Rozdziat |. Przepisy ogdlne

Art. 1. [Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego ex lege, zakres
przedmiotowy ustawy]

1. Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe przeksztalca sie w prawo wlasnosci tych gruntéw.

2. Przez grunty zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢ nieruchomosci

zabudowane wylacznie budynkami:

1) mieszkalnymi jednorodzinnymi lub

2) mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali
stanowia lokale mieszkalne, lub

3) o ktérych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami,
innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi, umozliwiaja-
cymi prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych.

3. Ilekroé w ustawie jest mowa o przeksztalceniu, nalezy przez to rozumiec prze-
ksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na cele miesz-
kaniowe w prawo wlasnosci tego gruntu.

4. W przypadku wspoétuzytkowania wieczystego gruntu wielko$é udziatow
we wspotwlasnosci gruntéw odpowiada wielkosci udziatéw we wspotuzytkowaniu
wieczystym.

5. Obiekty budowlane i urzadzenia budowlane, o ktérych mowa w ust. 2, poto-
zone na gruncie staja sie z dniem przeksztalcenia czescia sktadowa tego gruntu.
Przepisu nie stosuje sie do urzadzen, o ktéorych mowa w art. 49 § 1 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018 r. poz. 1025, 1104 i 1629).

6. Istniejace w dniu przeksztalcenia obciazenia uzytkowania wieczystego staja
sie obciazeniami nieruchomosci, zas obciazenia udzialéw we wspoétuzytkowaniu
wieczystym gruntu staja sie obciazeniami udzialéw we wspdtwitasnosci nierucho-
mosci. Prawa zwiazane z uzytkowaniem wieczystym staja sie prawami zwiazanymi
z wlasnoscia nieruchomosci.
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Powigzania z innymi przepisami:

e art. 27, art. 62 ust. 1, art. 63 ust. 2, art. 72 ust. 3 pkt 1, art. 112 ust. 2
GospNierU,

e art. 47,48, 49,50,2358 1, 8§ 2, art. 265, 272, 305!, 981! § 1 pkt 2 KC,
e art. 2 Konstytucji RP,

e art. 217, 219 KPA,

e art. 65 ust. 2 pkt 1 KWU,

e art. 2 ust. 1 pkt 2 OptSkarbU,

e PKOBR,

e art. 3 pkt 2a PrBud,

e art. 3 PrzekPrUzytWU,

e WarunkiTechR.

l. Przeksztatcenie ex lege od 1.1.2018 r.

1. Istotng kwestig z punktu widzenia niniejszego komentarza jest podkreslenie,
ze oczywista zasada jest fakt, ze prawo uzytkowania wieczystego jest instytucjg prawa
cywilnego. Wielokrotnie reguta ta potwierdzana byta przez orzecznictwo SN (np. wyr.
z 31.1.2013 1., IT CSK 223/12, Legalis) czy tez orzecznictwo sagdowo-administracyjne
(np. wyr. NSA z 3.1.2008 1., [ FSK 116/07, Legalis). Z tresci art. 232 § 1 KC wynika,
ze przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ grunty stanowiace wtasnosé Skarbu
Panstwa, a takze grunty stanowigce wlasnos¢ JST lub ich zwigzkéw. Z uwagi na fakt,
ze organy Skarbu Panstwa lub organy JST w zakresie swoich kompetencji mogg dziatac
jako organy administracji oraz jako organy reprezentujgce wlasciciela, moga sie pojawiaé
watpliwosci interpretacyjne, czy w odniesieniu do spraw zwigzanych z uzytkowaniem
wieczystym dzialaja jako wlasciciele czy jako wladcze organy administracji. W powota-
nym wyroku NSA stwierdzil, Ze ustanawianie i znoszenie tego prawa oraz ksztaltowanie
elementéw jego tresci nastepuje co do zasady na podstawie oswiadczen woli stron, to jest
czynnosci cywilnoprawnych miedzy wtascicielami a uzytkownikami wieczystymi, a to
z kolei sprawia, ze wykonywanie prawa uzytkowania wieczystego opiera sie na zasadach
cywilnoprawnych i nie jest realizacja zadan z zakresu prawa publicznego. W konsekwencji
powoduje to, ze dzialania organéw zwigzane z oddaniem gruntéw w uzytkowanie wie-
czyste oraz zwigzane z tym oplaty ustalane na podstawie GospNierU nie maja charakteru
dziatan podejmowanych przez te organy w sferze prawa publicznego. Innymi stowy orga-
ny administracji publicznej nie wykonuja swoich kompetencji w sferze imperium (sferze
wladztwa publicznego). Sprawy te pozostaja bowiem w sferze ich dominium (sferze
wladztwa wtascicielskiego). W pelni nalezy podzieli¢ ten poglad, uznany takze w doktry-
nie (por. wyr. NSA z 30.3.2010 r., IT FSK 1915/08, Legalis), co przektada sie na krytyczne
uwagi autora wobec pewnych rozwiazan prawnych przyjetych w PrzeksztUzytkWieczU.

Oczywistym jest takze to, ze ustawodawca w pewnych wyjatkowych sytuacjach
uprawnia organy Skarbu Panstwa lub JST do rozstrzygania o pozycji prawnej
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uzytkownika wieczystego w drodze decyzji administracyjnej. Dotychczas byly to
w zasadzie jasne sytuacje, ktore nie budzily kontrowersji. Mozna tu wskaza¢ art. 63
ust. 2 GospNierU (ustalenie dodatkowej oplaty rocznej z tytutu niedotrzymania termi-
now zagospodarowania nieruchomosci gruntowej), art. 112 ust. 2 GospNierU (wywtasz-
czenie), art. 3 PrzekPrUzytWU (przeksztalcenie prawa).

