystego uzytkownika’.
Specyfika tej regulacji wyraza si¢ miedzy innymi w szczegdlnym okre-
Sleniu jej zakresu podmiotowego i przedmiotowego. W pierwszej kolej-
nosci nalezy zaznaczy¢, ze ustawa o przeksztalceniu dotyczy $cisle
okreslonego kregu podmiotéw, ktorymi sa:

1) osoba fizyczna bedaca uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
rolnej w dniu wejscia w zycie ustawy, tj. w dniu 13 wrzes$nia 2005 roku,
a takze jej nastgpca prawny, o ile jest osoba fizyczna,

2) osoba fizyczna, bedaca w dniu 13 wrzesnia 2005 r. uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, ktéra zostata zabudowana na cele mieszka-
niowe lub garaz badz przeznaczona pod tego rodzaju zabudowe, a takze
jej nastgpca prawny, o ile jest osoba fizyczna,

7 C.Wozniak, Uzytkowanie wieczyste..., s. 199-254.
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3) osoba fizyczna lub prawna bgdaca wiascicielem lokalu uzytkowe-
g0, o ile jej udzial w nieruchomosci wspdlnej obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego, a takze jej nastepca prawny,

4) spétdzielnia mieszkaniowa bedaca wiascicielem budynku mieszkal-
nego lub garazu, a takze jej nastgpca prawny.

Powyzszy wykaz wymaga kilku stow wyjasnienia. Przez nierucho-
mos$¢ zabudowang na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢ ten grunt, na
ktérym znajduje si¢ budynek, w ktorym istnieje co najmniej jeden lokal
mieszkalny. Lokalem mieszkalnym moze by¢ wolnostojacy dom jedno-
rodzinny, ale takze samodzielna cze$¢ domu bliZzniaczego lub szeregowe-
g0, oile czes$¢ ta jest przeznaczona przede wszystkim (a zatem nie wylacznie)
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb z nich korzystajacych.

Grunt przeznaczony pod zabudowe jest gruntem, ktory nie zostat
zabudowany, ale ma juz okreslone przeznaczenie. Sposob jego zagospo-
darowania moze wyznacza¢ tre$¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego®, ostateczna decyzja o warunkach zabudowy lub decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Prawodawca wskazal takze w art. 1 ust. 1 ustawy, ze z zadaniem
przeksztalcenia moga wystapi¢ takze uzytkownicy wieczysci nierucho-
mosci rolnych. To pojecie zdefiniowatl w ustawie. Nieruchomoscia rolng
jest zatem nieruchomos$¢, ktéra jest wykorzystywana do prowadzenia
dziatalnosci wytworcezej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwie-
rzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Nie-
ruchomoscia rolng jest takze ta nieruchomos¢, ktora moze by¢ wyko-
rzystywana do prowadzenia wskazanej wyzej dziatalnosci (co moze wynikacé
Z wyraznego zapisu miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
g0). Jezeli jednak z tresci planu lub decyzji o warunkach zabudowy wynika
przeznaczenie nieruchomosci na cele inne niz rolne, wowczas prawo
uzytkowania wieczystego ustanowione na takiej nieruchomosci nie moze
ulec przeksztalceniu w trybie okreslonym ustawg (art. 1 ust. 1 ustawy).

Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.g.n., z zadaniem uwlaszczenia moze wystapic
takze wiasciciel lokalu, o ile jego udziat w nieruchomosci wspdlnej obejmuje

8 W tym zakresie wykluczam znane z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
poniewaz ten dokument nie przesadza o przeznaczeniu konkretnych nieruchomosci.
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prawo uzytkowania wieczystego. W tym zakresie powstaje problem
zwiazku migdzy trescig art. 1 ust. 1 i 2 ustawy o przeksztatceniu, skoro
oba przepisy odnosza si¢ do pojecia lokalu. Artykut 1 ust. 1 ustawy
o przeksztatceniu, dotyczy wiascicieli lokali mieszkalnych, natomiast
w ust. 2 prawodawca wspomina ogélnie o wiascicielach lokali. Zasada
racjonalnosci prawodawcy nakazuje uznac, ze ust. 2 wskazuje wiascicieli
lokali innych niz okreslone w ust. 1, ale znajdujacych si¢ na gruncie
objetym prawem uzytkowania wieczystego. Jest oczywiste zatem, ze
w tym zakresie wskazat na lokale uzytkowe. Pojecie lokalu uzytkowego
mozna zdefiniowac¢ jako izbg lub zespdt izb znajdujacych si¢ w budynku,
stuzacych zaspokajaniu potrzeb innych niz mieszkaniowe (a zatem np.
gospodarczych: warsztat, sklep, biuro). W art. 1 ust. 2 ustawy prawo-
dawca reguluje zatem kwestie uwlaszczenia wiascicieli lokali uzytkowych.
Tylko bowiem taka interpretacja pozwala wytyczy¢ wyrazne granice migdzy
tymi przepisami.

