Prace Instytutu Prawa i Administracji PWSZ w Sulechowie

Marek Szewczyk

NABYCIE PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
PRZEZ UZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH
BEDACYCH OSOBAMI FIZYCZNYMI

1. Wprowadzenie

Na mocy art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 2001r. o nabywaniu przez uzytkow-
nikéw wieczystych prawa whasnosci nieruchomosci' okreslanej dalej jako
Lustawa o nabywaniu”: ,,0soby fizyczne bedgce w dniu 26 maja 1990 r. oraz
w dniu wejscia w Zycie ustawy uzytkownikami wieczystymi lub wspotuzytkowni-
kami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub sta-
nowiqcych nieruchomosci rolne nabywajq z mocy prawa wtasnos¢ tych nieru-
chomos'ci z dniem, w kidrym decyzja, o ktérej mowa w ust. 3, stata si¢ ostatecz-

. Powyzszy przepis budzit od samego poczatku i takze obecme nadal budzi

Wlele watpliwosci. Trzy sposréd nich dominuja:

1) czy stosowaé ustawe o nabywaniu, ktérej zgodnos¢ z Konstytucja RP wydaje
si¢ watpliwa wobec tego, ze zdaje sie ona uprzywilejowywaé kategori¢ 0s6b
fizycznych okreslona w jej art. 1 ust. 1,

2) czy nabycie prawa wiasnosci, o jakim mowa w art. 1 ust. 1 ustawy
0 nabywaniu jest nieodplatne, oraz

3) czy warunkiem nabycia prawa wlasnosci jest tozsamos¢ podmiotow bedacych
uzytkownikami wieczystymi przez caly czas okreslony w art. 1 ust. 1 ustawy.
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tem Kancelarii Sejmu RP oraz kierownikiem zespolu radcéw prawnych Wielkopolskiego Osrodka Ksztalcenia
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2. Problem stosowania ustawy o nabywaniu

Zrédlem watpliwosci co do tego, czy stosowaé ustawg 0 nabywaniu jest oko-
liczno$é, ze w 2000 r. Trybunat Konstytucyjny, w nastepstwie wniosku ztozone-
go przez trzy gminy, w tym gming Margonin, wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2000
r. sygn. K 8/98 orzekt, ze przepisy art. 1 ust. la, art. 5, art. 5aiart. 6 ust. 1 pkt 4
i 5 ustawy z dnia 4 wrzes$nia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci sa niezgodne
z art. 2. art. 165 ust. 1 i art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji RP?. W uzasadnieniu tego
wyroku znalazto si¢ m.in. stwierdzenie, ze konstytucyjna ochrona wiasnosci od-
nosi si¢ takze do gmin, ze ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. stanowita bardzo da-
leka ingerencje ustawodawcy w prawo wiasnosei gmin, ze ustawa ta radykalnie
zmniejszajac dochody gmin z tytutu oplat za uzytkowanie wieczyste naruszyla
zasade¢ adekwatnosci z art. 167 Konstytucji RP. Trybunat Konstytucyjny stanat
tez na stanowisku, Zze zatozony ta ustawa cel i jego relacja wzgledem srodka, ja-
kim postuzyt si¢ ustawodawca, moze budzié watpliwoéci, czy odpowiadajg za-
sadzie proporcjonalnosci. Jednoczesnie jednak Trybunal Konstytucyjny stwier-
dzit, ze: ,,...ze wzgledu na specyficzny status mienia komunalnego ... gminy mu-
szq sie liczy¢ z ograniczaniem przyznanych im praw majqtkowych, ilekro¢ wy-
maga tego porzqdkowanie nie przystajqcej do nowych warunkéw ustrojowych
spuscizny z okresu PRL.”. Koniec koncéw, Trybunat Konstytucyjny orzekt jed-
nak, iz wobec pozbawienia gmin znacznego dochodu i braku wyréwnania gmi-
nom strat, ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. naruszyla konstytucyjne zasady
gwarancji finansowych jednostek samorzadu terytorialnego z art. 167 oraz gwa-
rancji wiasnosci komunalnej z art. 165 Konstytucji RP i orzekd, iz jej art. 1 ust.
2a, art. 5, art. Sa i art. 6 ust. 1 pkt 4 i 5 sq niezgodne z art. 2, art. 165 ust. 1 z art.
167 ust. 1 i 2 Konstytucji RP, albowiem pozbawiaja gminy znacznego dochodu.
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit takze, iz naruszenie art. 2 Konstytucji RP po-
legato w tym wypadku na tym, ze ustawa ta doprowadzi¢ miata do wzbogacenia
waskiego kregu obywateli kosztem majatku panstwowego i samorzadowego, co
zostalo okreslone w uzasadnieniu powotanego wyroku mianem, cyt.:
we-tieprzemyslanego rozdawnictwa dobra wspdélnego, kidre powinno zostaé
przeznaczone do zaspokojenie potrzeb wspélnoty ogdlnonarodowej lub lokalnej
i zabezpieczenie funkcjonowania paristwa.”. _

