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Stanowisko Rzadu
w sprawie
poselskiego projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych przeksztalcen
wlasnosciowych nieruchomosci (druk nr 1224)

Poselski projekt ustawy o zmianie niektérych ustaw dotyczacych przeksztatcen
wlasno$ciowych nieruchomos$ci dotyczy niezwykle istotnej kwestii nabywania przez
najemcoOw prawa wilasnosci lokali mieszkalnych, stanowiacych tzw. byle mieszkania
zaktadowe, czyli lokali ktore w wyniku proceséw przeksztalcen wlasnosciowych utracity
status mieszkan zaktadowych przedsigbiorstw panstwowych, spotek z udziatem Skarbu
Panstwa, czy panstwowych osob prawnych. Projekt ten jest proba rozwiazania problemow,
jakie napotykaja w obecnym stanie prawnym najemcy tych mieszkan przy podejmowaniu
préb nabycia prawa wlasno$ci zajmowanego mieszkania.

1. UWAGI OGOLNE

Uznajac zasadno$¢ i pilna potrzebg rozwiazania problematyki, ktérej dotyczy
projektowana materia, Rzad pragnie wskazaé, ze czg$¢ zaproponowanych w przedtozonym
projekcie rozwigzan nasuwa istotne watpliwosci natury konstytucyjnej. Opracowanie i
wprowadzenie systemowych rozwiazan prawnych, ktore umozliwityby nabywanie tzw.
bylych mieszkan zakladowych, bezwzglednie wymaga uwzglednienia wnioskow
wynikajacych z dotychczasowego orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego, zawartych w
wyroku z dnia 30 pazdziernika 2001 r., sygn. K 33/00 (Dz. U. Nr 129, poz. 1448). W wyroku
tym Trybunal Konstytucyjny uznal za niezgodna z Konstytucja RP regulacj¢ zawarta w
nieobowiazujacym juz art. 3 ustawy z dnia 14 kwietnia 2000 r. o zmianie ustawy o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.
U. Nr 39, poz. 442), ktora zobowiazywata wiasciciela lokalu do przeniesienia jego wlasnosci
na uprawnionego lokatora. Trybunat Konstytucyjny uznat zatem za niezgodne z Konstytucja
przyznanie najemcom roszczenia o nabycie najmowanego lokalu. W uzasadnieniu
powyzszego wyroku Trybunat Konstytucyjny wskazal, ze ,,w pefni respektuje prawo
ustawodawcy do oceny zachodzqcych procesow spolecznych i nie neguje jego kompetencji do
podejmowania Srodkow prawnych zmierzajqcych do tego, aby w szczegdlny i nadzwyczajny
sposob uchyli¢ skutki prawne wywotane przez czynnosci, ktore stanowily naruszenie prawa
lub zasad uczciwosci”. ,,Art. 75 ust. 1 Konstytucji, ktory nakazuje wiadzom publicznym
prowadzi¢ polityke sprzyjajacq zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych i popiera¢ dziatlania
obywateli zmierzajqce do uzyskania wlasnego mieszkania, nie moze stanowié¢ samoistnej
podstawy roszczenia o nabycie wilasnosci mieszkania, a tym bardziej — nalozenia na
wlasciciela lokalu mieszkalnego, bedqcego osobq fizycznq lub niepanstwowq osobq prawng,
obowiqzku jego zbycia na rzecz lokatora”. Trybunat stwierdzit rowniez, ze zaskarzony
przepis przewidywal nadmierng ingerencj¢ w prawo wilasnosci, prowadzaca do naruszenia
istoty tego prawa. Z uzasadnienia orzeczenia wynika, ze zakwestionowany przepis byt ,, czyms

wiecej niz tylko ograniczeniem prawa wlasnosci”, byl bowiem ,, wyzuciem z wiasnosci”.