W tym miejscu nalezy podkresli¢ jeszcze jedng réznice migdzy art.
1 ust. 112 ustawy o przeksztalceniu. Zgodnie z ust. 1, z zadaniem
przeksztatcenia moze wystapic tylko ten uzytkownik wieczysty (bedacy
wilascicielem lokalu mieszkalnego), ktdry jest osobg fizyczna, a takze jego
nastgpca prawny, takze tylko, jesli jest osoba fizyczna, natomiast w art.
1 ust. 2 ustawy o przeksztalceniu prawodawca wskazal, ze z uwlasz-
czenia okreslonego ustawg moze skorzysta¢ kazdy wilasciciel lokalu
uzytkowego. Konsekwentnie, zgodnie z przyjeta wyzej interpretacja,
nalezaloby wskazac, ze z zadaniem przeksztalcenia moze zatem wystapic¢
wiasciciel lokalu uzytkowego, bez wzgledu na to, czy jest osoba fizyczna,
czy prawna. Oczywiscie nastepca prawny takiego podmiotu takze bedzie
mogl skorzysta¢ z uwlaszczenia okreslonego ustawa, bez wzgledu na
rodzaj swojej podmiotowosci prawnej.

Zgodnie z trescig art. 1 ust. 2 ustawy o przeksztalceniu, podmiotem
uprawnionym do zadania przeksztatcenia jest takze spotdzielnia mieszka-
niowa, bedaca wilascicielem budynku mieszkalnego lub garazu, a takze
nastgpca prawny spoldzielni.

Takie jednak ujgcie zakresu przedmiotowego i podmiotowego budzi
szereg watpliwosci. Przede wszystkim nalezy wskazac, ze prawodawca
dos¢ nieprecyzyjnie wskazat w ustawie krag podmiotéw uprawnionych
do zadania przeksztalcenia; formalng sprzecznos¢ istniejaca w ramach
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art. 1 moze usuna¢ wytacznie wyktadnia. Ponadto niejednolicie traktuje
wiascicieli lokali mieszkalnych, ktérzy sa osobami prawnymi lub fizycz-
nymi. Jedna ich grupa bedzie mogta z uwlaszczenia okreslonego ustawa
skorzystaé, druga za$ zostata z zakresu tego aktu wylaczona. Prawodaw-
ca nie wskazat w uzasadnieniu do ustawy wyjasnienia tej dysproporcji,
a wydaje si¢, ze nie mozna jej poszukiwaé wylacznie we wskazaniu, ze
kontynuuje ona zapoczatkowane wczesniej procesy uwlaszczeniowe.
Nalezy tutaj wyraznie wskaza¢, ze réwniez wczesniejsze ustawy byly
ztego samego powodu do$¢ powszechnie krytykowane. Nic nie stato
zatem na przeszkodzie, by prawodawca doprowadzil do zréwnania
w prawach podmiotéw znajdujacych si¢ w porownywalnych sytuacjach.
Poglad ten dodatkowo uzasadnia fakt, ze prawodawca postanowit w art.
8 ustawy o przeksztalceniu, ze do spraw wszczetych pod rzadami
poprzednich regulacji i niezakonczonych do dnia wejscia w zycie ustawy
nalezy stosowa¢ wiasnie jej przepisy.

Analiza zakresu przedmiotowego i podmiotowego omawianej ustawy
pozwala wysuna¢ wniosek natury ogdlnej: obecnie obowiazujaca ustawa
nie stanowi kroku w kierunku likwidacji prawa uzytkowania wieczystego,
ale nalezy ja postrzega¢ jako akt prawny, ktérego celem ma by¢ uregu-
lowanie wybranych przez prawodawce kwestii wlasnosciowych. Analiza
art. 1 ust. 1 ustawy o przeksztalceniu wskazuje zatem, ze prawodawca
pragnie tym aktem prawnym uregulowac najwazniejsze ze swojego punktu
widzenia, uzasadnione spotecznie, kwestie wlasnosciowe’.

3. Zasady postepowania o nabycie prawa wlasnoSci gruntu

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
dokonywane jest w drodze postgpowania administracyjnego. Moze ono
by¢ wszczete wylacznie na wniosek zainteresowanego podmiotu, wska-
zanego w art. 1 ustawy o przeksztalceniu, i skierowane do wlasciwego
organu, ktérym w tej sprawie jest, zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o prze-
ksztalceniu:

? Oczywiscie tak jak w przypadku poprzednich regulacji, takze i w tym przypadku
mozna postawi¢ prawodawcy zarzut arbitralnego wyznaczenia zakresu obowigzywania
ustawy. W uzasadnieniu do projektu ustawy brak jest bowiem merytorycznych argumentow
przemawiajacych za takim wiasnie jej brzmieniem.
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1) dla nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa —
wlasciwy terytorialnie starosta,

2) dla nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ wojewodztwa samo-
rzadowego — zarzad wojewddztwa,

3) dla nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ powiatu — zarzad po-
wiatu,

4) dla nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ gminy — wéijt, burmistrz
lub prezydent miasta.

