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MALGORZATA PRACKA*

Tryb procedowania oraz przestanki
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego
w prawo wihasnosci

Wprowadzenie

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym o socjalistycznym ro-
dowodzie. Niejasny charakter tego prawa oraz jego konstrukcja prawna
sprawily, ze zarowno w doktrynie, jak i na gruncie orzeczniczym, poja-
wialy sie watpliwosci w zakresie jego wlasciwego pojmowania'. Mimo
przemian ustrojowych nie doszto do wyeliminowania tej instytucji
z porzadku prawnego, cho¢ dyskusja na temat jej dalszego bytu praw-
nego jest prowadzona od dawna?. Na przestrzeni lat podejmowane byly
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dziatania ustawodawcze majace na celu uwlaszczenie uzytkownikow
wieczystych prawem wlasnosci’.

Ostatecznie wprowadzono do porzadku prawnego Ustawe z dnia
20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego grun-
tow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw?, ktéra dokonala uwtaszczenia uzytkownikéw wieczystych
prawem wlasnosci. Ratio legis przyjetych rozwiazan sprowadza sie do
usprawnienia dotychczas obowiazujacych przepiséw przeksztalcania
praw uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, w szczegdlnosci na rzecz wlascicieli lokali w budynkach
wielolokalowych. Problemy zwiazane z faktyczna mozliwoscia realizacji
roszczenia o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zwiazanego z odrebna wlasnoscia lokali w trybie Ustawy z dnia 29 lip-
ca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci sklonity ustawodawce do podjecia trudu le-
gislacyjnego w tym zakresie®.

Zaproponowana przez ustawodawce procedura uwlaszczenia na-
potyka niekiedy powazne problemy interpretacyjne, ktére musza by¢
rozstrzygniete przez organ wydajacy zaswiadczenie, przy uwzglednie-
niu gléwnych zatozen projektodawcéw ustawy, w tym powszechnego
i odplatnego charakteru uwtaszczenia potwierdzanego w okreslonych
ramach czasowych i rozstrzygania watpliwosci na korzys¢ strony.

Celem artykutu jest analiza problematyki dotyczacej wydawania
zaswiadczen potwierdzajacych przeksztalcenie prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wlasnosci gruntéw zabudowanych na cele

w drodze decyzji administracyjnej, Warszawa 2015, s. 29-36; M. Habdas, Uzytkowanie
wieczyste i jego znaczenie na polskim rynku nieruchomosci, ,Prawo Spotek” 1999, nr 4, s. 54;
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nr2(94), s. 33; K. Zaradkiewicz, Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci,
+Monitor Prawniczy” 1999, nr 1, s. 13; Z. Czarnik, Uzytkownik wieczysty wtascicielem, War-
szawa 1999, s. 31-52; R. Kuznicki, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci. Komentarz do ustawy, Wroctaw 1998, s. 85-90.
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* Tekst jedn. Dz.U. 2022, poz. 1495, dalej ,ustawa przeksztatceniowa”.
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mieszkaniowe wraz z omdéwieniem najwazniejszych aspektéw zwia-
zanych z powszechnym uwlaszczeniem uzytkownikéw wieczystych,
w tym materialnoprawnych przestanek uwtaszczeniowych, oraz trybu
procedowania przewidzianego w ustawie przeksztalceniowe;j.

1. Materialnoprawne przestanki uwtaszczenia
uzytkownikow wieczystych prawem wiasnosci

Przestanki uwlaszczeniowe zostaty skonkretyzowane w art. 1 i art. 1a
ustawy przeksztalceniowej. W mysl przywotanych przepiséw przeksztal-
ceniu podlegaja nieruchomosci zabudowane wylacznie budynkami:
1) mieszkalnymi jednorodzinnymi lub 2) mieszkalnymi wielorodzinny-
mi, w ktérych co najmniej polowe liczby lokali stanowia lokale miesz-
kalne, lub 3) o ktérych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospo-
darczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami
budowlanymi, umozliwiajacymi prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkéw mieszkalnych. Przepisy ustawy stosuje sie rowniez, jezeli
na gruncie zabudowanym budynkami, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2
ustawy przeksztalceniowej, potozone sa takze inne budynki, obiekty
budowlane lub urzadzenia budowlane, pod warunkiem ze faczna po-
wierzchnia uzytkowa budynkéw innych niz okreslone w art. 1 ust. 2
nie przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw po-
tozonych na tym gruncie. Wobec tak sprecyzowanych przestanek prze-
ksztatceniowych ogromnego znaczenia nabiera pojecie prawidlowego
i racjonalnego korzystania z budynkéw mieszkalnych.

W orzecznictwie akcentuje sig, ze dokonujac wykltadni pojecia gruntu
zabudowanego na cele mieszkaniowe, nalezy mie¢ na wzgledzie, iz
obiekty i urzadzenia budowlane winny znajdowac sie na tym samym
gruncie co budynki mieszkalne. W sytuacji kiedy obiekty i urzadzenia
budowlane stanowia odrebna nieruchomos¢ od budynkéw mieszkal-
nych, dla ktérych urzadzone sa odrebne ksiegi wieczyste, to nawet gdy
umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie z nich, nie podlegaja
ustawie przeksztalceniowej. Nie dzielag bowiem losu prawnego budyn-
ku mieszkalnego®. Analizowany przepis, tj. art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy
przeksztalceniowej musi by¢ wykltadany scisle, z uwagi na intencje

® Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego (WSA) w Lodzi z 25 VII 2019 1.,
sygn. akt Il SA/Ld 434/19, LEX nr 2707172; wyrok WSA w Lodzi z 31X 2019 r., sygn. akt
II1 SA/Ed 435/19, LEX nr 2721648.
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ustawodawcy, ktérego zatozeniem bylto objecie regulacja tej ustawy
jedynie gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe. Grunty z po-
tencjalna mozliwoscia wykorzystywania na cele mieszkaniowe, w tym
niezabudowane, niezwigzane z racjonalnym korzystaniem z budynku
mieszkalnego, mogace samodzielnie wystepowac w obrocie prawnym,
nie wyczerpuja zalozen ustawy i nie podlegaja przeksztatceniu. Takiej
wykladni przepiséw ustawy przeksztalceniowej dat wyraz ustawodawca
takze w art. 1a ustawy. Doprecyzowal bowiem normatywny zakres prze-
ksztalcenia poprzez wyeliminowanie z zakresu dziatania ustawy tych
nieruchomosci, na ktérych znajduje sie zabudowa mieszana, tj. na ktorej
funkcja mieszkaniowa nie jest dominujaca. Kryterium 30% powierzchni
uzytkowej obiektow lub budynkéw niemieszkalnych w stosunku do
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych na takim
gruncie jest granica wlasciwego rozumienia pojecia gruntu zabudowa-
nego na cele mieszkaniowe. W przypadku niespetnienia tego kryterium
nieruchomos¢ nie podlega przeksztatceniu. Taka mozliwos¢ zaistnieje
dopiero wowczas, gdy w trybie art. 2 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej
dokona sie podziatu nieruchomosci’.

