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INFORMACJA PRAWNA 

O WYROKU TRYBUNAŁU KONSTYTUCYJNEGO 

Z 10 MARCA 2015 R. (SYGN. AKT K 29/13) DOTYCZĄCYM USTAWY Z DNIA 

29 LIPCA 2005 R. O PRZEKSZTAŁCENIU PRAWA UŻYTKOWANIA 

WIECZYSTEGO W PRAWO WŁASNOŚCI NIERUCHOMOŚCI 

I. METRYKA ORZECZENIA 

Wyrok TK z 10 marca 2015 r. (sygn. akt K 29/13) dotyczy ustawy z dnia 29 lipca 

2005 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości 

(Dz. U. z 2012 r. poz. 83). Jego sentencja została ogłoszona 17 marca 2015 r. w Dz. U. poz. 

373, a pełna treść wraz z uzasadnieniem w OTK ZU Nr 3A, poz. 28. 

II. ROZSTRZYGNIĘCIE TRYBUNAŁU KONSTYTUCYJNEGO 

1. Treść sentencji 

TK orzekł, że art. 1 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa 

użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości w zakresie, w jakim przyznaje 

uprawnienie do przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności osobom 

fizycznym i prawnym, które nie miały tego uprawnienia przed dniem wejścia w życie ustawy 

z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz niektórych 

innych ustaw, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji, a ponadto w zakresie, w jakim dotyczy 

nieruchomości stanowiących własność jednostek samorządu terytorialnego, jest niezgodny 

z art. 165 ust. 1 Konstytucji. 

2. Stan faktyczny i prawny 

Zakwestionowana regulacja dotyczy podmiotowego i przedmiotowego rozszerzenia 

uprawnienia do wystąpienia przez użytkownika wieczystego o przekształcenie użytkowania 

wieczystego we własność. Użytkowanie wieczyste wprowadzono do systemu prawa ustawą 

z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Jego kształt został 

następnie doprecyzowany w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny. Prawo to 
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w okresie obowiązywania zasady jednolitego, niepodzielnego funduszu własności 

państwowej było surogatem własności nieruchomości. W okresie gdy nie istniała możliwość 

nabywania gruntów państwowych na własność, stanowiło jedyną formę prawną pozwalającą 

na realizację inwestycji budowlanych podejmowanych przez podmioty niepaństwowe. 

Chodziło o udostępnienie gruntów państwowych na cele budownictwa mieszkaniowego. 

Zmiany ustrojowe z 1989 i 1990 r. - zniesienie zasady jednolitego funduszu własności 

państwowej, przywrócenie samorządu terytorialnego i komunalizacja mienia państwowego, 

tj. wyposażenie gmin w majątek stanowiący dotąd własność państwa - zmieniły pozycję 

użytkowania wieczystego wśród praw rzeczowych. Użytkowanie wieczyste przestało pełnić 

rolę surogatu własności, gdyż nieruchomości mogą być obecnie przedmiotem obrotu 

cywilnoprawnego, w szczególności mogą być nabywane na własność przez osoby fizyczne 

i prawne oraz jednostki organizacyjne posiadające zdolność prawną. Od 1990 r. użytkowanie 

wieczyste na rzecz osób fizycznych lub prawnych może być nadal ustanawiane, ale na 

zasadach rynkowych na gruntach należących do Skarbu Państwa, a także jednostek 

samorządu terytorialnego lub ich związków. Obecnie istnieją dwie metody przekształcania 

użytkowania wieczystego we własność: 1) umowna - o przekształceniu użytkowania 

wieczystego we własność decydują strony, zawarcie umowy zależy od ich woli, 

2) administracyjnoprawna - ustawodawca przyznaje użytkownikowi wieczystemu prawo 

żądania przekształcenia przysługującego mu prawa we własność; przekształcenie następuje 

na podstawie decyzji administracyjnej, a w razie złożenia wniosku przez osobę uprawnioną 

właściwy organ jest zobowiązany do jej wydania. Możliwość przekształcenia prawa 

użytkowania wieczystego w prawo własności na drodze administracyjnej pojawiła się 

w ustawie z dnia 4 września 1997 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego 

przysługującego osobom fizycznym w prawo własności. Ustawa przyznawała prawo do 

uwłaszczenia wszystkim osobom fizycznym, które nabyły użytkowanie wieczyste przed 31 

października 1998 r. i złożyły odpowiedni wniosek do końca 2000 r. Kolejna ustawa - z dnia 

