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I. Uksztaltowanie praw rzeczowych dotyczacych nieruchomosci
stanowi podstawg¢ kazdego organizmu panstwowego i spotecznego.
Zrozumiale jest wigc zainteresowanie zmianami odnoszacymi si¢
do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wila-
snoSci uregulowane ustawami z dnia 4 wrzeSnia 1997 r. o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego oso-
bom fizycznym w prawo wiasnosci' oraz z dnia 26 lipca 2001 r. o na-
bywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wiasnoSci nieru-
chomosci®. Pierwsza z nich znajduje zastosowanie na terytorium ca-
tej Rzeczypospolitej, druga — wylacznie do uzytkownikow wieczy-
stych nieruchomosci potozonych na obszarze Ziem Odzyskanych
i Wolnego Miasta Gdafiska.

II. Wediug aktualnego stanu prawnego, uzytkowanie wieczyste
stanowi form¢ diugotrwatego korzystania z gruntdw bedacych wia-
snoScig Skarbu Pafistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.
Tre$¢ i granice uzytkowania wieczystego wyznacza art. 233 k.c.
Uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu w granicach okre-

' Dz.U. 21997 r. Nr 123, poz. 781 z p6Zn. zm.
?Dz.U. z2001 r. Nr 113, poz. 1209 z pdzn. zm.
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Slonych przez ustawy i zasady wspoéizycia spolecznego oraz przez
umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z wytgczeniem
innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze
swoim prawem rozporzadza¢. W doktrynie prawa cywilnego zdaje
sie dominowa¢ poglad®, zgodnie z ktérym uzytkowanie wieczyste
jest prawem posrednim miedzy prawem wiasnoSci a ograniczonymi
prawami rzeczowymi.

Na wspoélczesny ksztalt prawa uzytkowania wieczystego podsta-
wowy wplyw mialy realia ustrojowe, w ktorych prawo to zostato
powotane do zycia. Wprowadzono je do polskiego systemu praw-
nego ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach?, a nastepnie wiaczono do kodeksu cywilnego
(art. 232-243). Wspbiczesnie problematyke uzytkowania wieczy-
stego reguluja paralelnie przepisy kodeksu cywilnego i ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoSciami’. Prawo
to mialo zaspokajaé potrzeby spoteczne w zakresie budownictwa
mieszkaniowego przy jednoczesnym zachowaniu kontroli pafistwa
nad zasobem nieruchomosci pafnstwowych. W zwigzku z niechecig
6wczesnego ustawodawcy do prywatnej wiasnoSci nieruchomosci,
omawiane prawo stanowi¢ miato odpowiadajaca tym ogranicze-
niom forme dlugotrwaltego korzystania z gruntdw panstwowych
w celach inwestycyjnych. Pozwalata ona na pokonanie ideologicz-
nej niecheci do reprywatyzacji i wyzbywania si¢ zasobow wlasno-
Sci pafistwowej. Wprawdzie po 1990 roku ustawodawca rozszerzyt
zarébwno przedmiotowy, jak i podmiotowy zakres omawianej in-

* Poglad ten wywodzi sig, jak nalezy sadzié, z Uchwatly SN z dnia 22 pazdzierni-
ka 1968 r. (IIT CZP 98/68) opubl. w «<OSNCP» 1969 nr 11, poz. 188, w ktdrej pod-
kreslono, ze prawo uzytkowania wieczystego z uwagi na istotne cechy réznigce je
zaréwno od prawa wlasnosci, jak i ograniczonych praw rzeczowych, jest nowg po-
stacig prawa rzeczowego o tresci odrgbnej od wyzej wymienionych. Szerzej w tej
kwestii por. H. WITCZAK, Charakter prawny uzytkowania wieczystego, «Przeglad Sa-
dowy» 11.11-12 (2001), s. 45 i n.

*Tekst jednolity: Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 158 z p6zn. zm.

$Dz.U.z 1997 r. Nr 115, poz. 741 z p6zn. zm.
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stytucji przez dopuszczalno$¢ obcigzania prawem uzytkowania
wszelkich nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Pafnstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego na rzecz wszelkich osob fi-
zycznych i prawnych oraz wyeliminowal caly szereg elementow
administracyjnoprawnych z wcze$niejszych uregulowan; w szcze-
go6lnosci ulegt modyfikacji celowy charakter tego prawa, ktory
obecnie wyraza si¢ jedynie w obowigzku wykorzystania gruntu
przez uzytkownika wieczystego w sposéb oznaczony w umowie,
przy czym nie musi to by¢ koniecznie budownictwo mieszkaniowe
- ale podstawowe zalozenia koncepcji prawa uzytkowania wieczy-
stego pozostaly bez zmian.

III. W piSmiennictwie prawniczym toczy si¢ dyskusja co do celo-
woSci utrzymywania prawa uzytkowania wieczystego w systemie go-
spodarki rynkowej’. Zwraca si¢ uwage, ze uzytkowanie wieczyste
przezywa dzi$ kryzys i wymaga radykalnych decyzji co do jego dal-
szego istnienia (az do rezygnacji z tej konstrukcji) lub koniecznych
zmian. Do dyskusji wigczyta si¢ tez Komisja Kodyfikacyjna Prawa
Cywilnego przy Ministrze Sprawiedliwosci. W dokumencie zatytu-
fowanym ,,Zarys reformy ustawodawczej przepisow kodeksu cywil-
nego o podmiotowych prawach rzeczowych” wskazane zostaly’ na-
stgpujace rozwigzania:

- rezygnacja z tej instytucji;

- czgSciowa rezygnacja (uzytkowanie wieczyste mozna by ustana-
wiaé jedynie na rzecz os6b prawnych);

- zastapienie uzytkowania wieczystego wiasnoscia czasowa;

¢ Por. np. M. BEDNAREK, Przemiany wlasnosciowe w Polsce. Podstawowe koncep-
cje i konstrukcje normatywne, Warszawa 1994; E. DROzD, Uwagi do projektu ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami, <KPP» 6.2 (1997); E. GNIEWEK, Katalog praw rze-
czowych w przyszlej kodyfikacji prawa cywilnego — refleksje wstgpne, «Rejent» 8.4
(1998); TENZE, O przysziosci uzytkowania wieczystego, «Rejent» 9.2 (1999); J. MA-
JOROWICZ, Uwagi na temat aktualnosci instytucji uzytkowania wieczystego, «Prze-
glad Sadowy» 9.9 (1999); S. RUDNICKI, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga
druga - Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1996.

7 Cytuje za E. GNIEWKIEM, O przyszlosci, cit., s. 16.
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- utrzymanie uzytkowania wieczystego przy modyfikacji przepi-
s6w Kodeksu cywilnego.

Dyskusja ta nabrata wyrazistoSci w §wietle uregulowan dotycza-
cych przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
(ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
wlasnodci oraz z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkowni-
kéw wieczystych prawa wlasnoSci nieruchomosci).

Przekracza zakres i cel niniejszego opracowania relacjonowanie
stanowisk i podnoszonych szczegdtowych argumentéw®. W duzym
uproszczeniu zakwalifikowa¢ je mozna jako koncentrujace si¢ na
kwestiach historycznych badZ ustrojowych albo czysto jurydycz-

8 Podstawowa literatura przedmiotu jest bardzo szeroka. Por. np.: G. BIENIEK,
W sprawie reformy przepiséw kodeksu cywilnego o podmiotowych prawach rzeczowych
(z prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), «Przeglad Legislacyjny» 1997 nr 3;
TENZE, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, «Casus»
1999 nr 12; G. BIENIEK — Z. MARMAYJ, Uzytkowanie wieczyste w praktyce, Warszawa-
-Zielona Goéra 1999; G. BIENIEK — A. HOPFER ~ Z. MARMAJ - E. MZYK, - R. ZR()BEK,
Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami?, pod red. G. BIENKA, I, Zielona
Gora 2000; A. CiSEx, Decyzja administracyjna jako zdarzenie cywilnoprawne w zakresie
gospodarki nieruchomosciami stanowigcymi wlasnosé jednostek samorzgdu terytorialne-
go, [w:] O Zrédlach i elementach stosunkow cywilnoprawnych. Ksigga pamigtkowa ku
czci profesora Alfreda Kleina, Krakéw 2000; A. POLOWIEC, Ochrona praw osob trzecich
przed naruszeniem decyzjg o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego przystugujgcego
osobom fizycznym w prawo wiasnosci, «Rejent» 9.6-7 (1999); S. RUDNICKI, Glosa do
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r. (sygn. akt K 8/98), «Prze-
glad Sejmowy» 8.4 (2000); TENZE, Uwlaszczenie osob fizycznych na podstawie ustawy
2 4.9.1997 r. 0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom
fizycznym w prawo wiasnosci, «MoP» 5.11 (1997); TENZE, Zmiany w ustawie o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, «Przeglad Sadowy»
9.2 (1999); P. WINCZOREK, Sejm uchwalil. Bezplatne uwlaszczenie wedle klucza teryto-
rialnego, «Rzeczpospolita» nr 174 z 27 lipca 2001 r.; J. WINIARZ, Cwierc wieku uzytko-
wania wieczystego, [w:] Z zagadnieri cywilnego prawa materialnego i procesowego. Ksig-
ga pamigtkowa dla uczczenia pracy naukowej profesora J. Ignatowicza, pod red.
M. Sawczuka, Lublin 1998; B. ZALESKA-SWIATKIEWICZ, Przeksztalcenie prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wiasnosci, «Rejent» 9.7-8 (1999); K. ZARADKIEWICZ,
Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, «MoP» 7.1(1999).
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nych. Brak jest natomiast odniesienia do kwestii miejsca i gospo-
darczej przydatnosci prawa uzytkowania wieczystego w gospodarce
rynkowej, zdolnoSci do realizacji przypisanego mu celu czy wresz-
cie jego funkcjonowania w praktyce obrotu cywilnoprawnego
i zwigzanych z tym nieprawidtowosci.

