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Streszczenie:

Prezentowana recenzja dotyczy publikacji, ktéra miata w zalozeniu dokona¢ komplek-
sowego omowienia przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci,
do ktorego doszto 1.1.2019 r. Recenzowana ksigzka miata stanowi¢ pomoc dla praktykow
prawa, ktdrzy z zagadnieniem przeksztalcenia zmierzy¢ sie musieli w codziennej pracy.
Recenzja ma charakter krytyczny, gdyz publikacja wskazanych zatozen nie zrealizowata.
Zawiera ponadto liczne tezy, ktérych merytoryczna warto$¢ jest watpliwa.
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Review H. Ciepla, Uzytkowanie wieczyste. Skutki prawne wygasniecia.
Przeksztatcenie w prawo wlasnosci i jego wpis w ksiedze wieczystej

The review concerns a publication, which had to be a comprehensive book about the matter
of transformation of perpetual usufruct into ownership of real estate. It took place in pol-
ish legal system on 1¢t January, 2019. Reviewed book had to be a guide for law practitioners,
who had to face the issue of the transformation in their daily work. The review is mostly
critical, because the book did not meet these expectations. The book contains many state-
ments, which have doubtful factual value.
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1. Tlo powstania recenzowanej publikacji

Dzien 1 stycznia 2019 r. z pewnoscig moze by¢ traktowany jako jedna z wazniejszych
dat we wspolczesnych losach polskiego prawa cywilnego, zwlaszcza prawa rzeczowego.
W dniu tym nastgpilo bowiem powszechne ,uwlaszczenie” uzytkownikéow wieczy-
stych nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe poprzez przeksztalcenie tego
prawa rzeczowego w prawo wilasnosci. Dokonalo sie to na mocy art. 1 ust. 1 Ustawy
z 20.7.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw?. Nie jest to pierwsze
tego rodzaju przeksztalcenie w historii ustawodawstwa polskiego. Ustawy z lat 19977,
2001* oraz 2005° réwniez przewidywatly zblizone mechanizmy przeksztalcenia uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci, cho¢ przy zréznicowanych przestankach
podmiotowych i przedmiotowych przeksztalcenia. Najistotniejsza jednak rdznica,
ktdrg charakteryzuje sie ustawa z 2018 r., jest wprowadzenie modelu przeksztalcenia
nastepujacego ex lege. Poprzednie ustawy opieraly si¢ za$ na modelu administracyj-
noprawnym, w ktérym przeksztalcenie nastepowalto na mocy konstytutywnej decyzji
administracyjnej®, stanowigcej zarazem podstawe wpisu prawa wlasnosci w ksiedze
wieczystej (art. 3 ust. 2 u.p.p.u.). Cho¢ ustawa z 2005 r. zachowala jeszcze pewne zna-
czenie ze wzgledu na stosowanie jej, w pewnych wypadkach, do postgpowan w spra-
wie przeksztalcenia niezakonczonych ostateczng decyzjg do dnia 31 grudnia 2018 1,
to aktualnie bez watpienia ustawa z 2018 r. stanowi fundamentalng regulacje w zakresie
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci.

Jak si¢ twierdzi, na przeksztalceniu skorzystalo ok. 2 400 000 dotychczasowych uzyt-
kownikéw wieczystych®. Nie ulega watpliwosci, ze niezbedna byta na rynku publikacja
adresowana w pierwszej kolejnosci do praktykow, nieobfitujaca w bogate rozwazania
teoretyczne. To bowiem praktycy: sedziowie, referendarze sagdowi, notariusze, adwoka-
ci, radcowie prawni oraz urzednicy administracji rzadowej i samorzadowej w pierwszej
kolejnosci zostali postawieni przed trudnym wyzwaniem zrozumienia zakresu stoso-
wania ustawy z 2018 r. i jej praktycznej aplikacji w codziennej pracy. Takie wlasnie cele
wskazata H. Ciepla jako motywacje do napisania recenzowanej ksigzki’. Oczywiscie
pewne rozwazania teoretyczne okazaly si¢ niezbedne, takze dla praktykow (jak chocby

2 Dz.U. 2020, poz. 2040 ze zm., dalej: u.p.p.u.w.

> Ustawa z 4.9.1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fi-
zycznym w prawo wlasnoséci (Dz.U. 2002, nr 113, poz. 984) — nie obowiazuje.

* Ustawa z 26.7.2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci
(Dz.U. 2003, nr 64, poz. 592) - nie obowiazuje.

> Ustawa z29.7.2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nierucho-
moéci (Dz.U. 2019, poz. 1314), dalej: u.p.p.u.

¢ H. Ciepla, Uzytkowanie wieczyste. Skutki prawne wygasniecia, przeksztafcenie w prawo wlasnosci i jego
wpis do ksiegi wieczystej, Warszawa 2019, s. 135.