Prawodawca nie wskazat w ustawie elementow przedmiotowo istot-
nych tego wniosku, wydaje si¢ zatem, ze do jego prawidlowosci wy-
starczy, by zawieral oswiadczenie woli wnioskodawcy o checi skorzy-
stania z przepiséw ustawy o przeksztatceniu. Do wniosku powinny zostaé
dotaczone dokumenty stwierdzajace mozliwos¢ zastosowania jej w tym
przypadku (tj. dokumentow potwierdzajacych wypelnienie przez wnio-
skodawce wskazanych wyzej przestanek podmiotowych i przedmioto-
wych). Zgodnie z art. 1 ust. 5 ustawy o przeksztatceniu, ztozenie wniosku
powinno nastapi¢ do dnia 31 grudnia 2012 r. Po bezskutecznym uptywie
tego terminu roszczenie o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasnosci na gruncie omawianej ustawy wygasnie.

Na podstawie ztozonego wniosku kompetentny organ powinien wyda¢
decyzje o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci, jezeli wskazane wczesniej przestanki zostaly
spelione. Organ administracyjny powinien wyda¢ t¢ decyzj¢ w terminie
ogdlnym, tj. zgodnie z art. 35 k.p.a. w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wniosku (a w sytuacjach szczegdlnych, w terminie 60 dni). W przeci-
wienstwie do dotychczasowych regulacji art. 3 ustawy o przeksztatceniu
nie zawiera ona wyraznie wskazanego obowigzku dokonania przeksztat-
cenia. Teoretycznie zatem mozna byloby uzna¢, ze wydanie decyzji
o przeksztalceniu nalezy do sfery uznaniowos$ci organu administracyjne-
go. Tak jednak nie jest. W moim przekonaniu, tre$¢ art. 3 ustawy nalezy
odczytywa¢ jako obowigzek organu do dokonania przeksztatcenia, jezeli
wskazane wczesniej przestanki zostaty spetnione. Tezg t¢ opieram na dwoch
argumentach: po pierwsze, uzasadnienie do projektu ustawy nie pozosta-
wia watpliwosci co do intencji prawodawcy. Uznanie, ze art. 3 ustawy
daje tylko mozliwos¢ wydania decyzji o przeksztalceniu podwaza cel
samej ustawy, ktérym jest kontynuowanie procesu uwlaszczenia uzyt-
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kownikow wieczystych. Po drugie, nalezy zwroci¢ uwage na art. 8 w zw.
z art. 9 ustawy o przeksztalceniu, w ktorych prawodawca uchyla do-
tychczasowe szczegolne regulacje uwlaszczeniowe i nakazuje do spraw
niezakonczonych zastosowaé przepisy ustawy o przeksztalceniu. Jezeli
zatem dotychczasowe ustawy oparte byly na obligatoryjnosci uwlaszcze-
nia w przypadku ztozenia wniosku przez uprawniony podmiot, to i obecna
regulacja musi by¢ oparta na tej samej zasadzie. Teza przeciwna ozna-
czataby zanegowanie nabytego prawa do uwtaszczenia, a zatem uznanie,
7e prawodawca jest nieracjonalny. Teza taka bytaby zatem, w mojej ocenie,
niemozliwa do zaakceptowania, poniewaz prowadzitaby wprost do skut-
kéw, ktorych nie mozna uznad.

Rozwiazanie to zblizone jest do formuly znanej z ustawy o przeksztal-
ceniu z 1997 r. Wyrazono wowczas poglad, ze takie rozwigzanie wy-
klucza mozliwos¢ odmowy przeksztatcenia w sytuacji, w ktérej uzytkow-
nik wieczysty nie wykonuje swoich obowiazkéw, np. nie zabudowuje
gruntu, jezeli umowa zawarta z wilascicielem natozyla na niego taki
obowiazek'®. Poglad ten na gruncie omawianej ustawy zachowuje swa
aktualnos¢.

Decyzja o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci powinna zawiera¢: elementy wymagane dla decyzji
administracyjnej (art. 107 k.p.a.), stwierdzenie faktu przeksztatcenia prawa
wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci nieruchomosci oraz usta-
lenie wysokosci opfaty za przeksztalcenie, naleznej dotychczasowemu
wilascicielowi. Od wydanej decyzji o przeksztalceniu stuzy odwotanie
sktadane:

1) w przypadku decyzji wydanej przez staroste wykonujacego zada-
nia zlecone z zakresu administracji rzadowej — do wojewody,

2) w przypadku decyzji wydanej przez zarzad jednostki samorzadu
terytorialnego (lub — w odniesieniu do gruntu gminy — wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta) — na zasadach og6lnych, tj. do samorzadowego
kolegium odwotawczego.