IV. Zabierajac gtos w dyskusji, opowiadam si¢ jako zwolennik li-
kwidacji prawa uzytkowania wieczystego. Z niezrozumialych dla
mnie powoddw, utrzymujgc prawo uzytkowania wieczystego, zrezy-
gnowano z reprywatyzacji i prywatyzacji obejmujacego nierucho-
moSci mienia panstwowego. Tzw. ,uwlaszczenie” pafnstwowych
0sOb prawnych i podmiotdéw komunalnych w zadnym stopniu nie
realizuje bowiem tego celu. Zaréwno Skarb Pafistwa, jak i podmio-
ty komunalne zachowaly majatek, ktdry znajdowat si¢ w ich posia-
daniu w momencie zmiany ustroju w Polsce. Doszio wigc faktycznie
do ,,zamrozenia” w odniesieniu do nieruchomosci stanu majatko-
wego z okresu PRL-u.

To, ze tak znaczna cz¢$¢ nieruchomosci stanowigcych wiasnos$¢
Skarbu Pafistwa i podmiotdw komunalnych jest obcigzona uzytko-
waniem wieczystym, wskazuje dowodnie na to, ze nieruchomodci te
nie s3 niezbedne do funkcjonowania tych podmiotéw. Pafstwo
i jednostki samorzadu terytorialnego, ,,gospodarujac” omawianym
majatkiem, prowadzg w rzeczywistoSci dzialalno$¢ gospodarcza na
rynku nieruchomosci w celu pozyskiwania Srodkéw finansowych na
swoja dziatalno$¢ w sytuacji, gdy z natury rzeczy Srodki te powinny
pochodzi¢ z obcigzen typu daninowego. W tej sytuacji jest rzecza
naturalna, ze zaréwno Skarb Pafistwa jak i jednostki samorzadu te-
rytorialnego sa zainteresowane blokowaniem procesow reprywaty-
zacyjnych i prywatyzacyjnych, bo oznacza to uszczuplenie ich do-
chodéw. Wydaje si¢ zreszta, ze nad problemem tym nie zastanawia-
no si¢, podejmujac decyzje o powotaniu do zycia gmin, a nast¢pnie
powiatéw oraz wojewodztw samorzadowych, i wyposazajac te jed-
nostki w mienie. Przyjete woOwczas rozwigzania zablokowaly
w praktyce swobod¢ ustawodawcy w odniesieniu do prywatyzacji
w formie przeksztalcenia w prawo wiasnosci uzytkowania wieczy-
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stego. Wypada przypomnieé, ze proba okreSlenia korzystnych dla
uzytkownikow wieczystych warunkoéw finansowych przeksztatcenia
spotkala si¢ z natychmiastowym sprzeciwem gmin zarzucajacych,
Ze normujgca te zasady ustawa z 4 wrzeSnia 1977 r. jest niezgodna
w tej czesci z konstytucja. Trybunat Konstytucyjny® uznat, Zze oma-
wiane postanowienia sa sprzeczne z zasadg demokratycznego pain-
stwa prawa (art. 2 Konstytucji RP), naruszajg zasady osobowosci
prawnej gmin jako wtascicieli (art. 165 Konstytucji RP) oraz samo-
dzielnosci finansowej gmin przejawiajacej si¢ w tym, Ze gminy majg
prawo do uzyskiwania dochodéw adekwatnych do natozonych na
nie zadaf (art. 167 ust. 1 i ust. 2 Konstytucji RP). Trybunat podkre-
§lit wprawdzie, ze samodzielnoSci finansowej gmin nie mozna abso-
lutyzowad, stwierdzil jednak zarazem, iz jej ograniczenie jest do-
puszczalne tylko wowczas, gdy znajduje uzasadnienie w konstytu-
cyjnie chronionych wartoSciach, a takie w omawianym przypadku
nie istnialy. W ocenie Trybunalu, przyjete w ustawie z 4 wrzesnia
1977 r. zasady wynagrodzenia z tytutu przeksztalcenia we wiasnos¢
uzytkowania wieczystego obcigzajgcego grunty gminne, stanowia
wywlaszczenie bez stusznego wynagrodzenia.

Zwroci¢ nalezy uwage, ze stan posiadania poszczegdlnych jedno-
stek samorzadu terytorialnego, a takze Skarbu Pafistwa w r6znych
czgsciach Polski jest bardzo zroznicowany. W niektorych gminach
prawo uzytkowania wieczystego prawie nie wystepuje. W innych,
np. w Warszawie, jest ono zrodtem ogromnych dochod6éw samorza-
dowych. Jest to wynikiem, o czym byla mowa wyzej, faktycznego
utrwalenia stanu majatkowego z okresu PRL. Istniejacy stan wply-
wa w sposOb oczywisty na mozliwosci wspierania inwestycji (jeden
z gléwnych celéw tego prawa), zwlaszcza przez gminy, i utrwala wy-
stepujace nierdwnosci.

Zgodnie z obowigzujacymi uregulowaniami, zasada jest, ze grun-
ty oddawane sa w uzytkowanie wieczyste w trybie przetargowym,
przy czym podstawowym kryterium oceny ofert (w przypadku cze-

® Wyrok Trybunafu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r. (K 8/98),
«OTK» 2000 nr 3, poz. 87.
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sto organizowanych aukcji — jedynym) jest cena, od ktorej nastep-
nie nalicza si¢ optaty roczne. ZnajomoS¢ praktyki przetargowej po-
ucza, ze tryb taki prowadzi czgsto do znacznego zawyzania warto$ci
gruntéw bedacych przedmiotem przetargow.

Dziala tu z reguly nastgpujacy mechanizm. Do przetargéw na
atrakcyjne grunty przystepuja tzw. deweloperzy (inwestorzy poczat-
kowi), dla ktorych znaczenie ma tylko wysokoS¢ pierwszej oplaty
rocznej. Nabywajac nieruchomo$¢ na rynku, musieliby oni zaptaci¢
cen¢ zblizong do jej wartosci. W przypadku przetargu wartoS¢
gruntu stanowi cen¢ wywotawcza. Dla wskazanej wyzej grupy
uczestnikOw przetargéw oplacalne jest ztozenie ofert nawet znacz-
nie przewyzszajacych warto$é gruntu, byleby ostateczna wysokos§¢
pierwszej oplaty rocznej nie przekroczyla ceny rynkowej. Dalsze
oplaty roczne nie maja dla nich wigkszego znaczenia, gdyz s3 one
przerzucane na uzytkownikéw powstatej w wyniku dziatalnoSci de-
welopera inwestycji (nabywcy mieszkan, nabywcy budynku czy lo-
kalu biurowego, nabywcy obiektéw przemysiowych), dla ktorych li-
czy si¢ przede wszystkim cena nabywanego obiektu (np. cena metra
kwadratowego lokalu, a nie koszty eksploatacyjne). WtaSciciele
nieruchomodci (Skarb Panstwa, jednostki komunalne) uzyskuja
w ten sposdb znacznie wyzsze przychody. Nie biorg oni jednak pod
uwage faktu, ze efektem koncowym opisanej praktyki jest znaczny
wzrost cen nieruchomosci na danym terenie. Jak byta o tym mowa
wyzej, ceng wywolawcza w przetargu jest cena ustalona przez rze-
czoznawcg. Jedna z najbardziej powszechnie stosowanych metod
wyceny jest metoda poréwnawcza. Zawyzona cena ustalona w roz-
strzygnigciu przetargu i w nastgpstwie tego oznaczona w akcie no-
tarialnym ustanawiajagcym uzytkowanie wieczyste jest przy meto-
dzie poréwnawczej podstawa do ustalenia wartoSci nieruchomosci
potozonych w sasiedztwie, a nieraz takze w calym rejonie miasta.
Zjawisko to ma zdecydowanie negatywny wplyw na mozliwosci roz-
wojowe danego miasta czy terenu. Skutek taki mozna bylo zreszta
zaobserwowac na przyktadzie Warszawy, gdzie po okresie znaczne-
go wzrostu inwestycji w latach dziewigédziesiatych nastgpit wyrazny
odplyw inwestoréw do innych miast (np. Poznania czy L.odzi).
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Dazenie, zwtaszcza przez gminy, do maksymalizacji wptywow
z tytutu uzytkowania wieczystego redukuje w praktyce do minimum
znaczenie jednego z giéwnych waloréw uzytkowania wieczystego,
jakim jest mozliwo$¢ wspierania przez Skarb Pafstwa lub samorza-
dy preferowanych inwestycji (np. inwestycji mieszkaniowych). Brak
jest w tym zakresie szerszych przejawoéw skoordynowanej polityki.
Powszechnie wskazuje si¢ takze, ze praktyka oddawania gruntdéw
w uzytkowanie wieczyste jest dotknigta korupcja.