7 Zob. art. 26 u.p.p.u.w.

8 H. Ciepla, Uzytkowanie..., s. 164. Liczba to obejmuje tacznie uzytkownikéw wieczystych nierucho-
moédci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

° H. Ciepta, Uzytkowanie..., s. 15.
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kwestie relacji przeksztalcenia do wymogu zgody ministra wlasciwego do spraw we-
wnetrznych na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca' czy zakres dopuszczalnej
oceny wadliwosci decyzji administracyjnej, ktora ma stac si¢ podstawg wpisu w ksiedze
wieczystej, przez sad wieczystoksiegowy). Prezentowana recenzja ma wobec tego za za-
danie sprobowac odpowiedzie¢ na pytanie o stopien przydatnosci recenzowanej pracy
dla praktykow prawa oraz podjac si¢ oceny rozwazan teoretycznych, cho¢ nielicznych,
na ktdre zdecydowata sie H. Ciepla.

2. Warstwa formalna

Ksigzka H. Cieplej ztozona jest z o$miu rozdzialéw, cho¢ pierwsze trzy dotycza ogol-
nej problematyki pojecia, powstania, wygasnigcia oraz rozporzadzania uzytkowa-
niem wieczystym. Te trzy pierwsze rozdzialty mozna w istocie traktowac jako krétkie
(ok. 100 stron) kompendium wiedzy o prawie uzytkowania wieczystego, mogace by¢
pomocne w codziennej praktyce. Zawieraja one bowiem ogdlne uwagi o uzytkowa-
niu wieczystym, ktére nie przedstawiajg istotnych, nowatorskich wnioskéw autorki.
W mniejszym lub wiekszym stopniu informacje w nich zawarte odpowiadajg uniwer-
syteckim wymaganiom egzaminacyjnym z przedmiotu prawo cywilne. Ta czg¢$¢ ksiazki
wzbogacona jest ponadto o liczne orzecznictwo, ktére dotyczy wymienionych powyzej
zagadnien funkcjonowania instytucji uzytkowania wieczystego.

Kolejne piec rozdziatéw dotyczy juz stricte zagadnien przeksztalcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem prze-
ksztalcenia dokonanego na podstawie przepiséw ustawy z 2018 r. Publikacja omawia
zatem przeksztalcenie pod rzagdem ustawy z 2005 r. (rozdzial IV) oraz ustawy z 2018 r.
(rozdzial V). Nastepnie autorka po$wieca nieco uwagi ogélnym zasadom dokonywa-
nia wpiséw w ksiegach wieczystych, skupiajac sie zwlaszcza na art. 31 i 32 Ustawy
2 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece'! (rozdzial VI), ale wskazuje tez m.in. na
orzeczenia sagdowe i decyzje administracyjne jako podstawy wpiséw w ksiegach wieczy-
stych. Wreszcie rozdzial VII porusza problematyke oplaty za przeksztalcenie uzytko-
wania wieczystego w prawo wlasnosci'2. Publikacje zamyka rozdzial VIII poswiecony
pomocy de minimis".

Publikacja jest napisana zasadniczo poprawng polszczyzng, w sposdb zrozumialy
i przystepny dla przecigtnego odbiorcy, nawet niezajmujacego sie prawem na co dzien.
W ksiazce nie wystepuja tzw. literéwki. Autorka nie uzywa nadmiernie branzowe;j ter-
minologii prawniczej, za$ gdy taka juz wystepuje, to jest raczej precyzyjnie objasniana.
Dotyczy to chocby pojec takich jak: nieruchomo$¢' czy rekojmia wiary publicznej ksiag

1 Art. 1 ust. 1 Ustawy z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomodci przez cudzoziemcéw (Dz.U. 2017,
poz. 2278), dalej: u.n.n.c.

' Dz.U. 2019, poz. 2204 ze zm., dalej: uk.w.h.

2 Zob. art. 7 u.p.p.u.w.

3 Zob. art. 14 u.p.p.u.w.

" H. Ciepla, Uzytkowanie...,s. 119.
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wieczystych®. Sposrdd licznych uwag krytycznych pod adresem recenzowanej ksigzki
nalezy w tym miejscu wskazac czeste powtorzenia — autorka przytacza brzmienie tych
samych przepisow w kilku nastepujacych po sobie miejscach, traktujac je jako nowa
tres¢ merytoryczng. Z kontekstu wynika jednak, ze zabieg ten nie jest uzasadniony'.

