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Streszczenie: W dniu 5 pazdziernika 2018 r. weszta w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu pra-
wa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw
(Dz. U.z 2020 1. poz. 139 z pdzn. zm.). Skutkiem jej jest rdwniez koniecznos¢ uiszczania tzw. optat przeksztatce-
niowych. Wysokos¢ ich jest réwna wysokosci optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, ktére obowia-
zywatyby w dniu przeksztatcenia. Te ostatnie podlegajg tzw. aktualizacji. W 2019 r. dokonano zmiany ww. usta-
wy, ktérg nalezy oceni¢ jako niesprawiedliwg. Natozyta sie bowiem ona na trwajace w jednostkach samorzadu
terytorialnego procedury aktualizacji. W okresie tym byly juz wszczete oraz wszczynano kolejne postepowania
aktualizacyjne, ktorych efektem jest podwyzszenie wysokosci optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, a w konsekwencji takze i optat przeksztatceniowych. W arty-
kule wskazano, iz omawiana regulacja prowadzi w konsekwencji do nieuzasadnionego obnizenia optat lub
nieuzasadnionego zakonczenia postepowan aktualizacyjnych w stosunku do wszystkich wspétuzytkownikéw
wieczystych danej nieruchomosci. Stanowi ona nadmierng i nieuzasadniong ingerencje ustawodawcy w samo-
dzielno$¢ finansowa jednostek samorzadu terytorialnego. Godzi réwniez w konstytucyjnie zagwarantowang
ochrone intereséw w toku”. Ponadto sama redakcja omawianej regulacji w ustawie zmieniajacej wywotuje wat-
pliwosci interpretacyjne. Nie wiadomo bowiem, jakich dokfadnie postepowan ona dotyczy. Problem ten jest
konsekwencja duzego skomplikowania materii przeksztatcenia w kwestii skutkdw prawnych, nieprzejrzystosci
unormowan, a ponadto niedostrzegania przez prawodawce waznych probleméw zwigzanych z regulowana
materig. W artykule przeanalizowano i oceniono najnowsze zmiany legislacyjne prowadzace do przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Metoda badawcza, ktéra zastosowano w pracy, jest anali-
za aktéw prawnych oraz orzecznictwa sagdowego.

Stowa kluczowe: aktualizacja, uzytkowanie wieczyste, przeksztatcenie, optata roczna z tytutu uzytkowania wie-
czystego, uwtaszczenie

Summary: The Regulation from 20th July 2018 on Transformation the Right of Perpetual Usufruct of built-up
area for residential purposes into Ownership Title came into force on 5th October 2018 (Journal of Law 2020
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it.139 with further amendments). The consequence of this regulation is the necessity to pay so-called ‘transfer-
ring fees. Their amount is equal to the total amount of annual fees that resulted from perpetual usufruct which
would be binding on the transferring day. The latter ones are subject to so-called updating. In 2019 the amend-
ment to the above-mentioned regulation was made which is deemed unfair. It is because this amendment
overlapped with updating proceedings that were taking place in the local authority units. In this period further
updating proceedings had been already opened or about to be opened, the result of which is raising the to-
tal amount of annual fees resulted from perpetual usufruct of build-up areas for residential purposes, and as
a consequence in raising the ‘transferring fees. The purpose of this article is to prove that the above-mentioned
regulation leads to unjustified lowering in fees or unjustified ceasing the updating proceedings towards all
the perpetual co-usufructuaries of a given property, which constitutes an excessive and unjustified interference
of a legislator into financial autonomy of local authority units. It also acts to the detriment of a constitutionally
guaranteed protection of ‘business in progress. Besides, the very wording of this regulation in the amendment
rises doubts in interpretation - it is hard to deduce which proceedings it precisely applies to. This problem is
the consequence of a highly complex character of the transformation matter with regards to its legal effects,
the ambiguity of regulations, and above all, to the fact that legislators do not seem to notice relevant issues
connected to the above matter. In this article, | analyse and evaluate the latest legislative changes leading to
transforming the right to perpetual usufruct into an ownership title. The research method applied for the pur-
pose of this article is the analysis of current laws and regulations as well as selected judicial decisions.

Key words: updating, perpetual usufruct, transformation, annual perpetual usufruct fee, enfranchisement

Pestome: 5 okTAbpa 2018 ropa BcTynun B cuny 3akoH oT 20 niona 2018 ropa o npeobpasosBaHnm npasa bec-
CPOYHOrO MOJIb30BaHUA 3eMJIel, 3aCTPOEHHON ANA XUINLHOTO CTPOUTENbCTBA, B NPaBO COOCTBEHHOCTY Ha
Takyto 3emsito (3akoHogaTenbHbIi BeCcTHUK 2020 roaa, cT. 139, ¢ usmeHeHnAMM). 3TO, B CBOIO oyepefb, Npu-
BOAMT K HEOOXOAMMOCTI ynaThl Tak Ha3blBaeMblx NpeobpasoBaTtenibHbIx c6opoB. Cymma 3TUX cOOpOB paBs-
Ha rofoBol nnare 3a 6eccpoyHoe Nosb3oBaHUe, KoTopas Noasexana bbl ynnare Ha faTy npeobpasoBaHuUA.
Cymma c60poB NoaBepraeTcs Tak HaszbiBaeMbiM 06HOBIeHUAM. B 2019 rofly B BbILLIEYNOMAHYTbI 3aKOH Oblnn
BHeCEeHbl 3MEHeHNs, KOTopble creflyeT CUMTaTh HecnpaBeanvBbIMU. 3TO 06bACHAETCA TEM, YTO OH Nepeceka-
eTcA ¢ npouefypamm 06HOBNEHUA, HAXOAALLMMNCA Ha PACCMOTPEHNN B MECTHBIX OpraHax camoymnpaBrieHus.
B 3TOT nepuop yxe 6binn MHALUMPOBAHbI 1 MPOAOIIKEHbI NpoLeflypbl OOGHOBNEHNS, B pe3yfbTaTe KOTOPbIX
6blna yBenmnuyeHa exerofHasa nnata 3a 6eccpoyHoe Monb3oBaHWE 3emriel, 3aCTPOEHHOW ANA XUANLLHOIO
CTPOUTENbCTBA, U, COOTBETCTBEHHO, COOPbI 3a Npeobpa3oBaHye. B cTaTbe 0TMeYaeTcA, YTO AaHHOE MONoXe-
HVe NMPUBOANUT K HEOBOCHOBAHHOMY CHVIKEHWIO MAaTbl MM HEOOOCHOBAHHOMY MpPeKpaLLeHro NpoLeaypbl
06HOBNEHMA B OTHOLIEHUN BCeX 6eCCPOUHbIX COMonb3oBaTenell AaHHOro UMyLLecTBa. ITO ABNAETCA upes-
MepPHbIM 1 HEO6OCHOBAHHbBIM BMELLATENIbCTBOM 3aKOHOAaTeNs B GrHAHCOBYIO CaMOCTOATENbHOCTb OPraHoB
camoynpaBJieHVA. DTO TaKXKe HapyLIaeT rapaHTVPOBaHHY0 KOHCTUTYU el 3almTy <MHTepeCoB B Nporpeccey.
Bonee Toro, cama opmynunpoBKa paccMaTprBaeMOro nosIoKEHNA B 3aKOHE O BHECEHWM MOMPaBOK Bbl3blBaeT
COMHEeHUA B TONKOBaHMM. ITO CBA3AHO C TeM, YTO HEM3BECTHO, KAKOro MMEHHO NMPOM3BOACTBA OHO KacaeTcs.
[aHHasa npobnema ABnAeTCA CNeACcTBMEM OObLION COXHOCTY NpeaMeTa NpeobpasoBaHUsA C TOUKU 3peHUs
NPaBOBbIX MOCNEACTBUIA, HEMPO3PAYHOCTV HOPMATUBHbIX MOJIOXKEHUIA, @ TaKKe HeCMOCOBHOCTU 3aKoHoAaTe-
NA 3aMETUTb BaXKHble MPO6GIeMbl, CBA3aHHbIE C PETYNIMPYeMbIM BOMPOCOM. B cTaTbe aHanmsupytTcs 1 olle-
HVBAIOTCA NOCNEeAHME 3aKOHOaTeNbHble U3MEHEHNA, MpuBeLIne K npeobpa3oBaHuio NpaBa 6eccpoyHOro
nosib30BaHUA 3emneil B MpaBo co6CTBEHHOCTW. MeTop nccnefoBaHUA, NCNONb30BaHHbIN B CTaTbe — aHanu3
NPaBOBbIX aKTOB 1 CYAE6HbIX PeLLeHuii.

