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Nastepstwo prawne w swietle ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe, w prawo wtasnosci

tych gruntow

ABSTRAKT

5 pazdziernika 2018 roku weszla w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, w prawo wlasnosci tych gruntéw (Dz.U.
z 2020 r., poz. 139 z pozn. zm.). Wywolala ona szereg watpliwosci, ktére znalazty swoje odzwierciedlenie
w praktyce. Zgodnie z zalozeniem ustawodawcy, przeksztalcenie miato by¢ odptatne. Od powyzszego prze-
widziano jednak wyjatki, ktére dotyczy¢ mialy np. oséb fizycznych lub ich spadkobiercow, przy zaloze-
niu, ze wniosly jednorazowo optaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego. Osobisty charakter tego
uprawnienia uzasadnia zatem jego reglamentacje wylacznie do 0séb fizycznych, ktore wstapily w ogot praw
i obowiazkéw poprzednika. Powyzsze uprawnienie zwigzane jest $cisle z okreslonym sposobem (trybem),
w jaki uzytkownik wieczysty uzyskat prawo uzytkowania wieczystego. Oznacza to, ze nie kazdy przypadek
nastepstwa prawnego uprawnia do nabycia prawa wilasnosci nieruchomosci na zasadach preferencyjnych
(. nieodplatnie), a jednie ten zwigzany ze spadkobraniem. W artykule wykazano, ze w przypadku nastep-
cOw prawnych, nie ma podstaw do ograniczenia, na zasadzie analogii, prawa do nieodplatnego przeksztat-
cenia jedynie do nastepcow pod tytulem ogdélnym (spadkobiercéw), z wylaczeniem nabywcéw prawa uzyt-
kowania wieczystego na podstawie umowy. Przejawem woli ustawodawcy bylo szerokie uprzywilejowanie
0s6b, w stosunku do ktorych uzasadnione byloby zminimalizowanie obcigzen wynikajacych z odplatnego
charakteru przeksztalcenia. Do powyzszego jednakze doszlo z ,,pokrzywdzeniem” okre$lonej kategorii pod-
miotéw. Problem ten jest konsekwencjg duzego skomplikowania materii przeksztalcenia w kwestii skutkéw
prawnych, nieprzejrzystoéci unormowan a nadto niedostrzegania przez prawodawce waznych probleméw
zwigzanych z regulowana materig. W artykule poddano analizie, a nastgpnie oceniono najnowsze zmiany
legislacyjne, a nastepnie przedstawiono przeglad prob likwidacji uzytkowania wieczystego, prowadzacych
do przeksztalcenia tego prawa w prawo wlasnosci. Jako metody badawcze przyjeto w tej pracy analize aktow
prawnych analize oraz orzecznictwa sadowego.
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The issue of legal succession in the light of the Regulation from 20" July 2018 on
Transformation the Right of Perpetual Usufruct of Built-Up Area for residential purposes
into Ownership Title of such area

ABSTRACT

The Regulation from 20" July 2018 on Transformation the Right of Perpetual Usufruct of built-up land for
residential purposes into Ownership Title came into force on 5" October 2018 (Journal of Law 2020 it.139
with further amendments).

This regulation evoked numerous doubts that appeared in practice. Pursuant to assumption of the legislator
this transformation supposed to be a paid service. However, a few exceptions to the above law were provided
for i.e. relating to natural persons or their heirs in case when they paid an annual one-off payment for the
whole period of perpetual usufruct.

A personal nature of this entitlement justifies its rationing exclusively to natural persons who acquired both

rights and obligations of their predecessor. The above entitlement is closely related to the way (mode) in

which a perpetual user acquired a perpetual usufruct right. This means that not every case of a legal succes-
sion entitles to acquiring a real estate on preferential principles (i.e. free of charge) and only this case related

to a hereditable succession.

The purpose of my article is to prove that in case of legal successors there is no grounds for limitation (on

a legal analogy basis) to free-of charge transformation only to the successors under a general title (i.e. heirs),
excluding the acquirers of a perpetual usufruct right on a contract basis.

The manifestation of a legislator’s will was granting privileges to the persons towards whom minimising the

encumbrance resulted from a nature of the transformation (a paid service) would be justified. However, the

above came into force with ‘a detriment’ for a specific category of entities. This problem is the consequence

of a highly complex character of the transformation matter with regards to its legal effects, ambiguity of
regulations, and above all, it is related to the fact that a legislator seems not to notice relevant issues con-
nected to the above matter.

In this article I analyse and evaluate the latest legislative changes as well as present the review of the attempts

to liquidate a perpetual usufruct leading to transforming this right into a ownership title. The research

method applied for the purpose of this article is the analysis of current laws and regulations as well as se-
lected judicial decisions.

