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Starostwo Powiatowe w [.owiczu
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99-400 LLowicz

W odpowiedzi na pismo Pana Starosty z dnia 18 pazdziernika 2022 r. zawierajace wniosek
o udzielenie wyjasnienia odnosnie wlasciwego trybu windykacji oplat z tytulu przeksztaleenia prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe — uprzejmic informuije:

Zgodnie z art. | ust. 1 ustawy z dnia 20 lipea 2018 r. 0 przeksztalceniu prawa uzvikowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci (1j. Dz 7 2022,
poz. 1495). z dniem 1 stycznia 2019 r. doszlo do przeksztaleenia prawa uzyikowania wieezy stego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosei. Istota tepo przekszialeenia
polega na uwlaszezeniu dotychezasowych uzytkownikow  wicczysiveh  poprzer  zastapicnic
posiadanego przez nich dotychezasowego prawa uzytkowania wieczystego prawem wlasnosei.

Nie ulega walpliwosci. ze zardwno prawo uzytkowania wieczystego jak i prawo wlisnosci
o instylucje o charakterze cywilnoprawnym. Taki sam charakter ma zdarzenie polegajuce na
przeksztaleeniu pierwszego 2 tveh praw (uzyvikowania wicczyslego) w prawo wlasnosci  (szerze):
P. Padles. Preeksztalcenie prawa uzyikowania wieczystego w prawo wlasnosci. W-wa, 2007 r.).
Cywilnoprawnego charakieru przeksztalcenia nie zmienia  okolicznosé. 12 do zalatwienia spraw
zwigzanych  z  przeksztaleeniem  (werylikac)i  przestanck  warunkujacych  precksztaleenic)
ustawodawea przewidzial tryb administracyiny. Wypada jednak odnotowac. 7¢ potwierdzenie
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie nastepuje w drodze deey 7ji
administracyinej (decyzji deklaratoryinej) lecz w drodze zaswiadezenia (art. 4 wyzej prevwolane]
ustawy ). Wowvdawanym zaswiadezeniu organ potwierdza przeksztaleenic (ex lege) oraz informuie
0 obowigzku wnoszenia roczne) oplaty przeksztaleeniowej. wysokosel i okresie wnoszenia tej oplaty
a takze mozliwosct wniesienia oplaty jednorazowej 1 zasadach jej wnoszenia. Nalesy podnicsc |
ze obowigzek uiszezenia oplaty jak i jej wysokosé wynikajg wprost z ustawy (art. 4 ust.4) - [resc (ego
przepisu wyraznie wskazuje, ze samo zaswiadezenie zawiera jedynic informacje o obowiazku
wnoszenia oplaty przeksztalceniowe). a co za tym idzie sam obowigzek musi istnice wezesnie]. preed
wydaniem zaswiadczenia.

Womysl art.7 ust. | ustawy z tytulu przeksztaleenia nowy wlasciciel gruntu ponosi na rrzecz
dotychczasowepo wlasciciela gruntu oplate.  Na podstawie art. 7 ust. 8 ustawy whisciwy organ
informuje wlasciciela gruntu na pismie o wysokosci oplaty. W przypadku zakwestionowania
informacji podanej w zaswiadezeniu wysoko$c i okres wnoszenia oplaty zostang ustalone w drodzc
decyzji administracyjnej (art. 6 ust, | ustawy przekszialeeniowej). Podkreshic nalezy, z¢ w istocie



w drodze decvzp nie tvle ustalany jest obowigzek uiszezenia oplaty. bo ten wynika z samego prawa.
ale jak wyze) wskazano  w drodze decvzji ustalana jest wysokos$¢ 1 okres wnoszenia oplaty. Sam
ki iz kwestice e ustalane sa w drodze decyzji administracyine). nie zmienia charakicru prawnego
oplaiy — nadal jest o oplata o charakterze cywilnoprawnym (szerzej: |..Sanakiewicz. Przekszialcenie
prawa uzvtkowania wicczystego w prawo wlasnoser tych gruntow. Komentarz 2019, publ. LEX).
Oplata preekszaleeniona stanowi bowiem  ekwiwalent za nabycie prawa wlasnosei przez
doty chezasowego uzytkownika wicezystego.

Za przyjeciem  stanowiska o cvwilnoprawnym  charakterze oplaty  przeksztaleeniowe)
apowicdzial sie wvrazme sam ustawodawea, Woart, 12 ust. 2 ustawy zawarte zostalo odeslanie do
art. 1 20 ustany o vospodarce nieruchomosciami, Kory wyraznie stanowi, iz naleznoscer pienigzne z
tvtulu gospodarowania nieruchomosciami majy charakier cywilnoprawny.

