Elzbieta Klat-Gorska

Zakres przedmiotowy przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci

Z dniem 9 pazdziernika 2011 r." nastgpila zmiana art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nierucho-
mosci’. Zasadniczg zmiang wprowadzong od tej daty jest rozszerzenie zakresu przed-
miotowego ustawy, czyli zniesienie ograniczenia co do rodzaju nieruchomosci, ktore
moga by¢ przedmiotem przeksztalcenia praw rzeczowych.

Wedlug aktualnego brzmienia art. 1 ust. 1 u.p.u.w. osoby fizyczne i prawne beda-
ce w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci moga

I W tym dniu weszty w zycie przepisy ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw, Dz. U. Nr 187, poz. 1110.

2 Tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 83, powotywana dalej jako u.p.u.w.; jest to juz trzecia — w kolejnosci
— ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci (pierwsza — ustawa z dnia
4 wrzeénia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym
w prawo wilasnosci, tekst jedn.: Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299, z pdzn. zm. — uchylona, druga — ustawa
z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa wtasnoséci nieruchomosci,
Dz. U. Nr 113, poz. 1209, z pdzn. zm. — uchylona). W orzecznictwie akceptowany jest poglad, wyrazony
w uzasadnieniu wyroku NSA z dnia 24 wrzes$nia 2008 r. w sprawie I OSK 1341/07 (ONSAiWSA z 20009 r.
nr 4, poz. 79), wedtug ktorego przepis art. 8, w zwiazku z art. 10 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci w zakresie, w jakim odnosi si¢ do
spraw wszczetych na podstawie ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczy-
stych prawa wlasnos$ci nieruchomosci i niezakonczonych decyzja ostateczna, narusza w tym zakresie kon-
stytucyjna zasade ochrony praw nabytych (maksymalnie uksztaltowanej ekspektatywy nabycia prawa wia-
snosci nieruchomosci). Poza tym nalezy wskazaé, ze w wyroku z dnia 8 grudnia 2011 r., P 31/10 (Dz. U.
Nr 272, poz. 1614) TK orzekt: ,,Art. 8 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasno$ci nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459, z 2007 r. Nr 191, poz. 1371,
72009 r. Nr 206, poz. 1590,z 2010 r. Nr 21, poz. 109 oraz z 2011 r. Nr 187, poz. 1110) w zakresie, w jakim
nakazuje stosowanie tej ustawy w brzmieniu sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110) do spraw
wszcezetych na podstawie ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go przyshugujacego osobom fizycznym w prawo witasnosci (Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 oraz z 2002 r.
Nr 113, poz. 984) dotyczacych nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem biurowo-warsztatowym niewymie-
nionej w art. 1 ust. 1 ustawy z 29 lipca 2005 r. w pierwotnym brzmieniu i zakonczonych ostateczng decyzja
przed dniem wejscia w zycie ustawy z 28 lipca 2011 r., jest niezgodny z art. 2 w zwiazku z art. 21 ust. 1 oraz
z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. "W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjne-
go podkreslono, ze bezposrednie dziatanie nowego prawa nie powinno prowadzi¢ do pogorszenia sytuacji
prawnej osob, ktore pod rzadem poprzedniego prawa wystapity o realizacje przystugujacych im wowczas
uprawnien, a do daty zmiany prawa nie doczekaly si¢ ich realizacji wskutek przewleklego prowadzenia
przez organy administracji postgpowania administracyjnego i wydawania nieprawidlowych decyzji (zob.
np. uchwata NSA z dnia 21 lutego 2000 r., OPS 6/99, ONSA 2000, nr 3, poz. 89, uchwata NSA z dnia
12 marca 2001 r., OPS 14/00, ONSA 2001, nr 3, poz. 101, wyrok NSA z dnia 26 lutego 2003 r., V SA
1131/02, z glosa E. Letowskiej, OSP 2003, nr 7-8, poz. 93).
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wystapi¢ z wnioskiem o przeksztatcenie uzytkowania wieczystego nieruchomosci w pra-
wo wlasnos$ci, bez ograniczenia przestanka przedmiotowg (czyli bez ograniczen ze
wzgledu na przeznaczenie i sposéb wykorzystania nieruchomosci). Nie ma znaczenia,
na jakiej podstawie prawnej doszto do powstania uzytkowania wieczystego, tzn. na pod-
stawie umowy czy decyzji, oraz na podstawie jakich przepisow prawa’. Uwzgledniajac
spoteczno-gospodarczy cel omawianych uregulowan prawnych nalezy przyjaé, ze osoby
fizyczne i prawne bedace wilascicielami lokali, ktérych udziat w nieruchomosci wspodl-
nej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego i ktore udziat w tym prawie uzyskaty po
dniu 13 pazdziernika 2005 r., moga sta¢ si¢ wlascicielami nieruchomosci z mocy decyzji
administracyjnej — stosownie do u.p.u.w. — nawet wowczas, gdy nie nabyty tego prawa
od okreslonej osoby*. To oznacza, ze takie podmioty moga naby¢ prawo wlasno$ci — we-
dtug przepisdéw u.p.u.w. — takze w sytuacji, gdy uzyskaty prawo uzytkowania wieczyste-
go w drodze umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste albo w przy-
padkach zaliczanych do tzw. nabycia pierwotnego, czyli np. w sadowym badz
administracyjnym postepowaniu egzekucyjnym>.