W pracy stosowane sg przypisy w tzw. stylu harwardzkim, tj. przypisy bezposrednio
w tekscie glownym, umieszczone w nawiasach. Nie jest to oczywiscie bledem, ale nieco
utrudnia czytanie — zwlaszcza, ze nie jest to sposob cytowania czesto spotykany w pol-
skich publikacjach. Zastosowanie stylu harwardzkiego jest tym bardziej nietypowe, ze
ksigzke H. Cieplej wydalo wydawnictwo Wolters Kluwer, ktdre na ogol nie postuguje
si¢ takim sposobem tworzenia przypiséw. W publikacjach tego wydawnictwa zdecydo-
wanie dominujg klasyczne przypisy oksfordzkie, umieszczane pod tekstem gtéwnym.

Niezaleznie od stylu, nalezy zauwazy¢, ze przypisy pojawiaja si¢ bardzo rzadko,
wrecz sporadycznie. Jest to jednak nastepstwem korzystania przez autorke z ubogiej
bibliografii. Liczy ona co prawda 71 pozycji, lecz wigkszos¢ z nich koncentruje si¢ na
ogolnych problemach uzytkowania wieczystego, zagadnieniach konstrukcyjnych tego
prawa rzeczowego oraz obrotem nim - w efekcie wigksza czg¢s¢ publikacji zawartych
w bibliografii wykorzystana jest w pierwszych trzech rozdzialach recenzowanej ksigz-
ki. Skutkuje to widoczng dysproporcja w wykorzystaniu bibliografii, gdyz pierwsze
trzy rozdzialy publikacji - jak wspomniano wyzej — majg w istocie charakter wstep-
ny do zasadniczego problemu, ktéry powinna porusza¢ przedmiotowa praca. O ile
literatura dotyczaca u.p.p.u.w. jest dos$¢ uboga, o tyle jednak - skoro ksigzka porusza
de facto znacznie szerszy zakres zagadnien niz tylko przeksztalcenie pod rzadem ustawy
22018 r.”, wydaje si¢, ze mozna bylo lepiej dostosowac proporcje w rozlozeniu literatury
co do pozostatych zagadnien.

3. Warstwa merytoryczna

Recenzowang ksigzke podzieli¢ mozna na dwie czgsci, obejmujace rozdziaty I-II1
oraz IV-VIII. Pierwsze trzy rozdzialy, po§wiecone ogélnym zagadnieniom uzytkowa-
nia wieczystego, zawieraja w wiekszo$ci truizmy, ktore stanowiag powtdrzenie tez wyra-
zanych przez orzecznictwo i doktryne. Autorka nie przeprowadza jednak w tym zakre-
sie wlasnych, szerszych wywoddéw — ogranicza si¢ gléwnie do przytoczenia dostownej
tresci przepiséw oraz tredci uzasadnien poszczegélnych judykatéw Sadu Najwyzszego.
Wlasne rozwazania autorki, cho¢ wystepuja, sg stosunkowo nieliczne'®. Niewatpliwie
na plus tej czesci omawianego opracowania, jak zreszta calej publikacji, nalezy zali-
czy¢ liczne przyklady orzeczen wraz z sygnaturami. Biorac pod uwage okoliczno$¢,

5 H. Ciepla, Uzytkowanie..., s. 31-33.

16 H. Ciepla, Uzytkowanie..., s. 122 i 125 odnoénie do pojecia strony postepowania administracyjnego
oraz faktu, ze strong ta nie moze by¢ organ wydajacy decyzje administracyjna. Jest to jednak tylko je-
den z przyktadéw takiego niefortunnego powtdrzenia.

17" Uwaga ta dotyczy takze rozdziatéw IV-VIIL Scigle przeksztalcenia na podstawie u.p.p.u.w. dotyczy
tylko rozdzial V; pozostale rozdzialy z podanego zakresu dotycza innych tresci.

8 Np. H. Ciepla, Uzytkowanie..., s. 225-227.
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ze ksigzka adresowana jest gtéwnie do praktykéw, ktérych praca opiera si¢ kontakcie
z orzeczeniami, wydaje si¢ by¢ to rozwigzanie do$¢ przydatne. Wobec powyzszego
trudno jest podnies¢ merytoryczng polemike odnosnie do tez, ktére sg juz w polskim
piSmiennictwie i orzecznictwie gruntownie oraz, co do zasady, trafnie uzasadnione.

Na wstepie oceny merytorycznej komentowanej pracy nalezy stwierdzi¢, ze H. Cie-
pla uzywa czasem nieprecyzyjnej terminologii. W publikacjach przeznaczonych dla
prawnikow Scisle trzymanie sie przyjetej nomenklatury ma istotne znaczenie, o czym
nie trzeba nikogo przekonywac. Jest to w istocie uwaga z pogranicza oceny formal-
nej i merytorycznej. Przykladami tego typu niescislosci jest np. pojecie ,,posiadania
lokalu” jako zwigzanego z udzialem we wspotuzytkowaniu nieruchomosci wspolnej,
czy tez okreslenie ,,uzytkowania wieczystego lokalu”. W pierwszym przypadku jest
jasne, ze nalezaloby precyzyjnie méwic¢ o wlasnosci lokalu, poniewaz posiadanie nie
jest prawem podmiotowym i nie moze tym bardziej by¢ z nim zwigzany udzial w in-
nym prawie. Co do drugiego sformutowania wypada podkresli¢, ze uzytkowanie
wieczyste nie moze by¢ ustanowione na nieruchomosciach lokalowych (art. 232 Ko-
deksu cywilnego").

