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Stanowisko Rzadu wobec sprawozdania Podkomisji nadzwyczajnej o poselskim
projekcie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnodci nieruchomos$ci oraz o zmianie niektérych ustaw (druk nr 1695) oraz o
senackim projekcie ustawy o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania
wiasnosci nieruchomosci (druk nr 2204).

Przedstawiony w sprawozdaniu Podkomisji projekt ustawy o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoéci oraz o zmianie niektorych ustaw,
reguluje obszerna materic nabywania wilasnosci nieruchomosci, ktdra zasadniczo
mozna podzieli¢ na dwie grupy:

1) regulacje dotyczace przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w

prawo wiasnosci,

2) reguluje dotyczace nabywania wlasnosdci lokali mieszkalnych przez

najemcéw tych lokali.

Odnosnie pierwszej z wymienionych kwestii regulowanej w art. 1-5 oaz art. 9 i
10 projektu ustawy, z aprobata nalezy przyjaé¢ odstapienic od  propozycji
zlikwidowania prawa uzytkowania wieczystego, zawartej w poselskim projekcie
ustawy bedacym podstawa prac Podkomisji (druk ur 1695), ktora to propozycja
spotkala sig ze zdecydowanie negatywna opinia Rzadu, szczegdlowo uzasadniong w
stanowisku zajgtym przez Rade Ministréw wobec tego projektu. Przyjgty w projekcie
kierunek rozwiazan -zmierza do wypracowania kompleksowych i jasnych zasad
przeksztaicania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci i w tym zakresie -

nalezatoby oceni¢ go aprobujaco. Niemniej jednak szczegotowe rozwiagzania nasuwaja
szereg zastrzezen.

-

Uwagi ogdlne do projektn

W obecnym stanie prawnym przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
W prawo wiasnosci uregulowane zostalo w dwoch ustawach:

-z dnia 4 wrzesnia 1997 1. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przyshugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz. U. z 2001 r.,
Nr 120, poz. 1299 ze zm., dalej jako ,,ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r.”);
przeksztalcenie w tym trybie nastgpuje w zasadzie odptatnie, z wyjatkiem
uzytkownikéw wieczystych oraz ich nastepcow prawnych okreslonych
w art. 6, '

- Z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych
prawa wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 113 poz. 1209 ze zm., dalej jako
~ustawa z dnia 26 lipca 2001 1.”); przeksztalcenie w tym trybie nastgpuje
z mocy prawa, nie wiadomo, czy odplatnie, czy nicodplatnie, poniewaz
ustawa mnie zawiera w tym zakresie zadnych przepiséw, bez wniosku,
na podstawie quasi konstytutywnej decyzji organu administracyjnego
1 dotyczy oséb fizycznych bedacych w dniu 26 maja 1990 . oraz w dniu
wejscia  w  zycie  ustawy uzytkownikami  wieczystymi  Iub
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wspoluzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele
mieszkaniowe lub stanowiacych nieruchomoéci rolne. Ustawy tej nie stosuje
sig do osob, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrzeénia 1997 .

Projektowania ustawa ma dotyczyé oséb fizycznych i nie ma zastosowania
do oséb, w stosunku do ktorych ,toczy sig postepowanie” w trybie ktérejkolwiek
z wymienionych dwdch ustaw.

Projektowana ustawa dodatkowo réznmicuje sytuacje prawna obywateli
uprawnionych do zamiany przystugujacege im uzytkowania wieczystego na prawo
wlasnosci. W $wietle powyzszego nalezy wskazaé, ze brak jest argumentow
uzasadniajacych nie tylko dalsze utrzymywanie, ale i petryfikowanie odmiennego
trybu 1 warunkdw ,,uwlaszczenia” wprowadzonego ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. 1 —
osobno — ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. oraz dodatkowo - projektowana ustawa.
Obecny stan prawny w tej dziedzinie jest catkowicie niezrozumialy dla obywateli,
majacych prawo do przyzwoitej legislacii, réwnego traktowania wobec prawa (art, 32
ust. 1 konstytucji) i réwnej dla wszystkich ochrony prawnej (art. 64 ust. 2
konstytucji). Projektowana ustawa dodatkowo komplikuje ten stan prawny utrzymujac
w mocy dwie podstawowe, o charakterze przepiséw szczegélnych, wylaczajace sie
wzajemnie rtegulacje prawne i wprowadzajac trzecia regulacje. Trzeba bowiem
stwierdzi¢, 2e kazda z tych ustaw przewiduje odmienne podstawowe zasady
przeksztalcania, zaréwno co do sposobu i trybu przeksztatcenia (ex lege, na wniosek,
z urzgdu, odplatnie, nieodplatnie), jak i warunkéw podmiotowych. Dodatkowo
sytuacje komplikuje fakt, Ze pierwsza z wymienionych ustaw ma zastosowanie tylko
do wnioskéw ztozonych do dnia 31 grudnia 2002 1., z ktérych wiele z nich nie zostato
dotychezas rozstrzygnietych.

Wobec powyZzszego, o ile mozna byloby znalezé argumenty za pozostawieniem
W systemie prawa ustawy o przeksztalceniu z 1997 r., tak aby pozwoli¢ na zatatwienie
wnioskéw zlozonych na jej podstawie do dnia 31 grudnia 2002 r., o tyle zasadnicze
watpliwosci budzi utrzymanie w art. 9 projektu dotychezasowych regulacji
zawartych w ustawie z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow
wieezystych prawa wlasnosci nieruchomoéci (Dz. U. Nr 113, poz. 1209 ze zm.).
Utrzymanie = regulacji zawartych w tej ustawie réwnolegle z rozwiazaniami
zawartymi w projektowanej ustawie jest niewlaéciwe z punktu widzenia spojnodci
systemu prawa jak réwniez celu projektowanej ustawy. Rozwiazanie takie nie shizy
uporzadkowaniu  spraw wlasnodciowych w naszym kraju, utrzymujgc wielosé
regulacji dotyczacych jednej instytucji prawnej. Ponadto narusza zasade roéwnosci
wobec prawa, dzielac grupe oséb o cechach relewantnych, . wieczystych
uzytkownikéw — osoby fizyczne, na kilka grup réznie traktowanych przez prawo, w
zaleznosci od daty nabycia uzytkowania wieczystego. Takie rozwiazania legislacyjne
zostaly juz krytycznie ocenione przez Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniu z dnia 12
kwietnia 2000 r. (sygn. K8/98), dotyczacym ustawy z dmia 4 wrzeénia 1997 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym
w prawo wlasnosci (Dz.U. z 2001r. Nr 120, poz. 1299 z pozZn. zm.). :

Nie jest to jedyny argument przemawiajacy przeciwko utrzymywaniu w
systemie prawa powolanej wyzej ustawy z 2001 roku. Praktyka stosowania ustawy
przysparza organom administracji publicznej licznych problemow interpretacyjnych,
ktorych wyjasnienie czgstokroé okazuje sie niemozliwe, Przepisy tej ustawy budza
bowiem liczne kontrowersje takze w doktrynie, zwlaszcza art. | w brzmieniu po
ostatniej nowelizacji dokonanej w lipcu 2003 r. Niedokladna, w wysokim stopniu
nieokreslona i niejasna redakcja wymienionego artykuli uniemozliwia precyzyjne
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ustalenie tresci zawarte] w mim regulacjt. Zgodnie z orzecznictwem  Trybunahu
Konstytucyjnego tak istotne niejasnodci interpretacyjne moga stanowié naruszenie
regul prawidiowej dziatalnoSci ustawodawczej, a w konsekwencji prowadzi¢ do
stwierdzenia, Ze przepis narusza art. 2 Konstytucji (por. wyrok TK z dnia 30
pazdziernika 2001 r., K33/00 (OTK 2001, nr 7, poz. 217).

