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Ustawa
Z dnia.......... 2010

0 zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania

w prawo wlasnosci nieruchomosci oraz niektorych innych ustaw

Art. 1.
W ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci (Dz. U. z 2005 r. Nr 175, poz. 1459; zm.: z 2007 r.
Dz. U. Nr 191, poz. 1371; z 2009 r. Dz. U. 206, poz. 1590, z 2010 r. Dz. U. Nr 21,

poz. 109) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) art. 1 otrzymuje brzmienie:
SArt. 1. Z dniem wejscia w zycie ustawy prawo wieczystego uzytkowania
przeksztatca si¢ z mocy prawa w prawo wlasnos$ci nieruchomosci, w rozumieniu

Kodeksu cywilnego.”

2) Art. 2 otrzymuje brzmienie:
,wArt. 2. Z dniem wej$cia w zycie ustawy, nie ustanawia si¢ prawa wieczystego

uzytkowania.”

3). Art. 3 uzyskuje brzmienie:

»Art. 3. 1. Podstawa wpisu wiasno$ci na rzecz dotychczasowego uzytkownika
wieczystego, jest decyzja:
1) starosty wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej - w przypadku

nieruchomos$ci stanowiacych wilasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym rowniez



nieruchomosci, w stosunku do ktorych prawo wlasnosci Skarbu Panstwa
wykonuja inne panstwowe osoby prawne;

2) wojta, burmistrza, prezydenta miasta, zarzadu powiatu albo zarzadu
wojewddztwa - odpowiednio w przypadku nieruchomosci stanowiacych
wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego.
la. Organem wyzszego stopnia w sprawach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, jest

wojewoda.

2. Decyzjg, o ktorej) mowa w ust. 1 wydaje si¢ z urzegdu lub na wniosek
zainteresowanego.
3. Decyzja stwierdzajaca przeksztalcenie z mocy prawa uzytkowanie wieczyste

w prawo wilasno$ci nie narusza praw oséb trzecich.”

4). Art. 4 otrzymuje brzmienie:

»Art. 4. 1. Osoba, ktora uzyskata z mocy prawa przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, jest obowiazana do uiszczenia
dotychczasowemu wilascicielowi optaty z tytulu tego przeksztalcenia, z
zastrzezeniem art. 5.

2. W decyzji, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1 albo w pdzniejszej decyzji organu, o
ktorym mowa w powolanym przepisie, dotyczacej tylko kwestii optaty z tytulu
przeksztatcenia wieczystego uzytkowania we wlasnos¢, wiasciwy organ ustala
oplate z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci.
Optate tg, z zastrzezeniem ust. 3 1 4, ustala si¢ jako sume optat rocznych za okres
od 2012 r. do daty, ktora okreslala umowa lub decyzja o oddaniu gruntu w

wieczyste uzytkowanie, w poziomie optaty obowiazujacej w 2011 r.



Tak ustalong optate rozklada si¢ na réwne roczne raty na okres do ktorego
mialo trwa¢ wieczyste uzytkowanie, ptatne do 31 marca danego roku z gory,
poczynajac od 2012 r., z ustawowymi odsetkami w przypadku opozZnienia w
ptatnosci ktorejkolwiek z rat.

3. Osoby fizyczne bgdace w dniu wejscia w zycie ustawy uzytkownikami
wieczystymi nieruchomo$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub
zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowg oraz
nieruchomos$ci rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem
nieruchomos$ci przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy na cele inne niz rolne oraz
nastgpcy prawni tych osob, a takze osoby  fizyczne 1 prawne  bedace
wlascicielami lokali, ktorych udziat w nieruchomosci wspdlnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego, w tym spotdzielnie mieszkaniowe bedace wiascicielami
lub wspotwlascicielami budynkéw mieszkalnych lub garazy, moga zglosi¢ w
terminie do 31 grudnia 2012 r. wniosek o ustalenia optaty, o ktorej mowa w ust. 1
poprzez odpowiednie zastosowanie przepisu art. 67 ust. 3a ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603, z pdézn. zm.). Na poczet ceny nieruchomosci zalicza si¢ woéwczas kwote
rowng wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, okreslona na
dzien zgtoszenia wniosku przez osobg uprawniona.

Wowczas tak wustalona optatg, rozklada sig, na wniosek uzytkownika
wieczystego na raty, na czas nie krotszy niz 10 lat 1 nie dtuzszy niz 20 lat, chyba ze
wnioskodawca wystapi o okres krotszy niz 10 lat.

Nieuiszczona czg$¢ optlaty, roztozonej na raty podlega oprocentowaniu przy
zastosowaniu stopy procentowej réwnej stopie redyskonta weksli stosowanej przez

Narodowy Bank Polski.



4. Dla kazdej z optlat, ustalanych w sposob, o ktorym mowa w ust. 2 1 3, organ
wlasciwy do wydania decyzji moze udzieli¢ bonifikaty od optaty, w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢:

1) Skarbu Panstwa - na podstawie zarzadzenia wojewody;
2) jednostek samorzadu terytorialnego - na podstawie uchwaly wtasciwej rady lub
sejmiku.

5. Nieuiszczona czg¢$¢ optaty na dzienh wydania decyzji, roztozona na raty,
podlega zabezpieczeniu hipoteka przymusowa na nieruchomosci objgtej
przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci. W
przypadku przeksztalcenia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, zwiazanego z odrgbna wlasno$cia lokalu, hipoteka przymusowa
obciaza nieruchomos$¢ lokalowa osoby, na rzecz ktorej nastapito przeksztalcenie, a
w przypadku udzialu we wspdluzytkowaniu wieczystym, odpowiedni udziat we
wspotwlasnosci nieruchomosci. Podstawa wpisu hipoteki jest ostateczna decyzja w
sprawie ustalenia optaty za przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania we
wlasnosc¢,

6. Wojewoda w stosunku do nieruchomos$ci stanowiacych wilasno$¢ Skarbu
Panstwa, a wlasciwa rada lub sejmik w stosunku do nieruchomosci stanowiacych
wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, moga wyrazi¢ zgode na
zastosowanie, innej niz okreslona w ust. 3 in fine, stopy procentowe;.

7. Osobie fizycznej, ktorej dochdd miesigczny na jednego czlonka rodziny w
gospodarstwie  domowym  nie przekracza  przecigtnego  miesigcznego
wynagrodzenia w  gospodarce narodowej za ostatnie pdlrocze roku
poprzedzajacego uwlaszczenie, oglaszanego przez Prezesa Gloéwnego Urzedu
Statystycznego na podstawie odrebnych przepiséw, wilasciwy starosta udzieli, na
jej wniosek ztozony najpdzniej do 31 grudnia 2002 r. , 90 % bonifikaty od optaty, o

ktorej mowa w ust. 1 - 3, jezeli nieruchomo$¢ w dniu poprzedzajacym wejscie w



zycie ustawy stanowila wlasnos¢ Skarbu Panstwa i1 jest zabudowana na cele
mieszkaniowe albo przeznaczona pod tego rodzaju zabudowg.

8. Osobom fizycznym, ktore prawo uzytkowania wieczystego uzyskaty przed
dniem 5 grudnia 1990 r. oraz ich nastgpcom prawnym, w stosunku do
nieruchomosci, ktore w dniu poprzedzajacym wejscie ustawy w zycie stanowily
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, wlasciwy starosta udzieli, na ich wniosek ztozony do 31
grudnia 2012 r., 50 % bonifikaty od optaty, o ktérej mowa w ust. 1 - 3.

9. W odniesieniu do nieruchomosci lub jej czgSci wpisanej do rejestru
zabytkow, oplate, o ktorej mowa w ust. 1 - 3, obniza si¢ 0 50 %.

10. Organ wiasciwy do wydania decyzji moze udzieli¢ wyzszej, niz okreslona
w ust. 7- 9 bonifikaty od optaty, o ktorej mowa w ust. 1, w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych wiasno$¢:

1) Skarbu Panstwa - na podstawie zarzadzenia wojewody;
2) jednostek samorzadu terytorialnego - na podstawie uchwaly wtasciwej rady lub
sejmiku.

11. W zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku, o ktérych mowa
w ust. 7 lub 10, okresla si¢ w szczegdlno$ci warunki udzielania bonifikat i
wysoko$¢ stawek procentowych.

12. W razie zbiegu praw do bonifikat z tytutéw, o ktérych mowa w ust. 7-10,
stosuje si¢ jedna bonifikate korzystniejsza dla dotychczasowego uzytkownika
wieczystego.

13. Do wplywéw osiaganych z optat z tytutu przeksztatcenia ustalanych w
sposdb, o ktérym mowa w ust. 3. stosuje si¢ odpowiednio przepis art. 23 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

14. Organ, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1, zada zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli osoba, na rzecz ktorej zostato

przeksztatcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci



przed uplywem 5 lat, liczac od dnia przeksztalcenia, zbyla lub wykorzystata
nieruchomo$¢ na inne cele niz cele, ktore stanowily podstawe¢ udzielenia
bonifikaty. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej] w rozumieniu art. 4 pkt
13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, spotdzielni
mieszkaniowej w przypadku ustanowienia odrgbnej wtasnosci na rzecz cztonkow
oraz wilascicieli lokali, ktorym przeksztalcono udziat w prawie uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach organ
moze odstapi¢ od zadania zwrotu bonifikaty, za zgoda odpowiednio wojewody,
rady lub sejmiku.

15. Waloryzacji, o ktéorej mowa w ust. 15, dokonuje si¢ wedlug zasad
okreSlonych w art. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

16. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 5 1 14, do wyrazenia zgody przez
wojewodg, rade lub sejmik stosuje si¢ odpowiednio przepis art. 11 ust. 2 ustawy z

dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

5) art. 5 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 5. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci nastgpuje nieodplatnie na rzecz:

1). oséb fizycznych lub ich nastgpcéw prawnych, ktore uzyskaly prawa
wieczystego uzytkowania w zamian za wywlaszczenie lub przejgcie
nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie innych
tytutéw, przed dniem 5 grudnia 1990 r. lub na podstawie art. 7 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st.

Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279).



2) spotdzielni mieszkaniowych lub ich nastepcow prawnych, bedacych
uzytkownikami  wieczystymi  lub  wspotuzytkownikami  wieczystymi
nieruchomosci, ktore uzyskaty uzytkowanie wieczyste w sposdb okreslony w

art. 1 ust. la pkt 1 lub pkt 2.”

Art. 2.

Do spraw wszczetych 1 niezakonczonych decyzja ostateczna, na podstawie
dotychczasowych przepisow ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o przeksztalceniu prawa
wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz. U, z 2005 r. Nr

175, poz. 1459 ze zm.), stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.
Art. 3.

