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Stanowisko Rzadu do poselskiego projekiu ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosei nieruchomosci oraz 0 zmianie nie-
ktorych ustaw (druk nor 1695)

Projckt ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnodcei nieruchomoscei oraz o zmianie niektérych ustaw przewiduje likwidacje ist-
niejacej obecnie instytucji uzytkowania wieczystego. Eliminacja tego prawa z syste-
mu prawnego ma sig¢ odby¢ poprzez przeksztatcenie z mocy prawa uzytkowania wie-
cZystego we wiasnos¢. Zaproponowane zasady i tryb tego przeksztalcenia wzbudzaja
wiele zastrzezen zaréwno natury merytorycznej jak i legislacyjnej, gdyz projekt zawie-
ra wiele nicscistosci 1 nie reguluje wielu kwestii, niezbednych dla prawidtowej realiza-
¢ji ustawy w praktyce, a ponadto powoduje powazne skutki spoleczne i gospodarcze
dla samych uzytkownikow wieczystych, dla jednostek samorzadu terytorialnego oraz
dla Skarbu Panstwa.

Podstawowe znaczenie przy rozpatrywaniu powyzszego projektu ma odpo-
wiedz na pytanic czy konieczne jest likwidowanie prawa uzylkowania wieczystego, a
wige czy znajduje uzasadnienie tak radykalne posuniecie jak eliminacja z systemu
prawncgo bardzo waznej i ugruntowancj juz w systemie prawa polskiego formy wia-
dania nieruchomosciy jaka jest uzytkowanie wieczyste? Nalezy zatem rozwazy¢ czy
istnieja dostateczne przestanki przemawiajace za likwidacja tego prawa. Nie mozna
bowiem optowaé za likwidacja uzytkowania wieczystego stwierdzajac jedynic, ze
catkowicie nieklopotliwym prawem podmiotowym jest wtasnosé nieruchomosei. Na-
lezy tez mie¢ na uwadze, ze likwidacja tego prawa poglebi niewatpliwie poczucie nie-
stabilnosci prawa i jego instytucji. Ale przede wszystkim tak powaznej decyzji, ro-
dzacej wielorakie skutki spoleczno-ekonomiczne, nie mozna podejmowac bez kon-
sultacji i porozumienia z bezposrednio zainteresowanymi ta regulacja podmiotami,
ktorych dotkna te skutki. Chodzi tu o obecnych wiascicieli nieruchomogei — jednostki
samorzadu terytorialnego, w szezegolnosci gminy oraz Skarb Pafnstwa. Nie mozna
takze bez przeprowadzenia jakiejkolwick analizy skutkow, Jakie wywota likwidacja
uzytkowania wieczystego, decydowad o zbednosci i nieprzydatnosci tego prawa w
polskim systemie prawnym.

Trzeba przyznaé, ze w latach 90 — tych, po wprowadzeniu w Polsce gospodarki
rynkowe] pojawily si¢ glosy krytvkujace instytucje uzytkowania wieczystego, zarzu-
cajace jej przede wszystkim socjalistyczny rodowod. Glosy te wskazywaly, ze insty-
tucja ta ukonstytuowata sie w 1961 r. w ustawie dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (Dz. 1. Nr 32, poz. 159). Zrodzita sie z potrzeb urba-
nizacyjnych, gdyz stanowila wedlug pierwotnych zatozen formg prawng wyposazenia
inwestoro6w w  dostepny zasob gruntow budowlanych. W owych czasach chodzito
bowiem o dostarczenic inwestorom, w tym 1 osobom fizycznym gruntéw paristwo-
wych w szezegolnosei pod budownictwo mieszkaniowe na warunkach preferencyj-
nych. Jednak instytucja ta, bez wzgledu na motywy jej utworzenia upowszechnita sie i
obecenie w obrocie prawnym wystepuje w skali masowej.