KnioueBble c/ioBa: 0GHOBNEHVIE, 6ECCquHOG NnoJib30BaHne, npeo6pa3OBaHV|e, exerogHasa nsata 3a 6eccpquoe
nosb30BaHWe, nepefaya 3emnin B COBCTBEHHOCTb
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Aktualizacja opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego w Swietle ustawy z dnia 20 lipca 2018 .

Wstep

W dniu 5 pazdziernika 2018 r. weszta w Zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele miesz-
kaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (dalej: ustawa lub u.p.u.w.)!. Zgodnie
z nig z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego przeksztalcito sie
w prawo wlasnosci tychze gruntéw®. Przeksztalcenie powigzane zostato z charak-
terem obiektéw usytuowanych na gruncie. Moze do powyzszego dojs¢, jezeli brak
jest watpliwosci, czy to prawnych czy faktycznych, co do tego, ze jest to grunt za-
budowany na cele mieszkaniowe, a wigc zabudowany obiektami o przeznaczeniu
mieszkaniowym’®. Nim doszlo do tego skutku, ww. akt prawny zostal znowelizowa-
ny ustawa z dnia 6 grudnia 2018 r., ktéra weszla w Zycie w dniu 1 stycznia 2019 r.*
Nie byla to jednakze ostatnia zmiana ustawodawcza, ustawa z dnia 31 stycznia
2019 r. znowu bowiem dokonano nowelizacji®. Ta zmiana jednakze odnosila si¢ do
juz obowiazujacych przepisow.

Skutkiem przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci jest row-
niez koniecznos¢ uiszczania tzw. oplaty przeksztatceniowej®. Obowiazek jej zaptaty
nastepuje z mocy prawa z dniem, w ktérym dochodzi do przeksztalcenia’.

Dopatrze¢ sie mozna duzego podobiefistwa pomiedzy nig a oplata roczng za
uzytkowanie wieczyste®. Wspomniane oplaty roczne powinny by¢ co pewien czas
urealniane poprzez tzw. ich aktualizacje, a odbywa si¢ to w oparciu o art. 77-81
ustawy o gospodarce nieruchomosciami’. Ta kwestia okazala si¢ wyjatkowo prob-
lematyczna na gruncie analizowanej ustawy. Mianowicie, w zwiazku z jej wejsciem
w zycie wielu postepowan aktualizacyjnych nie ukonczono. W ustawie przeksztat-
ceniowej zawarte jednak zostaly przepisy przejsciowe, regulujace ww. kwestie.

1 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw, Dz. U. z 2018 r. poz. 1716.

2 Wyrok WSA w Krakowie z dnia 4 lutego 2020 r., II SA/Kr 1553/19, LEX nr 2787747.

3 Wyrok NSA z dnia 9 wrzeénia 2020 r., I OSK 181/20, LEX nr 3057157.

4  Ustawa z dnia 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, Dz. U. z 2018 r.
poz. 2540.

5  Ustawa z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnoéci tych gruntéw, Dz. U. z 2019 r. poz. 270.

6  E Pietrzyk, Uzytkowanie wieczyste nieruchomosci publicznych, Warszawa 2020, s. 122-150.
Wyrok WSA w Krakowie z dnia 9 lipca 2020 r. II SA/Kr 274/20, LEX nr 3040744.

8  R. Kapkowski, Charakter prawny oplaty przeksztatceniowej, Krakowski Przeglad Notarialny 2019,
R. 4, nr2,s. 46.

9  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. z 2020 r. poz. 65.
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Jednakze przyjete rozwiazanie budzi kontrowersje. Nalezy zauwazy¢, ze wejscie
w zycie ww. ustawy zbieglo si¢ z trwajacymi juz postepowaniami aktualizacyjnymi.
Dla tej materii istotne jest, iz w dniu 31 stycznia 2019 r. uchwalona zostala ustawa
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw (dalej: ustawa zmieniajaca), ktora weszta w zycie
w dniu 13 lutego 2019 r. Zgodnie z jej art. 4, jesli postepowania w sprawie aktua-
lizacji zostaly wszczete po 5 pazdziernika 2018 r., a wypowiedzenia dotychczaso-
wej wysokosci tych oplat nie zostaly skutecznie doreczone wszystkim wspotuzyt-
kownikom wieczystym nieruchomosci przed 1 stycznia 2019 r., wéwczas roczne
oplaty przeksztalceniowe réwne sa wysokosci optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego, ktore obowiazywaly przed aktualizacja. Dodatkowo nowela zalozyla,
iz postgpowania, o ktérych mowa wyzej, niezakonczone w dniu wejscia w zycie
niniejszej ustawy umarza sie. Trudno dostrzec cel wprowadzenia tego konkretne-
go zapisu, a takze zakres jego zastosowania. Nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotowy
przepis nie zostal wystarczajaco dopracowany. Jego analiza wywoluje bowiem wiele
problemdw, w tym zwigzanych ze zgodnoscig jego tresci z Konstytucja RP™.