19 Nawet, jezeli w chwili rozpatrywania wniosku o nabycie toczytoby si¢ postgpowanie
dotyczace rozwiazania umowy wieczystego uzytkowania w trybie art. 240 k.c.; zob.
A.Cisek, J.Kremis, Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przy-
stugujqcego osobom fizycznym w prawo wiasnosci. Komentarz, Krakow 1999, s. 30-31.
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Decyzja o przeksztalceniu wydana przez whasciwy organ, o ile stata
si¢ ostateczna, wywoluje skutek, jakim jest mozliwos¢ ztozenia wniosku
0 wpis prawa wlasnosci do ksiggi wieczystej. Wpis ten ma charakter
deklaratywny, co wynika z faktu, ze nabycie prawa wiasnosci gruntu
nastepuje bezposrednio w wyniku uzyskania przez decyzj¢ przymiotu
ostatecznosci.

Zgodnie z art. 4 ustawy o przeksztalceniu, tak dokonywane uwtasz-
czenie jest przeprowadzane odplatnie. Nowy wiasciciel zobowigzany jest
whnies¢ na rzecz dotychczasowego oplate za przeksztatcenie prawa wie-
czystego uzytkowania w prawo wlasnosci. Jej wysokos¢ ustala wlasciwy
organ w decyzji o przeksztalceniu na podstawie aktualnej wyceny war-
tosci dokonanej przez rzeczoznawcg majatkowego, przy czym wysokosé
optlaty stanowi réznice migdzy wartoscig nieruchomosci a kwota rowna
wartosci prawa uzytkowania wieczystego, okreslong wedlug stanu na
dzien uwlaszczenia (odpowiednio stosowany art. 69 u.g.n.). Oplata moze
by¢ rozlozona na raty przez organ w decyzji o przeksztatceniu, jednak
na okres nie dtuzszy niz na 10 lat.

Powstaje tutaj jednak jedno pytanie, czy nowy wiasciciel ma obowia-
zek wniesienia optaty rocznej naleznej za rok, w ktérym dokonano prze-
ksztatcenia. W moim przekonaniu, przeksztalcenie prawa wieczystego
uzytkowania we wlasnos¢ w ciggu danego roku nie bedzie zwalniato od
obowiazku wniesienia oplaty rocznej i nie powodowalo koniecznosci zwrotu
oplaty rocznej juz wniesionej''.

Obowiazujace prawo przewiduje mozliwos¢ udzielenia od wskazanej
optaty bonifikaty, co zostalo okreslone w art. 4 ust. 3 ustawy o prze-
ksztatceniu (dla nieruchomosci rolnych) oraz w art. 68 ust. 1 u.g.n. (dla
pozostatych nieruchomosci).

Od zasady méwiacej o odptatnym przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego we wlasnos¢ prawodawca uczynit dwa wyjatki. Zostaty one
wskazane w art. 5 ustawy o przeksztatceniu, ktéry dotyczy uzytkow-
nikow wieczystych oraz ich nastgpcoéw prawnych:

1) ktorym nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste
przed dniem 5 grudnia 1990 r., w zamian za wywlaszczenie lub przejecie

11 Podobnie na gruncie ustawy o nabywaniu z 2001 r. rozstrzygnat Sad Najwyzszy; zob.
wyrok Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 3 wrzesnia 2003 r. II CKN 419/01,
Biuletyn Sadu Najwyzszego 2004, nr 4.
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nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie innych
tytutdw,

2) ktorzy uzyskali uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 7 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy'.

4. Skutki decyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnosci nieruchomosci

Szczegodlng uwage nalezy zwréci¢ na samgq istote zastosowanej kon-
strukcji przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wila-
snosci nieruchomosci. Celem tej analizy musi si¢ zatem staé wskazanie
takiej konstrukcji prawa cywilnego, ktora najlepiej odpowiadaé bedzie
zamystom prawodawcy.

Nalezy zaznaczy¢, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci przez wieczystego uzytkownika
dotyczy trzech praw rzeczowych: prawa wlasnosci Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, prawa uzytkowania wieczystego i pra-
wa wlasnosci dotychczasowego uzytkownika wieczystego. Skutkiem prze-
ksztalcenia jest przede wszystkim ustanowienie prawa wlasnosci na rzecz
dotychczasowego uzytkownika wieczystego. Nie jest to jednak skutek
jedyny, bowiem w wyniku tego zdarzenia przestaja istnie¢ dwa prawa
rzeczowe: prawo wilasnosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego i prawo wieczystego uzytkowania. W zwigzku z tym
konieczne jest okreslenie szczegdétowych skutkéw tego zdarzenia praw-
nego. Przy analizie uwzgledni¢ nastgpujace zasady wynikajace z kodeksu
cywilnego oraz z ustawy o przeksztalceniu:

1) w wyniku nabycia powstaje prawo wlasnosci na rzecz dotychcza-
sowego uzytkownika wieczystego,

2) swoje prawo wilasnosci traci dotychczasowy wiasciciel,

3) ustanowienie prawa wlasnosci musi uwzglednia¢ dotychczasowe
obcigzenia istniejace na gruncie (art. 3 ust. 3 ustawy o przeksztatceniu),

4) wygasnigcie prawa uzytkowania wieczystego powoduje wygasnie-
cie ustanowionych na tym prawie obcigzen (art. 241 k.c.).

