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Abstrakt: Przedmiotem niniejszego artykutu jest analiza polskich regulacji prawnych, ktore
umozliwiajg przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. W obecnym sta-
nie prawnym istniejg trzy mozliwosci nabycia przez uzytkownikow wieczystych prawa wlasnosci
nieruchomosci: poprzez wykorzystanie metody cywilnoprawnej, metody administracyjnoprawne;j
badz z mocy prawa (ex lege). Porownanie i analiza obecnie obowigzujacych regulacji umozliwiajg-
cych uzytkownikom wieczystym nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci pozwala wskazaé, ze sa
to rozwigzania trudne do zastosowania w praktyce oraz nierealizujace w pelni konstytucyjnej zasady
réwnosci. Z tego wzgledu obecne regulacje wydaja si¢ niewystarczajace i wymagaja zmiany. Jednym
z mozliwych rozwiazan jest kompleksowe przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego z mocy
prawa, ktore uwzglednitoby wszystkich uzytkownikoéw wieczystych oraz nieruchomosci oddane
w uzytkowanie wieczyste. Tego rodzaju przeksztalcenie byloby odpowiedzia na obecny stopniowy
spadek znaczenia uzytkowania wieczystego.

The future of perpetual usufruct in the light of regulations enabling
acquisition of property right

Abstract: The subject of this article is an analysis of Polish legal regulations which introduce the
methods of converting the right of perpetual usufruct into a property right. Present legal acts enable
perpetual users to acquire ownership of land in three different ways: using civil or administrative law
instruments or by transforming perpetual usufruct into the property right ex /ege. Both comparison
and examination of these solutions show that binding instruments of converting the right of perpetual
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usufruct are difficult to apply and do not comply with the constitutional principle of equality. For that
reason, present regulations seem to be insufficient and require amendments. One of the possible
solutions is a comprehensive ex lege transformation, which would cover all perpetual users and
properties. Such a regulation would be a solution to the current gradual decline in the significance
of perpetual usufruct.

Uwagi wprowadzajgce

Instytucja uzytkowania wieczystego zostata wprowadzona do polskiego syste-
mu prawnego wraz z ustawg z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach!. Nastepnie wtaczono ja do regulacji uchwalonego w 1964
roku kodeksu cywilnego?. Wskazuje sig, ze pierwotnie miata ona zastapié¢ wszelkie
formy czasowego wtadania nieruchomosciami bedacymi wtasnoscia publiczna,
a jej gtéwnym celem bylo zaspokojenie potrzeb spotecznych w zakresie budow-
nictwa mieszkaniowego. Jednoczesnie prawo uzytkowania wieczystego miato
chroni¢ panstwo przed ostatecznym wyzbyciem si¢ wlasnos$ci tychze gruntdéw, co
postrzegane byto wowczas jako zagrozenie dla interesow panstwa’. W zwiazku
z zasadniczymi przemianami ustrojowo-gospodarczymi po 1989 roku w Polsce
zwrdcono uwage na pozytywne aspekty przekazywania jednostkom panstwowych
gruntdow, a samo oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zaczeto postrzegaé
przede wszystkim jako alternatywny do sprzedazy sposob rozporzadzania nieru-
chomos$ciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego®.

W literaturze wskazuje si¢, ze uzytkowanie wieczyste nalezy charakteryzowac
jako prawo posrednie miedzy prawem wilasnosci a ograniczonymi prawami rze-
czowymi®. Mimo Ze jest ono usytuowane w kodeksie cywilnym w osobnym tytule,
a jego tre$¢ jest wyraznie wyodrebniona od tresci wskazanych praw, uznaje sie,
ze jego charakter jest bardziej zblizony do prawa wlasno$ci niz uzytkowania czy
innych ograniczonych praw rzeczowych®. W szczegodlnosci za mocnym powia-
zaniem uzytkowania wieczystego z prawem wlasnosci przemawia uregulowana
wprost w art. 234 1237 kodeksu cywilnego mozliwos¢ odpowiedniego stosowania
do uzytkowania wieczystego niektorych przepiséw o wiasnosci.

Jako ze prawo uzytkowania wieczystego zostalo wprowadzone do polskiego
systemu prawnego w okreslonych realiach ustrojowych, coraz czgsciej wskazuje

1 Dz.U. 2 1961 r. Nr 32, poz. 159 ze zm.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

3 A. Cisek, K. Gérska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski,
Warszawa 2017, s. 501.

4 K. Bagan-Kurluta, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2019, s. 548.

3 Z. Truszkiewicz, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2012, s. 58-59; J. Gérecki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa
2017, s. 507; K. Bagan-Kurluta, op. cit., s. 553-554.

6 Uchwata SN z dnia 22 pazdziernika 1968 roku, II1 CZP 98/68, LEX nr 903.
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sie, ze jest ono nieadekwatne do zalozen gospodarki rynkowej jako ,,relikt minio-
nej epoki”’, a jego regulacja prawna wymaga zmian.

Niniejszy artykul poswigcony jest porownaniu dotychczasowych regulacji
umozliwiajacych uzytkownikom wieczystym nabycie prawa wtasno$ci nierucho-
mosci, w tym najnowszej ustawie z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wilasnoéci tych gruntow®. Przeanalizowanie skutkéw obowiazywania
poszczegdlnych ustaw bedzie stuzy¢ rozwazaniom w kwestii dalszego losu uzyt-
kowania wieczystego w polskim porzadku prawnym.

1. Nabycie wtasnosci przez uzytkownika wieczystego

W doktrynie wskazuje si¢ na zauwazalng w ciagu ostatnich lat tendencje do
poszerzania w ustawodawstwie mozliwo$ci przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci, co moze sugerowac dazenie ustawodawcy do
stopniowej likwidacji uzytkowania wieczystego®. Dotychczasowe regulacje po-
dejmowane byly jednak ostroznie i dotyczyty zazwyczaj $cisle okreslonych pod-
miotéw lub nieruchomosci.