W artykule wykazuje, iz doszlo tu do naruszenia chronionych w ramach
art. 2 ustawy zasadniczej intereséw ,w toku”. Nadto nie zostaly w wystarczajacy
sposob wywazone interesy stron stosunkow cywilnoprawnych, do jakich zalicza si¢
relacje miedzy wlascicielami nieruchomosci a uzytkownikami wieczystymi.

Celem artykulu jest analiza ww. problemu. Omawiam w nim i dokonuj¢ oceny
najnowszych zmian legislacyjnych. Metodg badawcza, jakg zastosowano w pracy,
jest analiza aktéw prawnych, pogladéw przedstawicieli doktryny oraz orzecznic-
twa sadowego.

1. Aktualizacja optat rocznych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami

Kodeks cywilny (dalej: K.c.) stanowi, iz uzytkownicy wieczysci uiszczaja przez czas
trwania tego prawa oplate roczng (art. 238 K.c.)". Poczatek tego trwania wyzna-
cza data powstania prawa uzytkowania wieczystego'?. Regulacja ta uzupelniona jest

10  Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997, tekst jednolity: Dz. U. z 1997 r. Nr 78,
poz. 483 z pézn. zm.

11 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz. U z 2020 r. poz. 1740 (dale;j:
K.c.).

12 Wyrok SN z dnia 4 lutego 2005 r., I CK 512/04, LEX nr 394484.
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o art. 71 ust. 1 u.g.n., ktéry wskazuje, jakie oplaty majg uiszcza¢ ww. podmioty —
mianowicie poza oplatami rocznymi majg oni uisci¢ tzw. pierwsza oplate za uzyt-
kowanie wieczyste. Doktadne przepisy odnoszace sie do tych optat ujete zostaly
wart. 71-81 u.g.n.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami przewidziana jest mozliwo$¢ ich
aktualizacji®. W mysl art. 77 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega
aktualizacji nie czgsciej niz raz na 3 lata, wowczas gdy wartos¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu do-
tychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien
aktualizacji oplaty. Jezeli warto$¢ nieruchomosci gruntowej na dzien aktualiza-
cji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze przetargu cena tej nieru-
chomosci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonu-
je sie'. Odnos$nie do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe przepis stosuje si¢ w okresie 5 lat, liczac od dnia zawarcia umowy
o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste'>. W sytuacji, gdy zaktuali-
zowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢
dotychczasowej oplaty rocznej uzytkownik wieczysty uiszcza oplate roczng w wy-
sokos$ci odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowej optaty. Pozostala do zaplaty
kwote — ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej — rozklada si¢ na dwie réwne czesci,
ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata ta w trzecim
roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Celem tej
regulacji jest dostosowanie wysokosci optat rocznych do podlegajacych cigglym
zmianom cen nieruchomosci. Przepisy zawarte w art. 77 u.g.n. pelnig w istocie
funkcje ochrony uzytkownikéw wieczystych, ograniczajac mozliwo$¢ dowolnego
ksztaltowania wysokosci oplaty rocznej, a takze ograniczajac liczbe owych zmian
w trakcie trwania umowy. Przepisy te wiec ograniczaja uprawnienia skladajace
sie na tre§¢ prawa wlasnosci's. Jako podstawe aktualizacji oplaty rocznej nalezy
przyja¢ warto$¢ prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej oddanej w uzyt-
kowanie wieczyste ustalona przez rzeczoznawce majatkowego w formie operatu
szacunkowego'’. Warto$¢ powinna by¢ okreslona na dzien aktualizacji w ramach

13 Z. Truszkiewicz, Wymagalnos¢ oplat z tytutu uzytkowania wieczystego w Swietle ustawy z dn. 21 sierp-
nia 1997 1. o gospodarce gruntami, Casus 2000, nr 3, s. 26.

14 Wyrok WSA w Lodzi z dnia 3 grudnia 2019 r., IT SA/Ld 569/19, LEX nr 2754231.

15 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2020, s. 516.

16  Wyrok WSA w Lodzi z dnia 3 grudnia 2019 r., II SA/Ed 569/19, LEX nr 2754231.

17 Wyrok WSA w Lodzi z dnia 27 listopada 2019 r., IT SA/Ld 540/19, LEX nr 2754140.
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tzw. podejscia poréwnawczego, uwzgledniajacego rynkowe transakcje sprzedazy
podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych'®.

Do aktualizacji nie mozne dochodzi¢ czgsciej niz co 3 lata. Nadto nie mozna
aktualizowa¢ oplaty w sytuacji, gdy wartos¢ nieruchomosci na dzien aktualizacji
miataby by¢ nizsza anizeli warto$¢ ustalona w drodze przetargu. Jednoczesnie nie
pozwolono pobiera¢ przez pierwsze dwa lata po zaktualizowaniu optat rocznych
zbyt duzych kwot w sytuacji, gdy zaktualizowana wysokos$¢ oplaty rocznej jest wyz-
sza co najmniej dwukrotnie od wysokosci dotychczasowej. Powyzsze obwarowania
s3 jak najbardziej uzasadnione, albowiem zmiany rynkowej warto$ci nieruchomo-
$ci moga by¢ wywolane przez czynniki, na ktore uzytkownicy wieczysci wptywu nie
maja i ktérych nie byli w stanie przewidzie¢ w momencie zawierania umowy. Po-
wyzsze czynniki moga wplyna¢ na wzrost oplat z tytutu uzytkowania wieczystego,
ktorych wieczysci uzytkownicy nie sg w stanie optaca¢, albowiem zwyzka cen nie-
ruchomosci nie musi i$¢ w parze wraz ze wzrostem dochodéw ww. podmiotéw. Na-
lezy podkresli¢, iz aktualizacja jest konsekwencja zmian warto$ci ustalanych przez
rzeczoznawcow majatkowych, nie natomiast zmian cen. Nowa wysoko$¢ zaktuali-
zowanej oplaty zaczyna obowiazywa¢ dopiero od 1 stycznia roku nastepujacego po
tym, w ktérym przeprowadzono wypowiedzenie oplaty dotychczasowe;.

Optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego stanowig ekwiwalent za korzy-
stanie z gruntéw podmiotéw publicznych i sg ustalane jako pewien procent warto-
$ci nieruchomosci. Warte podkreslenia jest, iz oplata po aktualizacji wiaze kazdego
kolejnego nabywce uzytkowania wieczystego. Podmiot bedacy jego nabywca nie
moze broni¢ sie twierdzeniem, iz nie wiedzial o obowiazku wnoszenia optat oraz
nie posiadal wiedzy o ich wysokosci'®. Regulacje ujete w u.g.n. bez watpienia chro-
nig uzytkownikow wieczystych, ograniczajac mozliwosci dowolnego ksztaltowania
wysokosci oplat rocznych oraz ograniczajac liczbe zmian w czasie trwania umowy.
Mozna stwierdzi¢, iz dodatkowo ograniczaja uprawnienia sktadajace si¢ na tres¢
prawa wiasnosci publicznych wiascicieli gruntow™.

Zapewne wolg ustawodawcy bylo przeprowadzenie przeksztalcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntéw w prawo wlasnosci na dotychczasowych warunkach
ekonomicznych zaréwno dla gospodarstw domowych, ktére sa gtéwnym benefi-
cjentem dokonywanych zmian, jak i dla podmiotéw publicznych, tj. samorzadéw

18 § 28 Rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zm.

19 Wyrok SN z dnia 16 grudnia 1999 r., II CKN 639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121.

20 Zob. tez wyroki WSA w Lodzi: z dnia 17 pazdziernika 2019 r., IT SA/Ld 553/19, LEX nr 2739458;
z dnia 22 pazdziernika 2019 r., Il SA/Ed 566/19, LEX nr 2741047; z dnia 13 listopada 2019 r., II SA/Ld
571/19, LEX nr 2749905 i z dnia 3 grudnia 2019 r., IT SA/Ed 569/19, LEX nr 2754231.
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terytorialnych, dla ktérych ww. optaty stanowia zazwyczaj wazna pozycje budzeto-
wa?!. Nalezy zauwazy¢, iz wnoszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczy-
stego jest jednym z podstawowych obowigzkéw uzytkownika wieczystego, istotnie
odrdzniajacym je od prawa wlasnosci. Z tego tez powodu ujmuje si¢ powyzszy obo-
wiazek jako element prawnorzeczowego stosunku uzytkowania wieczystego. Stano-
wi on ekwiwalent pienigzny za mozliwos¢ korzystania przez uzytkownika wieczy-
stego® — z wylaczeniem innych 0séb - z nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw, w granicach okreslonych
przez ustawe i zasady wspolzycia spolecznego oraz umowe o oddanie nieruchomo-
$ci w uzytkowanie wieczyste®.

2. Problem postepowan aktualizacyjnych w toku

W dniu 5 pazdziernika 2018 r. weszta w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele miesz-
kaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw?. Jeden z problemdw, jaki powstal na jej
tle, dotyczy wlasnie aktualizacji oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.
Przedmiotowe przeksztalcenie, ktdrego dotyczy ww. akt prawny, zwigzane jest z od-
platnoscig®. Oplata przeksztalceniowa odpowiada wysokosci oplaty rocznej z tytu-
tu uzytkowania wieczystego, z jaka mieliby$my do czynienia w dniu przeksztalce-
nia (art. 7 ust. 1 i 2 ustawy przeksztalceniowej)*. Oplaty roczne, o czym byla mowa
wyzej, podlegaja aktualizacji w oparciu o art. 77-81 u.g.n. W zwigzku z wejsciem
w zycie wspomnianej ustawy pewna liczba postepowan dotyczacych ww. aktua-
lizacji nie zostala zakonczona. W ustawie przeksztalcenowej znalazly si¢ jednak
przepisy przejsciowe, ktore regulujg ww. kwestie. Art. 21 ust. 1 analizowanej ustawy
wprowadzit zasade, zgodnie z ktdrg wszelkie postepowania dotyczace aktualizacji
oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, a takze ustalenia stawek procen-

21 P. Wancke, Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow. Komentarz, Warszawa 2019, s. 48.

22 Wyrok SN z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 244/08, OSNC - Zb. dodatkowy 2009 nr C, poz. 82.

23 Wyrok SN z dnia 25 listopada 2010 r., I CSK 692/09, OSNC - Zb. dodatkowy 2011 nr B, poz. 45.

24 K. Maj, Przeksztalcenie z dniem 1 stycznia 2019 prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow, kot Schrédingera i praktyka notarialna,
Krakowski Przeglad Notarialny, Kwartalnik Izby Notarialnej w Krakowie 2018, R. 3, nr 3, s. 61.

25 Wyrok WSA w Krakowie z dnia 6 marca 2020 r., IT SA/Kr 133/20, LEX nr 2979540.

26 M. Balwicka-Szczyrba, O przeksztatceniu ex lege uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci, Rejent 2019, nr 2, s. 13.
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towych tych optat, wszczete i niezakonczone przed dniem przeksztalcenia, powin-
ny toczy¢ sie nadal po tym dniu na podstawie przepiséw dotychczas obowigzuja-
cych, co w praktyce oznacza stosowanie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Uchwalenie ustawy przeksztalceniowej zbieglo si¢ z toczacymi sie juz postepo-
waniami dotyczacymi aktualizacji wartosci nieruchomosci oddanych w uzytko-
wanie wieczyste. Oznacza to, iz byly wszczete i wszczynano nastepne procedury
aktualizacyjne, celem ktérych stalo sie podwyzszenie wysokosci optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe,
a w rezultacie rowniez oplat przeksztalceniowych”. Powyzsze dzialanie samorzg-
déw mialo oparcie w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. W przedmioto-
wej kwestii istotne jest, iz w dniu 31 stycznia 2019 r. uchwalona zostala ustawa
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw (dalej: ustawa zmieniajaca), ktora weszta w zycie
w dniu 13 lutego 2019 r. Zgodnie z jej art. 4:

Jezeli postepowanie w sprawie aktualizacji opfaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczy-
stego zostalo wszczete po dniu 5 pazdziernika 2018 r., a wypowiedzenia dotychczasowej
wysokosci tej oplaty nie zostaly skutecznie doreczone wszystkim wspoétuzytkownikom
wieczystym nieruchomosci przed dniem 1 stycznia 2019 r., roczna oplata przeksztal-
ceniowa jest réwna wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktora
obowigzywata przed aktualizacja.

