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Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy

- 0 przeksztalcaniu prawa uzytkowania
wieczystego w  prawo  wlasnosci
nieruchomosci.

W  zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczaca zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskie;.

Jednoczesnie uprzejmie informujg, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Infrastruktury.

7 szacunkiem

(-) Marek Belka



Projekt

USTAWA

z dnia

0 przeksztatcaniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci

nieruchomosci”

Art. 1. 1. Osoby fizyczne bedace w dniu wejscia w 2zycie ustawy
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe
albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe oraz nieruchomosci rolnych,
mogqg wystapi¢ z zgdaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego tych
nieruchomosci w prawo witasnosci. Przez nieruchomo$é rolng rozumie sie
nieruchomos¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylgczeniem
nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy na cele inne niz rolne.

2. Z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, w prawo wiasnosci nieruchomosci,
moga rowniez wystgpic:

1) osoby fizyczne i prawne bedace wiascicielami lokali, ktérych
udziat w nieruchomosci wspolnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego;

2) spotdzielnie mieszkaniowe, bedace wiascicielami budynkdw,
w ktérych spétdzielnia przeniosta wlasno$¢ co najmniej

jednego lokalu.

3. Z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wtasnosci nieruchomos$ci mogg réwniez wystgpi¢ osoby fizyczne bedace



nastepcami prawnymi oséb, o ktorych mowa w ust. 1, oraz osoby fizyczne

i prawne bedace nastepcami prawnymi oséb, o ktérych mowa w ust. 2.

4. Osoby, o ktorych mowa w ust. 1-3, moga wystapi¢ z zgdaniem
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci

nieruchomosci do dnia 31 grudnia 2010 r.

Art. 2. W przypadku osob, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2, z zgdaniem
przeksztatcenia wystepujg wszyscy uzytkownicy wieczysci. W razie braku zgody

stosuje sie odpowiednio art. 199 Kodeksu cywilnego.

Art. 3. 1. Decyzje o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wiasnos$ci nieruchomosci wydaje:

1) starosta — w przypadku nieruchomosci stanowigcych
witasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym rowniez nieruchomosci,
w stosunku do ktérych prawo wiasnosci Skarbu Panstwa

wykonujg inne panstwowe osoby prawne;

2) wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo
zarzad wojewoddztwa — odpowiednio w przypadku
nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ jednostek

samorzadu terytorialnego.

2. Prawo uzytkowania wieczystego przeksztatica sie w prawo
wiasnosci nieruchomosci z dniem, w ktérym decyzja, o ktérej mowa w ust. 1,

stata sie ostateczna. Decyzja ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczyste;.

3. Decyzja o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wiasnosci nie narusza praw 0séb trzecich.

Art. 4. 1. Osoba, na rzecz ktorej zostato przeksztatcone prawo
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci, jest obowigzana do
uiszczenia dotychczasowemu wtascicielowi optaty z tytutu tego przeksztatcenia,

z zastrzezeniem art. 5.

2. W decyzji, o ktorej mowa w art. 3 ust. 1, wkasciwy organ ustala

optate z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo



wiasnosci. Do ustalenia tej optaty stosuje sie odpowiednio przepisy art. 67 ust. 1,
art. 68 ust. 1 pkt 19, art. 69 oraz art. 70 ust. 2-4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 i Nr 281,
poz. 2782).

3. Jezeli przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci dotyczy nieruchomosci rolnej, organ wtasciwy do wydania decyzji moze
udzieli¢ bonifikaty od optaty, o ktérej mowa w ust. 1, w odniesieniu do

nieruchomosci stanowigcych wtasnosc:
1) Skarbu Panstwa — za zgodg wojewody;

2) jednostek samorzadu terytorialnego — za zgodg witasciwej

rady lub sejmiku.

4. Do wptywdw osigganych z opfat z tytutu przeksztatcenia stosuje

sie odpowiednio przepis art. 23 ust. 3 ustawy wymienionej w ust. 2.

5. Organ, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1, zgda zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli osoba, na rzecz ktorej zostato
przeksztatcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci
przed uptywem 5 lat, liczac od dnia przeksztatcenia, zbyta lub wykorzystata
nieruchomos¢ na inne cele niz cele, ktore stanowity podstawe udzielenia
bonifikaty. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu art. 4 pkt 13
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W szczegodlnie
uzasadnionych przypadkach, organ moze odstgpi¢ od zgdania zwrotu bonifikaty,

za zgodg odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku.

6. Waloryzaciji, o ktérej mowa w ust. 5, dokonuje sie wedtug zasad
okreslonych w art. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami.

Art. 5. Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
witasnosci nieruchomosci nastepuje nieodptatnie na rzecz uzytkownikow

wieczystych lub ich nastepcéw prawnych:

1) ktérym oddano nieruchomosé w uzytkowanie wieczyste

w zwigzku z wywtaszczeniem lub przejeciem nieruchomosci



gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie innych

tytutow, przed dniem 5 grudnia 1990 r.;

2) ktorzy uzyskali uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 7
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytko-
waniu gruntdw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50,
poz. 279 oraz z 1985 r. Nr 22, poz. 99).