Mozna wyr6zni¢ dwie podstawowe metody prowadzace do nabycia wlasnosci
nieruchomosci przez uzytkownikow wieczystych. Pierwsza z nich jest metoda cy-
wilnoprawna, ktora polega na zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 32 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami'® (poprzednio na podstawie art. 6 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci'’).
Druga metoda jest przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w trybie ad-
ministracyjnoprawnym — decyzja administracyjng wydawang na podstawie usta-
wy z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomoéci!?, ktora zastapita ustawe z dnia 4 wrze$nia 1997
roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom
fizycznym w prawo wlasnosci'? i ustawe z dnia 26 lipca 2001 roku o nabywaniu
przez uzytkownikéw wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci'®.

7 A. Kosiba, Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, ,,Rejent” 1998,
nr 7-8, s. 174.

8 Dz.U. 22018 1. poz. 1716 ze zm.

9 Zob. m.in. E. Klat-Gérska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2. Wilasno$é i inne prawa
rzeczowe (art. 126—352), red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, s. 433; H. Ciepta, Uzytkowanie
wieczyste. Skutki prawne wygasniecia. Przeksztalcenie w prawo wlasnosci i jego wpis do ksiegi
wieczystej. Praktyka i orzecznictwo, Warszawa 2019, s. 96.

10 Dz.U. 21997 r. Nr 115, poz. 741 ze zm.
' Dz.U. 21985 r. Nr 22, poz. 99 ze zm.

12 Dz.U. 22005 r. Nr 175, poz. 1459 ze zm.
13 Dz.U. 21997 r. Nr 123, poz. 781 ze zm.
14 Dz.U. 22001 r. Nr 113, poz. 1209 ze zm.
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Odrebnego oméwienia wymaga najnowsza ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow, na podstawie ktorej z dniem
1 stycznia 2019 roku prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe ex lege przeksztalcito si¢ w prawo wtasnosci tych gruntow. Ze
wzgledu na nieprzydatno$¢ w dalszych rozwazaniach zostanie pomini¢ta tematyka
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci uregulowana w usta-

wie z 20 lipca 2017 roku o Krajowym Zasobie Nieruchomosci'>.

1.1. Metoda cywilnoprawna

Pierwowzorem regulacji prawnej dotyczacej nabycia przez uzytkownika
wieczystego prawa wiasno$ci nieruchomo$ci w drodze cywilnoprawnej byt art.
6 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszcza-
niu nieruchomosci. Przepis ten stanowit, iz nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie
wieczyste moze by¢ sprzedana uzytkownikowi wieczystemu tej nieruchomosci za
cene ustalong w sposob okreslony w odpowiednich przepisach. O nabycie prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej w wyniku sprzedazy mogt si¢ zwrocic¢ kazdy
uzytkownik wieczysty niezaleznie od tego, czyim gruntem dysponowat (Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego). Ponadto sprzedaz nieruchomo-
$ci mogla nastgpic takze na wniosek witasciciela gruntu (gminy — reprezentowanej
przez zarzad gminy lub Skarbu Panstwa — reprezentowanego przez rejonowy
organ rzadowej administracji ogolnej). Z opisanej formy ,,przeksztatcenia” prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci w praktyce nie skorzystalo zbyt wie-
le podmiotéw ze wzgledu na niezbyt korzystne warunki finansowe tej transakcji'®.

Obecnie kwestia nabycia przez uzytkownika wieczystego prawa witasnosci
nieruchomosci jest regulowana ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodar-
ce nieruchomos$ciami, ktora uchylita wskazang ustawe o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci. Konstrukcja regulacji przewidzianej w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami zostata oparta na umowie cywilnoprawnej. Arty-
kut 32 ust. 1 ustawy umozliwia sprzedaz nieruchomosci gruntowej wyltacznie jej
uzytkownikowi wieczystemu (z wyjatkiem przypadkow, o ktérych mowa w art. 32
ust. 3 ustawy). Sprzedazy dokonuje starosta wykonujacy zadania z zakresu admi-
nistracji rzadowej co do zasady po uzyskaniu zgody wojewody (w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa) badz organ wykonaw-
czy jednostki samorzadu terytorialnego (w odniesieniu do nieruchomosci bedacej
wlasnos$cia jednostki samorzadu terytorialnego).

Dla skutecznosci podejmowanych czynnosci ustawodawca wymaga zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego. Organ dokonujacy sprzedazy zobowigzany

15 Dz.U. 22017 r. poz. 1529 ze zm.
16 B, Zateska-Swiatkiewicz, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego
osobom fizycznym w prawo wtasnosci, ,,Rejent” 1998, nr 7-8, s. 176.
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jest dostarczy¢ notariuszowi zarzadzenie wojewody badz uchwate rady gminy,
powiatu lub sejmiku wojewodztwa o zasadach zbywania i nabywania, a jesli rada
lub sejmik nie opracowaly zasad — indywidualng uchwate w tym zakresie!”.
Z chwila zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci dotychczasowemu uzytkow-
nikowi wieczystemu wygasa z mocy prawa przystugujace mu prawo uzytkowania
wieczystego, a takze odrebna od gruntu wtasno$¢ budynkow i urzadzen.