Osoby krytykujace i nieprzychylne uzytkowaniu wieczystemu nie opowiadaty
si¢ jednak nigdy za calkowita eliminacja tej instytucji z systemu prawa, a Jedynie za




J¢j modytikacja, dostosowwjacg uzytkowanie wieczyste do wymogow gospodarki ryn-
kowej i przeksztatcenia w kapitalistyczna forme wladania nieruchomosciami. Nawet
daleko idacy poglad w tej sprawie zaprezentowany w LZarysie reformy ustawodawcze]
przepisow kodeksu cywilnego o podmiotowych prawach rzeczowych”, opowiadajacy
si¢ za eliminacja uzytkowania wieczystego, nie szed! tak daieko jak regulacje przed-
stawione w posciskim projekcie, gdyz w powyZszym opracowaniu zaproponowano
zastgpiente uzytkowania wieczystego wiasnoscia czasowa. Zrealizowanie te} propo-
zycji nie uszczuplitoby katalogu praw rzeczowych funkcjonujacych w polskim syste-
mie prawnym, natomiast przyjecie regulaci 7. projektu poselskiego spowoduje wysta-
picnie luki w tym katalogu.

Pordéwnujac instytucje uzytkowania wieczystego z poczatkéw jej funkcjonowa-
nia z obecnie funkcjonujaca, nalezy stwierdzié, Ze uzytkowanie wieczyste przeszio
gleboka cwolucje. Wraz ze zmiang systemu gospodarczego dostosowano rowniez
uzytkowanie wieczyste do wymogdéw gospodarki rynkowej. Szczegolnie podczas prac
nad ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000
r. Nr 46, poz. 543 z pozn. zm.), kierujac sie wystepujacymi potrzebami podjeto probe
przeobrazenia uzytkowania wieczystego w nowoczesna forme prawna wiadania nieru-
chomosciami, uwzgledniajaca wymogi gospodarki rynkowe;j.

Obecnie instytucja uzytkowania wicczystego uregulowana jest w Kodeksie Cy-
wilnym (art. 232-243) oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami. Uzytkowanie wieczyste ustanawiane jest w drodze umowy w formie
aktu notariainego na okres od 40 do 99 lat mozliwoscig przedtuzenia na dalsze w/w
okresy. Jest prawem zbywalnym oraz dziedzicznym. Moze rowniez stanowi¢ przed-
miot hipoteki. Uzytkowanie wieczyste moze byé ustanawiane tylko na nieruchomo-
sciach publicznych, czyli stanowiacych wiasnosé jednostek samorzgdu tervtorialnego
oraz Skarbu Pafistwa. Uzytkownik wieczysty zobowiazany jest do uiszczania wlasci-
cielowi nieruchomodci oplat rocznych, ktérych wysokos¢ oraz tryb ustanawiania i ak-
tualizacji regulujg szczegolowo przepisy prawa (ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami), chroniac w ten sposdb uzytkownika wieczystego przed ewentualnymi nad-
uzyciami w tym zakresie ze strony wlasciciela. Niewgtpliwym plusem tego prawa jest
okolicznosé, ze inwestor (uzytkownik wieczysty) unie ponosi jednorazowo pelnych
kosztow nabycia nieruchomosci, uzyskujac prawo trwajace na tyle dhugo, aby mogt
zrealizowa¢ inwestycje i czerpad 7 nigj korzysci, majac jednoczesnie mozliwosé zby-
Cia tego prawa. Natomiast wiascicicl (jednostka samorzadu terytorialnego lub Skarb
Pafistwa) otrzymuje state wptywy do budzetu w postact oplat rocznych (rente grunto-
wa).

Jak wynika z powy7szego nie mozna sie zgodzi¢ ze stwierdzentem zawartym w
uzasadnieniu, 7e w warunkach ustroju pafistwa opartego na zasadzie demokracji uzyt-
kowanie wicczyste stato si¢ catkowicie nic uzasadnione i zbgdne. Nalezy w tym miej-
scu dodac, ze podezas prac legistacyjnych nad projektem ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami Krakowski Instytut Nieruchomosci opracowat raport pt. ,,Uzytkowanie
wieczyste w gospodarkach rynkowych”, Z powyZszego raportu wynika, ze w bardzo
wielu krajach $wiata. takze w tych, w ktorych nigdy nie funkcjonowat ustréj socjali-
styczny (np. we Francji, Holandii, Szwajcarii, Belgii, Wielkiej Brytanii, Szwecji, Sta-
nach Zjednoczonych) funkcjonujq prawa do nicruchomosci, noszace co prawda inna
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nazwe ale bedace w swej tresci odpowiednikami polskiego prawa uzytkowania wie-
czystego.