Inna zasadnicza wada ustawy jest bledne okreslenie daty nabycia wilasnosci
nieruchomosci, W mysl art. 1 do nabycia prawa wlasnosci przez uprawnionego
urzytkownika wieczystego dochodzi wprawdzie z mocy  prawa, lecz skutek ten
nastepuje z dntem, w ktorym decyzja administracyjna stanie sie ostateczna. Jest to
rozwigzanie nieprawidlowe, gdyz decyzja ostateczna ma w istocie charakter
deklaratoryjno-konstytutywny. Skoro osobie uprawnionej nie przystuguje roszczenie o
nabycie wilasnosci nieruchomosci, gdyz nabycie nastepuje z mocy prawa, to do
wydama decyzji moze dojs¢ w dowolnym czasie.

Wymienienie wszystkich budzacych zastrzezen rozwiazan zawartych w ustawie
z 2001 r. nie wydaje si¢ mozliwe w niniejszym stanowisku, majacym na celu
zaopiniowanie sprawozdania Podkomis;ji .

Nie mozna takze lekcewazyé prezentowanych w literaturze fachowej pogladdw,
ze bez usunigcia oczywistych bledow legislacyjnych, stosowanie ustawy z dnia 26
lipca 2001 r. jest niemozliwe (G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka
prawna, Warszawa 2004, s.644). Niepokojace jest zatem, ze omawiany projekt
utrzymuje dalsze funkcjonowanie ustawy z 2001 r., nie wprowadzajac réwnoczesnie
jakichkolwiek korekt, ktére miatyby na celu usuniecie zawartych w niej oczywistych
bledow.

Tymczasem najprostszym 1 systemowo prawidlowym rozwigzaniem byloby
wprowadzenie jednolitych zasad przeksztalcenia uzytkowania wieczystego przez
przyznanie uzytkownikom wieczystym (osobom fizycznym) bezwarunkowego lub

warunkowego) uprawnienia do odplatnego (z okreslonymi wyjatkami) przeksztatcenia
dotychczasowego prawa w prawo wilasnosci.

Skoro zamierzonym celem projektowane]j ustawy jest traktowanie wszystkich
oséb fizycznych bedacych uzytkownikami wieczystymi na réwnych zasadach, to w
konsekwencji nalezatoby uchyli¢ ustawe z dnia 26 lipca 2001 1. 0 nabywaniu przez
uzytkownikéw wieczystych prawa wlasnosci nieruchomoscei, ktéra dotyczy tyiko
czgsel uzytkownikdw wieczystych. :

Rownoczesnie nalezaloby zaproponowaé wprowadzenie do projektowanej
ustawy przepisu przejsciowego, ktdry przesadzitby, w jakim trybie beda prowadzone
sprawy o przeksztatcenie zanicjowane pod rzadami ustawy z 2001 r., w tym réwniez
rozstrzygnaltby, w jaki sposob wykorzystad sporzadzone zgodnie z tq ustawa wykazy
nieruchomosci. Wykazy te moga niewatpliwie stanowié nieocenione Zrédlo wiedzy na
temat liczby istniejacych praw uzytkowania wieczystego. Wydaje sig zasadne
umocowanie tych wykazdw w przepisie rangi ustawowej oraz objecie nimi
nieruchomosct wszystkich uzytkownikéw wieczystych, ktérzy beda uprawnieni do
przeksztalcenia na podstawie projektowanej ustawy.

Z powyzszymi uwagami w Scistym zwiazku pozostaja regulacje zawarte w
art. 10 i 11 projektu. Podstawowy zarzut polega na tym, ze tre$é tych przepiséw
pozostaje w ewidentnej sprzecznosci. Skoro bowiem w art. 10 wylacza sie z dzialania
ustawy sprawy, w ktdrych toczy sig juz postgpowanie w trybie przepiséw ustawy z
2001 r., to nie mozna réwnoczesnie w art. 11 postanowié, ze do spraw wszczetych lecz
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nie zakonczonych decyzja ostateczna przed dniem wejscia w Zycie projektowane]
ustawy, stosuje si¢ jej przepisy. Sprawa ta wymaga zatem jednoznacznego
rozstrzygniecia, przy czym postuluje sig¢ kontynuowanie spraw wszczgtych wedhug
przepisow projektowane) ustawy, przy jednoczesnym uchyleniu przepiséw ustawy z
2001 r. Natomiast w odniesieniu do ustawy z 1997 r. , wskazane byloby zakoriczenie
rozpoczetych juz postepowan na podstawie jej przepisdw.

Odnoszac sig generalnie do rozwiazad zawartych w drugiej czesci
projektowane; ustawy nalezy wskazaé, Ze przepisy dotyczace mieszkan
pracowniczych (ap. art. 6, 12) zaproponowane zostaly w oderwaniu od instytucji
cywilistycznych; dotyczy to szczegdlnego rodzaju prawa pierwokupu (art. 12), czy tez
swoistego wywlaszczenia spolek handlowych w art. 13 (z oczywistym naruszeniem
Konstytucji RP).

Projektowana ustawa w konsekwencji poglebia zamieszanie w istmiejacym
stamie prawnym, regulujac w niezwykle skomplikowany i kazuistyczny sposéb kwestie
dotyczace ,,wlasno$ci” mieszkan pracowniczych (zakiadowych).

Uwagi  szczegélowe do  pierwszej cze$ci projektn, dotyczacej
przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci

Projekt wypracowany w toku prac Podkomisji zmierza do stworzenia
mozliwosci nabywania prawa wlasnodci przez jak najszersze grono uzytkownikow
wieczystych (oséb fizycznych). Potwierdza to zapis art. 1 projektu ustawy,
przyznajacy prawo do przeksztalcenia wszystkim osobom fizycznym, bedacym
uzytkownikami wieczystymi w dniu wejscia w Zycie ustawy oraz ich nastepcom
prawnym. Ustawa objglaby zatem wszystkie osoby, ktére staly sig¢ uzytkownikami
wieczystymi przed dniem jej wejScia w Zycie. W stosunku do obecnego stanu
prawnego regulacja ta stanowi istotne poszerzenie kregu os6b uprawnionych do
przeksztalcenia. :
Nalezy zwrécié uwage, ze skoro w art. 1 projektu wyraznie stwierdzono, ze osoby
uprawnione moga zada¢ nabycia wlasnoséci, organ bedzie zobowiazany rozstrzygnad
sprawg poprzez wydanie decyzji, w kazdym przypadku otrzymania wniosku.

Do zaproponowanych w art. 1 rozwiazan mozna sie odniesé przychylnie,
jednakze z przedstawionym ponize) zastrzezeniami.

