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Dismissing a Petition for an Entry Ownership in Land and Mortgage
Register on the Basis of a Decision to Transform the Right of Perpetual
Usufruct into Ownership, and Procedures for Reconciling the Content of

the Land Register with the Actual Legal Situation

The admissibility of appealing against judgments of public administration bodies by courts
in land and mortgage register proceedings is controversial in the views of the doctrine and jurispru-
dence. Dispute over the nature of the decision to transform the law. Does the court in civil proceedings
have the right to appeal against a final decision issued by a public administration body or may the
courtin civil proceedings may an application for entry of the ownership right in the land and mortgage
register on the basis of the decision to transform the right of perpetual usufruct into the right of own-
ership? Another issue that the author of this publication considers in the article is the right of the pub-
lic prosecutor’s office to eliminate from legal transactions a defective decision on the transformation
of the right of perpetual usufruct into the right of ownership of real estate. Can the public prosecutor
request the repeal of an administrative decision by a public administration body? Has the Act amend-
ing the act - Code of Administrative Procedure of August 11, 2021 (Journal of Laws of 2021, item 1491)
changed the possibility of declaring a decision invalid pursuant to Art. 156 § 1 of the Code of Civil Proce-
dure? At the very end of the publication, the author focuses on the procedure of reconciling the content
ofthe land and mortgage register with the actual legal status.

Piotr Skorek godnie z trescig art. 1 ust. 1

ustawy z dnia 20 lipca 2018
magister prawa r. o przeksztalceniu prawa
Atkademia Pomorska w Stupsku uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkanio-

ORCID - 0000-0002-6705-0454 -
we w prawo wlasnosci tych grun-

tow (j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2040
z péin. zm.) ,z dniem 1 stycznia
Stowa kluczowe: 2019 r. prawo uzytkowania wieczy-
wpis prawa wlasnosci, postgpowanie o uzgodnie-
nie tresci ksiegi wieczystej, decyzja o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo mieszkaniowe przeksztalca S1¢ W pra-

wiasnosci, decyzja administracyjna, ksigga wie- wo whasnoéci tych gruntéw”l Na
czysta, prawomocno$¢ decyzji administracyjnej

e-mail: piotr.skorek@apsl.edu.pl

stego gruntéw zabudowanych na cele

1 Art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 20

Key words: . .
entry of ownership, proceedings to agree on the llpca 2018 r. o przeksztalcamu
content of the land and mortgage register, deci- prawa uiytkowania WiCCZYSthO

sion to transform the right of perpetual usufruct
into the right of ownership, administrative de-

cision, land and mortage register, validity of the
administrative decision wlasnosci tych grunt(')w (t] Dz.

U. z 2020 r. poz. 2040 z péin.
zZm.).

gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo

https://doi.org/10.36128/priw.vi42.521

210 Prawo i Wiez nr 4 (42) zima 2022



Piotr Skorek, Oddalenie wniosku o wpis prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej na ...

mocy powolanego w zdaniu poprzednim przepisu dotychczasowi uzytkow-
nicy wieczysci nieruchomosci, w przypadku spetnienia przestanki pozytyw-
nej okreslonej w art. 1 ust. 2 ustawy, ktéra warunkuje nabycie nieruchomosci
stali si¢ na skutek przeksztatcenia wlascicielami nieruchomosci?. Co istotne,
ustawodawca w wskazanym przepisie wskazal, ze zakres podmiotowy obje-
ty prawem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wias-
nosci nieruchomosci dotyczy zaréwno osoby fizyczne, osoby prawne, jak tez
jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, ktérym przepisy
szczegblne przyznaja taka zdolno$¢ prawna, z uwzglednieniem spétek osobo-
wych?.

W zakresie nieobjetym ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. do zagadnie-
nia przeksztalcenia ma nadal zastosowanie ustawa z dnia 29 lipca 2005 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieru-
chomosci (¢j. Dz. U. 2019 r. poz. 1314 z pézn. zm.)*. Zgodnie z art. 1 ust. 1
wskazanej w zdaniu poprzednim ustawy ,,Osoby fizyczne bgdace w dniu 13
pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych
pod zabudowg na cele mieszkaniowe lub pod zabudowe garazami oraz nieru-
chomosci rolnych moga wystapi¢ z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytko-
wania wieczystego tych nieruchomosci w prawo wlasnosci™. Oprécz wskaza-
nych wart. 1 ust. 1 kregu podmiotéw uprawnionych do wystapienia z takim
zadaniem, ustawodawca wskazal, ze takie zadanie mogly kierowaé osoby,
ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaly: w zamian za wywtaszczenie lub przy-
jecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Paristwa na podstawie innych
tytutéw przed dniem 5 grudnia 1990 r.; na podstawie art. 7 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.

