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PRAWO / LAW

MALGORZATA PRACKA

UWLASZCZENIE EX LEGE UZYTKOWNIK()W
WIECZYSTYCH PRAWEM WLASNOSCI
- WYBRANE PROBLEMY PRAWNE

1. Wstep

Prawo uzytkowania wieczystego istnieje w polskim porzadku prawnym
od lat 60. ubiegtego wieku. Instytucja ta miata zastapi¢ wszelkie dotychczasowe
formy czasowego wiadania nieruchomo$ciami stanowiacymi wlasnosé publiczna,
tj. wltasno§é czasowa, prawo zabudowy 1 dzierzawe wieczysta, przy czym interesy

Panstwa zostaly zabezpieczone w ten sposéb, ze nie wyzbywato sie ono wlasno-

éci gruntu i dodatkowo zachowywalo kontrole nad ich zagospodarowaniem!?.

Przemiany ustrojowe, jakie dokonaly sie po roku 1989, nie doprowadzily
do wyeliminowania prawa uzytkowania wieczystego z porzadku prawnego, wrecz
przeciwnie, katalog oséb, ktérym grunty mogly byé oddawane w uzytkowanie
wieczyste, powiekszyl sie, a dodatkowo zaprzestano akcentowania przezna-

czenia gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste jedynie pod budownictwo

mieszkaniowe?.

7 uwagi na postulowane od wielu lat oczekiwania co do wyeliminowania
uzytkowania wieczystego z porzadku prawnego®, ustawa z dnia 20 lipca 2018 .
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
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na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoéci tych gruntéw?, zwana dalej u.p.p.u.w.,
zdecydowano sie na wprowadzenie regulacji, ktorej zadaniem miato by¢ objecie
w sposob kompleksowy wszystkich dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych
gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i dokonanie normatywnego
przeksztalcenia przystugujacego im prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnoéci. Mimo ze ustawa obowigzuje dopiero od pazdziernika 2018 r., docze-
kata sie juz kilku nowelizacji, ktére niewatpliwie §wiadcza o wysokim stopniu
skomplikowania problematyki zwigzanej z ustawowym przeksztatceniem.

O ile sama reforma uwlaszczenia uzytkownikéw wieczystych byta oczekiwana
juz od dawna, o tyle niektére z jej regulacji wywoluja w praktyce powazne proble-
my interpretacyjne. Omowienia wymaga przede wszystkim zakres przedmiotowy
ustawy wraz z ocena, czy wprowadzone regulacje realizuja aspekt powszechnego
1 kompleksowego uwlaszczenia uzytkownikow wieczystych. Wskazane zostana
takze te zagadnienia dotyczace uwlaszczenia, ktére — w ocenie autora — najcze-
$ciej beda generowaly problemy przy wydawaniu przez organ zaswiadczenia
potwierdzajacego przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

2. Podstawowe cele przeksztalcenia ex lege

Jak podkreslono w uzasadnieniu do projektu ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci gruntéw?®, prace nad projektem zostaly zainicjowane ze wzgledu na
liczne postulaty 1 petycje kierowane zaréwno do organéw administracji rzadowe;,
jak 1 do Parlamentu przez wspétuzytkownikéw wieczystych gruntéw zabudo-
wanych budynkami wielolokalowymi (wielorodzinnymi), w ktérych wyodreb-
niono wlasno$é¢ lokali. Wynikaly one przede wszystkim z potrzeby zapewnienia
faktycznej mozliwoSci realizacji roszczenia o przeksztalcenie, przystugujacego
na mocy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomoéci®, zwanej dalej ustawsg z dnia
29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu, ktéra w wielu przypadkach okazata sie
rozwigzaniem nieskutecznym 1 blokujacym mozliwo$é¢ przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci, z uwagi chociazby na ustawowy
wymog zgody wszystkich wtascicieli lokali, ktorym przystuguja udziaty w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu. Brak takich zgdd, bez wzgledu na przyczyne,
uniemozliwial wspdélnotom mieszkaniowym realizowanie roszczenia w trybie
wspomnianej ustawy.

Wprawdzie ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu wprowadzita
mozliwo§¢ wystapienia z zadaniem przeksztalcenia przez grupe wspétuzytkow-

4 Tekst jednolity: Dz. U. 2020.139.

5 Uzasadnienie do projektu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnoéci gruntéw; Sejm RP VIII kadencji, Nr druku:
2673, <http://orka.sejm.gov.pl/Druki8ka.nsf/0/D9C456B5E5590D27C12582B900589B99/%24Fi-
le/2673.pdf>, dostep: 09.09.2019.