Jezeli na podstawie przepisow szczegdlnych, decyzji administracyjnej,
orzeczenia sadu lub umowy, danej osobie stuzy roszczenie o ustanowienie prawa
wieczystego uzytkowania, z dniem wejscia niniejszej ustawy prawo to przeksztatca
si¢ w prawo nabycia wlasnosci nieruchomosci na warunkach wynikajacych z tych
przepisOw, decyzji, orzeczen lub uméw, z tym zastrzezeniem, ze obowiazek
wniesienia pierwszej oplaty i optat rocznych, staje si¢ cena nabycia, platng w
ratach. Do wustalenia rat ceny 1 termindw platnosci znajda odpowiednie
zastosowanie przepisy art. 71 — 75 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) w brzmieniu
sprzed wejScia w zycie niniejszej ustawy. Po nabyciu wilasnosci nieruchomosci
przez osobg uprawniong 1 wniesieniu czg¢sci ceny w wysokosci odpowiadajace]

pierwszej optacie — jezeli jest wymagana, do dalszych rat ceny znajda zastosowanie



— na wniosek zainteresowanego wilasciciela — odpowiednio przepisy art. 4 ust. 2 — 7

1ust. 9—11.
Art. 4

Do wszczetych 1 niezakonczonych w dniu wejscia w zZycie ustawy,
prawomocnym orzeczeniem samorzadowego kolegium odwotawczego lub
prawomocnym orzeczeniem sadu postgpowan dotyczacych aktualizacji optat
rocznych z tytulu wieczystego uzytkowana, zainicjowanych przed 1 stycznia 2011
r., stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Prawomocne orzeczenie samorzadowego
kolegium odwotawczego lub prawomocne orzeczenie sadu wiaze organ ustalajacy
oplate za przeksztalcenie wieczystego uzytkowania we wilasno$¢ z mocy prawa
(art. 3 ust. 1 i art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. (...) w brzmieniu nadanym

obecna ustawa).
Art. 5

Do wszczetych i niezakonczonych ostateczna decyzja lub prawomocnym
orzeczeniem sadu w dniu wejscia w zycie ustawy, postgpowan dotyczacych
podzialu nieruchomos$ci, ich scalenia lub wywlaszczenia stosuje si¢ przepisy w

brzmieniu obowiazujacym po jej wejsciu w zycie.
Art. 6

W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16,
poz. 93 ze zm.) uchyla si¢ w Ksiedze drugiej Tytut I1. Uzytkowanie wieczyste (art.
232 — 241 1 art. 243)

Art. 7



W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst

jedn. - Dz. U. 22004 r., Nr 261 ze zm.):

1. w art. 13 w ust. 1 skresla sig: ,,oddania w uzytkowanie wieczyste” oraz

skresla si¢ ust. 3,
2. w art. 13 w ust. 4 skresla si¢ ,,oddanie w uzytkowanie wieczyste”,

3. wart. 14 w ust. 1 skredla si¢ ,,lub oddawane tym jednostkom w uzytkowanie

wieczyste bez pobierania pierwszej oplaty” oraz skresla si¢ ust. 4,
4. w art. 15 skresla si¢ ust. 2,
5. w art. 16 skreéla sig ,,lub uzytkowania wieczystego”,
6. w art. 17 w ust. 1 skresla si¢ ,,lub w uzytkowanie wieczyste”,
7. w art. 17 ust. 2 skresla si¢, a w ust. 3 skresla si¢ ,,1 27,

8. w art. 19 w ust. 1 skresla si¢ ,,oddawanie w uzytkowanie wieczyste”, a w ust.

2 — skresla si¢ ,,oddawania w uzytkowanie wieczyste”,

9. w art. 21 skresla si¢ ,,i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz

nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa.”
10. w art. 23 skresla sie ust. 1b,

11. w art. 23 ust. Ic skre§la w pkt 5 ,,ostatniej aktualizacji optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci Skarbu Panstwa oddanych w

uzytkowanie wieczyste lub daty”

12. w art. 23 ust. 1d skresla si¢ pkt 1, a pkt 2c otrzymuje brzmienie -

,Wpltywow osiaganych z tytulu przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania



nieruchomos$ci Skarbu Panstwa we wtasno$¢ oraz optat z tytulu trwalego zarzadu

nieruchomosci Skarbu Panstwa;”

13. w art. 23 ust. 3 po stowach ,,a takze” dalsza czg$¢ przepisu otrzymuje
brzmienie — ,,0d wplywow z optat z tytutu przeksztalcenia prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomos$ci Skarbu Panstwa we wtasno$¢ nieruchomosci, oraz od
odsetek z za nieterminowe wnoszenie tych optat lub ich czgsci potraca si¢ 25%
srodkow, ktore stanowia dochdd powiatu, na obszarze ktorego potozone sa te

nieruchomos$ci.”

13. w art. 24 ust. 1 skresla si¢ ,,1 nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste,

oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy”,

14. w art. 25a skresla si¢ ,,1 nie zostalty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz

nieruchomosci bgdace przedmiotem uzytkowania wieczystego powiatu”,

15. w art. 25 c. skreéla sig ,,i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz

nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego wojewodztwa”,

16. w tytule Rozdziatu 3 skresla si¢ ,,i oddawanie w uzytkowanie wieczyste”

17. w art. 27 skresla si¢ w zdaniu 1 ,,albo oddanie w uzytkowanie wieczyste”

oraz zdanie 2,

18. w art. 28 ust. 1 skresla si¢ ,,albo oddanie w uzytkowanie wieczyste”,

19. skresla si¢ art. 29 - 33,
20. w art. 35 w ust. 1, la skresla si¢ wyrazy ,,do oddania w uzytkowanie

wieczyste,”,

21. w art. 35 ust. 2 skresla si¢ pkt 7, a w pkt 11 skresla si¢ ,,do oddania w

uzytkowanie wieczyste,”,

22.w art. 37 ust. 1 skresla si¢ ,,Jub oddawane w uzytkowanie wieczyste”,

10



23. w art. 37 ust. 2 skresla si¢ pkt 5,

24. w art. 39 ust. 3 skresla si¢ ,,lub oddania w uzytkowanie wieczyste”,

25. w art. 41 ust. 1 skresla si¢ ,,lub oddania w uzytkowanie wieczyste”,

26. w art. 43 ust. 5 skresla si¢ ,,Jub przedmiot uzytkowania wieczystego Skarbu

Panstwa”,

27. w art. 49 a pkt 1 skresla si¢ ,,lub uzytkowaniu wieczystym”,

28. w art. 51 ust. 2 skresla si¢ ,,albo oddaniu jej nieruchomos$ci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste”, a w ust. 4 skresla si¢ ,,oraz nie pobiera si¢ pierwszej
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego”,

29. w art. 53 ust. 2 skresla si¢ ,,lub oddaje tej osobie nieruchomos$ci gruntowe w
uzytkowanie wieczyste”,

30. w art. 60a ust. 2 w pkt 8 skresla si¢ ,,lJub w uzytkowanie wieczyste”, w pkt 9
skresla si¢ ,,zamiany prawa wlasnosci na prawo uzytkowania wieczystego lub
prawa uzytkowania wieczystego na wlasnos$¢, a takze zamiany praw uzytkowania
wieczystego”,

31. skresla si¢ Rozdzial 7. Ustalanie sposobu i terminéw zagospodarowania
nieruchomosci gruntowych (art. 62 — 66),

32. w art. 68 ust. la skresla sig ,,Jub, w przypadku gdy udziat obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego, pierwsza oplate z tego tytutu”,
33. art. 69 skresla sig,

34. skresla si¢ art. Art. 71 — 81,

35. w art. 98 ust 1 skreSla si¢ zdanie 2, a w ust. 3 skreSla si¢ ,,lub
uzytkownikiem wieczystym” 1 ,,lub uzytkownika wieczystego”,

36. w art. 98a ust. 1 skresla sie ,,Jub uzytkownika wieczystego, ktory wniost
oplaty roczne za caty okres uzytkowania tego prawa”,

37. w art. 98b ust. 1 1 2 skresla si¢ ,,albo uzytkownicy wieczysci”,
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38. w art. 102 ust. 4 skresla si¢ ,,lub uzytkownikéw wieczystych”,
39. w art. 103 ust. 112 skresla si¢ ,,1 uzytkownicy wieczysci”,
40. w art. 104 ust. 2 w pkt 4 skresla si¢ ,,lub pozostajace w uzytkowaniu
wieczystym”,
41. w art. 105 ust. 4 skreSla si¢ ,,a ustanowione na tych dziatkach prawo
uzytkowania wieczystego wygasa z dniem wejScia w zycie uchwaty rady gminy
o scaleniu 1 podziale nieruchomosci”,
42. w art. 106 ust. 1 skresla si¢ ,Jlub uzytkownicy wieczysci” 1 ,lub
uzytkownikami wieczystymi”,
43. w art. 109 ust. 1 skresla si¢ pkt 2, a w pkt 3 skredla si¢ ,,oraz prawa
uzytkowania wieczystego”,
44, w art. 109 ust. 3 skresla sie ,,lub prawa uzytkowania wieczystego” i ,,lub
prawo uzytkowania wieczystego”,
45. w art. 110 ust. 1 skresla si¢ ,,oraz prawa uzytkowania wieczystego tych
nieruchomosci”, a w ust. 4 skresla si¢ pkt 3 1 4,
46. w art. 112 ust. 2 skresla si¢ ,,prawa uzytkowania wieczystego”,
47. w art. 113 ust. 2 skresla si¢ zdanie 2, a w ust. 3 skreéla si¢ ,,lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci”,
48. w art. 115 ust. 2 skresla sig ,,uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci,”,
49. w art. 116 w ust. 1pkt 6 otrzymuje brzmienie ,,wlasciciela nieruchomosci, a
w razie braku danych umozliwiajacych jego okreslenie - wladajacego
nieruchomoscia zgodnie z wpisem w katastrze nieruchomosci;”,
50. w art. 119 ust. 1 pkt 4 skresla si¢ ,,lub uzytkownika wieczystego”,
51. w art. 120 skresla si¢ ,,albo uzytkownikow wieczystych”,
52. wart. 121 skre$la si¢ ust. 21 3,
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53. w art. 124 ust. 3 skresla si¢ ,,lub uzytkownikiem wieczystym”; w ust. 5
skresla si¢ ,,albo uzytkownikowi wieczystemu”, ,,lub uzytkownik wieczysty”,
,,albo uzytkowanie wieczyste”; w ust. 6 skresla sie ,,lub uzytkownik wieczysty”,

54. w art. 126 ust. 4 skreéla sig ,,lub uzytkownik wieczysty” 1 ,,lub uzytkowanie

wieczyste”,

55. w art. 128 ust. 1 skresla si¢ ,,uzytkowania wieczystego”, w ust. 2 skresla si¢
,lub prawie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci” oraz skresla si¢ ust. 3,
56. w art. 131 ust. 1 skreéla si¢ ,,lub uzytkownikowi wieczystemu”,
57. w art. 144 skresla sig ust. 2,

58. w art. 148 ust. 4 skresla si¢ ,,lub uzytkownika wieczystego”,

59. w art. 190 skresla si¢ ,,lub uzytkownikow wieczystych”,

Art. 8

O ile w innych ustawach jest mowa o wieczystym uzytkowaniu, po wejsciu w
zycie niniejszej ustawy, z uwzglednieniem art. 3, nalezy do tych regulacji stosowac

przepisy dotyczace prawa wlasnosci nieruchomosci.
Art. 9.