Do instytucji uzytkowania wieczystego ustosunkowal si¢ réwniez Trybunat
Konstytucyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 12 kwietnia 2000 r. sygn. akt K.8/98
stwierdzajacego niezgodnosé z Konstytucja przepisow ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997
r. 0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wicczystego przystugujacego osobom fizycz-
nym w prawo wilasnosci (Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299). Trybunat wskazal na
funkcjonujace obecnie w porzadkach prawnych wielu krajow prawa zblizone w swej
tresei do uzytkowania wieczystego, powolujac i omawiajac jako przyklad instytucje
funkejenujace w dwu krajach: dzierzawe wieczystg 1 dzierzawe w celu zabudowy wy-
stgpujace we Francji oraz prawo zabudowy funkcjonujace w prawie niemieckim. Przy
czym Trybunal zwrdcit uwage, ze istnienie silnego prawa do gruntu, ktore jest - obok
wlasnosci - prawem umozliwiajacym podejmowanie i realizacje inwestycji, w tym
budownictwa mieszkaniowego. to cecha wspolna wielu porzadkéw prawnych. Trybu-
nat wskazal tez pierwotny wzorzec tych instytucji — znana prawu rzymskiemu emfi-
teuze, bedaca dziedzicznym i zbywalnym prawem trwatego (wieczystego) uzytkowa-
nia cudzego gruntu za zaplata daniny.

W zwigzku z powyzszym oceniajac prawo uzytkowania wieczystego Trybunal
Konstytueyjny stwierdzit, ze prawo 1o pomimo swego szezegdinego rodowodu nie
Jest reliktem epoki socjalistycznej, lecz w wyniku dokonanych w ostatnich latach
7mian - w swym obecnym ksztalcie — stanowi instytucje prawng odpowiadajaca, stan-
dardom europejskim. Jest jedna z form prawnych wiadania gruntem, ktéra wzbogaca
wachlarz mozliwosel obrotu nieruchomodciami. Przy czym Trybunal Konstytucyjny
nie kwestionuje fakiu, ze uzytkowanie wieczyste zostalo wprowadzone do systemu
prawa polskiego w okresie, gdy nic byta mozliwa sprzedaz gruntéw panstwowych. Nie
kwestionuje tez oceny, ze w tamtym okresie byto ono wykorzystywane jako jedna z
lorm uprzywilejowania niektorych osob. Trybunat zwraca jednak uwage, ze ewolucja
rozwiazan normatywnych doprowadzita do tego, ze dzi$ prawo to oczyszczone z ele-
mentow administracyjnego nacisku, jest sprawnym narzedziem gospodarki rynkowej,
dostgpnym dla wszystkich podmiotow na rownych zasadach, konkurujacym w obrocie
Z prawem wiasnosci.

Pomimo to w obowigzujacym stanie prawnym funkcjonuja regulacje prawne
umozliwigjace przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasnosé. S to:
1) art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, 2)
wiw ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci oraz 3) ustawa z 26 lip-
ca 2001 o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wiasnosci nieruchomo-
sci (Dz. U. Nr 113, poz. 1209 z pozn. zm.),

Zgodnie 7 art. 32 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomosé
gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana wytacznie uzytkow-
nikowi wieczystemu. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego regulacja ta jest jedyna
dopuszczalng regulacja w tym zakresie, gdyZ normuje przeksztalcenie uzytkowania
wieezystego we wlasnosé z poszanowaniem regut regulujacych funkcjonowanie go-
spodarki rynkowej, a takze konstytucyjnych zasad panstwa prawa, w przeciwienstwie
do pozostatych regulacji. a w szezegotnosei do ustawy z dnia 4 wrzes$nia 1997 1. o
przeksztalceniu (.....), kt6ra zostata zaskarzona do Irybunatu Konstytucyjnego. Pod-




stawowg zasada uwlaszezenia w oparciu o te regulacj¢ jest uwlaszczenie na wniosel_c.
W pierwotnej wersji. przed orzeczeniem Trybunalu Konstytucyjnego przeksztatcenie
odbywale si¢ za symboliczng odplatnoscig oraz ustawa przewidywata szereg przypad-
koéw nicodptatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasno-
scl.

W przytoczonym wyzej wyroku z dnia 12 kwietnia 2000 r. Trybunal Stwierdzﬁ
niezgodnos¢ z Konstytucja przepisow tej ustawy, okreslajacych zasady symbolicznej
odplatnosci za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci oraz
zmniejszyt katalog przypadkow nieodptatnego przeksztatcenia.