W S$wietle powyzszego nalezy zauwazy¢, ze zaproponowana w przedlozonym
projekcie konstrukcja roszczenia o wykup lokalu, pomijajaca kwesti¢ woli wilasciciela lokalu,
budzi zdaniem Rzadu powazna obawg¢ o niekonstytucyjnos¢. Zaproponowane w projekcie
rozwiazania (w szczeg6lno$ci art. 2, art. 3 pkt 1b, art. 4 pkt 3, art. 5 pkt 4, art. 6) nie tylko
ograniczaja prawa wilasciciela lokalu (np. poprzez pozbawienie prawa wyboru osoby
kupujacego lub okre$lenie wysokos$ci ceny), ale w istocie pozbawiaja prawa wlasnosci,
przymuszajac wilascicieli zasobow mieszkaniowych do sprzedazy lokali na preferencyjnych
warunkach. Nalezy podkresli¢, ze konstrukcja taka zostala juz w przeszioSci negatywnie
oceniona przez Trybunat Konstytucyjny. W obecnym systemie prawno-ustrojowym brak jest
podstaw do tak radykalnego ingerowania przez ustawodawce w swobode rozporzadzania
mieniem, a w szczegdlnosci jezeli mienie to stanowi wiasno$¢ osob fizycznych lub
niepanstwowych osob prawnych.

Rownoczesnie nalezy zauwazy¢, ze natozenie na panstwowe jednostki organizacyjne
obowiazku realizacji roszczenia moze Ww praktyce uniemozliwi¢ gospodarowanie
powierzonym przez Skarb Panstwa majatkiem zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki,
co w efekcie uniemozliwi osiagnigcie natozonych na te jednostki ustawowych celow (np.

zadania statutowe Wojskowej Agencji Mieszkaniowej).

Niezaleznie od powyzszego Rzad zwraca uwageg, ze w S$wietle Konstytucji RP
kazdorazowe dziatania pozbawiajace, czy tez ograniczajace prawo wilasnosci, wymagaja
przewidzenia mechanizméw kompensujacych. Wprawdzie projektodawcy przewidzieli pewna
forme kompensacji w art. 6, wprowadzajacym zmiany do art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.
o zmienia niektorych ustaw dotyczqcych nabywania wtasnosci nieruchomosci (w
szczegblnosci zaproponowane brzmienie art. 4 ust. 9 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.), jednakze
nalezy zauwazy¢, ze w uzasadnieniu nie okreslono skutkéw finansowych dla budzetu panstwa
zwigzanych z wprowadzeniem w Zycie projektowanej regulacji. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze
nastgpca prawnym nieistniejacych juz lub sprywatyzowanych przedsigbiorstw panstwowych
jest Skarb Panstwa. W wigkszosci przypadkow podmiotem zobowiazanym do wyptaty
réznicy pomigdzy cena nabycia mieszkania przez osobg uprawniona a wartoscia rynkowa
mieszkania, bgdzie zatem Skarb Panstwa. Tym samym Rzad zwraca uwagg, ze przewidziane
w przedlozonym projekcie mechanizmy kompensujace ograniczenie prawa wlasnosci rodza
bardzo powazne skutki finansowe dla budzetu Panstwa, ktore nalezaloby oszacowac.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze przeprowadzone przez Rzad w 2007 r. szacunki
zobowiazan finansowych Skarbu Panstwa wynikajacych z podobnych propozycji rozwiazania
kwestii zwigzanych z tzw. bylymi mieszkaniami zaktadowymi wykazaty, Zze warto$§¢
zobowigzan Skarbu Panstwa z tytulu odszkodowan dla obecnych wilascicieli bytych
budynkéw zaktadowych ksztaltowaé si¢ bedzie na poziomie powyzej 10 mld ztotych, co po

rozlozeniu na 10 lat wykazato, ze roczne zobowiazanie wyniesie okoto 1,2 mld ztotych.



Obecny stan finanséw panstwa wskazuje, Zze niemozliwym jest zapewnienie faktycznej
realizacji tego typu regulacji.