Pierwsza z watpliwosci dotyczy uzytego w art. 1 projektu  sformulowania
suzytkownikami wieczystymi (...) nieruchomosci”. Zgodnie z art. 232 k.. i art. 27
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543) przedmiotem uzytkowania wieczystego moga byé grunty
(nieruchomosci gruntowe) Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.
Budzi zatem watpliwosci uzyte w art. 1 projektu (a takZe innych przepisach)
wyrazenie ,uZytkownikami wieczystymi (...) nieruchomosci”. Proponuje sie rozwazyd
dodanie po wyrazie ,,nieruchomosci” wyrazu ,,gruntowych”.

Drugie zasadnicze zastrzezenie na tle art. 1 wymika stad, ze nigdy w
dotychczasowych ustawach regulujacych kwestie przeksztalcenia ustawodawca nie
przyznal uprawnienia tak szerokiemu kregowi uzytkownikéw wieczystych, bez
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rownoczesnego zakreslenia terminu na sktadanie wnioskéw o przeksztalcenie. Ustawa
z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego (...)
opierala si¢ co prawda na podobnej koncepcii, przyznajacej uprawnienia osobom
bedacym uzytkownikami wieczystymi w okreslonym dniu, tj. w dniu 31 pazdziernika
1998 r., jednakze realizacja tego uprawnienia byla uzalezniona od zlozenia wniosku w
zakredlonym ustawa terminie (poczatkowo do korica 2000 roku, a po nowelizacji do
konca 2002 roku). Natomiast rozwiazanie przyjgte w projekcie Podkomisji otwiera
bezterminowo prawna mozliwosé zadania przeksztalcenia, co bez watpienia godzi w
stabilno$¢ stosunkéw cywilnoprawnych. Nalezy bowiem pamietaé, ze nabycie
wilasnosci przez uzytkownikéw wieczystych w wyniku zlozonego Zadania
rownoczesnie skutkuje odebraniem tej whasnosci dotychczasowemu wilascicielowi,
Zatem przyjecie bezterminowej koncepcji zglaszania wnioskéw o przeksztalcenie
spowedowaloby stan permanentnej niepewnosci co do losu praw r1zeczowych
ustanowionych na ogromnej liczbie nieruchomodci. Regulacje przyznajace tego
rodzaju uprawnienia (2adania nabycia praw) powinny z natury rzeczy miec charakter
epizodyczny, bowiem ich trwale wpisywanie w system prawny miatoby negatywny
wplyw na sfere praw rzeczowych, ktérych regulacje te dotycza. W zwiazku z
powyZszym nalezatoby wprowadzi¢ do projektu przepis zakreslajacy termin na
skladanie wnioskéw w sprawie przeksztalcenia. Termin ten méglby wynosié okoto 3-5
lat od dnia wejscia w Zycie ustawy, co pozwoliloby wszystkim zainteresowanym
osobom ziozy¢ stosowne wnioski w sprawie przeksztatcenia.

Art. 2 projektu przewiduje wydawanie przez wlasciwe organy
administracji decyzji, na podstawie ktérych prawo uzytkowania wieczystego bedzie
sig przeksztalcalo w prawo wlasnosci. Pozytywnie nalezy ocenié zaproponowana w
art. ‘2 projektu koncepcje wydawania decyzji administracyjnych o przeksztalceniu,
bowiem jest to koncepcja przyjeta juz w poprzednich regulacjach, w zwiazku z czym
wydaje sig wystarczajaco rozpoznana i utrwalona w praktyce administracyjnej i
wieczystoksiggowej.

- Wskazaé jednak nalezy, e w obrgbie tego artykutu  (oraz w innych
przepisach projektu ustawy) zamiennie uzywa sie sformutowania »przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoéci nieruchomogci™ (ust. 1) 1
»nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci” (ust. 2), a tymczasem nie sa to pojecia
tozsame. Ostatnim z wymienionych pojeé poshiguja sie przepisy kodeksu cywilnego
(scidlej, pojgciem ,nabycie wiasnosei™). Natomiast pierwszy z termindéw uzywany jest
w ustawie z dnia 4 wrzesnia 1997 r. Doktadnie ujmujac, uregulowane w tej ustawie
~przeksztalcenie prawa” zostalo okreslone jako »przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci”. Zaznaczy¢ nalezy, ze pojscie ,,przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnodci” jest juz dostatecznie
ugruntowane w praktyce, a takze pozwala na jednoznaczna identyfikacje podstawy
prawnej nabycia prawa wtasnosci w takie; szczegolnej formie przez dotychczasowego
uzytkownika wieczystego.

W zwiazku z powyzszym wydaje sie, 7e ust. 2 w art. 2 moéglby otrzymad
nastepujace brzmienie: ,,Prawo uzytkowania wieczystego przeksztalca si¢ w prawo
wlasnosci z dniem, w ktérym decyzja, o ktérej mowa w ust. 1, stala sig¢ ostateczna.
Decyzja ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.”. Oczywiscie, na skutek
dodania zdania drugiego do powyzszego ustepu, stata si¢ zbedna tresé ust. 3.




W miejscu ust. 3 winna znaleZ¢ sig inna regulacja, ktora w projekcie ustawy
pomini¢to. Jak sig wydaje, uszto uwagi projektodawcdw, Ze na skutek przeksztalcenia
uzytkowanie wieczyste wygasa z mocy samego prawa {ex lege) w momencie,
w ktorym decyzja przeksztalceniowa staje sig ostateczna. Wedhug art. 241 k.c. wraz
z wygasnigciem uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na nim obcigZenia,
a wigc prawa obligacyjne, w szczegdlnosci ujawnione w ksigdze wieczystej prawa
osobiste 1 roszczenia (art. 16 ustawy z dmia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece — Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) oraz prawa rzeczowe
ograniczone, w tym hipoteki. Wskutek wygasnigcia uzytkowania wieczystego
przestaje istnie¢ przedmiot hipoteki. Konsekwencja tego uregulowania jest utrata przez
wierzyciela hipotecznego zabezpieczenia majatkowego wierzytelnodci. Zauwazyd
nalezy, ze art. 101 ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece, przyznajacy
wierzycielom hipotecznym uZzytkowania wieczystego, ktdrzy utracili hipoteki wskutek
wygasnigcia tego uZytkowania, ustawowe prawo zastawu na roszczeniach
uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione pizez niego lub nabyte
na wilasnos¢ budynki lub inne urzadzenia, nie moze mieé w takiej sytuacji
zastosowania, skoro byly uzytkownik wieczysty na skutek przeksztalcenia nie traci
wlasnosc1 budynkow 1 nie uzyskuje roszczenia o wynagrodzenie. W obecnym stanie
prawnym jedynym przepisem szczegolnym, ktory wylacza skutek okreslony w art. 241
k.c., jest przepis art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 1. Stosownie do tego
przepisu, decyzja o przeksztalceniu prawa uzytkowania wiecZystego w prawo
wlasnosci nie narusza praw osob trzecich. Zauwazy¢ nalezy, Zze zacytowany przepis,
speiniajacy funkcje ochronna praw osdb trzecich do nieruchomosci gruntowej objete;
przeksztalceniem, znajduje zastosowanie nie tyko poprzez wylaczenie stosowania art.
241 k.., ale takze w imnych przypadkach, np. gdy nieruchomo$c objeta decyzja
przeksztalceniowa stanowil wlasnosé innego podmiotu, anizeli osoba sktadajaca
wniosek o uwlaszczenie 1 wymieniona w decyzji uwilaszczeniowe). W zwiazku z
powyzszym budzi zastrzezenia brak, zardwno w projekcie ustawy, jak tez ustawie z

dma 26 lipca 2001 r., regulacji w zakresie ochrony praw osdb trzecich, wzorowanej na
tre§crart. 2 ust. 3 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r.