6Dz. U. 2012.83 ze zm.
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nikéw wieczystych, ktérych suma udziatéw wynosi co najmniej polowe, jednak
zauwazy¢ nalezy, ze sprzeciw w tej sytuacji chociazby jednego wspotuzytkow-
nika wieczystego blokuje nabycie prawa wtasno$ci gruntu przez pozostalych
wspétuzytkownikéw wieczystych do czasu sadowego rozstrzygniecia sprawy.
W praktyce oznaczato to przedtuzanie, a niekiedy takze blokowanie proceséw
przeksztatcen gruntéw zabudowanych budynkami wielolokalowymi. Dodatkowo
podniesiony zostal takze argument niezadowolenia spotecznego wynikajacego
z czestych 1 niekiedy bardzo wysokich podwyzek optat rocznych z tytutu uzyt-
kowania wieczystego, a do tego poczucie niesprawiedliwo$ci w sytuacji, kiedy
w wyniku dokonanych aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczy-
stego tylko cze$¢ uzytkownikow wieczystych gruntéw zabudowanych budynkami
wielolokalowymi zlozy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego,
co powoduje zréznicowanie oplat rocznych w tym samym budynku”.
Niewatpliwie ratio legis wprowadzonych rozwigzan miato na celu powszech-
ne uwlaszczenie uzytkownikow wieczystych gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe 1 ze spolecznego punktu widzenia jest oczekiwane i pozadane.
Objecie catej grupy podmiotéw charakteryzujacych sie cecha prawnie relewantna,
odzwierciedla poglady TK w zakresie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wtasnoSci, ktére sprowadzajq sie do konkluzji, ze przeksztalcenie
w stosunku do gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe jest konstytucyjnie
uzasadnione 1 nie powinno by¢ rozpatrywane w kategoriach przywileju, a jedynie
stusznej rekompensaty zmierzajacej do realizacji praw konstytucyjnych®. Ana-
liza zaproponowanych rozwiazan ustawodawczych sktania jednak do wniosku,
ze nie wszystkie grunty zabudowane na cele mieszkaniowe ulegnag przeksztalce-
niu, a tym samym powszechny charakter uwtaszczenia nie bedzie zrealizowany

w dostownym tego slowa znaczeniu®.

3. Zakres przedmiotowy przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci

Materialnoprawne przestanki przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci zawarte zostaty w art. 11 1a u.p.p.u.w. Zgodnie z brzmieniem
art. 1 u.p.p.uw., z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalca sie w prawo wlasnosci
tych gruntéw. Legalna definicja gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
obejmuje swym zakresem nieruchomosci zabudowane wytacznie budynkami:
1) mieszkalnymi jednorodzinnymi lub 2) mieszkalnymi wielorodzinnymi,

7Uzasadnienie do projektu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnoéci gruntéw; Sejm RP VIII kadencji, Nr druku:
2673, <http://orka.sejm.gov.pl/Druki8ka.nsf/0/D9C456B5E5590D27C12582B900589B99/%24File/
2673.pdf>, dostep: 09.09.2019.

8 Wyrok TK z dnia 10 marca 2015 r., K 29/13, OTK-A 2015/3, poz. 28.

9 Przede wszystkim chodzi o zakres przedmiotowy ustawowego przeksztalcenia wskazany
w art. 1 ust. 2 pkt 21 3, art. 1a, art. 3 u.p.p.u.w.
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w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowia lokale mieszkalne,
lub 3) o ktérych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami,
innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi, umozliwiajacymi
prawidlowe 1 racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych. Ustawa z dnia
13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz
niektérych innych ustaw!? dodano art. 1a u.p.p.uw., ktéry rozszerzyl zakres
przedmiotowy ustawy, stanowiac, ze przepisy ustawy stosuje sie réwniez, jezeli
na gruncie zabudowanym budynkami, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2, potozo-
ne sq takze inne budynki, obiekty budowlane lub urzadzenia budowlane, o ile
taczna powierzchnia uzytkowa budynkoéw innych niz okre§lone w art. 1 ust. 2
nie przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw polozonych
na tym gruncie.

W praktyce najwieksza trudno$é interpretacyjna generowac beda przypadki
wskazane w art. 1 pkt 3 u.p.p.u.w., jako ze przestanka prawidlowego i racjonal-
nego korzystania z budynkéw mieszkalnych w odniesieniu do budynkéw gospo-
darczych, garazy 1 innych obiektow budowlanych lub urzadzen budowalnych ma
charakter klauzuli generalnej 1 moga wystepowac powazne problemy w zakresie
wlaéciwej oceny tej zabudowy, od ktérej przeciez zalezeé bedzie potwierdzenie
przeksztalcenia. Jak bowiem zakwalifikowaé¢ budynki gospodarcze, budynki
garazowe, posadowione na gruncie wraz z budynkiem mieszkalnym, w ktérych
prowadzona jest np. dziatalno$é¢ gospodarcza i ktore objete sa z tego tytutu umowa,
najmu? Czy w tym konkretnym stanie faktycznym umozliwiaja one prawidlo-
we 1 racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych, skoro wykorzystywane
sq w celach komercyjnych? W mojej ocenie odpowiedz winna by¢ negatywna.
Podobnie w sytuacji posadowienia na takim gruncie stacji trafo, ktora nie jest
wykorzystywana na potrzeby budynku mieszkalnego znajdujacego sie na takim
gruncie. Literalne brzmienie przedmiotowego przepisu nie pozwala na wyktadnie
rozszerzajaca, co prowadzi do konkluzji, ze w takich sytuacjach wytaczone bedzie
normatywne przeksztalcenie 1 ograniczony powszechny charakter uwlaszczenia.