W pracy wystepuja fragmenty, z ktérymi albo nie sposéb sie zgodzi¢, albo warto
przynajmniej je szerzej rozwina¢. Rozpoczynajac od rozdziatu IV, mozna zauwazy¢, ze
zdecydowanie na szersze omdéwienie zastugiwal watek niekonstytucyjnosci instytucji
~uwlaszczenia®®. Autorka ograniczyla si¢ bowiem jedynie do przywolania wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z 10.3.2015 r., K 29/13%, w ktérym TK podwazyl zgodnos¢
z Konstytucjg RP* przepiséw art. 1 ust. 11 3 u.p.p.u. Co szczegdlnie interesujace, jed-
nym ze wzorcow kontroli byt wowczas art. 165 ust. 1 Konstytucji RP*. Warto byloby
spojrze¢ na inne orzeczenia TK w przedmiocie zgodnosci z Konstytucja RP regulacji
dotyczacych przeksztalcenia®*. Przykladowo w wyroku z 4.9.1997 r., K 8/98>, Trybu-
nal réwniez uznal za niezgodne z Konstytucja RP niektore regulacje ustawy z 1997 r.
Woéwezas kluczowym wzorcem kontroli byl, co symptomatyczne, art. 167 ust. 1 Kon-
stytucji RP*. Tre$¢ powotanych przepiséw Konstytucji RP sktania do glebszej reflek-
sji nad kolizjg wartosci i intereséw, ktdre lezg u podstaw instytucji przeksztalcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Z jednej strony art. 64 Konstytucji RP

¥ Ustawa z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. 2020, poz. 1740 ze zm.), dalej: k.c.

H. Ciepta, Uzytkowanie..., s. 107.

' OTK-A 2015, nr 3, poz. 28.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.4.1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483 ze zm.), dalej: Konstytu-
cja RP.

2 Jednostki samorzadu terytorialnego majg osobowos¢ prawna. Przystuguja im prawo wlasnosci i inne
prawa majatkowe.

2 Szerzej zob. E. Jedrzejewska, Uprawnienie do nieodptatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczy-

stego w prawo wlasnosci nieruchomosci, ,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Rzeszowskiego” 2018, nr 102,
s. 162-172.

#* OTK 2000, nr 3, poz. 87.
% Jednostkom samorzadu terytorialnego zapewnia sie udzial w dochodach publicznych odpowiednio
do przypadajacych im zadan.
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statuuje ochrone wlasnosci, réwna dla wszystkich podmiotéw?, z drugiej jednak strony
ustawodawca doprowadza do swoistego wywlaszczenia jednostki samorzadu terytorial-
nego na rzecz uzytkownikow wieczystych?. Stawia to pod znakiem zapytania zakres
realnej ochrony samodzielnosci jednostek samorzadu terytorialnego, ktorym powinien
przystugiwac ponadto odpowiedni udzial w dochodach publicznych, celem zagwaran-
towania wykonywania tzw. zadan wlasnych z zakresu administracji publicznej. Nie jest
jednoczesnie tajemnica, ze uzytkowanie wieczyste stanowito dla jednostek samorzadu
terytorialnego efektywny sposdb gospodarki gruntami, umozliwiajacy pobieranie re-
gularnych dochodéw z optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego (art. 238 k.c.).
Wydaje sig, ze w istocie rozwigzaniem konfliktu pomiedzy dgzeniem ustawodawcy do
rozpowszechniania prawa wlasnosci prywatnej a ochrong samodzielnosci i praw majat-
kowych jednostek samorzadu terytorialnego jest odpowiednie wywazenie powyzszych
warto$ci w perspektywie zasady proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP). Ze
wzgledu na charakter niniejszego opracowania autor nie podejmie si¢ jednak proby
jednoznacznego rozstrzygniecia tej kontrowersji. Mozna tylko generalnie powatpiewac,
czy tzw. oplata przeksztalceniowa, odpowiadajgca wartosci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, odpowiednio zrekompensuje poniesiony przez jednostki
samorzadu terytorialnego uszczerbek. Jednostki te mogltyby bowiem przeciez, po wy-
gasnieciu uzytkowania wieczystego, odda¢ nieruchomos$¢ w uzytkowanie wieczyste®
po raz wtdry albo zagospodarowaé w inny sposob. Aktualne rozwigzanie normatywne
statuuje tylko pewng zryczaltowang rekompensate finansowa przez okres 20 lat*’, chyba
ze ta zostanie wniesiona jednorazowo’'. Zagadnienie to, jak si¢ wydaje, zainteresowa-
toby takze praktykow, zwlaszcza wobec mozliwosci ztozenia wniosku przez jednostki
samorzadu terytorialnego do Trybunalu Konstytucyjnego o zbadanie zgodnosci ustawy
z 2018 r. z Konstytucjg RP*.