KEYWORDS

legal succession, perpetual usufruct, transformation, perpetual usufruct fees, enfranchisement

Wprowadzenie

Uzytkowanie wieczyste jest jedng z wielu form prawnych wladania gruntami, poszerza-
jac wachlarz mozliwosci obrotu nimi. Usytuowana obok wlasnosci oraz kilku innych form
korzystania z gruntéw umozliwia podmiotom zainteresowanym dokonanie wyboru takiej
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wiezi prawnej, ktora w sposob optymalny odpowiadac bedzie ich zamiarom gospodarczym
oraz mozliwo$ciom finansowym'.

5 pazdziernika 2018 roku weszta w Zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztalce-
niu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, w pra-
wo whasnosci’. Jej celem bylo przeksztalcenie z dniem 1 stycznia 2019 roku prawa uzytko-
wania wieczystego gruntéow zabudowanych na cele mieszkaniowe we wlasno$¢ gruntéw na
rzecz wiasdcicieli domdéw jednorodzinnych i samodzielnych lokali potozonych w budynkach
wielorodzinnych wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budow-
lanymi lub urzadzeniami budowlanymi, umozliwiajacymi prawidfowe i racjonalne korzy-
stanie z budynkéw mieszkalnych’,

Podstawowym skutkiem ustawy stalo si¢ przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntéw zdefiniowanych w ustawie w prawo wlasnosci, przy jednoczesnym utrzyma-
niu istniejacych na gruncie obcigzen, ale takze praw zwigzanych z dotychczas istniejacym
uzytkowaniem wieczystym”.

Ustawa ta jest kolejnym podejsciem prawodawcy do zmiany struktury wlasnosciowej
poprzez daleko idace ograniczenie wystepowania w obrocie prawnym instytucji uzytko-
wania wieczystego. Zamierzano w ten sposob usprawni¢ funkcjonujace obecnie procesy
przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, gléwnie na rzecz czlonkéw wspolnot mieszkaniowych’. Fundamentalnym
zadaniem komentowanego aktu prawnego bylta eliminacja istniejagcych praw wspotuzytko-
wania wieczystego, jak tez zapobiezenie powstawaniu udziatéw w tym prawie w przyszto-
sci’,

Przeksztalcenie, co do zasady, mialo by¢ odptatne. W konsekwencji powyzszego nawig-
zuje si¢ pomiedzy dotychczasowym a nowym wlascicielem nieruchomosdci stosunek zobo-
wigzaniowy o charakterze cywilnoprawnym. Optata przeksztalceniowa ma w tym przy-
padku charakter §wiadczenia okresowego’ i jest swego rodzaju wynagrodzeniem za utrate
prawa do korzystania z gruntu przez dotychczasowego wlasciciela na rzecz uzytkownika
wieczystego. Zobowigzanie to ma charakter zobowigzania realnego obciazajacego kazdo-
czesnego wlasciciela nieruchomosci, ktorej wlasnos¢ powstata na skutek przedmiotowego

1 J. Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste de lege ferenda, (w:) Studia Iuridica. Ksiega Pamigtkowa ku czci Prof. T. Dybow-
skiego, Warszawa 1994, s. 123-124.

2 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 139).
Wyrok WSA w Krakowie z 18 czerwca 2020 r., IT SA/Kr 505/20, (baza danych LEX nr 3039259).

4 M. Balwicka-Szczyrba, O przeksztalceniu ex lege uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkanio-
we w prawo wlasnosci, Rejent 2019, nr 2, s. 15.

5 A.Kazmierczyk, Projekt ustawy o przeksztatceniu wspotuzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele miesz-
kaniowe we wspotwlasnos¢ gruntéw. Zagadnienia wybrane, Nowy Przeglad Notarialny, Czasopismo Rady Izby Nota-
rialnej w Warszawie, 2016, nr 4 (70), s. 17.

6 L. Sanakiewicz, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntéw. Komentarz, Wolters Kluwer, Warszawa 2019, s. 13.

7 Wyrok WSA w Krakowie z 26 lutego 2020 r., IT SA/Kr 1575/19, (baza danych LEX nr 2895472).
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przeksztalcenia®. Podmioty, ktére z mocy ustawy nabyty prawo wlasnoséci zobligowane zo-
staly do uiszczania nalezno$ci w formie corocznej optaty wnoszonej przez 20 lat. Cechg tej
oplaty jest to, ze jej wysokos¢ winna by¢ identyczna jak wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, ktora obowigzywataby w dniu przeksztalcenia (art. 7 ust. 112
ustawy przeksztalceniowej)’.

Kilkanascie miesiecy stosowania analizowanej ustawy wykazalo, ze nie jest ona wolna
od wad. Ponizej przedstawiono jeden z problemdw, a mianowicie ten dotyczacy nastepcow
prawnych (nabywcéw nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe) oséb, ktére jed-
norazowo wniosty oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego oraz sposdb jego
rozwigzania. Sytuacja ta jest konsekwencja duzego skomplikowania materii przeksztalce-
nia w kwestii skutkéw prawnych, nieprzejrzystosci unormowan oraz niedostrzegania przez
prawodawce waznych problemdéw zwigzanych z regulowang materia.