Zakres przedmiotowy normatywnego uwlaszczenia nie powinien
w praktyce budzi¢ wiekszych watpliwosci. Jakakolwiek inna zabudo-
wa na gruncie, na ktérym znajduje sie budynek mieszkalny, musi by¢
oceniana przez pryzmat przytoczonych wyzej regulacji. Przy czym, in-
cydentalna zabudowa w postaci np. billboardu, tablicy reklamowej
miesci sie w pojeciu obiektéw umozliwiajacych racjonalne korzystanie
z budynkéw mieszkalnych®. Te same spostrzezenia odnies¢ nalezy takze
do usytuowanych na takim gruncie miejsc i zatoczek parkingowych,
wewnetrznych drég dojazdowych, sieci uzbrojenia technicznego. Nie
da sie w sposéb kazuistyczny dokonac¢ wyliczenia wszelkich obiek-
tow, ktore funkcjonuja na gruncie zabudowanym budynkami miesz-
kalnymi. Optyka patrzenia w kazdym konkretnym przypadku musi sie
jednak osadzac na zalozeniu i intencji ustawodawcy, aby normatyw-
nym przeksztatceniem obja¢ nieruchomosci zabudowane budynkami
mieszkalnymi, w rozumieniu definicji zamieszczonej w ustawie prze-
ksztalceniowej, ktéra dopuszcza takze usytuowanie na takich gruntach

7 L. Sanakiewicz, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow. Komentarz, Warszawa 2019, s. 35-38.

8 M. Gdesz, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci w Swietle
ustawy z 2018 ., ,Samorzad Terytorialny” 2019, nr 1-2, s. 5.
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innych budynkoéw i obiektow, pod warunkiem ze wystepuje element
racjonalnego powiazania z budynkiem mieszkalnym.

Interpretowanie w tym duchu przepiséw ustawy przeksztalceniowej
moze wywolywaé watpliwosci zwiagzane z usytuowaniem na gruncie,
np. hydroforni, chodnika bedacego czescia pasa drogi publicznej czy
tez ogélnodostepnego parku. Podkreslenia wymaga, ze zaréwno budy-
nek hydroforni, jak i czes¢ pasa drogi publicznej nie spelniaja zalozen
ustawowych i winny by¢ wylaczone z przeksztalcenia. Powyzsze stano-
wisko uzasadnione jest faktem, ze obiekt hydroforni zazwyczaj stanowi
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci i na podstawie art. 49 Kodeksu
cywilnego’, jako urzadzenie do doprowadzania wody, wchodzi w sktad
przedsiebiorstwa przesylowego'. W odniesieniu do gruntu zajetego
pod droge publiczna nalezy zauwazy¢, ze o ile droga publiczna stanowi
obiekt budowlany w rozumieniu art. 3 pkt 3a Prawa budowlanego',
o tyle — jak konstatuje WSA w jednym ze swoich orzeczen — nie jest
to obiekt funkcjonalnie i technicznie powiazany z nieruchomoscia, na
ktérej znajduje sie budynek mieszkalny. Oceniajac tego rodzaju stan
faktyczny w kontekscie wspomnianego juz art. 1a ustawy przeksztalce-
niowej, ktéry poszerzyt mozliwos¢ przeksztalcenia takze w stosunku do
gruntu zabudowanego innymi niz mieszkalne budynkami, obiektami
budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi, nalezy podkresli¢, ze
ustalony tym przepisem sposéb podrzednosci tych obiektéw ogranicza
sie jedynie do budynkoéw, gdyz kryterium 30% powierzchni uzytkowej
wszystkich budynkéw jest tu wyznacznikiem. Tym samym, w odnie-
sieniu do gruntéw zabudowanych obiektami budowlanymi innymi
niz budynki lub urzadzeniami budowalnymi nie zostalo wskazane
kryterium kwalifikacji, co powoduje, ze nie mozna w sposéb jedno-
znaczny dokonac¢ takiej wykladni'>. Na niekorzys¢ zakwalifikowania
takiego gruntu jako spetniajacego przestanki przeksztalceniowe dziata

° Ustawa z dnia 23 IV 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. 2022, poz. 1360).

10 Zob. wyrok SN z 18 VI 2004 r., sygn. akt Il CK 359/03, LEX nr 146060; wyrok SN
z131V 2011 ., sygn. akt V. CSK 309/10, LEX nr 1001339; uchwata SN z dnia 13 VII 2011 r.,
sygn. akt III CZP 26/11, LEX nr 852328; postanowienie SN z 6 XI 2014 r., sygn. akt I
CSK 101/14, LEX nr 1573970; wyrok SN z 19 XI 2014 r., sygn. akt II CSK 169/14, LEX
nr 1604626; wyrok SN z 4 II 2015 r., sygn. akt IV CSK 387/14, LEX nr 1651002; wyrok
Sadu Apelacyjnego (SA) w Katowicach z 20 V 2016 r., sygn. akt V ACa 535/14, LEX
nr 2061834; wyrok SA w Poznaniu z 20 11 2018 r., sygn. akt I ACa 934/17, LEX nr 2546262.

