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w odpowiedzi na wniosek dorgczony do Regionalnej Izby Obrachunkowej w Gdansku
w dniu 2 lipca 2020 r., w ktérym zwrdcila si¢ Pani o zajecie stanowiska w sprawie dotyczacej trybu
dochodzenia optaty z tytulu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, wynikajacej z ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 139 z p6zn. zm.), zwanej dalej
zamiennie ustawq przeksztalceniowg, uprzejmie wyjasniam, co nastepuje.

Zgodnie z art. 1 ustawy przeksztalceniowej z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalca sie¢ w prawo wiasnosci tych
gruntéw. W $wietle art. 7 ust. 1 12 tej ustawy z tytutu przeksztalcenia nowy wilasciciel gruntu ponosi
na rzecz dotychczasowego wiasciciela gruntu optatg, a wysoko$¢ tej oplaty jest réwna wysokosci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora obowigzywataby w dniu przeksztalcenia.
Oplata jest wnoszona przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztalcenia (art. 7 ust. 6 ustawy
przeksztalceniowej). Ponadto, jak wynika z brzmienia przepisu art. 7 ust. 7 ww. regulacji prawnej,
wlasciciel gruntu w kazdym czasie trwania obowiazku wnoszenia oplaty moze zglosi¢ wlasciwemu
organowi na pi$mie zamiar jednorazowego jej wniesienia w kwocie pozostajacej do splaty (optata
jednorazowa). Na podstawie art. 7 ust. 8 ww. ustawy wlasciwy organ informuje wlasciciela gruntu na
pismie o wysokosci oplaty jednorazowej oraz wysokosci kwoty naleznej do zaptaty:

1. po uwzglednieniu bonifikaty, o ktérej mowa w art. 9 ust. 3 ww. ustawy, albo bonifikaty okreslone;j

w zarzagdzeniu wojewody,

2. wprzypadku udzielenia bonifikaty okreslonej w uchwale wiasciwej rady albo sejmiku - w terminie

14 dni od dnia zgloszenia, o ktérym mowa w ust. 7 art. 7 ww. ustawy .

Jezeli whasciciel nie zgadza si¢ z wysoko$cig oplaty jednorazowej lub wysokoscig kwoty naleznej
do zaptaty, moze zlozy¢ do wlasciwego organu, w terminie 2 miesiecy od dnia doreczenia informacji,
wniosek o ustalenie wysokosci optaty jednorazowej lub kwoty naleznej do zaptaty w drodze decyzji
(art. 7 ust. 8a ustawy przeksztalceniowej). Ustawa przeksztalceniowa w jej art. 9a okresla zas kategorie
0s0b, ktore moga wystapi¢ o przyznanie bonifikaty od oplaty jednorazowej w wysokosci 99%.
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W dalszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze uzytkowanie wieczyste, jako prawo posrednie miedzy
wlasnos$cia a prawami rzeczowymi ograniczonymi, jest instytucjg prawa cywilnego. Wedlug
utrwalonego juz w orzecznictwie sgdowym pogladu, oplata z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci ma charakter cywilnoprawny (vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego
1994 r., sygn. akt III CZP 188/93 — niepublikowany, uchwala Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 20 maja 1996 r., sygn. akt OPK 10/96 - ONSA 1997 r. Nr 1, poz. 8). Taki sam charakter ma
réwniez oplata przeksztalceniowa, ktéra stanowi ekwiwalent za nabycie prawa wiasnosci przez
dotychczasowego uzytkownika wieczystego. Za przyjeciem takiej koncepcji opowiedzial sie rowniez
sam ustawodawca, ktory w art. 12 ust. 2 ustawy przeksztalceniowej zawart odestanie do art. 12a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz, U. z 2020 r.
poz. 65 z p6ézn. zm.), ktory dotyczy naleznosci pienigznych z tytulu gospodarowania
nieruchomosciami, majgcych charakter cywilnoprawny i przypadajacych Skarbowi Panstwa
reprezentowanemu przez staroste wykonujacego zadania z zakresu administracji rzagdowej albo
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Zaznaczenia wymaga rowniez fakt, ze podobnie jak samo przeksztalcenie, obowigzek
uiszczenia oplaty nastepuje z mocy prawa z dniem, w ktdrym to przeksztatcenie nastepuje. Wskazuje
na to tre$¢ przepisu art. 4 ust. 4 ustawy przeksztalceniowej, w mys$l ktorego w zaswiadczeniu
sinformuje si¢ 0 obowigzku wnoszenia rocznej oplaty przeksztalceniowe;j.”