Odnoszae sie natomiast do problemu wrybu egzekwowania wyzej omawianej oplaty
preekszaleeniowe). zasadnvm jest — w oocenie lzby — przywolanie ugruntowanego  pogladu
juds Katury . zeadnie 2 ktorvm do cgzekucji oplat wynikajgeveh z ustawy z dnia 29 lipea 2005 r.
o przeksztaleeniu prawa uzyikowania wieczystego w prawo wihasnosci nieruchomosci - pomimo ich
cvuwilnoprawnego charakteru — nalezy stosowac przepisy ustawy o postepowaniu cgzekucyjnym
woadministracy (patrz np. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 30 kwietnia 2014 r.. syg. akt IV SA/Po
L2353 130 postanowienie Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 29 kwietnia 2014 r. sve. akt [l Cz
AR 1 Za przyjeciem takicgo stanowiska — woocenie judykatury - przemawial fakt. iz wysokosc¢
oplany za preeksztaleenie  byla Ksztaltowana w oparciv o decvzje administracyving, a wige
w honsekwencgi nalezy te oplatg traktowag jako inna. niz wymienione wart. 2 § 1 pkt 112 ustawy
o postepowaniu cgzekueynym woadministracji naleznos¢ pienigzng pozostajaca we wlasciwosci
rzeczowe] organow administracji publiczne). Zgodnie z trescig art. 2 § 1 pkt 3 ustawy 2 dnia 17
czerwen 1966 1. o postgpowantu egzekucynym w administracji (Dz.U 2 2020r, poz. 1427 z poz.zm).
cezehue) administracyjne] podlegaja naleznosel pienigzne inne niz wymienione wpkt 112 § 1art. 2
(1], podatki. oplaty 1 inne naleznosci. do ktaryeh stosuje sig przepisy dzialu [ Ordynacji podatkowe;j.
nicpodatkowe  naleznoscr budzetowe do ktoryeh stosuje si¢ przepisy ustawy o linansach
publicznychy. jezeh pozostaja we wlasciwosel rzeczowej organdw administracji publicznej. W myvsél
zas art. 3§ 1 ustawy o postepowaniu egzekucvinym w administracji  egzekucje administracyjna
stosuje sie do obowiazkow wymienionveh woart. 20 gdy wynmikajy one z deevzii lub postanowien
wlasciwyeh organow. albo - w zakresic administrac)i rzadowej i jednostek samorzgdu wervtorialnego
- bezposrednio 2 przepisu prawa . chyba ze przepis szezegolny zastrzega dla tych obowiazkow trvb
cezekuei sadowej.

Zardwno woorzecznictwie jak i doktrynie podkreslano. iz administracyjnemu trybowi
cozekucyi nie stoi na przeszkodzie  cywilnoprawny charakter oplaty. O tvim czy dany obowiazek
podleva cpzekucyi administracyjnej nie decyduje jego charakter prawny ale ustalenie we wlasciwosci
jakich organow (sadow czy organow administracji publicznej) obowiazek ten pozostaje.

W ocenie Regionalne) lzby  Obrachunkowej w  Lodzi. takze do egzekuceji  oplaty
prechsztalceniowe), o Ktore) mowa w ustawie z 2018 r.  npalezy stosowad przepisy  ustawy
o postepowaniu egzekucynym w administraci.

Wskazac nalezy. ze ustawa z 2018 r., podobnie jak wezesniejsza z 2015 r., nie wskazuje Ktory
7 trvbow — sgdowy czy administracyjny - jest wlasciwy do dochodzenia naleznosci z 1vtulu oplaty
przekszialeeniowej. Zarowno doktryna jak i orzecznictwo opowiada si¢ jednak za administracyjnym
trvbem dochodzenia naleznosci. Za przyjeciem tego stanowiska przemawia fakt. iz przywolany
wyzep arl. 30§ 1 oustawy o postgpowaniu egzekueyinym w administracji wyraznie wskazuje.
z¢ cgzekucie administracyina stosuje si¢ do obowigzkow okreslonyceh w art. 2. gdy wynikajg one nie




tylko z decyzji lub postanowien wlasciwyceh organow. ale takze w zakresie administracii rzadow ey
1 jednostek samorzadu terytorialnego — bezposrednio z przepisu prawa. W oustawie 2 20 lipea 2018 1.
Jak wskazuje sie wyzej. ustawodawca przyvjgl konstrukeje zakladajgea. z¢ obowiazch wiszezenia
oplaty za przeksztalcenie jest immanentnie zwigzany z przeksztalcenicm i powstaje 2 mocy prawa.
Dla przyktadu przywolaé¢ mozna wyrok WSA w Krakowie zdnia 3 czerwea 2020 sye. akt [ SA'Kr
131720 . ktory to Sad sformulowal nastepujaca teze: .. W zaswiadezeniu nie moze byve ustalona mnu
wysokosc oplaty rocznej niz ponoszona wezesniej przez okreslonego uzytkownika wices stego,
Wszak nie kreuje ono zadnego stosunku prawnego. a jedynie polwicrdza istnicjuce fakty. Podobnic
Jak samo przekszialeenie. obowigzek viszezenia oplaly nastgpuje z mocy prawa — z dniem. w Ktorvm
to przeksztalcenie nastgpuje.

Uwzgledniajae powyzsze, nalezy stwierdzic. z¢ wymog okreslony w art. 3 par | ustawn
o postepowaniu egzekucyjnym w administracji zostaje spelniony. a wige do egzekucyi oplat 2ty tulu
przcksztaleenia uzytkowania wicczystego w prawo wlasnosei gruntow zabudowanyceh na cele
mieszkaniowe  wlasciwy  jest tryb  wynikajagey 2z ustawy o postepowaniu - egzekucy jnym
w administracii.

Informuje jednoczesnie. ze stanowisko przedstawione w ninigjszym pismie udziclone zostalo
w ramach prowadzone) przez lzbhg dzialalnosci informacyjne i nie ma moey wiazace|.

Z powazaniem