11 Ustawa z dnia 7 VII 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. 2021, poz. 2351
ze zm.).

12 Wyrok WSA w Lublinie z 7 XI 2019 r., sygn. akt I SA/Lu 359/19, LEX nr 2866270.
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takze brzmienie art. 2a ustawy o drogach publicznych®. Konsekwen-
cja rozstrzygniecia o publicznoprawnym charakterze wtasnosci drog
publicznych jest wylaczenie ich z obrotu prawnego, co tym samym
powoduje, Ze nie moga one przejs¢ na wlasnos¢ innego podmiotu niz
wlasciwy zarzadca drogi'®.

Co do usytuowania na jednej z dziatek gruntu parku ogdlnodo-
stepnego nalezatoby zastanowic sie, czy zachodzi w tej sytuacji zwia-
zek funkcjonalny pomiedzy korzystaniem z budynkéw mieszkalnych
a funkcja realizowana przez tereny parkowe ogélnodostepne. Odpo-
wiedz nie powinna nastrecza¢ watpliwosci, jako ze tereny zielone sa
pozadanym i czesto spotykanym elementem uzupelniajacym zabudowe
mieszkaniowa — nawet w sytuacji, gdy mamy do czynienia z parkiem
ogolnodostepnym, z ktérego moga korzysta¢ wszyscy. Nie powoduje
to przeciez braku zwiazku funkcjonalnego z zabudowa mieszkaniowa.
Do przeksztalcenia wystarczy, aby jedna z dzialek spelniata wymagania
art. 1 ust. 2 ustawy przeksztalceniowej. Mamy bowiem caly czas do czy-
nienia z nieruchomoscia w rozumieniu wieczystoksiegowym?'. Co do
zasady zwiazku funkcjonalnego nie mozna utozsamiac ze zwiazkiem
gospodarczym, ktéry méglby wystapi¢ np. w sytuacji udostepnienia
nieruchomosci gruntowej w celu umieszczenia na niej tablicy reklamo-
wej i przeznaczenia pozyskanych z tego tytutu srodkéw na utrzymanie
budynku mieszkalnego'®. Cho¢, oczywiscie, z duza doza ostroznosci
nalezy podchodzi¢ do analizy takich przypadkéw i w pierwszej kolej-
nosci zatozy¢, ze wszelkie obiekty majace charakter incydentalny, nie
powinny same w sobie niweczy¢ skutku przeksztatcenia.

2. Zaswiadczenie jako potwierdzenie
normatywnego przeksztatcenia

Przeksztalcenie ex lege zostalo powiazane z obowiazkiem wydania przez
wlasciwy organ zaswiadczenia. Stanowi ono podstawe ujawnienia pra-
wa wlasnosci gruntu w ksiedze wieczystej oraz w ewidencji gruntow

13 Ustawa z dnia 21 11 1985 r. o0 drogach publicznych (tekstjedn. Dz.U.2022, poz.1693
ze zm.).

14 R. Skwarto, Glosa do uchwaty SN z dnia 13 pazdziernika 2004 ., 11l CZP 52/04, ,Samo-
rzad Terytorialny” 2006, nr 11, s. 74.

5 A. Muller, Kilka stéw o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabu-
dowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci, ,Rejent” 2019, nr 8(340), s. 76.

16 Wyrok WSA w Lodzi z 14 XI 2019 r., sygn. akt Il SA/Ld 436/19, LEX nr 2743504.
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i budynkéw. Wydanie takiego zaswiadczenia jest wystarczajaca i za-
razem jedyna droga do stwierdzenia, ze dany grunt objety jest dziata-
niem ustawy przeksztalceniowej. Z uwagi na fakt, ze przeksztalcenie
nastepuje z mocy prawa, bez jakiegokolwiek wniosku ze strony uzyt-
kownikéw wieczystych, zaswiadczenie nabiera kluczowego znaczenia
dla potwierdzenia uwlaszczenia.

Co do zasady procedura wydawania zaswiadczen uregulowana jest
w Kodeksie postepowania administracyjnego'®, w art. 217-220 k.p.a.
Zaswiadczenie kwalifikowane jest jako czynno$¢ materialnotechniczna,
ktéra tworzy okreslone skutki prawne w drodze faktéw'. Pojawiaja sie
takze glosy, ze zaswiadczenie jest czynnoscia faktyczna, odmienna od
czynnosci materialnotechnicznej?. Ponadto bywa takze charakteryzo-
wane jako tzw. akt potwierdzajacy?'. Zaswiadczenie nie tworzy zadnej
nowej sytuacji prawnej. Jak podnosi sie w orzecznictwie, przedmiot
postepowania o wydanie zaswiadczenia nie obejmuje kompetencji do
ustalania praw lub obowiazkéw administracyjnoprawnych podmiotéw
prawa, lecz sprowadza sie wylacznie do poswiadczenia faktow lub sta-
néw prawnych. W zaswiadczeniu organ potwierdza jedynie istnienie
okreslonego stanu na podstawie posiadanych juz danych®. Samo za-
$wiadczenie moze dotyczy¢ jedynie niebudzacych watpliwosci danych
znajdujacych sie w ewidencjach organu, rejestrach czy innego rodzaju
zbiorach?®.

Od zaswiadczen wydawanych w trybie k.p.a. nalezy odrézni¢ za-
$wiadczenia wydawane z urzedu na podstawie aktéw szczegolnych, kto-
rym jest m.in. ustawa przeksztatceniowa. Poddajac analizie procedure

7 P.Marquardt, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci w prak-
tyce notarialnej, ,Rejent” 2018, nr 12(332), s. 113-133.

8 Ustawa z dnia 14 VI 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn.
Dz.U. 2022, poz. 2000) dalej ,k.p.a.".

1 M. Szubiakowski, Postepowanie podatkowe, w: Postepowanie administracyjne: 0golne,
podatkowe, egzekucyjne i przed sqdami administracyjnymi, pod red. M. Wierzbowskiego,
A. Wiktorowskiej, Warszawa 2017, s. 286; B. Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania
administracyjnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 695; A. Wrébel, M. Jaskowska, Kodeks
postepowania administracyjnego. Komentarz, Warszawa 2011, s. 1069-1071.

0 K. Chorazy, Z.R. Kmiecik, Wydawanie zaswiadczeri - kwestie nierozstrzygniete w lite-
raturze, ,Samorzad Terytorialny” 2000, nr 6, s. 70.