26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez użytkowników wieczystych prawa własności 

nieruchomości, która obowiązywała od 24 października 2001 r. do 12 października 2005 r., 

a więc częściowo równolegle z wyżej opisaną ustawą o przekształceniu z 1997 r. - w swoim 

pierwotnym brzmieniu przyznawała osobom fizycznym będącym 26 maja 1990 r. oraz w dniu 

wejścia w życie ustawy użytkownikami wieczystymi nieruchomości położonych na obszarach 

państwa polskiego, wymienionych w dekrecie z dnia 6 września 1951 r. o ochronie 

i uregulowaniu własności osadniczych gospodarstw chłopskich na obszarze Ziem 
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Odzyskanych, które były zabudowane na cele mieszkaniowe lub stanowiące nieruchomości 

rolne - roszczenie o nieodpłatne nabycie własności tych nieruchomości. Zakres podmiotowy 

tej ustawy został zmieniony ustawą z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kształtowaniu ustroju 

rolnego. Kolejnym aktem przewidującym przekształcenie użytkowania wieczystego we 

własność była obecnie obowiązująca ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa 

użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości, która 13 października 2005 r. 

zastąpiła ustawę o przekształceniu z 1997 r. i ustawę o nabywaniu z 2001 r. Krąg pomiotów 

mogących żądać przekształcenia użytkowania wieczystego we własność został następnie 

rozszerzony ustawą z dnia 7 września 2007 r. o zmianie ustawy o przekształceniu prawa 

użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości oraz niektórych innych ustaw. 

Na jej podstawie do art. 1 ustawy o przekształceniu z 2005 r. dodano ust. 1a, zgodnie 

z którym przekształcenia mogły żądać osoby fizyczne, które 13 października 2005 r. były 

użytkownikami wieczystymi nieruchomości, jeżeli użytkowanie wieczyste uzyskały: 

1) w zamian za wywłaszczenie lub przejęcie nieruchomości gruntowej na rzecz Skarbu 

Państwa na podstawie innych tytułów, przed 5 grudnia 1990 r., 2) na podstawie art. 7 dekretu 

z dnia 26 października 1945 r. o własności i użytkowaniu gruntów na obszarze m.st. 

Warszawy. Tym podmiotom uprawnienie przysługiwało niezależnie od przeznaczenia 

nieruchomości oraz nawet wówczas, gdy użytkowanie wieczyste uzyskały po 13 października 

2005 r. W wyroku TK z 2010 r. art. 4 ust. 8 i 9 ustawy o przekształceniu z 2005 r., 

w zakresie, w jakim wskazywał, że udzielenie bonifikaty jest obowiązkiem jednostki 

samorządu terytorialnego, został uznany za niezgodny z Konstytucją. W konsekwencji 

ustawodawca uchwalił ustawę z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce 

nieruchomościami oraz niektórych innych ustaw. Ustawodawca nie ograniczył się jednak 

w jej treści jedynie do zmian zasad udzielania bonifikaty, ale jednocześnie zmienił zakres 

przedmiotowy, podmiotowy i czasowy przekształcenia, rozszerzając istotnie krąg 

uprawnionych. Zakres ten wynika obecnie z art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o przekształceniu 

z 2005 r., czyli z zakwestionowanego przepisu. 

3. Problem konstytucyjny 

Art. 165 ust. 1 Konstytucji stanowi, że jednostki samorządu terytorialnego mają 

osobowość prawną oraz przysługują im prawo własności i inne prawa majątkowe. „Własność 

komunalna stanowi realną gwarancję ich podmiotowości prawnej. Uprawnienia 

właścicielskie, w ramach których gmina podejmuje sama decyzje i czerpie korzyści 
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z posiadanego majątku, są gwarancją samodzielności (…). Podzielić należy jednak także 

pogląd, że własność komunalna nie została przyznana jednostkom samorządu terytorialnego 

dla ich dowolnego użytku, lecz z przeznaczeniem wykorzystywania jej na cele publiczne, 

w szczególności zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspólnoty”. 