W niniejszym artykule poddano analizie, a nastepnie oceniono najnowsze zmiany le-
gislacyjne, a nastepnie przedstawiono przeglad prob likwidacji uzytkowania wieczystego
podejmowanych po 1990 roku, prowadzgcych do przeksztalcenia tego prawa w prawo wila-
snosci.

W pracy tej zastosowano nastepujace metody: analize aktéw prawnych oraz analize
orzecznictwa sagdowego.

I
Dotychczasowe regulacje przeksztatceniowe

Ustawodawca wielokrotnie podejmowal proby eliminacji instytucji uzytkowania wieczy-
stego z polskiego porzadku prawnego. Stworzono dwie gléwne drogi prowadzace do naby-
cia wlasnosci nieruchomosci przez ich uzytkownikéw wieczystych - cywilnoprawng oraz
administracyjnoprawng. Mechanizm pierwszy wywodzi si¢ z art. 32 u.g.n. i ma charakter
cywilnoprawny'.

Regulacja zawarta w ww. ustawie powinna by¢ potraktowana jako element szerszego
procesu ukierunkowanego na odejscie od oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste,
jako dominujgcego sposobu obrotu nieruchomosciami publicznymi, na rzecz zbywania
prawa wlasnosci. 1 stycznia 1998 roku, oprocz ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
weszla w zycie rowniez ustawa z 4 wrzesnia 1997 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci' stata sie podstawa
mechanizmu o charakterze administracyjnoprawnym. Mozna do niego zaliczy¢ réwniez
nizej przedstawione ustawy.

8 Wyrok WSA w Szczecinie z 28 maja 2020 r., IT SA/Sz 249/20 (baza danych LEX nr 3030298).
9  Wyrok WSA w Krakowie z dnia 28 lipca 2020 r., IT SA/Kr 80/20, (baza danych LEX nr 3041835).
10 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. 2020.65).

11 Ustawa z 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym
w prawo wlasnoéci (Dz.U. nr 123, poz. 781 ze zm.).
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Celem tego ostatniego aktu normatywnego bylo stworzenie preferencyjnych warunkéw
nabycia prawa wlasnosci gruntéow przekazanych w uzytkowanie wieczyste podmiotom
okreslonym w zamknietym katalogu. Ustawa przeksztalceniowa z 1997 roku, z powodu
probleméw z zastosowaniem w praktyce (mimo wielokrotnych nowelizacji), zostata uchy-
lona 13 pazdziernika 2005 roku. Nalezy zauwazy¢, ze art. 32 u.g.n. po drobnych zmianach
obowigzuje do dzis.

Te ostatnig regulacje oparto na umowie cywilnoprawnej. Wymieniony artykutl nie in-
geruje w relacje miedzy pomiotem wiascicielskim a uzytkownikiem wieczystym, oddajac
sprawe zbycia wlasnosci gruntu stronom wilasciwego stosunku cywilnoprawnego. Sprawia
to, ze ww. podmioty staja sie rownoprawnymi partnerami w negocjacjach prowadzonych
w kwestii zbycia prawa wlasnosci. Nie istnieje tu wladztwo administracyjne w relacji: organ
administracji publicznej reprezentujacy wlasciciela nieruchomosci a uzytkownik wieczysty.

Ustawa z 4 wrzes$nia 1997 roku, poczawszy od 1 stycznia 1998 roku, tj. od dnia, gdy
zaczeta obowigzywaé, budzita powazne watpliwosci. Spora liczba jej nowelizacji nie przy-
niosta spodziewanego rezultatu. Na domiar zlego jej zgodnos¢ z Konstytucja RP' zostata
dwukrotnie zakwestionowana w orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego®.

Gléwnym celem ww. aktu normatywnego bylo umozliwienie osobom fizycznym,
tj. uzytkownikom wieczystym, nabycia prawa wtasnosci poprzez jego przeksztalcenie na
podstawie o konstytutywnej decyzji administracyjnej'.

Kolejnym aktem prawnym regulujacym przedmiotowa materi¢ byla ustawa z 26 lipca
2001 roku o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa wtasnosci nieruchomo-
éci'®. Stanowita ona podstawe do uwlaszczenia, jednakze jej postanowienia byty tak dalece
nieprecyzyjne, ze jej realizacja napotykata powazne utrudnienia w praktyce.

Regulacje ustawy z 4 wrzesnia 1997 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci oraz ustawy z 26 lipca 2001
roku o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wilasnosci nieruchomosci zo-
staly uchylone z dniem wejscia w zycie ustawy z 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci'®.

