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Stanowisko Rzadu wobec senackiego projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw
dotyczacych nabywania wlasnosci nieruchomosci (druk nr 2204)

Senacki projekt ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczacych nabywania
wlasno$ci nieruchomosci zawiera propozycje noweli szesciu ustaw, a mianowicie:

1) ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 z p6zn.
zm.) — art. 1 projektu ustawy,

2) ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospoli-
tej Polskiej (Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368 z p6zn. zm.) — art. 2 projektu,

3) ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go przystugujacego osobom fizycznym w prawo wilasnosci (Dz. U. z 2001 r. Nr
120, poz. 1299) — art. 3 projektu, a takze jej zmiany — ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przy-
stugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz. U. Nr 72, poz. 749) — art.
6 projektu,

4) ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji
przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz. U. Nr 84, poz.
948 z pdzn. zm.) — art. 4 projektu,

5) ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bgdacych wtasno-
Scig przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spolek handlowych z udzialem
Skarbu Panstwa, panstwowych oso6b prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych
wiasno$cia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 z p6zn. zm.) - art. 5
projektu,

6) ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych pra-
wa wiasno$ci nieruchomosci (Dz. U. Nr 113, poz. 1209 z p6zn. zm.) — art. 7 pro-
jektu.

Z uzasadnienia projektu ustawy wynika, ze celem jej wydania jest wprowa-
dzenie utatwien dla uzyskania prawa wilasnosci nieruchomos$ci oraz usunigcie watpli-
wosci interpretacyjnych, ktére nasuwaja si¢ w toku ich realizacji. Jednakze analiza
projektu ustawy wykazuje, ze cel ten tylko w cze$ci bytby osiagnigty w przypadku jej
uchwalenia. Niektore zapisy .nie sprzyjaja osiagnigciu tego celu, a wrgecz przeciwnie
z r6znych powoddéw moga nawet komplikowac istniejacy stan prawny.

W zwiazku z powyzszym Rzad wyraza nastgpujace stanowisko do zmiany poszcze-

gblnych ustaw.

Ad. 1. Do art. 1 dotyczacego zmiany ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz.
U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 z p6zn. zm.).

Projektowane zmiany zmierzaja do tego, zeby zwigkszy¢ obowiazkowe boni-
fikaty od ceny mieszkan nabywanych przez osoby uprawnione. Obecnie w ustawie o
lasach bonifikaty przy sprzedazy mieszkania dla pracownika wynosza 4% za kazdy
rok zatrudnienia w jednostkach organizacyjnych Laséw Panstwowych, a taczna obniz-
ka nie moze przekroczy¢ 90%. Jezeli zas chodzi o najemcoOw nie bedacych pracowni-
kami Lasow Panstwowych ani ich osobami bliskimi, to obecnie obnizki wynosza 1%



za kazdy rok najmu, ale nie wigcej niz 45%. Natomiast projektodawcy proponuja
zwigkszenie bonifikaty przy sprzedazy lokali do 6% za kazdy rok zatrudnienia w
jednostkach organizacyjnych Lasow Panstwowych, nie wigcej jednak niz 95% (po-
wyzsze uprawnienie dotyczyloby tez osob bliskich pracownikow Lasow Panstwo-
wych), a w przypadku najemcoéw nie bedacych pracownikami jednostek organizacyj-
nych Laséw Panstwowych, ani ich osobami bliskimi zaproponowano zwigkszenie
bonifikaty przy sprzedazy lokalu z 1% do 3% za kazdy rok najmu, nie wigcej jednak
niz 45%.

Propozycja zmiany tej ustawy zmierza do zblizenia zasad zbywania lokali mieszkal-
nych przez Lasy Panstwowe do zasad wprowadzonych ustawa wymieniong w pkt 5. Z
tego powodu wprowadzenie tej zmiany wydaje si¢ uzasadnione. Nalezaloby jednak
rozwazy¢ zasadno$¢ petnego ujednolicenia zasad zbywania lokali mieszkalnych Skar-
bu Panstwa, niezaleznie od tego w czyjej dyspozycji si¢ znajduja.