Odnoszgc si¢ natomiast do kwestii trybu egzekwowania ww. oplaty, w pierwszej kolejnosci
wskaza¢ nalezy, ze na gruncie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1314)
w orzecznictwie zarysowato si¢ stanowisko, zgodnie z ktérym do egzekucji tych oplat — pomimo ich
cywilnoprawnego charakteru — nalezy stosowaé przepisy ustawy o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (vide: wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia
24 stycznia 2013 r., sygn. akt I SA/Sz 801/12, LEX nr 1320589; wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 30 kwietnia 2014 r., sygn. akt IV SA/Po 1255/13, LEX
nr 1462461; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 18 lipca 2018 r., sygn.
akt I SA/Wr 476/18, LEX nr 2538076; postanowienie Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia
29 kwietnia 2014 r., sygn. akt II Cz 331/14, LEX nr 1855127). Za przyj¢ciem takiego stanowiska
przede wszystkim przemawial fakt, ze wysoko$¢ oplaty za przeksztalcenie byla ksztalttowana
w oparciu o decyzje administracyjng i w konsekwencji nalezy ja traktowac¢ jako inng, niz wymienione
wart. 2 § 1 pkt 112 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji
(tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1438 z pézn. zm.), nalezno$¢ pieni¢zng pozostajaca
we wiasciwosci rzeczowej organéw administracji publiczne;.

W ocenie Regionalnej Izby Obrachunkowej w Gdansku przepisy ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji nalezy réwniez stosowaé w przypadku oplaty, o ktérej mowa w ustawie
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnoéci tych gruntow.

Taki poglad, w ocenie tut. Izby, zastluguje na aprobate, poniewaz przepis art. 3 § 1 ustawy
o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji wyraznie wskazuje, ze egzekucj¢ administracyjna
stosuje sie do obowigzkoéw okreslonych w art. 2 tej ustawy, gdy wynikajg one nie tylko z decyzji lub
postanowiefi wilasciwych organéw, ale takze — w zakresie administracji rzadowej i jednostek
samorzadu terytorialnego — bezposrednio z przepisu prawa. W ustawie przeksztalceniowej, na co
wskazywano powyzej, prawodawca przyjat z kolei konstrukcje prawng zaktadajacg, ze obowigzek
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uiszczenia oplaty za przeksztalcenie jest Sci§le powigzany z przeksztalceniem i powstaje z mocy
samego prawa. Wymog okreslony w art. 3 § 1 ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji
zostaje wigc 2zachowany. Na stosowanie administracyjnego trybu egzekwowania oplaty
przeksztalceniowej wskazuje rowniez posrednio przepis art. 6 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej,
zgodnie z ktorym jezeli wiasciciel nieruchomos$ci nie zgadza sie z zawarta w zaswiadczeniu
informacjg o wysokosci i okresie wnoszenia oplaty, moze zlozy¢ do wlasciwego organu, w terminie
2 miesiecy od dnia doreczenia zaswiadczenia, wniosek o ustalenie wysokosci lub okresu wnoszenia
tej oplaty w drodze decyzji. Za uznaniem takiego stanowiska za zasadne przemawia réwniez tres¢ art.
6 ust. 4 ustawy przeksztalceniowej, ktéry okresla konsekwencje wydania ,,decyzji potwierdzajacej
brak obowigzku wnoszenia oplaty.” (vide: Sanakiewicz L.(red.) Przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow,
Komentarz, Opublikowano: WKP 2019).

Jednoczesnie pragne podkreslié, Zze jest to jedynie stanowisko Regionalnej Izby
Obrachunkowej w Gdansku, ktéra nie posiada uprawnien do dokonywania powszechnie
obowigzujacej wyktadni przepisow prawa.

Do wiadomosci:
1) Czlonkowie Kolegium w/m.
2) Wydzial Kontroli Gospodarki Finansowej w/m.
3) Wydziat Informacji, Analiz 1 Szkolen w/m.
Publikacja:
Biuletyn Informacji Publicznej Regionalnej 1zby Obrachunkowej w Gdansku.
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