Nie mozna zgodzi¢ si¢ z zawartym w uzasadnieniu stwierdzeniu, iz proponowane
regulacje nie powoduja dodatkowych skutkow finansowych w budzecie panstwa, ponad
skutki przedstawione i uwzglednione w procesie przygotowywania i przyjecia ustawy z dnia 7
lipca 2005 r. o zmienia niektorych ustawy dotyczqcych nabywania witasnosci nieruchomosci.
Przedtozony projekt ustawy wykracza bowiem znacznie ponad unormowania zawarte w
powotanej powyzej ustawie. Wsrdd niewatpliwych skutkow finansowych dla budzetu
panstwa, obok skutkéw wynikajacych z odszkodowan wyplacanych na podstawie ww. art. 4
ust. 9 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., nalezaloby wymieni¢ skutki wynikajace z:

e zwolnienia z podatku dochodowego od o0soéb fizycznych, o ktorym mowa w art. 1
projektu ustawy,

e zwolnienia z optat sadowych, o ktéorych mowa w art.7 projektu ustawy,

e ustalenia, iz wydatki (bez ich wyszczegodlnienia) zwiazane z okreslonymi
postgpowaniami begdzie pokrywat Skarb Panstwa (art. 7 pkt 3 i art. 11 pkt 3 projektu
ustawy).

Na powazne ubytki dochodow, wynikajacych z proponowanych regulacji, narazony
zostanie jednak nie tylko Skarb Panstwa, ale rowniez jednostki samorzadu terytorialnego, w
szczegolnosci z tytulu przewidywanych w art. 8§ zmian do ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci. Obnizenie dochodéw tych
jednostek wynikaloby z drastycznego spadku wpltywow z tytutu uzytkowania wieczystego.
Nalezy zwroci¢ uwage, ze zgodnie z art. 34 ust. 2 pkt 5 uchwaty Sejmu RP z dnia 30 lipca
1992 r. Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. Nr 23, poz. 398 z pozn. zm.) do
projektu aktu prawnego dofacza si¢ uzasadnienie, ktére powinno wskazywac zrodta
finansowania, jezeli projekt ustawy pociaga za soba obciazenie budzetow jednostek

samorzadu terytorialnego. Przedstawione uzasadnienie takiej analizy nie zawiera.

W zaproponowanych w projekcie zmianach do szeregu ustaw, regulujacych zasady
gospodarowania roéznymi zasobami nieruchomo$ci projektodawcy postuguja  sig
sformulowaniem ,,0soba uprawniona” mimo, ze nie w kazdej ustawie sformutowanie to
zostato zdefiniowane. Nie wiadomo kto bedzie osoba uprawniona np. w ustawie o lasach,
ktéra nie definiuje osoby uprawnionej. W ustawie tej uzywane jest tylko to sformutowanie
w poszczegolnych jednostkach redakcyjnych — z tresci art. 40a mozna wywnioskowac,
kogo konkretnie ustawodawca obejmuje tym pojeciem, przy czym w kazdej z tych
jednostek mowa jest o innej grupie osob (jak wynika z poroéwnania art. 40a ust. 4 oraz art.
40a ust. 11 w zwiazku z ust. 9). Dlatego tez nie znajduje zadnego uzasadnienia operowanie
w projektowanym ust. 8a generalnym sformulowaniem ,,0soby uprawnionej”. Podobnie

ustawa o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej, uzywajac pojgcia osoba



uprawniona , nie precyzuje kogo nalezy rozumie¢ przez taka osobg. Z kolei w ustawie o

komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,, Polskie

Koleje Panstwowe”, sformutowanie osoba uprawniona uzywane jest w dwojakim znaczeniu

(np. osoby uprawnione do uczestnictwa w Funduszu Wtasnosci Pracowniczej).