2 Art. 1 ust. 2 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalcaniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw (¢j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2040 z pdzn.
zm.).

3 Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw. Komentarz, red.
Lukasz Sanakiewicz (Warszawa: Wolters Kluwer, 2019), 91-96.

4 Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2019 r. poz.
1314 z pézn. zm.).

5  Art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomodci (tj. Dz. U.
z 2019 r. poz. 1314 z péin. zm.).
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Warszawy (Dz. U. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99)°. Decyzj¢ o przeksztalce-
niu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci wy-
daje zgodnie z ustawa z dnia 29 lipca 2005 r.: starosta — co do nieruchomosci
stanowiacych wlasno$¢ Skarb Paristwa; wéjt, burmistrz, prezydent miasta,
zarzad powiatu albo zarzad wojewédztwa — w przypadku nieruchomosci sta-
nowiacych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego.

Nalezy podkresli¢, ze mimo wprowadzenia ustawy o przeksztalce-
niu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele miesz-
kaniowe w prawo wiasnoéci tych gruntéw, nadal pozostaly nierozwiazane
sprawy dotyczace przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
whasnosci. Zagadnienia opierajace si¢ w szczegélnosci na problematyce pod-
wazania decyzji organéw administracji publicznej przez sady w postgpowa-
niu wieczystoksieggowym. Przede wszystkim watpliwosci dotyczace jaki ma
charakter decyzja o przeksztalceniu prawa czy sad w postepowaniu cywil-
nym jest uprawniony do podwazenia decyzji ostatecznej wydanej przez organ
administracji publicznej, czy sad w postgpowaniu cywilnym moze oddali¢
wniosek o wpis prawa wlasnosci w ksigdze wieczystej na podstawie decyzji
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Kolej-
na kwestia, ktdra autor niniejszej publikacji rozwazy w artykule, sa upraw-
nienia prokuratury do wyeliminowania z obrotu prawnego wadliwej decyzji
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieru-
chomodci. Czy prokurator moze zada¢ stwierdzenia niewaznosci decyzji ad-
ministracyjnej przez organ administracji publicznej. Czy ustawa o zmianie
ustawy — kodeks post¢gpowania administracyjnego z dnia 11 sierpnia 2021
r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 1491) zmienita mozliwo$¢ stwierdzenia niewazno-
$ci decyzji na podstawie art. 156 § 1 k.p.a. Na samym koricu autor niniejszej
publikacji skupi si¢ na opisaniu procedury dotyczacej uzgodnienia tresci ksig-
gi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 2 grud-
nia 2016 r. (sygn. ake I OSK 280/15) ,Decyzja rozstrzygajaca sprawe prze-
ksztalcenia ma charakter konstytutywny™. Tym samym z chwila, kiedy de-
cyzja stanie si¢ ostateczna nastg¢puje przeksztalcenie prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wiasnoséci. Uzytkowanie wieczysty zas chwilg ostatecznosci

6 Art.l ust. la ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomodci (tj. Dz. U.
22019 r. poz. 1314 z péin. zm.).

7 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 2 grudnia 2016 r.
(sygn. ake I OSK 280/15); Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 2 pazdziernika 2019 r. (sygn. ake I OSK 376/18).
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decyzji wygasa z mocy samego prawa (ex lege)®. Co istotne, ujawnione w ksie-
dze wieczystej prawo wlasnosci nie rozstrzyga o istnieniu nabycia nierucho-
mosci. Wpis prawa wlasnosci do ksiegi wieczystej ma charakter deklaratyw-
ny, to decyzja o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
whasnosci kreuje to prawo, ktére nastgpnie podlega ujawnieniu w ksiggach
wieczystych’. Oznacza to, ze prawo wlasnosci powstaje i istnieje bez wzgledu
na to, czy zostalo wpisane do ksiegi wieczystej'’. Tym samym dotychczaso-
wy uzytkownik wieczysty w skutek wydania ostatecznej decyzji o przeksztat-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego staje si¢ w Swietle prawa wiascicielem
nieruchomosci pomimo braku ujawnienia jego prawa w wlasciwym rejestrze
sadowym.