Ad. 2. Do art. 2 dotyczacego zmiany w ustawie z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwate-
rowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368 z
pozn. zm.).

Zmiana tej ustawy polega na rozszerzeniu kregu osob uprawnionych do

uprzywilejowanego (z obnizkami mogacymi wynosi¢ 95%) nabycia lokalu mieszkal-
nego na osoby bliskie zajmujace lokal po $mierci osoby uprawnionej. Proponuje si¢
tez wprowadzenie jednej, stalej i obowiazkowej obnizki wynoszacej 95% ceny sprze-
dazy lokalu dla osoby uprawnionej begdacej emerytem, rencista lub wdowa (wdowcem)
po tej osobie uprawnione;.
Proponowana zmiana jest zbedna. Bowiem obecnie w Sejmie procedowany jest rza-
dowy projekt nowelizacji w/w ustawy, tj. projekt ustawy o zmianie ustawy o zakwate-
rowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej oraz niektorych innych ustaw (druk nr
1850). W projekcie tym przewiduje si¢ uregulowanie w sposob kompleksowy proble-
matyki sprzedazy lokali mieszkalnych, a jego rozwiazania w zakresie uporzadkowania
1 stosowania ulg przy ich sprzedazy sa dalej idace od regulacji zawartych w projekcie
senackim.

Pomimo powyzszego stwierdzenia o zbg¢dnosci zmiany ustawy z dnia 22
czerwca 1995 r., nalezy si¢ odnies¢ do innych zapisow wystepujacych w tej zmianie —
1 powtarzanych w pozostatych artykutach omawianego senackiego projektu - dotycza-
cych zwolnienia z podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych 1 ustalenia taksy notarialne;j
oraz wysokos$ci wpisu od wniosku o zatozenie ksiggi wieczyste;j .

Odnoszac si¢ do zapiséw o zwolnieniu z podatku od czynnos$ci cywilnopraw-

nych, nalezy stwierdzi¢, ze zwolnienia z powyzszego podatku z tytutu sprzedazy
kwater oraz niektorych lokali mieszkalnych spowoduje uszczuplenie dochodoéw gmin,
gdyz wpltywy z tego podatku stanowia w catosci ich dochéd.
Ponadto, ze wzgledu na spdjnos¢ 1 przejrzystos¢ systemu podatkowego, projektowane
zwolnienia z podatku od czynnosci cywilnoprawnych umow sprzedazy kwater niekto-
rych lokali mieszkalnych, niezaleznie od wynikajacych z tego skutkow finansowych ,
wymagalyby wprowadzenia zmian do ustawy o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych.

Natomiast odnoszac si¢ do proponowanych zapisOw dotyczacych ustalenia
taksy notarialnej oraz wysokosci wpisu od wniosku o zalozenie ksiggi wieczystej, na-



lezy stwierdzi¢, ze propozycja tych zmian pozostaje w kolizji z rozwigzaniami przy-
jetymi w projekcie ustawy o kosztach sqdowych w sprawach cywilnych, o zmianie
ustawy - kodeks postepowania cywilnego oraz o zmianie niektorych ustaw, ktora w
dniu 6 stycznia 2004 r. Rada Ministrow rozpatrzyta i zaakceptowata. Projekt tej usta-
wy zaklada, iz bedzie ona zawierala kompleksowa regulacje kosztow sadowych w
sprawach cywilnych, stad, co do zasady ustawy szczeg6lne nie powinny przewidywac
takich zwolnien. Ponadto, w stosunku do stanu obowigzujacego nowa ustawa o kosz-
tach sadowych w sprawach cywilnych ma w szczego6lnosci: spowodowaé znaczne ob-
nizenie wysokos$ci optat sadowych , ograniczy¢ istotnie ustawowe zwolnienia od tych
kosztéw (zard6wno podmiotowe jak i1 przedmiotowe), wprowadzi¢ w szerokim zakresie
oplaty state, ktorymi bgda objete m.in. wnioski o wpis w ksigdze wieczystej wlasnosci
(optata wedlug art. 41 projektu bedzie wynosi¢ 500 zt), wyeliminowaé¢ zwolnienia od
kosztow z szeregu ustaw. Ta ostatnia propozycja bedzie si¢ odnosita m.in. do ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra przywotano w uza-
sadnieniu senackiego projektu dla poparcia projektowanych zmian. Moca bowiem art.
159 projektu ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych przewiduje si¢
wprowadzenie zmian w art. 12 ust. 5, art. 17" ust. 3, art. 39 ust. 3 i art. 48 ust. 3 usta-
wy o spotdzielniach mieszkaniowych, polegajacych na tym, ze z wymienionych prze-
piséw uchylone zostanie uregulowanie w zakresie wysokos$ci optat sadowych, gdyz
optaty te beda pobierane w wysokos$ci okreslonej w projektowane j ustawie o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (art. 43).