Ustawa wchodzi w zycie z dniem 9 sierpnia 2011 r.
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Uzasadnienie

L. Potrzeba i cel wydania ustawy

Celem ustawy jest:

- zdynamizowanie zmian w zakresie przeksztalcenia prawa wieczystego
uzytkowania w prawo wlasnosci, poprzez wprowadzenie racjonalnej i
odplatnej, powszechnej formuly uwlaszczenia wieczystych uzytkownikow,
zgodnej z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, w tym z uwzglednieniem
skutkow 1 zalecen wynikajacych z ostatniego wyroku TK w tym przedmiocie - z
dnia 26 stycznia 2010 r. (K 9/08),

- wyeliminowanie na przyszlos¢ - po wejsciu w zycie tej ustawy - mozliwosSci
ustanawiania prawa wieczystego uzytkowania oraz

- przygotowanie gruntu dla systemowej zmiany Kodeksu cywilnego (prawa
rzeczowego) celem umozliwienia wprowadzenia postulowanej przez Komisje
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przy Ministrze Sprawiedliwosci nowej
instytucji prawa rzeczowego - uniwersalnej i nowoczesnej — w postaci prawa

zabudowy.
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IL. (Rys historyczny i obecny ksztalt prawa wieczystego uiytkowania — analiza

krytyczna )

a). Instytucja w postaci uzytkowania wieczystego zostalta wprowadzona do
polskiego prawa ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach 1
osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159, ze zm.), a nast¢pnie znalazla si¢ w ustawie z
dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, ze zm.) - art.
232-243 k.c.

W  postaci kodeksowej uzupelnionej regulacja ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, ze zm.; dalej - u.g.n.)
funkcjonuje do dnia dzisiejszego.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym, usytuowanym miedzy
wlasnos$cia a ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Moze ono by¢ ustanawiane na rzecz o0sob fizycznych lub prawnych na
gruntach nalezacych do Skarbu Panstwa oraz - od 27 maja 1990 r., tj. od wejsScia w
zycie ustawy z dnia 17 maja 1990 r. o podziale zadan 1 kompetencji okreslonych w
ustawach szczegbélnych pomigdzy organy gminy a organy administracji rzadowe;j
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 34, poz. 198, ze zm.) — jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkow.

Uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu z wyltaczeniem innych osob
oraz moze swym prawem rozporzadza¢ w granicach okreslonych zasadami
wspolzycia spolecznego, ustawami oraz postanowieniami umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, ktora okresla m.in. okres uzytkowania (od 40 do 99 lat, z
mozliwos$cia przedtuzenia) oraz sposéb korzystania z gruntu.

Staje si¢ on rowniez wiascicielem budynkow 1 urzadzen wzniesionych na

gruncie oddanym w uzytkowanie.
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Za korzystanie z gruntu uzytkownik wieczysty przez caly czas trwania

uzytkowania uiszcza oplate roczna na zasadach przewidzianych w art. 71-81 u.g.n.

b) Uzytkowanie wieczyste jest wytworem epoki realnego socjalizmu,
dostosowanym w swych zasadniczych rozwiazaniach do zalozen 6wczesnego
ustroju, z prymatem wlasnosci panstwowej (socjalistycznej).

Odgrywalo ono istotng rol¢ quasi wlasnosci dla oséb fizycznych i innych
niz panstwowe osob prawnych w okresie, kiedy nie istniala mozliwos¢
nabywania gruntow panstwowych na wlasnos¢ (To ostatnie stalo si¢ mozliwe
od 5 grudnia 1990 r. wraz z wejSciem w zycie ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990
r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci -
Dz. U. Nr 79, poz. 464, ze zm.

W  okresie ostatniego dwudziestolecia zasadno$¢ utrzymywania tej
instytucji byla przedmiotem licznych kontrowersji w doktrynie i praktyce, na
co zwrocil takze uwage w uzasadnieniu wyroku z 26 stycznia 2010 r. (K 9/08)
Trybunal Konstytucyjny.

Nie rozwijajac tego watku polemicznego, krytykujacego pozostawianie w
porzadku prawnym demokratycznego Panstwa tej instytucji, dos¢ odwolaé sie
do Zielonej Ksiegi przygotowanej przez Komisj¢ Kodyfikacyjng Prawa
Cywilnego dzialajgcej przy Ministrze Sprawiedliwosci i zobiektywizowanej
wizji prawniczej tego przedmiotu.

Wskazuje ona na to prawo jako hybrydalny twor, ktory nie odpowiada
wymaganiom, jakie od strony systemowej stawia Konstytucja prawom
rZecZowym.

Komisja Kodyfikacyjna podziela poglad, ze owa watpliwa konstrukcja

prawna sluzgca w okresie PRL zastapieniu wlasnosci, jest wytworem ideologii

16



komunistycznej, w mysl ktorej nieruchomosci mialy niepodzielnie naleze¢ do
Panstwa.

I jakkolwiek sama komunistyczna geneza instytucji nie uzasadnialaby
jeszcze jej eliminacji z porzadku prawnego, gdyby nie wykazywalaby ona wad
konstrukcyjnych i legislacyjnych.

Te ostatnie przejawiaja si¢ zwlaszcza w rozszczepieniu regulacji tej
instytucji miedzy Kodeks cywilny a ustawe o gospodarce nieruchomosciami. Z
kolei wady konstrukcyjne, to przede wszystkim niejasnos¢ rezimu prawnego,
poniewaz trudno rozstrzygna¢ jakie przepisy nalezy uzupeklniajaco stosowaé
do owego hybrydalnego tworu — czy przepisy o wlasnosci, czy o ograniczonych
prawach rzeczowych, i to w drodze analogii, aby uzupelni¢ liczne luki w
prawie.

Jesli do tego dodaé, ze konstytucyjna ochrona wlasnosci nie obejmuje
ochrony innych praw majatkowych oraz, ze pierwotnie zalozony cel instytucji
(jakim bylo wspieranie budownictwa mieszkaniowego) zostal poszerzony na
cele niemajace nic wspolnego z zabudowa, zwlaszcza w odniesieniu do
nieruchomosci rolnych, trudno niezgodzi¢ si¢ z Komisja Kodyfikacyjna Prawa
Cywilnego, ze dalsze utrzymywanie tego hybrydalnego tworu byloby niczym
nieusprawiedliwionym oportunizmem i zle pojetym konserwatyzmem.

Te zreszta wzgledy legly u podstaw uchwalenia kilku ustaw, ktore
ulatwialy przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci,
niekompletnych, niespojnych i Kkrytycznie ocenionych przez Trybunal
Konstytucyjny.

Ostatnig z nich jest ustawa z 29 lipca 2005 r. (...), takze w czeSci

niekonstytucyjna, ktorej radykalng zmiang¢ proponuje niniejszy projekt.
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II1. Zasadnicze rozwiqzania projektu ustawy

Projekt wychodzi naprzeciw dotychczasowym dzialaniom ustawodawcy 1
postulatom Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego przy Ministrze
Sprawiedliwosci 1 proponuje:

- wyeliminowania z Kodeksu cywilnego 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
instytucji wieczystego uzytkowania, co oznacza, ze po wejsciu w zycie ustawy,
jego ustanawianie nie byloby juz mozliwe;

- istniejace w dniu wejscia w zycie prawo uzytkowania wieczystego ulegnie
przeksztalceniu z mocy prawa w prawo wlasno$ci nieruchomo$ci na rzecz
dotychczasowego  wieczystego  uzytkownika. co powinien  stwierdzié¢
(deklaratywnie) decyzja starosta — w przypadku nieruchomos$ci stanowiacych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu
albo zarzad wojewddztwa — odpowiednio, w przypadku nieruchomosci
stanowiacych wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Decyzja tych organow
bedzie podstawa wpisu zmian wilasnosciowych w ksigdze wieczyste;j.
Uwtlaszczenie nie narusza praw osob trzecich.

- oplata za przeksztatcenie (z mocy prawa) wieczystego uzytkowania we wiasnos¢
bedzie odpowiada¢ — co do zasady — optatom, jakie obecnie wnosi wieczysty
uzytkownik, ptatnym w tych samych czasokresach, przez okres do ktérego miato
trwa¢, wg umowy lub decyzji, prawo wieczystego uzytkowania. Jednakze nie
bedzie mozliwa aktualizacja przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego obowiazujacych w dacie wejsScia w zycie ustawy optat rocznych, a
pozostanie jedynie mozliwo$¢ ich obnizenia, na wniosek uwlaszczonego,
dotychczasowego wieczystego uzytkownika, w warunkach obnizki warto$ci

nieruchomosci po roku 2011, okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego,
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- osoby uprawnione do przeksztalcenia wieczystego uzytkowania na podstawie
obecnie obowiagzujacej ustawy z 29 lipca 2005 r. (...) zostang rowniez uwtaszczone
Z mocy prawa, na podstanie niniejszej ustawy, o ile wczesniej nie doszto do
wydania ostatecznej decyzji o przeksztalceniu tego prawa na wilasno$¢ przez
wlasciwy organ na podstawie dotychczasowych przepiséw. Moga one skorzystac z
formuly finansowej ogdlnej (vide — akapit poprzedni) lub, na swo6j wniosek, z
formuty 1 z przywilejow finansowych przewidzianych w dotychczasowej ustawie, o
ile zglosza taki wniosek do konca 2012 r. (data wynikajaca z dotychczasowe;j
ustawy),

- wejscie w zycie projektowanej ustawy, to data 9 sierpnia 2011 r.;

jest ona skorelowana z utrata mocy obowiazujacej czgs$ci przepiséw art. 4 ust. 8 1
ust. 9 ustawy z 29 lipca 2005 . (...) przewidujacych ustawowe bonifikaty na rzecz
niektorych  wieczystych  uzytkownikdw  kosztem jednostek  samorzadu
terytorialnego (wyrok TK z 26 stycznia 2010 r., K 9.08); chodzi o umozliwienie
uprawnionym wieczystym uzytkownikom skonsumowania niekonstytucyjnych
przepisOw, ktorych utratg mocy obowiazujace] TK odroczyt na okres 18 miesigcy,
ktére uptywaja z dniem 8 sierpnia 2011 r.),