Wymienione wyzej akty normatywne nie przyniosty oczekiwanych rezultatow. Ujete
w nich zapisy byly na tyle niedokladne, ze realizacja ich w praktyce stata sie niemozliwa.
Fundamentalnym celem nowego aktu prawnego mialo by¢ pozbycie sie niejasnosci oraz
wprowadzenie zapisoéw, ktore rownowazytyby oczekiwania spoleczne z gwarancja ochro-
ny intereséw podmiotéw publicznych bedacych dotychczas wlascicielami nieruchomosci
gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste.

12 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997r. (t.j. Dz.U. z 1997 r. nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.).
13 Wyroki TK: z 12 kwietnia 2000 r., K 8/98; z 18 grudnia 2000 r., K 10/00, OTK ZU 2000/8, poz. 298.
14 E. Gniewek, O przyszlosci uzytkowania wieczystego, Rejent 1999, nr 2, s. 15.

15 Ustawa z 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. 2001
nr 113, poz. 1209).

16 Ustawa z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz.U.
nr 175, poz. 1459 ze zm.).
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Niemniej i w tym wypadku ustawodawca nie ustrzegt sie bledow. Juz w 2011 roku Try-
bunat Konstytucyjny, w wyroku z 8 grudnia 2011, analizowat zgodnos¢ z Konstytucja RP
art. 8 ww. ustawy' . Zgodnie z nim, do spraw wszczetych na podstawie ustawy z 4 wrze-
$nia 1997 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom
fizycznym w prawo wlasnos$ci oraz ustawy z 26 lipca 2001 roku o nabywaniu przez uzyt-
kownikow wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci a niezakonczonych decyzjg osta-
teczng stosuje sie przepisy ustawy przeksztalceniowej z 2005 roku. Trybunat ocenil, ze re-
gulacja ta w zakresie, w jakim nakazuje stosowanie tego aktu normatywnego w brzmieniu
sprzed wejscia w zycie ustawy z 28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami oraz niektérych innych ustaw'® do spraw wszczetych na podstawie ustawy
z 4 czerwca 1997 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego
osobom fizycznym w prawo wlasnosci dotyczacych nieruchomosci zabudowanej budyn-
kiem biurowo-warsztatowym, niewymienionej w art. 1 ust. 1 ustawy z 29 lipca 2005 roku
w pierwotnym brzmieniu i zakonczonych ostateczng decyzja przed dniem wejscia w zycie
ustawy z 28 lipca 2011 roku, jest niezgodna z art. 2 w zw. z art. 21 ust. 1 oraz z art. 64
ust. 2 Konstytucji RP. Trybunat stwierdzit, ze taka koncepcja doprowadzita do pogorszenia
sytuacji prawnej osob, ktdre w czasie obowigzywania poprzedniego prawa wystapily o re-
alizacje przystugujacych im uprawnien oraz nabyly maksymalnie uksztaltowana ekspek-
tatywe nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci. Podmioty te nie doczekaly sie realizacji
swego uprawnienia pod rzadem starego prawa, natomiast nowa ustawa doprowadzita do
~wygaszenia” przystugujacej im ekspektatywy. Trybunal Konstytucyjny ponownie zajat sie
przedmiotowg ustawg w 2015 roku. W wyroku z 10 marca 2015 roku, stwierdzil, ze art. 1
ust. 1 i 3 ustawy z 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasno$ci nieruchomo$ci w kwestii, w jakiej przyznaje prawo do przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci osobom fizycznym i prawnym, kto-
re nie mialy tego uprawnienia przed dniem wejscia w zycie ustawy z 28 lipca 2011 roku
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw, jest nie-
zgodny z art. 2 ustawy zasadniczej Rzeczypospolitej Polskiej oraz nadto w materii, w jakiej
dotyczy nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, jest
niezgodny z art. 165 ust. 1 Konstytucji' .

5 pazdziernika 2018 roku weszta w zycie ustawa z 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw. To, w tym momencie, ostatni akt prawny regulujacy przedmiotowa
materie.

17 Wyrok TK z 8 grudnia 2011 r., P 31/10 (OTK-A 2011/10, poz. 114).

18 Ustawaz28lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 187,
poz. 1110).

19 Wyrok TK z 10 marca 2015 r., K 29/13 (OTK-A 2015/3, poz. 28).
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[!
Nastepcy prawni

Zwazywszy, ze co do zasady przeksztalcenie winno mie¢ charakter odptatny, to od powyz-
szego istniejg jednak wyjatki, mianowicie zgodnie z art. 8 analizowanej ustawy przeksztat-
cenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe moze
nastapi¢ nieodplatnie na rzecz: 1) parkéw narodowych; 2) 0séb fizycznych, ich spadkobier-
cow i spotdzielni mieszkaniowych, ktérzy wniesli oplaty roczne za caly okres uzytkowania
wieczystego badz uzyskali uzytkowanie wieczyste na podstawie dekretu o wlasnosci i uzyt-
kowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy lub innych tytuléw prawnych w zamian
za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa przed
5 grudnia 1990 roku.