2 Dz.U. Nr 50, poz. 279; Dz.U. z 1985 r. Nr 22, poz. 99.
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7, powyzszego wykazu wynika wprost, ze nowe prawo wiasnosci
musi uwzgledniaé sytuacje istniejaca na gruncie w chwili jego powstania.
Zasade te mozna byloby odczytywaé jako wskazanie, ze nowe prawo
wlasnosci jest obcigzone w tym samym stopniu, co prawo dotychcza-
sowe. Wydaje si¢ jednak, ze tak nie jest, bowiem ze wskazanego wyzej
wykazu wynika bowiem, Ze decyzja o przeksztalceniu musi uwzgledniaé
réwniez ograniczenia nalozone na prawo uzytkowania wieczystego, chyba
ze uwzglednienie takich ograniczen byloby sprzeczne z istotq nowo
powstatego prawa wlasnosci. Zatem na ograniczenia nowego prawa
wilasnosci sktadaé si¢ powinny m.in. ograniczenia prawa uzytkowania
wieczystego. Skutkiem tego stwierdzenia jest teza, ze nabycie prawa
wlasnosci nie moze powodowaé wygasniecia prawa wieczystego uzyt-
kowania. Zgodnie bowiem z art. 241 k.c., z chwila wygasnigcia tego
prawa wygasaja ustanowione na nim obcigzenia. Prawo wieczystego
uzytkowania wygasna¢ nie moze. Nalezy zatem uzna¢, ze ulega zmianie
w prawo wiasnosci. Dotychczasowy uzytkownik wieczysty staje sie
wlascicielem, nabywajac pelni¢ praw i obowiazkéw zwiazanych z pra-
wem wiasnosci. Nastgpuje tutaj zmiana zakresu prerogatyw podmiotu
uprawnionego, przy zachowaniu ciagtosci podmiotu i przedmiotu. Stwier-
dzenie to oznacza, ze prawo uzytkowania wieczystego nie wygasa, ale
ulega zmianie w prawo wiasnosci. Nowe prawo wlasnosci bedzie w za-
sadzie zachowywalo zardwno rzeczowe, jak i obligacyjne ograniczenia
istniejagce na prawie wieczystego uzytkowania. Wygasna tylko te obcia-
zenia, ktérych nie mozna zaakceptowaé w odniesieniu do istoty nowego
prawa, a w szczego6lnosci postanowienia umowy ustanawiajacej prawo
wieczystego uzytkowania. Pozostata do wyjasnienia kwestia dotychczas
istniejacego prawa wiasnosci, stuzacego Skarbowi Panstwa lub jednostce
samorzadu terytorialnego. W tym zakresie nie mozna mie¢ juz zadnych
watpliwosci — z chwilg ustanowienia nowego prawa wiasnosci, dotych-
czas istniejace prawo wygasa. Istniejace w odniesieniu do prawa wia-
snosci ograniczenia istnie¢ bedq nadal, poniewaz obciazaja one rzecz,
a zatem muszg by¢ respektowane przez nowego wiasciciela.

Stabos¢ zaprezentowanej powyzej koncepcji polega, w moim przeko-
naniu, na stwierdzeniu, ze nie uwzglednia ona kodeksowych skutkow
wygasni¢cia prawa uzytkowania wieczystego; nie sposéb ich jednak tutaj
zaakceptowac¢. Dodatkowo nalezy stwierdzi¢, ze nabycie prawa wlasno-
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Sci nie nastgpuje w oparciu o ksiege wieczysta, zatem nowy wiasciciel
nie bedzie mogt korzysta¢ z jej ochrony.