Przedlozony projekt ustawy wymaga doglgbnego przeanalizowania pod wzgledem

legislacyjnym. W ramach tej analizy nalezatoby w szczegdlnosci:

rozwazy¢ czy tak daleko idace zmiany legislacyjne w poszczegodlnych ustawach
zasluguja na wprowadzenie ich zbiorcza nowelizacja (np. zmiana tytulu i
podmiotowego zakresu dziatania ustawy z 15 grudnia 2000 r. — art. 5 przedtozonego
projektu),

dostosowa¢ terminologi¢ do poje¢ stosowanych w ustawie o wlasnosci lokali (w
szczeg6lno$ci na okreslenie lokalu mieszkalnego oraz udzialu w nieruchomosci
wspolnej),

przeprowadzi¢ analiz¢ pod wzgledem redakcyjnym — poprawienie niewlasciwie
przywotanej numeracji (np. w art. 7 projektowany art. 98a ustawy o kosztach
sqdowych w sprawach cywilnych przewiduje m.in. ponoszenie przez Skarb Panstwa
kosztow ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali prowadzonego na podstawie art. 12
projektowanej ustawy — przy czym ten przywolany art. 12 okre$la jedynie termin
wejs$cia w zycie projektowanej ustawy),

poprawi¢ uzasadnienie, w ktorym:

V" blednie napisano o mieszkaniach stanowiacych wlasno$¢ Laséw Pafistwowych
oraz Sit Zbrojnych, podczas gdy sa to mieszkania stanowiace wlasnos$¢ Skarbu
Panstwa,

v' pojawiaja si¢ sprzeczno$ci z przepisami ustawy o wilasnosci lokali (np.
niezgodne z przepisami tej ustawy jest stwierdzenie: ,, w sytuacji, w ktorej w
danym budynku co najmniej jedno mieszkanie zostalo juz sprzedane. Od tego
momentu bowiem budynek zostal sprywatyzowany, a jego wiascicielem stala

sie wspolnota mieszkaniowa™).

II. UWAGI SZCZEGOLOWE

1) Do art. 1 — wyjasnienia wymaga, co projektodawcy rozumieja przez ,,odptatnosé
ponoszong przez podatnika na podstawie przepisu ustawy lub uchwatly rady gminy,
przewidujacego nabycie wlasnosci tej nieruchomosci lub prawa za ceng nizsza od
ich warto$ci rynkowej” — czy ta ,,odplatnos¢” jest tozsama z ,,cenq nizszq od
wartosci rynkowej nieruchomosci”, jezeli tak, to nalezy jednolicie stosowac

terminologig.



2) Do art. 2 — pojecie ,, lokal niezbedny” oraz stwierdzenie ,, lokal nieprzydatny Lasom
Panstwowym”  sa  nieprecyzyjne  —  niesprecyzowane  sa  kryteria
niezbgdnosci/nieprzydatnosci.

3) Do art. 3 pkt 2 — nalezy zauwazy¢, ze w aktualnym stanie prawnym bonifikata w
wysokosci 95% ceny zakupu nieruchomosci dotyczy jedynie emerytow i rencistow
wojskowych. Pozostali emeryci i rencisci sa objeci bonifikata w wysokosci 90%
ceny. Uzasadnieniem dla przywilejow przewidzianych ustawq o zakwaterowaniu
Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej ma by¢ szczegélny charakter shuzby
wojskowej pelnionej przez Zzotnierzy. Przyznawanie analogicznych udogodnien
osobom nie petniacym nigdy shluzby wojskowej kidci si¢ z ogolna intencja
ustawodawcy. Niezaleznie od powyzszego nalezy wskaza¢, ze obecnie w toku prac
legislacyjnych (etap uzgodnien migdzyresortowych) znajduje si¢ inny projekt
noweli ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej, ktéry przewiduje nowelizacje jej przepisOw réwniez w
zakresie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz osob uprawnionych, a
jednoczes$nie uwzglednia ztozono$¢ zadan stojacych przed Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa. Rozwiazania zaproponowane w przedtozonym poselskim projekcie
ustawy sa sprzeczne z rozwigzaniami zaproponowanymi w ww. projekcie noweli
ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r.