Art. 6. W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128

i Nr 281, poz. 2772) w art. 17b po ust. 4 dodaje sie ust. 4a w brzmieniu:

,4a. Z dniem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci wygasa,
Z mocy prawa, uprzednio ustanowione prawo uzytkowania
wieczystego. Przepisu art. 241 Kodeksu cywilnego nie

stosuje sie.”.

Art. 7. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 i Nr 281, poz. 2782) w art. 32 ust. 2

otrzymuje brzmienie:

,2. Z dniem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci wygasa,
zmocy prawa, uprzednio ustanowione prawo uzytkowania

wieczystego. Przepisu art. 241 Kodeksu cywilnego nie stosuje

sie.”.

Art. 8. Do spraw wszczetych na podstawie ustaw, o ktorych mowa
w art. 9, i niezakonczonych decyzjg ostateczng, stosuje sie przepisy niniejszej

ustawy.

Art. 9. Tracg moc:

1) ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom fizycznym
w prawo wiasnosci (Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 oraz
22002 r. Nr 113, poz. 984);



2) ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow
wieczystych prawa wifasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 113,
poz. 1209, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 oraz z 2003 r. Nr 3,
poz. 24 i Nr 64, poz. 592).

Art. 10. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.

1)

Niniejszg ustawa zmienia sie ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa i ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

01/05/ds



UZASADNIENIE

Prawo uzytkowania wieczystego jest utrwalong w systemie prawnym instytucja,
ktora w systemie wolnorynkowym przeszta gteboka ewolucje i obecnie peni
wielorakie funkcje gospodarcze. Poréwnujac instytucje uzytkowania wieczystego
Z jej poczatkéw (lata 60-te) z obecnie funkcjonujgca nalezy stwierdzic, ze przeszia
ona gtebokg ewolucje. Wraz ze zmiang systemu gospodarczego dostosowano
uzytkowanie wieczyste do wymogdéw gospodarki rynkowej. Szczegdlnie podczas
prac nad ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
kierujgc sie potrzebami wolnego rynku, podjeto prébe przeobrazenia uzytkowania
wieczystego w nowoczesng forme prawng wtadania nieruchomosciami. Z analizy
poréwnawczej uwzgledniajgcej podobne prawa funkcjonujgce w krajach Europy
i Stanach Zjednoczonych wynika, ze obecnie uzytkowanie wieczyste odpowiada
standardom europejskim. Jest najsilniejszym po wiasnosci prawem rzeczowym,
w petni zbywalnym i dziedzicznym oraz zapewniajgcym osobom uprawnionym
petny zakres ochrony prawnej. Z oficjalnych danych krajowego wykazu gruntow
wynika, ze wg stanu na dzieh 1 stycznia 2003 r. w uzytkowaniu wieczystym
znajdowato sie okoto 393 tys. ha gruntow publicznych. W tym w uzytkowaniu
wieczystym o0sob fizycznych pozostawato ok. 55 tys. ha, natomiast osoby prawne

dysponowaty ok. 338 tys. ha.

Pomimo tego w ostatnich latach pojawity sie silne dazenia uzytkownikow
wieczystych (osob fizycznych) do nabycia wtasnosci nieruchomosci, do ktorych
przystuguje im prawo uzytkowania wieczystego. Dgzenia te najsilniej przejawiajg
sie na ziemiach zachodniej i pdtnocnej Polski i wynikajg wprost z niepokojow
i obaw zwigzanych z wysuwanymi w niektorych kregach niemieckich
roszczeniami w stosunku do tych ziem. Niezaleznie od aspektu
prawnomiedzynarodowego powyzszej kwestii procesy przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci zostaty juz w Polsce zapoczat-
kowane i z pewnoscig nalezatoby je kontynuowac. Jednakze wypracowane w tym
zakresie regulacje prawne, zazwyczaj uchwalane pospiesznie, nie spetnity

dotychczas oczekiwanych rezultatéw.

W obecnym stanie prawnym przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wiasnos$ci uregulowane zostato w dwoéch ustawach:



— z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz. U. z 2001 r.
Nr 120, poz. 1299, z p6zn. zm.), dalej jako ,ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r.”;
przeksztatcenie w tym trybie nastepuje w zasadzie odpfatnie, z wyjatkiem

uzytkownikow wieczystych oraz ich nastepcédw prawnych okreslonych w art. 6,

— 2z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikdw wieczystych prawa
wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 113, poz. 1209, z p6zn. zm.), dalej jako
Lustawa z dnia 26 lipca 2001 r.”; przeksztatcenie w tym trybie nastepuje z mocy
prawa, nie wiadomo, czy odptatnie, czy nieodptatnie, poniewaz ustawa nie
zawiera w tym zakresie zadnych przepisow, bez wniosku, na podstawie quasi
konstytutywnej decyzji organu administracyjnego i dotyczy osob fizycznych
bedacych w dniu 26 maja 1990 r. oraz w dniu wejscia w zycie ustawy
uzytkownikami wieczystymi lub wspodtuzytkownikami wieczystymi nierucho-
mosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub stanowigcych nieruchomosci
rolne. Ustawy tej nie stosuje sie do oséb, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 ustawy

z dnia 4 wrzesnia 1997 r.