Jednak wedtug art. 1 ust. 1b) u.p.u.w. przepisu art. 1 ust. 1 ustawy nie stosuje si¢ do:

1) nieruchomo$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste Polskiemu Zwigzkowi Dzial-
kowcow;

2) nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste panstwowym i samorzado-
wym osobom prawnym, a takze spotkom handlowym, w odniesieniu do ktérych
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego jest podmiotem dominujg-
cym w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentoéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych (Dz. U. z 2009 r. Nr 185, poz. 1439 oraz z 2010 r.
Nr 167, poz. 1129)5;

3 W. Gonet, komentarz do art. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r., [w:] Ustawa o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci. Komentarz, LexPolonica 2012.

4 Zob. E. Klat-Gorska, A. Lipnicki, Nabycie pierwotne prawa uzytkowania wieczystego a mozliwo$¢
przeksztatcenia w prawo wiasnosci, NZS — Opinie Prawne 2012, nr 3, s. 34.

> Tamze.

¢ ‘W uzasadnieniu projektu nowelizacji u.p.u.w., ktéra weszta w zycie dnia 9 pazdziernika 2011 r. podkre-
slono, ze: ,,(...) wylacznie dotyczy Polskiego Zwiazku Dziatkowcow, ze wzgledu na to, ze prawo uzytko-
wania wieczystego przystuguje tej organizacji, a nie osobom faktycznie uzytkujacym dziatki w rodzinnych
ogrodach dziatkowych. Nie jest zatem zasadne, aby organizacji tej przystugiwato roszczenie o przeksztalce-
nie, a tym samym aby stata si¢ ona wiascicielem tych nieruchomosci, a nie osoby fizyczne faktycznie uzyt-
kujace i ponoszace naktady na dziatki. Z zakresu dziatania ustawy proponuje si¢ wytaczenie panstwowych
i samorzadowych os6b prawnych. Prawo uzytkowania wieczystego jest bowiem na tyle <<silnym>> pra-
wem do nieruchomosci, ze umozliwia podmiotom publicznym realizacje celow gospodarczych, do ktorych
zostaly powotane. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze panstwowe i samorzadowe osoby prawne zostaly juz
raz <<uwtlaszczone>> z mocy prawa m.in. na podstawie art. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464, z pézn. zm.), tj.
uzyskaty prawo uzytkowania wieczystego w stosunku do nieruchomosci, ktore znajdowaty si¢ w zarzadzie
tych osob. Za wylaczeniem tej grupy podmiotdw z zakresu projektu przemawia rowniez fakt, iz powyzsze
<<uwlaszczenie>> nie zostato jeszcze zakonczone i nadal toczg si¢ postegpowania administracyjne, potwier-
dzajace nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez te podmioty. Natomiast cudzoziemcy nie zostali
objeci zakresem omawianego projektu ze wzgledu na obowiazujacy w stosunku do niektérych nieruchomo-
$ci wymog uzyskania pozwolenia na ich nabycie.” — zob. Nr druku: 4352, Sejm RP VI kadencji.
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3) nieruchomosci, wobec ktorych toczy sie postepowanie administracyjne, majace
na celu nabycie nieruchomosci lub jej czesci pod inwestycje celu publicznego.

Organ administracji publicznej — wskazany w art. 3 ust. 1 u.p.u.w. — w drodze decy-
zji orzeka o przeksztatceniu w prawo wtasnosci prawa przystugujacego uzytkownikowi
wieczystemu, ktory spenia przestanki okreslone przez ustawodawce. Prawo uzytkowa-
nia wieczystego przeksztatca si¢ w prawo wlasnosci nieruchomosci z dniem, w ktorym
decyzja administracyjna stala si¢ ostateczna. Decyzja ta, zgodnie z brzmieniem art. 3
ust. 2 u.p.u.w., stanowi podstawe wpisu do ksiggi wieczystej. W §wietle powyzszego
dopiero decyzja administracyjna przeksztatca prawo uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci. Do przeksztatcenia takiego nie dochodzi zatem z mocy prawa (ex lege), gdyz
jego zrédlem jest decyzja organu administracji publicznej’. Decyzja o przeksztatceniu
praw rzeczowych wobec tego ma charakter konstytutywny?.

