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WPROWADZENIE

Potrzebe opracowania monografii uzasadniaja trwajace od kilku lat
kontrowersje zarowno wsérdd uzytkownikéw wieczystych zain-
teresowanych przeksztalceniem, jak i prawnikow oraz organow
stosujacych przepisy obu ustaw przeksztalceniowych, tj. ustawy
2 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasno$ci nieruchomosci oraz ustawy z 20.07.2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabu-
dowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.
Kontrowersje te wynikajg ze znacznego skomplikowania materii wy-
gasniecia uzytkowania wieczystego lub przeksztalcenia tego prawa
w przedmiocie skutkéw prawnych, z niejasnosci unormowan oraz
niedostrzegania przez ustawodawce istotnych probleméw zwigza-
nych z regulowang problematyka.

Autorka prébuje w mozliwie pelny sposdb przedstawi¢ kwestie ry-
sujace sie na tle przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nie tylko z punktu widzenia doktryny, ale przede
wszystkim pod katem praktycznych potrzeb obrotu nieruchomos-
ciami po 1.01.2019 r. Zamieszcza wiele uwag krytycznych do rozwig-
zan przyjetych przez ustawe o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw, podkreslajac, ze pomimo iz przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw nastgpilo z mocy prawa,
to ujawnienie prawa wiasnoéci gruntu w ksiedze wieczystej oraz
w ewidencji gruntéw i budynkéw nastepuje na podstawie zaswiad-
czenia wydawanego przez wlasciwy organ (art. 4 u.p.p.u.w.), co moze
paralizowa¢ obrét nieruchomos$ciami.
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Zagadnienie skutkéw prawnych wygasniecia prawa uzytkowania wie-
czystego lub przeksztalcenia tego prawa w prawo wlasnosci oraz jego
wpisania do ksigg wieczystych nie zostalo dotychczas wyjasnione
i monografia jest pierwsza pozycja z tego zakresu na rynku wydaw-
niczym.



Rozdziat |

GENEZA | CHARAKTER PRAWNY
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

I.1. Uwagi wprowadzajace

Przed przystapieniem do omoéwienia przedmiotu monografii nie-
zbedne jest przedstawienie w ogdélnym zarysie genezy irozwoju
uzytkowania wieczystego stanowigcego substrat wygasniecia lub
przeksztalcenia. Z uwagi jednak na to, ze prawo uzytkowania wie-
czystego od 1.01.2019 r. ulegto likwidacji w ograniczonym zakresie,
mianowicie tylko w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych
na cele mieszkaniowe, aktualne pozostaly jego cechy majace istotne
znaczenie dla okreslenia substratu wygasniecia lub przeksztalcenia
i w takim zakresie zostaly przedstawione.

Uzytkowanie wieczyste jako instytucja prawa cywilnego powstato
w wyniku wieloletniego poszukiwania prawnej formy gospodaro-
wania gruntami pafistwowymi w celu zaspokojenia potrzeb spotecz-
nych. Zostato ono wprowadzone do polskiego porzadku prawnego
ustawg z 14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz.U. 2 1969 r. Nr 22, poz. 159), ktéra zastapila dotychczasowe formy
gospodarowania gruntami publicznymi: prawo wlasnosci czasowej,
prawo zabudowy i prawo wieloletniej dzierzawy, oceniane krytycznie
jako nieczynigce zado$¢ potrzebom budownictwa mieszkaniowego.
W ich miejsce ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
wprowadzila dwie formy gospodarowania: uzytkowanie i uzytkowa-
nie wieczyste. W zasadzie to uzytkowanie zastepowalto dotychcza-
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sowe formy gospodarowania nieruchomo$ciami panstwowymi przez
jednostki uspotecznione, zardwno panstwowe, jak i niepanstwowe,
zwlaszcza spoldzielnie, natomiast uzytkowanie wieczyste ustano-
wiono na potrzeby sektora prywatnego.

Uzytkowanie wieczyste w okresie ponad 50-letniego funkcjono-
wania w systemie prawa polskiego przeszto ewolucje zaréwno na
skutek zmian ustrojowych, jak i zmian przepiséw regulujacych
to prawo. Zasadnicze zmiany wprowadzita ustawa z 29.04.1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, uchylona
nastepnie 1.01.1998 r. ustawg z 21.08.1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami. Zmiany dotyczyly sposobu ustanawiania uzytko-
wania wieczystego gruntu. Ustawodawca na trwale zrezygnowat
z dwustopniowego systemu ustanawiania tego prawa, tj. wydania
decyzji administracyjnej i zawarcia umowy na rzecz obrotu cy-
wilnoprawnego. Jak stwierdzil Trybunal Konstytucyjny w wyroku
2 12.04.2000 r., K 8/98, OTK 2000/3, poz. 87, ewolucja rozwigzan
normatywnych doprowadzila do tego, ze dzi§ prawo to, oczysz-
czone z elementéw administracyjnego nacisku, jest sprawnym na-
rzedziem gospodarki rynkowej, dostepnym dla wszystkich pod-
miotéw.