Pochodng opisanego mechanizmu zawyzania wartosci i cen nie-
ruchomodci s3 nieprawidiowoSci przy ustalaniu optat rocznych.
Obowiazujacy mechanizm, ktory polega na ustalaniu co pewien
czas wartoSci nieruchomoSci w celu okreSlenia optat rocznych
(oznaczonych w umowie jako wielko§¢ procentowa tej wartosci),
wywoluje negatywne skutki spoteczne i gospodarcze. Wyceny, ze
wzgledu na zwigzane z ich przeprowadzeniem wysokie koszty, do-
konywane s3 dla catych komplekséw nieruchomosci. Uniemozliwia
to w praktyce uwzglednianie tej czgsci przyrostu wartosci nierucho-
mosci, ktora jest nastgpstwem naktaddw inwestycyjnych samego
uzytkownika wieczystego. Metoda poréwnawcza wycen prowadzi
za$ do swoistego ,,rownania w gor¢” wartoSci wycenianych nieru-
chomosci. W efekcie dochodzi co kilka lat do skokowego wzrostu
oplat rocznych (np. w Warszawie w niektorych dzielnicach w grani-
cach 1000%). Dla uzytkownikéw lokali mieszkalnych jest to cigzar
trudny do udzwignigcia, dla podmiotéw gospodarczych — istotny
1 nieplanowany wzrost kosztdw prowadzonej dziatalnoSci.

V. Przedstawione uwagi potwierdzaja, jak si¢ wydaje, tezg o kry-
zysie prawa uzytkowania wieczystego, uzasadniaja pilng potrzebg
dokonania istotnych zmian legislacyjnych. Wyrazam przy tym po-
glad, ze rezygnacja z instytucji prawa uzytkowania wieczystego po-
winna nastgpi¢ z wykorzystaniem istotnie zmodyfikowanej formuly
przeksztalcenia tego prawa w prawo wilasnoSci. Obowigzujace
obecnie uregulowania maja bowiem charakter incydentalny, sa
nadmiernie skomplikowane i kosztowne zaréwno dla budzetu paf-
stwa i budzetéw samorzadowych, jak i dla samych uzytkownikéw



[9] Z PROBLEMATYKI PRZEKSZTALCENIA PRAWA UZYTKOWANIA !

wieczystych (wnioski, urzgdnicy, wyceny, wpisy itp.). Podstawowa
wada tych uregulowan jest jednak brak jasno postawionego celu
i motywow dziatan ustawodawcy. Ustawodawca kluczy, wydaje nie-
przemyslane, niekiedy ze sobg sprzeczne przepisy®.

Za dowdd powyzszej tezy stuzyé moze krotka charakterystyka
najbardziej istotnych, z omawianego punktu widzenia, elementow
obowiazujacych uregulowan.

VI. Zgodnie z ustawg z 4 wrze$nia 1997 r., uprawnienie do prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
przystuguje osobom:

— ktore staly si¢ uzytkownikami wieczystymi przed 31 pazdzierni-
ka 1998 r., a takze ich nastgpcom prawnym;

¥ Wymowne z tego punktu widzenia jest zestawienie podstawowych zdarzen
zwigzanych z wprowadzaniem omawianych uregulowan. 1) 1 stycznia 1988 r. wcho-
dzi w zycie ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci. Dotyczy ona osob fizycznych, ktore nabyly uzytko-
wanie wieczyste przed 31 pazdziernika 1998 r. (i ich nastepcdw prawnych), jezeli zio-
Z3 wniosek o przeksztaicenie go w prawo wlasnosci. 2) 28 lipca 2001 r. zaczyna obo-
wigzywaé nowelizacja tej ustawy uwzgledniajaca wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 2001 r. Stwierdzal on niekonstytucyjno$¢ przepiséw o nieekwiwalentnych ulgo-
wych oplatach za przeksztalcenie. W ramach omawianej nowelizacji przyj¢to zasadg
ustalania opfat wedtug cen rynkowych oraz przedtuzono po raz kolejny termin zgta-
szania wnioskow o uwlaszczenie. 3) 24 pazdziernika 2001 r. wchodzi w Zycie ustawa
z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa wiasnosci
nieruchomosci. Dotyczy ona oséb fizycznych, ktére byly najpdzniej 26 maja 1990 r.
i sg 24 pazdziernika 2001 r. uzytkownikami (i wspotuzytkownikami) wieczystymi
nieruchomosci na Ziemiach Odzyskanych i obszarach Wolnego Miasta Gdariska,
a takze ich nastgpcoéw prawnych. Jej uregulowania odnoszg si¢ do nieruchomosci za-
budowanych na cele mieszkaniowe i rolne. Samo uwlaszczenie jest bezptatne.
4) 14 stycznia wchodzi z mocg wsteczng od 24 pazdziernika 2002 r. nowelizacja usta-
wy z dnia 26 lipca 2001 r. przediuzajaca termin skiadania wnioské6w na jej podstawie.
5) 16 lipca 2003 r. zaczyna obowigzywaé nowelizacja ustawy z 26 lipca 2001 r. (przy-
jeta w ramach ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego). Jej uregulowania obejmuja
osoby fizyczne begdace 26 maja 1990 r. oraz w dniu wejscia jej w zycie uzytkownikami
(wspdtuzytkownikami) wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszka-
niowe lub bgdacych nieruchomosciami rolnymi (bez wzgledu na ich potozenie).
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— ktorym przystuguje prawo zabudowy ustanowione przed dniem
wejScia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o prawie za-
budowy;

— wiadcicielom lokali (mieszkalnych, uzytkowych) stanowigcych
odrgbng nieruchomos$é¢, ktdrym przystuguje udzial w prawie uzyt-
kowania gruntu jako w prawie zwigzanym z wtasnoscig lokalu, z za-
strzezeniem, ze wszyscy wspOtuzytkownicy wieczysci gruntu, na
ktdrym stoi dom (cztonkowie wspolnoty mieszkaniowej), musza
mie¢ prawo do tego przeksztalcenia i wszyscy musza ziozyé odpo-
wiedni wniosek;

— osobom, ktore uzyskaly gospodarstwo rolne na podstawie aktu
nadania, oraz ich nastgpcom prawnym.

Z art. l. ustawy o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego jed-
noznacznie wynika, ze uprawnienie do przeksztalcenia przystuguje
wylagcznie osobom fizycznym. Takie ograniczenie krg¢gu podmiotdw
objetych zakresem ustawy wywolato wiele kontrowersji i dyskusji
w doktrynie'. W szczegdlnosci podkreslano, iz ograniczenie zakre-
su podmiotowego moze stanowi¢ podstawe do uznania ustawy za
niezgodng z Konstytucja. Niezaleznie bowiem od tego, jakie moty-
wy legly u podstaw ograniczenia ustawy do osob fizycznych (czy po-
lityczne — obawa przed nierespektowaniem uzytkowania wieczyste-
go przez kraje Unii Europejskiej, czy tez ekonomiczne — obawa
przed pozbawieniem gmin znacznych wptywdw z optat za uzytko-
wanie wieczyste przystugujace osobom prawnym), fakt ten stanowi
naruszenie zasady rownoSci podmiotéw wobec prawa. Problem sta-
je si¢ jeszcze bardziej widoczny, jezeli zwazymy, Ze ograniczenie
kregu uprawnionych podmiotéw do oséb fizycznych powoduje, iz
niektdre z podmiotdéw gospodarczych, np. spdiki cywilna i jawna,
mogg skorzysta¢ z uprawnienia uwlaszczeniowego, a inne, np. spot-

" Na temat ten wypowiadali si¢ m.in. A. CISEK — J. KREMIS, Ustawa o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom fizycznym w prawo wia-
snosci. Komentarz, Krakéw 1999, s. 6; H. CIOCH, Przeksztaicenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci, «Rejent» 8.12 (1998), s. 10; J. KREMIS, Uwlaszczenie
uzytkownikow wieczystych (zagadnienia dyskusyjne), «Rejent» 9.2 (1999), s. 32-33.
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ki kapitatowe, mimo ze takze prowadza dziatalno$¢ gospodarcza,
nie sg do tego uprawnione. Tym ostatnim pozostaje wytacznie ko-
rzystanie z ogolnej konstrukcji zawartej w art. 32 ust. o gospodarce
nieruchomo$ciami — przeksztalcania prawa uzytkowania wieczyste-
go w trybie umownym, uzalezniajagcym przeksztalcenie od zgody
wtasciciela (Skarbu Pafstwa lub jednostki samorzadu terytorialne-
go). Wprawdzie zasada rownoSci nie ma charakteru bezwzgledne-
go, a wiec w pewnych sytuacjach zezwala na zréznicowanie sytuacji
prawnej podmiotéw podobnych, musi by¢ to jednak uzasadnione
szczegOlnymi wzgledami. Jak wskazal Trybunal Konstytucyjny®?,
wszelkie odstgpstwa od nakazu réwnego traktowania podmiotow
podobnych musza mie¢: 1) charakter relewantny, a wigc pozostawaé
w bezpoSrednim zwigzku z celem i zasadniczg treScig przepisow;
2) argumenty te muszg mie¢ charakter proporcjonalny, a wigc waga
interesu, ktéremu ma stuzy¢ zr6znicowanie sytuacji adresatow nor-
my, musi pozostawa¢ w odpowiedniej proporcji do wagi interesow,
ktore zostang naruszone w wyniku nieréwnego potraktowania pod-
miotéw podobnych; 3) argumenty te musza pozostawaé w zwigzku
z innymi warto§ciami, zasadami czy normami konstytucyjnymi, uza-
sadniajagcymi odmienne potraktowanie podmiotéw podobnych.
W swietle tych wskazéwek trudno znalez¢ uzasadnienie ogranicze-
nia zakresu ustawy tylko do oséb fizycznych. Nalezy takze podkre-
§li¢, iz takie rozwigzanie wskazuje na pewnego rodzaju niezdecydo-
wanie ustawodawcy co do przysziosci uzytkowania wieczystego. Nie
jest w szczegOlnosci przekonujace twierdzenie o zamiarze ustawo-
dawcy ograniczenia uzytkowania wieczystego do osob prawnych.
Po pierwsze bowiem, ograniczony zostal krag oséb fizycznych, kto-
rym to uprawnienie przystuguje, i nie zdecydowano si¢ na uwtasz-
czenie 0sob fizycznych ex lege; po drugie za$, w ustawie wydanej za-
ledwie dwa tygodnie wczesniej (w ustawie o gospodarce nierucho-
moSciami z 21 sierpnia 1997 r.) ustawodawca wprowadzit powszech-
na swobodg ustanawiania uzytkowania wieczystego, bez ograniczen

> Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 3 wrzesnia 1996 r., sygn. akt
K 10/96, «OTK» 1996 nr 4, poz. 33.
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wzgledem o0s6b fizycznych. Ustawa z 4 wrzeSnia 1997 r. nie przesa-
dzita zatem o przysziych losach instytucji uzytkowania wieczystego®.