A nadto: ,Postepowania, o ktorych mowa w ust. 1, niezakoniczone w dniu wejscia
w Zzycie niniejszej ustawy umarza si¢”. Powyzszy przepis zostal dodany w trakcie prac
legislacyjnych toczacych sie nad senackim projektem ustawy o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami i ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych grun-
tow (druk sejmowy nr 3161)*. Nalezy zaznaczy¢, iz powyzszy projekt nie zawiera
uzasadnienia dotyczacego celu wprowadzenia tego konkretnego zapisu oraz zakresu
jego zastosowania. Mozna odnie$¢ wrazenie, iz przedmiotowy przepis nie zostal wy-
starczajgco dopracowany. Jego interpretacja wywoluje w praktyce wiele problemoéw,
w tym zwigzanych ze zgodnoscig jego tresci z zapisami ustawy zasadnicze;j.

27 L. Sanakiewicz, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele miesz-
kaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Komentarz, Warszawa 2019, s. 179.

28 Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i ustawy o przeksztalce-
niu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlas-
nosci tych gruntéw, Druk nr 3161, http://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/druk.xsp?nr=3161 [dostep:
10.09.2020 r.].
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Watpliwo$¢ pojawila sie juz na tle pojecia ,,nieruchomosci” ujetego w art. 4 usta-

wy zmieniajacej. Z niewyjasnionych powoddéw ustawodawca odstapil od dotych-
czas obwigzujacej zasady, w mysl ktorej sytuacja prawna jednego wspotuzytkow-
nika, uregulowana stosunkiem umownym faczacym go z wlascicielem mienia
nieruchomego, nie ingeruje wprost w sytuacje innych wspoétuzytkownikéw w kwe-
stii wysokosci optat ptaconych przez nich za uzytkowanie wieczyste. Prawo to
bowiem moze przystugiwa¢ okreslonemu podmiotowi w calosci lub moze by¢
przedmiotem wspotuzytkowania w czesciach utamkowych. W tej ostatniej sytuacji
kazdy ze wspoétuzytkownikow polaczony jest z wlascicielem odrebnym stosunkiem
prawnym. W tym przypadku nalezy podkresli¢, iz stosunki prawne wynikajace
z ww. udzialéw s3 wzgledem siebie odrgbne oraz niezalezne. W rezultacie takze
oplaty roczne sg ustalane niezaleznie dla kazdego ze wspoétuzytkownikéow wie-
czystych. W tej sytuacji podmiot publiczny bedacy wiascicielem nieruchomosci,
pragnac przeprowadzi¢ aktualizacje, kieruje wypowiedzenia do kazdego ze wspot-
uzytkownikow wieczystych oddzielnie, przedstawiajac propozycje nowej wysoko-
$ci tej oplaty w stosunku do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego. Przed-
miotowe wypowiedzenie powinno by¢ dokonane w formie pisemnej w terminie
do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego. Nalezy podkresli¢, iz wspotuzytkow-
nik wieczysty, pragnacy zakwestionowa¢ wysoko$¢ nowej oplaty, sktada wniosek

do samorzadowego kolegium odwolawczego. Od orzeczenia ww. organu stronom
przystuguje sprzeciw. Dokonanie wniesienia jest rownoznaczne z zagdaniem prze-
kazania sprawy do sadu powszechnego wiasciwego ze wzgledu na miejsce potoze-
nia przedmiotowej nieruchomosci. Aktualizacja prowadzona jest w zwigzku z tym
indywidualnie w stosunku do kazdego ze wspdtuczestnikow, natomiast wynik
ww. postepowania wywoluje skutek jedynie wobec tych wspétuczestnikow wie-
czystych, ktdérzy brali udzial w tym postepowaniu®. W rezultacie sytuacja prawna
indywidualnego wspotuzytkownika nie wplynie w bezposredni sposéb na sytuacje
wszystkich pozostatych wspotuzytkownikow w kwestii wysokosci optat placonych
z tytulu uzytkowania wieczystego. Na skutek powyzszego wysokos¢ optat, ktdre ob-
cigzaja poszczegdlnych wspotuzytkownikow wieczystych, moze by¢ rézna. Obcig-
zaja one indywidualnie kazdego wspoétuzytkownika proporcjonalnie do wielko$ci
przystugujacego mu udziatu®. Prowadzi to do wniosku, iz jedli nieruchomos¢ za-
budowana jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z wyodrebnionymi loka-
lami mieszkalnymi, to w sytuacji, kiedy nawet jeden z wlascicieli lokali, ktéremu

29 Wyrok SA w Warszawie z dnia 17 marca 2015 r., VI ACa 765/14, LEX nr 1667675.
30 Postanowienie SN z dnia 30 marca 2011 r., III CZP 3/11, http://www.sn.pl/Sites/orzecznictwo/

Orzeczenial/Il1%20CZP%203-11.pdf [dostep: 10.09.2020 r.].
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przystuguje udzial we wspoétuzytkowaniu wieczystym gruntu pod budynkiem, nie
otrzymal wypowiedzenia oplaty rocznej przed datg 1 stycznia 2019 r., to woéwczas
dla wszystkich wspétuzytkownikéw wieczystych roczna oplata przeksztalceniowa
odpowiada wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego obowigzu-
jacej przed aktualizacjg. Natomiast w przypadkach, gdy postepowania aktualiza-
cyjne byty w toku (np. w zwigzku ze zlozeniem wniosku do samorzadowego kole-
gium odwolawczego), zostaja one umorzone. Problemoéw interpretacyjnych mozna
réwniez doszukiwac sie w zakresie zastosowania analizowanej regulacji. Analizujac
art. 4 ust. 2 w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy zmieniajacej, dostrzec mozna trzy podstawy
umorzenia postgpowania aktualizacyjnego: a) pierwsza dotyczy wszczecia poste-
powania po dniu 5 pazdziernika 2018 r.; 2) druga zwigzana jest z brakiem sku-
tecznego doreczenia wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty wszystkim
wspotuzytkownikom wieczystym nieruchomosci przed dniem 1 stycznia 2019 r;
3) trzecia uwarunkowana jest niezakonczonym postepowaniem w dacie wejscia
W Zycie ustawy zmieniajacej, tj. w dniu 13 lutego 2019 r. Takie stanowisko dostrzec
mozna w orzecznictwie sadéw administracyjnych®. W przedmiotowej kwestii
réwniez zastosowa¢ mozna inng interpretacje omawianego przepisu, w mysl ktorej
obejmuje on swoja hipoteza wszelkie postepowania dotyczace aktualizacji wszcze-
tych po wejsciu w zycie ustawy przeksztalceniowej, a nie zakonczonych przed 13 lu-
tego 2019 r. W takim wypadku dla umorzenia postgpowania wystarczajace jest tylko
ustalenie, iz postepowanie aktualizacyjne zostalo wszczete po dniu 5 pazdzierni-
ka 2018 r. i nie zostalo ukonczone w dniu wejscia w zycie ustawy zmieniajacej.
Natomiast okolicznos¢ dotyczaca tego, czy wszyscy wspotuzytkownicy wieczysci
nieruchomosci odebrali wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty rocz-
nej przed dniem 1 stycznia 2019 r. nie jest w tym wypadku decydujaca. Powyzsze
prowadzi do wniosku, iz zakres postepowan, ktore wszczeto po dniu 5 pazdzier-
nika 2018 r., podlegajacych umorzeniu z mocy wspomnianego przepisu, bedzie
zdecydowanie szerszy.