21 J. Lang, Akty potwierdzajgce w administracji paristwowej, ,Studia Iuridica” 1990, nr 18,
s.130-132.

22 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA) z 12 IV 2018 ., sygn. akt II
OSK 2527/17, LEX nr 2494340.

2 Wyrok NSA z 14 111 2019 ., sygn. akt I OSK 1226/17, LEX nr 2642497.
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wydawania zaswiadczen przeksztalceniowych, nalezy podkresli¢, ze
tryb dziatania organu w tym zakresie podlega swoistym modyfikacjom.
Po pierwsze, wprawdzie owe zaswiadczenie nie tworzy nowego stanu
prawnego, gdyz przeksztalcenie nastepuje ex lege, to poswiadczenie
samego faktu przeksztalcenia wymaga analizy materialnoprawnych
przestanek uwlaszczeniowych w odniesieniu do konkretnego gruntu
ina podstawie danych zawartych w ksiedze wieczystej oraz w ewidencji
gruntéw i budynkoéw. Niewatpliwie dane zawarte w tychze publicz-
nych rejestrach, bedace podstawa oznaczenia nieruchomosci, nabieraja
ogromnego znaczenia, a jakiekolwiek rozbieznosci danych powoduja
koniecznos¢ przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego. Jednocze-
$nie, niejako na marginesie dodac nalezy, ze problemy w zakresie stanu
prawnego nieruchomosci gruntowych (nieruchomosci lokalowych),
w tym niezgodnos¢ stanu prawnego z rzeczywistym stanem prawnym,
nie powinny by¢ przeszkoda dla potwierdzenia przeksztatcenia, gdyz
zaswiadczenie stanowi podstawe ujawnienia prawa wtasnosci w ksie-
dze wieczystej prowadzonej dla przeksztalconej nieruchomosci, nie
jest natomiast podstawa do zmian wpiséw objetych ksiega wieczysta*.
Po drugie, mieszana zabudowa znajdujaca sie na gruncie spowoduje,
ze bez podjecia dziatant zwiazanych z dokonaniem podzialu geode-
zyjnego i wylaczenia z istniejacej ksiegi wieczystej dziatki gruntu, nie-
spelniajacej zatozen ustawy przeksztalceniowej, nie bedzie mozliwe
wydanie owego zaswiadczenia. Zatem fakt zawarcia w zaswiadczeniu
oswiadczenia wiedzy bedzie musiat zosta¢ poprzedzony konkretnymi
czynnosciami geodezyjnymi i wieczystoksiegowymi.

Pewna szczegdlna regulacja zwiazana z wydawaniem zaswiadczen
jest takze mozliwos¢ kwestionowania wysokosci i okresu wnoszenia
oplaty przez wlasciciela nieruchomosci. W tym celu zaswiadczenie prze-
ksztalceniowe winno zawiera¢ pouczenie, iz w oparciu o art. 6 ustawy
przeksztalceniowej, wlasciciel nieruchomosci moze w terminie 2 miesie-
cy od dnia doreczenia zaswiadczenia ztozy¢ wniosek o ustalenie wyso-
kosci lub okresu wnoszenia optaty w drodze decyzji. Konstrukcja tegoz
przepisu jest dos¢ osobliwa. Nie ma bowiem mozliwosci wszczecia
postepowania z urzedu, a jedynie na wniosek ztozony przez wtasciciela
nieruchomosci. Jezeli zatem wniosek o wydanie decyzji ztozy osoba,

2 Szerzej zob. P. Wancke, Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Komentarz,
Warszawa 2019, http://archiwum.miir.gov.pl/strony/zadania/gospodarka-nierucho-
mosciami/przeksztalcenie/ (dostep: 9 IX 2019).
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ktérej prawo uzytkowania wieczystego nie podlegalo przeksztalceniu,
lub osoba, ktéra w dacie skladania wniosku nie byla juz wlascicielem
nieruchomosci, wéwczas — na podstawie art. 61a k.p.a — organ powi-
nien wyda¢ postanowienie o odmowie wszczecia postepowania. Tak
samo powinien postapi¢ w sytuacji ztozenia wniosku przez wiasciciela
nieruchomosci po uplywie 2 miesiecy od otrzymania zaswiadczenia
okreslajacego wysokos¢ oplaty przeksztalceniowej. Niemniej jednak,
pamietac nalezy, ze zaswiadczenie nie korzysta z powagi rzeczy osadzo-
nej, a to oznacza, ze uprawniony podmiot moze wnioskowac o wydanie
nowych zaswiadczen wielokrotnie, co tez otworzy droge do wydania
decyzji w oparciu o art. 6 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej®. Taka tech-
nika dziatania organu przy poswiadczeniu uwlaszczenia budzi jednak
pewne watpliwosci, poniewaz zaswiadczenie przeksztalceniowe ma
przeciez jedynie potwierdzac ten fakt w oparciu o znane organowi
fakty lub stan prawny.

Jednoczesnie ustawodawca wskazat, ze do czasu zakonczenia poste-
powania administracyjnego ustalajacego wysokos¢ i okres wnoszenia
oplaty optata jest wnoszona w wysokosci wskazanej w zaswiadczeniu,
co potwierdzaloby, ze zaswiadczenie ma przede wszystkim charakter
rzeczowy i zachowuje swoja moc, a procedura wydania decyzji admini-
stracyjnej dotyczy jedynie kwestii odptatnosci za przeksztalcenie. Zapro-
ponowane rozwiazanie legislacyjne jest w istocie zbiezne z procedura
aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, zawarta
w art. 78 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®*. W praktyce
kwestionowanie optaty przeksztalceniowej w gléwnej mierze dotyczy¢
moze okresu jej wnoszenia, jako ze podstawowy okres ustalony jest
w ustawie na 20 lat, liczac od dnia przeksztalcenia. Jednoczesnie art. 7
ust. 6a ustawy przeksztalceniowej przewiduje, ze dla wlascicieli gruntow
bedacych przedsiebiorca, w odniesieniu do nieruchomosci wykorzy-
stywanej do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, termin ten moze
wynosi¢ odpowiednio: 99 lat — jezeli stawka procentowa oplaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 1%; 50 lat — jezeli stawka pro-
centowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 2%;
33 lata — jezeli stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego wynosi 3%. Procedura zwiazana z ustalaniem okresu wno-
szenia oplaty jest szczegétowo uregulowana w art. 7 ust. 6a—6d ustawy