Przepisy ustawy wprowadzaja dalsze wymogi i ograniczenia pod-
miotowe. Roszczenie o przeksztalcenie przystuguje mianowicie wy-
tacznie osobie fizycznej, bedacej podmiotem uzytkowania wieczy-
stego w §ciSle okreSlonym przedziale czasowym. Zgodnie z art. 2,
ustawa odnosi si¢ wylacznie do oséb, ktdére byly uzytkownikami
wieczystymi w dniu 31 paZdziernika 1998 r. (w pierwotnym tekScie
ustawy byla to data 8 paZdziernika 1997 r., zmieniona nastgpnie no-
wela z 3 grudnia 1998 r.).

W piS$miennictwie' prawniczym pojawily si¢ glosy, iz jest to data
zupelnie przypadkowa, takie jej oznaczenie wynika z treSci ustawy,
choé¢ w zaden sposéb nie daje si¢ wywiesC z jej celu. PodkreSlano, ze
przyjete przez ustawodawce uregulowanie nie ma zadnego logicz-
nego uzasadnienia i w zwigzku z tym moze si¢ sta¢ takze podstawa
zarzutu nieréwnoprawnego traktowania réznych podmiotéw sto-
sunkéw prawnych.

Ustawodawca ustanowil uprawnienie do przeksztalcenia uzyt-
kowania wieczystego niezaleznie od Zrddta jego powstania. Jako
ze w wigkszoSci przypadkéw Zrédiem nabycia uzytkowania wie-
czystego jest umowa zawierana migdzy Skarbem Panstwa lub jed-
nostka samorzadu terytorialnego a osobg fizyczna, to niezb¢dng
przestanka powstania uzytkowania wieczystego jest wpis do ksig-
gi wieczystej. Konstytutywny charakter takiego wpisu ma bardzo
istotne znaczenie przy rozpatrywaniu istnienia uzytkowania wie-
czystego w dniu 30 pazdziernika 1998 r. Uprawnienie do prze-

¥ Z uwagi na takie niepelne uregulowanie kwestii istnienia uzytkowania wie-
czystego w przyszlym katalogu praw rzeczowych, E. GNIEWEK, Katalog praw rze-
czowych, cit., s. 31, uznal ustawe za ,,biad legislacyjny”.

¥ Z. LosINsKI, Nowelizacja ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego przystugujgcego osobom fizycznym w prawo wiasnosci, «Rejent» 9.10 (1999),
s. 73, podobnie — H. CiocH - H. WITCZAK, Zmiany wprowadzone do ustawy z dnia
4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno-
Sci, «Rejent» 9.6-7 (1999), s. 19.
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ksztalcenia przystuguje bowiem jedynie uzytkownikom, ktérych
prawo bylo ujawnione w tej dacie w ksiedze wieczystej. Jedno-
cze$nie, zgodnie z art. 29 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wie-
czystych i hipotece, wpis w ksiedze wieczyste] ma moc wsteczng
od dnia zlozenia wniosku o jego dokonanie. Jezeli wigc data zto-
zenia wniosku przypada nie pdzniej niz 30 paZzdziernika 1998 r.,
to dang osob¢ nalezy uznaé za uzytkownika uprawnionego do
skorzystania z dobrodziejstwa ustawy. W tym przypadku brak
wpisanego prawa uzytkowania wieczystego w ksiedze wieczystej
przy ztozonym wniosku o jego dokonanie przed dniem 31 paz-
dziernika 1998 r. stanowi jedynie przeszkod¢ procesowa do wy-
dania rozstrzygnigcia w przedmiocie przeksztalcenia przed roz-
patrzeniem sprawy o wpis, ale nie stanowi przeszkody material-
nej do przeksztalcenia®.

Uregulowanie takie mialo umozliwié przeksztafcenie uzytkowa-
nia wieczystego osobom, ktdre wprawdzie zawarly juz umowe doty-
€z3cy jego ustanowienia, ale nie uzyskaly jeszcze stosownego wpisu
w ksigdze wieczystej. Uwtaszczenie w takim wypadku mialo mie¢
charakter warunkowy, gdyz wydanie pozytywnej decyzji nastgpi¢
mogto dopiero po dokonaniu stosownego wpisu. Omawiane uregu-
lowanie oznaczato jednak zarazem przetamanie regut wprowadzo-
nych przez samg ustawe; stanowito bowiem przeksztalcenie prawa,
ktore jeszcze nie powstato.

Podobne uwagi dotyczace niekonsekwencji ustawodawcy sfor-
mutowaé mozna takze w odniesieniu do uregulowan odnoszacych
si¢ do innych sposobow nabycia prawa uzytkowania wieczystego.

Od momentu wejscia w Zycie ustawy uwlaszczeniowej budzita
ona znaczne watpliwosci dotyczace mozliwosci przeksztalcenia
wspoiuzytkowania wieczystego. Zostaly one usuni¢te nowela
z 3 grudnia 1998 r. Zmienione przepisy dotyczace warunkow
takiego przeksztaicenia wywotaly jednak wiele nowych kontro-
wersji.

5 M. WOLANIN, Przeksztatcenie prawa uzytkowania we wlasnos¢. Praktyczny po-
radnik z wzorami dokumentéw, Zielona Géra 2001, s. 25.
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W doktrynie' podniesiono zarzut, iz wbrew zauwazalnej intencji
ustawodawcy, zmierzajacej do objecia zakresem uwlaszczenia jak
najwigkszej grupy podmiotéw, w dalszym ciggu nie wszystkie osoby
fizyczne legitymujace si¢ statusem wspétuzytkownika wieczystego
uzyskaly mozliwos§¢ korzystania z wykreowanego ustawa mechani-
zmu uwlaszczeniowego. Uwlaszczenie jest bowiem niemozliwe, gdy
wiascicielem chocby jednego lokalu w domu wielolokalowym jest
osoba prawna.

Rozwazajac zagadnienia zwigzane z przeksztalceniem wspoi-
uzytkowania wieczystego, nalezy na wstepie rozrdzni¢ jego dwie
postacie:

- wspotuzytkowanie wieczyste o charakterze niejako samoistnym
powstate wskutek nabycia uzytkowania wieczystego przez kilka
0sob i

— wspotuzytkowanie wieczyste zwigzane z odrgbng wiasnoscia
lokali.

Dla skutecznego uwtaszczenia oséb fizycznych bedacych wiasci-
cielami lokali i jednocze$nie wsp6tuzytkownikami wieczystymi nie-
ruchomosci gruntowej zajgtej pod budynek, w ktdrym znajduja si¢
te lokale, musi by¢ spetnionych Iacznie kilka warunkéw. Mianowi-
cie przeksztalcenie zgodnie z art. | ust. 5 jest mozliwe, jezeli:

—wnioski do 31 grudnia 2002 r. ztozg wszyscy wsp6tuzytkownicy
wieczysci,

— wszyscy wspotuzytkownicy wieczySci nabyli prawo do prze-
ksztatcenia przed dniem 31 pazdziernika 1998 r.

Przyjete rozwigzanie miato zapobiec powstaniu swoistej konstruk-
cji wieczystego uzytkowania stanowigcego wspdtuzytkowanie Skarbu
Panstwa (jednostek samorzadu terytorialnego) i osoby fizycznej
(osob fizycznych) i jako takie jest w petni usprawiedliwione. Nie roz-
wigzuje ono jednak w praktyce wskazanego wyzej problemu.