W przepisie art. 3 projektowanej ustawy okreslono zasady odplatnosei za

przeksztalcenie oparte na wartosci rynkowej, ktore zawarte sa w ustawie o
gospodarce mnieruchomosciami.  Na sluszno$¢ tych zasad wskazal Trybunat
Konstytucyjny w wyroku wydanym w 2000 roku na tle ustawy o przeksztatceniu (...) z
1997 r. Trybunal stwierdzit wyraZznie, Zze mnieodplatne nabywanie wlasnosci
nieruchomosci narusza konstytucyjne gwarancje samodzielnosci gmin.
Rownoczesnie projekt stwarza organom mozliwo$é udzielenia bonifikat w
nieograniczone] wrecz wysokosei, wobec nieruchomosci rolnych oraz przeznaczonych
na cele mieszkaniowe. Przychylnie nalezy takze odniesé sie do zaproponowanej w art.
3 ust. 5 instytucji zwrotu bonifikaty w razie zaistnienia opisanych w tym przepisie
okolicznosci.

Co do zasady regulacja zaproponowana w art. 4 ust. 1 projektu wydaje sie
by¢ potrzebna.  Przepis ten  ulatwi wspotuwlaszezenie czlonkom wspélnot
mieszkaniowych. Obecnie jest to utrudnione w sytuacjach, gdy chocby jedna z oséb
uprawmnionych nie chce ztozy¢ wniosku o przeksztalcenia — pozostate osoby moga
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wéwezas jedynie zwrocic sig¢ do sadu o rozstrzygniecie sprawy zlozenia wniosku o
przeksztatcenie. Aby udrozni¢ przeksztalcanie w takich sytuacjach, projekt proponuje,
aby w przypadku duzych wspdinot mieszkaniowych, decydowanie o tym, czy
skorzystaé z mozliwodci przekszialcenia pozostawiono czionkom — wspdélnoty
mieszkaniowej, ktérzy w drodze uchwaly moga upowazni¢ zarzad do dokonania
czymnosci zwiazanych z przeksztalceniem. Natomiast w odniesieniu do tzw. matych
wspélnot pozostawione byloby dotychezasowe rozwiazanie, zgodnie z ktérym, w
razie braku zgody, mozna begdzie zwrdcié sig o rozstrzygniecie do sadu. PowyZsza
regulacje mozna ocenic¢ pozytywnie.

Watpliwosci budzi natomiast zapis zamieszczony w ust. 2 i 3 artykulu 4.
Wydaje sie, ze zrozumiafa jest jedynie intencja tego przepisu, kiéra ma na celu
umozliwienie sktadania wnioskéw o przeksztalcenie wlascicielom lokali polozonych
w budynkach stanowiacych wlasnosé spéldzielni mieszkaniowych. Réwnoczesnie
jednak przeksztatcenie objetoby rdwniez te czesci nieruchomodci gruntowej, ktorych
uzytkownikiem wieczystym pozostaje spéidzielnia mieszkaniowa, a to z kolei
wykraczaloby poza zakres podmiotowy projektowane] ustawy, gdyz zgodnie z art. 1
ma ona dotyczyé 0s6b fizycznych. Spdtdzielnie mieszkaniowe jako osoby prawne, nie
tylko nie mieszcza sie w zakresie podmiotowym ustawy, ale takze najczescie] w ogédle
nic beda zainteresowane mozliwoscia przeksztalcenia. Majac na uwadze, ze w
zasobach spoldzielczych lokale wykupione i stanowiace obecnie odrebna wiasnosé
stanowia zdecydowana mniejszo$é, wprowadzenie projektowanej regulacji
skutkowaloby tym, ze spétdzielnie zostalyby zobowiazane do ponoszenia wysokich
kosztow z tytulu przeksztalcenia. Proponowana regulacja niewatpliwie zatem jest
wbrew interesom spoldzielni, ktére niejednokrotnie nie beda mialy wystarczajacych
srodkéw finansowych na pokrycie kosztow przeksztalcenia. Wydaje sig, ze tak daleka
ingerencja w niezaleznosc finansowa catkowicie prywatnych podmiotéw prawa jakimi
sg spéidzielnie, moglaby spotkaé sie z zarzutem naruszenia konstytucyjnych gwarancji
swobody dziatalnosci.

Ponadto naleZzy podkresli¢, ze aczkolwiek intencja omawianego art. 4 ust.
3 zdaje sie by¢ czytelna, to przepis nie zostal sformulowany w sposob jasny i
prawidlowy, co sprawia ze 2z pewnoscia napotka na trudnodct w praktycznym
stosowaniu. Omawiany przepis wymaga zatem przeanalizowania 1 doprecyzowania.

Zgodnie z art. 5 projektu, duza grupa uzytkownikow wieczystych nabedzie

uprawnienie do nieodplatnege przeksztalcenia. Rozwiazanie takie przewidywata
rowniez powolana wyzej ustawa o przeksztalceniu z 1997 r., zatem co do zasady
mozna sig zgodzi¢ ze shusznoscia takiego rozwiazania.
Jednakze zapisy zawarte w pkt 1 i 2 tego przepisu, dotyczace oséb posiadajacych tzw.
uprawnienia zabuzanskie, nasuwaig zastrzezenia. Wynika to z faktu, Ze stosunku do
stanu prawnego z 1997 r. problematyka uprawnien zabuzanskich ulegla zasadniczym
przeobrazeniom w zwiazku z jej kompleksowym uregulowaniem w ustawie 12
grudnia 2003 r. o zaliczaniu na poczet ceny sprzedazy albo oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa wartosci nieruchomosci pozostawionych
poza obecnymi granicami panistwa polskiego (Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 39).

Zatem proponowane w omawianym projekcie rozwigzania powinny miescié
si¢ w obowiazujacym systemie zaliczania warto§cl mienia pozostawionego poza

obectiymi granicarmi panstwa poiskiego (zaliczenie nastepuje do wysokoscl 15 %
wartosct).




Odnogénie pkt 1 nie wydaje si¢ obecnie mozliwe przyznanie prawa do
nieodptatnego przeksztalcenia osobom, ktére juz zrealizowaly uprawnienia w ten
sposdb, ze nabywajac prawo uzytkowania wieczystego na poczet ceny tego prawa
(oplat) zaliczono im warto§¢ mienia pozostawionego za granica. Nalezy wszakze
pamieta¢, 2e  w poprzednim stanie prawnym mozliwe bylo zrealizowanie
odszkodowania do pelnej wysokosci, tj. odpowiadajacej wartosci pozostawionych
nieruchomoéci. Nie znajduje wigc uzasadnienia propozycja zwiekszania wartosci tego
odszkodowania poprzez nieodplatne przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci. Prowadzitoby to do nieréwnosci podmiotéw, bowiem zabuzanie,
ktorzy obecnie realizuja uprawnienia, otrzymuja odszkodowanie jedynie do
wysokoéei 15 % wartosci pozostawionego mienia. Nawet gdyby przyjaé, ze osoby
ktére juz zrealizowaly uprawnienia zabuzanskie, mialyby prawo do nieodplatnego
przeksztalcenia, to z pewnoscia przysporzenie z tego wynikajace nie mogloby
przekracza¢ wysokosci 15 % wartoéci mienia pozostawionego za granica.