Zasady nabywania wiasnosci zawarte w ustawie z dnia 26 lipca 2001 r., sg do
tego stopnia nieprecyzyjne i niejednoznaczne, ze realizacja ustawy nie tylko, ze
napotyka na powazne utrudnienia w praktycznym stosowaniu, ale co wiecej,
zdaniem wielu oséb jej stosowanie jest niemozliwe. Nierozstrzygnieta jest przede
wszystkim kwestia odptatnosci i organy administracji wstrzymujg sie z wydawa-
niem decyzji w tych sprawach z obawy, ze narazg sie na zarzut niegospodarnosci
i naruszenia dyscypliny finanséw publicznych. Obecny stan prawny w tej
dziedzinie jest zatem catkowicie niezrozumiaty dla obywateli majgcych prawo do
przyzwoitej legislacji, rownego traktowania wobec prawa (art. 32 ust. 1 Konstytuciji
RP) i réwnej dla wszystkich ochrony prawnej (art. 64 wust. 2 Konstytucji RP).
Trzeba bowiem stwierdzi¢, ze kazda z tych ustaw przewiduje  odmienne
podstawowe zasady przeksztatcania, zardbwno co do sposobu i trybu
przeksztatcenia (ex lege, na wniosek, z urzedu, odptatnie, nieodptatnie), jak
i warunkéw podmiotowych. Dodatkowo sytuacje komplikuje fakt, ze pierwsza
z wymienionych ustaw ma zastosowanie tylko do wnioskéw ztozonych do dnia

31 grudnia 2002 r., z ktérych wiele nie zostato dotychczas rozpatrzonych.



Wobec powyzszego w chwili obecnej istnieje pilna koniecznosS¢ ponownego
i kompleksowego uregulowania zasad przeksztatcenia. Wypracowanie jasnych
i czytelnych regut przeksztatcania uzytkowania wieczystego przystugujgcego
osobom fizycznym w prawo wtasnosci pozwoli na rozwigzanie nabrzmiatego juz
obecnie problemu, ktoéry przejawia sie w ogromnej liczbie ztozonych wnioskow

oraz naciskach oséb oczekujgcych na ich zatatwienie.

W projekcie dopuszcza sie szerokg mozliwos¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci przez osoby fizyczne, niezaleznie
od celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.
W praktyce jednak osobom fizycznym oddawano grunty w uzytkowanie przede

wszystkim na cele mieszkaniowe.

Projekt dopuszcza jednak, aby w szczegodlnych przypadkach 2z mozliwosci
przeksztatcenia mogty korzysta¢ osoby prawne. Przy czym koniecznos¢ dopusz-
czenia o0s6b prawnych do kregu podmiotow uprawnionych do przeksztatcenia
wynika z faktu, ze osobom tym przystuguje niejednokrotnie prawo witasnosci lokali
w budynkach wielolokalowych, co sprawia, ze w budynkach tych osoby fizyczne
rowniez nie mogtyby dokona¢ przeksztatcenia. Odrebng sprawg jest mozliwosé
dokonania przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci przez spotdzielnie mieszkaniowe, w sytuacji, gdy przeniosg
wtasnos¢ co najmniej jednego lokalu wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej.
Nalezy podkreslic, ze spoétdzielnie mieszkaniowe z samej swojej istoty realizujg
cele mieszkaniowe, zatem w kontekscie dokonywania przeksztatcania prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, cele te sg zbiezne
z celem przyswiecajgcym projektowi niniejszej ustawy. Majac powyzsze na
uwadze postanowiono nie roznicowac sytuacji wiascicieli lokali w spotdzielniach
mieszkaniowych i sytuacji wiascicieli lokali w zasobach publicznych, tj. Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze w projekcie ustawy wyraznie stwierdzono, ze objeci
jej zakresem uzytkownicy wieczysci moga wystapi¢ z zadaniem przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci (art. 1 ust. 1), co oznacza, ze
organ bedzie zobowigzany na wniosek takiej osoby rozstrzygna¢ sprawe przez

wydanie decyzji.