Jednoczeénie zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca w art. 2 ust. 1 u.p.p.u.w.
wprowadzit rozwiazanie, ktérego zadaniem ma by¢ objecie uwlaszczeniem jak
najwiekszej powierzchni gruntéw, niemniej jednak zastosowany mechanizm
budzi watpliwosci interpretacyjne 1 bedzie wyzwaniem dla organéw stosujacych
przepisy ustawy. Zgodnie z brzmieniem przywotanego przepisu, jesli na gruncie,
o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 lub art. 1a u.p.p.u.w., polozone sa takze inne
budynki niz okre§lone w art. 1 ust. 2, ktérych taczna powierzchnia uzytkowa
przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw polozonych na
tym gruncie, przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoS§ci
nieruchomosci zabudowanej na cele mieszkaniowe nastepuje z dniem: 1) zatozenia
ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci albo 2) wylaczenia z istniejacej ksiegi
wieczystej dziatki gruntu zabudowanej innymi budynkami niz okreslone w art. 1
ust. 2, ktérych taczna powierzchnia uzytkowa przekracza 30% powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkéw polozonych na tym gruncie. Powierzchnia

10Dz, U. 2019.1309.
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uzytkowa budynkéw znajdujacych sie na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste ma by¢ zatem w tych przypadkach kluczowa wytyczng dla objecia
normatywnym przeksztalceniem. W rozpatrywanej sytuacji moze pojawic sie
jeszcze inny problem, mianowicie prawna dopuszczalno$é dokonania podziatu.
W tym zakresie zastosowanie znajda przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoéciamill, zwana dalej u.g.n., ktére w art. 92—100 u.g.n.
reguluja zasady dokonywania podziatéw nieruchomoseci.

Przedstawione regulacje prawne §wiadcza o tym, ze nie do wszystkich stanow
faktycznych bedzie miato zastosowanie normatywne przeksztalcenie. Dodat-
kowo sam ustawodawca w art. 3 u.p.p.u.w. wyltaczyl mechanizm ustawowego
przeksztalcenia w stosunku do gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe,
potozonych na terenie portéw i przystani morskich w rozumieniu art. 2 pkt 2
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich!? oraz
oddanych w uzytkowanie wieczyste na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.

o Krajowym Zasobie Nieruchomogcil?.

4. Prawna dopuszczalnosé podzialu nieruchomosci
podlegajacej przeksztalceniu

Zasygnalizowany wyzej problem dokonywania podziatéw nieruchomosci wy-
maga glebszego oméwienia. W pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze art. 93
ust. 1 u.g.n. zawiera ogélna zasade dokonywania podziatu nieruchomosci, ktora,
jest zgodno$§¢ z ustaleniami planu miejscowego, natomiast w razie braku planu
stosuje sie zasady wskazane w art. 94 u.g.n. Wyjatki od tych zasad podziatu
znalazly sie w art. 95 pkt 1-8 u.g.n. Przepis ten stanowi regulacje lex specialis
w stosunku do art. 93 u.g.n. 1 wigze zaréwno sady powszechne orzekajace
w sprawach o zniesienie wspélwtasnosci oraz realizacji roszczen do czeéci nie-
ruchomosci w trybie art. 96 ust. 2 u.g.n., wojta (burmistrza, prezydenta miasta)
wydajacego decyzje administracyjng o zatwierdzeniu podziatu (art. 96 ust. 1
u.g.n.) oraz wlasciwy organ administracji (wojewoda, starosta) wydajacy decyzje
administracyjng w przypadkach wskazanych w art. 96 ust. 1b u.g.n.

Dokonujac interpretacji art. 95 u.g.n., nalezy podkresli¢, ze warunkiem
dokonania podzialu nieruchomosci na jego podstawie jest realizacja $cile
okres§lonych, kazuistycznie wymienionych w nim celéw. Jakakolwiek wykladnia
rozszerzajaca, w mysl ogdlnie przyjetych regut wyktadni przepiséw prawa, ze
wyjatki od zasad ogdlnych, a takze przepisy o charakterze lex specialis nalezy
interpretowaé écisle, jest niedopuszczalnal4, Wprawdzie ustawodawca wyla-
czyt w tym przepisie zwigzanie dopuszczalno$ci wydzielenia dziatek gruntu

11 Tekst jednolity: Dz. U. 2020.65 ze zm.

12Dz, U. 2017.1933.

13Dz. U. 2018.2363 ze zm.

14D, Felcenloben, Glosa do postanowienia SN z dnia 21 stycznia 2015 v., IV CSK 177/14,
,,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 9(2016), s. 85.
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z warunkami ich zagospodarowania wynikajacymi z planu miejscowego lub
decyzji o warunkach zabudowy, jednak nie wylaczylt zwiazania dopuszczalnoéci
podziatu z przepisami odrebnymi. Odrebnos$é regulacji prawnych dotyczacych
kazdego z celéw wskazanych w art. 95 u.g.n. determinuje mozliwo$¢ wydzielenia
dzialek gruntu o takiej konfiguracji 1 powierzchni, ktére beda spetnieniem celu
wymienionego w tym przepisiel®.