Ponadto przepisy art. 12 ust. 5, art. 17 '* ust. 3, art. 39 ust. 3 i art. 48 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych maja otrzymac nastgpujace brzmienie: ,,Ustala si¢
optatg w wysokosci 1/3 minimalnego wynagrodzenia za pracg, jako koszt zawarcia
umowy notarialne;j.”.

W zwiazku z rozwiazaniami przyjetymi w projekcie ustawy o kosztach sado-
wych w sprawach cywilnych nie mozna poprze¢ zmian zaproponowanych w powyz-
szym zakresie w tym artykule, jak i pozostalych artykutach senackiego projektu usta-
wy.

Ad. 3. Do art. 3 dotyczacego zmiany ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztalce-
niu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
wiasnosci (Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 z p6zn. zm.).

W pkt 1 przedstawionej nowelizacji proponuje si¢ zmiang art. 1 ust. 2 powyz-
szej ustawy, polegajaca na ustanowieniu nowych warunkéw, od spetlienia ktorych
uzaleznione byltoby stosowanie przepisow ustawy o przeksztalceniu (...). Pierwszym
warunkiem bytby okres — 10 lat od dnia ustanowienia uzytkowania wieczystego, po
ktorego uptywie uzytkownik wieczysty moglby wystapi¢ z roszczeniem o przeksztat-
cenie uzytkowania wieczystego we wilasnos¢. Drugim warunkiem bytaby zabudowa
oddanej w uzytkowanie wieczystej nieruchomosci gruntowej, po zakonczeniu ktorej
uzytkownikowi wieczystemu réwniez przyshugiwaloby roszczenie o przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego we wtasno$¢. Jak wynika z proponowanej regulacji, wysta-
pienie kazdej z ww. przestanek miatoby skutkowaé roszczeniem uzytkownika wie-
czystego o przeksztalcenie uzytkowania wieczystego we wlasnosc.

Zmiana ta spowodowataby znaczne skutki, gdyz obecnie obowiazujacy prze-
pis art. 1 ust. 2 okres$la zakres stosowania ustawy z dnia 4 wrzes$nia 1997 r. o prze-



ksztalceniu (....), a takze decyduje o charakterze tej ustawy. Stosownie do jego posta-
nowien przepisy ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu (....) stosuje si¢ do
osob fizycznych, ktére nabyly prawo uzytkowania wieczystego przed dniem 31 paz-
dziernika 1998 r., a takze do ich nastgpcoOw prawnych, jezeli ztozyli wniosek o prze-
ksztalcenie do dnia 31 grudnia 2002 r. przepisy ustawy wyekspirowaly zatem w cza-
sie, tzn. ustawa zostalta zrealizowana.

Ustawa ta z zatozenia miata charakter epizodyczny a i tak funkcjonowata przez 5 lat
(od 1 stycznia 1998 r.).