Art. 1 okresla zakres podmiotowy dziatania ustawy. Prawo przeksztatcenia
przystugiwa¢ bedzie osobom fizycznym, ktore bedg uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci zabudowanej lub rolnej w dniu wejscia w zycie ustawy oraz
osobom fizycznym bedacymi ich nastepcami prawnymi. Przepisy ustawy obejmg
takze osoby fizyczne i prawne bedgce wiascicielami lokali, ktorych udziat
w nieruchomosci wspdlnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego. Ponadto
projekt stwarza mozliwosci przeksztatcania udziatdw w uzytkowaniu wieczystym
wiascicielom lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach nalezgcych do
spoétdzielni mieszkaniowych. Nalezy podkresli¢, ze obecnie wtasciciele tych lokali
nie majg prawnych mozliwosci przeksztatcania praw do gruntu, co powoduje, ze
ich sytuacja jest pod tym wzgledem zdecydowanie mniej korzystna niz wtascicieli
lokali we wspolnotach mieszkaniowych. Przyznanie prawa przeksztatcenia
wiascicielom lokali powoduje oczywiscie, ze uprawnienie to bedzie rbwnoczesnie
przystugiwato spotdzielni mieszkaniowej, ktdra pozostaje uzytkownikiem wieczys-
tym czesci gruntu przypadajgcej na niesprzedane lokale. Zatem odrebng kategorig
uzytkownikow wieczystych podlegajacych przepisom ustawy sg spoétdzielnie
mieszkaniowe, w stosunku do nieruchomosci zabudowanej budynkiem wieloloka-

lowym, w ktorym spotdzielnia przeniosta wkasnosé co najmniej jednego lokalu.

Ustawa obejmie zatem wszystkie osoby fizyczne, ktore staty sie uzytkownikami
wieczystymi  przed dniem jej wejscia w zycie oraz niektére osoby prawne.
W stosunku do obecnego stanu prawnego regulacja ta stanowi istotne
poszerzenie kregu osob uprawnionych do przeksztatcenia, co ma zapewnic

przede wszystkim realizacje zasady rownosci podmiotéw wobec prawa.

Natomiast odnoszgc sie do wtascicieli lokali, nalezy wskazac, ze z dotychczasowe;j
praktyki wynika, iz w przypadku wspoétuzytkowania wieczystego konieczne jest
poszerzenie kregu o0soOb uprawnionych do przeksztatcenia réowniez o osoby
prawne, bedace wtascicielami lokali. Potrzeba ta wynika z faktu, ze w bardzo wielu
budynkach, oprocz oséb fizycznych wiascicielami sg takze osoby prawne (np.
spotki i inne firmy), co powoduje, ze obecnie, nawet gdy w budynku jest choéby
jeden taki lokal, niemozliwym staje sie nabycie wtasnosci gruntu przez
pozostatych wtadcicieli lokali. Zatem przyznanie, w art. 1 ust. 2, prawa do
przeksztatcenia réwniez osobom prawnym pozwoli na udroznienie procesow

przeksztatcenia we wspdlnotach mieszkaniowych. To samo dotyczy budynkow,



w ktorych spotdzielnia mieszkaniowa przeniosta wtasnos¢ co najmniej jednego
lokalu.

Prawo uzytkowania wieczystego przystuguje réwniez ogromnej liczbie innych osob
prawnych oprocz tych, ktére sg wtascicielami lokali (przedsiebiorstwom, spotkom,
bankom, w tym takze zagranicznym), jednakze przyznanie im prawa przeksztat-
cenia w stosunku do innych nieruchomosci (innych niz udziat w prawie do gruntu
zwigzany z wtasnoscig lokalu) wykraczatoby znaczaco poza zakres i cel projekto-
wanej ustawy, ktory sprowadza sie do jak najszerszego udroznienia przeksztatcen
przez osoby fizyczne. Ponadto z analizy wynika, ze z reguty osoby prawne nie sg
zainteresowane nabyciem wiasnosci uzytkowanych nieruchomosci, stanowitoby to
bowiem znaczace obcigzenie dla ich budzetéw. Natomiast projekt niniejszej
ustawy jest kontynuacjg poprzednich ustaw z 1997 r. i 2001 r., ktére odnosity sie

wytgcznie do 0soéb fizycznych, co nie byto kwestionowane.

Réwnoczesnie proponuje sie zakreslenie w ustawie terminu na wystepowanie
z zgdaniem, bowiem pozostawienie bezterminowej mozliwosci zgtaszania wnios-
kow o przeksztatcenie spowodowatoby stan permanentnej niepewnosci co do losu
praw rzeczowych ustanowionych na ogromnej liczbie nieruchomosci. Przepisy
przyznajgce tego rodzaju uprawnienia (zgdania nabycia praw) powinny z natury
rzeczy mie¢ charakter epizodyczny, bowiem ich trwate wpisywanie w system
prawny miatoby negatywny wptyw na sfere praw rzeczowych, ktérych regulacje te
dotyczg. W 2zwigzku z powyzszym zaproponowano zakreslenie odpowiednio
diugiego terminu na sktadanie wnioskow w sprawie przeksztatcenia, tj. do kornca
2010 r., co pozwoli wszystkim zainteresowanym osobom ztozy¢ stosowne wnioski

o przeksztatcenie.