I to jest podstawowy skutek ustawy o przeksztalceniu. Istot¢ posta-
nowien tego aktu nalezy bowiem rozpatrywa¢ w kontekscie indywidu-
alnej sprawy konkretnego uzytkownika wieczystego. Dopiero wtedy mozna
oceni¢ realne skutki decyzji o nabyciu prawa witasnosci. Nie ulega
watpliwosci, ze w wyniku zastosowania opisanej procedury powstaje
prawo wlasnosci, ktore moze by¢ nastgpnie wpisane do ksiggi wieczyste;j.
W wyniku zastosowania takiego wilasnie trybu powstaje w sposob pier-
wotny prawo wlasnosci. Stworzone w sposob, jak wskazatem wyzej,
czesciowo jest zwigzane z poprzednio istniejacym prawem uzytkowania
wieczystego, a takze z prawem wiasnosci Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego. Zachowuje wszystkie ograniczenia istniejace na
gruncie, a takze te obcigzenia prawa uzytkowania wieczystego, ktore nie
naruszajg istoty prawa wilasnosci. Nowe prawo wiasnosci jest jednak
tworzone na wyrazne zadanie prawodawcy, wyrazone w ustawie. Sy-
tuacja ta ma ten skutek, ze nowy wiasciciel nie wywodzi swego prawa
wprost od poprzednika. W tym zakresie prawo wlasnosci traci jeden ze
swoich najwazniejszych elementow — przestaje by¢ elementem stabilizu-
jacym status prawny nieruchomosci. Prawo wilasnosci staje si¢ zalezne
od woli prawodawcy. Przypomnijmy, ze ten sam prawodawca nadat
w 1990 r. prawo wiasnosci nieruchomosci gminom, a w 1999 r. pozo-
statym jednostkom samorzadu terytorialnego. Takie wlasnie prawo za-
mierza przekaza¢ wskazanym uzytkownikom wieczystym. Powstaje
pytanie, jak w tej sytuacji polski prawodawca wyobraza sobie realizacje
podstawowej cechy prawa wiasnosci jako czynnika stabilizujacego stan
prawny nieruchomosci'.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze taka sytuacja powoduje inny, dalej idacy
skutek — nowy wiasciciel nie moze korzystaé z ochrony zapewnianej
treScig ksiegi wieczystej'. Moze oczywiscie chroni¢ si¢ roszczeniem

13 Podobnie w tym zakresie wypowiedziat si¢ B. Wierzb owski, Zagmatwanie do
kwadratu, Rzeczpospolita z dnia 15 maja 2003 r., nr 112, s. C3.

1 Tez¢ taka wysunatem w: Glosa do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego —
Osrodek Zamiejscowy w Katowicach z dnia 30 wrzesnia 2002 r. 11 SA/Ka 2651/2000, OSP
2005, nr 1, s. 50-52.
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windykacyjnym czy negatoryjnym, a takze roszczeniami uzupetniajacymi
przeciwko naruszycielom jego prawa, jednak ochrona ta jest utrudniona
w sytuacji, w ktorej byly wilasciciel (ten, ktéry utracil swoje prawo na
rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego) podwazy
waznos¢ i skutecznos¢ decyzji o przeksztalceniu. Moze to nastapic przez:

1) zaprzeczenie nabycia prawa wiasnosci nieruchomosci przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego (a zatem zaprzeczenie
zasadnosci przeprowadzenia postgpowania o przeksztalcenie w catosci)
albo

2) podwazenie decyzji o przeksztalceniu, co moze nastapi¢ ze wzgledu
na istotne wady postgpowania lub wady samej decyzji o przeksztalceniu
(zob. przestanki okreslone art. 145 i art. 156 k.p.a.)".

Udowodnienie przez dotychczasowego wiasciciela, ktory utracit swoje
prawo na rzecz Skarbu Panstwa Iub jednostki samorzadu terytorialnego,
ktérejs ze wskazanych wyzej przestanek skutkowaé powinno podwaze-
niem wydanego w tej sprawie rozstrzygniecia, a zatem nieistnieniem
nabytego prawa wlasnosci. Jezeli prawo wlasnosci zostanie wpisane do
ksiggi wieczystej, wpis ten nie zapewni ochrony, poniewaz nabycie ma
charakter pierwotny. Nowy wlasciciel nie bedzie mégt w tej sytuacji
skorzysta¢ z ochrony zapewnianej zasada rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, ta bowiem zostala wylaczona przez fakt, ze nowe prawo
wilasnosci powstato w sposob pierwotny i ma oparcie nie w tresci ksiggi
wieczystej, a w decyzji organu administracyjnego. Dodatkowo nalezy
zaznaczy¢€, ze nabycie prawa wiasnosci w drodze decyzji moze by¢ nie-
odptatne. Mozna zatem wysuna¢ tezg o slabszej ochronie nowego wia-
Sciciela w odniesieniu do tej ochrony, jaka prawo zapewnialo mu jako
uzytkownikowi wieczystemu. Uzytkownik wieczysty bowiem korzysta
z ochrony wiasciciela. Dzieje sig tak dlatego, ze prawo wieczystego uzyt-
kowania oparte jest na prawie wlasnosci Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego. Innymi stowy, prawa wieczystego uzytkowa-
nia nie mozna podwazy¢ przez proste podwazenie wilasnosci Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego; dla uzytkownika takie

I5'W tym zakresie zapadly juz pierwsze rozstrzygnigcia; zob. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego — Osrodek Zamiejscowy w Katowicach z dnia 30 wrzesnia 2002 r.
11 SA/Ka 2651/2000, ONSA 2004, nr 1, poz. 18 z moja glosa opublikowang w OSP 2005,
nr 1, s. 50-52.
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podwazenie nie rodzi bowiem skutku w postaci nieistnienia jego prawa.
Uzytkownika wieczystego chroni bowiem zasada rekojmi wiary publicz-
nej ksiag wieczystych, ktéra stwierdza, ze osoba, ktéra dokonata czyn-
nosci prawnej z podmiotem wpisanym do ksiggi wieczystej jako wiasci-
ciel, na podstawie zapisu w tejze ksigdze wieczystej dokonata czynnosci
waznie i skutecznie. Samo podwazenie wilasnosci Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego nie pociaga za soba zatem nieistnienia
prawa wieczystego uzytkowania, skoro powstato ono w oparciu o tres¢
ksiegi wieczystej.