W pierwotnym tekscie ustawy istnial ponadto wymdg speinienia
dodatkowego warunku, mianowicie w wyniku przeksztalcenia wszy-

' M. WOLANIN, op. cit., s. 47, podobnie J. KREMIS, op. cit., s. 38.
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scy wspotuzytkownicy musieli sta¢ si¢ wytgcznymi wspotwiasciciela-
mi nieruchomosci gruntowej (niemozliwe bylo wiec przeksztatce-
nie np. w przypadku, gdy gmina nie sprzedata jeszcze wszystkich
mieszkan). Wyrokiem z dnia 18 grudnia 2000 r. Trybunat Konstytu-
cyjny" orzekt o niezgodnoSci tego przepisu z konstytucyjng zasada
réwnosci wobec prawa (art. 32 ust. 1 Konstytucji). Trybunal orzekt,
iz wsrdd osob fizycznych dysponujgcych prawem wiasnosci lokalu,
zwigzanym ze wspotuzytkowaniem gruntu, ustawodawca dokonat
specyficznego zréznicowania. Jednoczes$nie zréznicowanie to nie
zostalo uznane za usprawiedliwione ani ze wzgledu na cel ustawy,
ani ze wzgledu na zwigzek z innymi wartoSciami, zasadami czy nor-
mami konstytucyjnymi, ktore moglyby takie odmienne traktowanie
podmiotéw podobnych uzasadniaé. Ponadto, jak zauwazyt Trybu-
nat Konstytucyjny, nie ma zadnych przeszkéd prawnych ogranicza-
jacych mozliwos¢ istnienia wspotwlasnoSci nieruchomosci osob fi-
zycznych i Skarbu Pafstwa lub jednostek samorzadu terytorialne-
go. Z niezrozumiatych zupetnie powod6éw ustawodawca za wszelka
cen¢ chcial uniknag¢ powstania wspdiwlasnoSci nieruchomosci
gruntowej z udziatem oséb publicznych i 0s6b fizycznych. Nie prze-
widzial jednak sytuacji, w ktoérych taka wspoiwtasnos¢ (juz po prze-
ksztatceniu!) i tak ma szansg zaistnie¢, chociazby na skutek dziedzi-
czenia ustawowego przez Skarb Panstwa, jak rowniez nabycia przez
Skarb Pafistwa lub jednostke samorzadu terytorialnego wspotwia-
snoéci nieruchomosci w drodze czynnoSci inter vivos (np. w drodze
pierwokupu)®.

VII. Zupetnie odmienny zakres podmiotowy ma ustawa z dnia
26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych pra-
wa wlasnoSci nieruchomosci. Znajduje ona zastosowanie do pod-
miotéw spetniajacych kumulatywnie nastgpujace przestanki:

"7 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 grudnia 2000 r., sygn. akt K 10/00,
«OTK» 2000 nr 8, poz. 298.

® H. CiocH — H. WITCZAK, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w Swietle nowego stanu prawnego, «Rejent» 11.11 (2001), s. 43.
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1. Podmioty te sg osobami, ktérym prawo wieczystego uzytkowa-
nia przystugiwalo zaré6wno 26 maja 1990 r., jak i 23 pazdziernika
2001 r. (dzien wejscia w zycie ustawy);

2. Przedmiotem przystugujacego im uzytkowania wieczystego sa
nieruchomosci pofozone na obszarze pafstwa polskiego, wymie-
nione w dekrecie z dnia 6 wrzesnia 1951 r. o ochronie i uregulowa-
niu wiasnoSci osadniczych gospodarstw chtopskich na obszarze
Ziem Odzyskanych?, ktore:

- sg zabudowane na cele mieszkaniowe;

- badzZ stanowig nieruchomosci rolne.

3. Nie skorzystaly one z uwlaszczenia mieniem, o ktérym mowa
w art. 56a ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i pry-
watyzacji przedsigbiorstw panstwowych.

Uprawnienie do przeksztatcenia przystuguje réwniez nastepcom
prawnym wymienionych podmiotoéw. Tak wiec prawo wtasnoSci
uzyska¢ beda mogli np. tak ich spadkobiercy, jak i podmioty, ktore
nabyty gospodarstwa rolne w zwigzku z uzyskaniem przez zbywcoéw
Swiadczen emerytalnych.

W piSmiennictwie prawniczym® podkre§la si¢, iz w rzeczywisto-
Sci katalog uprawnionych bedzie bardzo waski, gdyz uprawnieniem
do przeksztalcenia zostali objeci jedynie uzytkownicy wieczySci,
ktorych prawo powstato na gruncie innych przepiséw anizeli ustaw
21961,198511997 r.

VIII. Ustawodawca przyjal jako regule, ze przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci ma charakter odpfatny.
Wyjatki od tej zasady zostaly wymienione w sposdb enumeratywny
w art. 6 ustawy przeksztalceniowej. Wyliczenie wyjatkéw ma charakter
zamkniety i nie moze by¢ przedmiotem interpretacji rozszerzajace;.

Odptatnos¢ za przeksztalcenie przystuguje dotychczasowemu
wiaScicielowi nieruchomosci, tj. Skarbowi Pafistwa lub jednostce

¥ P. WINCZOREK, op. cit.

® Por. H. CiocH — H. WITCZAK, Przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania.
Komentarz, Warszawa 2002, s. 146.
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samorzadu terytorialnego. W doktrynie podkresla si¢, ze adresa-
tem roszczef moze by¢ takze wlasciciel, ktory odzyskal wtasno$¢
nieruchomodci bezprawnie przekazanej na rzecz Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Warunki finansowe, jakie w pierwotnym tekscie ustawy przyzna-
no uzytkownikom wieczystym, byly wyjatkowo korzystne. Cena, ja-
ka ustawa gwarantowata dotychczasowemu wtasScicielowi, nie byta
jednak w zaden sposéb adekwatna do wartoSci traconego prawa
wlasnosci.

Wiasnie ten brak odpowiedniej rekompensaty przy stosunkowo
korzystnych zasadach uzyskiwania wiasnoSci przez dotychczaso-
wych uzytkownikéw wieczystych wzbudzit sprzeciw gmin, zarzuca-
jacych, iz ustawa z 4 wrzesnia 1997 r. jest niezgodna z Konstytucja.
W ostatecznoSci doprowadzito to do stwierdzenia przez Trybunal
Konstytucyjny? niewaznoSci przepiséw regulujacych zasady ustala-
nia oplat za przeksztalcenie. Trybunal Konstytucyjny uznal, iz prze-
pisy art. 5 i Sa ustawy przeksztalceniowej sg sprzeczne z zasadg de-
mokratycznego pafnstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP), naru-
szaja zasady osobowosci prawnej gmin jako wiascicieli (art. 165
Konstytucji RP) oraz samodzielno$ci finansowej gmin, a takze uzy-
skiwania przez gminy dochodéw adekwatnych do natozonych za-
dan (art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji RP). SamodzielnoSci finansowe;j
gmin nie mozna absolutyzowad, jednak jej ograniczenie mozliwe
jest jedynie, o ile znajduje uzasadnienie w konstytucyjnie okreslo-
nych celach i konstytucyjnie chronionych warto$ciach. W omawia-
nym przypadku uszczuplenie praw jednostek samorzadu terytorial-
nego nie stuzyto realizacji takich wartoSci.

W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego, wywlaszczenie nastgpito
bez stusznego odszkodowania. Be¢dace skutkiem zaskarzonej usta-
wy zmuszenie gmin do wyzbycia si¢ znacznej czgSci nieruchomosci
prowadzito do znacznego pogorszenia ich sytuacji finansowej.
Zmiana ta okazala si¢ tym bardziej dotkliwa, iz ani nie ulegly po-

% Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., sygn. akt K 8/98
«OTK» 2000 nr 3, poz. 87.
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mnozeniu §rodki finansowe pozyskiwane z innych Zrddet, ani nie
ulegt zmianie katalog zadan przewidzianych dla gmin do realizacji.
Wobec tego ustawa zburzyta rownowage mi¢dzy zadaniami gmin
a ich dochodami. Mimo Ze juz na etapie tworzenia ustawy nie byto
watpliwosci co do tego, ze spowoduje ona znaczny uszczerbek fi-
nansowy dla gmin, nie zaproponowano im zadnej rekompensaty.

Oczywiscie stwierdzenie — po niemal trzech latach obowigzywa-
nia ustawy — iz podstawowe regulacje dotyczace przeksztalcenia,
a za takie nalezy bezspornie uznaé przepisy okreSlajagce oplate za
przeksztalcenie, sa niezgodne z Konstytucja, musialo wprowadzi¢
niemate zamieszanie”. Wyrok Trybunatu czynit bowiem mozliwym
wznowienie postgpowania w sprawie zakoficzonej ostateczng decy-
zja o przeksztalceniu (art. 145a k.p.a.). Legitymowanymi do zada-
nia byli poprzedni wiasciciele nieruchomosci. Mozliwo$¢ zlozenia
skargi o wznowienie jest ograniczona miesi¢cznym terminem od
dnia wejScia w zycie wyroku Trybunaiu Konstytucyjnego (4 kwiet-
nia 2000 r.). Tym samym stato si¢ mozliwe uchylenie dotychczaso-
wych decyzji przeksztalceniowych.

