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Dotyczy: zagadnien zwigzanych z przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wlasnosci

Szanowny Panie Rzeczniku,

w odpowiedzi na wystgpienie z dnia 16 lipca 2020 r. — znak: 1V.7000.500.2019.DZ, w
ktorym podniesiono szereg zagadnien zwigzanych z przeksztatceniem prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci pragne podziekowac za zasygnalizowanie
watpliwosci pojawiajgcych sie w praktyce stosowania ustawy oraz prosze jednoczesnie o

przyjecie nastepujgcych wyjasnien w tym zakresie.

l. Zwolnienie od optat za przeksztatcenie.

Zakres uprawnienia do przeksztatcenia nieodptatnego gruntu ex lege uregulowano
wyczerpujgco w art. 8 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntéow (Dz. U. z 2020 r., poz. 139 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,ustawg o przeksztatceniu
[...]". Zgodnie z tym przepisem zwolnienie z obowigzku wnoszenia optat za
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci przystuguje m. in.
osobom fizycznym lub ich spadkobiercom oraz spoétdzielniom mieszkaniowym, w
przypadku gdy wniosty jednorazowo optaty roczne za caty okres uzytkowania wieczystego

lub uzyskaty to prawo na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.



0 wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279 z
pdzn. zm.) albo innych tytutdw prawnych, w zamian za wywtaszczenie lub przejecie

nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 5 grudnia 1990 r.

W swietle powyzszego, w przypadkach przedstawionych w wystgpieniu Pana Rzecznika, z
preferencji tej skorzysta¢c mogg zaréwno osoby fizyczne, ktére uiscity optate za
uzytkowanie wieczyste, z gory, za caty okres, na jaki prawo to zostato ustanowione, jak
réwniez ich nastepcy prawni, ktérzy w prawa swoich poprzednikéw wstgpili w drodze

sukcesji uniwersalnej (spadkobrania).

Ograniczenie przez ustawodawce prawa do zwolnienia z optat za przeksztatcenie
wytgcznie do spadkobiercéw osob, ktore zaspokoity naleznos¢ wtasciciela gruntu z tytutu
uzytkowania wieczystego w formie jednorazowego swiadczenia recypuje utrwalony w
dorobku orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego oraz sgdéw administracyjnych poglad,
stosownie do ktérego przywilej uzyskania przez uzytkownika wieczystego witasnosci
gruntu pod tytutem darmym ma wyjatkowy charakter i zwigzany jest z posiadaniem przez
beneficjenta okreslonych cech podmiotowych (vide m .in.: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r. — sygn. akt K 8/98). Osobisty charakter tego
uprawnienia uzasadnia zatem jego reglamentacje wytgcznie do oséb fizycznych, ktére

wstgpity w ogot praw i obowigzkéw poprzednika.

Nie nalezy przy tym traci¢ z pola widzenia, iz optata za przeksztatcenie oraz optata z tytutu
uzytkowania wieczystego nie sg swiadczeniami tozsamymi i sg oparte na roznych
postawach prawnych. Nie sposob zatem zgodzi¢ sie z tezg, iz osoby, ktére nabyty
uzytkowanie wieczyste w drodze czynnosci rozporzgdzajgcej mogty pozostawac w
usprawiedliwionym przeswiadczeniu, iz zwolnione bedg ze wszelkich swiadczen na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego bedgcych wiascicielami gruntu,
ktore powstatyby w przysztosci. Uiszczenie optaty jednorazowej prowadzito bowiem
wygasniecia catego zobowigzania wytgcznie z tytutu oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste, co nie jest, z natury rzeczy, rownoznaczne z pokryciem nalezno$ci za jego
witasnos¢. Zaspokojenie wierzytelnosci zwigzanej z prawem do rzeczy odnosi natomiast
skutek takze wobec nastepcéw prawnych uzytkownika wieczystego, niezaleznie od
rodzaju sukcesji. Nabywca korzysta zatem z gwarancji przystugujgcej swojemu
poprzednikowi, a tym samym nie jest w stosunku do niego aktualny obowigzek wnoszenia
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Uprawnienie to zostato wyrazone
explicite w art. 76 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami

(Dz. U. 22020 r., poz. 65 z pozn. zm.).



