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KANCELARIA SENATU

BIURD LEGISLACY, JNE

Informacja
do ustawy o przeksztatceniu prawa gytkowania wieczystego w prawo wiasriei

nieruchomosci oraz o zmianie niekérych ustaw (druk nr1027)

W dniu 7 lipca 2005 r. Sejm uchwalit ustaw przeksztatceniu prawazytkowania
wieczystego w prawo wiaskd nieruchomeéci oraz o zmianie niektérych ustaw.

W Sejmie do prac w komisjach skierowanoadprojekty, tj. poselski (druk nr 1695)
I rzadowy (druk nr 3668). Komisje sejmowe wypoagaty sprawozdanie w oparciu o projekt
rzadowy, ktory zakladat kontynuowanie poilmego procesu przeksztatcaniaytkowania
wieczystego we wilasié a ktérego gtdbwnym powodem byta e¢hodegcia od regulacii
nieodptatnego nabycia z mocy ustawy niektéryeiitkowanych wiecz§cie nieruchomsci,
na podstawie ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu pragkownikdéw wieczystych
prawa wiasnéci nieruchomeci.

Projekt poselski miat na celu zalazenie trwajcego od 1997 r. procesu nabywania
wlasndgci na podstawie ustaw specjalnych (czasowych, a@nmoéwanych warunkach
przeksztatcaniaaytkowania wieczystego we wiasitp. Celem jego jestvyeliminowanie z
polskiego systemu prawa instytucji aytkowania wieczystego poprzez przeksztatcenie z
mocy samego prawa #ytkowania wieczystego przystugujcego wszystkim osobom
fizycznym i prawnym w prawo wilasndci nieruchomasci. Sejm przyjt rozwiazanie

zaproponowane w projekcie sejmowym.

Ponizsza informacja ma na celu krotkie scharakteryzowanie zmian w sferze prawa

dotyczcego przeksztatcania prawaytkowania wieczystego w prawo wiasieo

Aktualny stan prawny w tym zakresie jest bardzo skomplikowany. W
kilkunastoletnim procesie uwlaszczaniazytkownikOw wieczystych zmieniaty @i
rozwigzania prawne, nie zawsze w sposoéb spéjny ze stanendnigjzeym, a co gorsze, brak
bytlo jednolitej koncepcji, tak co do imsticjonalnych form tego uwilaszczenia

(przeksztatcenie prawaadlz nabycie prawa; na mocy ustawydb na mocy decyzji



administracyjnej, bezptatnieatt? odptatnie) i zmieniat gi zakres podmiotéw obfych
przeksztalceniem, co nie zawsze znajdowato racjonalne uzasadnienie. Chaos w zakresie tych
rozwiazah niewatpliwie jest wynikiem faktuze zmiany prawne uchwalane byty zwykle w
koncowej fazie kadencji Parlamentu, co ze wdgl na pépiech i brak jednolitej koncepcji
rozwiazan nie stuzyto dobremu prawu.

Uzytkowanie wieczyste zostato wprowadzone do systemu prawa polskiega astaw
dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlackpiNastv 1964 r.
zostalo wprowadzone do kodeksu cywiloggako prawo rzeczowe usytuowane peuialy
wiasndcia a ograniczonymi prawami rzeczowymi.(art. 232—243).

Z tym momentem instytucjazytkowania wieczystego regulowana byta dwutorowo
— w kodeksie i ustawie "zwykiej".

Ustaw z 1961 roku zaspita ustawa z 29 kwietnia 19850 gospodarce gruntami i
wywtaszczeniu nieruchomdoi a € z kolei, obowazujaca dz§ ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchonsaiami.

Rdéznica pom¢dzy wzytkowaniem wieczystym a whaséma tkwi przede wszystkim
w zakresie uprawnie ktore wiacicielowi przystugug w granicach ustaw i zasad wsptia
spotecznego, natomiast zydkownika wieczystego ogranicza dodatkowo umowa o
ustanowienie zytkowania wieczystego. Z umowy wynilagranice czasowe prawa (40-99
lat), obowhzek uiszczania optaty rocznej i sposdb zagospodarowania terenu.

Uzytkowanie wieczyste wprowadzone zostdb systemu prawa polskiego w okresie
ograniczania sfery wilaskad prywatnej i wynikajcego z tego zakazu sprzegagruntow
panstwowych. Z drugiej jednak strony prawo, ktdre od czasu wprowadzenia do systemu
przeszio przeobeznie instytucjonalne, nie odgrywa role w gospodarce ziemi procesach
inwestycyjnych. (Pozwala na wladanie zigrhez konieczn&i ponoszenia petnych kosztow
jej nabycia a podmiot wykomagy zadania publiczne ma wptyw na sposob zagospodarowania
terenu).

W dniu 1 stycznia 1998 r. w steuzytkowania wieczystego wtzona zostata ustawa
z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uytkowania wieczystego
przystuguacego osobom fizycznym w prawo wiasop bedac aktem incydentalnym,
skierowanym do okrelonego kregu podmiotow, ktére mogty wysapié o przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego we wilasrsé¢ w okreslonym czasie. Ustawa ta rozpoeia
skomplikowany proces uwilaszczaniazytkownikbw wieczystych. Jej przepisy byty

wielokrotnie nowelizowane, przy czym istotne zmiany byly ¢stvem dwoch orzecse



Trybunatu Konstytucyjnego (sygn. Akt K.8/98 i K.10/2000) wykonanych noweizacj

czerwca 2001 r.