Art. 2 Odnosi sie do sytuacji, w ktérych przedmiotem przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci jest udziat w nieruchomosci wspolne;j
zwigzany z wiasnoscig lokalu. Obecnie jest to bardzo utrudnione, gdyz w przy-
padku gdy choc¢by jedna osoba nie spetnia warunkdéw przeksztatcenia lub nie
chce ztozy¢ wniosku, nie jest mozliwe przeksztatcenie prawa przez wszystkich
pozostatych mieszkancow budynku. Natomiast podstawowym warunkiem jest
ztozenie wnioskow o przeksztatcenie przez wszystkich wspotuzytkownikow wie-

czystych, bowiem nie jest mozliwe istnienie roznych praw do gruntu w obszarze tej



samej nieruchomosci. W razie braku zgody wszystkich wtascicieli lokali, stosuje
sie odpowiednio art. 199 K.c.

Art. 3 przewiduje wydawanie przez wtasciwe organy administracji decyzji
0 przeksztatceniu, na podstawie ktérych osoba uprawniona bedzie nabywata
prawo wtasnosci. Poniewaz, jak juz wyzej stwierdzono, ustawa przyznaje uzyt-
kownikom wieczystym zadanie przeksztatcenia (art. 1 ust. 1), organ bedzie
zobowigzany wydac decyzje. Natomiast w razie otrzymania decyzji odmownej,
uzytkownikowi wieczystemu przystugiwa¢ bedzie przewidziana w Kodeksie
postepowania administracyjnego droga odwotawcza do organu |l instancji,

a nastepnie skarga do sgdu administracyjnego.

Stwierdza sie takze wyraznie, ze prawo uzytkowania wieczystego bedzie sie
przeksztatca¢ z dniem, w ktdérym decyzja stanie sie ostateczna. Decyzja o prze-
ksztatceniu nie moze naruszac praw osoéb trzecich, co bedzie zobowigzany ustali¢

organ prowadzgcy postepowanie.

Art. 4 wprowadza zasady odptatnosci za przeksztatcenie, ktére oparto na wartosci
rynkowej nieruchomosci. Zasady te od dawna zawiera ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, a ich funkcjonowanie zostato pozytywnie ocenione. Na
stusznos¢ tych zasad wskazat Trybunat Konstytucyjny w wyroku wydanym
w 2000r. na tle poprzedniej ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci. Trybunat stwierdzit, ze nieodptat-
ne nabywanie wiasnosci nieruchomosci narusza konstytucyjne gwarancje samo-

dzielnosci gmin.

Zgodnie z art. 4 ust. 4, w przypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa, od wplywdéw
osigganych z tytutu przeksztatcenia bedzie potrgcane 25% sSrodkow, ktore
stanowi¢ bedg dochdd powiatu, na ktérego obszarze znajdujg sie nieruchomosci.
Pozostate srodki bedg odprowadzane na rachunek dochoddéw budzetu panstwa
w trybie okreslonym w odrebnych przepisach, zgodnie z art. 129 ust. 2 ustawy
z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych. Rozwigzanie takie jest spojne
z 0goblng zasadg dotyczgcg gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa
przez staroste, wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzadowe;.

Roéwnoczesnie projektowana ustawa stwarza organom mozliwos¢ udzielenia
bonifikat w nieograniczonej wrecz wysokosci, wobec nieruchomosci rolnych oraz

przeznaczonych na cele mieszkaniowe.



Ponadto w ust. 5 proponuje sie wprowadzenie instytucji ,zwrotu bonifikaty” na
wzor rozwigzan funkcjonujgcych obecnie w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
i Nr 281, poz. 2782).

Norma zawarta w art. 5 pozostaje w Scistym zwigzku z zasadami odptatnosci za

przeksztatcenie. Zgodnie z zaproponowanym przepisem pewna grupa uzytkow-

nikdw wieczystych lub ich nastepcéw prawnych nabedzie prawo do nieodptatnego

przeksztatcenia, jednak jest to uzasadnione szczegdlng sytuacjg tych osob. Sg to

uzytkownicy wieczysci:

— ktorym oddano nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste w zamian za wywitasz-
czenie lub przejecie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie

innych tytutéw, przed dniem 5 grudnia 1990 r.,

— ktérzy uzyskali uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 7 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntdbw na obszarze

m.st. Warszawy.

W art. 5 nie wspomina sie o osobach, ktérym na mocy odrebnych przepisow
przystugujg tzw. uprawnienia zabuzanskie. W zwigzku z tym, ze zabuzanie, ktorzy
obecnie realizujg uprawnienia, otrzymujg odszkodowanie jedynie do wysokosci
15% wartosci pozostawionego mienia, to majac na wzgledzie zapewnienie zasady
réownosci podmiotow, nalezy przyjac, ze osoby, ktdére dotychczas nie zrealizowaty
uprawnien zabuzanskich, nie powinny ptaci¢ za przeksztatcenie, jednakze nie
moga z tego tytutu otrzymywaé przysporzenia przekraczajgcego wysokos¢ 15%
warto$ci mienia pozostawionego za granica. Zatem rozwigzania proponowane
w odniesieniu do zabuzan powinny miesciC sie w obowigzujgcym systemie
zaliczania warto$ci mienia pozostawionego poza obecnymi granicami panstwa

polskiego (zaliczenie nastepuje do wysokosci 15% wartosci).