Natomiast tres¢ pkt 2 omawianego artykulu 5 nie jest catkowicie jasna.
Wydaje sig ze datyczy ona tych oséb uprawnionych na mocy ustawy zabuzafskiej,
ktére dotychczas nie otrzymaty zadnego ekwiwalentu za pozostawione za granica
mienie. Jezeli taki jest cel regulacji, to nalezy mie¢ na uwadze, ze wprowadzony
ustawa zabuzaniska system wymaga rejestrowania kazdej rekompensaty otrzymane;
przez zabuzan. Zatem z punktu widzenia spjnosci tego systemu wskazane jest, aby
rejestr uprawnien zabuzafskich odzwierciedlat takze przysporzenia otrzymane przez
zabuzan wskutek nieodplatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnosci nieruchomodci. W tym zakresie nalezaloby zatem w projekcie
zaproponowac stosowne zapisy do ustawy ,,zabuzanskiej”.

Zdaniem Rzadu najwlasciwszym miejscem dla uregulowania kwestii
przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego przez osoby posiadajace uprawnienia
zabuzanskie sg przepisy ustawy zabuzarskiej. Jednoczesnie nalezy poinformowad, ze
Rzad rozwaza podjecie generalnej nowelizacji ustawy zabuzafiskiej, w zwiazku z
czym prace nad nowela bylyby stosowna okazja do uregulowania omawianej kwestii.

Negatywnie nalezy odnies¢ sie do regulacji zawartej w pkt 6 omawianego
art. 5, przyznajace] prawo do nieodptatnego przeksztalcenia osobom, ktérych
meruchomosci zostaly wywlaszezone z naruszeniem prawa i ktdrzy nie uzyskali
zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub odszkodowania. Nalezy pamigtad, ze w
przypadku stwierdzenia, ze decyzja wywlaszczeniowa zostala wydana z naruszeniem
prawa, a nieruchomos¢ nie moze zosta¢ zwrdcona, osobie wywlaszezonej przystuguje
prawo dochodzenia odszkodowania z tego tytutu.

Nalezy jednocze$nie zwrdcié uwage, ze wejScie w zycie regulacji
projektowanych w art. 5 niewatpliwie spowoduje zmnigjszenie dochodéw jednostek
samorzadu terytorialnego. Dochody z tytulu jednorazowych oplat za przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie zrekompensuja regularych
dochodéw z tytutu uzytkowania wieczystego, tym bardziej, ze art. 5 projektu ustawy

wylacza szereg grup z kregu oséb zobowiazanych do uiszczania oplaty za nabycie
prawa wiasnosci.

Uwagi szczegblowe do drugiej czesci projektu, dotyczacej nabywania
wiasnosci lokali mieszkalnych przez najemcéw tych lokali.
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Do art. 8 dotyczacego zmiany ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszkan bedacych wiasnodcia przedsichiorstw panstwowych, niektérych
spéiek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, passtwowych o0séb prawnych oraz

niektorych mieszkan bedacych wiasnoscia Skarbu Pafistwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz.
24 z pézn. zm.).

W pkt 1 lit. a (dodano lit. ¢ w art. 2 pkt la) uzyta zostala niewlasciwa
terminologia. Nie jest bowiem zdefiniowane w systemie prawa okreslenie ,,mieszkanie
zaktadowe”, co w niniejszej ustawie jest szczegolnie wadliwe, poniewaz okreslono w
nie] co rozumie sig przez ,mieszkanie”. W takim przypadku pojawiaé sig beda
watpliwosci czy ,mieszkanie zakladowe” oznacza to samo co ,,mieszkanie” w
rozumieniu art. 2 pkt 3 ustawy.

W odniesieniu do propozycji znowelizowania art. 2 pkt 2 ustawy z 15 grudnia
2000 r. nalezy podkresli¢, iz w $wietle projektowanych zmian osobami uprawnionymi
beda nawet ci najemcy, ktorych zwiazek pracowniczy ze zbywea lub z jego
poprzednikiem prawnym nie istniat lub tez jest albo byt krétkotrwaty, czy tez dawno
wygast. W tym kontekscie propozycje nowelizacji art. 2 pkt 2 lit.a ustawy, zmierzajaca
do nadania statusu osoby uprawnionej wszystkim osobom, ktére pozostaja ze zbywca
W stosunku najmu, niezaleznie od tego, czy osoby te kiedykolwiek byty zatrudnione u
zbywcey lub u jego poprzednika prawnego, nalezy uznaé za zbyt daleko idaca. W
konsekwencji przyjecia tej propozycji, wspomniane wyzej osoby uzyskiwalyby
korzy$¢ majatkowa kosztem zbywcéw, a zatem podmiotéw, wobec ktérych pozostaja
wylacznie w relacjach komercyjnych (w stosunkach najmuy).

Krytycznie nalezy odnies¢ sig takze do propozycji przyjecia nowego brzmienia
art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy, aby bonifikate w wysokosci 6% zaliczaé za kazdy rok pracy
osoby uprawnionej, bez powiazania zatrudnienia u zbywcy lub jego poprzednika
prawnego. Zatem do okresu pracy, od ktérego zalezy pomniejszenie ceny sprzedazy
mieszkania osobie uprawnionej bedzie sie doliczaé okresy pracy w jakimkolwiek
podmiocie, czyli takze w niepowiazanym w zaden sposob  ze zbyweca,
przedsi¢biorstwie padstwowym lub komunalnym, parstwowej lub samorzadowe]
osobi¢ prawnej lub jednostce organizacyjnej, spolce z udzialem Skarbu Panstwa, a
takZe u podmiotéw prywatnych. Wprowadzenie tej zmiany spowoduje rozszerzenie
zakresu podmiotowego uprawnionych. Ponadto osoby uprawnione beda mogly
wykupic lokal na jeszcze bardziej korzystnych warunkach miz dotychczas. NatoZenie

na zbywcoéw obowiazku honorowania powyzszych uprawnien nalezy ocenié jako
nieuzasadnione.

Do art. 9, 10 i 11 uwagi zawarto w czeéci ogdinej niniejszego stanowiska.

Do art. 12

Przepis art. 12 projektu ustawy budzi powaine zastrzezenia. Moca tego
przepisu wprowadza si¢ ustawowe prawo pierwokupu dla oséb fizycznych
zajmujacych lokale na podstawie umowy najmu albo decyzji administracyjnych w
sytuacji, kiedy lokal przestal byé mieszkaniem zakladowym przedsiebiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub innej panstwowej jednostki
organizacyjnej albo spétki handlowej, w odniesieniu do ktére; Skarb Panstwa byt
podmiotem dominujacym. Instytucja prawa pierwokupu uregulowana jest w
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przepisach art. 596 — 602 k.c., ktdre okredlaja treéé, sposdb i skutki jego wykonania z
czynnosci cywilnoprawnej i z ustawy. Przepisy te maja charakter iuris cogentis i ich
stosowanie mie moze by¢é wylaczone wola stron. Pod wzgledem tresdci prawo
pierwokupu polega na zastrzezeniu dla jednej ze stron pierwszefistwa kupna
oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona zamierzala sprzedaé rzecz osobie
trzeciej.