„[R]adykalizm zmiany, która dokonała się mocą kontrolowanego przepisu ustawy 

nowelizującej z 2011 r., polega (…) na objęciu uwłaszczeniem wszystkich osób prawnych, 

podczas gdy do tej pory (…) uprawnionymi były spółdzielnie mieszkaniowe. Ponadto istotnie 

rozszerzono krąg osób fizycznych, które mogą skorzystać z przekształcenia”. Poprzednio 

„uprawnienie do przekształcenia przysługiwało osobom fizycznym, wskazanym przez 

ustawodawcę według dających się zidentyfikować, obiektywnych kryteriów. Po nowelizacji 

uprawnienie obejmuje wszystkie osoby fizyczne, niezależnie od sposobu nabycia prawa 

użytkowania wieczystego i korzystania z tego prawa. 

Rozszerzenie przedmiotowe polega na tym, że ustawodawca całkowicie oderwał 

uwłaszczenie od celu, na jaki przeznaczona jest nieruchomość. Uwłaszczenie obejmuje zatem 

wszystkie nieruchomości (niezależnie od ich przeznaczenia) i ogół podmiotów prawnych 

(osoby fizyczne i osoby prawne), pod warunkiem przysługiwania im (ich poprzednikom 

prawnym) użytkowania wieczystego 13 października 2005 r. Rozszerzenie czasowe 

uwłaszczenia nie dotyczy daty powstania stosunku prawnego, polega natomiast na zniesieniu 

daty końcowej, do której podmioty uprawnione mogą zgłaszać swe żądanie. Według art. 1 

ust. 5 ustawy o przekształceniu z 2005 r. w jej pierwotnym brzmieniu, datą tą był 31 grudnia 

2012 r. Ponieważ ustawa nowelizująca z 2011 r. przepis ten usunęła, obecnie nie ma terminu 

ograniczającego zgłaszanie żądań”. 

„[W]edług znowelizowanej treści art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o przekształceniu z 2005 r. 

uwłaszczenie ma charakter powszechny, a jedynym warunkiem decydującym o powstaniu 

uprawnienia jest przysługiwanie danemu podmiotowi prawa użytkowania wieczystego we 

wskazanym dniu. Uzasadniona jest teza, że po nowelizacji każdy, kto był użytkownikiem 

wieczystym 13 października 2005 r., może żądać przekształcenia swego prawa we własność. 

„[O] ile wcześniejsze ustawy co do zasady dotyczyły (…) tych użytkowników 

wieczystych, dla których użytkowanie wieczyste było jedyną dostępną formą władania 

nieruchomością, gdyż nie mogli nabyć własności nieruchomości państwowej, o tyle ustawa 

nowelizująca z 2011 r. z założenia objęła te podmioty (wszystkie osoby prawne) i te 

nieruchomości (przeznaczone na cele inne niż mieszkaniowe), co do których oddanie 
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w użytkowanie wieczyste na pewno nastąpiło po zmianach systemowych w zakresie 

własności nieruchomości należących do publicznych właścicieli, dokonanych na przełomie 

lat 80. i 90. ubiegłego wieku. Przed tymi zmianami osoby prawne - poza spółdzielniami 

mieszkaniowymi - w ogóle nie mogły bowiem być podmiotami użytkowania wieczystego, 

a osoby fizyczne mogły uzyskiwać to prawo tylko na cele mieszkaniowe. (…) [Z] tego 

spostrzeżenia płyną jednoznaczne wnioski charakteryzujące grupę podmiotów uwłaszczonych 

mocą nowelizacji. 

Po pierwsze, jej beneficjentami są wyłącznie podmioty (…), które - działając w okresie, 

gdy możliwe już było nabywanie własności nieruchomości należących do zasobu publicznego 

- wybrały użytkowanie wieczyste jako odpowiadającą im formę władania nieruchomością, 

a wybór ten znalazł odzwierciedlenie w cywilnoprawnej umowie, określającej warunki 

korzystania z nieruchomości. Trybunał podkreśla, że wszystkie osoby fizyczne i te osoby 

prawne (spółdzielnie mieszkaniowe), dla których użytkowanie wieczyste powstało przed 

«uwolnieniem» obrotu nieruchomościami, możliwość przekształcenia tego prawa we 

własność uzyskały na podstawie wcześniejszych ustaw. 