Na marginesie godzi sie wskazac, iz w okresie obowigzywania zawartych w ustawie z dnia
14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159 z
pdzn. zm.) regulacji pozwalajgcych na pokrycie naleznosci za uzytkowanie wieczyste z
gory, za caty okres trwania tego prawa, w polskim porzgdku prawnym brak byto
systemowych unormowan dotyczgcych instytucji przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci. W szczegolnosci nie obowigzywaty woéwczas przepisy,

ktore stanowityby Zrédto roszczen uzytkownika wieczystego o nabycie wiasnosci gruntu.

Wymaga przy tym podkreslenia, ze analogicznej preferencji nie przyznawata
uzytkownikom wieczystym ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnos$ci nieruchomosci (Dz. U. z 2019 r., poz. 1314).
W konsekwencji przepis art. 8 ustawy o przeksztatceniu [...] w istotny sposob rozszerza
uprawnienie do nabycia wtasnosci gruntu pod tytutem darmym, rozciggajgc mozliwos¢
skorzystania ze zwolnienia z optaty za przeksztatcenie takze na osoby, ktore uiscity
nalezno$c¢ za caty okres uzytkowania wieczystego, oraz na ich spadkobiercow. Przejawem
woli ustawodawcy byto mozliwie szerokie uprzywilejowanie oséb, w stosunku do ktérych -
ze wzgledu na szczegolny tryb, w jakim nabyty prawo uzytkowania wieczystego —
uzasadnione bytoby zminimalizowanie obcigzen wynikajgcych z odptatnego — co do
zasady - charakteru przeksztatcenia. Rozszerzenie kregu oséb uprawnionych do
nieodptatnego przeksztatcenia nie mogto by¢ jednak nadmierne, gdyz przywilej ten jest
przyznany kosztem majatku Skarbu Panstwa i samorzgdéw, a zatem nalezato zachowaé
w tej kwestii odpowiednie proporcje. Jak wczesniej podkreslono, uprawnienie do
nieodptatnego przeksztatcenia dla oséb, ktére wniosty nalezno$¢ za caty okres korzystania
z gruntu opartego na ,stabszym” od wiasno$ci prawie, jakim jest uzytkowanie wieczyste
jest rozwigzaniem daleko idgcym i tym samym musi by¢ traktowane jako szczegodlna
preferencja, ktora stuzy wytgcznie wskazanym w ustawie osobom oraz tym nastepcom

prawnym, ktérzy wstgpili w ogot praw i obowigzkow po swoim poprzedniku.

Jednoczesnie wyjasniam, ze kwestia uprzywilejowania osob, ktére nabyty nieruchomo$é w
drodze czynnosci prawnej (zaréwno odptatnej, jak i pod tytutem darmym) byta
przedmiotem petycji, ktéra zostata rozpatrzona negatywnie przez sejmowg Komisje do

Spraw Petycji na posiedzeniu w dniu 30 sierpnia 2019 .



Il. Przeksztatcenie a prawo zabudowy.

Dostrzegajgc doniostos¢ zasygnalizowanego przez Pana Rzecznika problemu braku
rozwigzan prawnych umozliwiajgcych nabycie wiasnosci gruntu przez osoby dysponujgce
prawem zabudowy ustanowionym przed wejsciem w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 r. o prawie zabudowy (Dz. U. Nr 50, poz. 280), uprzejmie wyjasniam, ze zagadnienie
to bedzie przedmiotem analizy w perspektywie prac nad systemowg reformg prawa
uzytkowania wieczystego. Aktualnie trwajg prace legislacyjne nad powotaniem zespotu
doradczego przy Ministrze Rozwoju z udziatem przedstawicieli wtasciwych resortow,
ktorego zadaniem bedzie opracowanie koncepcji zastgpienia uzytkowania wieczystego
innym, adekwatnym do aktualnych uwarunkowan spoteczno — gospodarczych prawem

rzeczowym.

Niezaleznie od powyzszego wymaga wskazania, ze w obecnym stanie prawnym
posiadacze prawa zabudowy ustanowionego przed dniem wejscia dekretu o prawie
zabudowy w zycie dysponujg instrumentami gwarantujgcymi zréwnanie wigzgcego ich
stosunku prawnego z sytuacjg uzytkownikéw wieczystych, ktdérzy nabyli swoje prawo ex

lege w drodze konwersji z prawa zabudowy ustanowionego po tej dacie.