W uzasadnieniu do wyroku Trybunat wskazywat na zbedno$¢ szczegolnej re-
gulacji, jaka jest ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. Bowiem ze wzgledu na spéjnos’c'.l
zgodnod¢ wewnetrzng systemu prawa wydaje si¢ nie do przyjecia fakt funkcjonowania
W lym systernie dwu regulacji prawnych normujgcych z pewnymi rdznicami te same
zagadnienia (ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz
ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu (...). przy czym pierwsza z tych
regulacji jest dostosowana i zgodna z regutami demokratycznego pafnstwa prawa na-
tomiast druga budzi powazne watpliwosei co do jej zgodnosei z Konstytucja. Zdaniem
Trybunahu caty akt (ustawe z dnia 4 wrzeénia 1997 r.) nalezatoby oceni¢ jako niezgod-
ny z Konstytucjg, jednakze ze wzgledu na skutki prawne jakie wywotato stosowanie
te] ustawy do czasu wydania orzeczenia, Trybunat orzekt jedynie o niezgodnosci z
Konstytucija tylko kilku, razaco sprzecznych z usiawa zasadnicza artykulow omawia-
nej ustawy. _

Kolejng regulacja uwilaszczajaca uzytkownikow wieczystych jest ustawa z dnia
26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wlasnosci nie-
ruchomosei (Dz. U. Nr 113, poz. 1209 z pozn. zm.). W pierwotnej wersji, przed
zmianami, ustawa okreslata dokladnie zakres podmiotowy jak tez i przedmiotowy sto-
sowania jej przepisow. Uprawnionymi byly osoby fizyczne, ktore w dniu 26 maja
1990 r. oraz w dniu wejscia w zycie ustawy byly nzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci potozonych na obszarach Pafistwa Polskiego, wymienionych w dekrecie z
dnia 6 wrzesnia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu wiasnosei osadniczych gospodarstw
chiopskich na obszarze Ziem Odzyskanych (Dz. U. Nr 46, poz. 340 pozn. zm.).
Przeksztalcenic odbywa sie na wniosek i jest nieodptatne, ale dotyczy tylko dwu ro-
dzajow nieruchomosci: zabudowanych na celc mieszkaniowe oraz stanowiacych go-
spodarstwa rolne. Wprowadzono tez termin skladania wnioskow, po uplywie ktoérego
roszczente wygasa.

Ostatnia nowelizacja powyzszej ustawy dokonana ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, ktéra weszta w zycie 16 lipca br., zamieszczona w Dz. U. Nr 64, poz.
592 zniosta w/w ograniczenie terytorialne jej stosowania oraz wprowadzita nabycie z
mocy prawa przez uzytkownikoéw wieczystych prawa wiasnoscei nieruchomosei. Wa-
runek bycia uzytkownikiem wicezystym w dwi datach (w dniu 26 maja 1990 r. oraz w
dniu wejscia w zycie ustawy) pozostat niezmieniony. Niezmienione zostaty tez rodzaje
nicruchomosci, ktdrych dotyczy ustawa, sa nimi nadal nieruchomosci zabudowane na
cele mieszkalne oraz nieruchomosci rolne.

Nalczy jednak podkresti¢, ze dziatanic te] ustawy jest ograniczone i obejmuje
tylko czgsé uzvtkownikow wieczystych, nawet tych bedacych osobami fizycznymi, ze
wzgledu na kryteria czasowe posiadania uzytkowania wieczystego (w dniu 26 maja




1990 r. oraz w dniu wejscia w zycie uslawy) oraz ze wzgledu na dwa wiw rodzaje nie-
ruchomosci.

Zatem wprowadzenie ww. regulacii nie spowoduje praktycznego zlikwidowa-
nia uzytkowania wieczystego, gdyz poza zakresem ich dzialania pozostaje jeszcze pe-
wien krag oséb fizycznych bedacych uzytkownikami wieczystymi, a przede wszyst-
kim regulacje te nie dotycza w ogole oséb prawnych. 7 oficjalnych danych krajowego
wykazu gruntéw wynika, ze wg stanu na dzien 1 stycznia 2003 r. w uzytkowaniu wie-
czystym znajdowato sig ok. 393 tys. ha gruntow publicznych. W tym ok. 55 tys. ha w
uzytkowaniu wieczystym 0sob fizycznych (z ktdrych jak sie szacuje uwlaszcezeniu be-
dzie podlegato ok. 43 tys. ha) oraz ok. 338 tys. ha bedacych w uzytkowaniu wieczy-
stym 0s0b prawnych (ktérych uwlaszezenie w ogole nie dotyczy). Z pordwnania ww.
liczb wynika, ze w zwiazku z przedmiotowsa ustawa uzytkowane wieczyste moze zo-
stac zlikwidowane tylko w stosunku do 10% gruntow bedacych w uzytkowaniu wie-
czystym.