Poniewaz obecnie trwajg prace nad nowag ustawg dotyczgcg mienia zabuzan-
skiego, ktora zastgpi obowigzujacg ustawe z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu
na poczet ceny sprzedazy albo optat z tytutu uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci Skarbu Panstwa wartosci nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi
granicami panstwa polskiego (Dz. U. z 2004 r. Nr 6, poz. 39), to regulacje z tego

zakresu znalazty sie w ww. projekcie ustawy.



Art. 6 i 7 wprowadza zmiany do innych ustaw regulujgcych instytucje uzytkowania
wieczystego, dlatego tez pozostaje w Scistym zwigzku z materig regulowang
w ustawie. Zmiany przewidujg zabezpieczenie praw oséb trzecich w sytuacji
zawarcia umow sprzedazy nieruchomosci na rzecz jej uzytkownika wieczystego

i wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego, w kontekscie art. 241 K.c.

Art. 8 projektu reguluje sytuacje osob, ktore ztozyty wnioski na podstawie ustawy
z dnia 4 wrzesnia 1997 r. oraz ustawy z dnia 26 lipca 2001 r., ale postepowania

w tych sprawach nie zostaty zakonczone.

W art. 9 proponuje sie uchylenie ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztat-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom fizycznym
w prawo wiasnosci oraz uchylenie ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu

przez uzytkownikdw wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci.

W Swietle uwag zawartych w pierwszej czesci uzasadnienia nalezy wskazac, ze
brak jest argumentow uzasadniajgcych nie tylko dalsze utrzymywanie, ale
i petryfikowanie odmiennego trybu i warunkow ,uwlaszczenia” wprowadzonego

ustawg z dnia 26 lipca 2001 r. i — osobno — ustawg z dnia 4 wrzesnia 1997 r.

Odnosnie do ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r., podkreslenia wymaga, ze zawarty
w niej termin sktadania wnioskow o przeksztatcenie wyekspirowat z dniem
31 grudnia 2002 r., natomiast wnioski, ktére zostaty ztozone w tym terminie i nie
zostaly dotychczas rozpatrzone, bedg podlegaty zatatwieniu na podstawie
projektowanej ustawy. Jest to jak najbardziej uzasadnione, poniewaz niniejszy
projekt w zakresie zasad odptatnosci opiera sie na wzorcach przyjetych w ustawie
z 1997 r., po jej nowelizacji, zatem uzytkownicy wieczysci bedg otrzymywali
decyzje o przeksztatceniu na takich samych warunkach finansowych. Zatem nie
pogorszy to w niczym sytuacji wnioskodawcéw, tym bardziej, ze projektowana
ustawa, ze wzgledu na szerszy zakres podmiotowy, dla wielu oséb okaze sie

nawet korzystniejsza.

Przepisy ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow
wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci nastreczajg duze trudnosci w ich
realizacji, co potwierdza ogromna ilos¢ zapytan interpretacyjnych naptywajacych
z catego kraju. Zasadniczg watpliwos¢ budzi kwestia ustalenia, czy nabycie
nieruchomosci przez uzytkownikow wieczystych, na podstawie przepisow

powotanej ustawy, nastepuje odptatnie, czy tez nieodptatnie. Poniewaz Rzad nie



byt wnioskodawcg omawianej ustawy i nie zna intencji, jakg kierowano sie przy jej
uchwalaniu, wobec niejasnosci przepiséw zainteresowanym nie mozna udzieli¢
jednoznacznych odpowiedzi interpretacyjnych.

Z tresci wystgpien wynika ponadto, ze organy majg watpliwosci zwigzane takze
z ustaleniem, w jakich datach nieruchomosé powinna by¢é zabudowana na cele
mieszkaniowe, by uzytkownik wieczysty mogt skorzysta¢ z przystugujacych mu
uprawnien. Zapytania dotyczg réwniez kregu osob uprawnionych — watpliwosci
budzi przepis art. 1 ust. 2 ww. ustawy, stanowigcy o tym, ze wtasnos¢ nierucho-
mos$ci nabywajq takze nastepcy prawni oséb wymienionych w art. 1 ust. 1 ustawy.
Ponadto z tresci przepisu art. 1 ust. 1 wynika, ze do nabycia prawa wtasnosci
nieruchomosci przez uprawnionego uzytkownika wieczystego dochodzi wprawdzie
z mocy prawa, lecz skutek ten nastepuje z chwilg, kiedy decyzja administracyjna
stanie sie ostateczna. Jest to rozwigzanie budzace zastrzezenia, gdyz decyzja
ostateczna w istocie ma charakter deklaratoryjno-konstytutywny. Skoro osoba
uprawniona nie ma roszczenia o nabycie wfasnosci nieruchomosci, bo nabycie

nastepuje z mocy prawa, to do wydania decyzji moze dojs¢ w dowolnym czasie.