» L. Sanakiewicz, op. cit.,, s. 111-112.
26 Ustawa z dnia 21 VIII 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U.
2021, poz. 1899 ze zm.).
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przeksztalceniowej, a jej stosowanie jest dos¢ ktopotliwe i zalezne od
momentu ztozenia organowi oswiadczenia o zamiarze jej wnoszenia.
Technika dzialania organu administracji publicznej przy wydawaniu
zaswiadczen przeksztalceniowych jest pewna swoista regulacja stwo-
rzona na uzytek normatywnego przeksztatcenia uzytkowania wieczyste-
go. Sam mechanizm przeksztalceniowy, ktéry dokonuje sie z mocy pra-
wa, wiaze sie z obowiazkiem wydania zaswiadczenia potwierdzajacego
owe przeksztalcenie. To potwierdzenie w drodze zaswiadczenia nie jest
jednak tylko i wylacznie czynnoscia materialnotechniczna sensu stricto,
gdyz powiazane zostalo z przestankami uwlaszczeniowymi, ktérych
spelnienie organ musi potwierdzi¢ przy jego wydawaniu. Jednoczesnie
odplatny charakter uwtaszczenia powoduje koniecznos¢ dokonania
dodatkowych ustalen w zakresie wysokosci i okresu wnoszenia oplaty
przeksztalceniowej, co niekoniecznie jest mozliwe do potwierdzenia
tylko i wylacznie na podstawie danych bedacych w posiadaniu organu.
Potwierdzeniem powyzszej tezy jest chociazby brzmienie art. 21 ust. 2a
ustawy przeksztalceniowej, w mysl ktérego w sytuacji nieobowiazywa-
nia w dniu przeksztalcenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczy-
stego organ jest zobligowany do jej ustalenia, na podstawie wartosci
nieruchomosci okreslonej na dzien przeksztalcenia. Dopdki nie zostanie
wykonany operat szacunkowy bedacy podstawa do jej ustalenia, dopoty
organ nie ma mozliwosci wydania zaswiadczenia, gdyz dosztoby do
naruszenia art. 4 ust. 4 oraz art. 7 ust. 1 i 2 ustawy przeksztalceniowej.

3. Odpftatny charakter uwlaszczenia

Zalozeniem projektodawcéw ustawy przeksztalceniowej miat by¢ od-
platny charakter uwtaszczenia. Podobnie jak oplata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego, ktéra ma charakter cywilnoprawny i sta-
nowi ekwiwalent za mozliwos¢ korzystania z gruntu?, tak tez opta-
ta przeksztalceniowa stanowi rekompensate za nabycie ex lege prawa
wlasnosci®. Ustawodawca w art. 7 ust. 2 ustawy przeksztalceniowej
postanowil, ze wysokos¢ oplaty jest rowna wysokosci optaty rocznej

2 Wyrok SN z 30 IX 2015 r., sygn. akt I CSK 760/14, LEX nr 1943201; wyrok SN
z 11 VIII 2011 1., sygn. akt | CSK 607/10, OSNC 2012, Nr 3, poz. 36; uchwata sktadu sied-
miu sedziéw SN z dnia 8 XII 2004 r., sygn. akt IIl CZP 47/04, OSNC 2005, Nr 5, poz. 74.

2 E. Klat-Gorska, Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego we wlasnosé. Zagadnienia
prawne, LEX/el. 2019.
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z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra obowiazywataby w dniu prze-
ksztatcenia. Dodatkowo ust. 3 przywotanego artykutu wprowadzit za-
sade, zgodnie z ktéra wysokos¢ oplaty jest rowna wysokosci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w trzecim roku od aktualizacji,
jezeli w dniu przeksztalcenia obowiazywataby oplata roczna ustalona
za pierwszy lub drugi rok od aktualizacji. Tym samym, jest to jeden
z przypadkéw, gdy obciazenia dotychczasowego uzytkownika wieczy-
stego beda wieksze niz dotychczas. Drugim jest mozliwos¢ ztozenia
przez wiasciciela gruntu bedacego przedsiebiorca w trybie art. 7 ust. 6a
ustawy przeksztalceniowej oswiadczenia o zamiarze wnoszenia optaty
przez odpowiednio dtuzszy okres, w zaleznosci od wysokosci stawki
procentowej oplaty rocznej.

Fakt, iz optata przeksztalceniowa ma by¢ uiszczana przez nowego
wlasciciela w wysokosci dotychczasowej optaty rocznej, powoduje, ze
w zaswiadczeniu nie moze by¢ ustalona inna wysokos¢ oplaty rocznej
niz ponoszona wczesniej przez uzytkownika wieczystego. Zaswiad-
czenie nie kreuje bowiem zadnego stosunku prawnego, a potwierdza
jedynie istniejace fakty. Te same uwarunkowania odnosza sie do obo-
wiazku uiszczania optaty przeksztalceniowej®.

Przy zestawieniu powyzszych rozwazan z brzmieniem art. 21 ust. 2a
ustawy przeksztalceniowej, ktéry nakazuje ustali¢ optate na dzien prze-
ksztatcenia w sytuacji, gdy nie obowiazywata ona wczesniej, okazuje sie,
ze wraz z wydaniem zaswiadczenia przeksztalceniowego zostaje jednak
wykreowany nowy obowiazek w postaci oplaty. Jest to dlatego istotny
problem, ze sytuacja uzytkownikéw wieczystych, ktérzy do tej pory nie
mieli obowiazku uiszczania optaty rocznej, ulega pogorszeniu — z mo-
mentem ustawowego przeksztalcenia powstat dla nich nowy obowiazek.
Ten sam problem dotyczy¢ bedzie nastepcéw prawnych oséb wskaza-
nych w art. 8 pkt 2 lit. a i b ustawy przeksztalceniowej. Zgodnie bowiem
z jego brzmieniem optaty za przeksztalcenie nie wnosza osoby fizyczne
lub ich spadkobiercy oraz spétdzielnie mieszkaniowe, w przypadku gdy
wniosly jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczy-
stego lub uzytkowanie wieczyste uzyskaty na podstawie art. 7 Dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy?® oraz innych tytutéw prawnych, w zamian za
wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu

» Wyrok WSA w Krakowie z 4 112020 r., sygn. akt II SA/Kr1553/19, LEX nr 2787747.
30 Dz.U. 1945 Nr 50, poz. 279 oraz Dz.U. 1985, poz. 99.
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Panstwa przed dniem 5 grudnia 1990 r. Pominiecie w omawianym prze-
pisie osob, ktére nabyly uzytkowanie wieczyste w drodze czynnosci
rozporzadzajacej, nalezy traktowac jako przeoczenie ustawodawcy i de
lege ferenda nalezaloby rozszerzy¢ zakres podmiotowy tego przepisu
takze o te grupe podmiotow.