Na gruncie znowelizowanej ustawy, do ustalenia opfaty za naby-
te w drodze przeksztalcenia uzytkowania wieczystego prawo wia-
snosci, stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 67 ust. 1, art. 69 oraz
art. 70 ust. 2-4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomo$ciami®. Odmienne zasady ustalenia oplaty za przeksztatce-
nie przewidziano w sytuacji dokonania w okresie ostatnich dwoch
lat, przed ztozeniem wniosku o przeksztalcenie aktualizacji optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. W takim bowiem wypad-
ku wysokoS¢ oplaty za przeksztalcenie bedzie zaleze¢ od okreslonej
dla celow aktualizacji wartoSci nieruchomosci. Tym samym przyjeto
fikcje prawna aktualnoéci opinii o wartoSci nieruchomosci dokona-
nej w teoretycznie niewielkim oddaleniu czasowym. Okres dwdch
lat liczy si¢ jednak wstecz od momentu zfozenia wniosku, a nie od

2 S. RUDNICKI, Glosa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego, cit., s. 9.
®Dz.U. 22000 r. Nr. 46, poz. 543.
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wydania decyzji, w zwigzku z czym w praktyce od dokonania wyce-
ny uplynie duzo wigcej czasu. Rozwigzanie takie, jako ograniczaja-
ce zbedne dodatkowe koszty przeksztalcenia, zastugiwaloby na
aprobate, gdyby postepowania przeksztaiceniowe przebiegaly sto-
sunkowo szybko. Niestety, tak nie jest. Ze wzgledu na przewleklos§¢
postepowania moze si¢ okazad, ze okres, ktdry uplynat od aktuali-
zacji oplaty, jest zbyt dtugi, by byta ona nadal adekwatna do warto-
§ci nieruchomosci.

Podsumowujac, nalezy zwrdci¢ uwage, ze zmodyfikowane zasady
pozwalaja przyjaé, iz przeksztalcenie nastgpuje za optata ekwiwa-
lentng do wartoSci nieruchomosci, a zdaniem Trybunatu Konstytu-
cyjnego, tylko takie przeksztalcenie mozna uzna¢ za nienaruszajace
zasad konstytucyjnych. Na dotychczasowym uzytkowniku wieczy-
stym poza optlatg za przeksztalcenie cigza dodatkowo koszty same-
go postepowania przeksztalceniowego.

Nalezy dodac¢, ze nowy wtasciciel zobowigzany jest takze do uisz-
czenia oplaty za rok, w ktorym nastgpilo przeksztatcenie. Wpraw-
dzie w momencie, gdy dotychczasowy uzytkownik wieczysty staje
si¢ wiaScicielem nieruchomosci, odpada podstawa do uiszczania
przez niego oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, jed-
nak zobowigzanie do uiszczenia oplaty rocznej za korzystanie z nie-
ruchomosci powstaje z dniem 1 stycznia danego roku (z ustawowo
odroczonym terminem ptatnoSci do kofica marca danego roku).

IX. Inaczej niz w przypadku uwlaszczenia na podstawie ustawy
z dnia 4 wrze$nia 1997 r., ustawodawca postanowit, ze uwlaszczenie
w oparciu o przepisy ustawy z 26 lipca 2001 r. bedzie bezplatne.
Jednoczesnie jednak nalozyt na uprawnionych oplate skarbowa
w wysokoSci 1/3 najnizszego wynagrodzenia oglaszanego przez mi-
nistra wiaSciwego do spraw pracy na podstawie kodeksu pracy — od
kazdej uwlaszczanej nieruchomosci. W poréwnaniu jednak z war-
toScig uzyskanych przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego
nieruchomosciami wydaje sig, iz ustalona w ten sposdb optata bg-
dzie miafa charakter symboliczny. Ponadto art. | ust. 6 stanowi, ze
koszty pomiar6w oraz opracowan geodezyjnych i kartograficznych
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zwigzanych z postgpowaniem zmierzajacym do uwlaszczenia pono-
sza osoby zainteresowane. Uregulowanie takie, jako wynikajace
z og6lnych zasad pokrywania kosztéw postgpowania administracyj-
nego wyrazonych w k.p.a., nalezy uzna¢ za zbedne.

X. Bardzo skomplikowane sg zagadnienia zwigzane z procedu-
ra przeksztalcenia uzytkowania wieczystego. Trudnosci wywotuje
przede wszystkim fakt, ze sprawy uwlaszczeniowe rozpatrywane
sa wylacznie w postepowaniu administracyjnym. Uzasadniano to
rozwigzanie argumentem, ze post¢gpowanie administracyjne jest
szybsze niz proces cywilny oraz ze jest ono dla stron tansze, po-
zwala wiec uczynié z przeksztaltcenia zjawisko powszechne®. Uza-
sadnienie takie nie wydaje si¢ jednak wystarczajaco przekonuja-
ce, by organom administracji publicznej, reprezentujacym siebie
jako wtasciciela nieruchomosci, powierzy¢ zatatwianie tych spraw
z wylaczeniem ich spod jurysdykcji sadow cywilnych. Nie liczy si¢
ono takze z kosztami, ktére poSrednio ponie§¢ musza budzety
jednostek prowadzacych postgpowania o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego. Praktyka dowodzi, ze uzasadnione byly
przestrogi, ze sprawy przeksztaiceniowe nie beda odpowiednio
zalatwiane i w praktyce w zwigzku z mozliwo$cig odwolywania si¢
od decyzji administracyjnych beda ciagnely si¢ latami. Nalezy
zgodzic si¢ z pogladem zaprezentowanym przez J. Kremisa®, ze
jezeli nawet datoby si¢ wskaza¢ walory procedury administracyj-
nej dla spraw przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, to przynajmniej po wydaniu decyzji administracyjnej
nalezatoby odstgpi¢ od zasady skargi do NSA i kontrol¢ rozstrzy-
gnie¢ w tym zakresie podda¢ wiaSciwoSci sagdéw powszechnych.
Argumentdw na rzecz proponowanego rozwigzania dostarcza
analogia z postepowaniami w sprawach aktualizacji oplat za uzyt-
kowanie wieczyste.

# Por. Z. CZERNIK, Uzytkownik wieczysty wlascicielem. Omdwienie, orzecznictwo,
tekst ustawy, Warszawa 1999, s. 60.

% J. KREMIS, op. cit., s. 55.
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W ustawie o przeksztalceniu zostaly uregulowane dwa rodzaje
postgpowan przeksztaiceniowych: postgpowanie o przeksztaice-
nie odptatne i postgpowanie o przeksztalcenie nieodplatne.
W zwiazku z tym wydanie decyzji odmownej w jednym postgpo-
waniu nie stoi na przeszkodzie wydaniu pozytywnej decyzji w dru-
gim postgpowaniu. Ze wzgledu na brak tozsamosci prawnej spra-
wy administracyjnej, nie zachodzi tu przypadek poprzedniego
rozstrzygniecia inng decyzja ostateczng (art. 156 § 1 pkt 3 k.p.a.).
Podkresli¢ nalezy jednak, iz z natury rzeczy organy zalatwiajace
sprawy o uwlaszczenie dazy¢ beda do przyjecia trybu uwlaszcze-
nia odptatnego.

Przeksztalcenie moze by¢ dokonane tylko na wniosek upraw-
nionego do tego uzytkownika wieczystego. W literaturze zwraca
si¢ uwage, ze przepisy ustawy maja charakter fakultatywny, a ich
realizacja zalezy w peini od woli uprawnionego podmiotu®. Nie
jest dopuszczalne prowadzenie postgpowania przeksztatceniowe-
go z urzgdu.

Wymogi wniosku o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnoSci zostaly szczeg6lowo okre§lone w rozpo-
rzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1997 1.7 Po-
nadto wniosek taki powinien spelnia¢ przestanki z art. 64 k.p.a.
Analiza rozporzadzenia pozwala rozr6zni¢ elementy obligatoryjne
wniosku i elementy fakultatywne, ktére maja jedynie usprawni¢
prowadzenie postgpowania.

Obligatoryjna czg§¢ wniosku obejmuje:

—wskazanie adresata wniosku;

— dane osobowe wnioskodawcy;

— imi¢ i nazwisko;

— imiona rodzicéw;

— miejsce zamieszkania;

—nr ewidencyjny PESEL;

* Por. W. MICHALEWICZ, Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wia-
snosci, «Radca Prawny» 11.1 (1998), s. 20.

7 Dz.U. Nr 157, poz. 1037.
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— okreSlenie potozenia i powierzchni nieruchomoéci z oznacze-
niem jej wedlug ksiggi wieczystej;

— okres wykonywania uzytkowania wieczystego przez wniosko-
dawcg i jego poprzednikow prawnych;

—dane dotyczace sposobu powstania uzytkowania wieczystego;

— informacje o wysokosci uiszczonej oplaty rocznej za 1997 r. (in-
formacja ta byta istotna w zwigzku z wczeSniej obowiazujacymi za-
sadami odptatnosci za przeksztatcenie; w obecnym stanie prawnym
wyktadnia celowosciowa sktania do przyjecia, iz umieszczenie tych
danych we wniosku nie jest konieczne; niestety rozporzadzenie nie
uleglo stosownym zmianom);

- informacja o proponowanym sposobie uiszczania oplaty (wnio-
sek o rozlozenie oplaty za przeksztalcenie na raty);

- informacja o otrzymaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczy-
ste nieodplatnie (w obecnym stanie prawnym nie jest to wystarcza-
jaca przestanka nieodptatnego przeksztalcenia) albo o uprawnie-
niu do nieodptatnego przeksztalcenia;

— dat¢ wniosku i podpis.

Fakultatywna cze$¢ wniosku obejmuje:

— odpis z ksiggi wieczystej nieruchomosci;

— dokumenty potwierdzajace uprawnienie uzytkownika wieczy-
stego lub jego nastgpcy prawnego do nieodplatnego przeksztalce-
nia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci;

— dokumenty potwierdzajace, ze wnioskodawca jest nastepca
prawnym uzytkownika wieczystego w przypadku przeksztalcenia
nieodplatnego.