Nalezy jednak mieé na uwadze, ze az 4 sedziéw TK zgtosito wéwczas zdania
odrgbne, stanowczo nie zgadzajac si¢ z powyzszym stanowiskiem i przytaczajac
istotne argumenty przectwko niemu. Wyrok ten i jego uzasadnienie wyraznie
podzielil zatem s¢dziéw Trybunatu Konstytucyjnego, a waga argumentéw

2 publ. OTK z 2000, nr 3, poz. 87.
3 Ibidem.
*Ibidem.
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zawartych w zdaniach odrgbnych nakazuje zachowanie duzej ostroznosci przy
prognozowaniu, jaki wyrok moze zapas¢ w Trybunale Konstytucyjnym
w wypadku zaskarzenia ustawy o nabywaniu. Trzech spo$réd czterech sedziéw,
ktérzy zglosili zdania odrgbne, podkres$lalo determinacje ustawodawcy
w uwlaszczeniu uzytkownikéw wieczystych. Wyrazala si¢ ona w tym, ze — jak
to stwierdzil sedzia TK S.J. Jaworski: ,...ustawe z dnia 4 wrzesnia 1997r.
uchwalily | wprowadzily do niej zasadnicze zmiany legislacyjne demokratyczni
ustawodawcy, tj. dwa kolejne po sobie nastepujqce parlamenty, reprezentujqce
catkowicie odmienne opcje polityczne. Pomimo tego faktu nie uwazano za
stosowne zakwestionowanie zarowno samego celu ustawy, jak tez mechanizmu
przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci oraz zasad
odptatmosci. Wrecz przeciwnie, nowelizacja ustawy z 1998 r. wyraZnie
poszerzyta kraqg podmiotow uprawnionych do korzystania z jej przepisow™.
Ustawa o nabywaniu jest niewatpliwie przejawem tej samej determinacji. Jest
zatem wyrazem wyboru politycznego, a wybory takie nie podlegaja kontroli
Trybunalu Konstytucyjnego. Nie jest wigc wykluczone, ze badajac legalnosé
ustawy o nabywaniu Trybunat Konstytucyjny dojdzie do innych wnioskéw, niz
przy badaniu legalnosci ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r.

Nie mozna takze traci¢ z pola widzenia tego, Ze ustawa o nabywaniu,
podobnie jak kazda inna ustawa oraz jak kazdy inny akt jednostronny
pochodzacy od organu wladzy publicznej, jest objety domniemaniem legalnosci.
Oznacza to, ze do momentu, az upowazniony organ panstwa, w tym wypadku —
Trybunat Konstytucyjny, nie obali tego domniemania, ustawa ta jest zZrédiem
powszechnie obowiazujacego prawa. Oznacza to, Ze ma stanowi¢ podstawg
dziatan organéw wiadzy publicznej, ktérym wyznacza zadania do realizacji
i udziela stosownych upowaznien. Nadto, w niektdrych czgdciach kraju jest ona
stosowana. Swiadcza o tym decyzje SKO z Wroctawia, publikowane
w programie LEX.

3. Problem odptatnosci nabycia prawa wlasnosci

Zgodnie z trescia art. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu, nabycie prawa wlasnosci nie-
ruchomodci nastepuje z mocy prawa. Zatem uwlaszczenie uzytkownikéw wie-
czystych, o jakich mowa w powolanym przepisie, jest efektem decyzji samego
ustawodawcy. Do organéw administracji publicznej, tj. starostéw, wéjtdw, bur-
mistrzOw, prezydentéw miast, nalezy — zgodnie z trescig art. 1 ust. 3 ustawy
o nabywaniu — jedynie stwierdzenie tego skutku w drodze decyzji o nabyciu
prawa wiasnosci nieruchomosci. Ma to by¢ wigc decyzja o charakterze deklara-
toryjnym. Istota rozstrzygnigcia w niej zawartego ma si¢ sprowadzaé do po-