Specyfika wydawanych zaswiadczen przeksztalceniowych zwiaza-
na jest takze z mozliwoscia kwestionowania przez dotychczasowego
uzytkownika wieczystego lub kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci,
w odniesieniu do ktorej istnieje roszczenie o optate, wysokosci i okresu
jej wnoszenia poprzez zgloszenie w ustawowo zakreslonym terminie
zadania wydania decyzji ustalajacej wysokos¢ optaty. Termin na wysta-
pienie z takim zadaniem jest terminem zawitym, zatem kwestia jego
niedochowania wywota dla strony ujemne skutki prawne?..

4. Pomoc publiczna przy uwlaszczeniu

Zasady ustalania oplaty przeksztalceniowej powoduja, ze w niekto-
rych sytuacjach bedziemy mieli do czynienia z pomoca publiczna. Jak
bowiem wskazuje art. 14 ustawy przeksztalceniowej, przepisy ustawy
stosuje sie z uwzglednieniem przepiséw o pomocy publicznej. Udzie-
lenie pomocy publicznej wymaga spelnienia warunkéw udzielenia
pomocy de minimis, okreslonych w szczegoélnosci w rozporzadzeniu
Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie sto-
sowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
o pomocy de minimis*’. Za dzien udzielenia pomocy publicznej uznaje
sie dzien wydania zaswiadczenia albo zaswiadczenia, o ktérym mowa
w art. 11 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej. Przy czym, w przypadku
przekroczenia limitu pomocy de minimis, stosuje sie doplate do wy-
sokosci wartosci rynkowej nieruchomosci okreslonej na podstawie
wartosci rynkowej nieruchomosci stanowiacej podstawe ustalenia
oplaty albo na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego na
wniosek zobowiazanego do doplaty. Wysokos¢ doptaty ustalana jest
z urzedu w drodze decyzji. Koszty operatu szacunkowego ponosi zo-
bowiazany do dopfaty.

31 Szerzej na temat instytucji terminu: R. Stankiewicz, Art. 57, w: Kodeks postepowania
administracyjnego. Komentarz, pod red. M. Wierzbowskiego, A. Wiktorowskiej, Warszawa
2013, s. 313-332; B. Adamiak, J. Borkowski, op. cit., s. 276-277.

32 Dz. Urz. UE L 352 z 24 XII 2013, s. 1.
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Przyjeta w ustawie przeksztalceniowej regulacja dotyczaca pomo-
cy publicznej jest zwigzana z czasookresem wnoszenia oplaty prze-
ksztalceniowej wylacznie przez przedsiebiorcéw. Pojecie przedsiebiorcy
i dzialalnosci gospodarczej w prawie unijnym jest szersze niz w prawie
polskim, gdyz za przedsiebiorstwo uwaza sie podmiot prowadzacy
dzialalnos¢ gospodarcza bez wzgledu na jego forme prawna, natomiast
dzialalnos¢ gospodarcza kwalifikowana jest jako oferowanie towaréw
i ustug na rynku, w zakresie ktérego wystepuje element konkurencyj-
nosci**. Odnoszac zatem obowiazek stosowania przepisow dotyczacych
pomocy publicznej do ustawy przeksztalceniowej, nalezy zwréci¢ uwa-
ge na fakt, iz ustawodaweca nie sprecyzowal, jakie doktadnie korzysci dla
przedsiebiorcéw beda stanowily pomoc de minimis, co tez powoduje,
ze ciezar w tym zakresie spoczywac bedzie na organie wydajacym za-
$wiadczenie przeksztalceniowe®.

Z uwagi na praktyczne problemy zwigzane z pomoca publiczna
przy ustawowym przeksztatceniu Urzad Ochrony Konkurencji i Kon-
sumentéw (UOKIK) przedstawit stanowisko, w ktérym potwierdzit,
ze pojecie przedsiebiorcy nalezy rozciagnac¢ na wszelkie kategorie
podmiotéw prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza, bez wzgledu na
ich forme prawna i Zrédla finansowania. Bez znaczenia jest takze, czy
przepisy krajowe przyznaja danemu podmiotowi status przedsiebior-
cy. Podstawowe znaczenie bedzie mial rodzaj prowadzonej przez ten
podmiot dziatalnosci, przy czym zaakcentowano takze, ze skoro przez
dziatalnos¢ gospodarcza rozumie sie oferowanie towaréw i ustug na
rynku, to zaréwno dziatalnos¢ produkcyjna, dystrybucyjna, jak i ustu-
gowa, spelniaja to kryterium. Nie jest przy tym wazne, czy mamy do
czynienia z wystepowaniem zarobkowego charakteru dziatalnosci,
co tym samym powoduje, ze dziatalnos¢ gospodarcza w rozumieniu
unijnego prawa konkurencji prowadzi¢ moga takze ré6znorodne pod-
mioty typu non-profit. Dla uznania za przedsiebiorce przesadzajace
jest natomiast, czy dziatalnos¢ gospodarcza jest faktycznie przez pod-
miot prowadzona. Uzasadnieniem dla stosowania przepiséw o pomo-
cy publicznej przy ustawowym przeksztalceniu sa, zdaniem UOKIK,

» Wiecej na temat warunkow i zasad udzielania pomocy publicznej W. Gonet, Ustawa
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci. Komentarz,
Warszawa 2012; L. Sanakiewicz, op. cit., s. 160-166.