Po drugie, zasadniczym skutkiem kwestionowanego rozszerzenia kręgu uprawnionych 

jest przyznanie prawa własności osobom fizycznym i prawnym, które - jako użytkownicy 

wieczyści - wykorzystują nieruchomości w celu prowadzenia pozarolniczej działalności 

gospodarczej, czy też (…) na cele komercyjne”. 

Tymczasem, mienie komunalne, jakim są oddawane w użytkowanie wieczyste 

nieruchomości służy gminom do prowadzenia polityki lokalnej, w tym do uzyskiwania 

dochodów. Zawierając cywilnoprawne umowy ustanawiające użytkowanie wieczyste 

w odniesieniu do konkretnych nieruchomości i na określony okres, gminy planują swoje 

dochody na zaspokajanie potrzeb wspólnoty samorządowej; „gminy dobierają środki prawne 

odpowiednio do sytuacji faktycznej i prawnej danej nieruchomości, uwzględniając jej 

przeznaczenie, a także plany zagospodarowania przestrzennego i przewidywane inwestycje. 

Gminy, jako podmioty prawa własności gwarantowanego przez art. 165 ust. 1 Konstytucji, 

mogą oczekiwać, że wybrana przez nie forma prawna władania konkretną nieruchomością, 

ustalona w umowie cywilnoprawnej z kontrahentem, zostanie uszanowana. Tymczasem, 

mocą kwestionowanego przepisu, ustawodawca kolejny raz ingeruje w umowne stosunki 

prawne, przyznając kontrahentom gmin uprawnienie do jednostronnego decydowania 

o utracie własności przez samorządowego właściciela”. Zakwestionowane uwłaszczenie: 
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1) oderwane jest od czasu, który pozostał do końca użytkowania wieczystego, tzn. własność 

musi być przeniesiona, nawet jeśli okres ten jest krótki, a po jego upływie nieruchomość 

miała być wykorzystana na cel publiczny, 2) jest niezależne od przeznaczenia nieruchomości 

oddanej w użytkowanie wieczyste, 3) jest nieograniczone terminem, co stwarza dla gmin stan 

niepewności nieograniczony w czasie, tzn. nawet za 15 lat mogą się jeszcze zgłosić 

użytkownicy wieczyści żądający przeniesienia własności nieruchomości oddanej 

w użytkowanie wieczyste przed wieloma laty, 4) jest niezależne od sposobu wykonywania 

użytkowania wieczystego, tzn. własność musi być przeniesiona, nawet jeśli konkretny 

użytkownik nie wykonywał obowiązków umownych (w szczególności nie realizował celu, na 

który ustanowiono prawo). 

Zdaniem TK kontrolowana regulacja „narusza samodzielność prawną gmin, 

w szczególności konstytucyjnie zagwarantowaną im pozycję właściciela nieruchomości. 

Rozwiązanie przyznające znacznie rozszerzonemu kręgowi podmiotów możliwość 

przekształcenia rażąco narusza interesy gospodarcze jednostek samorządu terytorialnego, 

które - oddając nieruchomości w użytkowanie wieczyste - nie mogły spodziewać się, że 

drugiej stronie umowy zostanie przyznane uprawnienie do jednostronnego zakończenia 

stosunku prawnego przez przekształcenie przysługującego jej prawa we własność”. 

W konsekwencji „gminy rezygnują z oddawania nieruchomości w użytkowania wieczyste, 

gdyż obawiają się utraty własności nieruchomości na skutek kolejnych aktów 

legislacyjnych”. 

TK zauważył też, że kwestionowany przepis zadziałał z mocą wsteczną, „gdyż 

zniweczył przewidywane przez publicznych właścicieli nieruchomości konsekwencje prawne, 

jakie - zgodnie z przepisami obowiązującymi w chwili zawierania umów o oddanie 

nieruchomości w użytkowanie wieczyste - mogły wywołać ich działania”. Gdyby gminy 

wiedziały, że ustawodawca nakaże im na żądanie przekształcić przekazane w użytkowanie 

wieczyste nieruchomości we własność, nie przekazywałyby tych nieruchomości w owo 

użytkowanie wieczyste lecz ustanawiałyby na nich inne prawo, np. prawo obligacyjne. 