Zniesienie w/w daty granicznej bytoby dziataniem prawa wstecz, a ponadto spowodu-
je, ze ustawa utraci swoj epizodyczny charakter i wejdzie na stale do porzadku praw-
nego. Tym samym rozwiazania w niej zawarte beda obowiazywac rownolegle z roz-
wiazaniami przyjetymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z p6zn. zm.). Konsekwencja tego stanu rzeczy
bedzie niestabilno$s¢ umow o wieczyste uzytkowanie, zawartych na podstawie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, bowiem umowa taka w kazdej chwili bgdzie mogta
by¢ rozwiazana na wniosek uzytkownika wieczystego, nawet wbrew woli wlasciciela
(gminy, Skarbu Panstwa).

Jak stwierdzono w uzasadnieniu projektowanej regulacji, ustawa z 4 wrze$nia
1997 1. o przeksztalceniu... ma stuzy¢ normalizacji stosunkéw wtasnosciowych w Pol-
sce, dlatego nalezy zmieni¢ jej charakter z epizodycznego na trwaty. Powyzsze stwier-
dzenie nie jest trafne, zwlaszcza w $wietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego,
ktory w uzasadnieniu do wielu wyrokow podkreslat 1 wskazywal, ze prawo uzytkowa-
nia wieczystego pomimo swego szczegdlnego rodowodu nie jest reliktem epoki socja-
listycznej, lecz w swym obecnym ksztalcie stanowi instytucj¢ prawna odpowiadajaca
standardom europejskim. Jest jedna z form prawnych wladania gruntem, ktéra wzbo-
gaca wachlarz mozliwos$ci obrotu nieruchomos$ciami.

Przede wszystkim jednak nalezy podkresli¢, ze w obecnie obowigzujacym
systemie prawnym istnieja regulacje prawne umozliwiajace przeksztatcenie uzytko-
wania wieczystego w prawo witasnosci. Regulacje te sq zawarte w art. 32 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543 z pozn. zm.). Regulacje te spelniaja standardy panstwa demokratycznego i
prawnego, gdyz zachowuja 1 respektuja prawa obu stron — wtasciciela nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste oraz uzytkownika wieczystego. Zachowana jest tu
przede wszystkim konstytucyjna zasada rownos$ci stron umowy. Bowiem przeksztat-
cenie uzytkowania wieczystego we wlasnos$¢ na tej podstawie odbywa si¢ z poszano-
waniem swobody w podejmowaniu decyzji przez wtasciciela (gminy, Skarbu Panstwa)
o zamianie praw. Natomiast prawa uzytkownika wieczystego sa chronione w ten spo-
sob, ze nieruchomos$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana
wylacznie uzytkownikowi wieczystemu (art. 32 ust. 1).

W Swietle powyzszego akt prawny jakim jest ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o prze-
ksztatceniu (...) wydaje si¢ obecnie zbedny w obowiazujacym systemie prawnym. Bo-
wiem ze wzgledu na spdjnos¢ 1 zgodnos¢ wewnetrzna systemu prawa wydaje si¢ nie
do przyjecia fakt funkcjonowania w tym systemie dwu regulacji prawnych normuja-
cych z pewnymi r6znicami te same zagadnienia (ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztalce-



niu...), przy czym druga z tych ustaw budzi powazne watpliwosci co do jej zgodnosci
z Konstytucja.

Odnoszac si¢ do nowej zaproponowanej tresci art. 1 ust. 2 nalezy stwierdzic,
ze ustanowione w tym przepisie przestanki, od spelienia ktérych uzalezniono rosz-
czenie o przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wtasnos¢ nie sa jednorodne i
moga budzi¢ kontrowersje wsrod samych uzytkownikdéw wieczystych. Powyzszy
przepis moze by¢ odbierany jako uprzywilejowujacy grupe uzytkownikoéw wieczys-
tych, ktorym przepis umozliwia wystapienie z roszczeniem po zakonczeniu zabudowy.
Bowiem, jak wynika z praktyki, zabudowa dziatki budowlanej przez osobe fizyczna
trwa Srednio 2-4 lata, a wigc ci uzytkownicy wieczysci mogliby wystapi¢ z roszcze-
niem o przeksztalcenie uzytkowania wieczystego po uptywie terminu 2 razy krétszego
niz pozostali uzytkownicy wieczysci, ktorzy moga wystapi¢ z takim roszczeniem po
uptywie 10 lat od dnia ustanowienia uzytkowania wieczystego.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze trudno jest dostrzec racjonalne
przestanki przemawiajace za reaktywowaniem przepisOw ustawy z dnia 4 wrze$nia
1997 r., ktore wygasty. Tym bardziej, ze oprdcz regulacji wystepujacych w ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami obowigzuje jeszcze inny akt prawny umozliwiajacy
przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wtasno$¢ (ustawa z dnia 26 lipca 2001 r.
o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci (Dz.
U. Nr 113, poz. 1209 z p6Zn. zm.) — proponowana z reszta takze do zmiany w pkt 6.