3 Szerzej na ten temat R. Zenc, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci a problem pomocy publicznej (pomocy
de minimis), ,Prawo Pomocy Publicznej” 2019, nr 01(72), s. 10.
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zasady odplatnosci za przeksztalcenie zawarte w art. 7 ust. 6 ustawy
przeksztalceniowej. Jak argumentuje, przeksztalcenie stanowi pomoc
de minimis, poniewaz uzytkownik wieczysty uzyskuje wtasnos¢ grun-
tu za cene nizsza niz cena rynkowa. Z art. 7 ust. 6 ustawy wynika, iz
oplata przeksztalceniowa jest wnoszona przez okres 20 lat, liczac od
dnia przeksztalcenia. Oznacza to, ze nowy wtasciciel gruntu zapta-
ci za prawo wiasnosci 20% wartosci rynkowej gruntu (przy stawce
1% optaty rocznej) lub 60% tej wartosci (jezeli obowiazuje w danym
przypadku stawka 3% optaty rocznej). Uzytkownik wieczysty uzyska
wiec wlasnos¢ gruntu, wnoszac preferencyjna optate. Korzyscia dla
nowego wlasciciela bedzie w pierwszym przypadku 80%, a w drugim
40% wartosci gruntu. W zwiazku z powyzszym przepisy o pomocy de
minimis beda miaty zastosowanie do przypadkéw przeksztalcenia na
podstawie ustawy dotyczacych nieruchomosci wykorzystywanych do
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, jezeli beneficjent nie ztozyt
w terminie 3 miesiecy od dnia przeksztalcenia oswiadczenia, o ktérym
mowa w art. 7 ust. 6a ustawy. Wartoscig pomocy udzielanej na podstawie
art. 7 ust. 6 ustawy jest réznica pomiedzy wartoscia rynkowa gruntu
a suma oplat przeksztatceniowych?®.

Jednoczesnie w doktrynie pojawiaja sie glosy jakoby upatrywanie
pomocy publicznej w trwajacej na przestrzeni okreslonej liczby lat pe-
riodycznosci oplaty przeksztalceniowej jest chybione. Uzasadnieniem
powyzszego jest fakt, ze instytucja rozlozenia Swiadczenia na raty, ktéra
to mogtaby by¢ forma pomocy, polega na odsunieciu poszczegdlnych
jego czesci na dalsze terminy ptatnosci w stosunku do daty wymagal-
nosci zobowiazania. Tymczasem terminy coroczne opfaty przeksztal-
ceniowej sa pierwotnymi terminami jej wymagalnosci, co sprawia, ze
dluznik, wnoszac zgodnie z nimi optate co roku, spetnia Swiadczenie
we wlasciwych terminach wymagalnosci. Zreszta optata przeksztalce-
niowa objeta jest mechanizmem waloryzacji, co niweluje ewentualna
korzys¢ zobowiazanego wynikajaca z uptywu czasu. Wobec tego nie ma
miejsca przysporzenie, ktére jest niezbedne, aby stwierdzi¢ udzielenie
pomocy publicznej®.

% Stanowisko UOKIK dostepne na stronie internetowej, https://uokik.gov.pl/wy-
jasnienia2.php?fbclid=IwAR3bS4SPgGemUlutm9QBLhFfO5tVIgOwRxdD0xScKb2k-
3kd4pR19HJLndWA#_ftn3 (dostep: 31 VIII 2020).

% M. Tollik, Niejednoznaczne skutki art.14 ustawy z 20.07.2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci,
,Palestra” 2019, nr 1-2,s. 117-123.
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Co do zasady trudno odmoéwi¢ stusznosci temu pogladowi, cho¢
kwestia waloryzacji moze budzi¢ watpliwosci w aspekcie braku ko-
rzysci dla zobowiazanego. Trzeba bowiem pamietad, ze optata roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego mogta podlegac¢ aktualizacji co 3 lata,
zapewniajac przy tym rynkowy charakter dochodéw z tego tytulu. Na-
tomiast objecie nieruchomosci ustawowym uwlaszczeniem wyklucza
ten mechanizm, a wplywy z tytulu oplaty przeksztalceniowej moga
podlegac jedynie waloryzacji dokonywanej co 3 lata. Przy braku aktuali-
zacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przed 1 stycznia
2019 r. dochodzi do sytuacji, ze dotychczasowy uzytkownik wieczysty
osiaga jednak korzys¢ przy ustawowym przeksztalceniu, gdyz oplata
przeksztalceniowa powiazana zostata z dotychczas wnoszona oplata
roczna. Co wiecej, podejmowane przez samorzady, przed wejsciem
w zycie ustawy przeksztalceniowej, proby aktualizacji oplat rocznych
nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe celem ich uryn-
kowienia, zaowocowaly Ustawa z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele miesz-
kaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw?”. W mysl tej regulacji, jezeli
postepowanie w sprawie aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego zostalo wszczete po 5 pazdziernika 2018 r., a wypo-
wiedzenia dotychczasowej wysokosci tej oplaty nie zostaly skutecznie
doreczone wszystkim wspotuzytkownikom wieczystym nieruchomosci
przed 1 stycznia 2019 r., roczna oplata przeksztalceniowa jest rowna
wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra obo-
wigzywala przed aktualizacja. Ponadto, zgodnie z ta ustawa umarza sie
postepowania w sprawie aktualizacji optaty rocznej niezakoniczone
w dniu wejscia w zycie ustawy zmieniajacej (13 lutego 2019 r.). Rynkowy
charakter optaty przeksztalceniowej nie zostal w wielu przypadkach
zapewniony, co sprawia, ze uwlaszczeni prawem wlasnosci osiagaja
jednak korzysc¢.