Odnoszac teraz kwestie podzialu nieruchomosci do sytuacji wskazanej
w art. 2 ust. 1 u.p.p.u.w., nalezy wyjasni¢, ze podstawe dokonania podziatu
moéglby stanowié art. 95 pkt 3 u.g.n., zgodnie z ktérym podziat nieruchomoséci
moze nastapi¢ w celu wydzielenia czeéci nieruchomos$ci, ktérej wtasnoéé lub
uzytkowanie wieczyste zostaly nabyte z mocy prawa. Warto jednak przyto-
czy¢ w tym miejscu stanowisko SN zawarte w wyroku z 21 stycznia 2015 r.,
w ktorym SN, dokonujac analizy art. 95 pkt 3 u.g.n., stwierdzit, ze w przepisie
tym nie chodzi o nabycie z mocy prawa wtasnoéci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci podlegajacej podziatowi, lecz o nabycie w taki sposéb prawa
wlasnoéci lub uzytkowania wieczystego czesci tej nieruchomosci. Innymi sto-
wy, chodzi o wydzielenie takich nieruchomosci gruntowych, do ktérych prawo
wtasno$ci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo nabyte z mocy samego
prawal®. Analizowany przepis bedzie zatem stuzyl podmiotom, ktére nabyly
prawo wlasnoéci lub prawo uzytkowania wieczystego do czeséci nieruchomoséci
z mocy samego prawa i bedzie mial zastosowanie do sytuacji, w ktérej konieczne
bedzie wydzielenie czeSci nieruchomoséci, w stosunku do ktérej nastapito ex lege
nabycie prawa jej wlasnoéci lub uzytkowania wieczystego!”.

Jednoczeénie nalezy zwroéci¢ uwage na fakt, ze w celu wydzielenia,
na podstawie art. 95 pkt 3 u.g.n., nabytej z mocy prawa czeéci nieruchomosci
nie prowadzi sie procedury podziatowej koniczacej sie decyzja o zatwierdzeniu
podziatu nieruchomosci. W tych przypadkach podzial jest zatwierdzany decyzja
dotyczaca nabycia prawa wtasnosci lub prawa wieczystego uzytkowania w trybie
art. art. 96 ust. 1b u.g.n.'® W odniesieniu jednak do uwlaszczenia na podstawie
komentowanej ustawy taka sytuacja nie bedzie miata miejsca, gdyz nie wydaje
sie decyzji administracyjne] w przedmiocie uwlaszczenia, a jedynie zaswiadczenie
potwierdzajace przeksztalcenie z mocy prawa. Wobec powyzszego art. 95 pkt 3
u.g.n. nie bedzie mégt byé podstawg podziatu nieruchomosci do uwtaszczenia
w trybie u.p.p.u.w.

7 tych wzgledéw niezmiernie istotne jest dodanie w art. 95 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami pkt 4al?, ktéry umozliwi dokonywanie podziatéw
nieruchomos$ci w celu realizacji przepisow dotyczacych przeksztatcenia prawa

15 E. Boniczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, pod red. E. Bonczak-Kucharczyk, War-
szawa 2018, LEX (el.) 2019.

16 Wyrok SN z dnia 21 stycznia 2015 r., IV CSK 177/14, LEX nr 1659249.

1T M. Szewczyk, Podzialy nieruchomosci niezalezne od planu miejscowego oraz od warunkdéw
zabudowy i zagospodarowania terenu, w: Prawo zagospodarowania przestrzeni, pod red. M. Krusia,
7. Leonskiego, M. Szewczyka, Warszawa 2012, LEX (el.) 2012.

18 E. Boniczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 95 ustawy..., LEX (el.) 2019.

19Dz. U. 2019.1309.
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uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw. Jednakze, mimo doprecyzowania przepiséw podzialowych,
moga zaistnieé jeszcze inne kwestie problematyczne, tj. brak $cian oddzielenia
przeciwpozarowego??, brak dostepu do drogi publicznej dla nowo wydzielanych
dzialek?l, ktére to problemy moga skutecznie blokowaé mozliwosé wydania
za$wiadczenia potwierdzajacego ustawowe przeksztalcenie.

5. Powierzchnia uzytkowa budynkow
jako wyznacznik normatywnego przeksztalcenia

Dodany art. 1a u.p.p.u.w. miat niewatpliwie ulatwi¢ organom analize prze-
stanek potwierdzajacych ustawowe przeksztalcenie i doprowadzi¢ do objecia tym
przeksztalceniem jak najwiekszej liczby nieruchomoséci zabudowanych na cele
mieszkaniowe, co bylo przeciez gtéwnym zatozeniem projektodawcow ustawy.
Niemniej jednak, w mojej ocenie, stosowanie kryterium powierzchni uzytkowej
budynkéw do oceny spetnienia przestanki przedmiotowej ustawowego przeksztat-
cenia jest rozwiagzaniem budzacym wiele probleméw interpretacyjnych.