TK stwierdził, że „zasada zaufania do państwa i stanowionego przez nie prawa jest 

uznawana za wiążącą również w stosunkach między jednostkami samorządu terytorialnego 

a państwem (…). Wyraża się ona w takim stanowieniu i stosowaniu prawa, aby podmioty 

mogły układać swoje sprawy w zaufaniu, że nie narażają się na prawne skutki, których nie 

mogły przewidzieć w momencie podejmowania decyzji”. 
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„[Z] punktu widzenia użytkownika wieczystego przekształcenie przysługującego mu 

prawa do nieruchomości we własność stanowi korzyść majątkową, gdyż oznacza uzyskanie 

najpełniejszego i nieograniczonego żadnym terminem prawa do nieruchomości. Uzyskanie 

prawa własności w sensie prawnym stanowi niewątpliwie przysporzenie (…)”. Wynikające 

z przepisów opłaty za przekształcenie były i nadal są korzystniejsze niż zakup nieruchomości 

po cenach rynkowych. „Uprzywilejowanie podmiotów, które uzyskały możliwość 

przekształcenia na podstawie kwestionowanego przepisu idzie tak daleko, że - w wypadku 

gdy uprawnionym jest przedsiębiorca - powstaje pytanie o zgodność regulacji 

z obowiązującym w prawie europejskim zakazem udzielania pomocy publicznej”. 

„Trybunał uznał za niezbędne zwrócenie uwagi, że w wypadku wcześniejszych ustaw 

przewidujących przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności możliwe 

było wskazanie wartości o walorze konstytucyjnym, do realizacji których zmierzał 

ustawodawca wprowadzając administracyjny tryb tego przekształcenia. 

I tak, w wypadku ustawy o przekształceniu z 1997 r. można było przyjąć, że celem 

owego uwłaszczenia było stworzenie szansy uzyskania prawa własności tym podmiotom, 

które w chwili gdy nabywały prawo do nieruchomości (przed 1990 r.), nie mogły stać się jej 

właścicielami, bo obowiązujący w Polsce system własnościowy na to nie pozwalał. Ponadto, 

ponieważ użytkowanie wieczyste ustanawiane było dla zaspokojenia potrzeb 

mieszkaniowych, można mówić o zamierzonym przez ustawodawcę umocnieniu prawa do 

mieszkania” wynikającego z art. 75 ust. 1 Konstytucji. Z kolei art. 23 Konstytucji („Podstawą 

ustroju rolnego państwa jest gospodarstwo rodzinne”), może być traktowany jako 

uzasadnienie uwłaszczenia użytkowników wieczystych gospodarstw rolnych. Za 

konstytucyjnie uzasadnione można też uznać przyznanie prawa przekształcenia użytkowania 

wieczystego osobom, które były zmuszone opuścić swe nieruchomości w wyniku decyzji 

wywłaszczeniowych. Uzasadnienie to można również odnieść do użytkowników wieczystych 

nieruchomości na Ziemiach Odzyskanych, których po raz pierwszy objęło uwłaszczenie 

przewidziane w ustawie o nabywaniu z 2001 r. 

Tymczasem „w odróżnieniu od poprzednich ustaw określających coraz szerszy krąg 

osób uprawnionych do uwłaszczenia - w przypadku rozszerzenia ocenianego w niniejszej 

sprawie nie sposób wskazać celu, któremu ma służyć rozszerzenie kręgu podmiotów 

uprawnionych do uwłaszczenia. Nie charakteryzują się one żadnymi cechami wspólnymi, 
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a co za tym idzie - nie sposób ustalić racji uprzywilejowania przez ustawodawcę właśnie tych 

podmiotów kosztem własności publicznej. 