Zatem propozycja zmiany ustawy o z dnia 4 wrzes$nia 1997 r. o przeksztatce-
niu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
wlasno$ci nie jest zasadna, gdyz zgodnie z intencja 6wczesnego ustawodawcy wygasta
po spetnieniu swoich zadan.

Ad. 4. Do art. 4 dotyczacego zmiany ustawy z dnia 8 wrze$nia 2000 r. o komercjaliza-
cji, restrukturyzacji 1 prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje
Panstwowe” (Dz. U. Nr 84, poz. 948 z pdzn. zm.).

Zmiany dotycza zwolnienia od podatku od czynno$ci cywilnoprawnych przy
zbywaniu lokali w zasobach PKP oraz ustalenia taksy notarialnej, a takze optat za wpis
do ksiegi wieczystej 1 za jej zatozenie. Stanowisko w tej sprawie zostalo wyrazone w
uwagach do pkt 2.

Ad. 5. Do art. 5 dotyczacego zmiany ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszkan bedacych wlasnos$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych
spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wtasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz.
24 7 p6zn. zm.).

W pkt 1 lit. a (dodany lit. ¢ w art. 2 pkt 1a) uzywana jest niewtasciwa termi-
nologia — obecnie nie jest uzywane okreslenie ,,zaktad pracy” lecz ,,pracodawca”, a
ponadto nie wiadomo czy ten ,,zaklad pracy” to tylko zbywca w rozumieniu niniejszej
ustawy czy rowniez jaki§ inny pracodawca. Nie jest zdefiniowane w systemie prawa
tez okreslenie ,,mieszkanie zaktadowe”, co w niniejszej ustawie jest szczegdlnie wa-
dliwe, bo okreslono w niej co rozumie si¢ przez ,,mieszkanie”. W takim przypadku



pojawia¢ si¢ beda watpliwosci czy ,,mieszkanie zaktadowe” oznacza to samo co
,mieszkanie” w rozumieniu art. 2 pkt 3 ustawy.

W odniesieniu do propozycji znowelizowania art. 2 pkt 2 nalezy podkresli¢, iz
w brzmieniu obowiazujacym przepis ten zalicza do kategorii ,,0s6b uprawnionych”
wytacznie tych najemcoéw mieszkan, ktorzy sa albo byli pracownikami zbywcy lub
jego poprzednika prawnego, a takze najblizsza rodzing (o ktérej] mowa w art. 2 pkt 2
lit. b ), stale zamieszkujaca z pracownikiem lub bylym pracownikiem w chwili jego
Smierci 1 spetniajaca inne wymogi ustawowe. Zwazywszy na fakt, iz obowigzek hono-
rowania przez zbywcg uprawnien oséb wymienionych w art. 2 pkt 2 oraz art. 4 ust. 2
ustawy taczy si¢ z wymiernym uszczerbkiem po stronie zbywcy (sprzedaz z obowiaz-
kowa bonifikata), to za zdecydowanie uzasadnione nalezy uznaé zastrzezenie przez
ustawodawce w art. 2 pkt 2 lit. a, iz nabycie wspomnianych wyzej uprawnien jest
uzaleznione od wykazania przez najemcg jakiegokolwiek zwiazku pracowniczego ze
zbywca a nawet tylko z poprzednikiem prawnym zbywcy. Nalezy podkresli¢, iz w
swietle projektowanych zmian osobami uprawnionymi beda nawet ci najemcy, ktorych
zwiazek pracowniczy ze zbywca lub z jego poprzednikiem prawnym nie istniat lub tez
jest albo byt krétkotrwaly, czy tez dawno wygast. W tym kontek$cie propozycj¢ no-
welizacji art. 2 pkt 2 lit.a ustawy, zmierzajaca do nadania statusu osoby uprawnionej
wszystkim osobom, ktére pozostaja ze zbywca w stosunku najmu, niezaleznie od tego,
czy osoby te kiedykolwiek byty zatrudnione u zbywcy lub u jego poprzednika praw-
nego, nalezy uznaé za zbyt daleko idaca. W konsekwencji przyjecia tej propozycji,
wspomniane wyzej osoby uzyskiwalyby korzy$¢ majatkowa kosztem zbywcow, a za-
tem podmiotow, wobec ktorych pozostaja wylacznie w stosunkach komercyjnych (w
stosunkach najmu).

