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Burmistrz Opoczna

Urzad Miejski w Opocznie
ul.. Staromiejska 6

26-300 Opoczno

W odpowiedzi na pismo Pana Burmistrza z dnia 9 stycznia 2022 r. zawicrajace wniosek
o udzielenie wyjasnienia. czy egzekucje¢ oplaty z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci nalezy prowadzi¢
na podstawie przepisow ustawy z dnia 17 czerwea 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1427 z pézn.zm.) — na podstawie art.3 §1 tej ustawy
Regionalna Izba Obrachunkowa w Lodzi uprzejmie intormuje:

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci (Dz.U z 2020r. poz.
2040 z poz.zm.), z dniem 1 stycznia 2019 r. doszlo do przeksztaleenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe — w prawo wlasnosci. Istota tego
przeksztalcenia polega na uwlaszezeniu dotychezasowych uzytkownikow wieczystych poprzez
zastgpienie posiadanego przez nich dotychczasowego prawa uzytkowania wieczystego prawem
wlasnosci.

Nie ulega watpliwosci. z¢ zarbwno prawo uzytkowania wieczystego jak i prawo wlasnosci
to instytucje o charakterze cywilnoprawnym. Taki sam charakter ma zdarzenie polegajgce na
przeksztalceniu pierwszego z tych praw (uzytkowania wieczystego) w prawo wlasnosci (szerzej:
P. Podles. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci. W-wa, 2007 r).
Cywilnoprawnego charakteru przeksztalcenia nie zmienia okolicznosé. iz do zatatwienia spraw
zwigzanych 7z przeksztalceniem  (werylikacji  przestanek  warunkujacych  przeksztalcenie)
ustawodawca przewidzial tryb administracyjny. Wypada jednak odnotowaé, ze potwierdzenie
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie nastgpuje w drodze decyzji
administracyjnej (decyzji deklaratoryjnej) lecz w drodze zadwiadczenia (art. 4 wyzej przywolane;
ustawy). W wydawanym za$wiadczeniu organ potwierdza przeksztalcenie (ex lege) oraz informuje
o obowiazku wnoszenia rocznej oplaty przeksztalceniowej, wysokosci 1 okresie wnoszenia tej oplaty.,
a takze mozliwosci wniesienia oplaty jednorazowej i zasadach jej wnoszenia. Nalezy podniesc ,
7e obowiazek uiszczenia oplaty jak i jej wysokos$¢ wynikaja wprost z ustawy (art.4 ust.4) . Tres¢ tego
przepisu wyraznie wskazuje, z¢ samo zaswiadczenie zawiera jedynie informacje o obowigzku
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wnoszenia oplaty przeksztalceniowej. a co za tym idzie sam obowigzek musi istnie¢ wezesniej, przed
wydaniem zaswiadczenia.

W myvsl art.7 ust. 1 ustawy z tytulu przeksztalcenia nowy wiasciciel gruntu ponosi na rzecz
dotychczasowego wlasciciela gruntu oplatg. Na podstawie art. 7 ust. 8 ustawy wlasciwy organ
informuje wlasciciela gruntu na pismie o wysokosci oplaty. W przypadku zakwestionowania
informacji podanej w zaswiadezeniu wysokos¢ i okres wnoszenia oplaty zostang ustalone w drodze
decyzji administracyjnej (art. 6 ust. 1 ustawy przeksztalceniowej). Podkresli¢ nalezy, ze w istocie
w drodze decyzji nie tyle ustalany jest obowiazek uiszezenia oplaty. bo ten wynika z samego prawa,
ale jak wyze) wskazano w drodze decyzji ustalana jest wysokos¢ i okres wnoszenia oplaty. Sam
fakt. iz kwestie te ustalane sa w drodze decyzji administracyjnej. nie zmienia charakteru prawnego
oplaty — nadal jest to oplata o charakterze cywilnoprawnym (szerzej: L.Sanakiewicz, Przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci tych gruntow. Komentarz 2019, publ. LEX).
Oplata preeksztaleeniowa stanowi bowiem  ekwiwalent za nabycie prawa wlasnosci przez
dotvehezasowego uzytkownika wieczystego,

Za przyjeciem stanowiska o cywilnoprawnym  charakterze oplaty przeksztalceniowej
opowiedzial si¢ wyraznie sam ustawodawca. W art. 12 ust. 2 ustawy zawarte zostalo odeslanie do
art. 12a ustawy o gospodarce nieruchomosciami. ktory wyraznie stanowi, iz naleznosci pieni¢zne z
tvtulu gospodarowania nieruchomosciami maja charakter cywilnoprawny.