Zdaniem TK „kwestionowanego rozszerzenia kręgu podmiotów uprawnionych do 

żądania przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nie można uznać 

za kontynuację procesu rozbijania jednolitego funduszu własności publicznej (…) 

i przywracania «sprawiedliwości dziejowej», tj. przyznania własności podmiotom, które 

w warunkach socjalistycznego prawa nie mogły jej uzyskać. Efektem ustawy nowelizującej 

z 2011 r. na pewno nie jest usuwanie użytkowania wieczystego jako reliktu epoki realnego 

socjalizmu. Tym bardziej nieuzasadnione jest ujmowanie kwestionowanej nowelizacji jako 

instrumentu służącego «likwidacji spuścizny z okresu PRL», gdyż (…) ustawa nowelizująca 

z 2011 r. objęła wyłącznie te podmioty, które nabyły użytkowanie wieczyste już po 

przemianach ustrojowych, w okresie gdy nieruchomości komunalne podlegały zbyciu na 

warunkach rynkowych”. 

„[G]dyby zamiarem ustawodawcy było usunięcie z porządku prawnego RP instytucji 

użytkowania wieczystego - zakwestionowana ustawa nie jest w stanie do tego doprowadzić. 

Użytkowanie wieczyste nadal jest bowiem regulowane w kodeksie cywilnym oraz ustawie 

o gospodarce nieruchomościami i w praktyce nadal jest ustanawiane”. „Na brak spójności 

działań legislacyjnych dotyczących użytkowania wieczystego Trybunał zwrócił uwagę 

w wyroku z 8 grudnia 2011 r. (…) [w którym] wskazał, że ustawy dotyczące przekształcenia, 

uchwalane zwykle w końcowej fazie kadencji parlamentu, są efektem zderzenia odmiennych 

koncepcji przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności; brak w nich 

jednolitej koncepcji co do form uwłaszczenia i zakresu podmiotów nim objętych. 

Z punktu widzenia deklarowanej przez posłów ratio legis, wątpliwości budzi także 

zakreślenie daty zdarzenia, którego wystąpienie wpływa na możliwość złożenia przez osobę 

uprawnioną wniosku o przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności. 

Data graniczna 13 października 2005 r. została określona przez ustawodawcę w sposób 

całkowicie arbitralny. Brak jest w uzasadnieniu ustawy jakichkolwiek wskazówek 

tłumaczących powód jej przyjęcia”. 

„[O]ceniane rozszerzenie przekształcenia jest niesprawiedliwe dla samych 

użytkowników wieczystych (…). Powstaje bowiem pytanie, dlaczego ci z nich, którzy 

uzyskali to prawo po 13 października 2005 r., nie mogą już żądać jego przekształcenia 

w prawo własności. 
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Oceniając przepis, którym ustawodawca kolejny raz w istotny sposób uszczupla 

publiczne zasoby nieruchomości, Trybunał nie może pominąć kwestii sprawiedliwości 

społecznej w jej aspekcie historycznym. Trybunał już wielokrotnie, rozpatrując skargi 

konstytucyjne obywateli i wnioski podmiotów uprawnionych, krytycznie oceniał zaniedbania 

ustawodawcy w zakresie zadośćuczynienia roszczeniom podmiotów wywłaszczonych 

w okresie powojennym. Także w chwili wydawania niniejszego wyroku przed Trybunałem 

zawisło kilka spraw, których przedmiotem jest zaniechanie przyznania rekompensaty za 

utracone mienie. Zwykle jako podstawową przyczynę braku odpowiedniej regulacji wskazuje 

się trudny do udźwignięcia przez państwo koszt ustawy reprywatyzacyjnej. Tymczasem 

oceniane w niniejszej sprawie rozszerzenie kręgu podmiotów uprawnionych do 

przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności, wprowadzone bez 

żadnego konstytucyjnego uzasadnienia i obejmujące przypadkową grupę podmiotów, które 

w celu prowadzenia działalności gospodarczej zawarły umowy użytkowania wieczystego 

nieruchomości, dokonało się kosztem mienia publicznego, uszczuplając możliwości 

finansowe państwa i jednostek samorządu terytorialnego. Trybunał uznał, że rozwiązanie to 

stanowi naruszenie zasad sprawiedliwości społecznej”. Prawo do przekształcenia 

ustawodawca przyznał „przypadkowo wybranej grupie podmiotów, które 13 października 

2005 r. były użytkownikami wieczystymi”. „[U]stawodawca, zachowując w systemie 

prawnym użytkowanie wieczyste, co jakiś czas pozwala się uwłaszczać określonym grupom 

podmiotów na nieruchomościach oddanych w użytkowanie wieczyste, uprzywilejowując te 

podmioty w stosunku do innych, kosztem interesu publicznego”. 