Nalezy podkresli¢, iz ustawodawca wprowadzajac do systemu prawnego art. 4
ustawy zmieniajacej (z moca obowigzujaca od dnia 13 lutego 2019 r.), zaingerowat
z mocg wsteczng w bieg tych postepowan. Uczynil to wbrew regule przyjetej pier-
wotnie w art. 21 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej, okreslajacej byt prawny postepo-
wan aktualizacyjnych w toku. Niewatpliwie podmioty publiczne w przedmiotowej
kwestii zostaly zaskoczone rozwigzaniami nakazujagcymi umorzenie postgpowan

31 Por. wyrok WSA w Krakowie z dnia 3 marca 2020 r., IT SA/Kr 105/20, LEX nr 2846472; wyrok WSA
w Lodzi z dnia 24 stycznia 2020 r., II SA/Ld 559/20, LEX nr 2779410; wyrok WSA w Krakowie
z dnia 24 czerwca 2020 r., [ SA/Kr 1179/19, LEX nr 3035580.
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aktualizujgcych i w konsekwencji utrzymujagcymi wysokos$¢ oplat na poziomie
niezaleznym od wartoséci rynkowej nieruchomosdci. Trzeba stwierdzi¢, iz przed-
miotowa regulacja skutkuje nieuzasadnionym obnizeniem optat badz tez nieuza-
sadnionym zakonczeniem postepowan aktualizacyjnych dotyczacych wszystkich
wspotuzytkownikow wieczystych konkretnej nieruchomosci. Powyzsze godzi w sa-
modzielnos¢ finansowg podmiotéw publicznych i jest nadmierng oraz nieuzasad-
niong ingerencja ustawodawcy.

Mozna dostrzec tu brak zgodno$ci z art. 167 ust. 12, a takze art. 165 ust. 1 Kon-
stytucji RP, gwarantujacymi podmiotom publicznym wlasnos¢ oraz inne prawa
majatkowe, a takze zachowanie dochodéw na poziomie niezbednym do wykony-
wania przypadajacych im zadan. Niewatpliwie dochody z tytutu oplat rocznych
za uzytkowanie wieczyste byly istotng czescig budzetéw samorzadéw terytorial-
nych. To ostatnie daje podstawe do stwierdzenia, iz mamy tu do czynienia z na-
ruszeniem ich chronionych w ramach art. 2 Konstytucji RP intereséw ,w toku”
W przedmiotowej sprawie nie dokonano bowiem wlasciwego wywazenia intereséw
stron cywilnoprawnych stosunkéw, do jakich nalezy zaliczy¢ relacje miedzy wtasci-
cielami nieruchomosci a uzytkownikami wieczystymi. Zasada demokratycznego
panstwa prawnego stuzac ochronie intereséw w toku, zapewnia ochrone jednostek
w przypadkach, w ktérych dokonala ona okreslonego przedsiewziecia na grun-
cie dotychczasowych regulacji. Mimo iz ww. zasada nie jest zasadg bezwzgledna,
ustawodawce obcigza szczegolny obowiazek ochrony intereséw w toku w przypad-
ku zaistnienia nastepujacych przestanek: ,1) przepisy prawa wyznaczaja pewien
horyzont czasowy dla realizowania okreslonych przedsiewzig¢¢; 2) dane przedsie-
wziecie ma charakter roztozony w czasie; 3) jednostka faktycznie rozpoczela rea-
lizacje danego przedsiewziecia w okresie obowigzywania danej regulacji”**. Nalezy
zaznaczy¢, iz przepis prawny pociagajacy za soba stosowne skutki finansowe dla
podmiotu publicznego nie powinien budzi¢ tak znacznej ilosci watpliwosci co do
jego interpretacji. Ustawodawca zobligowany jest do formulowania regulacji praw-
nych w sposéb poprawny, jasny oraz precyzyjny. Zle skonstruowany przepis prawny
prowadzi do niepewnosci sytuacji adresatow normy oraz pozostawienie jej ksztal-
towania organom stosujacym prawo. Nalezy podkresli¢, iz w analizowanej materii
postepowanie ustawodawcy roznicuje w sposéb nieuzasadniony sytuacje prawna
samych uzytkownikow wieczystych, dokonujac uprzywilejowania grupy uzytkow-
nikéw wieczystych, co do ktorych postepowanie w sprawie aktualizacji zostalo
wszczete po dniu 5 pazdziernika 2018 r., w stosunku do pozostatych uzytkownikow
wieczystych, wobec ktorych postepowanie ww. zostalo wszczete rowniez w 2018 r.

32 Wyrok TK z dnia 25 czerwca 2002 r., K 45/01, Dz. U. z 2002 r. Nr 100, poz. 923.
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(jednakze do dnia 5 pazdziernika 2018 r.). Kryterium powyzszego zréznicowania,
tj. moment doreczenia wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci opfaty, jest nie-
zalezne od niczyjej woli, a jedynie od przypadku®.

Podniesione powyzej watpliwosci, potwierdzajg fakt naruszenia chronionych
w ramach art. 2 ustawy zasadniczej intereséw ,, w toku”.