Nalezy wskazaé, iz obecne brzmienie art. 32 ust. 1 ustawy (,,nieruchomos¢
moze by¢ sprzedana”) wyklucza mozliwo$¢ przyjecia, ze przepis ten jest zrodtem
roszczenia uzytkownika wieczystego o zawarcie z nim umowy sprzedazy nieru-
chomosci. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 18 pazdziernika 2013 roku!8
stwierdzit, iz do zawarcia umowy sprzedazy moze doj$¢, tylko gdy wiasciciel
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste ma zamiar jej sprzedania. Po-
nadto Sad podkreslit, ze strony takiej umowy muszg doj$¢ do porozumienia co do
wszystkich jej postanowien i uzytkownik wieczysty nie moze oczekiwacé, ze zo-
stanie z nim zawarta umowa o takiej tresci, jakg on uwaza za korzystng dla siebie.

Ustawa nie naktada wiec na wtasciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste obowigzku zawarcia umowy sprzedazy z uzytkownikiem wieczystym
i nie determinuje wszystkich postanowien ewentualnej umowy. Jako ze kwestia
zbycia prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczy-
ste zostata pozostawiona stronom danego stosunku cywilnoprawnego, podkresla
sie, ze wiasciciel nieruchomosci i jej uzytkownik wieczysty sa réwnorzednymi
partnerami w negocjacjach prowadzonych w przedmiocie zbycia prawa wtasno$ci
nieruchomosci gruntowej. Organ administracji publicznej reprezentujacy wiasci-
ciela nieruchomosci nie dysponuje w takiej sytuacji wtadztwem administracyj-
nym!°.

W nauce wskazuje si¢, ze przewidziana w art. 32 ust. 1 mozliwo$¢ nabycia pra-
wa wlasnos$ci przez uzytkownika wieczystego umowg sprzedazy nie jest w prak-
tyce powszechnie wykorzystywana, przede wszystkim ze wzgledu na trudno$¢
w ustaleniu warunkoéw umowy miedzy dotychczasowym wtascicielem nierucho-
mosci a uzytkownikiem wieczystym??. Podejmujac decyzje o zbyciu prawa wias-
nos$ci nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego, podmiot publiczny musi
liczy¢ si¢ z utratg statego dochodu z tytulu optat rocznych. Co wigcej, jest on
kontrolowany przez takie instytucje jak Najwyzsza Izba Kontroli czy regionalne
izby obrachunkowe z punktu widzenia gospodarnosci w sprawach majatkowych.
W zwigzku z tym warunki finansowe ewentualnego zbycia nieruchomosci sa pod-

17 M. Horoszko, [w:] Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, red. M. Horoszko, D. Pecho-
rzewski, Warszawa 2014, s. 89.

18 Postanowienie SN — Izby Cywilnej z dnia 18 pazdziernika 2013 roku, II1 CZP 60/13, LEX
nr 1413560.

19°}.. Sanakiewicz, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow. Komentarz, Warszawa 2019, s. 25-26.

20 Tak m.in. ibidem, s. 26.
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dawane dogltebnej analizie, a podmioty publiczne z obawy przed ryzykiem zwia-
zanym z transakcja czesto odmawiaja jakichkolwiek negocjacji w tym zakresie?!.
Z tego wzgledu podkresla sig, ze art. 32 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nie moze by¢ traktowany jako systemowe rozwigzanie prowadzace do ogranicze-

nia wystepowania uzytkowania wieczystego?2.

1.2. Metoda administracyjnoprawna

Polski ustawodawca zapewnit mozliwos¢ przeksztalcenia uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci w trybie administracyjnym w trzech kolejnych ustawach:
z dnia 4 wrzesnia 1997 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przyshugujacego osobom fizycznym w prawo wtasnosci, z dnia 26 lipca 2001 roku
o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci
oraz z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci.

Instytucje przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasno-
Sci wprowadzita pierwsza z wymienionych ustaw, ktéra weszta w zycie z dniem
1 stycznia 1998 roku. Wskazuje si¢, ze celem jej uchwalenia byto stworzenie
szansy uzyskania prawa wlasno$ci tym podmiotom, ktore w chwili gdy nabywaty
prawo do nieruchomosci (przed 1990 rokiem), nie mogty sta¢ si¢ jej wlascicielami
ze wzgledu na obowigzujacy w Polsce system whasnosciowy?>.

Ponadto w literaturze podkresla si¢, ze omawiana ustawa byla oczekiwana
w spoteczenstwie, albowiem uzytkownicy wieczysci, dokonujac naktadow finan-
sowych na nieruchomosci przekazywane im od 1961 roku na zasadzie prawa uzyt-
kowania wieczystego, mogli uzyska¢ prawo wtasnosci jedynie w odniesieniu do
wznoszonych na tych nieruchomosciach budowli. Wlasnos¢ budowli ze wzgledu
na jej zwigzanie z prawem uzytkowania wieczystego byta jednak iluzoryczna i wy-
gasata w razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego®*.

Ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 roku przewidywata mozliwos¢ sktadania przez
osoby fizyczne begdace uzytkownikami wieczystymi gruntdow wnioskow o prze-
ksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci. Przeksztatcenie
nastgpowato na podstawie decyzji administracyjnej wydanej przez kierownika
urzedu rejonowego, jezeli uzytkowanie wieczyste byto ustanowione na nierucho-
mosci bedacej wlasnoscig Skarbu Panstwa (art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy), badz decyz;ji
wojta, burmistrza, prezydenta miasta, jesli uzytkowanie wieczyste byto ustanowio-
ne na nieruchomosci bedacej wlasnoscia jednostki samorzadu terytorialnego (art. 2

2L Ibidem, s. 26.

22 Ibidem.

23 A. Grabowska-To$, P. Wancke, Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2016, s. 18.

24 H. Cioch, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, ,,Rejent”
1998, nr 12, s. 9.
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ust. 1 pkt 2 ustawy). Decyzja byta podstawa wpisu w ksigdze wieczystej (art. 2
ust. 2 ustawy). Przeksztalcenie co do zasady nastgpowato odptatnie, a w przy-
padkach wyliczonych w ustawie moglo nastgpowac takze nieodptatnie. Optata za
przeksztalcenie byta zréznicowana i uzalezniona od czasu trwania uzytkowania
wieczystego.