4) Do art. 4 — nalezy zauwazy¢, ze propozycje zawarte w art. 4 pkt 1 1 2 zostaly juz
uwzglednione w przyjetej przez Sejm RP w dniu 24 pazdziernika 2008 r. ustawie o
zmianie ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego ,, Polskie Koleje Panstwowe” oraz ustawy o transporcie kolejowym
(art. 1 pkt 19b oraz pkt 21 ustawy). Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze w trakcie prac
legislacyjnych nad ww. ustawa, kwestie bedace przedmiotem propozycji zawartej w
art. 4 pkt 3 przedlozonego projektu byly rozwazane przez komisje sejmowe, ale nie
zostaty uwzglednione. Ponadto w odniesieniu do proponowanego art. 4 pkt 3 nie
wiadomo, czy jezeli w ,, okreslonym budynku” lokal zostal sprzedany nie przez PKP
S.A., lecz przez jego poprzednika prawnego, to czy projektowane roszczenie bedzie
moglo by¢ realizowane.

5) Do art. 5 — podtrzymujac zawarta w uwagach ogdlnych obawe o niekonstytucyjnosé
zaproponowanej konstrukcji roszczenia o przeniesienie wtasno$ci lokalu, nalezy
ponadto wskaza¢, ze niejasna jest intencja rozszerzenia zakresu dzialania ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. na spotdzielnie pracy i uczelnie publiczne, w uzasadnieniu
do projektu nie zawarto bowiem argumentacji tej propozycji. Odnoszac si¢ do tej
propozycji Rzad pragnie zauwazy¢, ze majatek spotdzielni nie jest i nigdy nie byt
mieniem panstwowym, ani mieniem jednostek samorzadu terytorialnego, wobec

czego wprowadzenie preferencji w nabywaniu lokali przez pracownikow



spoldzielni — nie bedacych jednoczesnie jej cztonkami —moze budzi¢ obawg o
nieuzasadniona ingerencj¢ w prawo wlasnosci. Dlatego tez wydaje sig, ze
ewentualne preferencje mogltyby by¢ rozwazane jedynie w odniesieniu do
najemcoOw begdacych obecnie lub w przesztosci cztonkami spétdzielni oraz tych
najemcow, ktorzy w rzeczywisty sposob przyczynili si¢ do wzniesienia budynku, w
ktérym znajduje si¢ dany lokal. Nie wiadomo takze, dlaczego istnieje rozbiezno$é
miedzy krggami zbywcoéw okreslonymi w projektowanym art. 1 ust. 1 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedqcych wiasnosciq
przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udzialem Skarbu
Panstwa, panstwowych o0sob prawnych oraz niektorych mieszkan bedqcych
wlasnosciq Skarbu Panstwa, zgodnie z ktorym ustawa dotyczy¢ mialaby spotdzielni
pracy oraz uczelni publicznych i art. 4 ust. 1 ustawy o zmianie niektorych ustaw
dotyczqcych nabywania wiasnosci nieruchomosci, gdzie w proponowanym
brzmieniu dodano zwiazek spotdzielni pracy lub jego struktury centralne.
Pozytywnie nalezy oceni¢ propozycje polegajaca na rozszerzeniu zakresu
stosowania ustawy rowniez w stosunku do lokali mieszkalnych, ktére nie wchodza
w sktad budynkoéw mieszkalnych, o ktorej posrednio mowa w zaproponowanym art.
3b (art. 5 pkt 4 przedtozonego projektu). Nalezy jednak zauwazy¢, ze powinna ona
znalez¢ umiejscowienie w art. 1 ust. 1 ustawy (art. 5 pkt 2 przedtozonego projektu).
Zgodnie bowiem z zasadami techniki prawodawczej ogdlne okreslenie zakresu
przedmiotowego spraw regulowanych ustawa i podmiotow, ktorych ona dotyczy lub
spraw 1 podmiotow wytaczonych spod jej regulacji powinno by¢ zamieszczone w
przepisach merytorycznych ogélnych, a jezeli nie sa one wydzielone — w
poczatkowych przepisach ustawy. W zwiazku z tym sugeruje si¢ wykreslenie z
nowego brzmienia art. 1 ust. 1 ustawy (art. 5 pkt 2 przedtozonego projektu) wyrazu
,mieszkalnych”. Ponadto

