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Opinia prawna
dotyczaca przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw

zabudowanych garazami w prawo witasnosci

|. Tezy opinii

1. Zgodnie z art. 1 u.p.u.g. przeksztatceniu podlegajg grunty zabudowane na
cele mieszkaniowe. Gruntami zabudowanymi na cele mieszkaniowe sg
nieruchomos$ci zabudowane wytgcznie budynkami mieszkalnymi jedno Ilub
wielorodzinnymi wraz obiektami lub urzgdzeniami budowlanymi umozliwiajgcymi
prawidiowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych (art. 1 ust. 2 pkt 3
u.p.u.g.).

2. Ustawa przeksztatceniowa nie definiuje pojecia nieruchomosci. Zgodnie
z dominujgcym orzecznictwem sgdowym (sgdow powszechnych oraz sgdow
administracyjnych) zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci gruntowej
powoduje wyodrebnienie prawne nieruchomosci.

3. Analiza orzecznictwa sadow administracyjnych wskazuje, ze obiekty
i urzgdzenia budowlane (w tym m.in. budynek garazowy), aby mogty podlegaé
przeksztatceniu na gruncie u.p.u.g. muszg znajdowac sie na tej samej nieruchomosci
co budynki mieszkalne, przy czym pojecie nieruchomosci jest rozumiane w sposob
formalny (wieczystoksiegowy).

4. Istnienie zwigzku funkcjonalnego miedzy budynkiem mieszkalnym
a budynkiem garazowym nie determinuje mozliwosci przeksztatcenia gruntu w
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oparciu o ustawe przeksztatceniowg, jezeli budynki te sg posadowione na odrebnych

nieruchomosciach.

II. Przedmiot opinii

Pani Poset zwrdcita sie ,w sprawie interpretacji prawnej dotyczace;j
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych garazami
w prawo wiasnosci”. We wniosku o opinie zawarta zostata prosba o wyjasnienie ,czy
grunty pod ww. garazami podlegajg rowniez pod przepisy ww. ustawy” (ij. ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntdéw). Niniejsza
opinia nie odnosi sie do konkretnego stanu faktycznego, lecz stanowi analize stanu
prawnego pod katem problemow przedstawionych w zleceniu. Przedstawione w niej
stanowisko nie wigze ani organow wiadzy publicznej, ani innych podmiotdw.

W opinii uwzgledniono postanowienia nastepujgcych aktow prawnych:

1) ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntow (Dz. U. z 2022 r. poz. 1495, ze zm.; dalej réwniez: ustawa przeksztatceniowa
lub u.p.u.g.);

2) ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r.

poz. 1360, ze zm.; dalej réwniez: k.c.).

lll. Uzasadnienie tez opinii

1. Dnia 5 pazdziernika 2018 r. weszta w zycie ustawa o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntéw, na podstawie ktérej z dniem 1 stycznia 2019 r. (ex lege)
prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
przeksztatca sie w prawo wtasnosci tych gruntéw (art. 1 ust. 1 u.p.u.g.). Zakres
przedmiotowy ustawy okresla art. 1 ust. 2 u.p.u.g., ktéry wskazuje: ,Przez grunty
zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢ nieruchomosci zabudowane
wytgcznie budynkami: 1) mieszkalnymi jednorodzinnymi lub 2) mieszkalnymi
wielorodzinnymi, w ktorych co najmniej poftowe liczby Ilokali stanowig lokale
mieszkalne, lub 3) o ktérych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospodarczymi,
garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzgdzeniami budowlanymi,

umozliwiajgcymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych”.



Zagadnienie poruszone we wniosku o opinie sprowadza sie de facto do
rozstrzygniecia problemu: czy nieruchomos

, na ktérej posadowiony jest obiekt budowlany, jakim jest garaz podlega
przeksztatceniu w oparciu o ustawe przeksztatceniowg, nawet jesli nie znajduje sie
na nim budynek mieszkalny jedno lub wielorodzinny. Inaczej méwigc, czy z samego
faktu, ze budynek garazowy wykazuje zwigzek z budynkiem mieszkalnym potoznym
na innym gruncie (korzystajg z niego mieszkancy budynku mieszkalnego) wynika

mozliwos¢ przeksztatcenia tego gruntu w oparciu o u.p.u.g.