Brak tych dokumentéw nie moze skutkowac ujemnie dla samego
wniosku. Ich zataczenie ma na celu jedynie uproszczenie postepo-
wania, w zwigzku z czym ich brak powoduje jedynie, ze stwierdzone
w nich fakty musza by¢ ustalone przez organ w drodze wiasnego
postepowania dowodowego.

Przeksztalcenie nast¢puje na podstawie decyzji administracyjne;.
Warto dodaé, iz przy obecnej tendencji odchodzenia od regulowa-
nia spraw cywilnoprawnych metodami administracyjnymi, takie
uregulowanie budzi, o czym byla mowa wyzej, istotne watpliwoSci.
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W gospodarce rynkowej trudno bowiem znalez¢ miejsce dla bedg-
cych synonimem wtadczej ingerencji pafistwa w stosunki cywilno-
prawne® decyzji administracyjnych.

Art. 2 ust. 3 ustawy o przeksztalceniu stanowi, ze decyzja o prze-
ksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nie
narusza praw oséb trzecich. Stwierdzenie to oznacza, ze istniejgce
prawa wlasnosci, przystugujace innym osobom anizeli osoba zain-
teresowana sktadajaca wniosek o przeksztalcenie, podlegaja petne;j
ochronie, a wydane w tych sprawach decyzje o przeksztalceniu nie
powoduja zadnej zmiany w prawie dotychczasowego wiasciciela. Sg
to decyzje niewazne, jako wydane bez podstawy prawnej (art. 156
§ 1 pkt 2 k.p.a.). Jezeli jednak decyzja taka wywotala nieodwracal-
ne skutki prawne”, np. poprzez nabycie w warunkach rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych wtasnoSci nieruchomosci od osoby
wskazanej w decyzji i wpisanej na tej podstawie do ksiegi wieczy-
stej, wowczas stwierdzenie niewaznoSci takiej decyzji jest niedo-
puszczalne. Bylemu wiascicielowi przystuguje zas$ w takiej sytuacji
jedynie roszczenie odszkodowawcze od Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego (art. 160 k.p.a.). Norma ta pozo-
staje w Scistym zwigzku z przepisem stanowigcym, iz stwierdzenie,
Ze toczy si¢ postgpowanie administracyjne dotyczace prawidlowo-
$ci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke sa-
morzadu terytorialnego, stanowi podstawe odmowy wydania decy-
zji (art. 3).

XI. Dnia 21 sierpnia 1997 r. zostata uchwalona ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami, regulujaca migdzy innymi kwestie uzyt-

# A. CISEK, op. cit., s. 56.

» Zgodnie z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
6 kwietnia 1995 r., III ARN 8/95, «KOSNAP» 1995 nr 18, poz. 223, decyzja wywotu-
je skutek prawny nieodwracalny, jezeli zaréwno przepisy prawa materialnego, jak
1 przepisy procesowe stanowigce podstawe do dziatania organu administracji pan-
stwowej nie czynig tego organu wiasciwym do cofnigcia tego wlasnie skutku przez
wydanie decyzji.
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kowania wieczystego. Ustawa ta utrwalita zasady gospodarki nieru-
chomosciami wprowadzone w 1990 r., a wigc przede wszystkim od-
rzucenie Srodkéw administracyjnoprawnych na rzecz cywilnopraw-
nych form gospodarowania nieruchomosciami, w tym umowny tryb
rozporzadzania nimi. Ustawa stworzyfa sytuacj¢ rownowagi praw-
nej obu stron uzytkowania wieczystego. Wtasciciel gruntu (Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego) zyskal gwarancje
odpowiedniego zagospodarowania gruntu i zapewnienie czerpania
pozytkdw w postaci opfat. Jemu tez przystuguje uprawnienie do de-
cydowania o dalszych losach przystugujacego mu prawa wtasnosci.
Oczywiscie, pewne ograniczenia tej wolnoSci wynikaja z praw przy-
stugujacych uzytkownikowi wieczystemu.

Ustawa, dajac uzytkownikowi gwarancje korzystania z przystugu-
jacych mu praw, nie przyznaje mu jednak roszczenia o przeniesie-
nie na niego wiasnosci nieruchomodci, pozostawiajac wtascicielowi
gruntu mozliwo$¢ decydowania o losach nieruchomosci. Sprzedaz
prawa wlasnoSci na podstawie tego przepisu zalezy wylacznie od
woli podmiotu publicznoprawnego. A zatem, mimo iz nabycie
przez uzytkownika wieczystego prawa wlasnosci na podstawie usta-
wy o gospodarce nieruchomos$ciami i ustawy o przeksztatceniu pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci wigze si¢ dla uzyt-
kownika wieczystego z takimi samymi kosztami, jego pozycja jest
zupetnie inna. O ile bowiem na podstawie ustawy z 1997 r., w przy-
padku spetnienia przez podmiot uprawniony do przeksztaicenia
wszelkich przestanek, organ administracji musi wydaé decyzje
o przeksztalceniu, tak na podstawie ustawy o gospodarce nierucho-
moSciami wiasciciel ma swobod¢ w podejmowaniu decyzji.

Kolejna kwestia, ktéra r6zni obydwie poréwnywane teraz usta-
wy, jest fakt, iz ustawa o gospodarce nieruchomosciami dopuszcza
sprzedaz prawa wlasnosci na rzecz uzytkownika wieczystego beda-
cego zaréwno osobg fizyczng, jak i prawna.

Nie wiadomo, dlaczego w dwdch oddalonych zaledwie o dwa ty-
godnie (21 sierpnia, 4 wrze$nia) ustawach ustawodawca przyjat dwa
tak rézne tryby przeniesienia wlasnosci na uzytkownika wieczyste-
go. Przede wszystkim, uchwalajac ustawe przeksztalceniows, usta-
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wodawca odrzucit reguie ksztaltowania stosunkdw wtasnoSciowych
w drodze uméw i nalozyt na gminy obowiazek niekorzystnego dla
nich rozporzadzania mieniem. Takie dziatania ustawodawcy zostaty
ostro skrytykowane przez Trybunal Konstytucyjny®, ktory stwier-
dzil, ze ustawa przeksztaiceniowa podwazyta celowos$¢ uchwalone-
go dwa tygodnie wczedniej art. 32; zaskoczyta wszystkich tych, kto-
rzy uwierzyli, ze w naszym ustawodawstwie przywilejow nie bedzie
si¢ juz przyznawal. Ponadto Trybunal Konstytucyjny zwr6cit uwa-
ge, ze przewidywalno$¢ rozwiazan legislacyjnych, poszanowanie
przez ustawodawce istniejgcych, zwlaszcza umownych, stosunkow
prawnych oraz ich stabilno$¢ — to podstawowe cechy bezpieczeni-
stwa prawnego. Dokonywanie w procesie stanowienia prawa gwat-
townych zwrotow, przekreSlajacych wczesniejszy kierunek zmian
legislacyjnych i nieusprawiedliwionych zadnymi okolicznoSciami
obiektywnymi, podwaza t¢ zasade.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze w ustawach przeksztalcenio-
wych oraz w ustawie o gospodarce nieruchomosciami inaczej zostat
uregulowany zaréwno tryb postgpowania, jak i zakres podmiotowy,
przedmiotowy, terytorialny i czasowy®'. O ile ustawa z 1997 r. doty-
czyta wszystkich uzytkownikéw wieczystych na terenie calej Polski,
bez wzgledu na podstawe prawng uzyskania przez nich prawa uzyt-
kowania wieczystego, o tyle ustawa z 2001 r. ograniczona jest fak-
tycznie do niewielkiej grupy oséb na obszarze Ziem Odzyskanych
i bylego Wolnego Miasta Gdanska. Chodzi mianowicie o uzytkow-
nikéw wieczystych, w ktoérych posiadaniu znajduja si¢ grunty nie-
uwlaszczone na podstawie dekretu z dnia 6 wrze$nia 1951 r.
o ochronie i uregulowaniu wiasnosci osadniczych gospodarstw
chtopskich na obszarze Ziem Odzyskanych. Nie objal on bowiem
tzw. resztowek oraz nadwyzek powierzchniowych (uwtaszczyt po-
siadaczy gospodarstw w granicach do 15 ha uzytkéw, gdy chodzito

* Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., por. przyp. 21.

* Termin sktadania wnioskéw na podstawie ustawy z 4 wrzesnia 1997 r. minat
31 grudnia 2002 r., natomiast na podstawie ustawy z 26 lipca 2001 r. wnioski skia-
da¢ mozna do dnia 23 pazdziernika 2005 r.
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o gospodarstwa rolne, i 20 ha uzytkéw, gdy chodzito o gospodar-
stwa hodowlane). Ograniczenie odnosito si¢ takze do nieruchomo-
§ci zabudowanych (doméw mieszkalnych i urzadzen gospodar-
czych), ktore nie byly potrzebne do prowadzenia gospodarstwa rol-
nego w powyzszych rozmiarach. Nalezy dodaé, ze mozliwo§¢
uwlaszczenia (i to na lepszych warunkach) osob, ktorym przystugu-
je do tych terenéw prawo nadania, ustawodawca przewidzial juz
w ustawie z 4 wrzeSnia 1997 r.

W poréwnywanych ustawach przeksztalceniowych w sposob zbli-
zony uregulowana zostala sama procedura uwlaszczenia. Ma by¢
ono mianowicie dochodzone w trybie postgpowania administracyj-
nego wszczynanego na wniosek osoby uprawnionej. Decyzje orze-
kajaca o nieodptatnym nabyciu nieruchomosci co do gruntéw sta-
nowigcych wlasnos¢ Skarbu Pafistwa wydaje starosta, natomiast
w odniesieniu do gruntéw bedacych wlasnoscig samorzadu teryto-
rialnego - przewodniczacy zarzadu jednostki samorzadu terytorial-
nego. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami przyjeto tryb
umowny.