III. TERMIN WYKONANIA ORZECZENIA 

TK nie odroczył terminu utraty mocy obowiązującej zakwestionowanego przepisu. 

IV. WSKAZÓWKI DLA USTAWODAWCY WYRAŻONE PRZEZ TRYBUNAŁ 

KONSTYTUCYJNY W UZASADNIENIU (POSTULATY DE LEGE FERENDA) 

Skutkiem wyroku „jest brak podstawy prawnej dla przekształcenia, w trybie 

administracyjnym, prawa użytkowania wieczystego w prawo własności. Skutek ten jest 

ograniczony tylko do tych sytuacji, w których - do dnia wejścia w życie ustawy nowelizującej 

z 2011 r., czyli na podstawie wcześniej obowiązujących przepisów - użytkownikowi 

wieczystemu nie przysługiwało uprawnienie do żądania przekształcenia. 

Wyłączenie ustawowej podstawy uwłaszczenia obejmuje przede wszystkim osoby 

prawne, z wyjątkiem: 1) spółdzielni mieszkaniowych będących właścicielami budynków 

mieszkalnych lub garaży położonych na gruncie oddanym w użytkowanie wieczyste i 2) tych 
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osób prawnych, którym - jako właścicielom lokali - służył związany z prawem własności 

udział w użytkowaniu wieczystym gruntu. Tylko te dwie kategorie osób prawnych znalazły 

się bowiem w kręgu beneficjentów uwłaszczenia w ustawie o przekształceniu z 2005 r., w jej 

pierwotnym kształcie (…). Pozostałe osoby prawne uzyskały ten przywilej bez żadnego 

konstytucyjnego uzasadnienia, na mocy przepisu uznanego (…) za niezgodny z Konstytucją”. 

„Trybunał nie oceniał jednak konstytucyjności przepisu znoszącego termin końcowy, 

gdyż wnioski gmin w ogóle nie dotyczyły przepisów ustawy nowelizującej 2011 r. 

W konsekwencji (…) wyrok Trybunału - stwierdzający niekonstytucyjność określonego 

zakresu art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o przekształceniu z 2005 r. - nie «wskrzesza» uchylonego 

w wyniku nowelizacji ust. 5”. TK zauważył jednak, że „na skutek uchylenia art. 1 ust. 5 

ustawy o przekształceniu z 2005 r. wzmocniona została sytuacja podmiotów, które 

uprawnienie do przekształcenia uzyskały przed wejściem w życie ustawy nowelizującej 

z 2011 r. Podmioty te nadal zachowują uprawnienie, mimo upływu końcowego terminu 

składania wniosków o przekształcenie, jaki pierwotnie wyznaczył ustawodawca (31 grudnia 

2012 r.)”. 

V. INFORMACJA O WYKONANIU ORZECZENIA PRZEZ INNY PODMIOT 

Na stronie ppiop.rcl.gov.pl status orzeczenia opisano jako „niewykonane” oraz „brak 

prac legislacyjnych”. 

VI. WYKONANIE ORZECZENIA 

Choć organy stosujące zakwestionowane przepisy mogą i powinny je stosować 

z uwzględnieniem wyroku TK, za właściwe należy uznać przywrócenie im treści sprzed 

zakwestionowanej nowelizacji. Ponadto zasadne byłoby wprowadzenie terminu, do którego 

użytkownicy wieczyści (ci sprzed zakwestionowanej nowelizacji) byliby uprawnieni do 

wystąpienia z wnioskiem o przekształcenie użytkowania wieczystego we własność, tak aby 

gminy nie pozostawały w niepewności, czy ktoś jeszcze złoży taki wniosek. Tym terminem 

mógłby być dzień wejścia w życie proponowanej ustawy lub termin późniejszy, niezbyt 

odległy od dnia wejścia w życie ustawy. 

Opracował: Marek Jarentowski 