Przechodzac do zagadnienia mozliwosci wydania przez sady wieczy-
stoksiegowe postanowienia o oddaleniu wniosku o wpis prawa wiasnosci na
podstawie decyzji ostatecznej o przeksztalceniu, nie sposéb jest uznad, ze sad
powszechny jest do tego uprawniony'. Analizujac mozliwosci podwazenia
przez sad decyzji administracyjnej w postgpowaniu cywilnym, w pierwszej
kolejnosci nalezy zwréci¢ uwage na wyrazona w art. 16 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r.
poz. 735 z péin. zm.) zasadg trwalosci decyzji administracyjnej'. Zgodnie
z zasada wskazana w zdaniu poprzednim, decyzja administracyjna istnieje
w obrocie prawnym tak dtugo, dopdki nie zostanie uchylona lub zmienio-
na przez nowa decyzj¢ oparta na wlasciwym przepisie prawnym lub zosta-
nie stwierdzona jej niewazno$¢ przez wlasciwy organ w wlasciwym trybie®.
Stosownie za$ do pogladu wyrazonego przez Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 10 wrze$nia 2014 r. (sygn. ake: I OSK 229/13) ,decyzje, od
ktérych nie przystuguje odwotanie lub wniosek o ponowne rozpatrzenie spra-
wy, a wigc decyzje ostateczne, nie moga by¢ wzruszane dowolnie, lecz tylko

8  Zbigniew Losinski, ,Istota przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci”
Rejent, nr 12 (2001): 143.

9  Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 11 lutego 2014 r., sygn.
ake I ACa 740/13.

10  Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia
27 kwietnia 2020 r., sygn. ake II SA/Bd 29/20.

11 Hanna Ciepta, ,Podstawa wpisu do ksi¢gi wieczystej i jego znaczenie”
Przeglad Sejmowy, nr 11-12 (1998): 59 i n

12 Art. 16 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postgpowania
Administracyjnego (j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 z pézn. zm.).

13 Kodeks  Postepowania  Administracyjnego.  Kodeks — Postepowania
Administracyjnego, Komentarz, wyd. 17, red. Barbara Adamiak, Janusz
Borkowski (Warszawa: C. H. Beck, 2021).
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w przypadkach i trybie okreslonym przez KPA™. Bez cienia watpliwosci na-
lezy zatem uzna¢, ze oddalenie przez sad powszechny wniosku o wpis prawa
wlasnosci na podstawie decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci jest wejciem przez taki sad w kognicje organéw po-
wotanych do rozpatrywanie sprawy administracyjnej. Jest przejawem kontroli
przez sad powszechny ostatecznosci decyzji administracyjnej, kontroli do kté-
rej sady powszechne nie sa powotane, naruszeniem zasady wyrazonej w art.
16 k.p.a. dotyczacej zwigzania sadu powszechnego decyzja administracyjna®.
Co wigcej, sady powszechne sg zwiazane nie tylko samymi decyzjami orga-
néw administracji w granicach ustawowych kompetencji tych organéw, lecz
réwniez dokonana przez nie wyktadnia tych decyzji®.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze istnieje prezentowany przez czgsé
orzecznictwa poglad odmienny, ujety jako tzw. ,koncepcja bezwzglednej nie-
waznosci (nieistnienia) decyzji administracyjnej””. Poglad bedacego odstep-
stwem od zasady zwiazania sadu cywilnego decyzja administracyjna. Stano-
wiska nie majacego normatywnego umocowania, ale znajdujacego oparcie
w czgsci orzecznictwa Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym decyzja admi-
nistracyjna nie moze wywolywa¢ skutkéw prawnych pomimo jej formalne-
go nieuchylenia, jesli ma ona wady godzace w jej istote jako aktu administra-
cyjnego. Do takich wad judykatura kwalifikuje brak organu powotanego do
orzekania w okreslonej materii oraz niezastosowanie jakiejkolwiek procedu-
ry lub oczywiste naruszenie postgpowania'®. W tym wypadku kwestionowa-
nie przez sad cywilny decyzji administracyjnej o przeksztatceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawa wiasno$ci, pomimo formalnego pozostawania
jej w obrocie prawnym, nie jest kwalifikowana jak bezwzgledna niewazno$¢

14 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 wrze$nia 2014 r.,
sygn. ake I OSK 229/13.