Kolejno omawiajgc sposoby przeksztalcenia uzytkowania wieczystego we wlasnosc,
ktore wystepowaly w polskim ustawodawstwie, autorka wymienia przeksztalcenie
w drodze decyzji administracyjnej, w drodze umowy na podstawie art. 32 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami® oraz ex lege’*. O ile niewatpliwie sposéb pierwszy
i trzeci zostal prawidlowo przez autorke zaklasyfikowany do drég prowadzacych do
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego we wlasnos¢, o tyle nie wydaje si¢ trafne

7 Scisle rzecz ujmujac, istot tej regulacji jest ochrona prawa do wlasnosci, tj. prawa do nabycia wta-
snosci oraz posiadania nienaruszonej wlasnosci — zob. E. Gniewek [w:] Systemn Prawa Prywatnego, t. 3,
red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 871.

2 Mniej kontrowersyjne jest przeksztalcenie uzytkowania wieczystego na gruntach Skarbu Panstwa.
Ta osoba prawna nie jest bowiem chroniona w szczegolny sposob, charakterystyczny dla jednostek sa-
morzadu terytorialnego (art. 165, art. 167 ust. 1 Konstytucji RP).

»  Majac na uwadze art. 236 § 1 k.c., mozna, w pewnym uproszczeniu, powiedzie¢, ze bylyby do tego
w wiekszosci przypadkéw zobowigzane.

0 Art. 7 ust. 6 u.p.p.u.w.

3t Art. 7 ust. 7 wp.p.uw.

32 Art. 191 ust. 1 pkt 3 Konstytucji RP.

» Ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2021, poz. 1899 ze zm.), dalej: u.g.n.

** H. Ciepla, Uzytkowanie..., s. 112, 160.
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nazwanie sposobem przeksztalcenia umowy zawieranej na podstawie art. 32 u.g.n.
Przepis ten dopuszcza zawarcie umowy sprzedazy w rozumieniu art. 535 k.c., ktorej
przedmiotem jest nieruchomos$¢. Prowadzi ona do przeniesienia prawa wtasnosci ze
Skarbu Panstwa (jednostki samorzadu terytorialnego) na uzytkownika wieczystego.
Skutek tej czynnosci prawnej, tj. wygasniecie uzytkowania wieczystego, wyraznie za-
dekretowany w art. 32 ust. 2 u.g.n., jest naturalnym nastepstwem konfuzji. Mozna
wrecz pokusic si¢ o stwierdzenie, ze art. 32 ust. 2 zd. 1 u.g.n.” jest przepisem zbednym,
gdyz potwierdza tylko jedng z podstawowych zasad prawa rzeczowego. W jego braku
réwniez nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze wlasciciel nie moze, co do zasady, mie¢
prawa rzeczowego innego niz wlasnos¢ na rzeczy wilasnej. Ponadto za wygasnieciem
uzytkowania wieczystego w sytuacji nabycia wlasnosci nieruchomosci przez uzytkow-
nika wieczystego przemawia konstrukcyjny wymag tego prawa rzeczowego — nie moze
ono obcigza¢ nieruchomosci bedacej wlasnoscig podmiotu innego niz Skarb Panstwa
(jednostka samorzadu terytorialnego, zwiazek jednostek samorzadu terytorialnego)**.
Czynno$¢ prawna, o ktérej mowa w art. 32 u.g.n., nie moze by¢ wobec powyzszego trak-
towana jako sposob przeksztalcenia uzytkowania wieczystego. Jest to bowiem jedynie
czynnos$¢ cywilnoprawna, prowadzaca do nabycia wlasnos$ci obcigzonej nieruchomosci,
ktérej nieuchronnym skutkiem jest wygasniecie uzytkowania wieczystego. Co wigcej,
gdyby umowa z art. 32 u.g.n. byla przeksztalceniem, to za zbedny nalezaloby uzna¢
przepis art. 32 ust. 2 zd. 2 u.g.n. Nie byloby potrzeby wylaczenia skutku wygasniecia
uzytkowania wieczystego w postaci wygasniecia obcigzajacych go praw (art. 241 k.c.),
gdyz z natury przeksztalcenia wynikatoby, Ze prawa obcigzajgce prawo przeksztalcane
utrzymuja si¢ w mocy. Z tej perspektywy umowa, o ktérej mowa w art. 32 u.g.n., rézni
sie wyraznie od przeksztalcenia sensu stricto (tj. na podstawie ustaw z 1997, 2001, 2005
i 2018 r.), ktore polega na zamianie jednego prawa rzeczowego w inne. Okreslenie
instytucji z art. 32 u.g.n. mianem przeksztalcenia mozliwe jest tylko z zastrzezeniem
potocznego charakteru tego pojecia.