Za powyzszym przemawiaja nastepujace argumenty: po pierwsze parki narodowe sta-
nowia majatek narodowy, wiec rozsadne jest zwolnienie ich z optat z tytutu uzytkowania
wieczystego. Po drugie, w przypadku podmiotéw z kolejnej grupy, ktére uiscily oplate za
caly okres uzytkowania wieczystego, powodem zwolnienia jest wygasniecie zobowigzania
do ponoszenia tych optat. Po trzecie, podmioty pozostale to przeddekretowi wlasciciele
gruntéw warszawskich albo ich nastepcy prawni, ktérzy uzyskali prawo uzytkowania wie-
czystego za utracone prawo wlasno$ci. Na skutek przeksztalcenia odzyskuja prawo wia-
snosci. Inng kwestig jest rozliczanie za ewentualne naklady poczynione na tych gruntach.
W podobny sposdb za utracone prawo wilasnosci nieruchomosci na skutek wywlaszcze-
nia lub przejecia nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa przed 5 grudnia 1990
roku dotychczasowi wlasciciele otrzymali uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zamien-
nych w ramach odszkodowania za wywlaszczenie. W rezultacie na skutek przeksztalcenia
odzyskujg oni utracone prawo wilasnosci, co uzasadnia odstgpienie od naltozenia na nich
obowigzku uiszczania oplat przeksztatceniowych™.

Warto podkresli¢, ze rozwigzanie przyjete w art. 8 u.p.p.u.w. nie jest zadng nowoscia,
albowiem zblizone regulacje zawarte sg w art. 76 ust. 2 u.g.n.

Powyzszy akt prawny przysparza wielu probleméw. Jednym z nich jest kwestia nastep-
cow prawnych (nabywcow nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe) osdb, ktd-
re jednorazowo wniosly oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego.

Analizowana ustawa w art. 8 reguluje sytuacje dotyczace nieodplatnego przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$¢. Z ww. przepisu mozna wywiesé, ze za prze-
ksztalcenie oplaty nie wnoszg osoby fizyczne lub ich spadkobiercy oraz spotdzielnie miesz-
kaniowe w przypadku, gdy wniosty jednorazowo optaty roczne za caly okres uzytkowania
wieczystego. Prowadzi to do wniosku, ze mamy tu do czynienia ze zwolnieniem podmioto-
wym, a co za tym idzie nastepcy prawni osob fizycznych, ktére dokonaty wptaty jednorazo-
wej za caly okres uzytkowania wieczystego, mogg skorzysta¢ ze zwolnienia tylko wowczas,

20 K. Maj, Przeksztalcenie z dniem 1 stycznia 2019 prawa uZytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele miesz-
kaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw, kot Schrédingera i praktyka notarialna, Krakowski Przeglad Notarialny.
Kwartalnik Izby Notarialnej w Krakowie 2018, nr 11 (lipiec/wrzesien), s. 61.
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gdy sq ich spadkobiercami®. Jest to jak najbardziej stuszne, albowiem nie istnieje juz optata
z tytulu uzytkowania wieczystego, obowigzujaca na dzien przeksztalcenia, ktéra mogta-
by sie sta¢ z mocy prawa oplatg przeksztalceniows. Jednakze w sytuacji, gdy uzytkownik
wieczysty odsprzedal swe prawo, to nabywca nie ma podstaw w $wietle obowiazujacych
przepiséw do zwolnienia, czyli w konsekwencji powinien uisci¢ optate ,,przeksztalceniows”.

Nabywcy niejednokrotnie mogli decydowac sie na okreslone czynnosci, zakladajac (myl-
nie jak sie okazuje), ze i oni beda takze mogli skorzysta¢ z ,,dobrodziejstwa” zwolnienia.
Powyzsze bez watpienia nie pozostato bez wplywu na cene nabycia™. Jednakze w wyniku
przeksztalcenia nabytego przez nich prawa uzytkowania wieczystego do gruntu zabudo-
wanego na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci, z dniem 1 stycznia 2019 roku (na ktore
nie mieli wptywu), diametralnie ulegla zmianie ich sytuacja prawna, albowiem zmuszeni
zostali do zaptaty ww. oplaty.

Podkresli¢ nalezy, Ze nieodplatnie przeksztalci¢ uzytkowanie wieczyste moga takze
osoby fizyczne albo ich spadkobiercy oraz spétdzielnie mieszkaniowe, ktére uzytkowanie
wieczyste uzyskaly na podstawie art. 7 dekretu z 26 pazdziernika 1945 roku o wtasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy >, innych tytuléw prawnych w zamian
za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa, przed
dniem 5 grudnia 1990 roku (art. 8 ust. 2 lit. b) ustawy przeksztalceniowe;j.