2. Jak juz wspomniano, art. 1 ust. 2 pkt 3 u.p.u.g. stanowi, ze przez grunty
zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumiec ,nieruchomosci zabudowane
wyfgcznie budynkami [...] o ktérych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami
gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzgdzeniami
budowlanymi, umozliwiajgcymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkdéw
mieszkalnych”. Ustawodawca konstruujgc zasady dotyczgce przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w wiasnos¢ uzyt sformutowania ,wraz z budynkami
gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzgdzeniami
budowlanymi” wskazujgc, ze przeksztatceniu ulegnie grunt pod budynkami
mieszkalnymi oraz pod obiektami budowlanymi lub urzgdzeniami budowlanymi, jesli
sg posadowione na jednym gruncie i je$li wykazujg miedzy sobg funkcjonalny
zwigzek. W takim przypadku wspomniane obiekty budowlane i urzgdzenia
budowlane stajg sie z dniem przeksztatcenia czescig sktadowg gruntu (wyjgtek
dotyczy urzgdzen, o ktéorych mowa w art. 49 k.c.; art. 1 ust. 5 u.p.u.g.). Analizujgc
zatem przedstawiony problem nalezy odnies¢ sie do dwdch zagadnien: definicji
pojecia nieruchomosci na gruncie ustawy przeksztatceniowej oraz kwestii
funkcjonalnego powigzania miedzy budynkiem mieszkalnym a obiektem budowlanym
posadowionym na gruncie. Te dwa aspekty determinujg bowiem mozliwosc

przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego we wiasnosc.

3. Odnoszac sie do pierwszego zagadnienia nalezy wskazaé ze ustawa
przeksztatceniowa nie definiuje pojecia nieruchomosci. Uwzgledniajgc jednak
cywilnoprawny charakter przeksztatcen, o ktérych mowa w u.p.u.g., konieczne jest
odwotanie sie do rozumienia tego pojecia na gruncie prawa cywilnego. Zgodnie
z art. 46 k.c. nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny

przedmiot wtasnosci (tzw. nieruchomosci gruntowe). Zagadnieniem budzgcym spory
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interpretacyjne przy okreslaniu pojecia nieruchomosci jest kryterium, wedtug ktérego
nieruchomos¢ stanowi odrebny przedmiot wiasnosci. Kryterium to nie zostato
sprecyzowane przez ustawodawce, spér zas dotyczy znaczenia wpisu prawa do
ksigg wieczystych. W doktrynie prawa cywilnego prezentowane sg dwa stanowiska'.
Wedtug czesci doktryny nieruchomoscig jest teren stanowigcy witasnosc¢ jednego
podmiotu, otoczony gruntami innych podmiotéw, bez nawigzania do ksigg
wieczystych. Opowiadajg sie tym samym za prawnorzeczowym (materialnym)
rozumieniem nieruchomosci’. Z kolei pozostata czes$¢ doktryny stoi na stanowisku,
zgodnie z ktorym ksiega wieczysta, o ile zostata zatozona dla nieruchomosci
gruntowej, jest przestankag wyodrebnienia prawnego nieruchomosci
(wieczystoksiegowe rozumienie nieruchomosci). Obowigzuje woéwczas regufa ,jedna
ksiega wieczysta — jedna nieruchomos$¢”, odnoszgca sie takze do graniczgcych ze
sobg nieruchomosci, ktére stanowig wtasnosc¢ tej samej osoby. Poglad ten przewaza
zarbwno w orzecznictwie sgdow powszechnych i Sgdu Najwyzszego ® jak i
orzecznictwie sgdéw administracyjnych®. Przyjecie takiego stanowiska oznacza, ze
graniczace ze sobg dziatki gruntu, dla ktérych prowadzone sg oddzielne ksieqgi
wieczyste, stanowig odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 k.c., nawet gdy sg

wtasnoscig tej samej osoby.