- po wejsciu W Zycie niniejszej ustawy, roszczenia o ustanowienie prawa
wieczystego uzytkowania przyznane przez przepisy innych ustaw, wynikajace z
decyzji, orzeczen sadowych lub umoéw, przeksztalcaja si¢ w roszczenia o
przeniesienie prawa wilasnosci, na warunkach finansowych wynikajacych z tych
przepisoOw, decyzji, orzeczen lub umow. Po przewlaszczeniu — na mocy umowy lub
orzeczenia sadu (art. 64 k.c., art. 1047 k.p.c.), wlasciciele moga skorzysta¢ z
korekty warunkow finansowych przewidzianych dla oso6b, ktére zostaty

uwlaszczone z mocy prawa,
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- w decyzji stwierdzajacej nabycie prawa wlasnosci z mocy prawa, albo w decyzji
pozniejszej, dotyczacej tylko kwestii finansowych, wtasciwy organ ustali optate z
tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci,

- w Kodeksie cywilnym oraz ustawie o gospodarce nieruchomosciami dokonuje si¢
skreslenia przepiséw dotyczacych instytucji wieczystego uzytkowania, z wyjatkiem
tych kreujacych roszczenia o ich ustanowienie; te ostatnie, pomieszczone w
roznych ustawach, uzyskaja przymiot roszczenia o nabycie prawa wilasnosci

nieruchomosci,

IV. Warunki finansowe uwlaszczenia 7 mocy prawa.

Jak juz wspomniano w punkcie poprzednim, co do zasady optata z tytutu
przeksztatcenia wieczystego uzytkowania we wilasnos$¢, bedzie rowna sumie optat
rocznych wynikajacych z umowy lub decyzji ustanawiajace] wieczyste
uzytkowanie, za okres do ktorego miato trwa¢ wieczyste uzytkowanie, chyba ze w
dacie wejscia w zycie niniejszej ustawy (2011 r.) obowigzywala zmieniona optata
roczna; wowczas ta optata bedzie podstawa ustalenia optaty za przeksztalcenie
wieczystego uzytkowania we wlasnosc.

Optata ta bedzie wnoszona w ratach rocznych, obliczonych stosownie do czasu
trwania danego wieczystego uzytkowania.

Jednakze uwtlaszczony wieczysty uzytkownik — wskazany w art. 4 ust. 3
(osoba fizyczna bedaca w dniu wejscia w zycie ustawy uzytkownikiem wieczystym
nieruchomos$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami
albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudoweg oraz nieruchomosci rolnych w
rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach

zabudowy na cele inne niz rolne oraz nastgpca prawny tej osoby, a takze  osoba
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fizyczna 1 prawna bedaca wilascicielem lokali, ktorych udziat w nieruchomosci
wspolnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, w tym spotdzielnia
mieszkaniowa bedace wilascicielem lub  wspotwilascicielem  budynkoéw
mieszkalnych lub garazy), moze zglosi¢ w terminie do 31 grudnia 2012 r. wniosek
o ustalenia optaty, o ktorej mowa w ust. 1 poprzez odpowiednie zastosowanie
przepisow art. 67 ust. 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z p6zn. zm.). Na poczet
ceny nieruchomosci zalicza si¢ wowczas kwotg rowna wartos$ci prawa uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci, okreslong na dzien zgloszenia wniosku przez osobg
uprawniona.

Wowczas tak wustalona optate, rozklada sig, na wniosek uzytkownika
wieczystego na raty, na czas nie krotszy niz 10 lat 1 nie dtuzszy niz 20 lat, chyba ze
wnioskodawca wystapi o okres krétszy niz 10 lat.

Nieuiszczona cz¢$¢ optlaty, roztozonej na raty podlega oprocentowaniu przy
zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski.

To alternatywne rozwiazanie dla wskazanej wyzej grupy osob, nawiazuje do
obecnej regulacji 1 zmierza do zachowania ich praw przyznanych wczesniej przez
ustawodawce.

Dla kazdego sposobu ustalenia optaty, organ wiasciwy do wydania decyzji
moze udzieli¢ bonifikaty od optaty, w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych
wlasnos$¢:

1) Skarbu Panstwa - na podstawie zarzadzenia wojewody;
2) jednostek samorzadu terytorialnego - na podstawie uchwaty wtasciwej rady lub
sejmiku.

Nieuiszczona czg$¢ oplaty, rozlozona na raty, podlega zabezpieczeniu

hipoteka przymusowa na nieruchomosci objgtej przeksztalceniem prawa
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uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. W przypadku przeksztalcenia
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, zwiazanego z odr¢bna
wlasnoscia lokalu, hipoteka przymusowa obciaza nieruchomos$¢ lokalowa osoby,
na rzecz ktorej nastapito przeksztatcenie. Podstawa wpisu hipoteki jest ostateczna
decyzja w sprawie ustalenia optaty za przeksztalcenie prawa wieczystego
uzytkowania we wlasnos¢,

Pozostaja tez — do konca 2012 r. dotychczasowe przywileje z art. 4 ust. 81 9
dotychczasowej ustawy (proponowane brzmienie art. 4 ust. 7 1 8) w stosunku do
nieruchomo$ci  Skarbu Panstwa, ktorych Trybunat Konstytucyjny nie

wyeliminowat.

V. Kwestia zgodnosci 7 Konstytucjq proponowanych rozwiqzan

Konstytucyjnos$¢ projektowanego rozwiazania zostanie zachowana, albowiem
projekt uwzglednia wskazania Trybunatu Konstytucyjnego dotyczace tej materii
m.in. zawarte w wyrokach z dnia 12 kwietnia 2000 r. (K 8/98) 1 z dnia 26 stycznia
2010 r. (K 9/08).

Po pierwsze Trybunal Konstytucyjny ustawodawcy pozostawil decyzje
(swobode¢ decyzji) o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania we
wlasnos¢, wskazujac, ze relewantne konstytucyjnie sa jedynie warunki, na
jakich to przeksztalcenie si¢ dokonuje.

Projekt te warunki formutuje bez naruszania praw dotychczasowych wtascicieli
(Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego), a niewielkie korzysci
finansowe dotychczasowych uzytkownikéw i niewielkie straty dotychczasowych
wlascicieli, sa konieczng 1 minimalng ,,ceng” systemowej zmiany modernizacyjnej

oraz kosztem reformowania Panstwa.
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Uwzgledniajac 1 podzielajac  uwagi  Trybunalu  Konstytucyjnego
sformutowane na kanwie wlasnosci komunalnej (ale dotyczace przeciez wszystkich
szczebli samorzadu terytorialnego), podkreslenia wymagaja nastepujace
stwierdzenia TK z uzasadnienia wyroku z 12 kwietnia 2000 r.:

- ,,samodzielnosci finansowej gmin, podobnie jak przyslugujacego im prawa
wlasnos$ci, nie mozna absolutyzowac”;

- ,,gminy musza si¢ liczy¢ z ograniczaniem przyznanych im praw majatkowych”
m.in. dlatego, ze ,,ich wlasnos¢ wywodzi si¢ z wlasnosci panstwowej, ktora stanowi
pokrycie finansowe dla ogoélu reform, nie tylko reformy administracji
publicznej” (teza ta stanowi odwotanie do orzeczenia z 9 stycznia 1996 r., sygn. K
18/95, OTK ZU nr 1/1996, poz. 1).

Zaproponowana zmiana uwlaszczeniowa ma mocne oparcie w przywotanych
tezach 1 standardach konstytucyjnych.

Jest ona kolejnym, systemowym unowocze$nianiem polskiego prawa 1
stosunkow spotecznych, w jakze waznej sferze porzadkowania stosunkow
wlasnosciowych w zakresie prawa wlasnosci nieruchomosci. Otwiera droge nowej
instytucji — prawu zabudowy, 1 wpisuje si¢ w ciag legislacyjnych zmian, na miarg
wyzwan XXI wieku.

Jezeli porowna si¢ ogromne przedsigwzigcia uwlaszczeniowe, dotyczace
wlasnos$ci lokali, w szczeg6lnos$ci te dotyczace wilasnosci spotdzielczej (ustawa z
14 czerwca 2007 r. 1 z 18 grudnia 2009 r.), o kontrowersyjnych 1
niekonstytucyjnych w czgsci zapisach naruszajacych w czesci wlasnos¢ prywatna
spotdzielni mieszkaniowych, w niniejszym projekcie nie ma zasadniczo
profitentéw finansowych uwlaszczenia; jest natomiast jakosciowa i systemowa
zmiana 1 wprowadzanie porzadkujacych unormowan prawnych .

Nastgpuje to po ponad 20 latach niespdjnych, wybiorczych 1

niekonstytycyjnych w czg$ci, propozycji rozwigzan w tym przedmiocie.
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Od 9 sierpnia 2011 r. — tj. proponowanego wejscia w Zycie niniejszej ustawy -
zasadniczy sposoOb ustalenia optat za przeksztalcenie wieczystego uzytkowania we
wlasnos¢ bedzie oparty na stawce oplaty rocznej obowiazujacej w 2011 r..

Pozbawienie gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego moznosci
zwigkszania oplat rocznych (mozliwym, gdyby dalej mialo trwaé wieczyste
uzytkowanie) jest jedyna ,,cena” jaka placa jednostki samorzadu terytorialnego. Ta
cena — wymuszona przez konieczno$¢ zmian systemowych 1 optymalizacji
instytucji praw rzeczowych, jest dopuszczalna, na co zwrocit uwage juz w 2000 .
Trybunal Konstytucyjny. Jest tez konieczna, poniewaz likwidujac wieczyste
uzytkowanie, nie mozna pozostawia¢ jednoczes$nie instytucji aktualizacji optaty,
charakterystycznej dla tej instytucji.

Mozna natomiast i trzeba, dla uczynienia zmiany systemowej spolecznie
akceptowalna 1 finansowo ,opflacalng” dla dotychczasowych wieczystych
uzytkownikéw — w kontekscie pewnych koniecznych komplikacji zwiazanych z
calym procesem uwlaszczenia — wprowadzi¢ mozliwos¢ obnizenia rat ceny (oplaty
za przewlaszczenie), w warunkach obnizenia wartosci nieruchomosci, oraz
zapewnienie mozliwosci skorzystania z korekt finansowych juz istniejacych
(uchwalonych) lub ktore beda wprowadzane przez wiasciwe organy Skarbu
Panstwa badz jednostki samorzadu terytorialnego.