2. Zgodnie ze Stownikiem jezyka polskiego (https://sjp.pwn.pl/sjp/przekszta%C5%82
cenie;2510442; dostep: 17.9.2018 r.) ,,przeksztatcenie” oznacza zmiane charakteru,
statusu prawnego, struktury, formy. W tym wypadku przeksztatceniu ulega prawo
rzeczowe, jakim jest uzytkowanie wieczyste w inne prawo rzeczowe, jakim jest prawo
wiasnosci. Zwykle owo przeksztalcenie nastepuje w drodze decyzji administracyjnej lub
z mocy prawa (ex lege), bo taka jest wola ustawodawcy i uznaje on, ze nie ma potrzeby
stosowania postepowania administracyjnego do uzyskania tytulu wtasnosci. Niekiedy
jednak samo uwtaszczenie nastepuje z mocy prawa, jednakze ustawodawca w pewnym
sensie weryfikuje uprawnienia do przeksztatcenia poprzez obowiazek uzyskania decyzji
wlasciwego organu, najczesciej wojewody.

Ustawodawca przyjal, ze uwtlaszczenie dokonane na podstawie przepisow
PrzeksztUzytkWieczU nastapi z mocy prawa. Jednakze dla jego skutecznosci, w tym for-
malnego wpisu w ksiedze wieczystej, wymaga on, by wlasciwy organ wydat dokument,
w ktoérym nastgpi potwierdzenie tego faktu. W odréznieniu od PrzekPrUzytWU ustawo-
dawca zdecydowal, ze proces uwlaszczenia nie bedzie zalezny od woli uzytkownika wie-
czystego. W PrzekPrUzytWU wlasciwy organ dziata na wniosek uzytkownika wieczyste-
g0. W PrzeksztUzytkWieczU uzytkownik wieczysty zostal w pewnym sensie przymusowo
uwtaszczony. Jedynym obszarem, w ktérym pozostawiono mu swobode decyzji jest czas
wydania zaswiadczenia o przeksztatceniu w kontekscie art. 4 ust. 2 PrzeksztUzytkWieczU.
Na mocy tego przepisu organ wydaje zaswiadczenie z urzedu nie p6Zniej niz w ter-
minie 12 miesiecy od dnia przeksztalcenia tj. 1.1.2019 r. albo na wniosek wlascicie-
la w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku. Takie uprawnienie do zadania
dzialania na wniosek ma swoje konsekwencje w postaci zréznicowania uzytkownikéw
wieczystych, o czym w dalszej czeSci komentarza.

Il. Grunty zabudowane na cele mieszkaniowe

1. PrzeksztUzytkWieczU nie zawiera definicji uzytych tu pojeé. Zatem przy ustaleniu
rozumienia czym jest budynek mieszkalny jednorodzinny, budynek mieszkalny wielo-
rodzinny, lokal, nalezy positkowacd sie definicjami juz ustalonymi przez ustawodawce
w innych aktach prawnych, w tym zwigzanych z prawem budowlanym.

W podobny sposéb ustawodawca postapit w przypadku PrzekPrUzytWU. Tam takze
postuzyt sie niezdefiniowanym pojeciem nieruchomosci zabudowanych na cele miesz-
kaniowe. Na tym tle WSA w Warszawie uznal, zZe nalezy przyjaé, iz nieruchomosci
zabudowane na cele mieszkaniowe to takie, na ktérych znajduja sie budynki (budynek)
mieszkalny. Do celéw przeksztalcenia nie jest wymagane, by miatl on przeznaczenie
wytacznie mieszkaniowe (wyr. WSA w Warszawie z 21.11.2011 r., I SA/Wa 1215/11,
Legalis).
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Art. 1 ust. 1 ad. 1 PrzekPrUzytWU w brzmieniu do 2011 r. stanowil, Ze osoby fizyczne bedace
w dniu jej wejscia w zycie uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele
mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudo-
we oraz nieruchomosci rolnych, moga wystapic¢ z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytko-
wania wieczystego tych nieruchomosci w prawo wtasnosci. Przepis zmieniono na podstawie
ZmGospNierU11, ktéra weszta w zycie 9.10.2011 r.

Budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w rozumieniu PrBud jest budynek wolno sto-
jacy albo budynek w zabudowie bliZniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym
dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku (art. 3 pkt 2a PrBud).

Ponadto wskazac nalezy, ze PKOBR postuguje sie pojeciem budynki mieszkalne, za kté-
re uznaje sie obiekty budowlane, ktérych co najmniej potowa catkowitej powierzchni
uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz
potowa calkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, bu-
dynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem. Czes$¢
,mieszkaniowa” budynku mieszkalnego obejmuje pomieszczenia mieszkalne (kuchnie,
pokoje wypoczynkowe, sypialnie), pomieszczenia pomocnicze, piwnice oraz pomiesz-
czenia ogdlnego uzytkowania (np. wozkarnie, suszarnie). Z kolei WarunkiTechR mdéwi
o budynkach mieszkalnych, za ktére uznaje sie budynki przeznaczone na mieszkania,
majace postac: budynku wielorodzinnego, zawierajacego 2 lub wiecej mieszkan; budyn-
ku jednorodzinnego; budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej. Posrednio wiec
w tym akcie zawarta jest definicja budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