Prawo pierwokupu moze by¢ wykonane z chwilg zawarcia umowy sprzedazy
(nie dotyczy innych uméw). Bezspome jest, iz w rzeczywistosci moga wystgpowad
sytuacje, o ktérych mowa w ust. 1 art. 12 projektu i ewentualnie ta konstrukcja prawna
moze by¢ akceptowana, gdyz niezachowanie ustawowego prawa pierwokupu przy
sprzedazy lokalu w sytuacji opisanej w ust. 1 czyniloby czynnosd prawna
bezwarunkowo niewazna. Wprowadzenie ustawowego prawa pierwokupu jest istotna
ingerencja w rozporzadzanie prawem wlasnosci.

Art. 12 projektowanej ustawy tworzy rodzaj nowego powddziwa
— 0 stwierdzenie naruszenia prawa, przy czym nie definiuje, jakiego prawa. Operuje
bowiem pojeciem prawa pierwszefistwa lub prawa osoby fizycznej do nabycia
zajmowanego przez nig mieszkania, ktére bylo poprzednio mieszkaniem zaktadowym.
To ostatnie pojecie jest pojgciem nieostrym, co moze stwarzaé trudnodci
interpretacyjne 1 problemy w stosowaniu ustawy w praktyce. Powddztwo
o stwierdzenie naruszenia prawa to forma powédztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.).
Jego wprowadzenie do procedury jest po pierwsze - zbyteczne, po drugie - narusza
dotychczasowy porzadek prawny.

Prawo pierwokupu rézni sig od prawa pierwszenistwa, ktdre polega przede
wszystkim na eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych sig¢ o te sama rzecz.

Pierwszenstwo nabycia jest szczegdlna sytuacja prawna zwiazana z istnieniem
normatywnie okreslonych przestanek po stromie okreslonej kategorii o0séb,
np. wskazanych w art. 34 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami czy art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 1. o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wiasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektdrych spotek
handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, padistwowych oséb prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 4, poz. 24
ze zm.). W dokirynie przewaza stanowisko, ze istota pierwszenstwa polega na zakazie
dysponowania rzecza w sposéb je naruszajacy i nie jest oparta na konstrukcji prawa
podmiotowego. Za poprawne nalezy uznaé stanowisko, przewidujace zastosowanie
sankeji niewaznosei (art. 58 k.c.) w odniesieniu do dokonanej sprzedazy 11aruszajace;
pierwszenstwo, skoro chodzi w takim wypadku o naruszenie nakazu Wyrazonego
W normie furis cogentis, przy czym sankcji te] moze towarzyszyé roszczenie
odszkodowawcze (por.: wyroki Sadu NajwyZszego z dnia 26 lipca 2000 r., II CKN
1181/00, LEX nr 515968 i z dnia 19 grudnia 2000 r., V CKN 180/00, LEX nr 52749).

Zgodnie z art. 36 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, w przypadku
naruszenia pierwszefstwa nabycia, Skarb Padstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego ponosza odpowiedzialnoéé na zasadach ogéinych. Wydaje sie,
ze odestanie w tym przypadku do ogélnych zasad odpowiedzialnosci wylacza dale;
idaca sankcje niewaznosci czynnosci prawne;j.

Bezprzedmiotowosé uregulowania, wprowadzajacego powddztwo
0 stwierdzenie naruszenia prawa, polega na tym, ze w obecnym stanie prawnym
osoby, ktérych prawo pierwszefstwa zostalo naruszone, maja wystarczajace
mozliwoscl dochodzenia swoich roszezen. Jak wyzej wskazano, roszczenia zwiazane
Z naruszenlem prawa pierwszenstwa moga byé realizowane w procesach
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o stwierdzenie niewaznosci aktu notarialnego lub o zaplate odszkodowania, gdzie sad
prejudycijalnie ustali, czy doszlo do naruszenia prawa pierwszenstwa.

Réwniez w przypadku naruszenia innego prawa niZ prawo pierwszenstwa
istnieje analogiczna droga sadowa.

Zgodnie z zasada wyrazona w art. 189 k.p.c., do skutecznego wytoczenia
powodztwa o ustalenie niezbedny jest interes prawny powoda. Takiego interesu nie
ma, jezeli istnieje mozliwodé zgloszenia dalej idacego roszczenia. Zardwno
powoddztwo o stwierdzenie niewaznosci aktu notarialnego, jak i powddztwo
o zasadzenie odszkodowania, s dalej idace niz powddztwo przewidziane w art. 12
projektu. Zatem w sSwietle obowiazujacych przepisOw nie istnieje interes prawny
uzasadniajacy jego wytoczenie. Przy braku interesu prawnego powddztwo o ustalenie
podlega oddaleniu. Wprowadzenie art. 12 stwarzaloby w sposéb sztuczny legitymacije
do zgloszenia Zadania o stwierdzenie naruszenia prawa. Bylby on wiec sprzeczny
z art. 189 k.p.c. _

Powstaje tez watpliwosé, czy kazde powoddztwo o odszkodowanie, badz
o stwierdzenie mniewaznosci aktu notarialnego powinno by¢ potwierdzone
obligatoryjnie wyrokiem stwierdzajacym naruszenie prawa, czy tez te drogi
dochodzenia roszczen maja funkcjonowac od siebie niezaleznie.

Przepisy zawarte w ust. 2, 3, 6 art. 12 sa niezrozumiale. Orzeczenie sadu
stwierdzajace naruszenie prawa — w zasadzie nie daje uprawnionemu nalezytej

ochrony prawnej, gdyz orzeczemie to nie jest rOwnoznaczne z uznaniem czynnosci
prawnej za niewazna.

Nadto niezrozumiate 1 nieuzasadnione jest rozwiazanie zawarte w art. 12 ust. 3
polegajace na ustawowym zwolnieniu postgpowania w tej sprawie od optat sadowych.
Jednym z zaloZen projektu ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, o
zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (druk nr 2582) bylo catodciowe uregulowanie wszystkich zagadnien zwiazanych
z kosztami sadowymi, w tym kwestii zwolnien od ich ponoszenia (podmiotowych 1
przedmiotowych), w jednym akcie prawnym. Wprowadzenie do omawianego projektu
ustawy przepisu dotyczacego kosztow sadowych zasade te narusza. Ustawowe
zwolmenie w tym zakresie nie znajduje réwniez zadnego uzasadnienia. Wzgledy
spoteczne nie moga przewaza¢ nad obowiazkiem ustawodawcy zapewnienia
konstytucyjnego wymogu réwnosct wobec prawa.