Nowe brzmienie ust. 3 w art. 4, zgodnie z ktorym na pisemny wniosek osoby
uprawnionej zbywca jest obowiazany sprzedac jej mieszkanie na zasadach preferen-
cyjnych, powoduje, ze zaproponowana regulacja budzi zastrzezenia w $wietle przepi-
sow Konstytucji. Bowiem tak sformutowany przepis zawiera znamiona wywtaszczenia
1to na rzecz oséb fizycznych, a zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji wywlaszczenie jest
dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne 1 za stusznym
odszkodowaniem. Dotychczasowe przepisy przyznaja pierwszenstwo w nabyciu lo-
kalu mieszkalnego osobie uprawnionej ale tylko wowczas gdy zbywca przeznaczy
lokal do zbycia. Jest to zasada ,,tagodnego” ograniczenia praw wtasciciela, analogicz-
na do zasad sprzedazy lokali mieszkalnych z zasobu Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego. Wydaje sig, ze ta zasada powinna pozostac.

Takze krytycznie nalezy odnies¢ si¢ do zawartej w art. 6 ust. 2 1 3 ustawy,
propozycji aby do okresu pracy, od ktorego zalezy pomniejszenie ceny sprzedazy
mieszkania osobie uprawnionej dolicza¢ okresy pracy w jakimkolwiek, czyli takze w
niepowigzanym w zaden sposob ze zbywca, przedsigbiorstwie panstwowym lub ko-
munalnym, panstwowej lub samorzadowej osobie prawnej lub jednostce organizacyj-
nej oraz spolce z udziatem Skarbu Panstwa. Wprowadzenie tej zmiany spowoduje roz-
szerzenie zakresu podmiotowego uprawnionych., czyli osoby uprawnione beda mogty
wykupi¢ lokal na jeszcze bardziej korzystnych warunkach niz dotychczas. Nalezy
przyjaé, iz natozenie na zbywcdéw obowiazku honorowania powyzszych uprawnien
byloby nieuzasadnione.



Odnoszac si¢ do zaproponowanego, nowego przepisu art. 10a, nalezy stwier-
dzi¢, ze w swietle definicji ,,mieszkania” zawartej w art. 2 pkt 3 nowelizowanej usta-
wy proponowany przepis art. 10a jest zbedny. Przepis ten jest wysoce wadliwy.
Przepis ust. 2 tego nowego art. powtarza regulacje zawarte w ustawie z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o wlasnosci lokali, co jest niezgodne z zasadami techniki prawodawcze;j.
Nalezy przy tym wskazaé, ze jego intencja polegajaca na tym, ze zbyciu podlega
mieszkanie wraz z przypadajaca czgscia wlasnosci gruntu albo prawa wieczystego
uzytkowania (co jest oczywiste w Swietle ustawy o wilasnosci lokali) jest zapisana w
sposOb niejasny 1 sprzeczny z w/w ustawa o wlasnosci lokali, szczegdlnie z art. 3 tej
ustawy. Wprowadzenie tego przepisu do systemu prawa moze wywota¢ szereg kom-
plikacji na gruncie prawa rzeczowego (w tym w systemie ksiag wieczystych).