4. Problematyka dotyczgca przeksztatcenia uzytkowania wieczystego gruntu
na podstawie u.p.u.g. stata sie przedmiotem licznych orzeczen sgdéw
administracyjnych w ramach postepowania odwotawczego od decyzji organdéw
administracji samorzadowej. Analiza przedmiotowego orzecznictwa wskazuje, ze
obiekty iurzadzenia budowlane (w tym m.in. budynek garazowy), aby mogty
podlegaé przeksztatceniu na gruncie u.p.u.g. muszg znajdowac sie na tym samym

gruncie (tej samej nieruchomosci) co budynki mieszkalne, przy czym pojecie

'Szerzej na ten temat m.in: R. Swirgon-Skok [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. red. M. Zatucki, Legalis
2023.

*Takie stanowisko prezentowane jest réwniez w niektérych orzeczeniach Sadu Najwyzszego i sgdéw
powszechnych: uchwata SN z 27.12.1994 r., Il CZP 158/94; wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie — |
Wydziat Cywilny z 24 wrzes$nia 2013 r., | ACa 852/13.

*Tak: wyrok SN z 26.2.2003 r., Il CKN 1306/00; postanowienie SN z 30.10.2003 r., IV CK 114/02;
postanowienie SN z 30.5.2007 r., IV CSK 56/07; postanowienie SN — Izba Cywilna z 16 czerwca
2009 r., V CSK 479/08; postanowienie SN z 11 czerwca 2015 r.,, V CSK 468/14; uchwata SN z
7.4.2006 r., lll CZP 24/06; uchwata SN z 26 kwietnia 2007 r., [ll CZP 27/07; uchwata SN z 21 marca
2013, sygn. akt Il CZP 8/13.

‘wyrok NSA z 6 czerwca 2017 r. , Il OSK 460/17; wyrok NSA z 28 maja 2021 r., | OSK 237/21; wyrok
WSA w Lublinie z 7 lipca 2009 r., Il SA/Lu 162/09; wyrok WSA w Warszawie z 9 stycznia 2020, |
SA/Wa 1323/19; wyrok WSA w Warszawie z 20 maja 2020 r., | SA/Wa 486/20; wyrok WSA w Lublinie
z 16 marca 2021, Il SA/Lu 644/20; wyrok WSA z Warszawie z 25 marca 2022 r., VIl SA/Wa 2703/21.
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nieruchomos$ci rozumiane jest w sposob formalny (wieczystoksiegowy). Aby zatem
mogto nastgpi¢ przedmiotowe przeksztatcenie muszg zostac spetnione dwa warunki.
Po pierwsze, wskazane obiekty (w tym budynek garazowy) muszg znajdowac sie na
tej samej nieruchomosci co budynek mieszkalny, a co za tym idzie muszg dzieli¢ jej
los prawny. Po drugie, musi istnie¢ zwigzek funkcjonalny miedzy budynkiem
mieszkalnym a innym obiektem budowlanym posadowionym na nieruchomosci
(zwigzek pomiedzy korzystaniem z budynkoéw mieszkalnych a funkcjg realizowang
przez posadowione na nieruchomosci inne obiekty budowlane). Przy czym nalezy
zaznaczy¢, ze warunki te muszg zosta¢ spetnione tgcznie. Oznacza to, ze w sytuaciji,
gdy budynek garazowy znajduje sie na innej nieruchomosci, o odrebnym stanie
prawnym (w rozumieniu formalnym) lub tez brak jest zwigzku funkcjonalnego miedzy
budynkiem mieszkalnym a budynkiem garazowym, nie dojdzie do przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu w wiasnos¢. Sady wskazuja, ze ,jesli obiekty
i urzgdzenia budowlane stanowig odrebng nieruchomos¢ od budynkow
mieszkalnych, dla ktérych urzgdzone sg odrebne ksiegi wieczyste, to nawet gdy
umozliwiajg prawidtowe iracjonalne korzystanie z nich, nie podlegajg regulacji
ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow”. Nie dziela one bowiem w
takiej sytuacji losu prawnego budynku mieszkalnego®. Na takie rozumienie wskazuje
réowniez wyktadnia literalna przepisow ustawy. W orzecznictwie podkresla sie, ze
uzycie w art. 1 ust. 2 okreSlenia ,wytacznie” wskazuje, ze przeksztatceniu majg
podlega¢ jedynie grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi. Grunty
niezabudowane oraz grunty zabudowane budynkami niemieszkalnymi nie podlegajg
zapisom ustawy, niezaleznie od ich przeznaczenia oraz funkcjonalnego powigzania z
gruntami zabudowanymi na cele mieszkaniowe ’. Intencja ustawodawcy objecia
przeksztatceniem gruntéw zabudowanych obiektami i urzgdzeniami budowlanymi
pod warunkiem, ze tego rodzaju infrastruktura znajduje sie na gruntach