Ponadto w omawianej ustawie nie wskazano precyzyjnie, w jakiej formie i ktory
organ reprezentujgcy Skarb Panstwa powinien pokry¢ koszty pomiaréw oraz
opracowan geodezyjnych i kartograficznych zwigzanych z postepowaniem oraz
optaty sgdowe z tytutu zatozenia i wpisu do ksiegi wieczystej prawa wiasnosci
nieruchomosci. Wszystko to wskazuje, ze w ocenie Rzadu oraz organow
wiasciwych do wydawania decyzji o nabyciu przez uzytkownikéw wieczystych
prawa wtasnosci nieruchomosci, przepisy ustawy z dnia 26 lipca 2001 r.

0 nabywaniu (...) sg niejasne i powodujg trudnosci w praktycznym stosowaniu.

Nie mozna takze lekcewazy¢ prezentowanych w literaturze fachowej pogladéw, ze
bez usuniecia oczywistych bteddéw legislacyjnych, stosowanie ustawy z dnia
26 lipca 2001 r. jest niemozliwe (G. Bieniek, S. Rudnicki, NieruchomoSci.

Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 644).

Uznano zatem, Ze najprostszym i systemowo prawidtowym rozwigzaniem jest
wprowadzenie jednolitych zasad przeksztatcenia uzytkowania wieczystego przez
przyznanie uzytkownikom wieczystym (osobom fizycznym oraz wyjatkowo osobom

prawnym, ze wzgledu na charakter nieruchomosci) uprawnienia do odptatnego



(z okreslonymi wyjatkami) przeksztatcenia dotychczasowego prawa w prawo
wiasnosci.
Art. 10 przewiduje, ze przepisy ustawy wejdg w zycie po uptywie 30 dni od dnia

ogtoszenia.
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OCENA SKUTKOW REGULACJI

I. Cel wprowadzenia ustawy

Celem wydania ustawy jest umozliwienie nabycia przez osoby wymienione
w projekcie ustawy, bedace uzytkownikami wieczystymi, prawa wiasnosci

nieruchomosci.

Il. Zakres podmiotdw, na ktdre oddziatuje akt normatywny

Projektowana ustawa dotyczy osoéb fizycznych bedacych w dniu wejscia w zycie
ustawy uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowych, ktorzy w przewi-
dzianym terminie ztozg wniosek do wiasciwego organu o przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci. Ww. regulacja
dotyczy takze wiascicieli lokali, ktérych udziat w nieruchomosci wspdlnej obejmuje
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Ponadto, w przypadku gdy
spotdzielnia mieszkaniowa bedgca uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
gruntowej przeniosta wtasnos¢ co najmniej jednego lokalu w budynku na rzecz
osbb fizycznych, w projekcie ustawy przyznano roszczenie wiascicieli lokali oraz
spotdzielni mieszkaniowej o nabycie prawa wiasnosci (wspoétwlasnosci) nierucho-
mosci gruntowej. Przepisy ustawy bedg mialy zastosowanie rowniez do osob

bedacymi nastepcami prawnymi ww. oséb.

I1l. Zakres oceny skutkdw requlacii

Projektowana regulacja nie wywiera bezposrednich skutkédw na rynek pracy.
Ustawa nie wywiera réwniez skutkow spotecznych, jak réwniez brak jest skutkow
wptywajacych na sytuacje w regionach i rozwdj regionalny. Wdrozenie ustawy nie
bedzie miato rowniez wptywu na konkurencyjno$¢ wewnetrzng i zewnetrzng

gospodarki.

Projektowana ustawa nie niesie za sobg bezposrednich wydatkow z budzetu
panstwa. Mimo, Zze na organie prowadzacym postepowanie administracyjne

w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
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nieruchomosci spoczywa zebranie wszelkich materiatbw dowodowych, jednak
postepowanie prowadzone jest na wniosek zainteresowanych, a wiec koszty
postepowania pokrywane beda przez osoby, w interesie ktérych lezy wydanie
decyzji w przedmiotowej sprawie.

Wedtug projektu ustawy przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
witasnosci nastepuje za odptatnoscig, a do ustalenia optaty zastosowanie bedg
miaty przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22000 r. Nr 46, poz. 543, z p6zn. zm.). Zatem w zaleznosci od ilosci osob
zainteresowanych wptywy te bedg stanowity dochdd wiascicieli nieruchomosci,
ktérymi sg: Skarb Panstwa lub wtasciwe jednostki samorzadu terytorialnego.
Przewidziano, ze w przypadkach, w ktorych decyzje o przeksztatceniu bedzie
wydawat starosta wykonujacy zadanie zakresu administracji rzadowej, od
wplywéw osigganych w wyniku przeksztatcenia bedzie potracane 25% srodkéw,
ktore stanowi¢ bedg dochdéd powiatu, na ktérego obszarze znajdujg sie

nieruchomosci.

Z informacji przekazanych przez wojewodéw w sierpniu 2004 r. wynika, ze
zainteresowanie przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci wsréd dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych jest bardzo duze.
Z przekazanych informacji wynika, ze wnioski o przeksztatcenie praw do
nieruchomosci w trybie przepisbw ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom
fizycznym w prawo wiasnosci (Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1209, z pozn. zm.)
ztozyto 424 425 uzytkownikdéw wieczystych, z czego rozpatrzono 378 842 wnioski.
W 315796 sprawach wydano decyzje o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci, natomiast w 24 561 przypadkach odmdwiono

przeksztatcenia tych praw.