Omawiang ustawe poddano w doktrynie licznej krytyce?, w szczegolnosci ze
wzgledu na ograniczenie kregu podmiotow legitymowanych do przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci wylacznie do osob fizycznych, na
ktorych rzecz prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione nie pozniej
niz przed dniem jej ogloszenia, to jest 9 pazdziernika 1997 roku (po zmianach
dokonanych ustawa z dnia 3 grudnia 1998 roku?® omawiana ustawa miala zasto-
sowanie do o0so6b fizycznych, ktore nabyty prawo uzytkowania wieczystego przed
dniem 31 pazdziernika 1998 roku oraz do oso6b fizycznych bedacych ich nastegp-
cami prawnymi).

Ponadto, aby ubiega¢ si¢ o przeksztatcenie, nalezato ztozy¢ wniosek nie pdz-
niej niz do dnia 31 grudnia 2000 roku (ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku?’
wydtuzono ten termin do 31 grudnia 2002 roku). Uprawnienie do przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci byto wigc ograniczone podmiotowo,
przedmiotowo i czasowo.

Ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wie-
czystego przyshugujacego osobom fizycznym w prawo wilasnosci byta kilkakrotnie
zmieniana, a jej zgodnos¢ z Konstytucja RP zostata dwukrotnie zakwestionowana
w orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego?®. Z powodu trudno$ci w praktycznym
zastosowaniu zawartych w niej regulacji zostata uchylona 13 pazdziernika 2005
roku. Podkresla si¢, Zze miata ona charakter epizodyczny, przejsciowy — nie spowo-
dowata znaczacego przetomu w dotychczasowym ustawodawstwie 1 nie przesadzita
definitywnie o przysztych losach instytucji uzytkowania wieczystego®.

Kolejnym aktem prawnym dajacym podstawe do uwlaszczenia uzytkownikow
wieczystych byta ustawa z dnia 26 lipca 2001 roku o nabywaniu przez uzytkow-

25 Tak m.in. H. Cioch, op. cit., s. 10; A. Kosiba, op. cit., s. 168.

26 Ustawa z dnia 3 grudnia 1998 roku o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz.U. z 1998 r. Nr 156, poz.
1020).

27 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz.U. z 2001 r. Nr 72,
poz. 749).

28 Wyrok TK z dnia 12 kwietnia 2000 roku, K 8/98, OTK 2000, nr 3, poz. 87; wyrok TK z dnia
18 grudnia 2000 roku, K 10/00, OTK 2000, nr 8, poz. 298.

29 G. Bieniek, W sprawie przysziosci uzytkowania wieczystego, [w:] Ars et usus. Ksiega pamiqt-
kowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 59; H. Cioch, op. cit., s. 23;
E. Gniewek, O przysziosci uzytkowania wieczystego — dyskusji cigg dalszy, ,,Studia Iuridica Agra-
ria” 5, 2005, s. 50.
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nikow wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci. Przewidywata ona roszcze-
nie o nicodplatne nabycie wlasnosci okreslonych nieruchomosci, z ktorym mogty
wystapi¢ osoby fizyczne bedgce w dniu 26 maja 1990 roku oraz w dniu wejscia
w zycie ustawy, to jest 24 pazdziernika 2001 roku, uzytkownikami wieczystymi
lub wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonych na obszarach
wymienionych w dekrecie z dnia 6 wrze$nia 1951 roku o ochronie i uregulowa-
niu wlasnosci osadniczych gospodarstw chtopskich na obszarze Ziem Odzyska-
nych3?, zabudowanych na cele mieszkaniowe lub stanowigcych nieruchomosci
rolne (art. 1 ust. 1 omawianej ustawy).

Pierwotnie ustawa dotyczyla wytacznie gruntow potozonych na tak zwanych
ziemiach odzyskanych i bytego Wolnego Miasta Gdanska, a jej celem byto unie-
mozliwienie dawnym wtascicielom gruntow wystepowania z ewentualnymi rosz-
czeniami. Podstawa nabycia wlasnosci nieruchomosci byta decyzja administra-
cyjna wydawana przez staroste — w wypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa
lub przewodniczacego zarzadu jednostki samorzadu terytorialnego — w wypadku
nieruchomosci bedacej jej wlasnoscia. Osoby, ktore spetniaty ustawowe warunki
nabycia wlasnosci nieruchomosci, mogty ztozy¢ wniosek o nabycie wtasnosci nie
po6zniej niz w ciagu roku od dnia wejscia w zycie ustawy (po zmianach dokona-
nych ustawa z dnia 19 grudnia 2002 roku3! wniosek miat by¢ ztozony nie pozniej
niz w ciggu czterech lat od dnia wejScia w zycie omawianej ustawy). Po uptywie
tego terminu roszczenie wygasato.

Istotne zmiany w regutach uwlaszczenia uzytkownikow wieczystych wpro-
wadzita ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego’?,
ktoéra zniosta ograniczenie stosowania ustawy z dnia 26 lipca 2001 roku wylacznie
do obszaru Ziem Odzyskanych i rozszerzyla jej zastosowanie na cate terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. Ponadto konstrukcje roszczenia o przeksztalcenie za-
stapiono uwlaszczeniem nastepujagcym z mocy prawa z dniem, w ktérym decyzja
starosty (co do nieruchomo$ci bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa) albo wojta
(burmistrza, prezydenta miasta), starosty lub marszatka wojewodztwa (odnosnie
do nieruchomosci bedacych wlasnoscia jednostki samorzadu terytorialnego) sta-
wala si¢ ostateczna.