Wryjatek stanowilo uzytkowanie wieczyste na tzw. gruntach war-
szawskich, do ustanowienia ktérego konieczne bylo dokonanie
dwodch czynnosci: wydania decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowa-
nie wieczyste i zawarcia na jej podstawie umowy w formie aktu no-
tarialnego (tak SN w postanowieniu z 30.11.2006 r., I CSK 293/06,
OSNC 2007/10, poz. 156, zgodnie z ktérym ustanowienie uzytkowa-
nia wieczystego gruntu w razie uwzglednienia wniosku ztozonego
przez dotychczasowego wlasciciela, na podstawie art. 7 ust. 1 d.w.u.g.,
wymaga wydania decyzji administracyjnej oraz zawarcia na jej
podstawie umowy - art. 234 w zw. z art. 158 k.c.; zob. G. Bieniek
[w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2013, s. 936).

Z zasady, ze decyzja administracyjna stanowi konieczng przestanke
do zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego i sprze-



L1. Uwagi wprowadzajgce 19

dazy doméw lub lokali mieszkalnych, nie wynika dla osoby fizycznej,
na ktdrg decyzja opiewa, uprawnienie do dochodzenia w drodze sg-
dowej zobowigzania Skarbu Panstwa do zawarcia z nig umowy no-
tarialnej. Decyzja taka bowiem nie jest skierowana na bezposrednie
wywolanie skutkéw prawnych, lecz jedynie stanowi koncowy etap
fazy przygotowawczej.

Takie tez stanowisko, postugujac sie zblizong argumentacjg, wy-
razano w doktrynie, aczkolwiek byly tez stanowiska odmienne,
mianowicie przyjmujace, ze decyzja o oddaniu terenu w uzytko-
wanie wieczyste stwarza dla jej adresata uprawnienie do zawar-
cia umowy, a dla organu administracyjnego, ktdry ja wydal, obo-
wigzek zawarcia umowy z adresatem decyzji. Gdyby bowiem nie
da¢ stronom, a w szczegdlno$ci adresatowi decyzji, moznosci do-
chodzenia zawarcia umowy na drodze cywilnoprawnej, to wobec
braku w postepowaniu administracyjnym $rodkéw niezbednych
dla wyegzekwowania decyzji, prawo strony w niej utworzone by-
toby czekiem bez pokrycia. Organ administracji, ktéry wydat pra-
womocng decyzje tworzaca prawo dla jej adresata, jest tg decyzja
zwigzany i nie moze w sposéb uprzywilejowany sie wycofaé. Zakon-
czone wydaniem ostatecznej decyzji administracyjnej postgpowa-
nie przygotowawcze do zawarcia umowy stanowi Zrédlo roszczen
cywilnoprawnych, mimo braku przepiséw, ktére dawatyby ku temu
podstawe (wyrok SN z 18.01.2018 r., V CSK 93/17, LEX nr 2504294).
Natomiast w uzasadnieniu wyroku z 10.10.1977 r., III CRN 98/77,
OSNC 1978/7, poz. 119, Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze niepodobna
zgodzi¢ sie z pogladem, by w odniesieniu do decyzji o oddaniu te-
renu w uzytkowanie wieczyste przyja¢ petng analogie do konstruk-
cji umowy przedwstepnej. ,,Niezaleznie bowiem od tego, Ze przy
umowie przedwstepnej dochodzenie zawarcia umowy przyrzeczo-
nej wynika z uprzednio zawartej umowy, w ktorej jedna lub obie
strony zobowigzaly sie do zawarcia oznaczonej umowy w okreslo-
nym terminie, a nie z aktu administracyjnego, nalezy podkresli¢,
ze prawo dochodzenia zawarcia takiej umowy zostalo wyraznie
w przepisie art. 390 § 2 k.c. (w brzmieniu wéwczas obowigzujacym)
przewidziane. Trudno wigc powolywac¢ si¢ na analogie w obu prze-
ciwstawnych przypadkach”.



Helena Ciepla - doktor nauk prawnych, sedzia Sadu Najwyzszego w stanie spoczynku,
wyktadowca Uczelni Lazarskiego w Warszawie, autorka i wspdtautorka wielu cenionych
komentarzy do przepiséw o hipotece oraz innych publikacji z dziedziny prawa cywil-
nego.

Ksigzka jest pierwsza na rynku wydawniczym pozycja omawiajaca w ujeciu prak-
tycznym skutki prawne wygasniecia uzytkowania wieczystego i jego przeksztalcenia
w prawo wilasnosci.

Z dniem 1.01.2019 r. prawo uzytkowania wieczystego ulegto likwidacji tylko w od-
niesieniu do nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe. Jego cechy maja-
ce istotne znaczenie dla okre$lenia substratu wygasniecia i przeksztalcenia pozostaty
natomiast aktualne.

Opracowanie zawiera przyklady wpiséw przeksztalconego prawa do ksiegi wieczystej

oraz wzor zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztalcenie. Autorka zwraca uwage na

mozliwo$¢ korygowania bledow w zaswiadczeniach, postuluje takze koniecznos§¢ zmia-

ny niektérych przepiséw i doprecyzowania poje¢ ustawowych.

Czytelnicy odnajda tu ponadto wyjasnienia dotyczace m.in.:

— przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci i podstaw jego
wpisu do ksiegi wieczystej,

— wtornego obrotu prawem uzytkowania wieczystego,

— sposobu wystawiania zaswiadczen potwierdzajacych przeksztatcenie,

— rejestracji sprawy po otrzymaniu zaswiadczenia i postgpowania w razie stwierdzenia
brakow.

Publikacja jest przeznaczona dla notariuszy, sedziéw i referendarzy sadowych, pracow-
nikow starostw powiatowych i urzedéw gmin. Bedzie uzyteczna réwniez dla adwokatow
i radcéw prawnych oraz aplikantéw zawoddw prawniczych.
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