Istotny jest tez fakt zaskarzenia ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu
przez uzytkownikdw wieczystych prawa wilasnosei nieruchomosci do Trybunatu Kon-
stytucyjnego, jako niezgodnej z Konstytucja. Wyrok Trybunatu moze spowodowac, ze
procent gruntdéw w stosunku do ktérych zlikwidowane zostalo prawo uzytkowania
wieczystego jeszeze sig ZIMNiejszy.

Wobec powyzszego skutki poselskiego projektu ustawy ZAMIeSZCZoNego w
druku poselskim Nr 1695 dotycza okoto 90% gruntow znajdujgcych sig¢ obecnie w
uzytkowaniu wieczystym.

Nalezy takze wskaza¢ na brak konsekwencji co do warunkéw uwilaszezenia
proponowanych w poszczegdlnych ustawach. Prowadzi to do nierownego traktowania
obywateli, z ktérych jedna grupa uzyskuje prawo wlasnoéci za darmo, a druga musi
wnosi¢ oplaty z tego tytutu.

W tym miejscu nalezy poruszyé nastepug, bodaj najistotniejszg kwestie prze-
mawiajaca przeciwko likwidacji uzytkowania wieczystego. Jak stwierdzono wyzej
wiadcicielami nieruchomosci oddanych w uzytkowanic wieczyste, majacych w nastep-
stwie wejscia w zycie omawianych regulacji utraci¢ z mocy prawa wlasnosé nieru-
chomosci sq samorzady terytorialne oraz Skarb Panistwa. Przy czym najbardziej po-
szkodowane zostana samorzady gminne, gdyz znaczna czes$é nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste stanowi ich wlasnos¢, a projektowana regulacja odbiera z
mocy prawa, wbrew woli wlasciciela, te wlasnosc. Powyzsza regulacja jest bardziej
resirykcyjna niz wywlaszezenie, ktorego zgodnie 7 art. 21 ust. 2 Konstytucji mozna
dokona¢ jedynie na cel publiczny i za stusznym odszkodowaniem. Poselski projekt
natomiast proponuje przysporzenie majatkowe nie tylko na rzecz pewnej grupy oséb
fizycznych ale tez i podmiotow gospodarczych (0sob prawnych) i to kosziem calej
wspolnoty gminnej. W swietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze projektowana regu-
lacja jest bardzo daleko idaca ingerencjg w konstytucyjnie chronione prawo wilasnosci,
oznacza ona odjecie wiascicielom, w szczegdlnosei gminom, wlasnosci pewnej kate-
gorii dobr.

Na ten temat wypowiedziat sie jednoznacznie i dobitnie Trybunat Konstytucyj-
ny w uzasadnieniu do przywolywanego juz wezesniej wyroku z dnia 12 kwietnia 2000
r. stwierdzajacego niezgodnosé 7 Konstytucja przepiséw ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom




fizycznym w prawo wlasnosci. Trybunat stwierdzil, 7e jego dotychczasowe orzecz-
nictwo (K. 18/95. OTK 1996, nr I, poz. 1; K 27/95, OTK1996. nr 6, poz. 49; K.
23/98, OTK 1999. nr 2, poz. 25) oraz przepisy Konstytucji dostarczaja nadmiaru ar-
gumentow za przyjeciem tezy, iz konstytucyjna ochrona whasnosci odnosi si¢ takze do
gmin. Zdaniem Trybunahu wlasnosc przystugujaca gminom odgrywa szczegélna, kon-
stytucying rolg. W pewnym sensie decyduje bowiem o realnosci systemu samorzado-
Wego w panistwie. [stnienie zaleznosei, ktora wyraza art. 165 ust. 1 Konstytucji (ktéry
stanowi: ,Jednostki samorzadu terytorialnego maja osobowo$¢ prawna. Przyshuguja