Co do ewentualnych korekt finansowych dalej idacych, ktore miatyby
pojawic si¢ w procesie uwlaszczenia, stwierdzi¢ nalezy, ze sa one mozliwe do
wprowadzenia wola ustawodawcy jedynie w stosunku do gruntoéw Skarbu Panstwa
i to pod warunkiem, ze nie spowoduje to istotnego uszczerbku dla finansowego
funkcjonowania Panstwa i jego jednostek organizacyjnych, Niniejszy projekt takich
zmian nie poleca 1 nie proponuje. Wprowadzenie ewentualnej poprawki w tym

zakresie powinno naleze¢ do Rzadu, w kontekscie skutkow finansowych
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(budzetowych) dla witasciwych panstwowych jednostek organizacyjnych, w
ktorych gestii pozostawaty grunty objgte procesem uwtaszczenia z mocy prawa.

Po drugie - projekt nie narusza Kkonstytucyjnej zasady
sprawiedliwosci spolecznej (art. 2 Konstytucji).

Zasada sprawiedliwosci spotecznej w wigkszosci spraw rozpatrywanych
przez Trybunat Konstytucyjny jest wskazywana jako wzorzec kontroli
rownoczesnie z zasada rownosci (szeroko na temat relacji migdzy tymi przepisami
por. wyrok z 18 grudnia 2008 r., sygn. P 16/07, OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 183).
W sprawach, w ktoérych byla ona przywotana samodzielnie, Trybunat
Konstytucyjny stale przypominal, ze ,stosowanie zasady sprawiedliwosci
spotecznej jako podstawy kontroli konstytucyjnosci prawa wymaga zachowania
szczegblnej powsciagliwosci. Trybunal Konstytucyjny moze interweniowac tylko
w tych przypadkach, w ktéorych naruszenie tej zasady ma charakter oczywisty”
(wyroki TK z: 14 listopada 2000 r., sygn. K 7/00, OTK ZU nr 7/2000, poz. 259; 7
czerwca 2001 r., sygn. K 20/00, OTK ZU nr 5/2001, poz. 119; teza wyrazona po raz
pierwszy w orzeczeniu z 25 lutego 1997 r., sygn. K 21/95, OTK ZU nr 1/1997, poz.
7).

Projekt wprowadza jednolite standardy uwtlaszczenia, a decyzje o
przywilejach finansowych sa pozostawione dotychczasowych wlascicielom
(Skarbowi Panstwa 1 jednostkom samorzadu terytorialnego). Pozostaja tez — do 8
sierpnia 2011 r. 1 31 grudnia 2012 r. przywileje wprowadzone dotychczasowa
ustawa.

Po trzecie — projekt nie narusza zasady zaufania obywateli do panstwa i
prawa (art. 2 Konstytucji).

Zasada zaufania obywateli do panstwa i1 stanowionego przez nie prawa,
zwana takze zasada lojalnosci panstwa wzgledem obywateli, byta wielokrotnie

przedmiotem zainteresowania Trybunalu Konstytucyjnego (por. przekrojowy
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przeglad orzecznictwa konstytucyjnego w tym zakresie w wyroku z 19 listopada
2008 r., sygn. Kp 2/08, OTK ZU nr 9/A/2008, poz. 157). Jej istot¢ mozna
sprowadzi¢ do zakazu zastawiania przez przepisy prawne pulapek, formutowania
obietnic bez pokrycia badz naglego wycofywania si¢ przez panstwo ze ztozonych
obietnic lub ustalonych regut postgpowania (takie rozumienie tej zasady zostato
sformutowane juz w wyroku TK z 3 grudnia 1996 r., sygn. K 25/95, OTK ZU nr
6/1996, poz. 52, a nastgpnie bylo wielokrotnie powtarzane w kolejnych
orzeczeniach, przy aprobacie przedstawicieli doktryny;

Projekt zadnych putapek ani obietnic bez pokrycia nie zawiera.

Wdraza  bezpieczny dla  wszystkich  zainteresowanych  proces
uwlaszczeniowy, nie naruszajac praw nabytych, ani nie obciazajac
dotychczasowych wtascicieli kosztami uwlaszczenia, poza niezbgdna potrzebe
wynikajaca z istoty zniesienia tego prawa na przyszios¢, a wigc zmiany systemowe;j

1 modernizacyjnej.

V1. Bezpieczenstwo operacji uwlaszczeniowej.

Konieczno$¢ wydania decyzji (mimo, ze uwlaszczenie nast¢puje z mocy
prawa), nawiazuje z jednej strony do dotychczasowej procedury, a ma historyczne
wsparcie w unormowaniach komunalizacyjnych 1 uwtaszczeniowych z 1990 r.

Celem takiego rozwigzania jest uporzadkowane 1 bezpieczne, w
szczegoOlnosci dla Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego, przejscie
tej duzej operacji. Decyzje te bowiem beda potaczone z ustaleniem oplaty z tytulu
przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania we wlasnoscé.

Zmiana wilasciciela w ksiedze wieczystej nastgpowacé bedzie na podstawie

takiej decyzji 1 bedzie potaczona z wpisem zabezpieczenia hipotecznego
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wierzytelnosci na rzecz dotychczasowych wiascicieli (SP, jednostek samorzadu

terytorialnego) z tytutu przeksztalcenia.

VILI. Skutki dla BudZetu.

Ustawa nie powoduje ujemnych skutkéw dla budzetu Panstwa. Proces
uwlaszczeniowy nie zmienia dotychczasowych warunkéw uzyskiwania dochodoéw
finansowych przez panstwowe jednostki organizacyjnych i jednostki samorzadu
terytorialnego, a proces wydawania decyzji miesci si¢ w dotychczasowych
procedurach 1 obowiazkach wlasciwych organdéw panstwowych 1 samorzadowych.

Projektowana regulacja rodzi pozytywne skutki spoteczno-gospodarcze i jest

zgodny z prawem Unii Europejskie;.
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Warszawa, 19 sierpnia 2010 r.
BAS-WAPEiIM-1481/10

Pan

Grzegorz Schetyna
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna
w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci oraz niektorych innych ustaw
(przedstawiciel wnioskodawcow: posel Gabriela Mastowska)'

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2009 r. Nr 5, poz.
47 1 Nr 81, poz. 998 oraz z 2010 r. Nr 10, poz. 87) sporzadza si¢ nast¢pujaca opinig:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projekt przewiduje zmiang ustaw: z dnia 29 lipca 2005 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459, ze zmianami), z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, ze zmianami) oraz z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651 1 Nr 106, poz. 675). Proponowana ustawa zaklada zniesienie prawa
uzytkowania wieczystego oraz zmierza do przeksztatcenia tego prawa w prawo
wlasnosci nieruchomosci. Podstawa wpisu wlasnosci na rzecz dotychczasowego
uzytkownika ma by¢ decyzja wlasciwego organu stwierdzajaca przeksztatcenie
z mocy prawa prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnos$ci. Decyzja ma
by¢ wydawana z urzedu lub na wniosek zainteresowanego. Pozostale zmiany
dotycza m.in. trybu 1 zasad ustalania optaty za przeksztalcenie, udzielania
bonifikaty od tej optaty, uchylenia lub odpowiedniej modyfikacji przepisow
prawnych regulujacych prawo uzytkowania wieczystego.

Projekt zawiera przepisy przejsciowe. Proponowana ustawa ma wejs¢ w
zycie z dniem 9 sierpnia 2011 r.

! Projekt w tytule proponowanej ustawy oraz w artykule 1 nieprawidtowo podaje tytut zmienianej ustawy o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnos$ci nieruchomosci.



2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii obje¢tej projektem ustawy

Ze wzgledu na przedmiot projektu nalezy wskaza¢ art. 345 Traktatu o
funkcjonowaniu Unii Europejskiej. Przepis ten stanowi, ze Traktaty nie
przesadzaja w niczym zasad prawa wlasnosci w panstwach cztonkowskich.

3. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Prawo Unii Europejskiej nie reguluje kwestii zawartych w przepisach
opiniowanego projektu.

4. Konkluzja

Przedmiot projektu ustawy o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci oraz niektorych
innych ustaw nie jest objety prawem Unii Europejskie;.

Szef Kancelarii Sejmu

Lech Czapla



Warszawa, 19 sierpnia 2010 r.
BAS-WAPEiIM-1482/10

Pan

Grzegorz Schetyna
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskie;j

Opinia prawna
w sprawie stwierdzenia — w trybie art. 95a ust. 3 Regulaminu Sejmu — czy
poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci oraz
niektorych innych ustaw (przedstawiciel wnioskodawcow: posel Gabriela
Maslowska)' jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej

Projekt przewiduje zmiang¢ ustaw: z dnia 29 lipca 2005 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459, ze zmianami), z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, ze zmianami) oraz z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651 1 Nr 106, poz. 675). Proponowana ustawa zaklada zniesienie prawa
uzytkowania wieczystego oraz zmierza do przeksztalcenia tego prawa w prawo
wlasnosci nieruchomosci. Podstawa wpisu wlasnosci na rzecz dotychczasowego
uzytkownika ma by¢ decyzja wlasciwego organu stwierdzajaca przeksztatcenie
Z mocy prawa prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci. Decyzja ma
by¢ wydawana z urz¢du lub na wniosek zainteresowanego. Pozostate zmiany
dotycza m.in. trybu 1 zasad ustalania optaty za przeksztalcenie, udzielania
bonifikaty od tej optaty, uchylenia lub odpowiedniej modyfikacji przepisow
prawnych regulujacych prawo uzytkowania wieczystego.

Przedmiot projektu ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskie;.

! Projekt w tytule proponowanej ustawy oraz w artykule 1 nieprawidtowo podaje tytul zmienianej ustawy o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci.



Projekt ustawy o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci oraz niektorych innych ustaw
nie jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskie;j.

Szef Kancelarii Sejmu

Lech Czapla
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‘Warszawa, dnia /K grudnia 2010 .
RZECZYPOSPOLITE] POLSKIE]

Komisja Ustawodawcza
UST-00- FZ /10

§ V6 12, 100 | Grzegorz SCHETYNA
SU——— Marszalek Sejmu
oY wld oz JA Lo NN Rzeczypospolitej Polskie]

Szanowny Panie Marszatku

Przekazuje — przyjeta na posiedzeniu w dniu 16 grudnia 2010 r. — opini¢ Komisji

Ustawodawczej:

- o poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa wieczystego
uzytkowania w prawo wlasnosci nieruchomodci oraz mniektérych inmych ustaw

(przedstawiciel wnioskodawcdw poset Gabriela Masiowska).