zabudowanych budynkami mieszkalnymi, wynika rowniez — jak sie wydaje — z tresci

>Tak: wyrok WSA we Wroctawiu z 11 pazdziernika 2022 r., Il SA/Wr 293/22; podobnie: wyrok WSA w
todzi z 3 wrzesnia 2019 r., Il SA/kd 435/19; wyrok WSA w Warszawie z 8 stycznia 2020 r., | SA/Wa
2067/19; wyrok WSA w Warszawie z 9 stycznia 2020, | SA/Wa 1323/19; wyrok WSA w Krakowie z 14
grudnia 2020, Il SA/Kr 1241/20; wyrok WSA w Opolu z 30 wrzesnia 2021 r., Il SA/Op 368/21.

®Na marginesie nalezy wskaza¢, ze w doktrynie mozna spotkaé stanowisko, ktére wskazuje na
mozliwos¢ przeksztatcenia gruntu pod obiektami budowlanymi, o jakich mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3
u.p.u.w., jesli umozliwiajg korzystanie z budynkéw mieszkaniowych. Poglad ten nie jest zbiezny z linig
orzeczniczg sgdow administracyjnych.

"Wyrok WSA w Warszawie z 20 maja 2020 r., | SA/Wa 486/20; wyrok WSA w Krakowie z 18 czerwca
2020, Il SA/Kr 505/20; wyrok WSA w Krakowie z 15 wrzesnia 2020 r., Il Sa/Kr 511/20; Wyrok WSA
w Gliwicach z 28 kwietnia 2021 r., Il SA/GI 1585/20.

5



uzasadnienia do projektu ustawy z 20 lipca 2018 r. (por. strona 9 uzasadnienia, druk
nr 2673/VIll kad. Sejmu). Projektodawca w uzasadnieniu do art. 1 ust. 2 projektu
ustawy wskazat: ,Jako, ze w istniejgcych stanach faktycznych wystepujacych na
gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, dla
prawidlowego korzystania z budynku mieszkalnego niezbedne jest czesto
korzystanie z budynkéw gospodarczych, garazy, innych obiektow budowlanych oraz
urzadzeh budowlanych, zaproponowano, aby przeksztatcenie dotyczyto rowniez
gruntu pod tymi obiektami i urzgdzaniami budowlanymi. W celu wyeliminowania
watpliwosci okreslono wprost w powyzszym przepisie, ze przeksztatceniu bedg
podlega¢ grunty zabudowane tzw. infrastrukturg towarzyszgca, niezbedng do
racjonalnego korzystania z budynkéw mieszkalnych, pod warunkiem ze znajduje sie

na gruntach zabudowanych budynkami mieszkalnymi”.

5. Podsumowujgc, biorgc pod uwage orzecznictwo sgddéw administracyjnych
oraz inne wskazane wyzej wzgledy, nalezy stang¢ na stanowisku, ze de lege lata nie
jest mozliwe przeksztatcenie gruntu pod budynkiem garazowym, jezeli jest on
posadowiony na innej nieruchomosci niz budynek mieszkalny (nawet jesli wykazuje

on zwigzek funkcjonalny z budynkiem mieszkalnym).
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