Skoro w postepowaniu o stwierdzenie niewaznos$ci aktu notarialnego
czy o zaplate odszkodowania, gdzie sad rowniez bada naruszemie prawa, oplaty
sa pobierane, nie ma podstaw do stworzenia w tej kwestii przywileju dla niektérych
0s0b wnoszacych o stwierdzenie naruszenia prawa. Wskazaé przy tym nalezy, ze w
mysl art. 98 k.p.c. w przypadku ,wygrania” procesu powod ma prawo do Zadania
Zwrotu
od przeciwnika procesowege wszezonych kosztdw sadowych. Nadto istnieje

instytucja zwolnienia od kosztéw sadowych osoby, ktéra nie jest w stanie ich ponie$é
(art. 113 k.p.c.).

Reasumujac, gdyby nawet zaakceptowad tres¢ art. 12 ust. 1, 4 (z wylaczeniem
jednakze pozostatych rozwiazan zaproponowanych w tym przepisie, ktdre nie znajduja
zadnego uzasadnienia), to takie uregulowanie w istocie tworzytoby dla oséb
uprawnionych iluzoryczne uprawnienie. Zauwazy¢ bowiem nalezy, Zze w praktyce
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mieszkania zajete przez osoby, o ktdérych mowa w ust. 11 4 art. 12, na 0gét nie beda
przedmiotem sprzedaZy na rzecz 0sob trzecich.

Ponadto przepisy art. 12 1 13 projektu w systematyce aktu prawnego zostaty,
jak si¢ wydaje, wadliwie usytuowane.

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze przepis art. 12 ust. 5 nakazuje zbywad
mieszkanie przy zastosowaniu prawa pierwokupu, za cene nabycia zwaloryzowana
wskaznikiem wzrostu cen dobr inwestycyjnych, uwzgledniajaca poczynione przez
zbywce konieczne naklady. Nalezy podkreslié, ze wskaznik cen dobr inwestycyjnych
za kwartal w stosunku do poprzedniego kwartatu, o ktérym mowa w art. 12 ust. 5
projektu, jest opracowywany i1 oglaszany od 1997 1., w zwigzku 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.). Shizy on do okreslania oprocentowania rat naleznosci za
akcje nabywane od Skarbu Panstwa w spolkach powstalych w wyniku prywatyzacii.
Dla okresu sprzed 1997 r. Giodwny Urzad Statystyczny nie dysponuje danymu, ktore
moglyby stanowié podstawe do obliczenia wskaZnika, o ktorym mowa w projekcie.

Wskaznikiem najdtuzej publikowanym w Dzienniku Urzedowym RP ,,Monitor Polski”
jest wskaznik cen towardéw 1 ushug konsumpceyjnych.

Ponadto w odniesieniu do podstawowej zasady okreslonej w art. 12 projektu,
dotyczacej prawa pierwokupu mieszkania, nalezy dodatkowo zaznaczyc, Ze zapis art.
8 projektu, zmieniajacy brzmienie przepisu art. 3 ust.2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000r., przewidujacy przyznanie pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych przez
osoby uprawnione, w przypadku zbycia nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, wyczerpuje dyspozycie okreslona w art. 12.

W zwiazku z powyZszym proponuje sig przyjecie wariantu pierwszego
projektowane] ustawy, ktory zakiada wykreslenie art. 12.

Do art. 13  Powazne watpliwosci budzi brzmienie art. 13 ust. 1
przedmiotowego projektu ustawy, zgodnie z ktdrym spotka handlowa, w ktérej Skarb
Panstwa nie jest podmiotem dominujacym, w rozumieniu przepiséw o publiczaym
obrocie papierami wartosciowymi, jest zobowigzana sprzeda¢ wnioskujacej osobie
uprawnionej, mieszkanie na zasadach preferency)nych. Projekt taki wydaje sie byé
niezgodny z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, jako naruszajacy zasade
sprawiedliwosci spoleczne), poprzez niestuszne uprzywilejowanie okreslonej grupy
spoleczenstwa kosztem innych. Podobna argumentacja znalazla si¢ w opinii prawnej
Biura Studidéw 1 Ekspertyz Kancelarii Sejmu RP.

Ponadto, konsekwencje tak brzmiacego zapisu s o wiele dalej idace, bowiem spétka,
ktdra jest zobowiazana zby¢ nieruchomosé na zasadach preferencyjnych (tzn. po cenie
nizszej niz rynkowa), naraza sig tym samym na strate. Fakt ten rodzi w nastepne;j
kolejnosci roszezenie odszkodowawcze spotki wobec Skarbu Parstwa, ustawodawcy
naruszajacego zasady poprawne;j legisiacji, w szczegdlnodci poprzez zlamanie ochrony
prawa wiasnosci, wynikajacej z art. 21 Konstytucji RP. Trudno bowiem znalezé
uzasadnienie dla sytuacji, w ktorej Skarb Panstwa (posrednio cate spoleczenstwo),
bedzie w czgsci finansowat nabycie prawa wiasnosci nieruchomoéci przez waska
grupe uprawnionych, na podstawie wadliwego aktu prawnego.

Przepis ten silnie ingeruje w wykonywanie prawa wiasnosdci podmiotéw, ktdre
uprzednio, zgodnie z przepisami prawa, nabyly nieruchomosei, gdyz nakazuje zbywaé
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Je przy zastosowaniu preferencyjnych zasad, okreslonych w art. 6 w/w ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r.

‘W zakresie rozwiazania przyznajacego spotkom odszkodowanie z tytutu
roznicy migdzy cena rynkowa mieszkania, a cena ustalong na zasadach
preferencyjnych (wariant III) trzeba stwierdzi¢, ze watpliwe jest ,,zlagodzenie”
niekonstytucyjnosci zapiséw projektu, poprzez dodanie nowych ustepéw 3 i 4 do art. -
13. Rozwiazanie takie nie gwarantuje na unikniecie zarzutu naruszenia art. 21
Konstytucji RP. Na pozbawienie wlasnosci _pozwala co prawda art. 21 ust. 2
Konstytucji, jednak omawiany wariant zapiséw umozliwia uzyskanie wlasnosci
osobom prywatnym. Zgodnie z trescia art. 21 ust. 2 Konstytucji RP wywlaszczenie
Jest dopuszczalne jedynie wéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za
stusznym odszkodowaniem. Proponowany przepts zawiera znamiona wywlaszczenia
na rzecz osob fizycznych. Ponadto przepis ten wylaczyl swobodg rozporzadzania
przez wladciciela lokalu przedmiotem przystugujacego mu prawa, jednego z
podstawowych uprawnien sktadajacych sie na tredé prawa wiasnosci. Proponowane

rozwiazanie zabezpiecza zatem interes niektérych osob fizycznych, a nie interes

Dotychczasowe przepisy przyznaja pierwszenstwo w nabyciu lokalu
mieszkalnego osobie uprawnionej, ale tylko wowczas, gdy zbywea przeznaczy lokal
do zbycia. Jest to zasada ,.fagodnego” ograniczenia praw wtasciciela, analogiczna do
zasad sprzedazy lokali mieszkalnych z zasobu Skarbu Parnstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego. Wydaje sie, 7e ta zasada powinna pozostad,

Przyznanie przez ustawodawce odszkodowan spotkom  handlowym,
wyplacanych przez ministra wiaciwego do spraw Skarbu Panstwa, bez zbednej
zwleki, w wysoko$ci nie mniejszej niz réznica pomigdzy cena sprzedazy mieszkania
na rzecZ osoby uprawnionej, a wartoscia rynkowa tego mieszkania, nie obala
argumentacji niezgodnosci z art. 22 i 64 Konstytucji. Propozycja ta dodatkowo
stwarza istotne zagrozenie dla budzetu pafistwa.