$ Zdanie odrgbne sedzicgo TX S. J. Jaworskiego, publ. OTK 2000, nr 3, poz. 87.
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twierdzenia ziszczenia si¢ przestanek okreslonych w art. 1 ust. 1 ustawy
0 nabywaniu oraz wystgpienia w zwiazku z tym skutku prawnego w tymze prze-
pisie okreslonego. Ustawodawca nie przewidzial zamieszczania w tej decyzji
zadnych innych rozstrzygni¢¢. W szczeg6lno$ci nie przewidzial, by w decyzji,
o jakiej mowa w art. 1 ust. 3 ustawy o nabywaniu, zamieszczaé rozstrzygnigcie
dotyczace odptatnosci za nabycie prawa wiasnosci nieruchomoscei. Przepisy
obowigzujgcego prawa nie przewiduja takze wydawania odrebnych decyzji
w sprawie odptatnosci za nabycie prawa wtasnosci przez uzytkownikéw wieczy-
stych, do ktérych adresowana jest norma z art. 1 ust. 11 ust. 2 ustawy o nabywa-
niu. Plynie stad oczywisty wniosek, ze brak jest ustawowego upowaznienia po-
dejmowania rozstrzygnig¢ dotyczacych odptatnodci z tego tytulu. W obecnym
stanie prawnym rozstrzygniecie o odplatnosci za nabycie prawa wiasnosci nieru-
chomoéci przez uzytkownikéw wieczystych, o jakich mowa w art. 1 ust. 1 1 ust.
2, musiatoby w konsekwencji doprowadzi¢ do stwierdzenia niewaznosci takiego
rozstrzygnigcia jako wydanego bez podstawy prawne;j.

W Swietle art. 107 § 1 i 2 Kpa, decyzja administracyjna moze zawierac
jedynie te clementy, ktérych zamieszczenie w niej zostalo przewidziane przez
prawo. Organ administracji publicznej, wydajacy decyzj¢ administracyjng, nie
moze do niej doda¢ od siebie niczego, co nie zostalo przewidziane prawem.
Skoro wiec ustawodawca nie przewidziat zamieszczania w decyzjach o nabyciu
prawa wilasnosci, o jakich mowa w art. 1 ust. 3 ustawy o nabywaniu
rozstrzygnigé dotyczacych odplatnodci i skoro nie ma zadnych podstaw, by
w tych kwestiach rozstrzyga¢ w drodze odrgbnej decyzji, czy w jakiej$ innej
formie, to w konsekwencji oznacza to, ze podejmowanie takich rozstrzygniedé
stanowiloby przejaw dziatan bezprawnych.

4. Problem tozsamosci podmiotéw nabywajacych wlasno$é
nieruchomosci

Literalne brzmienie przepisu art. 1 ust. 1 i ust. 2 ustawy o nabywaniu uzasadnia
teze, iz warunkiem nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci jest tozsamosé oséb
bedacych uzytkownikami wieczystymi przez caty ckres wskazany w art. 1 ust. 1
ustawy o nabywaniu. Tak wi¢c by naby¢ wtasnosé nieruchomosci na tej podsta-
wie trzeba by¢ uzytkownikiem wieczystym nieruchomosei w dniu 26 maja 1990
r. oraz w dniu wejscia w zycie ustawy, a wigc w dniu 24 pazdziernika 2001 r. Na
takim stanowisku stangto tez SKO we Wroclawiu orzekajac, iz: ,,Z uprawnienia
do przeksztalcenia uzZytkowania wieczystego w prawo wiasnosci na podstawie
ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych
prawa wlasno$ci nieruchomosci (Dz. U. Nr 113, poz. 1209 ze zm.) korzystajq
tylko osoby fizycine i to pod warunkiem, iz w dniu 26 maja 1990 r. byty uzyt-
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kownikami wieczystymi i pozostaly nimi w dniu wejscia w Zycie tej ustawy (dnia
24 pazdziernika 2001 r.). Musi by¢ przy tym zachowana tozsamosé tych 0séb, co
oznacza, Ze ta sama osoba uzyskala najpozniej w dniu 26 maja 1990 r. status
uzytkownika wieczystego i ta sama osoba jest nim nadal w dniu 24 paZdziernika

