Briefing note czerwiec 2015

Konsekwencje wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r. (sygn.
akt K 29/13) w zakresie przeksztatcania
prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci

W marcu 2013 roku przygotowaliSmy opracowanie omawiajgce zagadnienie
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci w zwigzku
z nowelizacjg" ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci ("Ustawa"). Z
dniem wejscia w zycie Nowelizacji, tj. od dnia 28 lipca 2011 roku, zostata
rozszerzona grupa uzytkownikow wieczystych, ktorzy z tym dniem stali sie
uprawnieni do wystgpienia do wiasciciela tj. Skarbu Panstwa bgdz jednostki
samorzgdu terytorialnego z wnioskiem o przeksztatcenie uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci w trybie postepowania administracyjnego.
Dzieki Nowelizacji ustawy, po dniu 28 lipca 2011 r. prawo do zgdania
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nabyty m.in.
osoby prawne. Uchylono ponadto termin graniczny zgdania przeksztatcenia,
ktorym byta data 31 grudnia 2012 r. oraz zniesiono ograniczenia, co do rodzaju
nieruchomosci moggcych by¢ przedmiotem wniosku o przeksztatcenie.

! Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz.
1110) dalej "Nowelizacja"
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Whioski do Trybunatu Konstytucyjnego o
zbadanie zgodnosci Nowelizacji z
Konstytucja

Zmiana przepisow Ustawy nie zostata jednak pozytywnie
przyjeta przez jednostki samorzgdu terytorialnego, ktore
whniosty o zbadanie zgodno$ci z Konstytucjg regulaciji
rozszerzajgcej zakres przedmiotowy oraz kragg podmiotéw
mogacych wystgpi¢ o przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci, zarzucajgc czesci nowych
przepisow niekonstytucyjnosé. Niekonstytucyjnosc
przepiséw wynika¢ miata z nadmiernej ingerencji
Nowelizacji w uprawnienia wtascicielskie tych jednostek
oraz powodowacé uszczuplenie budzetéw samorzadowych

zasilanych m.in. optatami z tytutu uzytkowania wieczystego.

Rozstrzygniecie Trybunatu
Konstytucyjnego

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 10 marca 2015 r.
przyznat racje jednostkom samorzgdu terytorialnemu
kwestionujgcym konstytucyjnosé czesci przepiséw Ustawy i
orzekt, ze przepisy Ustawy w brzmieniu nadanym ustawg
Nowelizacyjng sg niezgodne z Konstytucjg w zakresie, w
jakim przyznaty uprawnienie do przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci osobom
fizycznym i prawnym, ktore przed 28 lipca 2011r. nie miaty
takiego uprawnienia.

Z dniem 17 marca 2015 r. tj. od dnia publikacji wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego w Dzienniku Ustaw (Dz. U.
2015 poz. 373) przestat obowigzywac artykut 1 ust. 1
Ustawy stanowigcy, ze osoby fizyczne i prawne bedace w
dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci moga wystgpi¢ z zgdaniem przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w
prawo wiasnosci. Podobnie przestat obowigzywac artykut 1
ust 3 Ustawy przewidujgcy, ze wniosek z zgdaniem
przeksztatcenia moga rowniez wnies¢ osoby fizyczne i
prawne bedace nastepcami prawnymi oséb, o ktérych
mowa w ustepie 1 artykutu 1 Ustawy.

Konsekwencje wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego
Aktualny zakres podmiotéw uprawnionych

Praktyczng konsekwencjg ogtoszenia wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego jest wytaczenie mozliwosci wystapienia
o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnosci przez osoby prawne (inne niz
spotfdzielnie mieszkaniowe) na postawie przepiséw Ustawy.