2. W odniesieniu do art. 1 ust. 2 pkt 2 PrzeksztUzytkWieczU, w ktérym ustawodawca
mowi o lokalach, nalezy wskazac, ze aktualne przepisy pozwalajg, by posiadaty one
status lokalu niewyodrebnionego, jak samodzielna nieruchomos¢ lokalowa oraz
status tzw. samodzielnego lokalu, ktory zostat wyodrebniony jako samodzielna nieru-
chomo$¢ i posiada przypisany udziat do dziatki oraz czesci wspdlnych nieruchomosci.
Warto tu wskaza¢ na wydane na podstawie PrzePrUzytWU orzeczenie SNz 17.11.2011 r.
(IV CSK 103/2011, Legalis), powotlywane przez orzecznictwo administracyjne
(wyr. NSA z 3.11.2018 r.,  OSK 3264/14, Legalis; wyr. WSA w Gdansku z 31.1.2018 r,,
I SA/Gd 728/17, Legalis; wyr. WSA w Warszawie z 3.9.2014 r., I Sa/Wa 2829/13,
Legalis), jak i doktryne (A. Grabowska-Tos, P. Wancke, Ustawa o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo witasnos$ci nieruchomosci. Komentarz, Warsza-
wa 2016, s. 62), w ktérym SN uznal, ze z wnioskiem o przeksztalcenie prawa moga wy-
stapi¢ osoby fizyczne i prawne bedace witascicielami lokali wyodrebnionych lub niewy-
odrebnionych. Orzeczenie to pozostaje takze aktualne na gruncie PrzeksztUzytkWieczU,
poniewaz postuguje sie zwrotem ,lokale” a nie ,,samodzielne lokale”. Art. 2 ust. 1 WiLokU
stwierdza, ze samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, moga
stanowi¢ odrebne nieruchomosci, a ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego
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lokalu nastepuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo trescia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgtoszeniem i zgodnie
z pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem o zakon-
czeniu budowy. Przepisu nie stosuje sie do budynkéw istniejacych przed 1.1.1995 r. lub
wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed tq datg. Odrebng
nieruchomo$é w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowic¢ co najwyzej
dwa samodzielne lokale mieszkalne. Ograniczenie to nie ma zastosowania do budyn-
kéw, ktére zostalty wybudowane na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed
11.7.2003 r. (art. 2 ust. 1 — ust. 1¢ WiLokU).

Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu WiLokU, jest wydzielona trwa-
tymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Spelnienie
wymagan, o ktérych mowa, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia (art. 2 ust. 2
i ust. 3 WiLokU). W razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wtascicielowi lokalu przy-
stuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiazane z wtasnoscia lokali. Nie
mozna zadac zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, dopdki trwa odrebna
wiasnos¢ lokali. Nieruchomosé wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktdre nie stuza wytacznie do uzytku wtascicieli lokali (art. 3 ust. 11 ust. 2 WiLokU).

W kontekscie powotanego juz art. 1 ust. 2 pkt 2 WiLokU w sytuacji, w ktdrej co najmniej
potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne, przeksztatceniu na mocy ustawy podle-
gac beda takze inne lokale, w szczegdlnosci lokale uzytkowe.

Podkresli¢ tu takze warto, ze ustawodawca, podobnie jak w PrzekPrUzytWU, nie wpro-
wadza zadnego kryterium dotyczacego stopnia zabudowy mieszkaniowej, w przypadku
gdy np. cze$¢ dziatki czy budynku petni funkcje ustugowe.

W tym przypadku moze dojs¢ do sytuacji, w ktérej cho¢ powierzchnia uzytkowa lokali miesz-
kalnych bedzie mniejsza niz powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych, i tak nastapi prze-
ksztalcenie calej nieruchomosci, np. przy nieruchomosci 6-lokalowej, 4 lokale mieszkalne
majq tacznie 240 m? powierzchni uzytkowej, a 2 lokale ustugowe maja powierzchnie uzyt-
kowa 760 m?. Majac zatem na uwadze art. 1 ust. 2 pkt 2 PrzekPrUzytWU taka nieruchomos¢
spelnia warunki do objecia jej przeksztalceniem.

Podobnie ustawodawca postapit w przypadku PrzekPrUzytWU, co podkreslit WSA
w Szczecinie w wyroku z 21.1.2009 r. (IT SA/Sz 923/08, Legalis). Oznacza to, ze jak juz
wspomniano odpowiadajgc na pytanie, czym jest taka zabudowa, nalezy siegna¢ do przy-
toczonych powyzej przepiséw. Ponadto, z uwagi na charakter prawa uzytkowania wie-
czystego, w przypadku wspoétuzytkowania wieczystego takze lokale niemieszkalne zloka-
lizowane w budynkach mieszkalnych zostana objete przepisami PrzeksztUzytkWieczU.
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3. Ustawodawca do$¢ czesto postuguje sie w przepisach (SamGminU, PBudMieszkU,
OptSkarbU, GospNierU) zwrotem ,,budownictwo mieszkaniowe”, ktére nie zostato przez
niego zdefiniowane. Stad tez np. na gruncie OptSkarbU pojawiaja sie watpliwosci, jak
nalezy je interpretowac.

Orzecznictwo

NSA uznal, ze biorac pod uwage prymat wyktadni jezykowej, wskazaé nalezato, ze zwrot
W sprawie budownictwa mieszkaniowego” powinien by¢ rozumiany tak jak w jezyku po-
wszechnym.