Przepisy obu omawianych ustaw — z 1997 oraz z 2001 roku — zostaly uchy-
lone z dniem wejScia w zycie ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasno$ci nieruchomosci.

W uzasadnieniu rzagdowego projektu tej ustawy wskazano, ze wczesniejsze
regulacje prawne dotyczace przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci byly uchwalane pos$piesznie i nie przyniosty oczekiwanych

30 Dz.U. 7 1951 1. Nr 46, poz. 340 ze zm.

31 Ustawa z dnia 19 grudnia 2002 roku o zmianie ustawy o nabywaniu przez uzytkownikow
wieczystych prawa wlasnos$ci nieruchomosci (Dz.U. z 2003 r. Nr 3, poz. 24).

32 Dz.U. 22003 r. Nr 64, poz. 592 ze zm.
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rezultatow33. Glownym zatozeniem nowej ustawy miato byé wyeliminowanie
niescistosci oraz wprowadzenie regulacji, ktore nie tylko odpowiadatyby spotecz-
nym oczekiwaniom, ale takze gwarantowaly ochrone intereséw podmiotéw pub-
licznych bedacych dotychczasowymi wiascicielami nieruchomos$ci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste3?.

Ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku kilkakrotnie nowelizowano i trzykrotnie byta
przedmiotem rozwazan Trybunatu Konstytucyjnego?>. Po wielu zmianach co do
zakresu przedmiotowego, podmiotowego oraz terminu wystapienia z zagdaniem
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci ustawa obowigzuje
do dzisiaj.

Zgodnie z obowigzujagcym brzmieniem ustawy prawo wlasnosci wynikajace
z przeksztalcenia uzytkowania wieczystego powstaje na skutek ostatecznej decyzji
organu administracji publicznej — starosty (w wypadku nieruchomosci bedacych
wilasnos$cig Skarbu Panstwa, w tym nieruchomosci, co do ktérych prawo wlasno$ci
Skarbu Panstwa wykonuja inne panstwowe osoby prawne) badz wojta, burmi-
strza, prezydenta miasta, zarzadu powiatu albo zarzadu wojewodztwa (w wypadku
nieruchomosci bedgcych wlasnoscia jednostek samorzadu terytorialnego). Kata-
log 0s6b uprawnionych do wystapienia z zagdaniem przeksztatcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomos$ci na mocy omawianej ustawy jest
znacznie szerszy niz w wypadku poprzednio obowigzujgcych ustaw. Podstawowa
grupg podmiotéw, ktorym przyshuguje wskazane roszczenie, sg osoby fizyczne
bedace w dniu 13 pazdziernika 2005 roku uzytkownikami wieczystymi nierucho-
mosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo
przeznaczonych pod zabudowe na cele mieszkaniowe lub pod zabudowe garaza-
mi oraz nieruchomosci rolnych. Pozostatych uprawnionych okreéla art. 1 ust 1a,
ust. 2, ust. 3 i ust. 4 ustawy. Po uchyleniu art. 1 ust. 5 ustawy przez ustawe z dnia
28 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz nie-
ktorych innych ustaw° zadanie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
we wlasno$¢ moze by¢ zglaszane bez ograniczen w czasie (wczesniej tylko do 31
grudnia 2012 roku). Osoba, na ktorej rzecz prawo uzytkowania wieczystego zo-
stato przeksztalcone w prawo wlasnosci nieruchomosci, co do zasady obowigzana
jest do uiszczenia dotychczasowemu wiascicielowi optaty z tytutu tego przeksztat-
cenia.

Mimo checi ustawodawcy wprowadzenia regulacji, ktora ulepszytaby tryb prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci,

33 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o przeksztalcaniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasnosci nieruchomosci, I'V kadencja Sejmu RP, druk sejmowy nr 3668.

34 .. Sanakiewicz, op. cit., s. 28.

35 Wyrok TK z dnia 26 stycznia 2010 roku, K 9/08, LEX nr 550920; wyrok TK z dnia 8 grudnia
2011 roku, P 31/10, LEX nr 1088979; wyrok TK z dnia 10 marca 2015 roku, K 29/13, LEX nr 1652950.

36 Dz.U. 22011 r. Nr 187, poz. 1110.
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w doktrynie wskazuje si¢, ze ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku powtarza bledy,
ktorymi dotknigte byty poprzednie ustawy z 1997 i z 2001 roku?’. Zadna z tych
trzech ustaw nie miala na celu petnej likwidacji uzytkowania wieczystego, lecz
jedynie ,,uwlaszczenie” pewnej grupy uzytkownikéw wieczystych, co do zasady
0sob fizycznych.

1.3. Przeksztatcenie ex lege

Ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw to kolejna proba uregulowania kwestii przeksztalcenia prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wlasnosci oraz ograniczenia wystepowania w obrocie
prawnym instytucji uzytkowania wieczystego.

W uzasadnieniu do projektu omawianej ustawy wskazano, ze celem nowej
regulacji prawnej jest miedzy innymi usprawnienie dotychczasowych procesow
przeksztatcania w prawo wlasno$ci prawa uzytkowania wieczystego gruntéw za-
budowanych budynkami mieszkalnymi, zwlaszcza na rzecz cztonkow wspolnot
mieszkaniowych, jak tez znaczace ograniczenie ustanawiania nowych praw uzyt-
kowania wieczystego na cele mieszkaniowe, tak aby wyeliminowa¢ powstawanie
ewentualnych dalszych problemoéw z wykonywaniem i przeksztalceniem praw na
tego rodzaju gruntach?®. Ponadto nowa ustawa ma zapewni¢ realizacje jednego
z wazniejszych konstytucyjnych zadan i obowigzkéw panstwa, jakim jest podej-
mowanie przez wladze publiczne dziatan stuzacych zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych obywateli (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP3?).