Jezeli nieruchomo$¢ jest obcigzona prawem wspotuzytkowania wieczystego, to
przeksztatcenie tego wspolnego prawa w prawo wspotwlasnosci moze nastgpi¢ jedynie
przy jednoczesnym przeksztatceniu wszystkich istniejacych udziatow we wspotuzytko-
waniu wieczystym nieruchomosci®. Nie ma natomiast podstawy prawnej do rozstrzyga-
nia w zakresie stwierdzenia przeksztatcenia na rzecz osob, ktore nie posiadaja statusu
uzytkownikow wieczystych lub gdy nie istnieje juz (np. zostata rozwigzana umowa,
wygasto z uptywem terminu) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej
ztozonym wnioskiem.

Nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci (badz udziatu w takim prawie wtasnosci)
w trybie administracyjnym jest mozliwe, gdy wnioskodawcy przystuguje prawo uzytko-
wania wieczystego (badz udziat w tym prawie rzeczowym) nie tylko w chwili ztozenia
wniosku o przeksztatcenie, ale takze w chwili wydania decyzji o przeksztalceniu oraz
w chwili, kiedy takie rozstrzygniecie stanie si¢ ostateczne. Rozstrzygnigcie organu ad-
ministracji publicznej w tym przypadku tworzy bezposrednio konsekwencje cywilno-
prawne. Dla prawidlowego okreslenia podmiotu uprawnionego do nabycia prawa wia-
snosci w trybie powotanej ustawy istotny jest wigc stan prawny i faktyczny w dniu
wydania decyzji o przeksztatceniu praw rzeczowych.

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnos$ci moze nastgpic
tylko wtedy, jezeli w wyniku przeksztalcenia nieruchomos¢ nie bedzie juz obcigzona
prawem uzytkowania wieczystego'’.

7 Zob. wyrok WSA w Opolu z dnia 15 wrzes$nia 2010 r., Il SA/Op 469/10, LEX nr 754209.

8 Zob. wyrok WSA w Gdansku z dnia 10 listopada 2010 r., IT SA/Gd 344/10,LEX nr 752462.

® Zob. takze A. Cisek, J. Kremis, Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugu-
jacego osobom fizycznym w prawo wlasno$ci. Komentarz, Zakamycze 1999, s. 17-18.

10 Niedopuszczalnos¢ takiej konstrukeji prawnej, w ktorej rozporzadzenie prawami do gruntu prowadzi-
toby do powstania wspotwlasnosei i wspotuzytkowania wieczystego na tym samym gruncie wynika zasad-
niczo z tresci art. 232 Kodeksu cywilnego, ktory przewiduje oddanie w uzytkowanie wieczyste osobom fi-
zycznym 1 osobom prawnym tylko gruntow stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego. Innymi slowy stosownie do norm obowigzujacego porzadku prawnego — nie
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Zestawienie art. 1 ust. 1 z ust. 2 u.p.u.w. pozwala wyrdzni¢ dwa rodzaje wspotuzyt-
kowania wieczystego: wspotuzytkowanie wieczyste o charakterze samoistnym oraz
wspotuzytkowanie wieczyste zwigzane z odrebng whasno$cig lokali!!. Pierwsza postaé
prawa wspotuzytkowania wieczystego powstaje w przypadku nabycia prawa uzytkowa-
nia wieczystego przez kilka osob i takiej wtasnie sytuacji dotyczy art. 1 ust. 1 u.p.u.w.
Do wspotuzytkowania wieczystego zwigzanego z odrebng wlasnoscig lokali natomiast
odwoluje si¢ art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Wedtug art. 232 Kodeksu cywilnego!? oraz art. 13 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'® grunty stanowigce wiasnosc¢
Skarbu Panstwa, a takze grunty stanowiace wtasno$¢ jednostek samorzadu terytorial-
nego lub ich zwigzkéw mogg by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycz-
nym i osobom prawnym'4. Okre$lenie ,,grunt” jest w tym wypadku synonimem nieru-
chomosci gruntowej (zob. art. 46 § 1 K.c.). W orzecznictwie wskazano, ze jezeli grunt
stanowiacy wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego zostaje
oddany w uzytkowanie wieczyste, przedmiot tego prawa musi pokrywac si¢ z przed-
miotem wtasno$ci objetym ksiega wieczysta, gdyz uzytkowanie wieczyste jest pra-
wem, ktore — w obecnie obowigzujagcym stanie prawnym — obcigza nieruchomos$é
gruntowa'’.