Trudno wyjasni¢, co miala autorka na mysli, uzywajac stwierdzenia”, ze ztozenie
wniosku o przeksztalcenie uzytkowania wieczystego (pod rzadem ustawy z 2005 r.)
stanowi czynno$¢ przekraczajacg zakres zwyktego zarzadu — powolujac si¢ zarazem na
art. 37 § 1 pkt 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego®. Przepisy tego kodeksu nie po-
stuguja si¢ tym sformulowaniem juz od 17 lat*. Aktualnie zarzad majatkiem moze by¢
wykonywany przez kazdego malzonka samodzielnie* (z zastrzezeniem art. 37 k.r.0.),
bez podziatu na czynnosci zwyklego zarzadu i przekraczajace zwykty zarzad. Abstra-
hujac od powyzszej niejasnosci, nie wydaje sie, by art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. mégt znalez¢

» Art. 32 ust. 2 zd. 2 u.g.n. z kolei jest przepisem w tym wypadku niezbednym. W jego braku obcig-
zenia uzytkowania wieczystego wygasalyby w razie sprzedazy nieruchomosci zgodnie z art. 241 k.c.

% Art. 232§ 1 kec.

7 H. Ciepla, Uzytkowanie..., s. 124.

3 Ustawa z 25.2.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekuniczy (Dz.U. 2020, poz. 1359), dalej: k.r.o.

% Ustawa z 17.6.2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niektdérych innych ustaw
(Dz.U. 2004, nr 162, poz. 1691). Ustawa ta weszla w zycie 20.1.2005 r.

0 Art. 36 § 2 kro.
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zastosowanie do zainicjowania postepowania administracyjnego w przedmiocie prze-
ksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci na podstawie ustawy z 2005 r.
Przepis ten dotyczy bowiem zgody matzonka na czynnos¢ prawng w znaczeniu cywil-
noprawnym. Nie sg objete zakresem zastosowania przedmiotowej regulacji czynnosci
procesowe, w tym przypadku w postepowaniu administracyjnym. Adekwatng regu-
lacjg jest wowczas art. 36 § 2 k.r.o. Wszczecie postepowania w sprawie przeksztalcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci stanowi bowiem czynnos¢
zarzadu, szeroko ujetego w art. 36 § 2 k.r.o. (postepowanie dotyczace przeksztalcenia
niewatpliwie dotyczy przedmiotu majgtkowego — uzytkowania wieczystego — wchodza-
cego w sklad majatku wspdlnego), do ktérej dokonania uprawniony jest kazdy matzo-
nek samodzielnie*'. Ewentualnych sankcji w razie braku zgody malzonka na wszczecie
postepowania nalezaloby si¢ doszukiwacé w przepisach postepowania administracyjne-
go, np. w odmowie wszczecia postepowania z innych uzasadnionych przyczyn (art. 61a
§ 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego*?).

Okoliczno$¢, ze autorka odniosta si¢ do wymogu zezwolenia ministra wlasciwego do
spraw wewnetrznych*’, nalezy jednakowoz oceni¢ pozytywnie. Kwestia ta ma bowiem
istotne praktyczne znaczenie. Ciekawie prezentuje si¢ zarysowana przez autorke argu-
mentacja, ktéra prowadzi do wniosku, ze nabycie wtasnosci nieruchomosci w drodze
przeksztalcenia na podstawie ustawy z 2018 r. nie stanowi nabycia, o ktérym mowa
w art. 1 ust. 1 u.n.n.c. Wydaje si¢ jednak, ze rozwazania te sg o tyle bezprzedmiotowe,
ze ustawodawca w art. 2 ust. 2 u.p.p.u.w. wyraznie przewidzial wymaég wspomnianego
zezwolenia ministra, udzielanego w postaci decyzji administracyjnej. Autorka ponadto
przeczy sobie, przyjmujac z jednej strony, ze przeksztalcenie nie stanowi nabycia w ro-
zumieniu art. 1 ust. 1 u.n.n.c.**, za§ w innym miejscu ksigzki, powotujac si¢ na przy-
wolany art. 2 ust. 2 u.p.p.uw., dochodzi do wniosku, ze przeksztalcenie jest nabyciem
w rozumieniu art. 1 ust. 1 u.n.n.c. i wymaga stosownego zezwolenia ministra*. Pewne
niejasnosci implikuje takze poglad, zgodnie z ktérym zezwolenie z art. 1 ust. 1 u.n.n.c.
wymagane jest tylko wowczas, gdy nie zostat jeszcze dokonany wpis do ksiegi wieczystej
uzytkowania wieczystego. Autorka powinna w tym momencie sprecyzowac, ze chodzi
o uzytkowanie wieczyste, co do ktérego wniosek o wpis ztozono przed dniem 1 stycznia
2019 r. Wowczas wpis uzytkowania wieczystego, bedacy wpisem konstytutywnym?*,
ma moc wsteczng od dnia zlozenia stosownego wniosku (art. 29 ukw.h.). W takim
przypadku, pomimo dokonania wpisu w ksiedze wieczystej po 1 stycznia 2019 r., po-
wstale prawo uzytkowania wieczystego objete jest przeksztalceniem. Pominiecie tego