Odnoszac si¢ natomiast do problemu trybu egzekwowania wyzej omawianej oplaty
przeksztalceniowe], zasadnym jest — w ocenie Izby — przywolanie ugruntowanego pogladu
judykatury. zgodnie z ktorvm do egzekucji oplat wynikajacych z ustawy z dnia 29 lipca 2003 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosei nieruchomosci — pomimo ich
cywilnoprawnego charakteru — nalezy stosowac przepisy ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji (patrz np. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 30 kwietnia 2014 r.. syg. akt IV SA/Po
1255/13, postanowienie Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 29 kwietnia 2014 r. syg. akt 1l Cz
331/14). Za przyjeciem takiego stanowiska — w ocenie judykatury - przemawial fakt. 1z wysokosc
optaty za przeksztalcenie  byla ksztaltowana w oparciu o decyzj¢ administracyjng, a wigc
w konsekwencji nalezy te oplate traktowac jako inna, niz wymienione wart. 2 § 1 pkt 112 ustawy
o postepowaniu egzekucyjnym w administracji naleznos¢ pieni¢zna pozostajaca we wlasciwosci
rzeczowej organow administracji publicznej. Zgodnie z trescig art. 2 § 1 pkt 3 ustawy z dnia 17
czerwea 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz.U z 2020r. poz. 1427 z poz.zm).
cezekucji administracyinej podlegaja naleznosci pienigzne inne niz wymienione w pkt 112 § 1 art. 2
(1j. podatki. oplaty i inne naleznosci. do ktorych stosuje sig przepisy dzialu 111 Ordynacji podatkowe;.
niepodatkowe  naleznosci budzetowe do ktorych stosuje si¢ przepisy ustawy o finansach
publicznych), jezeli pozostaja we wlasciwosei rzeczowej organdw administracji publicznej. W mysl
za$ art. 3 § 1 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji egzekucje administracyjna
stosuje si¢ do obowiazkéw wymienionych w art. 2, gdy wynikaja one z decyzji lub postanowien
wlasciwych organow. albo - w zakresie administracji rzadowej i jednostek samorzadu terytorialnego
— bezposrednio z przepisu prawa , chyba ze przepis szezegolny zastrzega dla tych obowigzkow tryb
egzekucji sadowej.

Zardbwno w orzecznictwie jak i doktrynie podkreslano, iz administracyjnemu trybowi
egzekucji nie stoi na przeszkodzie cywilnoprawny charakter opfaty. O tym czy dany obowigzek
podlega egzekucji administracyjnej nie decyduje jego charakter prawny ale ustalenie we wlasciwosci
jakich organow (sgdow czy organdow administracji publicznej) obowiazek ten pozostaje.



W ocenie Regionalnej Izby Obrachunkowej w Lodzi. takze do egzekucji  oplaty
przeksztalceniowej. o ktorej mowa w ustawie z 2018 r.  nalezy stosowa¢ przepisy ustawy
0 postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.

Wskaza¢ nalezy, ze ustawa z 2018 r., podobnie jak wezesniejsza z 2015 r., nie wskazuje ktory
7z trybow — sadowy czy administracyjny — jest wlasciwy do dochodzenia naleznosci z tytutu oplaty
przeksztalceniowej. Zaréwno doktryna jak i orzecznictwo opowiada si¢ jednak za administracyjnym
trybem dochodzenia naleznodei. Za przyjeciem tego stanowiska przemawia fakt. iz przywolany
wyzej art. 3 § 1 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji wyraznie wskazuje.
ze egzekucje administracyjna stosuje si¢ do obowigzkow okreslonych w art. 2, gdy wynikaja one nie
tylko z decyzji lub postanowien wlagciwych organdw. ale takze w zakresie administracji rzadowej
i jednostek samorzadu terytorialnego — bezposrednio z przepisu prawa. W ustawie z 20 lipca 2018 r..
jak wskazuje si¢ wyzej, ustawodawca przyjal konstrukeje zakladajaca. ze obowigzek uiszezenia
oplaty za przeksztalcenie jest immanentnie zwigzany z przeksztalceniem i powstaje z mocy prawa.
Dla przykladu przywola¢ mozna wyrok WSA w Krakowie zdnia 3 czerwea 2020r. syg. akt IT SA/Kr
131720 . ktory to Sad sformulowal nastepujaca teze: .. W zadwiadezeniu nie moze by¢ ustalona inna
wysoko$é oplaty rocznej niz ponoszona wezesniej przez okreslonego uzytkownika wicezystego.
Wszak nie kreuje ono zadnego stosunku prawnego. a jedynie potwierdza istniejgce fakty. Podobnie
jak samo przeksztalcenie, obowiazek uiszczenia oplaty nastepuje z mocy prawa —z dniem. w ktorym
to przeksztalcenie nastepuje.

Uwzgledniajac powyzsze. nalezy stwierdzic¢. ze wymog okreslony wart. 5 par. | ustawy
o postepowaniu egzekucyjnym w administracji zostaje spefniony. a wige do egzekucji oplat z tytutu
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe wlasciwy jest tryb wynikajacy z ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji.

Regionalna Izba Obrachunkowa w Lodzi informuje jednoczesnie, ze stanowisko wyrazone
w niniejszym pismie udzielone zostalo w ramach prowadzonej przez Izbe dzialalnosci informacyjne;
i nie ma mocy wiazace;j.

7 powazaniem