W zwiazku z tym przedstawic trzeba jezykowe znaczenie tego zwrotu zawarte w stownikach
jezyka polskiego. I tak:

1) w Stowniku jezyka polskiego pod redakcja W. Doroszewskiego wskazano, ze pod pojeciem
,budownictwo mieszkaniowe” nalezy rozumie¢ ,,zespot zagadnien zwigzanych z budowni-
ctwem i uzytkowaniem mieszkan”. Natomiast pod pojeciem , mieszkalny” nalezy rozumie¢
»shuzacy lub nadajacy sie do mieszkania” (Stownik jezyka polskiego, Warszawa 1963, t. 4,
s. 662).

2) w Stowniku jezyka polskiego pod redakcjg M. Szymczaka wskazano, Ze pod pojeciem ,,miesz-
kalny” nalezy rozumie¢ ,,stuzacy lub nadajacy sie do mieszkania”, natomiast pojecie ,, miesz-
kaniowy” to ,,odnoszacy sie do mieszkania” (Stownik jezyka polskiego PWN, wyd. Il zmienio-
ne i poprawione, t. 2, s. 162-163).

Sad wskazuje zatem, ze juz z wyzej wskazanych definicji stownikowych wynika, ze zwrot
,w sprawach budownictwa mieszkaniowego”, ktéorym postuguje sie przepis art. 2 ust. 1
pkt 2 OptSkarbU, nalezy rozumie¢ szeroko — jako zespot zagadnien zwigzanych z budowni-
ctwem i uzytkowaniem mieszkan. Zdaniem NSA wyktadnia zawezajaca nie znajduje oparcia
w jezykowej wyktadni przepisu art. 2 ust. 1 pkt 2 OptSkarbU. Ten zwrot dotyczy ogdtu spraw
mieszkaniowych zwigzanych nie tylko z samym budownictwem mieszkaniowym, ale row-
niez spraw zwigzanych z uzytkowaniem mieszkan. NSA stwierdza ponadto, ze jakkolwiek
w orzecznictwie Sqdow administracyjnych pierwszej instancji zagadnienie rozumienia zwro-
tu ,w sprawach budownictwa mieszkaniowego”, ktérym postuzyt sie ustawodawca w art. 2
ust. 1 pkt 2 OptSkarbU. budzilo watpliwosci z uwagi na szeroki zakres zagadnien, ktére moga
sie w tym zwrocie miesci¢, tym niemniej nalezy wskazad, ze z art. 2 Konstytucji RP, w kto-
rym przewidziano zasade panstwa prawa, wyprowadzana jest w orzecznictwie i w doktrynie
zasada in dubio pro tributario, ktéra na jezyk polski ttumaczy sie: w razie watpliwosci na ko-
rzysc¢ podatnika. (wyr. z 25.11.2016 1., Il FSK NSA 588/16, Legalis).

4. Biorac po uwage dotychczasowe przepisy w zakresie oddawania nieruchomosci w uzyt-
kowanie wieczyste zwigzane z celem i sposobem korzystania z nieruchomosci (art. 27,
art. 62 ust. 1 GospNierU) oraz okresleniem wysoko$ci stawek procentowych optat rocz-
nych z tytutu uzytkowania wieczystego, czyli w odniesieniu do nieruchomosci grunto-
wych oddanych na cele mieszkaniowe stawke 1% ceny (art. 72 ust. 3 pkt 1 GospNierU),
to podstawowym kryterium kwalifikowania nieruchomosci do zastosowania przepisow
PrzeksztUzytkWieczU bedzie wlasnie ta stawka procentowa. Tym niemniej, w szczegdl-
nych przypadkach budzacych watpliwosci, organ zmuszony bedzie do rozstrzygniecia, czy
nieruchomos¢ gruntowa jest zabudowana budynkiem mieszkalnym pomimo ponoszenia
przez uzytkownika wieczystego innej stawki procentowej niz 1% ceny.
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Jednak majac na wzgledzie cel PrzeksztUzytkWieczU, nalezy przychyli¢ sie do stanowi-
ska wskazujacego zastosowanie w watpliwych sytuacjach, korzystnej dla uzytkownika
wieczystego, jezykowej wykladni rozszerzajacej.

Tym niemniej podkresli¢ nalezy, ze ustawodawca w PrzeksztUzytkWieczU nie rozstrzyg-
nat zagadnienia zaistnienia sporu pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a organem
majacym wydaé zaswiadczenie w rozumieniu PrzeksztUzytkWieczU, w sytuacji gdy
organ bedzie twierdzil, Ze dany grunt nie jest objety przepisami PrzeksztUzytkWieczU,
a uzytkownik wieczysty bedzie domagat sie wydania zaswiadczenia. Nie jest takze roz-
strzygnieta kwestia odmowy wydania zaswiadczenia, skoro zaswiadczenie wydawane
na podstawie PrzeksztUzytkWieczU z urzedu nie ma charakteru zaswiadczenia, o jakim
mowa w art. 217 KPA. W takim wypadku odmowa nie powinna nastepowac w drodze
postanowienia (art. 219 KPA). Natomiast spér co do tego, czy przeksztalcenie nastapito
czy tez nie, powinien by¢ rozstrzygany w trybie powdédztwa z art. 189 KPC (powdd moze
zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy
ma w tym interes prawny).