2001 r°

Powstaje jednak pytanie, czy do tego samego wniosku prowadzi analiza
przepisu ust. 2 ustawy o nabywaniu. Stanowi on, Ze to samo prawo nabywaja;
,,080by fizyczne bedqce nastepcami prawnymi 0séb, o ktérych mowa w ust. 1”.
W swietle tego przepisu nastgpstwo prawne wchodzi w rachube, ale prawo to
mozna naby¢ jedynic od tego, kto je nabyl, gdyz sam byt uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci zabudowanej na cele mieszkaniowe lub
stanowiacych nieruchomosci rolne w dniu 26 maja 1990 r. i w dniu wejscia
w zycie ustawy, a wigc w dniu 24 pazdziernika 2001 r. Opierajac si¢ na
literalnym brzmieniu tego przepisu nalezatoby dojsé do wniosku, Ze jest on
zbgdny. Jesli bowiem ktos byt uzytkowntkiem wieczystym w datach
wskazanych w art. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu, to nawet, gdy nie zdazyt
uzyska¢ decyzji deklaratoryjnej przed smiercia, z mocy prawa nabyl prawo
wlasnosci nicruchomos$ci, co oznaczaloby, ze nikt inny, a zwlaszcza jego
nastgpcy prawni nie nabyliby tego prawa na podstawie ustawy o nabywaniu,
lecz co najwyzej w drodze dziedziczenia. A zatem sens ust. 2 musi by¢ inny, niz
to wynika z jego literalnego brzmienia. Przepis ten nie moze byé bowiem
zrédlem prawa dla nastgpcéw prawnych oséb, ktére juz nabyly prawo.
Racjonalny ustawodawca nie dawatby tego samego prawa do tej same;j
nieruchomosci raz jednym (poprzednikom prawnym), a pézniej innym osobom
fizycznym (nastepcom prawnym). Z tego wzgledu nalezy dojs¢ do wniosku, ze
intencja ustawodawcy bylo, by brak tozsamosci uzytkownikéw wieczystych
w przedziale czasu migdzy dniem 26 maja 1990r. a dniem 24 pazdziernika 2001
r. nie stanowit przeszkody w nabyciu prawa wlasnosci, o jakim mowa w art. 1
ust. 1 ustawy o nabywaniu. Taka wiasnie wola ustawodawcy juz znacznie
racjonalniej jezykowo zostala wyrazona w art. 7 senackiego projektu ustawy
o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wiasnosci nieruchomosci.
Mialby on mie¢ -nastgpujace brzmienie: ,.,Prawo wiasnosci- nieruchomosci
nabywajq takze osoby fizyczne bedqee nastepcami prawnymi 0séb fizycznych,
kiére przed dniem 27 maja 1990 r. nabyly prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1”7 Uchwalenie tej ustawy 1 jej
wprowadzenie w zycie usunie jedna z czgsciej podnoszonych watpliwoséci. Nie
usunie jednak wszystkich watpliwosci dotyczacych braku tozsamosci oséb, ktére

8 Decyzja SKO we Wroclawiu z dnia 7 pazdziernika 2003 r. SKO 4112/84/03, publ. OSS 2004/1/3.
7 Projekt tej tresci wptynal do Sejmu dnia 23 wrzesnia 2003r. , druk nr 2204, podajg za programem LEX — pro-
jekty ustaw do art. 1 ustawy.
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byly uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci, o jakich stanowi art. 1 ust. 1
ustawy o nabywaniu. Juz obecnie podnoszona jest inna jeszcze watpliwosé
z tym problemem zwigzana: o jakie nastepstwo chodzi w przepisie art. 1 ust. 27
Czy tylko nastepstwo pod tytulem ogdlnym (o tzw. sukcesje uniwersalng), czy
takze o nastepstwo pod tytulem szczegllnym (1zw. sukcesje singularng).
W odniesieniu do tej watpliwosci mozna stwierdzi¢, iz brak jest jakichkolwiek
przestanek, by nastepstwo prawne, o jakim mowa w art. 1 ust. 2 ustawy
o nabywaniu ogranicza¢ do sukcesji uniwersalne;j.

MAREK SZEWCZYK

EIGENTUMSERWERB VON LIEGENSCHAFTEN
DURCH NATURLICHE PERSONEN

Der Verfasser bespricht die Verwendung des Gesetzes vom 26 Juli
2001 iiber den Erwerb von Liegenschaften durch natiirliche Perso-
nen, die Kosten des Erwerbes und fragen nach der Identitit des
Erwerbers
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