1 Zob. szerzej K. Pietrzykowski [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2021, komentarz do art. 36, nb. 28 i nast.

2 Ustawa z 14.6.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. 2021, poz. 735 ze zm.), da-
lej: k.p.a.

# H. Ciepta, Uzytkowanie..., s. 170-172.

* H. Ciepta, Uzytkowanie..., s. 185.

* H. Ciepta, Uzytkowanie..., s. 171-172.

% Art. 27 u.g.n.
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zastrzezenia przez autorke® moze sugerowacd, jakoby opowiadata si¢ za przeksztalce-
niem prawa uzytkowania wieczystego, ktore w ogdle nie powstalo.

Pozostaje tez niewyjasnione pojmowanie przez autorke pojecia ,,zalegalizowania”
w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomosci w sposéb sprzeczny
z przeznaczeniem okreslonym w umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste*®. Mowa w tym przypadku o przestance rozwigzania stosunku uzytkowania
wieczystego (art. 240 k.c.), wobec czego wyjasnienie znaczenia ,legalizacji” na potrzeby
oceny zasadnosci powodztwa wiasciciela o rozwigzanie uzytkowania wieczystego ma
istotne znaczenie. W szczegolnosci nie jest jasne, czy ,,legalizacja” oznacza zmiang tre-
$ci uzytkowania wieczystego poprzez odpowiednia umowe w zakresie przeznaczenia
nieruchomosci w stosunku do faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przez uzytkownika wieczystego.

Wreszcie, omawiajac podstawy wpisu do ksiegi wieczystej, H. Ciepta uzywa pojecia
decyzji ,,bezwzglednie niewaznych”, wskazujgc na decyzje, ktore zostalty wydane przez
organ oczywi$cie niewtasciwy albo sporzadzone z pominigciem zasad postepowania.
Zdaniem autorki sad wieczystoksiegowy wladny jest wowczas odmowic wpisu do ksiegi
wieczystej na podstawie takiej decyzji. Poglad ten budzi zasadnicze watpliwosci. Ar-
tykut 156 § 1 k.p.a. nie réznicuje wad niewaznosci pod wpltywem ich mocy i wplywu
na tres¢ rozstrzygniecia organu w postegpowaniu w sprawie stwierdzenia niewaznosci
decyzji. Co wigcej, Kodeks postepowania administracyjnego nie stosuje powotanej
przez H. Cieplg terminologii; zarazem ustalenie ,,pominiecia zasad post¢powania”
wymaga wnikliwej oceny w ramach postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaz-
nosci, a i wowczas nie wiadomo, pod ktorg z przestanek art. 156 § 1 k.p.a. tak ujeta
wade postepowania podciagnac. Wystgpienie kazdej z nich zobowigzuje organ, o kto-
rym mowa w art. 157 § 1 k.p.a., do stwierdzenia niewaznosci decyzji. Postepowanie
w tym zakresie moze zosta¢ wszczete takze z urzedu (art. 157 § 2 k.p.a.). Ze wzgledu na
przyjeta w polskim prawie koncepcje uniewaznialnosci aktu administracyjnego® sad
wieczystoksiegowy nie jest wladny do samodzielnej oceny waznosci decyzji, zwlaszcza
jesli przyczyna niewaznosci nie wynika z tresci decyzji’’. Wydaje sie, ze w sytuacji, gdy
sad dostrzega potencjalng niewaznos¢ decyzji, powinien wystapi¢ do organu, o ktérym
mowa w art. 157 § 1 k.p.a., o wszczecie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaz-
nosci kontrowersyjnej decyzji z urzedu. Postepowanie wieczystoksieggowe mogloby
wowczas zostaé zawieszone na podstawie art. 177 § 1 pkt 3 wzw. zart. 13 § 2 k.p.c. By¢
moze poglad o ,,bezwzglednej niewaznosci” pewnych decyzji administracyjnych bytby

¥ H. Ciepta, Uzytkowanie...,s. 172.
8 H. Ciepta, Uzytkowanie..., s. 180.
*,Decyzja niewazna, zawierajaca wady wyliczone w art. 156 § 1, jest pomimo tych wad aktem admi-
nistracyjnym istniejacym w obrocie prawnym do czasu jego eliminacji w trybie i na zasadach okreslo-
nych w Kodeksie. Jest to niewatpliwie akt wadliwy, ktéry jednak do czasu stwierdzenia jego niewaznosci
wywoluje skutki prawne i wigze inne organy panstwowe. Przystuguje mu tez domniemanie wazno$ci” -
M. Jaskowska [w:] M. Wilbrandt-Gotowicz, A. Wrébel, M. Jaskowska, Kodeks postepowania administra-
cyjnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 858.