Rozwazajac wzajemne relacje pomig¢dzy omawianymi ustawami,
nalezy jeszcze wspomnied, ze decyzje wydane na podstawie ustawy
z 4 wrze$nia 1997 r. w stosunku do osob objetych zakresem ustawy
z 26 lipca 2001 r. pozostaja w mocy, o ile staly si¢ ostateczne przed
dniem 23 pazdziernika 2001 r.

XII. Przedstawione uwagi dowodza, ze zaré6wno w odniesieniu
do uregulowafi prawnych uzytkowania wieczystego, jaki i prze-
ksztalcenia tego prawa w prawo wiasnoSci powstal system norm
calkowicie = nieprzejrzystych, nadmiernie skomplikowanych,
sprzecznych wewngtrznie, zbiurokratyzowanych i zbyt kosztownych
dla budzetu parstwa, samorzadéw terytorialnych i kieszeni uzyt-
kownikéw wieczystych. Podstawowa przyczyng tego stanu rzeczy,
o czym byla mowa wczesniej, byt brak jasno okreSlonego celu, do
ktérego dazyt ustawodawca. Cele doraZne realizowane byly kosz-
tem poswiecenia zasad systemowych. Powodowalo to interwencje
Trybunatu Konstytucyjnego. Ustawodawca kluczyt, wydawat kolej-
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ne przepisy nie tylko sprzeczne wewnetrznie, ale budzace nowe
watpliwosci co do ich zgodnosci z Konstytucja RP.

XIII. Wydaje sig, ze jedynym racjonalnym wyjSciem z zaistnialej
sytuacji jest rezygnacja z prawa uzytkowania wieczystego w trybie
uwlaszczenia uzytkownikéw wieczystych. Musi to by¢ jednak uregu-
lowanie oparte na zatozeniach catkiem innych od dotychczasowych.

Przeksztalcenie obja¢ powinno wszystkich uzytkownikdw wieczy-
stych niezaleznie od tego, w jakim trybie i w jakim czasie prawo to
uzyskali, i nastapi¢ powinno z mocy samego prawa. Doprowadzi to
do znacznego uproszczenia konstrukcji przeksztalcenia. Biorac
pod uwage ogromne zainteresowanie przeksztalceniem dotychcza-
sowych uzytkownikéw wieczystych, znacznie ograniczy to prace
urzeddw i ponoszone z tego tytutu koszty. Jednoczes$nie uwtaszcze-
nie stanie si¢ powszechne. W celu dalszego uproszczenia i obnize-
nia kosztow przeksztatcenia, wpisy do ksigg wieczystych powinny
by¢ dokonywane z urzedu przy pierwszej czynnoSci dotyczacej da-
nej ksiegi wieczystej. Poniewaz uwtlaszczenie w omawianym trybie
objetoby wszystkich uzytkownikdw wieczystych z mocy ustawy, by-
toby oczywiste, ze osoby wpisane w ksiedze jako uzytkownicy wie-
czySci do czasu dokonania nowego wpisu sg wiascicielami nieru-
chomosci.

Od podstawowej zasady powszechnosci uwtaszczenia uzytkowni-
kéw wieczystych nie powinno by¢ zadnych wyjatkéw. Nalezy bo-
wiem przyjaé, ze dotychczasowym wiascicielom (Skarb Pafistwa,
jednostki samorzadu terytorialnego) obcigzone uzytkowaniem wie-
czystym grunty nie byly niezbedne do wykonywania ich podstawo-
wych zadan. W szczegblnych przypadkach jednostki te mogg postu-
zy¢ si¢ konstrukcja wywlaszczenia.

W dotychczasowych uregulowaniach najtrudniejszym proble-
mem do rozwigzania byla kwestia wynagrodzenia naleznego do-
tychczasowym wtadcicielom z tytulu utraty wtasnoSci w wyniku
przeksztalcenia. Proponuj¢, aby rozliczenia te uregulowaé w ten
sposdb, iz uwlaszczonego uzytkownika wieczystego obciagzalyby
Swiadczenia takie, jakie ponosil on dotychczas jako uzytkownik
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wieczysty. Inaczej méwigc: cigzytby na nim obowigzek wnoszenia
oplat rocznych w okresie takim, na jaki zostato ustanowione prze-
ksztatcone we wiasno$¢ uzytkowanie wieczyste. Za Swiadczenie,
ktore i tak zgodnie z umowa musiatby wnies¢, byly uzytkownik wie-
czysty otrzymywalby lepsze prawo — prawo wlasnosci. Zgodne
z omawiang propozycja uregulowanie miatoby charakter systemo-
wy, pozwalatoby w diuzszym odcinku czasowym na dokonanie ta-
kiej reformy finanséw publicznych, aby dotychczasowi wtasciciele
mogli wykonywaé przypisane im zadania, finansujac je ze Swiad-
czefi typu daninowego, a nie z wplywow z uzytkowania wieczystego.
Rozwazy¢ nalezaloby celowo$¢ utrzymania w mocy zasad ustalania
wysokosci optat rocznych. Wydaje si¢, ze w miejsce obecnego syste-
mu - drogiego i niewydolnego — nalezatoby wprowadzi¢ zasade co-
rocznej waloryzacji opfat rocznych zgodnie ze wskaznikiem inflacji.

Powszechnie wiadomo, Ze znaczna czg¢$¢ nieruchomosci Skarbu
Pafistwa i nieruchomosci komunalnych pochodzi z r6znego rodzaju-
~wywlaszczenr” dokonanych w okresie PRL-u. Dla zabezpieczenia
roszczen bytych wiascicieli proponuje stworzenie z obligatoryjnych
odpiséw, pochodzacych z wplywéw od bytych uzytkownikéw wie-
czystych, specjalnego funduszu przeznaczonego na odszkodowania
zaspokajajace te roszczenia.

FROM THE PROBLEMS OF A TRANSFORMATION
FROM PERPETUAL USUFRUCT TO PROPERTY RIGHT

An analysis of a normative state and a practice of a conduct of legal
transactions with reference to legal regulations of perpetual usufruct and
also of a transformation of this right into property right permits a state-
ment that in Polish Law there came into being a system of norms comple-
tely unintelligible, excessively complicated, internally contradictory, bu-
reaucratic and too costly for the national budget, local governments and
perpetual usufructuaries. The primary cause of the status quo was the lack
of a clearly defined objective at which the legislator was aiming. Expedi-
ency was implemented at the expense of system principles. It led to interven-
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tions of the Constitutional Tribunal. The legislator hedged, made succes-
sive provisions not only internally contradictory but also arousing new
doubts as to their compliance with the Constitution of the Republic of
Poland.

It seems that the only rational solution of the status quo is to forego the
right of perpetual usufruct by enfranchising perpetual usufructuaries. How-
ever, it has to be a regulation based on foundations completely different
than these hitherto existing.

The transformation should cover all perpetual usufructuaries, regard-
less of the mode and the time of their acquisition of this right, and
should ensue ex lege. This would result in a significant simplification of
a construction of the transformation. Given a tremendous interest of per-
petual usufructuaries in the transformation, it would significantly reduce
the amount of office labour and attendant costs incurred by them. At the
same time affranchisement would become universal. Further simplifica-
tion and lowering costs of transformation would require that entries in
mortgage registers should be evidenced ex officio at the time of the first
transaction relating to a given mortgage register. Since affranchisement in
a discussed mode would cover all perpetual usufructuaries ex lege, it
would be obvious that persons evidenced in a register as perpetual usu-
fructuaries are property owners until a new entry is made.

There should be no exception from the basic principle of universality
of affranchisement of perpetual usufructuaries. It has to be assumed that
land charged with perpetual usufruct has not been indispensable for the
hitherto existing owner (the State Treasury, local government units) in or-
der to perform their basic tasks. In special cases these units may employ an
expropriation.

The most difficult problem of the hitherto existing regulations faced
has been the question of compensation due to hitherto owners from the
fact of a loss of ownership as a result of a transformation. I propose to re-
gulate these settlements in such a way that an enfranchised perpetual usu-
fructuary should be charged with such performances as he was charged
with hitherto as a perpetual usufructuary. In other words: he would be
charged with an obligation to pay annuity during a period for which he
has been granted, the right to perpetual usufruct, transformed into pro-
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perty right. In exchange for a performance, which in any case he would
have to provide as per agreement, the former perpetual usufructuary
would obtain a better right — property right. According to the proposition
under discussion, the regulation would have a system character, in a long-
-term it would allow to effect such a reform of public finances that hither-
to existing owners could perform their assigned tasks financing them from
performances of a tribute type, and not from perpetual usufruct. One
would have to consider the advisability of maintaining in force the princi-
ples of determining an amount of an annuity. It seems that instead of the
current system (expensive and inefficient) there should be introduced
a principle of a yearly raising of annuity according to a rate of inflation.

It’'s common knowledge that appreciable part of immovables of the
State Treasury and municipal immovables originate from different
kinds of ,expropriations” carried out in the period of PRL [People’s Re-
public of Poland]. To secure claims of former owners I propose to create
a special fund, meant for indemnities satisfying these claims, from obli-
gatory written off amounts gained from receipts from former perpetual
usufructuaries.