15  Wyrok Sadu Najwyzszy z dnia 12 maja 1964 r. (sygn. akt II CR 185/64);
Wyrok Sad Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r. (sygn. ake V CK
251/04); Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdarisku z dnia 11 lutego 2014 r.,
sygn. ake I ACa 740/13.

16 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 1976 r., sygn. ake II CR
732/15.

17 Uchwata Sadu Najwyzszego 7 sedziéw z dnia 9 pazdziernika
2007 r. (sygn. akt IIT CZP 46/07); postanowienie Sadu Rejonowego
w Kwidzynie z dnia 5 pazdziernika 2001 r., sygn. akt Dz. Kw 1329/01,
postanowienie Sadu Rejonowego w Kwidzynie z dnia 29 stycznia 2021
r. sygn. akt DZKW/GD11/00007680/20.

18  Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 1999 r. (sygn. ake I CKN

1079/97); Wyrok Sadu Okregowego z dnia 24 wrzesnia 2020 r. (sygn.
ake ITI Ca 354/20).
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decyzji administracyjnej ujetej w art. 156 § 1 k.p.a., ale jako konstrukcja
Jhieistnienia decyzji (actus nullus) wzglednie istnienie tzw. nie-aktu (actus
non existens)”?. Co istotne w $wietle pogladu judykatury takie dziatanie sadu
w postgpowaniu cywilnym nie prowadzi do wejscia w kompetencje organéw
administracyjnych, z uwagi na to, ze nie prowadzi do wyeliminowania decy-
zji z obrotu prawnego, a jedynie do stwierdzenia, ze w sferze cywilnoprawnej
w konkretnym przypadku nie powstaty zadne skutki.

Podsumowujac zagadnienie mozliwo$ci wydania przez sad w poste-
powaniu cywilnoprawnym postanowienia o oddaleniu wniosku o wpis pra-
wa wiasnoéci na podstawie decyzji ostatecznej o przeksztatceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wilasnosci, autor niniejszej publikacji sktania
si¢ ku pogladowi, ze nie sposéb jest uzna¢, ze sad powszechny jest do tego
uprawniony.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze ostateczna decyzja administra-
cyjna o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
ma charakter konstytutywny, za$ wpis do ksiegi wieczystej ma charakter de-
klaratywny. Sad w postgpowaniu cywilnym podwazajac decyzj¢ administra-
cyjna nie eliminuje jej z obrotu prawnego. Dziatanie sadu prowadzi do tego,
ze pomimo faktu, iz dotychczasowy uzytkownik wieczysty staje si¢ whascicie-
lem nieruchomosci, jego prawo do nieruchomosci nie jest ujawnione w ksie-
dze wieczystej, prowadzi do niezgodnosci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. W dalszej kolejnosci doprowadza do skierowania nowego
whasciciela ostrzezenia w trybie art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204 z p6zn. zm)
oraz nafozenia na wlasciciela grzywny w wysokosci od 500 do 10 000 z1°.

Wydaje si¢, ze najbardziej wlasciwym dziataniem w przypadku
stwierdzenia przez sad w postgpowaniu cywilnym, iz decyzja administra-
cyjna zostala wydana z naruszeniem prawa, jest zawiadomienie prokuratura
o powyzszym fakcie i w razie wszczgcia postgpowania o stwierdzenie niewaz-
nosci decyzji zawieszenie postgpowania o dokonanie wpisu do czasu rozpa-
trzenia sprawy przez organy administracji publicznej, sadownictwo admini-
stracyjne?’. W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze zgodnie z trescig art. 182 usta-
wy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Post¢gpowania Administracyjnego ,,Pro-
kuratorowi stuzy prawo zwrécenia si¢ do wlasciwego organu administracji

19  Uchwata Sadu Najwyzszego 7 sedziéw z dnia 9 pazdziernika 2007 r.
(sygn. ake IIT CZP 46/07).

20 Art. 36 ust. 3 i ust. 4 ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece (tj. Dz. U. 2 2019 r. poz. 2204 z péin. zm.).