Nie mozna takze nie zauwazy¢ innego skutku takich regulacji — ustawa
o przeksztatceniu w sposob oczywisty narusza zasade ochrony wiasnosci
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego (co w art. 64 nakazuje
Konstytucja z 1997 1.). Skoro uzytkownik wieczysty mialby zyskac prawo
wlasnosci, podmioty te musiatyby je utraci¢. Propozycja zastapienia prawa
uzytkowania wieczystego prawem wlasnosci jest zatem sprzeczna ze
wskazang zasada ustrojowa, poniewaz akcentuje tylko wolg uzytkownika
wieczystego, pozbawiajac wiasciciela wpltywu na decyzje o przysztosci
przyshugujacego mu prawa wilasnosci. Ponadto rodzi si¢ tutaj istotna
watpliwosé, w czym lepsze jest prawo wiasnosci shuzace bylemu uzyt-
kownikowi wieczystemu od tego samego prawa, stuzacego, Skarbowi
Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego. Odpowiadajac na to
trzeba uwzglednié, ze Konstytucja z 1997 r. nie roznicuje prawa wlasnosci
, jezeli chodzi o osobg wiasciciela. Niestety, prawodawca nie zajat si¢ tym
aspektem omawianego zagadnienia.

III. Ocena przepiséw ustawy o przeksztalceniu

Omawiana ustawa o przeksztatceniu budzi szereg watpliwosci. Naj-
wazniejszym jej mankamentem jest to, ze zostata stworzona bez glebszego
zastanowienia si¢ nad rzeczywistymi skutkami, a te — w mojej ocenie —
dyskwalifikuja ten akt. Do tej pory dyskusje dotyczace kwestii uwlasz-
czenia wieczystego uzytkownika rozpatrywano na ptaszczyznie budze-
towej, ochrony mienia jednostek samorzadu terytorialnego (przeciwnicy
koncepcji uwlaszczenia), sprawiedliwosci dziejowej i moralnej, a takze
zgodnosci polskiego systemu prawnego z prawem migdzynarodowym,
szczegblnie wspolnotowym (zwolennicy tezy o koniecznosci uwlaszcze-
nia). W toczonej dyskusji brak jest natomiast wskazania, jakie skutki
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wywoluja dyskutowane regulacje z punktu widzenia samych uzytkow-
nikéw wieczystych. Wskazanie, ze po prostu nabywaja prawo wlasnosci
nie jest calg prawda w tym wzgledzie. Jak juz wspomniatem, skutki te
z punktu widzenia uzytkownika wieczystego nalezy oceni¢ negatywnie.

Nalezy sie zastanowi¢, czy omawiana ustawa pozwalata zrealizowaé
zalozone na poczatku cele. Analiza przepisdéw ustawy o przeksztalceniu
prowadzi do wniosku, ze zastosowanie jej postanowien nie spowoduje
ich osiagnigcia.

Kolejny problem wiaze si¢ z przepisem intertemporalnym: w art. 8
ustawy prawodawca zawarl zasadg, zgodnie z ktéra do spraw wszcze-
tych na podstawie ustawy z 1997 1. o przeksztalceniu i ustawy o na-
bywaniu, niezakonczonych decyzja ostateczng do dnia 13 pazdziernika
2005 ., stosuje si¢ przepisy nowej ustawy. Problem istnieje tutaj w od-
niesieniu do kwestii odptatnosci — ustawa o przeksztatceniu ma inny zakres
podmiotowy niz jej poprzedniczki. Wskazany tutaj problem pojawia si¢
w sytuacji, w ktdrej organ administracyjny bedzie rozpatrywatl wniosek
uzytkownika wieczystego uprawnionego do nieodptatnego nabycia we-
dlug ustawy o nabywaniu z 2001 ., ale nie wedlug ustawy z 2005 r.
o przeksztatceniu. W tym bowiem przypadku organ — w mysl art. 8
obowigzujacej ustawy — nie bedzie mogt dokona¢ nieodptatnego prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wiasnos¢. Oznacza to,
ze istnieje dos¢ duze ryzyko, iz omawiana ustawa narusza nabyte prawa
obywateli, a przez to jest sprzeczna z art. 2 Konstytucji.