Z powazaniem
Przewodniczacy Komisji S
L ""’,.-"-
o e

’_/ ‘..«"
/”/:/ - “ s
" [Wojciech Szarama/
-

e



OPINIA nr 484

Komisji Ustawodawczej

W sprayvie poselskiego projektu ustaywy
0 zmiapie ustawy o przeksztaiceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo whasnofci

nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw

przyjeta na posiedzeniu
w dniu 16 grudnia 2010 1.

dla Marszalka Sejmu

Komisja Ustawodawcza, na posiedzeniu w dniu 16 grudnia 2010 r., rozpatrzyla
skierowany przez Marszatka Sejmu — w trybie art. 34 ust. 8 regulaminu Sejmu RP, celem
wyrazenia opinil w $wietle zgloszonych watpliwosci w sprawie zgodno$ci projektu ustawy
z Konstytucjag RP - poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa

wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosei nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw,

Komisja, po przedstawieniu projekiun 1 wysiuchaniu ekspertdw, przeprowadzita

dyskusje. W wyniku glosowania Komisja

- uznala ten projekt za dopuszczalny.

Przewodniczacy Komisji

/Wojciech Szarama/
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Warszawa, dniadd) stycznia 2011 .

SEKRETARIAC LAUFA
WPRELYMELO
BSA 1-021-5/11 Al e} BHEEY 200
{podpis)
Pan
l.ech CZAPILA
Szef Kancelaril Sejmu
<. - ! - A ~ ) /Z/{/ X a‘j . Aﬁe }
VLA AN My, S A WL ’
W odpowiedzi na pismo z dnia 4 stycznia 2011 r., GMS-WP-173-1/11 uprzejmie

przesytam uwagi Sadu Najwyzszego do poselskiego projektu ustawy o zmianie

ustawy o przeksztafceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo wfasnosci

nieryuchomoséci oraz nieltorych innych ustaw.

Z powazahiem

S%/’Vl«’l—‘/%ﬁ "L—é]g/’lww//]/l
Stanistaw DABROWSKI



Warszawa, dnial«?stycznia 2011 r.

BIURO STUDIOW | ANALIZ
Pl. Krasinskich 2/4/6, 00-951 Warszawa

BSA1-021-5/11

UWAGH
do noselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o przeksztaiceniu
prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci nieruchomosci

oraz niektérych innych ustaw

instytucja uzytkowania wieczystego, ktérg zastapiona zostata instytucja wtasnosci
czasowej, do polskiego systemu prawnego wprowadzona zostata ustawa z dnia 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r. Nr 22,
poz. 159). Wejscie w zycie powotanej ustawy, czyli poczynajac od dnia 21 lipca 1961 r.
prawem uzytkowania wieczystego, poza wiasnoscia czasows, stato sig dotychczasowe
prawo zabudowy, prawo wieloletnie] dzierzawy lub uzytkowania gruntu na cele zabudowy,
zarzad i uzytkowanie gruntu ustanowione na rzecz innych jednostek niz panstwowe.
Przejete nastepnie w zmodyfikowanej postaci przez Kkodeks cywilny uzytkowanie
wieczyste, uwazane byto za najlepszg forme =zaspokajania potrzeb w zakresie
budownictwa mieszkaniowego na gruntach panstwowych. W istocle jednakze u zrodet
omawiane] instytucji legly wzgledy ustrojowe, w szczegoélno$ci zasada niezbywalnosci
mienia panstwowego. W warunkach gospodarki rynkowej tak rozumiana zasada ochrony
wilasnosci panstwowej stracita na aktualnoéci, co nie pozostato bez wptywu na oceng
charakteru i trwatoéci uzytkowania wieczystego. Utomnos¢ tego prawa, usytuowanego
miedzy prawem wiasno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi sprawia, ze wiadanie
gruntem na nim oparte ustepuje wiadaniu opartemu na prawie wtasnosci, co wyzwolito
potrzebe przeksztaicen, kiére zapoczatkowata ustawa z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o
zmianie ustawy o gospodarce gruntami [ wywtaszczaniu nieruchomosci. Zakres
uszczuplenia zasobdéw gruntowych nalezacych do Skarbu Panstwa powstaly w wyniku
stosowania przepiséw tej ustawy, ulegt rozszerzeniu w wyniku dalszych zabiegow
legislacyjnych  uwzgledniajacych  potrzeby jednostek samorzadu terytorialnego,
spoéidzielczosci mieszkaniowej, 0sob fizycznych — wiascicieli budynkow i lokali
mieszkalnych wzniesionych na gruntach pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym.
Wskazane przypadki sg wyrazem odchodzenia od omawianej instytucji, a utrwala te



tendencje ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci. Ustawa miata
wprawdzie charakter epizodyczny, niemniej nie mogta byC uznana za akt prawny
wyczerpujacy katalog przypadkéw podlegajgcych uwtaszczeniu. Takiego charakteru nie
ma tez poZniejsza ustawa przeksztatceniowa z 13 pazdziernika 2005 r. Kazda z nich
natomiast odzwierciedla przekonanie o utracie przydatnosci omawianej instytucji w
warunkach prymatu opartego na prawie wtasnoéci wtadania gruntami.

W obowiagzujgcym porzadku prawnym prawo uzytkowania wieczystego pozwala na
realizowanie dwéch podstawowych celow, uzytkownikowi wieczystemu pozwala dokonac
zabudowy gruntu z zachowaniem wiasnosci przedmiotu zabudowy, wiascicielowi gruntu
natomiast zapewnia korzy$ci w postaci odptatnosci — jednorazowej i powtarzalnej.
Proponowane zniesienie prawa uzytkowania wieczystego nie niweczy mozliwosci realizacii
obu tych celéw. W przypadku zamierzonej zabudowy zmieni sie tytut do wtadania gruntem,
wyzbywajacemu sie natomiast wiasno$ci gruntu przystugiwaé bedzie nalezno$¢ w relacji
do cen rynkowych.

Wszystko to przemawia za zasadno$cig przedstawionego projektu, ktéry w swej
zasadnicze] wymowie zmierza do zniesienia instytucji uzytkowania wieczystego. W tym
wzgledzie pozostaje on w zbieznosci ze stanowiskiem Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego, o czym blizej w tzw. _Zieionej Ksiedze.
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W odpowiedzi na pismo z dnja 04 styczmia br. w sprawie
przedtozenia opinii nt., poselskiego projektu ustawy o
przeksztaleeniu prawa wieczystégo uzythowania v prawo
SN wlasnoSei nieruchomoséei oraz niektérych innych ustaw, w

] v zataczenin, przesylamy opinie otrzymane z wojewddztw;
R warmifisko - mazurskiego, zachodniopomorskiego, malopolskiegro,
3 slaskiego 1 16dzkiego.
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Uwagi Wojewddztwa Matopolskiego w przedmiocie projektu

ustawy ,,0 zmianie ustawy o przeksztatceniy prawa uzytkowania wieczystego

W prawo wiasnosci nleruchomosei oraz niektérych innych ustaw”

1. Ustawa eliminuje prawo uzytkowania wieczystego pozostaje zatem pytanie,

o

o1

czy nie jest to ingerencja w samodzielnosé jednostki samorzgdu terytorialnego
W jej prawo whasnosci, a zwhaszeza dochody.
Ponadto w przedmiotowym projekcie:

* projektodawca  postuguje sig  nleaktualnym  tekstem ustawy
0 gospodarce nieruchomosciarmi (art. 3 projektu),

* dodatkowo projektodawea swobodnie uzywa na zimiang okresienia
Wwieczyste uzytkowanig”, wUZytkowania  wieczystego”, Watpliwosei
wzbudza réwniez sformulowanie przepiséw, kidre nie jest zgodne
z zasadami poprawnej legistacji, np. na str. 3 projektu, ustawodawes
formuluje przepie uzywajgc zwrotéw ,Tak ustalona optate ..., czy
» Wowezas tak,...”

. Zgodnie z projektem ustawy prawo uzytkowania wisczystego z mocy prawa

przeksziaica sie, a zatem narzuca sle konieczno$é uiszezenia opfaty przez
uzytkownikéw wieczystych za to przeksztaicenie.

Na tle projektowanej ustawy aktualne pozostaje zatem pytanie czy trescé
nowego art, 3 ust. 3 projektu daje m.in. Wojewddztwu Matopolskiemu prawo —
(po wejsciu w zycie ustawy) -~ przeksztatcenia uzytkowania wieczystego
W prawo wiasnosci, podezas gdy tocza sig postepowania sadowe w zakresie
dekretu o reformie rolnej z powddztwa wnioskodawcow.

Nie jasno sprecyzowano réwniez zapis dotyczacy ustanowienia hipoteki w
przypadku gdy przedmiotem przeksztatcenia Jest udziat w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci zwigzany z prawem wiasnosci lokalu (jak nalezy
rozumie¢ - mieszkalnego oraz uzytkowego), ( art.1 pkt 4 1. nowe brzmienie
art. 4 ust5). Jezeli zapisy ust. 7, 8 nowelizowanego art. 4 dotycza
obowigzkowych bonifikat od oplat za przeksztaicenie praw na nieruchomosci
Skarbu Paristwa nie zrozumialym jest w ust.10 tego przepisu umozliwienie
organom jednostek samorzadu terytorialnego podwyzszania tego rodzaju
bonifikat (poza okreslona w ust 8). Prawo stosowania bonifikat przez jednostki
samorzadu terytorialnego wyraza juz ust. 4 nowego artykutu.

Nie wiadomo czego oczekuje oraz co miat na celu projektodawca wpisujac do
redakcjj ust. 11 art.4 ,warunki udzielania bonifikat (..

W ust. 15 art. 4 blednie przywolano ust. 15 zamiast ust. 14, ponadto
doprecyzowania wymaga zapis dotyczacy waloryzadji, Formutujac zapis ust.
15 przywotano obowigzujaca od 1998 r.(cho¢ tylko formalnie) zasade
stosowania przy waloryzacji wskaznikéw whasciwych do  waloryzagji
nieruchomoscl, a juz dzisiaj sq problemy przy wyliczaniu waloryzadji bonifikaty
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami tzn. jakimi wskaznikami rocznymi
miesigcznymi czy kwartalnymi. Kwestie tg rowniez nalezy dookreslic.