Obecnie, z zadaniem takim wystapi¢ moze jedynie:

B osoba fizyczna bedgca w dniu 13 pazdziernika 2005 r.
uzytkownikiem wieczystym zabudowanej
nieruchomosci na cele mieszkaniowe lub zabudowanej
garazem albo przeznaczonej pod tego typu zabudowe
oraz osoba fizyczna bedg w tym dniu uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci rolnej;

B osoba fizyczna bedgca w dniu 13 pazdziernika 2005 r.
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci niezaleznie
od jej przeznaczenia, jezeli uzytkowanie wieczyste
uzyskata:

— a) wzamian za wywilaszczenie lub przejecie
nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu
Panstwa na podstawie innych tytutéw, przed
dniem 5 grudnia 1990 r.;

— b) na podstawie artykutu 7 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50,
poz. 279);

B wiasciciele lokali (osoby fizyczne i prawne), ktérych
udziat w nieruchomosci wspélnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego, pod warunkiem, ze ich
prawo uzytkowania wieczystego spetnia warunki
okreslone w pkt 1 powyzej;

B spotdzielnie mieszkaniowe bedgce whascicielami
budynkéw mieszkalnych lub garazy, pod warunkiem,
ze ich prawo uzytkowania wieczystego spetnia warunki
okreslone w pkt 1 powyzej;

B osoby fizyczne bedgce nastepcami prawnymi oséb
wymienionych powyzej oraz osoby prawne bedace
nastepcami prawnymi oséb prawnych, o ktérych mowa
w pkt 3 i 4 powyze;j.
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Wznowienie postepowan administracyjnych

W wyniku wydania wyroku przez Trybunat Konstytucyjny
powstata podstawa prawna do wznowienia postepowan
administracyjnych, ktérych przedmiotem byto wydanie
decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wtasnosci. Zgodnie z artykutem 145a Kodeksu
postepowania administracyjnego strona postepowania
administracyjnego mogtaby zada¢ jego wznowienia w
terminie jednego miesigca. W rozwazanej sprawie termin
miesieczny powinien by¢ liczony od 17 marca 2015 r. (czyli
od dnia opublikowania wyroku Trybunatu Konstytucyjnego).

Celem wznowienia w takiej sytuacji bytoby uchylenie
decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasno$ci i przywrécenie stanu wyj$ciowego, czyli
sytuacji, gdy prawo uzytkowania wieczystego dalej
przystugiwatoby osobie fizycznej lub prawnej, a jednostka
samorzadu terytorialnego badz Skarb Panstwa bylyby dalej
wiascicielem nieruchomosci. Poniewaz jednak organ,
wydajgcy decyzje nie jest uwazany za strone postepowania
administracyjnego, z wnioskiem o wznowienie
postepowania w jego imieniu mogtby wystgpi¢ jedynie
prokurator.

Powyzszy termin miesieczny jest terminem procesowym,
wiec prokurator podejmujgc sie na wniosek jednostki
samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa czynnosci w
celu wznowienia postepowania mégtby wnosic¢ o
przywrdcenie terminu.

Zgodnie z artykutem 58 §1 Kodeksu postepowania
administracyjnego "W razie uchybienia terminu nalezy
przywréci¢ termin na prosbe zainteresowanego, jezeli
uprawdopodobni, ze uchybienie nastagpito bez jego winy."

Wydaje sie jednak, ze wraz z uptywem czasu od
opublikowania wyroku Trybunatu Konstytucyjnego rewizja
decyzji przeksztatcajgcych uzytkowanie wieczyste we
wiasnos¢ bedzie coraz mniej realna z uwagi na trudnosci w
wykazaniu braku winy w nieztozeniu skargi w terminie.

Komentarz

Uchwalona Nowelizacja zostata przyjeta z duzg aprobatg
prywatnych inwestoréw bedgcych uczestnikami rynku
obrotu nieruchomosciami. Ustawa w brzmieniu
obowigzujgcym sprzed wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
umozliwiata w niektérych sytuacjach rozwigzanie
problemoéw z tytutem prawnym do nieruchomosci np.
poprzez ujednolicenie tytutu do gruntu, a takze pozwalata
uzytkownikom wieczystym na nabycie prawa wtasnosci
stanowigcego najsilniejsze prawo rzeczowe.

Nie ulega watpliwosci, ze na skutek wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego, administracyjny tryb przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego we wtasnos¢ na podstawie
przepisow Ustawy straci na znaczeniu w praktyce rynkowej.
Osobom prawnym chcacym dokona¢ przeksztatcenia w
dalszym ciggu pozostang przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Poniewaz jednak dokonanie
przeksztalcenia na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami uzaleznione jest od uznania jednostki
samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa,
skorzystanie z tej regulacji ma ograniczone znaczenie
praktyczne.
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