21 Ciepla, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej i jego znaczenie, 59,
Radostaw Skwarlo, Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, Komentarz (Warszawa:

Wolters Kluwer, 2008).
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publicznej o wszczgcie postgpowania w celu usunigcia stanu niezgodnego
z prawem”?2. Wskazany przepis daje legitymacje procesowa prokuratorowi do
zadania wszczgcia postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji
wydanej z naruszeniem prawa®. Idac dalej nalezy wskaza¢, ze Prokuratorowi
przystuguje prawo do wniesienia sprzeciwu wobec decyzji ostatecznej, jezeli
uzna, ze decyzja jest dotknigta przewidziang w art. 145 § 1 k.p.a. lub w prze-
pisach szczegdlnych wada uzasadniajaca uchylenie tej decyzji w trybie wzno-
wienia post¢gpowania albo ze istnieja przewidziane w art. 156 § 1 k.p.a. lub
w przepisach szczegblnych podstawy stwierdzenia niewaznosci decyzji**. Przy
czym nalezy wskaza¢, ze sprzeciw prokuratora moze dotyczy¢ tylko decyzji
administracyjnej, niedopuszczalne jest wniesienie sprzeciwu od postanowie-
nia zaréwno niezaskarzalnego jak i zaskarzalnego?®.

W przypadku wniesienia sprzeciwu organ administracji publicz-
nej, ktéry jest adresatem sprzeciwu na mocy art. 187 k.p.a., jest zobowia-
zany do rozwazenia, czy zachodzi potrzeba wstrzymania wykonania decy-
zji o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci do
czasu rozpatrzenia sprzeciwu®. Na takie postanowienie o wstrzymaniu wy-
konania decyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
whasnosci przystuguje stronie postgpowania mozliwo$¢ wniesienia zazalenia
na zasadach okreslonych w art. 152 § 2 k.p.a. oraz art. 159 § 2 k.p.a.”.

Kolejna mozliwoscia podwazenia decyzji administracyjnej przez
prokurature jest wniesienie przez organ $cigania skargi do wojewddzkiego
sadu administracyjnego®. Zgodnie z trescig art. 53 § 3 ustawy z dnia 30
sierpnia 2002 r. Prawo o post¢gpowaniu przed sadami administracyjnymi (tj.
Dz. U. z 2019 r. poz. 2325 z pdzn. zm.) prokuratorowi przystuguje mozli-
wo$¢ wniesienia skargi na decyzj¢ w sprawie przeksztatcenia prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wilasnosci w terminie sze$ciu miesiecy od dnia
doreczenia stronie rozstrzygnigcia w sprawie indywidualnej, a w pozostatych

22 Art. 182 k.p.a.

23 Wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 6 czerwca
2019 r., sygn. ake II SA/Po 188/19.

24  Andrzej Wrébel w: Malgorzata Jaskowska, Martyna Wilbrandt-
Gotowicz, Andrzej Wrébel, Komentarz aktualizowany do Kodeksu
postgpowania administracyjnego, Lex/el. 2021, art. 184., art. 145 § 1
k.p.a, art. 156 § 1 k.p.a.

25 Kodeks postgpowania administracyjnego, Komentarz, wyd. 7, red. Roman
Hauser, Marek Wierzbowski (Warszawa: C. H. Beck, 2021), 1246-
-1259.