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy prawo uzytkowania wieczystego gruntoéw zabu-
dowanych na cele mieszkaniowe z dniem 1 stycznia 2019 roku przeksztatca si¢
Z mocy samego prawa w prawo wiasnos$ci tych gruntow. Zakres zastosowania
ustawy ogranicza si¢ do pojecia gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe,
ktore obejmuje: nieruchomosci zabudowane wytacznie budynkami mieszkalny-
mi jednorodzinnymi lub mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej
potowe liczby lokali tworzg lokale mieszkalne, a takze wskazane nieruchomosci
wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub
urzadzeniami budowlanymi, umozliwiajagcymi prawidtowe i racjonalne korzysta-
nie z budynkéw mieszkalnych. Przepisy niniejszej ustawy sg podstawg nabycia
prawa wlasno$ci gruntu przez uzytkownika wieczystego niezaleznie od jego woli
oraz bez wzgledu na to, czy podmiot, ktoremu dotychczas przystugiwato prawo

37 Tak m.in. K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz. Art. 1-449'0, red. K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2018, s. 683.

38 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci gruntow, VIII kadencja
Sejmu RP, druk sejmowy nr 2673.

39 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz.U. z 1997 r. Nr 78,
poz. 483).
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wlasnosci (Skarb Panstwa albo jednostka samorzadu terytorialnego), miat wole
nim rozporzadzenia. Przeksztalcenie nastepuje na warunkach okreslonych usta-
wowo 1 niepodlegajacych negocjacji w kazdym wypadku, w ktérym uzytkownik
wieczysty spetnia przestanki wskazane w ustawie.

Podstawg ujawnienia prawa wlasno$ci gruntu, ktore powstato w wyniku prze-
ksztalcenia w ksigdze wieczystej oraz ewidencji gruntow i budynkow, jest za-
$wiadczenie przeksztatcenia, wydawane co do zasady z urz¢du nie pdzniej niz
w terminie 12 miesi¢cy od dnia przeksztatcenia albo na wniosek wtasciciela w ter-
minie 4 miesi¢cy od dnia otrzymania wniosku przez wlasciwy organ reprezentu;jg-
cy dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci (art. 4 ust. 1 i 2 ustawy). Ponadto
nowy wilasciciel gruntu ma obowigzek ponosi¢ roczng optate przeksztatceniowa na
rzecz dotychczasowego wiasciciela. O okresie, zasadach wnoszenia optaty i o jej
wysokosci dotychczasowy uzytkownik wieczysty jest informowany w zaswiad-
czeniu potwierdzajacym przeksztatcenie. Co do zasady optata jest wnoszona przez
okres 20 lat, liczac od dnia przeksztatcenia, a jej wysoko$¢ jest rowna wysokosci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora obowiazywataby w dniu
przeksztatcenia.

Omawiana ustawa wprowadza nowe spojrzenie na dotychczasowe proby umoz-
liwienia uzytkownikom wieczystym nabycia wlasnosci gruntu. Przeksztalcenie
uzytkowania wieczystego z mocy prawa pozwala na pomini¢cie skomplikowane;j
i czesto dtugotrwalej procedury przeksztatceniowej w trybie administracyjnopraw-
nym, a takze jest prostszym sposobem nabycia wtasnosci dla dotychczasowego
uzytkownika wieczystego niz jej nabycie umowg sprzedazy, ktorej zawarcie po-
przedza koniecznos$¢ ustalenia z podmiotem publicznym wszystkich warunkow
nabycia wlasnos$ci nieruchomosci.

Mimo ze omawiana ustawa wptywa na daleko idgce ograniczenie wystgpowa-
nia w obrocie prawnym uzytkowania wieczystego, nie rozstrzyga ona ostatecznie
o kwestii przyszlosci tej instytucji w polskim porzadku prawnym. Zakres przed-
miotowy ustawy ograniczony jest wytacznie do gruntoéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe, nie obejmuje wszystkich nieruchomos$ci oddawanych w uzytkowa-
nie wieczyste. Ponadto ustawa nie wprowadza definitywnego zakazu ustanawiania
prawa uzytkowania wieczystego ani tez nie uchyla przepiséw kodeksu cywilnego
1 innych ustaw dotyczacych tego prawa.

Wejscie w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w pra-
wo wiasnosci tych gruntdow nie oznacza zatem catkowitej likwidacji prawa uzyt-
kowania wieczystego, a jedynie zmniejszenie znaczenia tej instytucji w polskim
porzadku prawnym?°.

40 A. Suchon, [w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz do art. 1-352, red. M. Gutowski, Warszawa
2018, s. 1398.
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2. Ocena regulacji przeksztatceniowych w kontekscie przysztosci
uzytkowania wieczystego

Analiza przedstawionych w niniejszym artykule aktow prawnych umozliwia-
jacych uzytkownikom wieczystym nabycie wlasnosci nieruchomosci pozwala na
wskazanie, ze intencje ustawodawcy przy uchwalaniu poszczegdlnych ustaw byty
zblizone 1 dotyczyly ograniczenia zakresu funkcjonowania uzytkowania wieczy-
stego w polskim porzadku prawnym. Dotychczasowe proby uwtaszczenia uzyt-
kownikow wieczystych podejmowane byty jednak do$¢ ostroznie — omawiane
regulacje mialy bardzo waski zakres zastosowania, dotyczyly zazwyczaj Scisle
okreslonych podmiotow lub rodzajow nieruchomosci oraz nie przesadzaly de-
finitywnie o bycie i charakterze uzytkowania wieczystego. Liczne nowelizacje,
uchwalanie kolejnych ustaw regulujacych przeksztalcenie uzytkowania wieczyste-
g0, a takze kilkakrotne kontrole ich konstytucyjnosci dokonywane przez Trybunat
Konstytucyjny nie $wiadczyly o wysokim poziomie legislacyjnym omawianych
regulacji, a raczej o testowaniu przez ustawodawce roznych mozliwosci uksztat-
towania kwestii uwlaszczenia uzytkownikdéw wieczystych.