Dodatkowo wspomnie¢ nalezy o art. 7 ust. 7 ustawy przeksztal-
ceniowej, ktéry wprowadza oplate jednorazowa, o ktéra wiasciciel
gruntu moze wnioskowa¢ w kazdym czasie trwania obowiazku wno-
szenia oplaty przeksztalceniowej. Powyzsze sprawia, ze mechanizm
waloryzacji w takich przypadkach odpadnie. Jednoczesnie wlasci-
ciel gruntu bedacy przedsiebiorca moze, na podstawie art. 7 ust. 6b

% Dz.U. 2019, poz. 270.
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ustawy przeksztalceniowej, w okresie pozostalym do wnoszenia oplaty
w kazdym czasie, z uwzglednieniem art. 14, ztozy¢ nowe o$wiadczenie
o zamiarze wnoszenia oplaty stosownie do ust. 6 albo 6a, z uwzgled-
nieniem dotychczas wniesionych optat. Wystarczy bowiem, ze utraci
status przedsiebiorcy (np. zaprzestanie wynajmowania lokalu miesz-
kalnego, przestanie wykorzystywac lokal do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej) i wéwczas bedzie mégt zawnioskowaé o zmiane cza-
sookresu wnoszenia opfaty. Po wydaniu przez organ zaswiadczenia
potwierdzajacego wysokos¢ i okres pozostaly do wnoszenia optaty nic
nie stoi na przeszkodzie, aby wlasciciel zglosit zamiar jej wniesienia
w kwocie pozostajacej do splaty. Co wiecej, moze takze skorzystac
z mozliwosci, jaka daje art. 9a ustawy przeksztalceniowej w kwestii
ustawowej 99% bonifikaty od oplaty jednorazowej. To spowoduje, ze
po wniesieniu przez niego oplaty jednorazowej taka nieruchomos¢
moze by¢ ponownie wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, ale wowczas nie beda mialy juz zastosowania przepisy
dotyczace pomocy publicznej. Biorac powyzsze pod uwage, nalezy
stwierdzi¢, ze mechanizm odptatnego uwtaszczenia moze budzi¢ w tym
aspekcie pewne watpliwosci.

Podsumowanie

Tryb procedowania organu administracji publicznej w zakresie
uwlaszczenia uzytkownikéw wieczystych sprowadza sie do wydania
zaswiadczenia potwierdzajacego spelnienie materialnoprawnych prze-
stanek w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci. Owe przestanki, co
do zasady, dotycza gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe, w ro-
zumieniu ustawy przeksztalceniowej. Zaproponowane przez ustawo-
dawce rozumienie tegoz pojecia moze w praktyce nastreczac¢ pewnych
watpliwosci interpretacyjnych, przede wszystkim w odniesieniu do
gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne oraz obiek-
tami budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi umozliwiajacymi
prawidlowe i racjonalne korzystanie z takich budynkéw. Pozbawione
sensu byloby jednak dziatanie ustawodawcy zmierzajace do kazuistycz-
nego ujecia wszystkich mozliwych stanéw faktycznych, ktére zaistniate
na gruncie spelniatyby przestanki ustawowe. Nie jest takze mozliwe ich
doktadne uszczegdtowienie w doktrynie, z uwagi na wielos¢ réznych
stanow faktycznych. Przy potwierdzaniu przeksztalcenia organ nie moze
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jednak traci¢ z pola widzenia ratio legis wprowadzonych rozwiazan
ustawodawczych zakladajacych powszechny charakter uwltaszczenia.
Zasada rozstrzygania na korzys¢ strony nabiera tu zatem ogromnego
znaczenia.

Sam mechanizm odptatnego przeksztalcenia, do ktérego zastoso-
wanie maja takze przepisy o pomocy publicznej, powoduje, ze Sciez-
ka postepowania organu przy potwierdzaniu uwtaszczenia mocno sie
niekiedy komplikuje. Istotna modyfikacja w zakresie wydawanych za-
$wiadczen jest takze mozliwos¢ kwestionowania przez dotychczaso-
wego uzytkownika wieczystego wysokosci i okresu wnoszenia oplaty
przeksztalceniowej, co powoduje obowiazek jej ustalenia przez or-
gan w drodze decyzji administracyjnej. Dodatkowo odplatny charak-
ter uwlaszczenia zmusza organ do poczynienia dodatkowych ustalen
w zakresie wysokosci i okresu wnoszenia oplaty przeksztalceniowej,
co niekoniecznie jest mozliwe do potwierdzenia tylko i wytacznie na
podstawie danych bedacych w posiadaniu organu.

Przyjety zatem model procedury uwlaszczeniowej, cho¢ co do zasady
stuszny i pozadany spolecznie, ma jednak pewne swoiste uwarunkowa-
nia, ktére wymagaja wyjasnienia zaréwno w doktrynie, jak i na gruncie
orzeczniczym.

THE PROCEDURE AND CONDITIONS FOR THE TRANSFORMATION
OF PERPETUAL USUFRUCT INTO OWNERSHIP

Summary

The right of perpetual usufruct has been operating in the Polish legal system since
the 1960s. The essence of this right consists in the possibility for the perpetual
usufructuary to use land which is publicly owned, to the exclusion of other persons,
along with the right to dispose of it. The content of the right to perpetual usufruct is
therefore similar in substantive terms to the ownership rights, although it is subject
to certain determinants particular only to this law. The limits of the rights of the
perpetual usufructuary are determined not only by the provisions of acts, rules of
social coexistence, but also by the provisions of the agreement for subjecting land
to perpetual usufruct. In addition, the temporary nature of the law and the rules of
payment, including the possibility of updating the annual fee for perpetual usufruct,
meant that for many years legislative activities were undertaken in the scope of
enfranchising perpetual usufruct users.

The Act of 20* July 2018 on the transformation of the right of perpetual usufruct
of land developed for housing purposes into the ownership right to this land per-
formed normative enfranchisement of perpetual usufruct users. The procedure of
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confirming enfranchisement is made by the public administration authority in the
form of a certificate. The requirement to issue a certificate sometimes demands that
the authority conduct a multi-faceted analysis in terms of meeting the conditions for
such enfranchisement. Both the material scope of the act, the content of the issued
certificate and the paid character of the enfranchisement to which the provisions
on state aid apply in practice generate many obligations on the part of the authority
issuing the certificate. Due to the universal character of the enfranchisement process
and some of its specific features, the legal solutions proposed by the legislator in
this area require a more in-depth analysis.

Keywords: enfranchisement — the right of perpetual usufruct — real estate — cer-
tificate
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