8. Art. 3 projektu wskazuje na biad przedmiotowe] nowelizacji, bowiem postuguje
si¢ niestarannie/zamiennie (oraz  bez konsekwencji stosowania) stowami
sustanowienie prawa" | ,roszczenie cyt. ,Jezeli na podstawie przepisow
szczegolnych, decyzji administracyjnej, orzeczenia sgdu Iub umowy, danej
osobie sluzy roszczenie o Ustanowienie prawa wieczystego uzytkowania
z dniem wejscia w zycie ninigjszej ustawy prawo to przeksztatca sie w prawo
nabycia witasnosci(...)", dalszg tresé niniejszego artykuiu nalezy uznaé za
moggcy budzié watpliwosci w praktycznym stosowaniu przepisu co do
wyliczenia ceny. Wiasciwym wydawaloby sie zastosowanie wprost zapiséw
ustawy o gospodarce nieruchomesciami do  zbycia (sprzedazy),
a uregulowanie jedynie  kwestii gdy podmiot jako przyszty uzytkownik
wieczysty nie miatby (z ustawy o gospodarce nieruchomosciami zwolnienie)
wnosic plerwszej opfaty.

8. Wart. 4 pojawia sie watpliwose, ktdre przepisy stosuje sie w przypadku gdy
wszezete zostaly przed 1 stycznia 2011 rokuy postepowania przed SKO czy
sgdem?. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami dotyczy aktualizacji, a skoro
ustalong w tych postepowaniach optate organ ma uwzgledniac przy ustalaniy
Optaty przeksztatceniowej to nle jest zrozumiatym dlaczego nie miatyby
zastosowania przepisy nowej ustawy w zakresie bonifikat, Przywolujge
kKonkretne przepisy tej nowej ustawy w tym artykule projektodawca Swiadornie
roznicuje uzytkownikéw wieczystych,

Nalezy wskazaé, iz sposab sformutowania zapisow przedmiotowe; ustawy razgco
odbiega od zasad prawidtowe) legislacji. Pozostawienie projektu w przedstawionej
formie bedzie skutkowald problemami interpretacyjnymi na etapie stosowania tych
przepisdvy.

———————
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W odpowicdzi da pisme z dnia 13 styeznia 2001 r (przestape drogg

elektroniezna) dotyezqes konsutach poselskiego projeke wsrany o smionie

uslawy o preekssialeeniv prawa wieezyStego  Evtkowania w o pronvo
wlasnosel nieruehemodei oraz niekidrych inpyel ustas. dalej .projeke”,
uprzejmie przedstawiam nastepujace wwagi:

1) opiniowane zmiany dolyezq przepiséw ustawy 7 dnia 29 [ipca 2005 r.
0 przekszialeeniu prawa uzviRowania wieezysican w prawo wlasnosc
nieruchomoscl (Dz, U. Nr 175, poz. 1459, 7 pézn. zm.). Projekt méwi
nalomiast o mmianic usiawy o preekssicleening pranva witezisiego
uivtkonpania v prawe  wlasno$ei mieruchomosci.. " Zatem
niewladeiwie wskazany zostal (ylul ustawy, kidra mialaby zosiad
Znowelizowana:

2} podsiawowe watpliwosa moze budzié przekszialcenie uzytkowania
wicezystego we whasnode nicruchomodel ex lege. wobee ezego decyzia
administracyjne  mialyby posiadaé. na podstawie  opiniowanago
projektu. jedynie deklaratoryjny charakier;

3) art. 3 ust. 1 projekit w  proponowanym  bhrzmienju SENOWI,
i% ..Podstawg wpisu wlasnosel na rzecz dotychezasowego uzytkownika
wieczystego, jest decyzja..” — celowym wydaje si¢ doprecyzowanie,
iz w regulaci tej chodzi v wpis w ksiodze wieczyste]. a nie w inaym

) rejestrze - publiczoyin,  Zasadnym  jest ez  nazwanie decyzji.

J;f{)};i‘;‘:g\;‘f’u ha podsu-tx,vie ktdrej mialby nastepowad wpis prawa wlasnosci do Ksiggi

el = 45132020 78 617 wieczysie), np. decyzja o stwicrdzeniv przekszialeenia uzyikowania

fax. +48 (22) 20 78 418 wicezyslego W prawo  wlasnofel  nicruchomosel (analogicznie

biuro.prawneGslaskie.n] do art, 3 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. w obecnie sbowiyzijacym.
www, slaskie.pl brzimieniu);

. 4) art, 4 projektu. w  proponowanym  brzmicniu. nic uwzglednia

przypadkow, w kidrych za oddanie Bicruchomosci w uzytkowanie
wieczysic nie pobiera sie opfat rocznych. Sytuacje 1akie przewidziane
59 np. w arl. B .ust, 4 usfawy z dnfa 22 pazdziernika 2004 r.
o jednostkach doradztwa rolniczego, art. 76 ust. 2 zd. 1 ustawy 7 dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami. W prakiyee
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Wystepujg rdwniez przypadki, w kidrveh urytkownicy  wieezvict
nie  ponoszg  oplat  rocznych na moey  zwolnicd  uxyskanyvch
na podslawie nieobowigzujacyeh juz praepisaws

Zapropangwany projekt ustawy yiko fragmemarveznie
reguluje  kwestie  przeksztaleenia  wspéhuzytkowania WICCZYSIeno
we wspélwlasnosé nieruchomoser.

A
R

Mimo, %e sama idea lezaca u podstaw prajekue zastuguje na popareic,
proponowane  rozwigzania prawne maja  niespdiny  charakter oruz
sq sformulowane w gposdh ntewlageiwy, W projekeie wyslepujg liczne
oczywisle  omylki. Ponadio nalezy wskazaé, iz zaodnie z § 84
rozporzgdzenia Rady Ministrdw z dija 20 czerwea 2002 r, w sprawie
~Zasad techniki prawodawezej™ (Dz. U % 2002 r. Nr 100. poz. 908) .. Jeseli
Iniame Seprowad=ane 1 usloviie mialyiy byé liczng alho micilvby naruszud
konstrukee fub spainosé usiamy alho gdy ustenva byle juz poprzednio
wiclokroinie  nowelizowasna, apracownje  sig profekl  nowef ustengy, "
Praponowany projekt zmienilaby prawic calg resé ustaswy o przckszalceniy
prowa  uzythoyania  wicezystopo w pravo  wiasnosel  pleruchomoded.
W konsekwenciil, zapraponowane raziwvigzania nalezaloby ufad w forme
nowej uslawy, a aheenje obowiazujaey ustawy z dnia 29 lipea 20035 .
uchylié,

W zwigzKu z pawyiszymi twagami projekt ten nalezy aceni¢ negatywaie.
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‘Wojewdsdrtw RP

Odpovnadajqo na Wystapieme dotyczqce poselsknego projektu ustawy o zrmanle o L

ustawy o przekazta%cemu prawa wleczystego uzytkowama W prawo. w%asnoscl’ o
meruchomoéc: oraz ﬂl“kféfyf‘h innych ustaw, przedsiawram stanov\!)skowsmav.fle S
Prezantowany prOJekt ustawy budzi szereg watpliwosci.
Uzytkowanie WIeczyste jest, w sxme’de obomazu;qcyén przep;sow prawa g
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r, o prrekuzta#cemu prawa uZytkowznia w;eczystego:. '

W prawo w{asnosm Dz, =z 2005 r. Nr 175, poz 1459 ze zm.), ustawy z 21 s:erpma' )

1997 7. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. u. 4 2010 . NP 102, poz. 651 ze zm)

oraz ustawy z dnia 23 kWIetma 1964 r, Kodeks Cywnny {Dz. U.z 1964 r. Nr 186, poz. 93 .-

ze zm,), nie jak to wskazano w uzasadnieniu pro;ektu ustawy ,wytworem realnego
socjalizmu  dostosowanym w swy:ch zasadniczych rozwiazaniach do zatozen
' bwezesnego USfrOJU natornlast w aktualnie obquzumcym ksztatcle stanowi regulaqe
spetniajacy standardy par‘lstwa demokratycznego , |
Zmiany dokonane w ostatnich latach, uszczegéféwiajqce przepisy dotyczace"
prawa uzytkowania wieczystego spowodovza%y, iz stanowj ono instytucje prawna :"t
odpowiadajacg standardom europejskIm- '
Poprzez ustanowienie uzytkowama wieczystego, uZytkown[k wieczysty UZ}’SKL}}& '
w miarg trwate prawo do korzystania z nieruchomosci. Podkreslic nalezy, iz prawo
to jest prawem zbywalnym i 'dzledzicznym, w swojej istocie zblizonym do prawa

whasnodci. Uzytkownik moZe swoim prawem swabodnie dysponowac, zatem moze je
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sprzedag, obcigzy€, darowaé, a nawet zapisaé W testar'nencfe Staje sie on ponadto
wiascicielem budynkéw urzadzan wzmes;onych na grtmcIe ktory oddany zostaf ‘
w uzytkowanie, ) ’ T

Uzyskanie pféwa uZytkowania wiecé:ystégo .€0 do zasady nastepuie :,_._.
Za odptatnoscig, jednakze kwota ta nie jest }ednorazowa (opfata pierwsza i op%a*y' .
- roczne) 1 jest uzaIeanona ‘od  stawki procentowej od ceny nieruchomosai, ktora'
nastepnie uzaleZnia sae od przeznaczenia meruchomosm '

Ustawodawca przexmdz:ua% réwnie mozliwosé zastosowama boniff ikaty -
el p:estzej op#aty i op{ai rowych z tytutu uzytkowania wieczysiego W przypadku gdy.

mieruchomosé  zostala przeznacz:ona na. jeden  z  celow wymremonychj.'

w art. 68 ww. ustawy z dma 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomasciami.
Taka konstr ukqa sprawia, ze w%ascnaei me fraci prawa .wiasnodcl ©

do meruchomoscx a 1ednoczesme uzyskuje ataw‘e Wp{aw do budzetu w postacl op%at;. R

rocznych. Natomast uvyﬂaowmk wxeczysw u*’yskl_je prawo do wiadania
memchomosc;a na tak e%ugu okres (od 40 lat do 99 lat 7 moZixwosu przed%uzenfa tego
okresu), ze moze na takim gmncxe zrealizowaé zaplanowana inwestycje i uzyskrwac

Z tego tytutu Korzysdi, natomrast me ponosi Jednorazowo pea‘nych kosztow zwigzanych ': D

z nabyciem nieruchomosai. .
| Obownazmace D'ze':uoy usiawy Z dnja ”Q hpc:a 2005 1. dajq uz;dkowmkomm
wieczystym mozliwosé wystgpienia z Zadaniem pxzekszta%cema prawa uzyfkoWama
. wieczystego w prawo wasnosci, jednakze prakfyka wskam;e iz nieczesto kor-ystaja' .
" oni tego Przywileju” | decydu;q sie na 7mzan$ stanu prawnego. W w&ekszosc:
y przypadkdw spowodowane to. jest komecznosc:q poniesiénia zbyt duzych koszfow -
bowiem takie przeksztatcenie jest cdptatie. W projekole Ustawy réwniez WSkazano ‘ '
iz przeksztatcenie z mocy prawa w1eczystego uzytkowama réwniez bedzie odptatne.
Co zatem w przypadku, gdy uzytkownik nie jestw stame ponies¢ tych kosztow, w trybie - |
przeWIdZIanym w - projekcie uatawy” Czy w takief sytuaq: réwniez nabedme prawo '
‘wiasnosci z mocy prawa, ozy bedzie mégt zrézygnowad z tego prawa i zwrécnc
dotychczasowemu whascicielowi nieruchomosé .:)(ielwana~ .My mocg teJ ustawy? -
Czy bedzie zmuszony dostosowad sie do zaproponowane; regulacji | wowczas ’taka
nieruchomo$é bedzie podlegac zabezpieczeniu hipotekg przymusowq’)

Wydaje sie zasadnym, aby zamiast nad cahkownq likwidacjg prawa uzytkowania
wieczystego, zastanowm: sie nad wusprawnieniem regulacji tworzacych to prawo,
w szczegolnosel dotyczgeych przeksztatcania prawa uzytkowania WIeczystego W prawo
wiasnosci, a nie jego likwidacjg w ogole. Uwagi wymaga rédwniez usprawnienie procedur




- e

mlazanych z samym przeksziztceniem praWa uzytkowama wieczystego w prawo

wiasnosci, w szczegéinosm w przypadku Iokall mreszkalnych znajdujacych sie .

w budyrikach wiglolokalowych, tak aby procesy te ‘przebiegaly bardzie] sprawnie.