moze powstaé, czy tez istnie¢ prawo uzytkowania wieczystego na prywatnej wlasnosci badz na wspotwla-
snosci nieruchomosci gruntowej 0sob fizycznych i Skarbu Panstwa lub samorzadu terytorialnego. Poglad
taki znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i Naczelnego Sadu Administracyjnego
(zob. wyrok NSA z dnia 27 maja 1999 r. I SA 2058/98, Lex 48510, wyrok NSA z dnia 08 marca 2000 r., I SA
632/99, Lex nr 55737, wyrok NSA z dnia 28 wrzesnia 2000 r., I SA 1398/99, Lex nr 57194, uchwata SN
z dnia 28 wrzeénia 1995 r., CZP 127/95, OSNC 1996, nr 1, poz. 12). W pismiennictwie rowniez wyrazono
poglad, ze ,,przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$¢ dla wiascicieli wykupionych lo-
kali bedzie skuteczne tylko wtedy, gdy w wyniku przeksztalcenia nieruchomos¢ nie bgdzie obciazona w ja-
kimkolwiek udziale prawem uzytkowania wieczystego, dlatego tez przeksztatcenie bedzie skuteczne, jezeli
wszyscy wspotuzytkownicy wieczys$ci spetniaja ustawowe warunki niezbedne do przeksztatcenia” (tak:
M. Wolanin, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$é, Zielona Gora 2001, s. 53). Jed-
nak w wyniku przeksztatcenia na zasadach okre$lonych ustawa moze istnie¢ wspotwlasnos$¢ osob fizycz-
nych i Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, gdyz nieruchomo$¢ gruntowa nie bedzie juz
obcigzona uzytkowaniem wieczystym (por. wyrok TK z dnia 18 grudnia 2000 r., K 10/00, OTK 2000, nr 8,
poz. 298).

1 Zob. A. Cisek [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4, red. E. Gniewek, Warszawa 2007,
s. 221.

12 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm., powotywana
dalej jako K.c.

13 Tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzn. zm., powotywanej dalej jako u.g.n.

4'W literaturze podkreslono, ze wytaczone jest stosowanie przepisow u.g.n. do gruntow objetych
rezimem prawnym ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolny-
mi Skarbu Panstwa (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 1187, z pdzn. zm.), wobec tego nie oddaje si¢
w uzytkowanie wieczyste gruntow objetych Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa — zob. E. Gnie-
wek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wtasnos$¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001,
s. 583 oraz Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow 2006,
s. 30.

15 Zob. postanowienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201.
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Nieruchomos¢ jest konstrukcja normatywna i zalezy od tresci obowiagzujacych
przepisOw prawa, co oznacza, ze jest formalnie wyrdzniong czescig gruntu oraz
przestrzeni nad jego powierzchnig po to, aby mogta by¢ samoistnym obiektem w ob-
rocie'®.

Wedtug art. 46 § 1 K.c. nieruchomos$cig gruntowa jest cz¢$¢ powierzchni ziem-
skiej stanowiaca odrgbny przedmiot wlasnos$ci. Nie bez znaczenia pozostaje takze
definicja nieruchomosci gruntowej zawarta w art. 4 pkt 1) u.g.n., wedtug ktérej nie-
ruchomos$¢ gruntowa to grunt wraz z cz¢sciami sktadowymi, z wytaczeniem budyn-
kow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasno$ci. Chodzi zatem, podobnie
jak w art. 46 § 1 K.c., o wydzielong cze$¢ gruntu, stanowiacg odrebny przedmiot
wlasnosci. Stad tez nieruchomos$¢ gruntowa jest okreslana wedtug dwoéch kryteriow
—a mianowicie ma ustalone granice i wlasciciela'” — ktore muszg by¢ spetnione tacz-
nie.

Nalezy rowniez podkresli¢, Zze nie mozna traktowaé jako zamiennych (czy synoni-
micznych) poje¢ nieruchomos¢ i dziatka gruntu. Wedlug § 9 ust. 1 Rozporzadzenia Mi-
nistra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewiden-
cji gruntow i budynkow'®, dziatke ewidencyjng stanowi ciagly obszar gruntu, potozony
w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z oto-
czenia za pomocy linii granicznych. Podobnie, stosownie do art. 4 pkt 3) u.g.n., dziatka
gruntu to niepodzielona, ciggla cz¢s$¢ powierzchni ziemskiej stanowigcg czgs¢ lub catosé
nieruchomosci gruntowe;.

Dwie niezabudowane dziatki gruntu graniczace ze sobg i nalezace do tego samego
wlasciciela, dla ktorych jest prowadzona jedna ksigga wieczysta, stanowig — w rozumie-
niu art. 46 § 1 K.c. — jedng nieruchomo$¢ gruntowg'”.

Wobec tego w sytuacji, gdy obcigzona prawem uzytkowania wieczystego nierucho-
mos$¢ gruntowa sktada si¢ z kilku dzialek gruntu, to przedmiotem przeksztalcenia
w trybie analizowanych przepisoOw u.p.u.w., nie moze by¢ tylko jedna lub kilka sposrod
wielu dziatek gruntu. Inaczej ujmujac ten problem trzeba wskazac, ze organ administra-
cji nie moze rozstrzygna¢ o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasno$ci w odniesieniu do fizycznie wydzielonej czgsci nieruchomosci gruntowej. Taka
decyzja administracyjna razaco naruszataby art. 1 ust. 1 u.p.u.w. (zob. takze art. 156 §
1 pkt 2 Kodeksu postgpowania administracyjnego®).