Z powyzszego nalezy wyciggna¢ wniosek, Ze zawarte w art. 8 ust. 2 lit. b) ustawy prze-
ksztalceniowej prawo do nieodplatnego przeksztalcenia powigzane jest z konkretnym
sposobem, na mocy ktérego uzytkownik wieczysty nabyt ww. prawo. Stwierdzi¢ nalezy, iz
nie kazda sytuacja nastepstwa prawnego umocowuje do nabycia prawa wtasnosci mienia
nieruchomego na bazie preferencyjnych zasad, tj. w sposob nieodplatny. Dzieje sie tak, al-
bowiem nastepcy prawni pod tytulem ogdélnym sg z mocy ustawy kontynuatorami praw
spadkodawcow. W tym kontek$cie niewlasciwe i pozbawione podstaw jest w sytuacji na-
stepcy prawnego osoby, ktéra wniosta jednorazowo oplate roczng za caty okres uzytkowa-
nia wieczystego, ograniczania na zasadzie analogii (z przypadkami wymienionymi w art. 8
ust. 2 lit. b) uprawnienia do nieodplatnego przeksztalcenia tylko do nastepcy prawnego pod
tytutem ogoélnym (spadkobiercy), wykluczajac nabywce prawa uzytkowania wieczystego,
ktéry stat sie nim w drodze umownej™*.

Przedmiotowe przeksztalcenie, co do zasady bylo i jest odptatne. Konieczne jest uiszcze-
nie naleznej optaty powigzanej z utratg prawa wlasno$ci mienia nieruchomego z publiczne-
go zasobu, jest ona bowiem rekompensatg dla Skarbu Panstwa badz tez jednostek samorza-
du terytorialnego za utrate praw wlasnosci oraz systematycznego dochodu z tytutu rocznej

21 R. Kapkowski, Charakter prawny oplaty przeksztatceniowej, Krakowski Przeglad Notarialny. Kwartalnik Izby Notarial-
nej w Krakowie 2019, nr 4 (kwiecien/czerwiec), s. 45.

22 https://mojafirma.infor.pl/nieruchomosci/prawo/4642588,Przeksztalcenie-uzytkowania-wieczystego-nierucho-
mosci-mieszkaniowej-w-prawo-wlasnosci-RPO-sugeruje-zmiany-w-przepisach.htm (18.08.2020).

23 Dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U z 1945 r.,
nr 50, poz. 279).

24 Pismo RPO 1V.7000.500.2019. DZ Warszawa, 16.07.2020 r.
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oplaty za uzytkowanie wieczyste”. Stanowia one pochodng wartosci nieruchomosci, co
oznacza, ze jej zmiana powinna prowadzi¢ do aktualizacji, ktéra zazwyczaj sprowadza si¢
do podwyzszenia optat. Powyzsze uregulowanie nagminnie skutkowato niezadowoleniem
wladcicieli nieruchomosci, czemu dawali wyraz, skarzac ich wysoko$¢. Stalo sie takze jed-
nym z argumentow za ustawg z 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych grun-
tow.

Ustawodawca dazyl do zapewnienia optymalnych wplywéw z tytulu analizowanego
przeksztalcenia z réwnoczesnym uzyskaniem korzysci przez dotychczasowych uzytkow-
nikow wieczystych. Optaty miaty by¢ rekompensata za dochody utracone przez podmioty
publiczne z oplat za uzytkowanie wieczyste. Wprowadzenie odptatnosci przeksztalcenia
zapewni¢ mialo wplywy na poziomie zbliZonym do dotychczasowych oplat za przeksztal-
cenie prawa uzytkowania wieczystego, ustalanych wg zasad przewidzianych w ustawie
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci®.

Podkresli¢ nalezy, ze wniesienie jednorazowej oplaty za caty okres uzytkowania wieczy-
stego powoduje, iz roszczenie wlasciciela gruntu wobec uzytkownika wieczystego z tytulu
wynagrodzenia za korzystanie zostaje zaspokojone.

1]
Zwolnienie od optat za przeksztatcenie

Zakres uprawnienia do przeksztalcenia nieodplatnego gruntu ex lege uregulowano wyczer-
pujaco w art. 8 ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.
W $wietle powyzszego, z preferencji tej skorzysta¢ moga zaréwno osoby fizyczne, ktdre
uiscily oplate za uzytkowanie wieczyste z gory, za caly okres, na jaki prawo to zostalo usta-
nowione, jak rowniez ich nastepcy prawni, ktérzy w prawa swoich poprzednikow wstapili
w drodze sukcesji uniwersalnej (spadkobrania)®.