Bowiem w tym przypadku przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo '
wlasnosci, dokonywane jest w celu zaspokojenieé ich podstawowych potrzeb‘

lokalowych, nie wiaze sie z ogromnym wzbcgacemem

Wartym rozwazenia Jast réwniez rozs7erzenie katalogu celow wskazanyoh'
woart. 72 ust. 3 ustawy z dpnia 21 snemma 1897 I, kibre beds dawaly mozliwosé

udzielenia baonifi kaly od pierwsze] opiaty i apiat rocznych z tytidu uzytkow.ama

wieczystego. Umozhwi to samorzgdom kreowanie w?asnﬁ-j poutytq zagmpodarowama ,

przes‘crzennego na zarzgdzanym tereme NatomtasL nie dopzowadm to do sytuacji,

w  ktorej uzytkownik WIeozy ty z mocy prawa nabedzie prawo w#asnosm
do nieruchomosci, chociaz, nig wywigzuje sie z postanownar‘l umowy o oddamu gmhtu.
- w uzytkowanie wieczyste | wykorzyqiu;e memchomc;sc ocfdana mu W uzytkowanie

' W zUpeinie innym celu, o :

F’QGSumc:wwau pow'y}:s*ze rozwazania,-: nalezy negatywnie 'z_aopir}i'owaC'

zaproponowany projekt ustawy:

Juz sama kons’trukcia prawna uzytkowama wr@czystego siawia prndmrot '

naby\mfajaCy o prawo- w pozyc uprzywﬂe;owanﬂ‘ bow&em daje uzytkowpikowi

mozliwest kor‘fystama z nie SWOJE‘J viasnosci jak wh'%qclei

_ Uzytkovinik' nabywajac nrawo . uzyb(owarza wzemystego za Jedynie. u%amek ' i
'wartoécx tej meruchomoém rmoze txfm prawern swobodme mzporzqdzac W zasadzie

bez ograniczeri, mimo zé nie ponos: pehej odpa‘afnosm ] pozyskany grunt,

Przyiecie zaproponOWanego projekty ustawy i w lonsekwenq; przekszta%oeme
prawa wieczystego u2ytkowan|a w prawo wiasnosci oraz Wyehmrnowanie na przysz!oéc:
po wejSciu w Zyo;e ustaWy mozliwosci ustanow;ema prawa wieczystego uzytkowania,

stanowi jawne naruszenie praw wiascicielskich oraz zasady rownaosci podmiotéw wobeo :

prawa,-zatem negatywnie nalezy cdniesé sie do powyzszego

Ponownege rozwazenia wymaga natomiast kwestia przeksztatcenia z mocy

prawa prawa uzytkowania wieczystego w: prawo wilasnosci w  stosunku
do nleruchomosci lokalowych. . :

Ustawodawca nie powinien z mocy prawa OdEJmOWaO wiascicielowi prawa
do jego wiasnos$ci, natomiast uzytkownik wieczysty * powinien mieé zapewniong
mozliwos¢ wybdfu, czy chce skorzysta¢ z mozliwosci przeksztatcenia przystugujacego

mu prawa we wlasnosc.
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W sw:et!e pOWyZSZego uznad naleZy iz aktUalme obowigzujgce przepisy
dotyczgce prawa u?.ytkowama wseczystego i cyvnlnoprawnego trybu przeksztafcenia
uzytkowania wieczystego we w#asnoéd?, ' pow_mny byé npadal stosowane

. w demokratycznym paristwie prawa, 'natomias-t n-iedopdézcza!ne jest wpréwadzen’ie:tak,

radykainych zmian prowadzacych do IT<w1daq1 prawa uzytkowania wxeczystego
“w ogble. ' '
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Lech Czapla
Zastepca Szefa
Kancelarii Sgjmu
{/ ' M ™ e
SZ&VLOLMZ] Cani € ’ /

W nawigzaniu do przestanego przy pismie Nr GMS-WP-173-1/11 z dnia 4 stycznia
2011 r. poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa

wieczystego uzytkowania w prawo wilasnosci hieruchomosci oraz niektorych innych

ustaw, w zataczeniu przesylam opinie Krajowe] lzby Gospodarczej do przediozonego
projektu.
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Opinia Krajowej Izby Gospodarczej do poselskiego projektu ustawy o zmianie
ustawy o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci

nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw

Krajowa lzba Gospodarcza negatywnie ocenia przedstawiony projekt ustawy o zmianie
ustawy o przeksztafceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci
nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw. Celem wrnioskodawcdéw jest, aby z dniem
wejScia w zycie ustawy prawo uzytkowania wieczystego z mocy prawa uleglo
przeksztatceniu w prawo wilasnosci nieruchomosci na rzecz dotychczasowych
uzytkownikdw wieczystych. Projekt zaklada, Iz decyzja starosty w przypadku
nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub decyzja wojta, burmistrza,
prezydenta miasta, zarzgdu powiatu lub zarzgdu wojewoddztwa — odpowiednio w
przypadku nieruchomosci stanowigoych wiasno$é samorzadu terytorialnego, majaca
jedynie charakter formainy stwierdza faki przeksztatcenia z mocy prawa uzytkowania
wieczystego we wlasnos$¢ i zgodnie z zapisami projektu bedzie stanowi¢ podstawe do

wpisu zmian wiasnosciowych w ksiedze wieczystej.

W naszej ocenie przedstawiony projekt rodzi watpliwosci natury konstytucyjnej.
Konstytucja RP zapewnia jednostkom samorzadu terytorialnego samodzielnosé, prawo
wiasnosci, udzial w dochodach publicznych oraz uzyskiwanie dochodéw wiasnych.
Projekt wyznacza grupe oséb przeksztaicajacych prawo uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnosci, ktora jest uprzywilejowana w stosunku do oséb nabywajgcych
nieruchomoéci oraz w stosunku do innych, pozostatych czionkéw wspolnoty
samorzadowe] — co jest niezgodne z konstytucyjng zasadg réwnosci i sprawiedliwosci

spotecznej.
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W obecnym stanie prawnym istnieje mozliwo$é na wniosek uzytkownika wieczystego
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wiasnosé. Z wnioskiem ©
przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wiasno$é moze wystgpié m.in. osoba
fizyczna i prawna bedgca witascicielem lokali udziat ktérych we wspélnej nieruchomosci
obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, z wnioskiem tym nalezy zwrécié sie do
wiasciciela gruntu. Projekt zaktada, iz przedmiotowa decyzja bedzie miala jedynie
charalter formalny. Nalezy jednak mie¢ na uwadze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z
dnia 26 stycznia 2010r. gdzie TK orzeki, iz sprzeczne z Konstytucjg sa zaskarzone
bonifikaty (zaskarzone przepisy zobowigzywaty wiascicieli nieruchomosci do udzielania
bonifikat od opfat za przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wiasno$é ) gdyz maja
charakter obowigzkowy, tym samym dotychczasowi wiasciciele nie mieli mozliwosci
decydowania o wilasnosci. Stosunek uzytkowania wieczystego wigzacy wilasciciela
nigruchomosci z uzytkownikiem ma charakter cywilnoprawny, oparty jest o zasade
rownosci stron.

Krajowa |zba Gospodarcza pragnie zasygnalizowac, iz zapisy przediozonego projektu
stwarzajg realne zagrozenie spekulacjg nieruchomosciami, ktorych okres wygasniecia
uzytkowania wieczystego jest krétki. W takich przypadkach bowiem optaty bedg ustalone
w niskie] wysokosci. W oparciu o zapisy projektu, co do zasady optata z tytulu
przeksztalcenia wieczystego uzytkowania we wiasnosé, bedzie réwna sumie oplat
rocznych wynikajacych z umowy lub decyzji ustanawiajgcej wieczyste uzytkowanie, za

okres do ktérego miato trwaé wieczyste uzytkowanie.

Projekt w sposdb negatywny wplynie na gospodarke finansowa samorzadow
terytorialnych. Uszczupleniu budzetéw jednostek samorzadéw terytorialnych bedzie
towarzyszyta mozliwos¢ ograniczenia wykonywania zadan. Dodatkowo nalezy wskazag, iz
wysoko$§¢ optaty , od ktérej naliczana jest suma za przeksztalcenie, ustala sig na
podstawie operatu szacunkowego wykonanego przez biegtego majatkowego, ktérego
koszty kazdorazowo pokrywane sa z budzetu samorzadu. Projekt naktadajgc
zobowigzania finansowe jednoczesnie pozbawia jednostki samorzadu terytorialnego

mozliwosci zwiekszenia optat rocznych. W naszej ocenie uzytkowanie wieczyste stanowi
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pozyteczng forme gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Parnstwa i mieniem
komunalnym. Podobne konstrukcje prawne istniejg we Francji, Niemczech, USA, Szwedj,
dlatego nie sposob zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem zawartym w uzasadnieniu do projektu, iz
uzytkowanie wieczyste jest wytworem epoki realnego socjalizmu. Sama konstrukcja
wywodzi si¢ z prawa rzymskiego dzierzawy wieczystej. Majac na uwadze powyZsze, w
naszej ocenie wyeliminowanie z Kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami instytucji wieczystego uzytkowania jest nisuzasadnione

Warszawa, dnia 31 stycznia 2011r.
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