Trudnos$é polega przede wszystkim na tym, ze w niektérych stanach fak-
tycznych organ bedzie musiat zgromadzi¢ dodatkowa dokumentacje, w tym
np. architektoniczno-budowlang. W przypadku gdy bedzie ona nieaktualna
lub budynek lub obiekt bedzie samowola budowlana, zajdzie konieczno$é ich
wykonania. Rodzi sie pytanie, kto ma dokonaé np. inwentaryzacji budynku,
czy organ dysponuje wystarczajacymi i skutecznymi instrumentami prawnymi
umozliwiajacymi wyegzekwowanie dokonania takich czynnos$ci przez dotych-
czasowych uzytkownikéw wieczystych, czy wystarczy samo o$wiadczenie osoby
lub podmiotu majacego interes prawny w uzyskaniu zaswiadczenia? W mojej
ocenie obowiazujace przepisy prawa nie daja organowl mozliwos$ci szybkiego
1 skutecznego pozyskania takich dokumentéw, a samo o$wiadczenie nie moze
by¢ podstawa do uznania, ze spelnione zostaly przestanki uwlaszczeniowe, jesli
organ nie zgromadzi w tym zakresie odpowiedniej dokumentacji. Wydaje sie,
ze sama dokumentacja winna by¢ dostarczona przez uzytkownika lub uzytkowni-
kéw wieczystych, ktorzy maja interes prawny w uzyskaniu takiego zaswiadczenia.
Brak jednak w ustawie jasnych kryteriéw co do sposobu weryfikacji spetnienia
tej przestanki moze przysparzaé¢ probleméw przy potwierdzaniu przez organ,
czy doszlo do ustawowego przeksztatcenia.

Problem ten pojawi sie gtéwnie tam, gdzie z logicznego punktu widzenia
nie da sie dokona¢ prawidlowej weryfikacji powierzchni uzytkowej budynkéow.
Spowoduje to konieczno$§¢é wdrozenia diugotrwalej 1 kosztownej procedury uzyska-
nia takiej dokumentacji. Nie koresponduje to jednak z zalozeniami ustawodawcy

20 Zob. Postanowienie SN z 9 stycznia 1985 r., III CRN 328/84, LEX nr 8667; Postanowienie
SN z 12 pazdziernika 2000 r., IV CKN 1525/00, LEX nr 52541; M. Wolanin, Podziat nieruchomosci
w warunkach braku planu miejscowego — cz. 11, ,Monitor Prawniczy” 15(2004), s. 724.

21 Wyrok NSA z 22 sierpnia 2017 r. I OSK 3010/15, LEX nr 2364573.
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zawartymi chociazby w art. 4 ust. 2 1 2a u.p.p.u.w., ktéry naktada obowiazek
wydania zaS§wiadczenia w okreélonym terminie. Bedzie to rodzi¢ sytuacje
konfliktogenne szczegélnie tam, gdzie z wnioskiem o wydanie zaswiadczenia
wystapi wlasciciel lokalu, uzasadniajac jego uzyskanie potrzebg dokonania
czynno$cl prawnej majace) za przedmiot lokal albo wlaéciciel gruntu, ktéry
zamierza ustanowi¢ odrebng wlasnoéé lokalu. Pozostaje tylko mieé¢ nadzieje,
ze takie stany faktyczne uniemozliwiajace wydanie zaswiadczenia wobec braku
odpowiedniej dokumentacji beda wystepowaé w niewielkim zakresie, ale przy
takim brzmieniu przepisu nie da sie ich catkowicie wyeliminowac.

6. Budynki mieszkalne wielorodzinne
a odrebna wlasnosé lokali

W $wietle regulacji art. 1 ust. 2 u.p.p.uw. zakresem przedmiotowym prze-
ksztalcenia, oprocz budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, objeto takze
budynki mieszkalne wielorodzinne, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali
stanowiq lokale mieszkalne. Powstaje zatem pytanie, czy dla nabycia prawa
wlasnosci gruntu wskutek przeksztatcenia ex lege praw rzeczowych uzytkownik
wieczysty (badz wspoétuzytkownicy wieczySci), ktéremu przystuguje jednoczesnie
— jako prawo zwigzane w my$l art. 235 § 1 k.c.22 — prawo wilasnosci budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, konieczne jest wyodrebnienie co najmniej jednej
nieruchomoéci lokalowej w takim budynku?3.

W pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze brak jest podstaw prawnych,
aby zaréwno ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu, jak 1 ustawe
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci gruntéw z 2018 r. traktowac jako regu-
lacje szczegdlne w stosunku do ustawy o wlasnosci lokali. Z tych tez wzgleddéw,
jak podkreslit SN, z wnioskiem, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu, mogly wystapié¢ osoby fizyczne i osoby
prawne, bedace wlascicielami lokali wyodrebnionych lub niewyodrebnionych?4.
Tym bardziej ze w ustawie o wlasnoéci lokali%? brakuje regulacji nakladajacej
na dotychczasowego wlasciciela budynku obowiazek wyodrebnienia wlasnosci
lokali, dajac mu tym samym jedynie uprawnienie w tym zakresie26.

Warunek w postaci wyodrebnienia nieruchomosci lokalowych mégtby spowo-
dowa¢ wykluczenie z uwtaszczenia ex lege te spétdzielnie mieszkaniowe, ktére
w budynkach stanowiacych przedmiot ich prawa wlasnosci nie wyodrebnity

22 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz. U. 2019.1145 ze zm.