3. Przestanki skutecznosci aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego — stanowisko ustawodawcy

Celem rozwigzania zawartego w art. 4 ustawy z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw bylto zapewne ujednolicenie sytuacji prawnej wszystkich
podmiotéw bedacych wspétuzytkownikami wieczystymi konkretnej nieruchomo-
$ci. Zgodnie ze stanowiskiem ustawodawcy wyzej wspomniane orzeczenia sadow
nie beda mialy zastosowania do sytuacji prawnej, ktora zostala uksztaltowana
na skutek przeksztalcenia ex lege, a konsekwencja finansowa, tj. wysokos¢ opta-
ty za nabycia prawa wlasnosci, staje sie¢ w zasadzie nieodwracalna. W rezultacie
postepowania niektérych podmiotéw publicznych skutkowaty tym, iz osoby ko-
rzystajace z tego samego gruntu i bedace w takiej samej sytuacji prawnej uzyska-
tyby prawo wilasnosci ww. gruntu za razgco odmienne wysokosci oplaty. Zdaniem
ustawodawcy szczegélnie znamienna dla przedmiotowej kwestii byta znaczna
aktywnos¢ wielu jednostek samorzadu terytorialnego w czasie bezposrednio po-
przedzajacym uwlaszczenie ex lege w zakresie aktualizacji optat. Dzialania te mialy
w stosunku do uzytkownikéw wieczystych wyjatkowe znaczenie, albowiem de-
terminowatly w dlugoletniej perspektywie wysoko$¢ zobowigzan finansowych za
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoséci. Rezultatem
tych dziatan bylo czgsto wybidrcze obejmowanie postgpowaniem aktualizacyjnym
tylko niektdrych wspoétuzytkownikéw wieczystych w ramach jednej nieruchomo-
$ci, ktorym doreczano wypowiedzenia. W wyniku powyzszego tylko pewna czgs§é
dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych zobowigzana zostalaby do uiszcza-
nia oplat przeksztalceniowych w wigkszym wymiarze niz podmioty, ktérym nie
ztozono stosownego o$wiadczenia woli. Stan taki bytby niezgodny z konstytucyjna
zasadg rownosci wobec prawa wszystkich podmiotéw bedacych stronami tozsame-

33 Pismo Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 16 lipca 2020 r., znak: IV.7000.500.2019.DZ.
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go stosunku obligacyjnego ze Skarbem Panstwa czy tez jednostka samorzadu tery-
torialnego. A taka sytuacja uzasadniataby konieczno$¢ prawotworczej interwencji
ustawodawcy. Bez watpienia nalezy stwierdzi¢, ze w sytuacji zmiany wartosci nie-
ruchomosci uzasadniajgcej aktualizacje okreslenie nowej wysokosci zobowigzania
z tytulu uzytkowania wieczystego, a w konsekwencji rowniez z tytulu przeksztal-
cenia winno wywota¢ skutek do wszystkich podmiotéw bedacych wspotuzytkow-
nikami wieczystymi tego samego gruntu. Nalezy podkredli¢, iz nie istniejg zadne
przestanki, czy to natury prawnej czy tez faktycznej, umozliwiajace podmiotom
publicznym réznicowanie sytuacji prawnej tych podmiotéw, a w szczegélnosci nie
istnieje podstawa uzasadniajaca stosowanie odmiennej podstawy wymiaru oplaty
z tytulu korzystania z gruntu, a w konsekwencji wymiaru oplaty za wlasnos¢ tego
gruntu. Zdaniem ustawodawcy omawianej sytuacji nie powinno si¢ poréwnywac
z aktualizacjg oplaty inicjowang w wypadkach, kiedy uzytkowanie wieczyste nie
podlega przeksztalceniu w prawo wlasnosci. Jesli bowiem ww. prawo nadal istnie-
je, brak jest barier do ujednolicenia w krétkim czasie wysokosci oplat rocznych,
réwniez z inicjatywy samego uzytkownika wieczystego. Ustawodawca zalozyt, iz
bez watpienia naganna praktyka stosowania przez niektére podmioty publicz-
ne — w czasie poprzedzajagcym ostatnie uwlaszczenie - rygorystycznych kryteriow
przy skladaniu o$wiadczen o wypowiedzeniu oplaty rocznej, uzasadniata objecie
ww. podmiotéw wyjatkowa ochrong przed konsekwencjami dziatan, godzacych
ewidentnie w zasady wspolzycia spolecznego. Faktem jest, iz w okresie miedzy
przyjeciem przez parlament ustawy o przeksztalceniu z 2018 r. a dniem jej wej-
$cia w zycie podmioty publiczne posiadaly mozliwo$¢ przeprowadzenia precyzyj-
nej oceny stanu mienia wchodzacego do ich zasobdw, a co za tym idzie - pod-
jecia czynnosci ukierunkowanych na optymalizacje dochodéw z tytulu optat od
uzytkowania wieczystego. Nie mozna zaprzeczy¢ i temu, ze wzgledy prawidlowe;
gospodarki przemawialy za dokonaniem aktualizacji w stosunku do wszystkich
podmiotéw bedacych wspétuzytkownikami wieczystymi konkretnej nieruchomo-
$ci. Albowiem takie postepowanie jest gwarantem rekompensaty kosztéw poste-
powania aktualizacyjnego oraz maksymalizacji wplywéw pochodzacych z danej
nieruchomosdci, na czym zaréwno Skarbowi Panstwa, jak i jednostkom samorzadu
terytorialnego powinno szczegolnie zaleze¢. Ustawodawca nie dostrzega gospo-
darczego uzasadnienia dla wybiodrczego skladania oswiadczen o wypowiedzeniu
oplaty rocznej tylko w stosunku do wybranych podmiotéw bedacych wspotuzyt-
kownikami wieczystymi. Jego zdaniem przyjeta koncepcja sprowadzajaca si¢ do
pozbawienia skutkéw prawnych wypowiedzen oplaty rocznej przeprowadzonych
po dniu 5 pazdziernika 2018 r. tylko w stosunku do czgsci wspotuzytkownikow
wieczystych tej samej nieruchomosci urealnia zasade réwnego traktowania, nadto
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stuzy poglebieniu zaufania obywateli do wladzy publicznej, a takze sprzyja kreo-
waniu warunkow do podejmowania przez organy podmiotéw publicznych czyn-
nosci wolnych od dyskryminacji uczestnikéw obrotu prawnego. Zdaniem ustawo-
dawcy doprowadzenie do ograniczenia skutkow prawnych jedynie do postepowan
aktualizacyjnych wszczetych po wejsciu ustawy o przeksztalceniu z 2018 r. w Zycie
w racjonalny sposob wywazyto interesy majatkowe podmiotéw publicznych oraz
uwzglednilo ochrone stabszych uczestnikéw obrotu*. Niemniej trudnosci w wy-
ktadni omawianego przepisu pozostaly. Nie mozna podzieli¢ pogladu ustawodaw-
cy, iz zostal on skonstruowany jasno oraz precyzyjnie, a podnoszone krytyczne
glosy pochodzg jedynie ze strony tych samorzadéw, ktérym doskwiera fakt obni-
zenia wplywow z zakladanych podwyzek opfat.