Podobnie jak w przypadku projektowanych zmian w ustawach wymienionych
w pkt 2 1 4 zaproponowane zwolnienie od podatku od czynno$ci cywilnoprawnych
oraz ustalenie taksy notarialnej i wpisu od wniosku o zatozenie ksigegi wieczystej, sta-
nowisko Rzadu w tej sprawie zostato wyrazone w pkt 2.

Ad. 6. Do art. 6 dotyczacego zmiany ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o zmianie
ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshugujacego osobom
fizycznym w prawo wlasnosci (Dz. U. Nr 72, poz. 749).

Zaproponowana zmiana polega na uchyleniu art. 2 w/w ustawy, ktory okresla
termin do skladania wnioskow o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnosci do dnia 31 grudnia 2002 r. Termin ten juz uptynal, w zwiazku z czym
bezprzedmiotowe stato si¢ uchylenie tego przepisu. Sprawa ta wiaze si¢ ze zmianami
proponowanymi w pkt 3 1 zgodnie ze stanowiskiem Rzadu do pkt 3, nie powinna zo-
sta¢ przyjeta.

Ad. 7. Do art. 7 dotyczacego zmiany ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu
przez uzytkownikow wieczystych prawa witasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 113,
poz. 1209 z pdzn. zm.).

Ustawa ta do dnia 15 lipca 2003 r. (do czasu wejscia w zycie ustawy o
ksztatltowaniu ustroju rolnego) dotyczyta osob fizycznych, ktére uzyskaty uzytkowanie
wieczyste przed dniem 27 maja 1990 r. na ziemiach potnocnych i zachodnich. Na
skutek zmiany wprowadzonej ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego uprawnienia te
rozszerzono na terytorium catego kraju oraz wprowadzono przeksztatcenie na wila-
sno$¢ z mocy prawa. Zaproponowana zmiana w art. 1 ust. 2 spowoduje, Ze zostanie
poszerzony krag oséb uprawnionych do przeksztatcenia. Obecne regulacje stanowia,
ze z przeksztatcenia skorzystaja osoby, ktore byly uzytkownikami wieczystymi jedno-
cze$nie w dwoch datach — 26 maja 1990 1 w dniu 24 pazdziernika 2001 r., a z obowia-
zujacego ust. 2 wynika, Ze nastgpcy prawni maja réwniez te uprawnienia, jesli uzy-
skali prawo uzytkowania wieczystego po dniu 24 pazdziernika 2001 r. Natomiast za-
proponowana zmiana ust. 2 przewiduje, ze kazda osoba fizyczna bedaca nastgpca
prawnym migdzy datami 26 maja 1990 1 24 pazdziernika 2001 r. rdwniez nabywa
prawa do bezplatnego przeksztatcenia. Spowoduje to dalsze uszczuplenia budzetow
podmiotow oddajacych nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, gtdownie gmin. O ile
jeszcze funkcjonowanie tego przepisu w szczegolnych warunkach Ziem Péinocnych i



Zachodnich miato uzasadnienie spoteczne, to po rozszerzeniu tych przepisOw na ob-
szar catego kraju nalezatloby wystrzega¢ si¢ dalszego rozszerzania kregu osob upraw-
nionych. Mozna by natomiast rozwazy¢ czy nie dotaczy¢ do tego kregu spadkobier-
cow 0sob fizycznych.

Do art. 8,9 i 10 zawierajacych przepisy przejSciowe.

W uzasadnieniu brak jest wyjasnienia uzasadniajacego zmiang procedur w
trakcie zatatwiania spraw bedacych juz w toku (art. 8).