23 E. Klat-Gérska, Przeksztalcenie uzytkowania..., LEX (el.) 2019.

24 Postanowienie SN z dnia 17 listopada 2011 r., IV CSK 103/11, LEX nr 1112718.

25 E. Klat-Gérska, Przeksztalcenie uzythowania..., LEX (el.) 2019.

26 (3. Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali, Warszawa 2001, s. 19-24; P. Kostanski,
Zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci w drodze umowy, Zakamycze 2004, s. 18n.; H. Ciepla,
Nieruchomosci lokalowe, w: Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, sqdowej, egzekucyjnej,
podatkowej z wzorami umdéw, pod red. S. Brzeszczynskiej, H. Cieptej, Warszawa 2018, LEX nr 337484.
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zadnej nieruchomos$ci lokalowej, a jedynie oddaty lokale mieszkalne do korzysta-
nia stosownie do przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych2’. Ponadto nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze jednym z warunkéw
przeksztalcenia ex lege jest liczba lokali mieszkalnych, a nie liczba nieruchomoéci
lokalowych, co jedynie potwierdza brak koniecznos$ci wyodrebnienia co najmniej
jednej nieruchomogci lokalowej na uzytek przeksztalcenia ex lege28.

7. Niezgodnos¢ danych ewidencyjnych
z ksiega wieczysta

Ustawowe przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
dokonuje sie z dniem 1 stycznia 2019 r., a to oznacza, ze spelnienie przestanek
normatywnego uwlaszczenia nalezy bada¢ w odniesieniu do tej daty. W mys$l
art. 4 ust. 3 u.p.p.u.w. zaswiadczenie zawiera oznaczenie nieruchomosci grunto-
wej lub lokalowej wedtug ewidenc)i gruntéw 1 budynkéw oraz ksiag wieczystych
prowadzonych dla tych nieruchomosci. W praktyce moga wystapi¢ problemy
w zakresie niezgodnos$ci danych zawartych w ewidencji gruntéw 1 budynkéw
z danymi ksiag wieczystych.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnieé¢ sie do brzmienia art. 26 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece??, zgodnie z ktérym podstawa,
oznaczenia nieruchomoséci w ksiedze wieczystej sa dane katastru nieruchomosci.
Ewidencja gruntéw 1 budynkéw bedac, obok ksiag wieczystych, rejestrem nie-
ruchomos$ci powinna zawieraé, w mys$l art. 20 ust. 11 2 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne3?, aktualne dane dotyczace gruntéw,
budynkéw 1 lokali.

Dla oznaczenia nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej w zakresie zmiany po-
lozenia nieruchomosci, numeracji dziatek ewidencyjnych, obrebu ewidencyjnego
lub sposobu korzystania z nieruchomosci, podstawe wpisu stanowié¢ bedzie wypis
z rejestru gruntéw zaopatrzony w klauzule wlasciwego organu prowadzacego
ewidencje gruntéw 1 budynkéw stwierdzajaca, ze stuzy on do dokonywania
wpisow w ksiegach wieczystych. W odniesieniu do nieruchomosci budynkowej,
w wypadku gdy odrebna wlasno$éé budynku i innego urzadzenia powstala
po oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, za podstawe wpisu postuzy wypis
z rejestru gruntéw, wypis z rejestru budynkow lub wypis z kartoteki budynkow
oraz wyrys z mapy ewidencyjnej zawierajacy usytuowanie budynku na gruncie,
a takze o$wiadczenie wnioskodawcy obejmujace dane dotyczace budynku co do
liczby kondygnacji, powierzchni uzytkowej, materiatu, z ktérego zostat wybudo-
wany (np. murowany, drewniany), oraz dane co do przeznaczenia budynku, o ile
z powyzszych dokumentéw dane te nie wynikaja. Dla nieruchomosci lokalowej

27 Tekst jednolity: Dz. U. 2018.845 ze zm.

28 B, Klat-Gérska, Przeksztalcenie uzytkowania..., LEX (el.) 2019.
29 Tekst jednolity: Dz. U. 2019.2204.

30 Tekst jednolity: Dz. U. 2020.276 ze zm.
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niezbedny bedzie wypis z rejestru gruntéw, wypis z rejestru lokali lub wypis
z kartoteki lokali, chyba ze odrebne przepisy stanowia inaczej>!.

Poczynione ustalenia beda mialy zastosowanie do niezgodnosci danych
zawartych w dziale I-O ksiegi wieczystej. Przy czym nalezy podkreslié,
ze elementy opisu nieruchomoséci, w my$l art. 26 1 27 ustawy o ksiegach wieczy-
stych 1 hipotece, nie sgq objete ustawowym domniemaniem prawdziwosci wpi-
sanego prawa 1 nie sg chronione rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych.
7Z tych wzgledéw tego rodzaju dane moga ulega¢ zmianom w oparciu o informacje
z ewidencji gruntéw>2.