Im prawo wlasnosci i inne prawa majatkowe.”) wiaze niewatpliwie ustawodawce
zwyktego; oznacza ograniczenie w stanowieniu prawa w taki sposob, aby zamierzone
regulacje mie naruszaty konstytucyjnego zakresu samodzielnosci gmin. Juz z tych
ustalen wynika, ze ewentualne uszezuplenie w drodze ustawy stanu majatku publicz-
nego wymaga szezegolnie wnikliwej kontroli. Podstawa konstytucyjnej ochrony wia-
snosci komunalnej wynika z art. 165 ust. | Konstytucji i jest tym silniejsza, ze przepis
ten traktuje wlasnosc komunalna jako gwarancj¢ osobowosci prawnej samorzadu te-
rytorialnego, jednego z istotnych elementdw demokratycznego panstwa.

Biorac powyzsze pod uwage, propozycja ,uwtaszezenia™ na majatku Skarbu
PaAstwa i majatku jednostck samorzadu terytotialnego nie powinna zostaé przyjeta
takze z punktu widzenia finansow publicznych. Przyjecie ustawy w takiej tresci pro-
wadzitoby do wyzbycia si¢ przez Skarb Passtwa i jednostki samorzadu terytorialnego
wigkszo$ci nicruchomosei, dlatego tez nie mozna zgodzié si¢ z zamieszczonym w uza-
sadnieniu projektu stwierdzeniem, iz ~projekt nie wywohuje negatywnych skutkéw dla
budzetu panstwa i finansow Jednostek samorzgdu terytorialnego™. Zgodnie z postano-
wicniem art. 3 ust. 2 lit. b ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych
(Dz. U. z 2003 r. Nr 15, poz.148 pézn. zm.) dochodami publicznymi sa dochody z
mienia, w szczegdlnosei z najmu oraz dzierzawy i innych uméw o podobnym charak-
lerze. Przymusowe zatem pozbawienie wlasnosci pociagnic za sobg utrate wspomnia-
nych dochodéw, stanowiacych pozytki z mienia. Co prawda projekt ustawy przewi-
duje odptatnosé za przeksztatcenie. Jednak zaplata naleznosci nie jest warunkiem uzy-
skania prawa wlasnosci (przeksztatcenie nastapitoby automatycznie z mocy samego
prawa niezaleznic od woli uzytkownika wieczystego). Zaistniafa by zatem taka sytu-
acja, ze uzytkownicy wieczyscei stali by sie automatycznie wiascicielami gruntéw, a
wlasciwe organy w odrebnym trybic musiatyby podejmowaé dziatania (czgsto kosz-
towne, i mato skuteczne) dla wyegzekwowania naleznosci.

Odnoszac si¢ do poszczegolnych przepisow projekiu ustawy o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci oraz o zmianie
nickiorych ustaw nalezy zauwazy¢, ze oprocz  wewngtrznych sprzecznoscei jakie za-
wieraja poszczegolne zapisy, projekt ustawy jest nieprecyzyjny, nie reguluje wielu
kwestii, ktore decydowac beda o mozliwosci realizacji ustawy w praktyce.

W art. 1 projektu ustawy zakiada si¢ przeksztalcenic z mocy ustawy, z dniem wejscia
Jjej w zycie, uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym i osobom
prawnym w prawo wiasnosci nicruchomosci. Natomiast art, 2 stanowi, ze przeksztal-
cenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, czyll mowiac w skrocie —
uwlaszczenie uzytkownikow wieczystych, stwierdza w drodze decyzji odpowiedni
organ, w zaleznosci od tego kto jest wlasciciclem przeksztatlcanych nieruchomosci, na
wniosek zaintercsowancgo. Przy czym ostateczna decyzja stwierdzajaca uwlaszczenie