26 Art. 187 k.p.a.
27  Art. 152§ 2 k.p.a. oraz art. 159 § 2 k.p.a.
28 Art. 189 k.p.a.
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przypadkach w terminie sze$ciu miesi¢cy od dnia wejscia w zycie aktu lub
podjecia innych czynnoséci uzasadniajacych skarge”. Przy czym, co nalezy
wskazaé, wniesienie skargi na decyzj¢ o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci powoduje zgodnie z trescig art. 189 k.p.a.
brak mozliwosci wniesienia sprzeciwu do organu administracji publicznej.
Wskazane zakaz okreslony w art. 189 k.p.a. polega na checi uniknigcia zda-
rzenia, w ktérym, na skutek wniesienia przez prokuratora sprzeciwu od de-
cyzji administracyjnej, weryfikacji poddane zostatoby rozstrzygnigcie wyko-
nane przez sad administracyjny w wyniku rozpatrzenia skargi na ta decy-
zj¢*. Przy czym, co nalezy wskaza¢é, wskazany zakaz wniesienia sprzeciwu
okreslony w art. 189 k.p.a. odnosi si¢ do ztozenia srodka prawnego w poste-
powaniu administracyjnym, ktdry jest oparty na tych samych zarzutach co
skarga na decyzj¢?'. Odnoszac si¢ do wyboru $rodka prawnego do pod-
wazenia decyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nalezy odwota¢ si¢ do Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
— Regulamin Wewngtrznego Urzedowania Powszechnych Jednostek Orga-
nizacyjnych Prokuratury z dnia 7 kwietnia 2016 r. (tj. Dz. U. z 2017 r. poz.
1206 z péin. zm.)?. Zgodnie z trescia § 367 ust. 4 wskazanego w zdaniu po-
przednim rozporzadzenia ,Jezeli w sprawie mozna wnie$¢ zaréwno skarge
do wojewddzkiego sadu administracyjnego, jak i sprzeciw, wyboru jednego
z tych $rodkéw dokonuje si¢ z uwzglednieniem potrzeby szybkiego i skutecz-
nego zalatwienia sprawy”. Tym samym to w ocenie prokuratora nalezy prze-
analizowanie, ktory srodek bedzie skuteczniejszy i wyeliminuje niezwlocznie
wadliwa decyzj¢ o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
whasnosci. W przypadku za$ wniesienia jednoczesnie sprzeciwu i skargi na-
lezy przywota¢ tre$¢ wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20
lipca 1984 r., sygn. ake III SA 508/84 ,Organ administracji pafistwowej nie
jest uprawniony do dokonywania »wyboru« organu, ktéry bedzie kontrolo-
wal jego decyzj¢. Natomiast w przypadku zbiegu srodkéw podejmowanych
przez rézne organy dla weryfikacji decyzji administracyjnej nalezy przyjaé, ze

29 Art. 53 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu
przed sadami administracyjnymi (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 2325 z pézn.
zm.).

30 Janusz Borkowski, w: Adamiak, Borkowski, Kodeks Postepowania
Administracyjnego, Komentarz, 827.

31 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 lipca 1990 r.,
sygn. ake IT SA 307/90.

32 Regulamin Ministra Sprawiedliwosci — Regulamin Wewngtrznego
Urzedowania Powszechnych Jednostek Organizacyjnych Prokuratury
z dnia 7 kwietnia 2016 r. (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1206 z pézn. zm.).
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rozstrzygajace znaczenie maja terminy, w jakich zostaly one wniesione (art.
199 § 3 k.p.a.)”®. Tym samym to termin wniesienia danego srodka decyduje
0 tym czy sprawa zostanie rozpatrzona przez organ administracji publicznej
czy przez sad zgodnie z przepisami p.p.s.a.

Podsumowujac mozliwo$¢ wyeliminowania z obrotu prawnego wad-
liwej decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wias-
nosci nieruchomodci, nalezy odnie$¢ si¢ do jeszcze jednej istotnej okolicznosci
wskazanej w art. 156 § 2 k.p.a.**. Zgodnie z zmieniong trescig art. 156 § 2
k.p.a, ktéry weszla w zycie dnia 16 wrzesnia 2021 r., ,Nie stwierdza si¢ nie-
waznosci decyzji z przyczyn wymienionych w § 1, jezeli od dnia jej dorgcze-
nia lub ogtoszenia uptynelo dziesi¢é lat, a takze gdy decyzja wywotata nieod-
wracalne skutki prawne™. Zgodnie za$ z art. 2 us.2 ustawy o zmianie ustawy
— kodeks post¢gpowania administracyjnego z dnia 11 sierpnia 2021 r. (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1491) ,postepowania administracyjne w sprawie stwierdzenia
niewaznosci decyzji lub postanowienia, wszczgte po uptywie trzydziestu lat
od dnia dorg¢czenia lub ogloszenia decyzji lub postanowienia i niezakoriczone
przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy ostateczna decyzja lub posta-
nowieniem umarza si¢”*. Niewatpliwie nowelizacja kodeksu postgpowania
administracyjnego ograniczyta mozliwo$¢ stwierdzenia niewaznosci wadliwe;j
decyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawa wlasno-
$ci. W skutek zmiany przepisu kompetencja organéw administracji publicz-
nej oraz sadéw zostata ograniczona w czasie co do prowadzonego postepo-
wania. Przed zmiang przepiséw nie byto przeszkody do prowadzenia takiego
postgpowania mimo znacznego uplywu czasu, jezeli np. organ administracji
publicznej, ktéry wydat ostateczng decyzje administracyjna wydat ja bez pod-
stawy prawnej lub z razacym naruszeniem prawa. Tym samym zmiana prze-
piséw kodeksu postgpowania administracyjnego spowodowata wzmocnienie
zasady trwaloéci decyzji administracyjne;j.