6) Do art. 6 - podtrzymujac zawarta w uwagach ogoélnych obawe o

niekonstytucyjno$¢ zaproponowanej konstrukcji roszczenia o przeniesienie
wlasnosci lokalu, w szczego6lnosci, ze przepis ten nadaje roszczenie w stosunku do
wiasciciela lokalu bedacego osoba fizyczna lub niepanstwowa osoba prawna, Rzad
pragnie zwroci¢ uwage na nastgpujace kwestie:

a) zawarta w projekcie propozycja orzekania przez sad o ustanowieniu odrgbnej
wlasnosci lokalu albo o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem obliguje sady powszechne do rozpoznawania spraw
znacznie bardziej skomplikowanych niz wynikajace =z obecnie
obowiazujacych w tym zakresie przepisoéw. W postgpowaniu o ustanowienie
na rzecz okreslonej osoby odrgbnej wilasnosci lokalu albo o przeniesieniu

wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem sad bedzie



zobowiazany nie tylko do oceny, czy naruszono prawo lub interes prawny,
ale dodatkowo begdzie przeprowadzaé szczegdtowe postgpowanie w celu
wyodrgbnienia  konkretnego  lokalu  mieszkalnego lub  budynku
jednorodzinnego z nieruchomos$ci gruntowej zbywcy. Takie postgpowanie
bedzie bardziej czasochtonne i bedzie wymagato skorzystania z opinii
biegtych z zakresu budownictwa, rzeczoznawstwa majatkowego. Wynika z
tego, ze postgpowania bgda bardziej skomplikowane i czasochtonne niz
procesy toczace si¢ na podstawie obecnie obowiazujacych przepisow. W
uzasadnieniu przedlozonego projektu nalezatoby wskaza¢ argumentacjg dla
wprowadzenia takich zmian oraz okres$li¢ szacunkowo skal¢ zwigkszenia
obciazenia sadow sprawami z tego zakresu,

b) regulacja projektowanego art. 4 ust. 4 powinna znalez¢ si¢ w ust. 1 tego
artykutu, albowiem sad w postanowieniu powinien okresli¢, jakie
pomieszczenia przynalezne oraz udzial w nieruchomos$ci wspdlnej
przystuguje wnioskodawcy. Z zaproponowanego w projekcie usytuowania
tre$ci zawartej] w ustgpach 1 1 4 mozna by wysnu¢ wniosek, ze prawo do
pomieszczen przynaleznych oraz udziat w nieruchomosci wspolnej
przystuguje wnioskodawcy z mocy prawa niezaleznie od orzeczenia sadu,
ktory ta kwestia w ogole nie musi si¢ zajmowac. Ponadto omawiany przepis
wymaga przeredagowania pod wzglgdem legislacyjnym,

c) proponowany przepis art. 4 ust. 10 nalezy uznaé za zbgdny — jest oczywiste,
Ze osoba uprawniona mogtaby odstapi¢ od dochodzenia swoich roszczen na
drodze sadowej i to nie tylko w sytuacji okreslonej w tym przepisie,

d) kwestie bedace przedmiotem projektowanych ust. 11 1 12 art. 4 wymagaja
dogltebnej analizy i przeredagowania, gdyz w zaproponowanym brzmieniu
pozostaja w sprzecznosci z systemowymi rozwigzaniami zawartymi w art.
76 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a takze r6znicuja sytuacje
prawna wierzycieli hipotecznych bedacych w podobnej sytuacji faktyczne;.
Ewentualne rozwiazania przedmiotowych kwestii moglyby zostaé
zapozyczone z opracowywanej obecnie w resorcie sprawiedliwosci noweli
art. 76 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, dotyczacej podzialu
hipoteki w przypadku podziatu nieruchomosci polegajacego na ustanowieniu
odrgbnej wilasnos$ci lokalu lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci
odrgbnej nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym.