Art. 9 silnie ingeruje w wykonywanie prawa wilasnosci podmiotow, ktore
uprzednio zgodnie z przepisami prawa nabyly nieruchomosci, gdyz nakazuje zbywac
je przy zastosowaniu pierwokupu, za cen¢ nabycia zwaloryzowana jedynie wskazni-
kiem wzrostu cen dobr inwestycyjnych. Ponadto iluzorycznym jest prawo pierwokupu,
ktore w istocie uzaleznione jest od wczesniejszego sadowego stwierdzenia naruszenia
prawa przy przeksztalceniach wtasno§ciowych.

Powazne watpliwosci wzbudza ust. 3 art. 9. Proponowana regulacja jest nie-
jasna 1 w praktyce wywotataby trudnosci, gdyz nie wiadomo z jakim zadaniem lokator
moze wystapi¢ do sadu oraz przed jakim sadem 1 w jakim trybie ma go dochodzi¢.
Rowniez nie mozna sig¢ zgodzi¢ z zamieszczonym w tym ustgpie zapisem o zwolnieniu
postepowania z optat sadowych — uzasadnienie jak w pkt 2 stanowiska Rzadu.

Nalezy tez podkresli¢, ze wskaznik cen dobr inwestycyjnych za kwartal w
stosunku do poprzedniego kwartatu, o ktorym mowa w art. 9 ust. 5 projektu, jest opra-
cowywany i oglaszany od 1997 r. w zwiazku z art. 53 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia
1996 r. o komercjalizacji 1 prywatyzacji (Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 z pdzn.
zm.). Shuzy on do okre$lania oprocentowania rat naleznosci za akcje nabywane od
Skarbu Panstwa w spotkach powstalych w wyniku prywatyzacji. Dla okresu sprzed
1997 r. Gléwny Urzad Statystyczny nie dysponuje danymi, ktore moglyby stanowic¢
podstawe do obliczenia wskaznika, o ktérym mowa w projekcie.

Zapisy w/w art. 8, 9 1 10 wymagaja dodatkowych analiz w zakresie ich kon-
stytucyjnosci. Podejmowane juz proby zatatwienia tej trudnej do rozwiazania sprawy
zakonczyly si¢ negatywnym orzeczeniem Trybunatu Konstytucyjnego.

Zwrocenia uwagi wymaga tez fakt, ze przepisy te sformutowane sa w sposob
zawity, wielokrotnie odwotujac si¢ do tresci zmienianych przepisow.

Reasumujac, Rzad widzi potrzebe nowelizacji ustaw regulujacych zbywanie
mieszkan zaktadowych w kierunku ujednolicenia uprawnien, procedur i zasad zbywa-
nia. Jednakze Skarb Panstwa nie ma finansowych mozliwosci zrekompensowania
zbywcy skutkow finansowych obligatoryjnej sprzedazy mieszkan na warunkach prefe-
rencyjnych. Tym bardziej, ze nie wiadomo jakiej wielkos$ci beda to skutki, gdyz pro-
jektodawca nie dokonat oszacowania skutkéw finansowych dla budzetéw jednostek
samorzadu terytorialnego, ani dla budzetu panstwa z tytulu zmniejszenia dochodow.

Zgodnie bowiem z postanowieniami art. 3 ust. 2 lit. b ustawy z dnia 26 listo-
pada 1998 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2003 r. Nr 15, z p6zn. zm.), dochodami
publicznymi sa dochody z mienia, w szczeg6lnosci z najmu oraz dzierzawy 1 innych
umow o podobnym charakterze. Nieprawdziwe jest zatem stwierdzenie w uzasadnie-
niu do senackiego projektu ustawy, iz ,,projekt nie wywotluje negatywnych skutkow
dla budzetu panstwa i finanséw jednostek samorzadu terytorialnego.”



W zwiazku z powyzszym oraz ze wzgledu na to, Ze projekt ustawy o zmianie
niektorych ustaw dotyczacych nabywania wlasnos$ci nieruchomosci zostat przez Sejm
RP skierowany do Komisji Sejmowych, Rzad ogranicza si¢ do wskazania wad, jakie
projekt ustawy zawiera, nie wypowiadajac si¢ co do dalszego procedowania nad tym
projektem.