Zakonczenie

Ustawa o przeksztalceniu nie likwiduje prawa uzytkowania wieczystego jako insty-
tucji prawa cywilnego. Z dniem 1 stycznia 2019 r. jedynie niektére, indywidualne
prawa uzytkowania wieczystego ulegly z mocy prawa przeksztalceniu w prawo
wlasnoéci®. Sama prawo jako instytucja prawa cywilnego nie uleglo likwidacji,
a przepisy je regulujace pozostaja w dalszej mierze w mocy™®. ,,Zupelna eliminacja
uzytkowania wieczystego nie jest jednak aktualnie mozliwa z uwagi na brak w sys-
temie praw rzeczowych alternatywnych praw pozwalajacych na dlugofalowe, stabil-
ne inwestowanie w cudzg nieruchomos¢™. Zasada jest, ze przeksztalcenie uzytko-
wania wieczystego w prawo wlasnosci nastepujace na podstawie ustawy z dnia 20
lipca 2018 r. o przeksztalceniu jest odplatne™.

Ustawodawca, wiedzac, ze oplaty roczne podlegaja aktualizacji, a do momentu
wejscia w zycie przedmiotowej ustawy znaczna liczba postepowan w sprawie aktu-
alizacji nie byla zakonczona, przewidzial w ww. ustawie rozwigzania przejéciowe,

34 Pismo Ministra Rozwoju z dnia 24 sierpnia 2020 r., znak: DN-1.750.197.2020.

35 H. Ciepla, Uzytkowanie wieczyste skutki prawne wygasniecia przeksztatcenie w prawo wlasnosci i jego
wpis do ksiegi wieczystej. Praktyka i orzecznictwo, Warszawa 2019, s. 160.

36 M. Tollik, Objecie nieruchomosci niezabudowanej skutkami ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéow, Palestra
2020, nr 2, s. 56.

37 Uzasadnienia projektu ustawy, Druk sejmowy nr 2673, http://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/druk.
xsp?nr=2673 [dostep: 19.10.2020 r.].

38 E.Klat-Gorska, Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego we wlasnos¢. Zagadnienia prawne, Warszawa
2019, s. 55.
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regulujace byt prawny postepowan aktualizacyjnych wszczetych i niezakonczonych

przed dniem przeksztalcenia (art. 21 ustawy przeksztalceniowej).

Istota art. 21 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej sprowadza si¢ do tego, ze poste-
powania w sprawach aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego,
a takze aktualizacji badz tez ustalenia stawek procentowych tych optlat, wszczete
oraz niezakonczone przed dniem przeksztalcenia, tocza sie nadal po tym dniu na
podstawie przepisow dotychczasowych - tj. przepisow u.g.n.

Zwrdci¢ nalezy uwage na sprzeczne dzialania ustawodawcy, ktory wbrew przyje-
tej zasadzie ujetej w art. 21 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej, okreslajacej byt praw-
ny postepowan dotyczacych aktualizacji w toku, wprowadzajac do obrotu praw-
nego art. 4 ustawy zmieniajacej (z mocg obowiazujaca od dnia 13 lutego 2019 r.),
dokonal ingerencji z mocg wsteczng w bieg tychze postepowan. Art. 4 ustawy
z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2019 r. poz. 270)
stanowi zrodlo wielu watpliwosci.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, iz omawiana regulacja:

1) zaskoczyla jednostki samorzadu terytorialnego w ramach realizacji zamierzen
o charakterze cywilnoprawnym i w ramach cywilnych relacji z innymi podmio-
tami poprzez rozwigzanie nakazujace umorzenie postepowan aktualizujacych
warto$¢ nieruchomosci;

2) wrezultacie utrzymala wysokos¢ oplat na poziomie nieskorelowanym z wartos-
cig rynkowa nieruchomosci;

3) prowadzi w konsekwencji do nieuzasadnionego obnizenia opfat;

4) skutkuje nieuzasadnionym zakonczeniem postepowan aktualizacyjnych w sto-
sunku do wszystkich wspoétuzytkownikow wieczystych danej nieruchomosci;

5) stanowi nadmierng i niczym nieuzasadniong ingerencje ustawodawcy w samo-
dzielno$¢ finansowg jednostek samorzadu terytorialnego;

6) roznicuje w niezrozumialy sposéb sytuacje prawna uzytkownikow wieczystych,
tworzac dwie grupy. Kryterium tego réznicowania, tj. moment doreczenia wy-
powiedzenia dotychczasowej wysokosci oplaty, jest niezalezne od niczyjej woli,
a wylaczenie od przypadku.

Powyzsze pozwala stwierdzi¢, iz ewidentnie doszlo tu do naruszenia chronio-
nych w ramach art. 2 Konstytucji RP intereséw ,,w toku”.

Zasada ochrony intereséw w toku stuzy ochronie jednostki w wypadkach, kiedy
zainicjowala ona okreslone przedsiewziecia na gruncie dotychczasowych przepi-
séw. Mimo iz ww. zasada nie ma statusu bezwzglednego, na ustawodawcy spoczywa
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szczegolny obowigzek ochrony intereséw bedacych w toku w sytuacji zaistnienia
okreslonych przestanek™®.

Reasumujgc, rozwigzania proponowane przez ustawodawce skutkujace okre-
slonymi konsekwencjami finansowymi dla jednostek samorzadu terytorialnego
nie mogg generowac tak znacznej ilosci watpliwosci co do jej wykladni. Tworzenie
prawa zwigzane jest z formulowaniem przepiséw w sposob wlasciwy, zrozumialy
oraz dokladny. Jest to obowiazek cigzacy na prawodawcy, ktéry ma kreowac przepisy
prawa w mozliwie optymalny sposob, zaréwno pod wzgledem ich tresci, jak i formy.
Brak jasno$ci przedmiotowego przepisu w praktyce oznacza stan niepewnosci, gdy
idzie o sytuacje prawna jej adresatow oraz oddanie jej ksztaltowania organom sto-
sujacym prawo, a to z kolei rodzi¢ bedzie rozbiezne, sprzeczne ze sobg stanowiska.

Uwzgledniajac powyzsze kwestie oraz fakt, iz spora grupa uzytkownikéw wie-
czystych nie zostala objeta przeksztalceniem, nalezy zywi¢ nadzieje, iz ustawodaw-
ca podejmujac w przyszlosci dzialania uwlaszczeniowe w stosunku do pozostalej
jeszcze grupy, ustrzeze si¢ bledow wyzej omowionych.
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