Taka sytuacg dodatkowo skomplikowata ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu
przez uytkownikow wieczystych prawa wiasém nieruchoméci, zwana dalej ustawz
2001 r. Ustawa ta, wypracowana w wyniku inicyagyposelskiej, zakresem swoich regulacji
naktada si na zakres podmiotowy i przedmiotowy nowelizowanej w czerwcu 2001 r. ustawy
z dnia 4 wrzénia 1997 r. o przeksztalceniu prawaytkowania wieczystego przystugegpgo
osobom fizycznym w prawo wiasém, zwary dalej ustaw z 1997 r. Nowelizacja tej ustawy
dostosowywata jej przepisy do rozstrzygnzawartych w dwoch orzeczeniach Trybunatu
Konstytucyjnego (sygn. akt K.8/98 i K.10/2000), ktérexaaly innymi uznaty za niezgodne z
Konstytucp takie przypadki nieodptatnego przeksztatcenia pramdkawania wieczystego
przystugujcego osobom fizycznym w prawo wiasop ktore nie stig realizacji innych ni
gwarancja mienia komunalnego, wadokonstytucyjnych.

Ustawa o nabywaniu z 2001. zawiera regulacje, ktére w sposéb odmienny, co do
formy uwlaszczenia (nabycie a nie przakdcenie) i w odniesieniu do inaczej zalkoeego
kregu podmiotow prawnych wprowadzapbowihzek wydania decyzji administracyjnej, na
mocy ktorej osoba fizycznagtlaca wytkownikiem wieczystym nieruchomdoi rolnych kydz
zabudowanych na cele mieszkaniowgeodptatnie nabywa do nich prawo. Prawo
nieodptatnego nabycia przystugiwato w $hyej ustawy, tylko aytkownikom wieczystym
nieruchomeci potozonych na obszarze alym dziataniem dekretu z dnia 6 wénéa 1951 r.

o ochronie i uregulowaniu wiasém osadniczych gospodarstwigpskich na obszarach Ziem

Odzyskanych, tj. na obszarze tzw. Ziem Odzyskanych i bytego Wolnego Miasiakada

W ocenie Biura Legislacyjnego zawartej w opinii do tej ustawy, jej regulacje, co
najmniej pod zarzutami analogicany do tych, ktére legly u podstaw ws] wskazanych
orzeczé TK, naraaty ten akt prawny na ocemiezgodnéci z Konstytucy, tj.:

1) na niezgodn& z art. 32 Konstytucji RP, obligagym do rownego traktowania wszystkich
obywateli,

2) na niezgodn& z art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji, & wia zarzut
naruszenia gwarancji prawa wtasaoioi konstytucyjnych gwarancji mienia komunalnego
nie znajduyycy usprawiedliwienia w innych konstytucyjnych wadad@ch. Za takie
wartcsci, uzasadniace nieodptatne przeksztalcenie prawaytkowania w prawo
wiasnaci Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniu 8/98 uznat konieéznekompensaty

krzywd dla oséb, ktére utracity mienie w wyniku dzialaojennych, przesiedleniaad



wywtaszczenia. Cena realizacji tylko tych wado zdaniem Trybunatu, wypetnia
postulat sprawiedliwdei i w tym zakresie utrata dbodéw gmin nie narusza Konstytuciji.

Ustawa o nabywaniu z 2001 r. nie tylko nie doczekata agsieny Trybunatu
Konstytucyjnego ale jej zakres podmiotowy w 2008 trakcie uchwalania ustawy o ustroju
rolnym, w wyniku poprawki zgtoszonej w drugim czytargostat rozszerzony na caty kraj.

Kazda z obowgzujacych ustaw przewiduje odmienny zakres podmiotowy, tryb i
warunki przeksztatcenia prawa wytkowania w prawo wiasnaci.

Pierwsza z tych ustaw dotyczy oséb fizycznych, ktére nabyly prawytkawania
wieczystego przed dniem 31.10.1998 r. vytg wniosek do 31.12.2002 r.. Przeksztatcenie, z
wyjatkiem niektérych sytuacji (okéonych w art. 6), jest odptatne na zasadach sbingch
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nierucioend.

Ustawa o nabywaniu z 2001 rdotyczy znacznie gszego kegu oséb, obejmuje
bowiemosoby fizyczne kdace wytkownikami wieczystymi juz przed 26 maja 1990 r. i
nie wyzbyly se jej do 24 pazdziernika 2001 r., czyli do dnia wejcia w zycie ustawy o
nabywaniu z 2001 r. Ponadto dotyczy tylkayruntow, ktére zostaty zabudowane na cele
mieszkaniowe lub nieruchoméci rolnych. Nabycie nagpuje nieodptatnie z mocy samego
prawa z dniem, w ktérym decyzja stwierdga nabycie tego prawa staje estateczna.

Taki stan prawny, szczegolnieatpliwosci co do konstytucyjnici nieodptatnego
nabycia, zgodnie z informacgawarg w uzasadnieniu do gdowego projektu, spowodowat,

ze organy administracji wstrzymuja sie z wykonywaniem prawa w tym zakresie.
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