16 Zob. A. Klein, Ewolucja pojecia nieruchomosci w polskim prawie cywilnym, (w:) Prace z prawa cywil-
nego. Wydanie dla uczczenia pracy naukowej Prof. J. St. Pigtowskiego, red. B. Kordasiewicz i E. Letowska,
Ossolineum 1985, s. 18.

17 Zob. m.in. M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55° Kodeksu cywilnego, Zakamycze 1997,
s. 89-93 i wskazang tam literature. Zob. takze B. Swaczyna, Prawne wyodrgbnienie gruntu na powierzchni
ziemi, Rej. 2002, nr 9, s. 88.

18 Dz. U. Nr 38, poz. 454.

19 Zob. wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., I CKN 1306/2000, LexPolonica nr 363225, Biul.SN 2003,
nr8&,s. 8.

20 Tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 267.
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Zgodnie z koncepcja wieczystoksiegowego wyodrebnienia nieruchomosci, dziatki
gruntu stanowiace wlasnos¢ tej samej osoby i graniczace ze soba, objete oddzielnymi
ksiggami wieczystymi, sg odrebnymi nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 K.c.,
jednakze odrebnosc te traca w razie potaczenia ich w jednej ksigdze wieczystej*!. Oko-
liczno$¢, ze dziatki gruntu nie sgsiadujg ze soba nie zmienia rowniez mozliwosci istnie-
nia jednej nieruchomosci (art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece??).

W obowigzujgcym stanie prawnym czgs$¢ wpisow do ksiegi wieczystej ma charakter
konstytutywny, co oznacza, ze powstanie okreslonego prawa lub jego przej$cie na na-
bywce uzaleznione zostato od dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Przyktadowo
mozna wskaza¢ art. 27 u.g.n., zgodnie z ktérym oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste 1 przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wie-
czystej. Jednoczesnie, zgodnie z art. 29 u.k.w.h., wpis w ksiedze wieczystej ma moc od
chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. W przypadku uzytkowania wieczystego,
z art. 27 u.g.n. wynika jedynie, ze skuteczno$¢ umowy ustanawiajacej lub przenoszace;j
na nabywce prawo uzytkowania wieczystego uzalezniona zostata od dokonania wpisu
do ksiggi wieczystej. Tres¢ powotanego przepisu nie okresla daty powstania lub przej-
$cia prawa.

Wpis prawa uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej, zaroOwno w razie usta-
nawiania, jak i przenoszenia tego prawa w drodze umowy, ma charakter konstytutywny.
W razie dokonania wpisu do ksiegi wieczystej datg powstania prawa uzytkowania wie-
czystego lub jego przejscia na nabywce (skutek rozporzadzajacy zawartej umowy) jest
data ztozenia wniosku o wpis?. Niezbedne jest jedynie podkreslenie, ze skutek wstecz-
ny, wynikajacy z art. 29 u.k.w.h., zwigzany jest z wpisem juz dokonanym?*.

Organ administracji, dziatajac w granicach swojej wtasciwosci i kompetencji, roz-
strzygajac o przeksztatceniu praw rzeczowych, nie ma mozliwo$ci prawnych zniwecze-
nia skutkow cywilnoprawnych powstatych wskutek zawarcia umowy oddania nierucho-
mosci w uzytkowanie wieczyste badz powstatych na podstawie umowy przenoszacej to
prawo rzeczowe. Organ administracji publicznej rozstrzygajac w sprawie przeksztatce-
nia praw rzeczowych nie moze wobec tego kwestionowac zgodnos$ci wpisu prawa wie-
czystego uzytkowania nieruchomosci w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Do weryfikacji domniemania prawidlowosci wpisu w ksiedze wieczystej ko-
nieczne jest odrebne postepowanie, do prowadzenia ktéorego wihasciwy jest sad po-
wszechny. Bledne wpisanie prawa do ksiegi wieczystej nie kreuje jednak tego prawa

21 Zob. postanowienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201.
22 Tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 707, z p6zn. zm., powolywana dalej jako u.k.w.h.

2 Zob. takze A. Cisek, J. Kremis, Ustawa o przeksztatceniu..., op. cit., s. 13.

24 Zob. uchwatg SN z dnia 21 maja 2002 r., III CZP 29/02, niepubl.
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1 jest rzecza osob zainteresowanych w usunieciu btednego wpisu, doprowadzenie stanu
ksiggi wieczystej do zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym?.

Na marginesie prowadzonych rozwazan mozna wskaza¢ takze na wyrazony
w judykaturze poglad, zgodnie z ktéorym fakt samowoli budowlanej nie ma znaczenia dla
wyktadni przestanek przeksztalcenia okreslonych w art. 1 ust. 1 u.p.u.w.?