Po pierwsze nie jest mozliwe sfinansowanie wyplat odszkodowan z wptywéw z
prywatyzacji mienia Skarbu Panstwa. Sprzedaz przedsiebiorstw 1 nieruchomoséci
nalezacych do Skarbu Panstwa nie stanowi dla budzetu panstwa Zrodla dochodow.
Zgodnie z ustawa o finansach publicznych $rodki finansowe pochodzace ze sprzedazy
mienia Skarbu Panstwa s’ ujmowane jako przychody budzetu panstwa shizace
finansowaniu rozchodéw. Oznacza to, ze w odrebnych ustawach z géry okreslono
przeznaczenie tych przychoddw.

Po drugie kazda pozycja wydatkéw budzetu panstwa zaplanowana na wyplate
odszkodowari spétkom handlowym bylaby pozycja otwarta, tzn. niemozliwa do
oszacowania. Przepis art. 13 ust.3 (wariant III) zawiera dwie niewiadome tj. liczbe
odszkodowar, o ktére moga wystapi¢ spétki handlowe oraz okres, w jakim moze to
nastapi¢. Minister wlasciwy do spraw Skarbu Panstwa zobowiazany za$ bytby do
wyplaty odszkodowania bez zbednej zwloki.

‘Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze wejscie w zycie projektowanych regulacji spowoduje
réwniez zmniejszenie dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego. Dochody z
tytulu jednorazowych optat za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnosci nie zrekompensuja regulamych dochodow za uzytkowanie wieczyste
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tym bardziej, ze art. 5 projektu ustawy wylacza szereg grup z kregu osob
zobowiazanych do uiszczema oplaty za nabycie prawa wlasnosci.

W zwiazku z powyZszym nie sposob nie zauwazy¢, Ze przepis art. 13
projektowanej ustawy w proponowanym brzmieniu, bedzie mial doniosie skutki dla
budzetu panstwa (a w rezultacie dla wszystkich podatnikow). W latach 2001-2004
rozpoczgto prywatyzacje 67 spodlek Skarbu Padstwa. Wiekszosé z tych podmiotéw
pozostawata wiascicielami budynkéw mieszkalnych, w ktdrych znajdowaly sie
mieszkania. Zakres podmiotowy przepisu art. 13 moZe zatem objaé tysiace mieszkan,
co spowoduje koniecznos¢ wyplaty z budzetu paristwa setek milionéw zlotych.
Tymczasem prywatyzacja tych spélek byla zadaniem publicznym, realizowanym na
podstawie przepiséw prawa, a mnie dzialaniem bezprawnym, skutkujacym
odpowiedzialno$cia odszkodowawceza wladzy publiczne;j.

Uchwalenia tego przepisu, przy zrozumieniu szlachetnych intencji twoércéw

projektu, nie sposéb pogodzi¢ z konstytucyjng zasada ochrony réwnowagi finanséw
publicznych.

Nalezy takze zwrdci¢ uwage na fakt, iz bezzasadnym jest tworzenie prawa,
ktdrego panstwo nie bedzie w stanie zrealizowad. Minister Skarbu Panstwa nie posiada
bowiem Zrédel przychodu, z ktérych bez uszezerbku dla przychodéw budzetu pafstwa
zaplanowanych w ustawie budzZetowej, bedzie mogt wyplacaé¢ odszkodowania
spétkom, zbywajacym mieszkania, po cenach preferencyjnych, przewidziane w
projektowanym przepisie art. 13.

Ponadtc zaptata odszkodowania wyptacanego spdlce ma nastapié bez
zbednej zwloki. Jest to pojecie niedookreslone, ktére pozwala na uznaniowe
przediuzanie terminu uiszczenia odszkodowania. Jezeli w ogdle tego typu regulacja

mialaby pozostaé, niezbedne jest doprecyzowanie terminu wymagalnosci
odszkodowania.

Reasumujac, naleZzy podkreslic, Zze przepis powyzszy moze zostaé uznany za
sprzeczny z Konstytucja (art. 21 1 22) z uwagi na nadmierna ingerencje w prawo
wiasnosci, ktéra prowadzi do naruszenia tego prawa. Natozenie bowiem na spétki
handlowe obowiazku zbywania nalezacego do nich mienia ponizej jego wartosci jest
zaprzeczemiem konstytucyjnej zasady ochrony wlasnodci. Szczegdlnie traca
udziatowcy czy akcjonariusze takiej spétki, inni niz Skarb Panstwa. Przyktadem moze
by¢ wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt:
K.33/00, orzekajacy o niezgodnosci z Konstytucja art. 3 ustawy z dnia 14 kwietnia

2000 r. o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe.

Nalezy réwniez podniesé, ze skoro spory co do wysokosei odszkodowania maja trafi¢
do sadow, to pojawi si¢ kolejna kategoria spraw obciaZajacych sady powszechne. Celowe
byloby zatem przeprowadzenie szacunkowych badan, jakiego rzgdu bytby to wplyw, a w
konsekwenc)l, jakiego rodzaju wywola skutki finansowe.

Nie negujac potrzeby nowelizacji ustaw regulujacych zbywanie mieszkan
zaktadowych w kierunku ujednolicenia uprawnien, procedur i zasad zbywania, nalezy
zaznaczyC, ze Skarb Panstwa nie ma finansowych mozliwosci zrekompensowania
zbywcy skutkow finansowych obligatoryjnej sprzedazy mieszkan na warunkach
preferencyjnych. Tym bardziej, ze nie wiadomo, jakiej wielkosci beda to skutki, gdyz
projektodawca nie dokonat oszacowania skutkéw finansowych dla budzetdw jednostek

samorzadu terytorialnego, ani dla budzZetu panstwa z tytulu zmniejszenia dochoddw
oraz wypiat odszkodowan.
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Zgodnie bowiem z postanowieniami art. 3 ust. 2 lit. b ustawy z dmia 26
listopada 1998 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2003 r. Nr 15, poz. 148 z pézn.

zm.), dochodami publicznymi sa dochody z mienia, w szczegdlnosci z najmu oraz
dzierzawy 1 innych uméw o podobnym charakterze.

Biorac powyzsze pod uwage, Rzad zdecydowanie opowiada sie za wariantem

pierwszym projektowane] ustawy, pomijajacym rozwiazania przewidziane w art, 13 w
pozostalych wariantach.

Jednoczesnie Rzad aprobujaco odnosi sie¢ do faktu przekazania projektu do
opinii Rady Ministrow Rzadu na etapie sprawozdania Podkomisji nadzwyczajne;.
Wobec opisanych powyZej istotnych watpliwosci systemowych i legislacyjnych,
przedstawiony w sprawozdaniu Podkomisji projekt wymaga jednak dalszych prac
majacych na celu ich wyeliminowanie. Wskazane byloby, aby usuniecie tych wad, jak
rowniez rozstrzygnigcie opisanych watpliwosci, nastapito przed drugim czytaniem
projektu, co pozwoli unikna¢ ewentualnego zarzutu naruszenia prawidlowosci procesu
legislacyjnego.

Tloczono z polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej Mmm
Skierowano do druku 6 pazdziernika 2004r. W7/
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