lIl. Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tego gruntu

1. Uzytkowanie wieczyste jest prawem podzielnym w tym znaczeniu, Ze mozna na
nim wydzieli¢ udziaty przystugujace poszczegdlnym wspodtuzytkownikom do catosci
nieruchomosci gruntowej pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym. Zgodnie z zasada
wyrazong w art. 27 GospNierU sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarial-
nego. Oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego
prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczystej. Nie jest mozliwa sytuacja,
ze czes¢ nieruchomosci ujawniona w ksiedze wieczystej bedzie stanowita wtasnos¢ Skar-
bu Panistwa lub JST lub tez wspétwlasnosé wymienionych podmiotéw, a cze$é tej samej
nieruchomosci bedzie stanowita przedmiot uzytkowania wieczystego (zob. G. Bieniek,
S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2007, s. 799; wyr. NSA
z21.11.20121.,10SK 1324/11, Legalis). Nie jest takze mozliwe ustanowienie uzytkowa-
nia wieczystego na gruncie stanowigcym wtasnosé innych podmiotéw niz wymienione
w art. 232 § 1 KC, tj. Skarbu Panstwa lub JST (K. Pietrzykowski, [w:] K. Pietrzykowski
[red.], Kodeks cywilny. Komentarz do artykutéw 1-449, Warszawa 2008, t. I, s. 731).
Konstrukcja prawa wtasnosci budynku jako prawa zwigzanego i podporzadkowanego
uzytkowaniu wieczystemu wyklucza mozliwosé, by budynek majacy by¢ przedmiotem
tego prawa, w czesci stal na gruncie oddanym okreslonym osobom w uzytkowanie wie-
czyste, a w czesci na gruncie bedacym przedmiotem prawa wlasnosci gminy. Dziatanie
zasady superficies solo cedit czynitoby wéwczas czescig sktadowq nieruchomosci grunto-
wej te cze$¢ budynku, ktdra stoi na gruncie nieoddanym w uzytkowanie wieczyste. Jeden
i ten sam budynek nie moze by¢ zarazem czescia sktadowa nieruchomosci gruntowej
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i nieruchomoscia budynkowa, ktorej wlasnos¢ zwigzana jest z uzytkowaniem wieczy-
stym (wyr. SNz 11.1.2013 r.,  CSK 282/12, Legalis).

2. Wspotuzytkowanie wieczyste moze mieé charakter wspotuzytkowania wieczystego
bezudziatowego, co ma miejsce na skutek ustawowej wspdlnoty powstatej z mocy prawa
w $cisle i wyraZznie okreslonych przez ustawodawce przypadkach pomiedzy wspétuzyt-
kownikami, tak jak to ma miejsce w odniesieniu do matzonkéw czy tez wspdlnikow spét-
ki cywilnej. Wspoétuzytkowanie wieczyste moze takze mieé charakter wspétuzytkowania
wieczystego w czeSciach utamkowych, o czym byta mowa powyzej.

3. Wpis do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny i chwila powstania prawa uzyt-
kowania wieczystego jest chwila wpisu w ksiedze wieczystej. Na gruncie PrzekPrUzytWU
NSA stwierdzil, ze istota przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci polega na tym, ze takiemu przeksztatceniu podlega uzytkowanie wieczyste,
jako catosé, a wiec jest mozliwe jedynie przy jednoczesnym przeksztatceniu wszystkich
istniejgcych udziatéw w uzytkowaniu wieczystym danej nieruchomosci. Przeksztatceniu
nie moze podlegaé pojedynczy udziat w prawie uzytkowania wieczystego z pominieciem
pozostatych udziatéw w tym prawie (wyr. NSA z 21.6.2018 r., IOSK 1728/16, CBOSA).

Dotychczasowa wielko$¢ udziatéw odpowiadajaca uzytkowaniu wieczystemu bedzie,
po przeksztatceniu, adekwatna do prawa wspotwtasnosci nieruchomosci.

IV. Budowle jako czeSci sktadowe przeksztatcanego gruntu

1. Przepis ten jest konsekwencjg utrwalonej zasady superficies solo cedit, oznaczajacej,
ze wlasno$é tego, co trwale z gruntem zwigzane przypada wlascicielowi gruntu. Jak to
ujal NSA, wszystko, co znajduje sie na powierzchni gruntu, przypada nieruchomosci
gruntowej (wyr. NSA z 11.4.2018 r., [ OSK 172/17, Legalis). W innym orzeczeniu NSA
stwierdzil, ze przez trwate zwiazanie z gruntem nalezy rozumie¢ takie potaczenie danej
budowli (budynku) z gruntem, ktére ma charakter techniczno-uzytkowy, uwzglednia-
jacy z jednej strony zwigzek budynku z podtozem, a z drugiej to, ze jako konstrukcja
przestrzenna musi oprze¢ sie czynnikom mogacym zniszczy¢ jego konstrukcje ustawiong
na fundamencie (wyr. NSA z 6.4.2017 r., Il FSK 630/15, Legalis).