\

W zwiazku z wyzej powotanymi regulacjami ustawowymi trzeba zwroci¢ uwage,
ze nieruchomos$¢ objeta wnioskiem o przeksztatcenie praw rzeczowych mogta powsta¢
z nieruchomosci, ktéra jako odrgbny przedmiot prawa rzeczowego spetniatyby warunki
do przeksztatlcenia omawianego prawa oraz z nieruchomosci, ktora z uwagi na date na-
bycia, jako odrebna nieruchomo$¢ nie spetniataby warunkow wskazanego przeksztatce-
nia. Z uwagi na to, ze nie istniejg juz poprzednie w/w nieruchomosci, a powstata z ich
potaczenia jedna nieruchomos$é, zachodzi pytanie, czy o zasadnosci wniosku o prze-
ksztatcenie winien zadecydowac status istniejacych nieruchomosci, nabytych przed
13 pazdziernika 2005 r., czy tez status poprzednio istniejacej nieruchomosci nabytej po
tej dacie. Brak jest normy rozstrzygajacej taki problem. Brak jest tez mozliwosci
uwzglednienia wniosku w czesci, a wige jedynie w stosunku do czgsci potaczonych nie-
ruchomosci. W konsekwencji musi doj$¢ do sytuacji, kiedy o statusie catej nieruchomo-
$ci przesadzi cecha jednego tylko z takich polaczonych gruntow.

Wedhug stusznego stanowiska przyjetego w orzecznictwie: ,,w sytuacji scalenia
w jedng nieruchomosc, dziatek uzytkownika wieczystego, nabytych zarowno przed datg
wejscia w zycie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnos$ci nieruchomosci, jak i po tej dacie, jego wniosek o prze-
ksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, tak scalonej nierucho-
mosci, bedzie zasadny na podstawie art. 1 ust. 2 pkt 2 w/w ustawy, kiedy wchodzaca
w sktad scalonej nieruchomosci dziatka nabyta po tej dacie, nie mogta by¢ zagospodaro-
wana jako samodzielna dziatka, zostata nabyta na poprawienie warunkoéw zagospodaro-
wania pierwotnej dziatki z zastosowaniem przepisu art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, scalone dziatki zostang potaczone w jednej ksiedze wieczystej
i okresy uzytkowania wieczystego bedg uptywaty w tym samym dniu”?’.

2 Zob. wyrok NSA z dnia 21 kwietnia 2011 r., I OSK 986/10, niepubl.

26 Zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 14 kwietnia 2010 r., I SA/Wa 171/10, niepubl. Aby zatem zmia-
na przeznaczenia obiektu m.in. spowodowana jego rozbudowa wywotywata okreslone skutki prawne, o kto-
rych mowa w ustawie z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasno-
$ci nieruchomosci, powinna by¢ przeprowadzona w sposob prawem przewidziany (zob. wyrok WSA
w Lodzi z dnia 16 marca 2007 r., Il SA/Ld 1094/06, niepubl.), przy czym okolicznos¢ przeciwna powinna
zosta¢ w sposOb wymagany prawem stwierdzona w odrebnym postepowaniu.

27 Tak: WSA w Bydgoszczy w wyroku z dnia 20 kwietnia 2011 r., I SA/Bd 186/11, niepubl. Zob. takze
R. Skwarlo, Komentarz do art. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, LEX/el 2007.
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Prawo uzytkowania wieczystego jako prawna forma korzystania z nieruchomosci
panstwowych do polskiego systemu prawnego wprowadzily przepisy ustawy z dnia
14 lutego 1961 1. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach?®. Ustawodawca wpro-
wadzil zasade, wedtug ktorej oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci grunto-
wej zabudowanej nastgpuje z rownoczesng sprzedaza potozonych na tej nieruchomosci
budynkéw i innych urzadzen®. W 1969 r. zostato jednak wprowadzone rozwigzanie, na
podstawie ktorego uzytkownik, jesli nie mogt naby¢ na wtasnos$¢ znajdujacych sie na
gruncie budynkoéw, uiszczat optate roczng takze za uzytkowanie wieczyste budynkow’.
Wedtug zmienionego przepisami tej nowelizacji art. 14 (a tekscie jednolitym z 1969 r.
Nr 22, poz. 159 — art. 12 ust. 3 ustawy) ustawy z dnia 14 lutego 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach, jezeli w uzytkowanie wieczyste zostaje oddany teren
zabudowany budynkami, ktore nie podlegaja sprzedazy (ust. 1), wieczysty uzytkownik
terenu uiszcza oprocz oplaty za uzytkowanie wieczyste terenu, oplate roczna za uzytko-
wanie wieczyste budynkow i innych urzadzen znajdujacych si¢ na terenie. Na wieczy-
stym uzytkowniku cigzy obowigzek utrzymania budynkow i urzagdzen w nalezytym sta-
nie zgodnie z przepisami prawa budowlanego. W takim wypadku przedmiotem
uzytkowania wieczystego byl grunt wraz z budynkami, stanowigcymi czegs¢ sktadowa
gruntu®!,