Problematyczna bedzie, z punktu widzenia obowigzku wydania zaéwiad-
czenia, niezgodno§¢ danych ewidencyjnych z danymi zawartymi w dziale II
ksiegi wieczystej, a wiec dotyczacych wlasnosci lub uzytkowania wieczystego.
W praktyce najczesciej spotykanym problemem beda takze niezgodnoéci dotycza-
ce wysokoéci udzialéow w gruncie zwigzane z odrebna wtasnoscia lokalu, ktore
o ile wynikaja z blednych wpiséw, niemajacych odzwierciedlania w dokumen-
tach stuzacych za ich podstawe, bedq mogly by¢ sprostowane z urzedu. Ksiega
wieczysta ustala zasade domniemania prawdziwos$ci i rekojmie wiary publiczne;j
w czeécl dotyczacej ujawnionych w dziatach II-IV praw do dziatek ewidencyj-
nych skladajacych sie na nieruchomoéé w ujeciu formalnym?32, co powoduje,
ze w przypadku btednych zapiséw w ewidencji gruntéw 1 budynkéw odnoszacych
sie do prawa wlasno§ci/prawa uzytkowania wieczystego tresé¢ ksiegi bedzie
rozstrzygajaca w tym zakresie.

W mojej ocenie jednak, w przypadku wystapienia niezgodnosci danych
ewidencyjnych z ksiega wieczysta, dane te powinny by¢ w pierwszej kolejnosci
ujednolicone 1 na tej podstawie wydawane zaSwiadczenie o przeksztalceniu.
Jak podkreséla bowiem SN w jednym ze swoich orzeczen, ze wzgledu na zasade
spdjnosci systemu prawnego oznaczenie nieruchomoéci w ksiedze wieczystej
powinno byé zgodne z danymi wynikajacymi z ewidencji gruntéw i budynkéw>4.
Co do zasady aktualizacja informacji zawartych w ewidencji gruntéw 1 budyn-
kéw nastepuje, w mys$l art. 24 ust. 2b pkt 1 Prawa geodezyjnego 1 kartograficz-
nego, w drodze czynno$ci materialno-technicznej m.in. na podstawie wpiséw
w ksiegach wieczystych 1 wéwczas taka niezgodno$é bedzie mogla byé usunieta
w ramach aktualizacji z urzedu. Aktualizacji w drodze decyzji administracyjnej
dokonuje sie w pozostatych przypadkach nieobjetych dyspozycja art. 24 ust. 2b
pkt 1 przywolanej ustawy.

Warto przy tym podkresli¢, ze ewidencja gruntéw i budynkow jest wprawdzie
publicznym rejestrem obejmujacym dane o gruntach, ale dane te musza wynikac

31 H. Ciepta, E. Balan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz po
nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wieczystej, War-
szawa 2011, LEX (el.) 2011.

32 Wyrok WSA w Lublinie z 23 stycznia 2014, IIT SA/Lu 587/13, LEX nr 1502753; wyrok WSA
w Rzeszowie z 11 stycznia 2018 r., IT SA/Rz 1154/17, LEX nr 2449125.

33 D. Felcenloben, Domniemanie prawdziwosci i wiarygodnosci wpiséw w katastrze nierucho-
mosci, ,Rejent” 6(2012), s. 20.

34 Postanowienie SN z 9 lipca 2004 r., IT CK 6/04, LEX nr 530616.
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z odpowiedniej dokumentacji urzedowej. Zmian w stanie prawnym zapisanym
w ewidencji gruntéw dokonuje sie na podstawie prawomocnych orzeczen sado-
wych, aktéw notarialnych, ostatecznych decyzji administracyjnych, a takze
innych aktéw normatywnych??. Sama zaé aktualizacja wpiséw w ewidencji
gruntéw 1 budynkéw jest procedura znacznie sformalizowanag w zakresie okre-
§lania dokumentéw stanowiacych podstawe zmienionego wpisu. Co wiecej, tech-
niczno-deklaratoryjny charakter ewidencji gruntéw i budynkéw sprowadza sie
do tego, ze organy administracji publicznej, dokonujac aktualizacji zapiséw ewi-
dencyjnych, nie maja kompetencji do rozstrzygania sporéw prawnych, co wigze
sie z tym, ze przez zmiany w ewidencji nie mozna doprowadzi¢ do modyfikacji
lub ustalania stanu prawnego nieruchomosci. Dopiero zmiana lub ustalenie tego
stanu w innym trybie, np. w postepowaniu cywilnym przed sagdem powszech-
nym, powinna mieé¢ swoje odzwierciedlenie w ewidencji gruntéw i budynkéw?6.
Jak stusznie argumentuje NSA, jakiekolwiek uzasadnione watpliwo$ci odnosza-
ce sie do stanu prawnego nieruchomosci nie pozwalajg organowi administracji
publicznej na prowadzenie postepowania administracyjnego w celu aktualizacji
danych ewidencyjnych. Spory na tle stanu prawnego winny by¢ rozstrzygane
przed sadem powszechnym?”.