O ile w wypadku pierwszych regulacji zachowawcza postawa ustawodawcy
mogta by¢ uzasadniona obawg o daleko idace skutki gospodarcze dla podmiotow
publicznych, jakie wywotlatoby kompleksowe uwlaszczenie wszystkich uzytkow-
nikow wieczystych, tak wiele watpliwosci budzi to, ze w ustawie z dnia 20 lipca
2018 roku ustawodawca nie ustosunkowat si¢ jednoznacznie co do przysztosci
uzytkowania wieczystego, w szczego6lnosci nie zdecydowat si¢ na kompleksowe
przeksztatcenie ex lege tego prawa w prawo wlasnosci.

Swiadczy to o pewnego rodzaju niezdecydowaniu ustawodawcy co do ksztal-
tu i dalszego funkcjonowania prawa uzytkowania wieczystego. Z jednej strony
podejmowane sa dziatania skutkujace poszerzaniem mozliwos$ci przeksztalcenia
uzytkowania wieczystego we wlasno$¢, zmierzajace do utraty znaczenia tej insty-
tucji w polskim porzadku prawnym i ostatecznie do jej likwidacji, a jednoczesnie
sg to rozwigzania potowiczne, czgsto majgce ograniczony zakres zastosowania,
odmiennie traktujace uzytkownikoéw wieczystych w zalezno$ci od migdzy innymi
daty nabycia uzytkowania wieczystego czy tez rodzaju nieruchomos$ci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, co narusza konstytucyjne zasady rownosci i sprawied-
liwosci spotecznej, wyrazone w art. 32 1 art. 2 Konstytucji RP. Co wigcej brak
jednolitego aktu prawnego regulujacego w sposob kompleksowy przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci i tym samym rownolegte obowiazy-
wanie kilku ustaw, ktore w odmienny sposob regulujg t¢ materie, znacznie utrudnia
stosowanie obowigzujacych rozwigzan w praktyce.

Obecna regulacja jest zatem niewystarczajaca i wymaga zmian. Ustawodaw-
ca przed podjeciem kolejnej inicjatywy ustawodawczej powinien przede wszyst-
kim ustosunkowac si¢ jednoznacznie co do przysztosci uzytkowania wieczystego
w polskim porzadku prawnym — zadecydowa¢ o dalszym obowigzywaniu tej
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instytucji badz tez o jej likwidacji i poszerzaniu mozliwosci nabycia przez uzyt-
kownikow wieczystych prawa wiasnosci.

Biorac pod uwage trwala zmiang struktury wlasnosciowej i niecodwracalne skut-
ki, jakie wywotato wejscie w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku, wydaje sig,
ze ustawodawca powinien by¢ konsekwentny w dalszych podejmowanych dzia-
faniach legislacyjnych i ze najbardziej racjonalnym rozwigzaniem bytoby kom-
pleksowe przeksztatcenie uzytkowania wieczystego z mocy prawa, ktore objetoby
wszystkich uzytkownikow wieczystych niezaleznie od tego, w jakim czasie prawo
to uzyskali i jaka kategoria nieruchomosci zostala im oddana w uzytkowanie wie-
czyste*!. Tego rodzaju przeksztatcenie skutkowaloby wylaczeniem mozliwosci
ustanawiania uzytkowania wieczystego w przyszlosci i uchyleniem przepisow
dotyczacych tego prawa z polskiego systemu prawnego.

W tym miejscu zasadne wydaje si¢ przytoczenie rozwazan Trybunatu Konstytu-
cyjnego, ktoéry w wyroku z dnia 26 stycznia 2010 roku wskazatl, Zze z perspektywy
Konstytucji RP nie mozna sformutowac ani zakazu, ani nakazu dokonywania prze-
ksztatcen uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, a takze ze dopuszczal-
ne jest zardOwno utrzymanie, jak i zniesienie uzytkowania wieczystego. Zdaniem
Trybunatu kwestia ta ma charakter polityczny i podje¢cie decyzji w tym zakresie
nalezy wylacznie do ustawodawcy*2. W wyroku z dnia 10 marca 2015 roku Try-
bunal podkreslit, ze nie kwestionuje mozliwosci usunigcia z polskiego porzadku
prawnego uzytkowania wieczystego, a takze wskazat, ze tego typu reforma nie mo-
glaby ograniczac si¢ do uwlaszczenia przypadkowej grupy osob, bedacych w okre-
$lonym momencie uzytkownikami wieczystymi, lecz musiataby dziata¢ takze na
przysztos¢ (ogranicza¢ albo w ogole wylacza¢ ustanawianie tego prawa), mie¢
charakter kompleksowy, czyli objac calg klase podmiotow charakteryzujacych si¢
cechg prawnie relewantng (na przyktad wszystkich uzytkownikow wieczystych
czy wszystkie osoby fizyczne) oraz przewidywaé rozwigzania finansowe istotne
dla budzetéw panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego®’.