Powstaje w takiej sytuacji pytanie, czy mozliwe jest przeksztatcenie prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu i znajdujgcego si¢ na nim budynku w prawo witasnosci tej
zabudowanej nieruchomosci i tym samym, czy na podstawie decyzji administracyjnej
— wydanej stosownie do przepisow u.p.u.w. — dotychczasowy uzytkownik wieczysty
moze naby¢ prawo wiasnosci takiej nieruchomosci. Przyjac nalezy, ze przeksztalcenie
praw rzeczowych w trybie administracyjnym obejmuje rowniez tego rodzaju prawo
uzytkowania wieczystego, poniewaz wedtug art. 1 ust. 1 u.p.u.w. osoby fizyczne i praw-
ne bedace w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
moga wystapi¢ z zadaniem przeksztatcenia. Ustawodawca nie ograniczyt bowiem kata-
logu praw rzeczowych tylko do nieruchomosci gruntowych, obcigzonych uzytkowaniem
wieczystym. Nie bez znaczenia pozostaje rowniez kwestia celu, dla ktorego wprowadzo-
na zostala ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasno-
$ci, jakim bez watpienia bylo umozliwienie maksymalnie duzej liczbie uzytkownikoéw
wieczystych osiggniecia stabilizacji sytuacji prawnej przez stanie si¢ wiascicielem nie-
ruchomosci®.

28 Tekst pierwotny — Dz. U. Nr 32, poz. 159.

2 Zob. art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 14 lutego 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach,
a obecnie art. 31 u.g.n.

30 Ustawa z dnia 19 kwietnia 1969 r. o zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach,
Dz. U. Nr 11, poz. 80, weszta w zycie 25 kwietnia 1969 r.

31 Zob. J. Winiarz, Prawo uzytkowania wieczystego, Warszawa 1970, s. 129-130.

32 Zob. wyrok NSA z dnia 24 wrze$nia 2009 r., [ OSK 1394/08, niepubl.
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W judykaturze przyjeto poglad, ze prawo wlasnosci nieruchomosci nabyte w czasie
trwania wspolnosci ustawowej w trybie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wilasnosci, stanowi majatek
odrebny tego z matzonkow, ktoremu przed powstaniem wspdlnosci przystugiwato pra-
wo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci i prawo wilasnosci posadowionych na
niej budynkow.

Przy tym dla rozstrzygnigcia sprawy o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym nie potrzeba obala¢ decyzji administracyjnej, na podstawie
ktorej nastgpito przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci, po to, aby ustali¢, czy prawo to weszto do majatku wspolnego, czy ma-
jatku osobistego jednego z malzonkéw?*. Przedmiotem rozstrzygnigcia decyzji admini-
stracyjnej nie jest kwestia przynaleznosci danego prawa do majatku wspolnego lub od-
rgbnego. W uzasadnieniu takiego pogladu w orzecznictwie podkreslono, ze w sprawie
z powodztwa o usunigcie niezgodno$ci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujaw-
nionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nie ma zadnego znacze-
nia prawnego stwierdzenie w decyzji administracyjnej, ze prawo wlasnosci zostato na-
byte przez jednego z matzonkow do jego majatku odrebnego, ,,gdyz w tej kwestii ani nie
rozstrzyga organ administracyjny, niemajacy ku temu kompetencji, ani nie jest to ele-
mentem decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
w prawo wlasnosci”*®. Decyzja ta nie jest w zadnym stopniu zalezna od tego, czy prze-
ksztatcane prawo jest sktadnikiem majatku wspolnego, czy tez odrgbnego matzonkow.
Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sad samodzielnie rozstrzyga spor o to, czy nieru-
chomo$¢ objeta aktem wlasnosci weszta do majatku wspolnego matzonkow, czy nalezy
do majatku osobistego jednego z nich, a moc wigzgca aktu administracyjnego sprowa-
dza si¢ tylko do tej sfery stosunkow, do ktorej uregulowania organ administracyjny jest
ustawowo powotany*. Po wszczgciu postgpowania o podzial majatku wspolnego, po
ustaniu wspolnosci majatkowej miedzy matzonkami, dopuszczalne jest prowadzenie od-
rgbnego postepowania w sprawie z udzialem matzonkow i osoby trzeciej, o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci objetej poste-
powaniem o podzial majatku wspolnego®’.

3 Zob. uchwatg SN z dnia 19 sierpnia 2009 r., I[Il CZP 53/09, OSNC 2010, nr 2, poz. 28.

34 Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 15 wrzes$nia 2011 r., I CSK 560/10, niepubl.