0 Art. 626° § 2 Ustawy z 17.11.1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. 2021, poz. 1805 ze
zm.), dalej: k.p.c.
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bardziej przekonywujaco zarysowany, gdyby autorka odwolala si¢ w tym zakresie do
doktryny i orzecznictwa sagdowego’'. Niestety odwotania tego w recenzowanej publi-
kacji nie dokonano.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze recenzowana publikacja z pewnoscig zawiera twier-
dzenia trafne, cho¢ niezbyt cenne. Przykladowo nie sposob nie zgodzic sie z trafng
uwagg autorki®?, ktora twierdzi, Ze uzasadnieniem braku poboru optaty rocznej w roku
ustanowienia uzytkowania wieczystego (art. 71 ust. 4 zd. 2 u.g.n.) jest koniecznos¢
uiszczenia tzw. pierwszej oplaty za rok ustanowienia uzytkowania wieczystego (art. 71
ust. 1 u.g.n.). Ustawodawca stusznie bowiem uznal za zbedne podwojne obcigzenie
uzytkownika wieczystego kosztami w roku ustanowienia uzytkowania wieczystego.
Nalezy tez sie zgodzi¢ m.in. z twierdzeniem, Ze model automatycznego przeksztalcenia
stanowi istotne zagrozenie dla sytuacji majatkowej jednostek samorzadu terytorialnego,
cho¢ jednoczesnie stanowi swoisty znak czaséw - odejscie od konstrukeji prawnych
okresu Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej>.

4. Podsumowanie

Publikacja H. Cieplej stanowi¢ powinna odpowiedz na zapotrzebowanie praktykow,
ktérzy mierzg sie¢ w swojej codziennej pracy z zagadnieniami prawnymi uzytkowania
wieczystego i jego przeksztalcenia w prawo wlasnosci nieruchomosci. Ksigzka do nich
adresowana powinna zawiera¢ odpowiednig dawke wtasnych przemyslen autora, omo-
wienia i interpretacji przepiséw oraz orzecznictwa. Wywody nie powinny by¢ zarazem
nadto teoretyczne — tym bardziej, ze docelowo z publikacji korzysta¢ beda tez nie-praw-
nicy. Wydaje sie, ze z powyzszych wymogoéw spelniono jedynie wymog oparcia si¢ na
orzecznictwie sagdow (powszechnych i administracyjnych). Autorka powoluje bowiem
znaczng liczbe wyrokéw, postanowien i uchwal réznych pionéw sadownictwa. Niestety
liczne przypadki kopiowania dostownego brzmienia przepiséw opatrzonych skrom-
nym, kilkuzdaniowym komentarzem, podwazaja merytoryczng warto$¢ recenzowanej
pracy. Trudno oczekiwad, by z tego typu uwag uczyni¢ mogli uzytek praktycy prawa,
nie wspominajac o przedstawicielach doktryny. Jak wspomniano wyzej, ksigzka nie
jest tez pozbawiona niescistosci i omylek merytorycznych.

Pomimo uptywu juz kilku lat od dnia przeksztalcenia ustawowego (1 stycznia 2019 r.)
na rynku dalej brak publikacji z zakresu tej tematyki, ktdrej autor/autorka odwazylby sie
na poglebiong teoretycznie analize instytucji przeksztalcenia. Z pewnoscig powotanie
brzmienia przepisdw ustawy z 2018 r. oraz tez orzecznictwa nie przyczynia si¢ ani do
poglebienia teoretycznych zagadnien instytucji przeksztalcenia, ani nie ulatwia pracy
praktykom prawa, ktére to cele powinna spetnia¢ publikacja tego typu.

3! Za mozliwos$cia ustalania niewaznosci decyzji na potrzeby konkretnego postepowania przez sad po-
wszechny opowiedzial si¢ np. J. Borkowski, Glosa do uchwaty SN z dnia 11 marca 1994 r., III CZP 18/94,
»Orzecznictwo Sagdéw Polskich” 1995, nr 4, s. 91.

> H. Ciepla, Uzytkowanie..., s. 146-147.

3 H. Ciepta, Uzytkowanie..., s. 112.
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