Przechodzac do zagadnienia zwiazanego z postgpowaniem o uzgod-
nienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nalezy uznad, ze
w przypadku oddalenia wniosku o wpis prawa wlasnosci na podstawie de-
cyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawa wilasnosci,
postepowanie o uzgodnienie stanu prawnego jest droga sadowa pozwalajaca

33 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 lipca 1984 r.,
sygn. ake ITII SA 508/84.

34  Art. 156 k.p.a.
35 Art. 156 § 2 k.p.a, art. 1 pke 1 ustawy o zmianie ustawy — kodeks

postgpowania administracyjnego z dnia 11 sierpnia 2021 r. (Dz. U.
2 2021 r. poz. 1491).

36 Art. 2 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy — kodeks postgpowania
administracyjnego z dnia 11 sierpnia 2021 r. (Dz. U. z 2021 r. poz.
1491).
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uchyli¢ rozbieznos¢ migdzy konstytutywna decyzja administracyjng a de-
klaratywnym wpisem w ksiedze wieczystej. W tym miejscu nalezy wskaza¢,
ze zgodnie z trescig art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
»W razie niezgodnosci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktdrej prawo
nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotknigte wpisem nieist-
niejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zada¢ usunigcia niezgodnosci™.
Niezgodnos¢ ta sprowadza si¢ zatem do réznicy miedzy stanem prawnym
ujawnionym w ksi¢dze a stanem materialnoprawnym dotyczacym nierucho-
mosci**. Rozbiezno$¢ moze mie¢ rézna przyczyng. Moze dotyczyé zaréw-
no aspektéw podmiotowych (istnienie, nieistnienie prawa podmiotowego
do nieruchomosci, przypisanie w ksigdze prawa osobie nieuprawnionej albo
nieujawnienie prawa osoby uprawnionej), jak i przedmiotowych (niezgodny
przedmiot prawa lub blednie wpisane w ksiedze cechy prawa podmiotowego).

Postgpowanie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym jest procesem uproszczonym i przyspieszonym. Szybkos¢
takiego postgpowania wynika z ograniczonej kognicji sadu, wskazanej w art.
626% § 2 k.p.c., a wpis potrzebny do usunigcia niezgodnosci migdzy trescia
ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze nastapic tylko wéw-
czas, gdy niezgodnos¢ bedzie wykazana orzeczeniem sadu lub innymi odpo-
wiednimi dokumentami (w tym wypadku decyzja o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci)”. Sadem wlasciwym rzeczowo
w postepowaniu jest sad rejonowy bez wzgledu na warto$¢ przedmiotu spo-
ru. Za$ wlasciwo$¢ miejscowa jest ustalana na podstawie miejsca potozenia
nieruchomosci.

Przechodzac do zagadnienia uprawnienia do wytoczenia powédztwa
o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na-
lezy wskaza¢, ze legitymacje do zlozenia powédztwa przystuguje tylko oso-
bie, ktéra jest uprawniona do zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej®.

Artykut 626 § 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks post¢gpowania

37 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(. Dz. U. 22019 r. poz. 2204 z pézn. zm.).

38  Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, red. Jerzy Pisulinski
(Warszawa: Lexis Nexis, 2014), 166

39 Jarostaw Kuropatwinski, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Komentarz, red. Marek Fras, Marek Habdas (Warszawa: Wolters
Kluwer, 2021), 67.