7) Do art. 7 — watpliwo$ci wzbudza propozycja zwolnienia od kosztow sadowych
wszystkich osob, ktore maja korzysta¢ ze znacznych preferencji przy nabywaniu
mieszkania, bez wzgledu na ich stan majatkowy. Tym bardziej, ze postgpowania

prowadzone na podstawie przepisow projektowanej ustawy beda bardziej



8)

skomplikowane 1 czasochtonne, niz prowadzone na podstawie obecnie
obowiazujacych przepisow,

Do art. 8 — zaproponowana zmiana dotyczy art. 5 ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci, a przepis ten nie jest
podzielony na punkty, zatem zmiana zostala btednie sformutowana. Ponadto
proponowana zmiana przyznaje prawo nieodplatnego przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci osobom w odniesieniu
do ktérych nie wykonano przepisow ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu
przez uzytkownikow wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2001 r.,
Nr 113, poz. 1209 z pozn. zm).. Nalezy wskazaC, ze przepisy ustawy z 26 lipca
2001 r., po nowelizacji dokonanej w 2003 r., nie zwieraly zapisu dotyczacego
odptatnosci lub nieodptatnosci przeksztalcenia. Spowodowalo to, Ze znaczna czgs¢
gmin wstrzymywata si¢ z praktyczna realizacja przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci na podstawie przepiséw tej ustawy.
Takze w doktrynie wskazywano, ze bez usunigcia oczywistych bledow
legislacyjnych stosowanie ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. jest niemozliwe.
Powyzsza niepewnos$¢ co do zasad przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomos$ci spowodowata, ze art. 1 ust. 1 w/w ustawy zostat
zaskarzony do Trybunalu Konstytucyjnego. Do merytorycznego rozstrzygnigcia
sprawy jednak nie doszto, bowiem w dniu 29 lipca 2005 r. Sejm uchwalil nowa
ustawe o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci, ktora rownoczesnie uchylita ustawe z dnia 26 lipca 2001 r., a jako
zasade wprowadzita odptatno$¢ przeksztalcenia. Jednoczesnie nalezy wskaza¢ na
orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego dotyczace oceny zasad odptatnosci
zawartych w ustawie z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci
(Dz. U. z 2001 r., Nr 120, poz. 1299 z pozn. zm.), ktory w wyroku z dnia 12
kwietnia 2000 r. (syg. akt. K 8/98) wyraznie zakwestionowat zawarte w pierwotnej
wersji ustawy z 1997 r. bardzo korzystne dla uzytkownikoéw wieczystych warunki
finansowe, na jakich wlasciwe organy dokonywaty przeksztatcenia tego prawa w
prawo wiasnos$ci. Ponadto Trybunat uchylit przepisy ustawy przyznajace prawo do
nieodptatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
osobom, ktore uzyskaly uzytkowanie wieczyste nieodptatnie oraz tym, ktore
wniosty jednorazowa optate za caly okres uzytkowania wieczystego. Trybunat
uznal, ze krag podmiotowy osdb uprawnionych do nieodptatnego przeksztalcenia
powinien by¢ ograniczony do oséb, ktore utracity majatek na skutek przesiedlenia
(zabuzanie), dzialan wojennych badz wywlaszczenia. W $wietle powyzszego

przyznanie prawa do nieodptatnego przeksztalcenia osobom, w odniesieniu do



ktérych nie wykonano przepisow ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. jest
nieuzasadnione.

Nalezy doda¢, ze wprowadzenie powyzszych rozwiazan spowodowatoby
niewatpliwie uszczuplenie budzetow podmiotoéw publicznoprawnych oddajacych
nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, gtéwnie gmin. Zgodnie bowiem z
postanowieniami art. 5 ust. 2 pkt 4 lit. a ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o
finansach publicznych (Dz. U. Nr 249, poz. 2104, z pozn. zm.), dochodami
publicznymi sa dochody z mienia jednostek sektora finanséw publicznych, do
ktorych zalicza si¢ w szczegdlnos$ci wptywy z umow najmu, dzierzawy i innych
umow o podobnym charakterze. Wobec powyzszego wydaje sig, ze nalezaloby
oszacowaé skutki finansowe dla budzetow jednostek samorzadu terytorialnego
oraz budzetu panstwa z tytulu zmniejszenia ww. dochoddéw z przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomos$ci. Réwniez w
tym zakresie powinno zosta¢ doprecyzowane uzasadnienie projektu (na co
wskazano w czg$ci uwag szczegdtowych niniejszego stanowiska).