Prezentowane jest stanowisko, ze dokonanie ograniczenia prawa do zwolnienia z oplat
za przeksztalcenie wylacznie do spadkobiercow osdb, ktére zaspokoity nalezno$é wilasci-
ciela gruntu z tytulu uzytkowania wieczystego w formie jednorazowego $wiadczenia jest
recypowaniem utrwalonego w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego oraz sadéw ad-
ministracyjnych pogladu, stosownie, do ktérego przywilej uzyskania przez uzytkownika
wieczystego wlasnosci gruntu pod tytulem darmym ma wyjatkowy charakter i zwigzany
jest z posiadaniem przez beneficjenta okreslonych cech podmiotowych (m.in. wyrok Try-
bunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., sygn. akt K 8/98).

25 E. Klat-Gorska, Uwlaszczenie uzytkownikow wieczystych w drodze decyzji administracyjnej, Warszawa 2015, s. 223 i n.
26 E.Klat-Gorska, Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego we wlasnosé. Zagadnienia prawne, Warszawa 2019, s. 83.
27 Wyrok WSA w Warszawie z 24 listopada 2020 r., ISA/Wa 1803/20, LEX nr 3167094.
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Zgodnie z przedstawionym powyzej stanowiskiem mozna zalozy¢, ze osobisty charak-
ter ww. uprawnienia moze uzasadnia¢ jego reglamentacje tylko do oséb fizycznych, ktére
wstapity w ogot praw i obowigzkow poprzednika w drodze spadkobrania. Nie mozna przy
tym zapomina¢, ze oplata za przeksztalcenie oraz oplata z tytulu uzytkowania wieczystego
nie s3 tozsamymi platnosciami i wynikaja z réznych postaw prawnych. Przyjecie takiego
stanowiska moze prowadzi¢ do wniosku, Ze nie mozna zgodzi¢ si¢ z tezg, jakoby osoby, ktd-
re nabyly uzytkowanie wieczyste w drodze czynnosci rozporzadzajacej moglty pozostawac
w usprawiedliwionym prze$wiadczeniu, iz zwolnione beda ze wszelkich swiadczen na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego bedacych wilascicielami gruntu,
ktore powstatyby w przysztosci. Wniesienie optaty jednorazowej prowadzilo bowiem do
wygasniecia calego zobowigzania tylko z tytutu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste,
co nie jest, z natury rzeczy, tym samym co pokrycie naleznosci za jego wlasnos¢. Dokona-
nie zaspokojenia wierzytelno$ci powigzanej z prawem do rzeczy wywoluje natomiast sku-
tek rowniez w stosunku do nastepcdw prawnych uzytkownika wieczystego, niezaleznie od
rodzaju sukcesji*’.

Nalezy jeszcze stwierdzi¢, ze nabywca korzysta z gwarancji przystugujacej swojemu po-
przednikowi, a co za tym idzie nie dotyczy go aktualny obowigzek wnoszenia oplat rocz-
nych. Prawo to zostalo wyeksponowane explicite w art. 76 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

W kontekscie powyzszego zauwazy¢ nalezy, ze w okresie obowigzywania ustawy
z 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. nr 32, poz. 159
z pozn. zm.)” pozwalajacej na pokrycie naleznoéci za uzytkowanie wieczyste z gory, za caly
okres trwania tego prawa, polski porzadek prawny nie przewidywatl systemowych regula-
cji odnoszacych si¢ do instytucji przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci. Brakowalo przepisow stanowigcych zrédlo roszczen uzytkownika wieczystego
o nabycie wlasnosci gruntu. Identycznej preferencji nie przewidywala dla uzytkownikéw
wieczystych ustawa z 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnos$ci nieruchomosci. Bioragc powyzsze wskazania pod uwage, mozna stwier-
dzi¢, iz obecna ustawa o przeksztalceniu w zasadniczy sposdb poszerza uprawnienie do
nabycia wlasno$ci gruntu pod tytutem darmym, rozciagajac mozliwos¢ skorzystania ze
zwolnienia z oplaty za przeksztalcenie réwniez na osoby, ktore zaptacity nalezno$¢ za caly
okres uzytkowania wieczystego, a takze na ich spadkobiercow.

Celem ustawodawcy byto zapewne mozliwie najszersze uprzywilejowanie podmiotéw,
w stosunku do ktorych - z tytulu szczegdlnego trybu, w jakim nabyli prawo uzytkowania
wieczystego — zasadne staloby sie zminimalizowanie cigzaréw wynikajacych z odplatnego
charakteru przeksztalcenia. Nalezy podkresli¢, ze przywilej ten przyznany zostal kosztem
majatku Skarbu Panstwa oraz samorzadoéw terytorialnych.