2. Obiekty zlokalizowane na nieruchomosci gruntowej to czesci sktadowe gruntu,
ktére w mysl art. 47 KC nie moga by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych praw
rzeczowych. Czescig sktadowa rzeczy jest wszystko co nie moze by¢ od niej odtaczone
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odtaczonego. W mysl art. 48 KC, z zastrzezeniem ustawowo przewidzianych
wyjatkéw, do czesci sktadowych gruntu nalezg w szczegdlnosci budynki i inne urzadze-
nia trwale z gruntem zwiazane, jak rowniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia
lub zasiania. Oznacza to, ze takie wyjatki musza by¢ wprost okreslone w przepisach i nie
mozna ich wywodzié¢ bez $cisle okreslonej podstawy prawnej lub w drodze domniemania
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(zob. P.Wancke, Prawne aspekty gospodarowania nieruchomos$ciami w ujeciu prak-
tycznym, Warszawa 2015, s. 26; G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka
prawna, Warszawa 2007, s. 397). Takim wyjatkiem sq tu urzadzenia, o ktérych mowa
w art. 49 KC. W jego mysl przyrzady stuzace do doprowadzania lub odprowadzania pty-
néw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne podobne nie naleza do czesci sktadowych
nieruchomosci, jezeli wchodza w sktad przedsiebiorstwa. Wyjatkiem sg takze budynki
iinne urzadzenia, o ktérych mowa w art. 235 § 1 KC. Zgodnie z tym przepisem budynki
iinne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panistwa lub gruncie nalezacym do JST
badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wtasnosé. To samo
dotyczy budynkdéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wtas-
ciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Wsrdd innych wyjatkéw mozna wskazacd na: budynki i inne urzadzenia wzniesione przez
rolnicza spétdzielnie produkcyjna na gruncie Skarbu Panstwa (art. 272 KC), budynki sta-
nowigce wlasno$¢ rolnika na podstawie przepiséw o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw
i cztonkéw ich rodzin, nieruchomosci lokalowe (mieszkalne i uzytkowe) wyodrebnione,
jako przedmiot odrebnej wtasnosci na podstawie przepiséw WiLokU.

W wyniku dokonanego przeksztatcenia obiekty i urzadzenia budowlane staja sie z dniem
przeksztaltcenia czescig sktadowa tego gruntu, co oznacza, ze uwtaszczony wiasciciel nie-
ruchomosci gruntowej (dotychczasowy uzytkownik wieczysty) staje sie wtascicielem lub
wspotwlascicielem calej nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.

V. Obciazenia

1. Uzytkowanie wieczyste, jako prawo rzeczowe, takze moze stanowi¢ przedmiot obcia-

Zenia na rzecz innych praw. Przepisy wyraznie wskazuja jakimi prawami mozna obcigzy¢

prawo uzytkowania wieczystego czy tez udziat w tym prawie. Mozna tu wskazad, ze pra-

wo uzytkowania wieczystego mozna obcigzy¢:

1) hipoteka — art. 65 ust. 2 pkt 1 KWU,

2) przeniesieniem prawa uzytkowania wieczystego na podstawie zapisu windykacyjne-
go —art. 981! § 1 pkt 2 KC,

3) uzytkowaniem - art. 265 KC,

4) stuzebnoscig przesytu — art. 305! KC.

Prawa zwiazane z uzytkowaniem wieczystym to prawa zwiazane z wlasno$cig budynkéw
potozonych na nieruchomosci gruntowej. W czasie trwania prawa uzytkowania wieczy-
stego budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie
nalezacym do JST badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika stanowig jego
wilasnosé. To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik
nabyl zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste (art. 235 § 1 KC). Z chwila przeksztatcenia zanika oddzielna wtasnosé
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gruntu i oddzielna wtasnos¢ budynkéw i urzadzen, stajac sie jednolitym prawem wtas-
nosci.

2. Ponadto, jak stanowi art. 31 GospNierU, oddanie w uzytkowanie wieczyste nieru-
chomosci gruntowej zabudowanej nastepuje z réwnoczesng sprzedaza potozonych na
tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen. Nie jest mozliwa sytuacja, w ktorej
nie dojdzie do rownoczesnej sprzedazy prawa wlasnosci budynkéw i innych urzadzen.
Prawa zwigzane z uzytkowaniem wieczystym nie moga by¢ samodzielnym przedmiotem
obrotu. Jak uznat SN przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wlasnos¢ budynkdéw
na uzytkowanym gruncie, jako prawo zwigzane z uzytkowaniem wieczystym (art. 235
§ 2 KC), stanowi cze$¢ sktadowa tego prawa (art. 50 KC). Nie moze by¢ przedmiotem
samodzielnego obrotu, podlega przeniesieniu wraz z przeniesieniem prawa gtéwnego,
jakim jest uzytkowanie wieczyste i obejmuje budynki faktycznie istniejace na gruncie bez
wzgledu na tresé wpisu w ksiedze wieczystej lub w oswiadczeniach stron umowy o prze-
niesienie uzytkowania wieczystego. W obecnym stanie prawnym generalnie nikt inny
poza uzytkownikiem wieczystym nie moze by¢ wlascicielem budynkéw usytuowanych
na gruncie bedacym przedmiotem uzytkowania wieczystego (post. SN z 30.10.2003 r.,
IV CK 131/02, Legalis).

Art. 2. [Ujawnianie ustawowego przeksztatcenia prawa uzytkowa-
nia w ksiedze wieczystej]

1. W przypadku gdy na gruncie sa polozone takze obiekty budowlane inne niz

okreslone w art. 1 ust. 2, przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo

wlasnosci nieruchomosci wydzielonej z tego gruntu i spelniajacej warunki, o kto-

rych mowa w art. 1 ust. 2, nastepuje z dniem:

1) zalozenia ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci albo

2) wylaczenia z istniejacej ksiegi wieczystej gruntu niespelniajacego warunkow,
o ktorych mowa w art. 1 ust. 2.