Jak z powyzszego zestawienia wynika, ustawa o przeksztatceniu jest
kolejnym aktem prawnym, ktory nie tylko nie odpowiada na pytanie
0 przysztos¢ prawa uzytkowania wieczystego w polskim systemie praw-
nym, ale dodatkowo jeszcze te skomplikowana problematyke komplikuje.

IV. Uwaga de lege ferenda

Na marginesie powyzszych uwag nalezy wskazaé, ze kwestia uwlasz-
czenia uzytkownikow wieczystych, okreslona przepisami ustawy o prze-
ksztalceniu (ale réwniez ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wilasnosci
z 1997 r. oraz ustawy o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych
prawa wiasnosci nieruchomosci z 2001 r.), wymaga pilnej ingerencji
ustawodawcy. Ma to istotne znaczenie dla uzytkownikéw wieczystych.
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Uwlaszczenie niektorych uzytkownikow wieczystych...

Przypomnijmy, jednym z motywow uchwalenia tych ustaw bylo udzie-
lenie uzytkownikom ochrony przed ewentualnymi roszczeniami rewin-
dykacyjnymi bylych wiascicieli. Ochrona ta miata polega¢ na tym, ze
wskazani w ustawie uzytkownicy wieczysci nabywali prawo wlasnosci
gruntéw, ktore mialo im da¢ poczucie bezpieczenstwa i pewnosci.
Tymczasem zastosowana przez prawodawce konstrukcja jest wadliwa
i, jak wskazalem wczesniej, ochrony takiej nie zapewnia. Byli wlasciciele
moga bowiem podwazy¢ waznos¢ i skutecznos¢ decyzji o nabyciu prawa
wiasnosci gruntu. Podwazenie takiej decyzji przez bylego wiasciciela,
ktéry utracil swoje prawo na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego, skutkowac powinno podwazeniem wydanego w tej
sprawie rozstrzygniecia, a zatem nieistnieniem nabywanego prawa wia-
snosci. Nowy wiasciciel nie bedzie mogt w tej sytuacji skorzystac z ochrony
zapewnianej zasada rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, ta bo-
wiem zostata wylaczona przez fakt, ze nowe prawo wiasnosci powstato
w sposob pierwotny i ma oparcie nie w tresci ksiggi wieczystej, ale
w decyzji organu administracyjnego. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze
nabycie prawa witasnosci w drodze decyzji moze by¢ nieodptatne.
W sytuacji kiedy byly wtasciciel, ktory utracit swoje prawo na rzecz Skar-
bu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, podwazy waznos$é
i skutecznos¢ decyzji o nabyciu prawa, uzytkownik wieczysty traci
wszystkie swoje uprawnienia. Powoduje to bowiem, ze prawo wlasnosci
gruntu na rzecz uzytkownika nie powstato. Z drugiej strony, byly uzyt-
kownik wieczysty traci swoje prawo uzytkowania wieczystego.

W tej sytuacji oczywista staje si¢ pilna interwencja prawodawcy. Celem
rozwigzania tego problemu nalezaloby wprowadzi¢ do ustawy o prze-
ksztalceniu (ale takze i do wczesniejszych ustaw) dodatkowego przepisu,
ktory przewidywatby zastosowanie do nabycia prawa wilasnosci, w spo-
soby okreslone tymi ustawami, zasady rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych. Nalezy tutaj wskazaé, ze zasada ta jednak nie moze by¢
zastosowana wprost do omawianych sytuacji, poniewaz dotyczy nabycia
prawa wlasnosci w drodze odpfatnej czynnosci prawnej. Przepis odsy-
lajacy powinien zatem nakazywaé analogiczne zastosowanie zasady re-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, z wylaczeniem tych postano-
wien, ktérych nie mozna zaakceptowac przy omawianej sytuacji, tj.
postanowien odnosnie do nieodplatnosci i nabycia prawa wlasnosci w drodze
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czynnosci prawnej dokonanej z innym podmiotem (osobg uprawniong
wedlug ksiegi wieczystej). W ten sposob sytuacja prawna tych uzytkow-
nikéw wieczystych, ktérzy skorzystali z mozliwosci uwlaszczenia, zo-
stanie ustabilizowana i beda mieli realng mozliwo$¢ ochrony przed rosz-
czeniami rewindykacyjnymi. Wprowadzenie tego przepisu nie pozostawi
tez bez ochrony tych bylych wiascicieli, ktorzy utracili swoje prawa na
rzecz Skarbu Pafistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, bedg oni
mogli kierowa¢ przeciwko tym podmiotom roszczenia odszkodowawcze.
Akceptacja tej propozycji niewatpliwie wymaga odejscia od dotychcza-
sowego spojrzenia na rekojmig¢ wiary publicznej ksiag wieczystych. Wydaje
si¢ jednak, ze nadal zachowany zostalby najwazniejszy element r¢kojmi
— jej funkcja ochronna w obrocie.
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