Bezwzglednie nalezy stwierdzi¢, Ze przyznanie prawa do nieodplatnego przeksztalcenia
jedynie osobom, ktére wniosty nalezno$¢ za caly okres korzystania z gruntu jest rozwigza-

28 Pismo Ministra Rozwoju z 24 sierpnia 2020. Znak sprawy: DN-1.750.197.2020.
29 Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. nr 32, poz. 159 z p6zn. zm.).
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niem daleko idacym, a co za tym idzie powinno by¢ traktowane jako szczegdlna preferencija.
Jednakze przyjecie zalozenia, ze ww. preferencja stuzy¢ ma wskazanym w ustawie osobom
oraz tym nastepcom prawnym, ktdrzy wstapili w ogoét praw i obowigzkéw po swoim po-
przedniku jedynie w drodze spadkobrania, nie jest wlasciwe. Zasadne byloby dokonanie
zmiany, tj. poszerzenie kregu podmiotéw uprawnionych do ww. preferencji o nastepcow
prawnych, ktorzy stali si¢ nimi w drodze umowne;j.

Podsumowanie

Po kilkudziesieciu latach od wprowadzenia prawa uzytkowania wieczystego do polskiego
porzadku prawnego, podjeta zostala przez ustawodawce kolejna proba dokonania zmian
w strukturze wlasnosciowej. Mozna zalozy¢, ze to podejscie, w przeciwienstwie do po-
przednich, osiggnie przewidywany cel, tj. ograniczy funkcjonowanie uzytkowania wie-
czystego w obrocie prawnym. Za powyzszym przemawia przyjeta koncepcja uwlaszczenia
bezposrednio z mocy prawa.

Po roku 1990 zaczeto traktowaé przedmiotows instytucje jako nieodpowiadajaca czasom
gospodarki wolnorynkowej. Nie uwzgledniajac jej genezy, konstrukeji, widziano w niej je-
dynie pozostalo$¢ po systemie socjalistycznym oraz ,twor” zniechecajacy podmioty zagra-
niczne do inwestowania w Polsce. Skutkiem powyzszego podejscia byly proby wyelimino-
wania tego prawa z polskiego porzadku prawnego, jednakze zadna z nich nie doprowadzita
do osiagniecia zamierzonych rezultatow.

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele miesz-

kaniowe w prawo wlasnoéci tych gruntéw w kontekscie analizowanej ustawy z 2018 roku
(aktualnie ostatnie podej$cie ustawodawcy w przedmiotowej materii) miato by¢ odptatne.
Podmioty, ktore uzyskaly z mocy prawa status wlascicieli, zostaly zobligowane do uiszcza-
nia naleznosci za nabycie prawa wlasnosci w postaci corocznej oplaty ptaconej przez 20 lat™.
Omawiany akt prawny w przedmiotowej kwestii przewiduje wyjatki, gdy do przeksztatce-
nia dochodzi bez zadnych dodatkowych optat, m.in. wtedy, gdy dotychczasowy uzytkow-
nik wieczysty zaplacil juz wczesniej jednorazowo, z gory, oplaty roczne za uzytkowanie
wieczyste za caly okres tego prawa. W takim przypadku, gdy uzytkownik wieczysty doko-
nal powyzszego, a nastepnie odsprzedal swe prawo, nabyweca i tak powinien uisci¢ optate
»przeksztalceniowy”. Podmioty te winny mie¢ jednak prawo do nieodptatnego przeksztal-
cenia, tym bardziej, iz przystuguje ono np. spadkobiercy uzytkownika wieczystego, ktéry
wczesniej dokonal zaplaty jednorazowo calej tej oplaty. W zwigzku z tym wskazane osoby
powinny by¢ réwniez zwolnione z oplat.

Kupujac prawo uzytkowania wieczystego, ww. podmioty mogty dziala¢ w przekonaniu,
ze takze i one bedg zwolnione z obowigzku ponoszenia ww. ciezaru. Jednak przeksztalce-
nie nabytego przez nich prawa 1 stycznia 2019 roku istotnie zmienilo ich sytuacj¢ prawna,
albowiem zostali oni zmuszeni do uiszczenia przedmiotowej oplaty.

30 Wyrok WSA w Krakowie z 22 lipca 2020 r., II SA/Kr 1150/19 (baza danych LEX, nr 3045347).
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W przypadku nastepcoéw prawnych osob, ktore wniosty jednorazowo oplaty roczne za
caly okres uzytkowania wieczystego, nie ma podstaw do ograniczenia prawa do nieodplat-
nego przeksztalcenia. Takie prawo majg np. spadkobiercy tego uzytkownika wieczystego,
ktéry uiscit jednorazowo calg oplate za uzytkowanie wieczyste, totez powinni mie¢ je row-
niez wczesniej wspomniani nabywecy.

Na podstawie przedstawionego problemu mozna stwierdzi¢, Ze w analizowanej ustawie
nie ustrzezono si¢ bledow. Ich wyeliminowanie wymaga¢ bedzie od ustawodawcy niezbed-
nych zmian. Niemniej skutek w postaci nabycia prawa wlasnosci przez okreslone kategorie
uzytkownikow wieczystych w znacznym zakresie zostal osiagniety.
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