stanowi podstawe do dokonania odpowiednich wpisow w ksigdze wieczystej. Zgodnie
z art. 4 osoba, ktora nabyta wlasnosé nieruchomosci robowiazana jest do uiszczenia
dotychezasowemu wiascicielowi optaly za przeksztalcenie, ktorej wysokosé ustalana
jest w decyzji. Natomiast do ustalenia oplaty stosuje si¢ odpowiednie przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami. Przedstawione regulacje rodza nastepujace zasadni-
Cz¢ pytania: jaki w Swietle przytoczonych regulacii projektu ustawy ma charakter de-
Cyzja stwierdzajaca uwlaszezenie i jakie whasciwic skutki wywolvwaé bedzie jej nie
wydanie, spowodowane biernoscig zainteresowanego, gdy nie ztozy on wniosku, gdyz
uie bedzie zainteresowany uwlaszezeniem z roznych przyczyn, np. finansowych? Tych
watpliwosci zaproponowane rozwiazania nie rozstrzygaja, projekt ustawy przewiduje
bowiem obligatoryjne, z mocy prawa obdarowanie uzytkownikow wieczystych pra-
wem, za ktore beda musieli zaptacié, nie pozostawiajac im prawa wyboru. De facto
jest to zmuszenie uzytkownikow wieczystych do wykupienia prawa uzytkowania wie-
Czystego. Nalezy przypomnieé, ze w swietle obowigzujacych przepiséw ustaw
uwlaszczajacych osoby fizyczne, kiorym przystuguje uzytkowanie wieczyste (ustawa
z 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujace-
g0 osobom fizycznym w prawo wiasnosci) uwlaszezenie odbywa si¢ na wniosek w
drodze decyzji, ktora w takim przypadku ma charakter konstytutywny. Brak decyzji
wywotuje taki skutek, ze przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wlasnos$é nie
nastepuje.

Proponujac uwlaszezenie z mocy prawa wszystkich uzytkownikéw wieczystych za
odplatnoscia nie uwzgledniono ich mozliwosci finansowych. Nalezy sie spodziewad,
ze wiele 0s6b prawnych majacych w uzytkowaniu wieczystym cate hektary nierucho-
mosci moze miec klopoty z uiszezeniem stosownej oplaty za uwlaszezenie. W szeze-
golnej sytuacji znajdg si¢ spotdzielnie mieszkaniowe, gdyz nalezy sig spodziewaé, ze
oplatami za uwlaszczenie zostang obcigzeni czlonkowie spotdzielni, czyli mieszkancy.
Szezegolnie bedzie to dotkliwe w duzych miastach, gdzie warto$é nieruchomosci jest
wigksza, a wige 1 oplaty za uwlaszczenie tez beda wyzsze.

Zaproponowane regulacjc w omoéwionym wyizej ksztakcie nie przyczynia sic jak to
podano w uzasadnieniu, do uregulowania spraw wilasnoéci nieruchomosci, a wrecz
przeciwnie wprowadza, jak sie wydaje w dtuzszym okresie czasu, zamieszanie, a przez
to wplyna negatywnic na bezpicczenistwo obrotu nieruchomosciami. Nalezy przewi-
dywac, ze znajda sie liczni uzytkownicy wieczysci, szczegdlnie osoby prawne, w zte)
kondycji finansowej, posiadajace duze nieruchomosci, ktére nie beda zainteresowane
zlozeniem wniosku o wydanie decyzji, w ktérej ma byé ustalona rowniez oplata za
przeksztalcenie praw do nieruchomosci, a ktora to decyzja stanowié ma — co jest bar-
dzo istotne dla bezpieczefistwa obrotu - podstawe wpisu w ksiedze wieczyste]. Zatem,
nie ma decyzji — nie ma odpiatnosci za uwlaszczenie, nie ma wpisu do ksiggi wieczy-
stej, ale 7a to jest wlasnogé nieruchomosci, bo te dotychczasowi uzytkownicy wieczy-
sci otrzymujg z mocy prawa. Powyzsza regulacja sklaniaé¢ moze do naduzy¢ oraz
przynies¢ ogromne straty samorzadom terytorialnym oraz Skarbowi Panstwa z powo-
du nie wptaconych i niemozliwych do sciggniccia naleznych optat za przeksztalcenie.