40 Uchwata Sadu Najwyzszego 7 s¢dziéw z dnia 15 marca 2006 r., sygn.
ake ITT CZP 106/05.
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cywilnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1805 z pézn. zm.) wymienia te podmio-
ty". Naleza do nich: 1) wlascicielalub uzytkownika wieczystego nieruchomo-
Sci (np. co do wykreslenia wpisu); 2) osobe, na rzecz ktdrej wpis ma nastapic
(np. nabywce nieruchomosci); 3) osobg, ktérej prawo ma by¢ dotkniete wpi-
sem (np. poprzez wpis hipoteki); 4) wierzyciela, jezeli przystuguje mu pra-
wo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej (np. w przypadku hipote-
ki przymusowej); 5) komornika, ktéry moze ztozy¢ wniosek w interesie i na
rzecz wierzyciela o dokonanie wpisu o wszczgciu egzekugji z nieruchomosci;
6) Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego (np. z tytutu zobo-
wiazan podatkowych).

Powéd w postgpowaniu wykazaé¢ musi nie tylko, ze podstawa istnie-
jacego wpisu jest wadliwa (tzw. aspekt negatywny), lecz udowodni¢ musi tak-
ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci (tzw. aspekt pozytywny), w tym
wypadku przedkladajac decyzj¢ ostateczng o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wlasnosci*?. Przy czym kwestig istotna jest w tym
zakresie stan prawny istniejacy w trakcie procesu nie za$ stan prawny, ktéry
istniat w przesztosci. Sad bierze bowiem pod uwage rzeczywisty stan praw-
ny nieruchomosci, ktéry byt w chwili orzekania®. Tym samym kwestig istot-
na jest w niniejszym postgpowaniu jest przedtozenie sadowi w postgpowaniu
decyzji ostatecznej o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w pra-
wo wilasnosci. Sad, biorac pod uwage charakter konstytutywny takiej decyzji
przeksztalceniowej, powinien uwzgledni¢ powddztwo poprzez wpisanie pra-
wa do ksiegi wieczystej dotychczasowego uzytkownika wieczystego.

Podsumowujac zagadnienie mozliwo$ci wydania przez sad w poste-
powaniu cywilnoprawnym postanowienia o oddaleniu wniosku o wpis pra-
wa wiasnosci na podstawie decyzji ostatecznej o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wilasnosci, autor niniejszej publikacji sktania
si¢ ku pogladowi, ze nie sposéb jest uznad, ze sad powszechny jest do tego
uprawniony.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze ostateczna decyzja admini-
stracyjna o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wias-
no$ci ma charakter konstytutywny, zas wpis do ksiegi wieczystej ma cha-
rakter deklaratywny. Sad w postgpowaniu cywilnym podwazajac decyzje ad-
ministracyjng nie eliminuje jej z obrotu prawnego. Dziatanie sadu prowadzi
do tego, ze pomimo faktu, iz dotychczasowy uzytkownik wieczysty staje si¢
wiascicielem nieruchomosci, jego prawo do nieruchomosci nie jest ujawnione

41  Art. 626* § 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postgpowania
cywilnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1805 z pézn. zm.).

42 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 1999 r., sygn. ake Il CKN
408/98.

43 Art. 316 k.p.c.
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w ksiedze wieczystej, prowadzi do niezgodnosci ksiegi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym.

Prokuratorowi stuzy prawo zwrécenia si¢ do wlasciwego organu ad-
ministracji publicznej o wszczgcie postgpowania w celu usunigcia stanu nie-
zgodnego z prawem. Prokurator realizuje swoje prawo poprzez mozliwosé
whiesienia sprzeciwu od decyzji ostatecznej badZ wniesienia skargi od decyzji
administracyjnej.

Nowelizacja kodeksu postgpowania administracyjnego ograniczyta
mozliwo$¢ stwierdzenia niewaznosci wadliwej decyzji o przeksztatceniu pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawa wilasnosci. W skutek zmiany przepi-
su kompetencja organéw administracji publicznej oraz sadéw zostata ograni-
czona w czasie co do prowadzonego postgpowania. Przed zmiana przepiséw
nie bylo przeszkody do prowadzenia takiego postgpowania mimo znacznego
uplywu czasu, jezeli np. organ administracji publicznej, ktéry wydatl osta-
teczng decyzj¢ administracyjna, wydat ja bez podstawy prawnej lub z raza-
Cym naruszeniem prawa.
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