2. W przypadku gdy zgodnie z ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieru-

chomosci przez cudzoziemcéw (Dz.U. z 2017 r. poz. 2278) wymagane jest zezwole-

nie ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych na nabycie nieruchomosci, prze-

ksztalcenie nastepuje z dniem, w ktérym to zezwolenie stalo sie ostateczne.

Powigzania z innymi przepisami:
e art. 92-100 GospNierU.

l. Wylaczenie nieruchomosci innej niz okreSlona w art. 1 ust. 2

1. Przepis odnosi sie do podziatu nieruchomosci pozostajacej w uzytkowaniu wieczy-
stym. Z uwagi na fakt, ze taka nieruchomos¢ moze sktadac sie z jednej dziatki geodezyj-
nej lub tez z kilku dziatek geodezyjnych, a majac na wzgledzie specyfike uzytkowania
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wieczystego, o ktérej mowa przy omawianiu art. 1 ust. 4 PrzeksztUzytkWieczU, mozemy
mowic o podziale geodezyjnym uzytkowania wieczystego oraz o podziale wieczysto-
ksiegowym.

2. W odniesieniu do podziatu geodezyjnego dziatki lub dziatek geodezyjnych beda tu
mialy zastosowanie przepisy GospNierU (art. 92 -100 GospNierU). Podzial dokonuje
sie na podstawie decyzji wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta zatwierdzajacej
podziat (art. 96 ust. 1 GospNierU) na wniosek i koszt osoby, ktéra ma w tym interes
prawny (art. 97 ust. 1 GospNierU). W tym wypadku nowo powstale dziatki najczesciej
sg ujawniane w dotychczasowej ksiedze wieczystej nieruchomosci sprzed podziatu. Nie
jest mozliwa sytuacja, by w wyniku takiego podziatu geodezyjnego nieruchomosci pozo-
stajacej w uzytkowaniu wieczystym czes¢ dziatek byta ujawniona w jednej ksiedze wie-
czystej, a czes¢ dziatek powstatych z podziatu byta ujawniona w innej ksiedze wieczyste;.
Obowiazuje tu bowiem zasada jedna ksiega wieczysta jedna nieruchomos¢ pozostajaca
w uzytkowaniu wieczystym.

3. W zakresie podziatu wieczystoksiegowego to nastepuje on w przypadku, gdy kilka
dziatek tworzy nieruchomos¢ pozostajacg w uzytkowaniu wieczystym i w wyniku zatoze-
nia nowej ksiegi wieczystej zostaje dokonany podziat nieruchomosci poprzez odtaczenie
co najmniej jednej dziatki do nowej ksiegi. W ten sposéb powstaja dwie nieruchomosci
pozostajace w uzytkowaniu wieczystym. Status nieruchomosci uzyskuje kazdy grunt,
dla ktérego prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta. Wtascicielowi nieruchomosci,
ktdre stanowia calos¢ gospodarczg lub granicza ze soba, zamierzajacemu je potaczyd,
wyraznie przyznano taka mozliwo$¢é w art. 21 KWU. Uprawnienie do taczenia lub po-
dziatu nieruchomosci przystuguje jednak wylacznie wtascicielowi nieruchomosci, a nie
uzytkownikowi wieczystemu (wyr. SN z 13.3.2015 r., III CZP116/04, SAOS). Podziat
wieczystoksiegowy na wniosek uzytkownika wieczystego jest mozliwy po uzyskaniu
zgody wtasciciela nieruchomosci gruntowe;j.

4. Generalnie nalezy podkresli¢, ze obcigzenie prawem uzytkowania wieczystego doty-
czy nieruchomosci gruntowych, zatem definicja legalna pojecia nieruchomos¢ gruntowa,
zawarta w art. 4 pkt 1 GospNierU, pokrywa sie z pojeciem nieruchomosci w rozumieniu
art. 46 in princ. KC oraz art. 24 ust. 1 zd. 1 KWU. Wskazuje sie réwniez, ze definicja
nieruchomosci gruntowej w powyzszym znaczeniu ma charakter uniwersalny, przy czym
jezeli zostata zalozona ksiega wieczysta obowiazuje zasada ,jedna ksiega — jedna nieru-
chomos¢”. Uzasadnia to stanowisko, ze przedmiot prawa uzytkowania wieczystego musi
pokrywac sie z przedmiotem wtasnosci objetym ksiega wieczysta, gdyz uzytkowanie
wieczyste jest prawem, ktére obcigza nieruchomosé gruntowa (uchw. SN z 15.5.2013 r.,
I CZP 23/13, Legalis). Tym, samym nalezy przyjac, ze przeksztalcenie prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wlasnosci czy tez aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytko-
wania wieczystego moze obejmowac wylacznie calg nieruchomosé gruntowa, dla ktérej
prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta. Majac powyzsze na uwadze, pozostajaca
w uzytkowaniu wieczystym w ujeciu wieczystoksiegowym, moze w ujeciu geodezyjnym
sktada¢ sie z jednej dziatki gruntu zapisanej w ksiedze wieczystej lub tez z kilku dziatek
gruntu zapisanych w jednej ksiedze wieczystej. W obu przypadkach bedziemy mieé do
czynienia z nieruchomoscia gruntowa oddang w uzytkowanie wieczyste.
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Ustawodawca z punku widzenia przyjetych zatozen, ze prawo uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztaltca sie w prawo wtasnosci tych
gruntéw zastrzegt w komentowanym przepisie, ze przeksztalcenie tej czesci nierucho-
mosci, ktéra stanowi grunt zabudowany na cele mieszkaniowe, nastapi dopiero po
dokonaniu podzialu wieczystoksiegowego i wydzieleniu wylacznie nieruchomosci
gruntowej zabudowanej na cele mieszkaniowe, na co bezsprzecznie wskazuje tres¢ art. 2
ust. 1 PrzeksztUzytkWieczU.