Proponowane rozwigzanie zapewne nie spotkaloby si¢ z powszechna aprobatg
podmiotéw publicznych gtownie ze wzgledu na utrate przez nie prawa wlasnosci
konkretnych gruntéw oraz statego dochodu w postaci uiszczanych przez uzytkow-
nikow wieczystych optat rocznych. Ponadto taka zmiana ustawodawstwa w pew-
nym stopniu wptynetaby na strukture dochoddéw jednostek samorzadu terytorialne-
g0, a zwlaszcza gmin, ktore sa gldownym beneficjentem dochodow uzyskiwanych
z oddawania gruntow w uzytkowanie wieczyste. Konieczne byloby zapewnienie

41 Analogiczne stanowisko jeszcze przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku
zajeli m.in. A. Brzozowski (Z problematyki przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci, ,,Zeszyty Prawnicze Uniwersytetu Kardynata Stefana Wyszynskiego” 2003,
nr 3.2, s. 67, 89-90) oraz P. Podles$ (Przeksztatcanie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnosci, Warszawa 2007, s. 86 n.).

42 Wyrok TK z dnia 26 stycznia 2010 roku, K 9/08, LEX nr 550920.

4 Wyrok TK z dnia 10 marca 2015 roku, K 29/13, LEX nr 1652950.
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im odpowiedniego terminu na przygotowanie si¢, w szczegdlnosci na dostosowa-
nie plandéw finansowych do nowego stanu prawnego, a takze zagwarantowanie
odpowiedniej rekompensaty, tak aby przeksztatcenie ex lege nie skutkowato znacz-
nym utrudnieniem realizacji naktadanych na jednostki samorzadu terytorialnego
zadan publicznych.

Mimo ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego ex lege w sposob
kompleksowy mogloby zosta¢ uznane za niezapewniajgce wystarczajacej ochro-
ny prawom majatkowym jednostek samorzadu terytorialnego, wydaje sie, ze nie
nalezy traktowa¢ wtasnosci publicznej jako dobra samego w sobie, wymagajacego
szczegolnej ochrony ustawodawcy, jezeli konsekwencja tego jest nierowne trak-
towanie uzytkownikow wieczystych i uprzywilejowanie jedynie okreslonej grupy
podmiotow.

Tak jak wskazano, ostateczna decyzja co do przysztosci uzytkowania wieczy-
stego oraz dalszego ewentualnego poszerzania w ustawodawstwie mozliwosci
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci badz tez poprze-
stania na obecnym ksztalcie tej regulacji nalezy do ustawodawcy. Wydaje sie jed-
nak, ze ze wzglgdu na toczaca si¢ od kilkunastu lat dyskusje¢ i kontrowersje, jakie
wywotluje ten temat w opinii publicznej, polski ustawodawca begdzie podejmowat
kolejne proby w celu znalezienia rozwigzania, ktore bedzie najbardziej adekwatne
do wspotczesnych realidow gospodarczych i spotecznych.

Podsumowanie

Od kilkunastu lat polski ustawodawca podejmuje proby ograniczenia zakresu
wystepowania uzytkowania wieczystego w polskim porzadku prawnym poprzez
uchwalanie kolejnych ustaw umozliwiajacych jego przeksztalcenie w prawo wias-
nosci nieruchomosci. W obowiazujacym stanie prawnym istnieja trzy mozliwosci
nabycia przez uzytkownikow wieczystych wlasnosci nieruchomosci oddanych im
uprzednio w uzytkowanie wieczyste: przez zawarcie umowy sprzedazy nierucho-
mosci gruntowej przez uzytkownika wieczystego i wtasciciela gruntu (Skarb Pan-
stwa badz jednostke samorzadu terytorialnego), decyzja administracyjnoprawna
o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego badz z mocy prawa na podstawie usta-
wy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.

Przeksztalcenie ex lege okreslonej grupy uzytkownikow wieczystych, ktore do
tej pory jest rozwigzaniem o najdalej idgcych skutkach prawnych, jezeli chodzi
o proces ,,uwlaszczania” uzytkownikéw wieczystych w Polsce, nie zakonczyto
dyskusji na temat przysztosci tej instytucji w polskim porzadku prawnym. Wska-
zuje si¢ na waski zakres podmiotowy i przedmiotowy dotychczasowych regulacji
umozliwiajgcych nabycie przez uzytkownikow wieczystych prawa wlasnosci oraz
na trudnosci, jakie moze powodowac w praktyce nieuchwalenie jednolitego aktu
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prawnego regulujacego kompleksowo t¢ materie. Majac to na wzgledzie, nale-
zy wskazaé, ze obowigzujaca regulacja wymaga zmian, a polski ustawodawca
powinien przede wszystkim ostatecznie zdecydowaé o przysztosci uzytkowania
wieczystego — jego pozostawieniu badz likwidacji, a dopiero potem podejmowac
dziatania stuzace zwigkszaniu albo ograniczaniu mozliwo$ci nabycia wtasnosci
nieruchomosci przez uzytkownikow wieczystych.

Ze wzgledu na trwalg zmiang struktury wtasnosciowej i nieodwracalne skutki,
jakie wywolalo wejscie w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku, wydaje sig,
ze najbardziej racjonalnym rozwigzaniem byloby kompleksowe przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego z mocy prawa, ktore objetoby wszystkich uzytkowni-
kow wieczystych. Konsekwencja takiego przeksztalcenia bytoby wylaczenie moz-
liwosci ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego w przysztosci i uchylenie
przepisow dotyczacych tej instytucji z polskiego systemu prawnego. Dopuszczal-
nos$¢ tego typu reformy z perspektywy Konstytucji RP potwierdza orzecznictwo
Trybunatu Konstytucyjnego. Mimo dalekosi¢znych skutkow, jakie wywota propo-
nowane rozwiazane, wydaje si¢, ze bedzie ono najbardziej adekwatne do obecnych
realiow spotecznych i gospodarczych oraz bedzie najpetniej realizowac zasade
rownosci wyrazong w art. 38 Konstytucji RP.
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