W przypadku 88 411 osob, ktére podlegajg dziataniu ustawy z dnia 26 lipca
2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikbw wieczystych prawa wilasnosci
nieruchomosci (Dz. U. Nr 113, poz. 1209, z pdzn. zm.) decyzje o nabyciu
wiasnosci nieruchomosci wydano w 13 136 sprawach, w tym 7 982 przed dniem
16 lipca 2003 r., tj. przed zmiang tej ustawy dokonana ustawg z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592) oraz 5 154 po

dniu 16 lipca 2003 r. Decyzje odmawiajgce stwierdzenia nabycia wiasnosci
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nieruchomosci wydano w 5 208 sprawach, w tym 3 947 przed dniem 16 lipca
2003 r. oraz 1 261 po dniu 16 lipca 2003 r.

Z powyzszego zatem wynika, ze ogromna liczba wnioskow w ww. sprawach nie
zostata rozpatrzona Ilub tez odmoéwiono przeksztatcenia ww. praw do
nieruchomosci. Aktualnie osoby te beda wiec ponownie moglty ubiegac sie

0 nabycie prawa wtasnosci na podstawie omawianej ustawy.

Z uwagi na rozszerzony zakres podmiotowy w stosunku do stanu obecnie
obowigzujgcego (ustawa przewiduje w pewnych przypadkach nabycie wtasnosci
nieruchomosci rowniez przez osoby prawne, np. spoétdzielnie mieszkaniowe),
mozna sie spodziewa¢ znacznych wptywow do budzetu Skarbu Panstwa
i wtasciwych jednostek samorzadu terytorialnego (przede wszystkim gmin).
Doktadne oszacowanie ww. wptywdw nie jest mozliwe, z uwagi na fakt, ze
postepowanie w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci prowadzone jest na wniosek 0sob zainteresowanych.
Ponadto projekt przewiduje mozliwos¢ udzielania bonifikat od optat za
przeksztatcenie przez witasciwe organy. Mozna zatem przypuszczac, ze
w wiekszosci przypadkow organy samorzadowe bedg udzielaty bonifikat, jednakze
nie mozna przewidzieé, w jakiej wysokosci bedg one ustalane.

W projekcie ustawy w niektérych przypadkach przewidziano takze nieodptatne
nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci. Dotyczy to uzytkownikow wieczystych,
ktérym oddano nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste w zamian za wywiasz-
czenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa na
podstawie innych tytutéw, przed dniem 5 grudnia 1990 r., a takze uzytkownikow
wieczystych, ktorzy uzyskali to prawo rzeczowe na podstawie art. 7 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.

Warszawy.

IV. Konsultacje spoteczne i informacje o przedstawionych wariantach i opiniach

Projekt ustawy uwzglednia pisemne wnioski i uwagi dotyczace przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, ktore pochodzg od
przedstawicieli jednostek samorzgdu terytorialnego Ilub Skarbu Panstwa

prowadzacych postepowania w ww. sprawach na podstawie przepisow
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obowigzujacych w tym zakresie ustaw. W dniu 15 grudnia 2004 r. projekt zostat
pozytywnie zaopiniowany przez Komisje Wspolng Rzadu i Samorzadu

Terytorialnego.

01/05a/ds
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URZAD
KOMITETU INTEGRACJI EUROPEJSKIEJ
SEKRETARZ
KOMITETU INTEGRACII EUROPEJISKIE]
SEKRETARZ STANU
Jarostaw Pietras

Sele MinJP- 96 /05/DPsIK N
Warszawa, dnia b0 20051

Pan
Aleksander Proksa
Sekretarz Rady Ministrow

Opinia o zgodnosci projektu ustawy o przeksztalcapin prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasno$ci nieruchomosci z prawem Unii Europejskiej wyrazona na podstawie
art. 2 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia § sierpnia 1996 r. o Komitecie Integracji Europejskiej
(Dz. U. Nr 106 poz. 49) przez Sekretarza Komitetu Integracji Europejskiej, Ministra
Jaroslawa Pietrasa, dzialajacego z upowaznienia Przewodniczacego Komitetu Integracji

Europejskiej. O

W zwiazku z przedlozonym projektem ustawy (pismo nr RM-10-213-04) pozwalam sobie
wydac¢ nastgpujacg opinig:

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest objety zakresem prawa UE.

Z powazaniern,

f /
Do wiadomosci: \ S/ /
\ I_/' f—
Pan ! f{ UQ/M
[

Jan Ryszard Kurylczyk b/
Sekretarz Stanu /
Ministerstwo Infrastruktury |




	3668-uzasadnienie.pdf
	Art. 3 przewiduje wydawanie przez właściwe organy administra
	Art. 4 wprowadza zasady odpłatności za przekształcenie, któr