Istotne zastrzezenia budzi rdwniez projektowany przepis art. 5a ustawy o
przeksztatceniu  prawa  uzytkowania  wieczystego w  prawo  wlasnosci
nieruchomosci. W przepisie tym odwotano si¢ do obowiazkow wynikajacych z
ust. 1 pkt 3, podczas gdy projektowany przepis nie jest podzielony na ustgpy.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze kazdy przepis karny musi by¢ sformutowany z
uwzglednieniem  fundamentalnej zasady  okre$lonosci  znamion czynu
zabronionego.

9) Do art. 10 — nie mozna zgodzi¢ sig, aby wszystkie sprawy, ktore toczy¢ si¢ beda w
sadach w dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy na podstawie przepisOw art. 4
1 5 ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywania wlasnosci
nieruchomosci, byly od tego dnia prowadzone w trybie nieprocesowym. Sprawy o
ustalenie naruszenia prawa lub interesu prawnego lub sprawa o uzupeinienie
odszkodowania (art. 5 ust. 5 ww. ustawy) sa obecnie prowadzone w trybie
procesowym, gdyz sa to typowe sprawy sporne. W nowym stanie prawnym
projektodawcy nie przewidzieli spraw o ustalenie naruszenia prawa lub interesu
prawnego, jednakze naruszenie prawa lub interesu prawnego bedzie stanowié
przestanke wstgpna w sprawie opartej na proponowanym brzmieniu art. 4 ust. 1
ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywania wlasnosci
nieruchomosci. Z chwila wej$cia w zycie nowej regulacji dalsze prowadzenie
spraw, w ktorych zadanie oparto na dotychczasowym brzmieniu art. 4 ust. 4 ustawy
o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywania wlasnosci nieruchomosci,
okaze si¢ wigc bezprzedmiotowe. Postgpowania takie albo beda mialy by¢

umorzone, albo powod bgdzie musial zmieni¢ zadanie zgodnie z projektowanym



brzmieniem art. 4 ust. 1. Sama zmiana trybu rozpatrywania tych spraw,
przewidziana w art. 10 ust. 2 projektu, nie moze prowadzi¢ do zmiany zadania. W
nowej regulacji nie przewidziano, aby roszczenia o ustalenie prawa do wykupu
mieszkania lub sprawy o uzupehienie odszkodowania byty rozpatrywane w trybie
postgpowania nieprocesowego, dlatego takie sprawy beda toczy¢ si¢ w trybie
procesu, co wynika z domniemania drogi procesu. Nie wiadomo wigc, dlaczego
takie same sprawy oparte na podstawie art. 5 ust. 2 1 3 ustawy o zmianie ustawy o
zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywania wiasnosci nieruchomosci,
wszczgte przed wejSciem w zycie omawianej noweli, miatyby si¢ toczy¢ w trybie
postgpowania nieprocesowego. Wskazac tez trzeba, ze — z uwagi na fakt, iz projekt
nie zawiera zmian art. 5 ust. 2 1 3 ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych
nabywania wlasnosci nieruchomosci, brak jest przestanek do przyjecia, aby sprawy
prowadzone na podstawie tych przepisow, wszczete po wejsciu w  zycie

przedmiotowego projektu, mialy toczy¢ si¢ w trybie postgpowania nieprocesowego.

III. PODSUMOWANIE

Przedstawiajac powyzsze uwagi Rzad wyraza poglad, ze przediozony projekt ustawy
ze wzgledu na skomplikowanie materii wymaga przeprowadzenia dalszej wnikliwej analizy
istniejacych w omawianym obszarze probleméw. Nie kwestionujac stusznosci idei, jaka
niewatpliwie kierowali si¢ autorzy projektu, Rzad zwraca szczeg6lna uwage na konieczno$¢
uwzglednienia w toku prac parlamentarnych nad przedlozonym projektem wnioskow
wyptywajacych z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, w tym w szczeg6lnosci sugestii

zawartych w niniejszym stanowisku Rzadu.
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