5. W kontekscie podzialéw zwiazanych z przeksztatceniem warto zwréci¢ uwage na
nastepujace zagadnienie. Zdarzy¢ sie moga sytuacje, w ktorej grunt oddany w uzytko-
wanie wieczyste na cele mieszkaniowe, w rozumieniu PrzeksztUzytkWieczU, zostanie
w pewnym zakresie zabudowany przez wtasciciela nieruchomosci sasiedniej w wyniku
przekroczenia przez niego granicy sasiadujacych nieruchomosci. Majac na uwadze,
ze przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ grunty stanowiace wtasnosé Skarbu
Panistwa, a takze grunty stanowiace wtasnos$¢é JST lub ich zwiazkéw (art. 232 § 1 KC), to
budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie naleza-
cym do JST badz ich zwiazkow przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wtasnosé.
To samo dotyczy budynkdéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie
z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste (art. 235 § 1 KC), ze budynek moze stanowi¢ cze$¢ sktadowgq tylko jednej nierucho-
modci (art. 461 art. 47, art. 48 KC). Nalezy przyjac, Ze w opisanej sytuacji przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego nastapi zgodnie z art. 1 ust. 1 PrzeksztUzytkWieczU. Jak
stwierdzit SN konstrukcja prawa wtasnosci budynku, jako prawa zwigzanego i podpo-
rzadkowanego uzytkowaniu wieczystemu wyklucza mozliwo$é, by budynek majacy by¢
przedmiotem tego prawa, w czesci stal na gruncie oddanym okreslonym osobom w uzyt-
kowanie wieczyste, a w czesci na gruncie bedacym przedmiotem prawa wtasnosci gminy.
Dziatanie zasady superficies solo cedit czynitoby wéwczas czescig sktadowa nieruchomosci
gruntowej te czes¢ budynku, ktéra stoi na gruncie nieoddanym w uzytkowanie wieczy-
ste. Jeden i ten sam budynek nie moze by¢ zarazem czescig sktadowa nieruchomosci
gruntowej i nieruchomoscig budynkowa, ktérej wlasnosé¢ zwigzana jest z uzytkowaniem
wieczystym (wyr. SN z 11.1.2013 r., I CSK 282/12, Legalis). Odnoszac to do opisanego
przypadku, nalezy przyjaé, ze pomimo przekroczenia granicy i dokonania czesciowej
zabudowy gruntu pozostajacego w uzytkowaniu wieczystym, budynek mimo tego faktu
stanowi czesc¢ sktadowgq dziatki sasiedniej (nieruchomosci stanowigcej wlasnosé sasiada).
Po dokonaniu przeksztalcenia nowemu wtascicielowi nieruchomosci, powstatej w wyni-
ku tego przeksztalcenia, przystugiwac bedzie w stosunku do wtasciciela nieruchomosci
sgsiedniej roszenie, o ktérym mowa w art. 231 § 2 KC, w mysl ktdrego wtasciciel gruntu,
na ktérym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o warto$ci podnoszacej znacznie
warto$c¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby ten kto wzniést budynek lub inne
urzadzenie, nabyt od niego wtasnos¢ dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.

6. Reasumujac, jesli nieruchomo$é oddana w uzytkowanie wieczyste 1.1.2019 r. nie
spelnia warunkéw zabudowania na cele mieszkaniowe, o ktérym mowa w art. 1 ust. 1
i ust. 2 PrzeksztUzytkWieczU, ale jest mozliwe dokonanie jej podziatu w taki sposdb,
by jako odrebng nieruchomos$é w uzytkowaniu wydzieli¢ nieruchomosé¢ zabudowang na
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cele mieszkaniowe w pdzniejszym czasie, to do tych przypadkéw bedzie miat wlasnie
zastosowanie art. 2 ust. 1 PrzeksztUzytkWieczU.

Podzial wieczystoksiegowy dla dziatki o innym przeznaczeniu niz cele mieszkalne.

Dziatki nr 1684/191 i 1685/191 to jedna nieruchomos¢ oddana w uzytkowanie wieczyste,
posiadajaca jedng ksiege wieczysta. Aby dziatka nr 1684,/191 zabudowana na cele mieszka-
niowe mogta podlegad przeksztatceniu, nalezy dla dziatki nr 1685/191 zatozy¢ nowa ksiege
wieczysta.

Bp

1626/192 ; 1625/192 .
P

Zrdédto: opracowanie wlasne

Podzial geodezyjny nieruchomos$ci wydzielajacy dziatki o innym przeznaczeniu niz cele
mieszkalne, konieczny do przeprowadzenia podziatu wieczystoksiegowego.

Dziatka nr 1684/191 to jedna nieruchomos¢ oddana w uzytkowanie wieczyste. Aby czes¢
dziatki zabudowana budynkiem mieszkalnym mogta by¢ objeta przepisami ustawy, nalezy
najpierw dokonac jej podziatu geodezyjnego, tak by wydzieli¢ teren oznaczony jako Bi, a na-
stepnie — po uzyskaniu zgody wtasciciela na dokonanie podziatu wieczystoksiegowego — dla
nowej dziatki zatozy¢ nowa ksiege wieczysta.

P

Zrodto: opracowanie wtasne
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