Z dniem wejscia ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zycie, posiadacze prawa
zabudowy nabyli roszczenie o przeksztatcenie go w prawo uzytkowania wieczystego w
drodze decyzji administracyjnej. Zrodtem tego uprawnienia jest art. 209 ustawy, ktéry
funkcjonuje w obrocie prawnym ponad 20 lat. Z perspektywy czasu obowigzywania tego
instrumentu mozliwe bedzie dokonanie miarodajnej oceny skutecznosci przyjetego
rozwigzania na tle praktyki powotanych do realizacji tego zadania organdw, ktora postuzy

do podjecia decyzji o potrzebie oraz kierunkach ewentualnych zmian.

lll. Przestanki skutecznosci aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania

wieczystego.

Odnoszac sie do kwestii skuteczno$ci wypowiedzenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, dokonanego po dniu 5 pazdziernika 2018 r. tj. po wejsciu w zycie ustawy o

przeksztatceniu [...] nalezy podkresli¢, ze celem rozwigzania przyjetego w art. 4 ustawy z
dnia 31 stycznia 2019 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o

przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele



mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow (Dz. U. poz. 270) byto zréwnanie sytuaciji

prawnej wszystkich wspoétuzytkownikow wieczystych danej nieruchomosci.

Z uwagi na powyzszy cel przywotane w pismie Pana Rzecznika orzeczenia sgdow nie
moga by¢ ocenione jako adekwatne do sytuacji prawnej uksztattowanej przeksztatceniem
ex lege, ktérego skutek finansowy (wysokosc¢ optaty za wkasnos¢ gruntu) pozostaje w
zasadzie nieodwracalny. Tym samym dziatania niektérych organéw powodowaty, Zze osoby
uzytkujgce ten sam grunt (bedgce w identycznej sytuacji prawnej) otrzymatyby wtasnosc

tego gruntu za niewspotmiernie zréznicowane co do wysokosci optaty.

W okresie bezposrednio poprzedzajgcym uwilaszczenie ex lege zaobserwowano
szczegolnie wzmozong aktywnosc¢ niektorych samorzadow w zakresie aktualizacji optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Postepowanie to miato dla uzytkownikow
wieczystych szczegolnie donioste znaczenie, poniewaz determinowato w wieloletniej
perspektywie wysokos¢ naleznosci za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wtasnosci. Skutkiem czesto pospiesznych dziatan organdw byto selektywne objecie
postepowaniem aktualizacyjnym jedynie czesci wspdétuzytkownikéw wieczystych w obrebie
danej nieruchomosci, ktorym wypowiedzenie zostato doreczone. W konsekwencji takich
dziatah czesc dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych zobowigzana bytaby do
wnoszenia opfat przeksztatceniowych w wiekszym wymiarze niz osoby, w stosunku do

ktorych nie zostato ztozone stosowne oswiadczenie woli.

Sytuacja taka bytaby nie do pogodzenia z konstytucyjng zasadg rownosci wobec prawa
wszystkich podmiotow bedgcych stronami tozsamego stosunku obligacyjnego z
publicznym wiascicielem gruntu (Skarbem Panstwa lub jednostkg samorzadu
terytorialnego), uzasadniajgc w tym zakresie prawotwdérczg interwencje ustawodawcy. Nie
ulega bowiem watpliwosci, iz w razie zmiany wartosci nieruchomosci gruntowej
uzasadniajgcej aktualizacje optaty, ustalenie nowej wysokosci zobowigzania z tytutu
uzytkowania wieczystego (a w perspektywie — takze z tytutu przeksztatcenia) powinno
odnies¢ skutek wzgledem wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych tej samej
nieruchomosci. Nie ma bowiem ani prawnych, ani faktycznych przestanek do réznicowania
przez publicznego wtasciciela gruntu sytuacji prawnej tych podmiotow, w tym w
szczegolnosci brak jest uzasadnienia dla stosowania odmiennej podstawy wymiaru optaty

z tytutu korzystania z gruntu, czyli de facto wymiaru optaty za wiasnos¢ tego gruntu.