Reasumujac, co do zasady wpisy w dziale 11 ksiegi wieczystej beda podsta-
wa,_do okreslania kregu uzytkownikéw wieczystych, ktorych prawa podlegaja
przeksztalceniu wraz z okre§leniem wysoko$ci udziatéw przystugujacych im
do gruntu, co przy brzmieniu art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
w mys$l ktérego oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
1 przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczystej
oraz przy dzialaniu rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, nie budzi zadnych
watpliwosci. Niewatpliwie jednak wydanie zaéwiadczenia w razie zaistniatych
niezgodno$ci danych ewidencyjnych z ksiega wieczysta moze powodowac pewne
problemy. W takich sytuacjach mozliwe jest wydanie zaswiadczenia, ktore zgodnie
z art. 4 ust. 7 u.p.p.uw. przekazywane jest do sadu wieczystoksiegowego, a sad po
dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej, na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 2 Prawa
geodezyjnego 1 kartograficznego, przesyta zawiadomienie o nowych wpisach
w dziale IT do ewidencji gruntéw i1 budynkéw. W ten sposéb niektore przypadki
niezgodno$ci danych zostana usuniete. W sytuacjach, w ktérych nie wystepuja
niezgodno$ci danych, organ winien jednoczeénie przesylaé¢ zaSwiadczenie
o przeksztalceniu zaréwno do sadu, jak 1 do ewidencji gruntéw i budynkéw
w celu zapewnienia szybkiego 1 skutecznego ujednolicenia stanu prawego.

35 Wyrok WSA w Warszawie z 17 maja 2007 r., IV SA/Wa 301/07, LEX nr 347773.
36 Wyrok WSA w Gdansku z 11 kwietnia 2019 r., ITI SA/Gd 79/19, LEX nr 2653187.
3T Wyrok NSA z 16 wrzeénia 2015 r., I OSK 3019/13, LEX nr 1985890.
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8. Wnioski

Nie kwestionujac samej potrzeby wprowadzenia regulacji prawnej dokonuja-
cej powszechnego uwlaszczenia uzytkownikéw wieczystych prawem wlasnosci
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, nalezy pokusié sie o kilka sléw
komentarza do przedstawionych rozwazan prawnych. Powszechny 1 kompleksowy
charakter uwlaszczenia, mimo zatozen projektodawcéw ustawy, nie zostanie
zrealizowany w odniesieniu do wszystkich gruntéw oddanych w uzytkowanie wie-
czyste na cele mieszkaniowe. Wprawdzie dokonana w czerwcu 2019 r. nowelizacja
ustawy majaca na celu rozszerzenie zakresu przedmiotowego przeksztalcenia
zmierza w kierunku objecia ustawowym przeksztalceniem gruntéw, na ktérych
znajduja sie nie tylko budynki mieszkalne, jednak zastosowany miernik w po-
staci powierzchni uzytkowej budynkéw spowoduje niekiedy zmudne 1 przewlekte
prowadzenie postepowan zmierzajacych do wykazania spetnienia tej przestanki.
Nie koresponduje to z innymi regulacjami prawnymi zawartymi w omawianej
ustawie, w tym w szczegdlno$ci odnoszacych sie do terminéw wydawania przez
wlasciwy organ zaswiadczen potwierdzajacych ustawowe przeksztalcenie.

Zasygnalizowana problematyka dokonywania podziatéw nieruchomosci
w celu umozliwienia ustawowego przeksztalcenia tych gruntéw, ktére wymagaja,
podziatu, mimo ze doprecyzowana przez czerwcowa nowelizacje ustawy poprzez
dodanie pkt 4a w art. 95 u.g.n., nadal bedzie stwarzaé¢ powazne problemy. Beda,
one wynikiem przede wszystkim ustawowych uwarunkowan odnoszacych sie
do procedury podziatowej, w tym konieczno$ci zapewnienia dostepu do drogi
publicznej badz tez istnienia $cian oddzielenia przeciwpozarowego, co przy bra-
ku rozwiazan ustawodawczych w tym zakresie bedzie blokada dla ustawowego
przeksztalcenia takich gruntéw.

Kluczowa kwestia przy potwierdzaniu przez organ normatywnego prze-
ksztalcenia jest takze ujednolicony stan prawny nieruchomos$ci, co przy kil-
kudziesiecioletnim okresie oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste,
w szczegdlnoéci zabudowanych budynkami wielorodzinnymi, moze generowac
problemy dla organéw stosujacych przepisy ustawy. Ogromnego znaczenia na-
biera zatem realizacja w praktyce zalozenia, aby dwa publiczne rejestry stanu
prawnego nieruchomoéci, tj. ewidencja gruntéw i budynkéw oraz ksiegi wieczy-
ste, wzajemnie sie uzupeinialy, dajac w ten spos6b mozliwo§é uzyskania pelnej
informacji o nieruchomosci.
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EX LEGE ENFRANCHISEMENT OF PERPETUAL USUFRUCT RIGHTS
- SELECTED LEGAL PROBLEMS

SUMMARY

The right of perpetual usufruct has been functioning in the Polish legal order since the 1960s.
Due to the nature of this institution, as well as social expectations, it was decided to reform
the enfranchisement of perpetual users. The Act, which transforms the right of perpetual usufruct
into ownership, was to comprehensively and universally cover users of perpetual usufruct of land
built for residential purposes. The regulations contained in it sometimes cause serious interpretation
problems. This article assesses the introduced regulations together with an indication of the subject
scope of the Act and a discussion of the most important problems in its application.

KEY WORDS: enfranchisement, the right of perpetual usufruct, residential purpose