Nalezy tez podkresli¢, ze catkowicie pominigto w projekcie bardzo istotna dla

wiascicieli nieruchomosci, tj. jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa
kwestig zasad i sposobu uiszezania oplat za uwtlaszczenie. Przede wszystkim brakuje
terminu w jakim nowi wiasciciele nieruchomosci winni uisci¢ oplate za przeksztatce-




nie praw do nicruchomosci. Jezeli termin ten moze by¢ okreslony w decyzji, nalezato
to wyraznie zapisa¢ w ustawie, rownicz w ustawie nalezalo okresli¢ konsekwencje w
przypadku nicdotrzymania tych terminéw. Brak tych podstawowych przepiséw moze
spowodowac¢ masowe odkladanie w czasie uiszczania optat za przeksztalcenie, co na-
razi jednostki samorzadu terytorialnego oraz Skarb Pafstwa na stosowanie dhugo-
trwalych i kosztownych procedur éciagania naleznych im opfat (egzekucja). Co praw-
da wart. 5 ust. 1, projektu w ktorym jest mowa o ustalaniu oplaty przywolany zostat
do stosowania art. 70 ust. 2-4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory w wy-
mienionych ustepach reguluje rozkladanie na raty ceny nieruchomosci oraz sposob
zabezpieczenia wierzytelnosci oraz umowne stawki oprocentowania naleznosci, nie
okresia jednak terminu w jakim winna by¢ uiszczona naleznos¢, termin ten okreslony
Jest bowiem w ust. 1 art. 70, ktory zostat w projekcie pominigty. Poza tym dla przej-
rzystosci 1 czytelnoscei regulacji kwestie te winny by¢ uregulowane co najmniej w od-
rgbnym ustepie, poniewaz rozkladanie na raty naleznosci jest dziataniem wtoérnym i
naslgpuje po ustaleniu wysokosci tej naleznosci.

Wiedzy o skutkach uwlaszczenia, problemach zwigzanych z jego przcprowa-
dzeniem dostarczy¢ moga dotychczasowe doswiadczenia dotyczace uwlaszczenia z
mocy prawa panstwowych i komunalnych oséb prawnych, ktore nastapito z dniem 3
grudnia 1990 r. na podstawie art. 2 nicobowigzujacej juz ustawy z dnia 29 wrzeénia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.
Uwlaszczenie to dotyczylo ograniczonej liczby podmiotéw, a pomimo uptywu 13 lat
Jeszcze nie zostalo zakonczone. Nalezy zwrécic uwage, ze podmioty te w wyniku
uwlaszczenia otrzymaly uzytkowanie wieczyste gruntu oraz wlasno$¢ potozonych na
nich budynkow, lokali oraz innych urzadzen — odptatnie, w przypadku gdy budynki,
lokale i inne urzadzenia nie byty wybudowane ze Srodkdw wlasnych tych podmiotow.
Naleznosci te byty najezgsciej zabezpieczone hipotcka, gdyz uwiaszczani nie byli i
¢zesto nadal nie sa w stanie sprosta¢ tym obciazeniom finansowym. Obcigzenie ich
obecnie dodatkowymi optatami za przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wia-
snos¢ moze doprowadzi¢ te podmioty do upadlosci. Z kolei trudno wymagaé zeby
dotychczasowy wiasciciel nieruchomosei — jednostka samorzadu terytorialnego, czy
tez Skarb Pafstwa miat poniesé strate i umorzyt naleznosci za nabycie wlasnosci nie-
ruchomosci. Byloby to dzialanie niegospodamne, utrudniajace w znacznym stopniu
funkcjonowanie i realizacje budzetow tych jednostek.

Obecnie w duzej mierze uzytkownikow wieczystych sta¢ na wnoszenie oplaty
rocznej za posiadanie bardzo silnego prawa do nieruchomosci, bo zbywalnego 1 dzie-
dzicznego, ustanowionego na bardzo dtugt okres - 99 lat z mozliwoscia przedluzenia
na dalsze 99 lat. Nie mozna sie zgodzié¢ ze stwierdzeniem zawartym w uzasadnieniu do
projektu ustawy, ze powyzsze optaty roczne moga sie okaza¢ nadmiernym cigzarem
szczegOlnie dla 0sob starszych, bowiem art. 74 ustawy o gospodarce nieruchomoseia-
mi naktada obowigzek na organy samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa stoso-
wania bonifikaty od oplat rocznych w wysokosci 50% w przypadku, gdy dochdéd mie-
sigczny na jednego czlonka rodziny nie przckracza 50% sredniego miesigcznego wy-
nagrodzenia w gospodarce narodowe;.

Biorac pod uwage przytoczone powyzej argumenty Rzad opowiada sie za od-
rzuceniem poselskiego projektu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-




slego w prawo wlasnosci nieruchomoscei oraz o zmianic niektorych ustaw (druk nr
1695} w pierwszym czytaniu.