Omawiana sytuacja nie jest poréwnywalna z aktualizacjg optaty inicjowang w

przypadkach, gdy uzytkowanie wieczyste nie ulega przeksztatceniu we wtasnosé. Gdy



prawo to nadal istnieje, nie ma bowiem przeszkod do zréwnania w krotkiej perspektywie

czasowej wysokosci opfat rocznych, takze z inicjatywy uzytkownika wieczystego.

Z punktu widzenia dostrzezonej przez ustawodawce nagannej praktyki stosowania przez
niektore organy — w okresie bezposrednio poprzedzajgcym uwilaszczenie ex lege -
arbitralnych kryteriow przy sktadaniu o$wiadczen o wypowiedzeniu optaty rocznej,
uzasadnione byto objecie tych podmiotow szczegdlng ochrong przed skutkami dziatan,

ktore godzg w zasady wspotzycia spotecznego.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze w przestrzeni pomiedzy przyjeciem przez parlament ustawy
o przeksztatceniu [...] a dniem jej wejscia w zycie samorzgdy miaty mozliwos¢ dokonania
rzetelnej oceny stanu mienia nalezgcego do ich zasobow oraz podjecia dziatan
zmierzajgcych do optymalizacji dochoddw z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste. Nie
nalezy traci¢ z pola widzenia, iz wzgledy prawidtowej gospodarki przemawiaty za
aktualizacjg opfat rocznych w stosunku do wszystkich wspétuzytkownikow wieczystych
danej nieruchomosci. Taka bowiem praktyka gwarantuje Skarbowi Panstwa oraz
jednostkom samorzadu terytorialnego zaréwno pokrycie kosztéw postepowania
aktualizacyjnego, jak i maksymalizacje wptywow pochodzgcych z jednej nieruchomosci.
Brak jest zatem réwniez gospodarczego uzasadnienia dla wybiorczego sktadania
oswiadczen o wypowiedzeniu optaty rocznej jedynie w odniesieniu do niektérych

wspotuzytkownikéw wieczystych danej nieruchomosci.

Przyjete przez ustawodawce rozwigzanie polegajgce na pozbawieniu skutkdw prawnych
wypowiedzen optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dokonanych po dniu 5
pazdziernika 2018 roku jedynie w stosunku do czes$ci wspdtuzytkownikdéw wieczystych tej
samej nieruchomosci urzeczywistnia zatem zasade rownego traktowania, pogtebia
zaufanie obywateli do organéw wiadzy publicznej oraz sprzyja tworzeniu warunkéw do
podejmowania przez podmioty publiczne dziatah wolnych od dyskryminacji uczestnikow
obrotu prawnego. Ograniczenie skutkbw prawnych wyfgcznie do postepowan
aktualizacyjnych wszczetych po wejsciu ustawy o przeksztatceniu [...] w zycie, w
racjonalny sposéb wywaza interesy majgtkowe Skarbu Panstwa i jednostek samorzgdu

terytorialnego oraz wzgledy ochrony stabszych uczestnikdéw obrotu.

Nie mozna réwniez podzieli¢ pogladu odnosnie trudnosci w wyktadni omawianego
przepisu. Praktyka stosowania go przez sady i organy rozstrzygajgce o umorzeniu
postepowan aktualizacyjnych potwierdza, ze przepis ten zostat skonstruowany jasno i
precyzyjnie, a krytyka ze strony niektérych samorzgdéw wynika z faktu obnizenia wptywow
z zaktadanych podwyzek optat.



Przedstawiajgc powyzsze wyjasnienia ufam, ze przyczynig sie one do rozstrzygniecia

zasygnalizowanych w piSmie Pana Rzecznika watpliwosci.

Podstawa prawna: ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo

wiasnosci tych gruntéw (Dz. U. 2020 r., poz. 139 z pézn. zm.)

Z powazaniem

Z upowaznienia
Robert Nowicki
Podsekretarz Stanu

[podpisano elektronicznie]

Sprawe prowadzi: Filip Syrkiewicz
E-mail: filip.syrkiewicz@mr.gov.pl

Telefon: ............
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