3 Tak: SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 wrze$nia 2011 r., II CSK 560/10, niepubl.

3¢ Zob. postanowienie SN z dnia 21 maja 1999 r., III CKN 244/98, OSNC 1999, nr 12, poz. 210; uzasad-
nienie uchwaty sktadu siedmiu s¢dziéw SN z dnia 9 pazdziernika 2007 r., III CZP 46/07, OSNC 2008, nr 3,
poz. 30; wyrok SN z dnia 10 czerwca 2008 r., I UK 376/07, OSNP 2009, nr 21-22, poz. 295.

37 Tak: SN w uchwale z dnia 20 maja 2011 r., I[Il CZP 24/11, niepubl.

227






	Księga dla naszych kolegów
	Spis treści
	O Andrzeju Cisku
	Wspomnienie o doktorze Zygmuncie Masternaku
	Wspomnienie o Marku Zagrosiku
	Sankcje odpowiedzialności dyscyplinarnej nauczycieli akademickich
	Prawo do wizerunku uczestników postępowania sądowego – uwagi porównawcze, zalecenia Komitetu Ministrów Rady Europy oraz stanowisko Europejskiego Trybunału Praw Człowieka
	Kilka słów o kształtowaniu się praw człowieka w okresie XVIII-XX w.
	Zygmunt Masternak
	Zastrzeżenie warunku lub terminu a charakter prawny zapisu na sąd polubowny
	Spółka partnerska – uwagi prawno-porównawcze na tle regulacji amerykańskiej spółki LLP
	Kodeks w głowie czy głowa w kodeksie?
	O potrzebie różnego spojrzenia na znaczenie określenia zmarły w polskim kodeksie cywilnym
	Reżim prawny podziału nieruchomości rolnych i leśnych – garść refleksji ogólnych
	Urlop wychowawczy i związane z nim uprawnienia socjalne
	Uwagi wokół sporu o zobowiązanie z tytułu opłaty rocznej w przypadku przeniesienia prawa użytkowania wieczystego
	W kierunku utworzenia Unijnego Rejestru Spółek
	Ubezpieczenie społeczne sportowców
	Roszczenie o naprawienie szkody wyrządzonej wykonaniem zabezpieczenia
	Wybrane zagadnienia dotyczące relacji między prywatnoprawnym i publicznoprawnym uregulowaniem prawa autorskiego
	Cywilistyka w sieci, czyli o zamieszaniu wokół pewnego wisiorka
	Zakres przedmiotowy przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności
	Samozatrudnienie nauczycieli akademickich uczelni medycznej w szpitalu klinicznym
	Prawo koalicji związkowej osób zatrudnionych w służbie publicznej
	Pojęcie produktu niebezpiecznego na gruncie przepisów kodeksu cywilnego dotyczących odpowiedzialności za szkodę wyrządzoną przez ten produkt
	Podstawowe zasady naboru do służby cywilnej
	O oświadczeniu woli właściciela nieruchomości dotyczącym ustanowienia hipoteki konsorcjalnej
	Nieuregulowana w Kodeksie spółek handlowych spółka cywilna a spółki prawa handlowego – ze szczególnym uwzględnieniem spółki jawnej
	Naruszenie prawa jako przesłanka odpowiedzialności deliktowej Unii Europejskiej
	Zawieszenie postępowania cywilnego z powodu ujawnienia się czynu, którego ustalenie w drodze karnej mogłoby wywrzeć wpływ na rozstrzygnięcie sprawy cywilnej
	O charakterze i funkcjach zasiłku macierzyńskiego dla ubezpieczonego ojca dziecka
	La donna è mobile czyli o prawnych aspektach następstw cykliczności płciowej kobiet
	Indywidualny program integracji jako forma realizacji „pomocy dla cudzoziemca” – wybrane zagadnienia
	Prawa osobiste i roszczenia ujawniane w księdze wieczystej
	Immisje sąsiedzkie a ochrona dóbr osobistych
	Szkoda w polskim orzecznictwie dotyczącym „złego urodzenia”
	Roszczenie o zwrot wkładu oszczędnościowego a normatywne typy umowy rachunku bankowego
	Naprawienie szkody niemajątkowej w reżimie kontraktowym – perspektywa kodyfikacyjna
	Dokonanie i unicestwienie dokonanego uznania ojcostwa
	Czy pracownikowi przysługuje roszczenie o nagrodę (art. 105 k.p.)?
	Znaczenie celu umowy przy ocenie przyczyny niewykonania zobowiązania z umowy przedwstępnej zabezpieczonej zadatkiem
	Notarialne poświadczenie podpisu – wybrane problemy
	Status prawny likwidatora w zakresie stosunku zatrudnienia
	Osobisty charakter świadczenia wykonawcy według art. 647 k.c.
	Zagadnienie rejestracji skrótu firmy
	Dopuszczalność transplantacji ex vivo od dawcy małoletniego w prawie polskim
	Wykaz autorów


