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Grzegorz Schetyna
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Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia

2 kwietnia 1997 r. i na podstawie art. 32 ust. 2 regulaminu Sejmu nizej podpisani
postowie wnosza projekt ustawy:

-0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie
ustawy o  przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci.

Do reprezentowania wnioskodawcow w pracach nad projektem ustawy

upowazniamy pana posta Stanistawa Huskowskiego.
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Bozena Szydtowska; (-) Anna Sliwinska; (-) Piotr Tomanski; (-) Piotr

Wasko; (-) Wojciech Wilk; (-) Renata Zaremba; (-) Wojciech Ziemniak;
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Projekt
USTAWA
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

oraz o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnos$ci nieruchomosci

Art. 1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651, z p6zn. zm."), wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) wart. 73 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od pierwszej optaty i optat rocznych, na
podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku. W
zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku okresla si¢ w szczegdlnosci warunki
udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych. Bonifikaty te mozna stosowaé
réwniez do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1
stycznia 1998 r. Przepis stosuje si¢ odpowiednio do udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej zwigzanego z odrgbna wlasnoscia lokalu
mieszkalnego.”;

2) wart. 77:

3)

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Wysokos$¢ optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j,
z zastrzezeniem ust. 2, 2a lub art. 81, podlega aktualizacji nie czgsciej niz raz na 3 lata,
jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplat¢ roczna ustala
sig, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji optaty.”,

b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

»2a. W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ optaty rocznej przewyzsza dwukrotnie
wysokos$¢ dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng w
wysokosci odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowej optaty rocznej. Pozostata
wysokos¢ ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozklada si¢ na dwie
rowne cze¢sci, ktore powigkszaja oplate roczna w nastgpnych dwoéch latach, w wyniku
czego oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji osiagnie wysoko$¢ wynikajaca z tej
aktualizacji.”;

w art. 81:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Uzytkownik wieczysty nie czg$ciej niz raz w roku moze zada¢ od wilasciwego organu
dokonania aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

1

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2010 r. Nr 106, poz. 675, Nr 143,

poz. 963, Nr 155, poz. 1043, Nr 197 poz. 1307 i Nr 200 poz. 1323 oraz z 2011 r. Nr 64, poz. 341 i Nr 106, poz. 622.



gruntowej, jezeli warto$§¢ nieruchomosci uleglta zmianie. Jezeli wlasciwy organ odmoéwit
aktualizacji optaty uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
odmowy, skierowa¢ sprawe do kolegium. W przypadku gdy wilasciwy organ nie rozpatrzyt
zadania w terminie 30 dni, uzytkownik wieczysty moze w terminie 90 dni od dnia dorgczenia
zadania, skierowa¢ sprawe do kolegium. Dorgczenie zadania powinno nastapi¢ na pismie do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacj¢ optaty rocznej. Przepisy art. 77-80 stosuje
si¢ odpowiednio.”,

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Nowa wysokos$¢ oplaty rocznej, ustalona przez wlasciwy organ w wyniku realizacji
zadania, o ktorym mowa w ust. 1, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia kolegium lub
ugody zawartej przed kolegium, obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku
nastgpujacego po roku, w ktorym uzytkownik wieczysty zazadat jej aktualizacji.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnoéci nieruchomoséci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459, z pézn. zm. ?) wprowadza sig
nastepujace zmiany:

1) Wart. I:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»l. Osoby bedace w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi
nieruchomos$ci moga wystapi¢ zzadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego tych nieruchomos$ci w prawo wlasnosci.”,

b) ust. la otrzymuje brzmienie:

»la. Z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomos$ci moga wystapi¢ rdwniez osoby fizyczne bedace w dniu 13 pazdziernika
2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci, jezeli uzytkowanie wieczyste
uzyskaty:
1) w zamian za wywtlaszczenie lub przejgcie nieruchomos$ci gruntowej na rzecz
Skarbu Panstwa na podstawie innych tytutléw, przed dniem 5 grudnia 1990 r.;
2)na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i
uzytkowaniu gruntdw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279).”,

c) po ust. la dodaje sig ust. 1b w brzmieniu:

,»1b. Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ do:

1) nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste Polskiemu Zwiazkowi
Dziatkowcow;

2) nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste panstwowym i samorzadowym
osobom prawnym, z tym ze za panstwowe i1 samorzadowe osoby prawne uwaza si¢
spotki handlowe, w odniesieniu do ktérych Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu

2 ) Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2007 r. Nr 191, poz. 1371 oraz z 2009 r. Dz. U. Nr

206, poz. 1590.



terytorialnego jest podmiotem dominujacym w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o ofercie publicznej 1 warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (Dz. U. z 2009 r. Nr
185, poz. 1439 1 z 2010 r. Nr 167, poz. 1129);

3) os6b, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nierglchomoéci przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758, z pozn.
zm.”).”,

d) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Przepisy ust. la pkt 2 i ust. 2 pkt 1 stosuje si¢ réwniez do osob, ktore prawo
uzytkowania wieczystego albo udzial w tym prawie uzyskaly po dniu 13 pazdziernika
2005 r.”,

e) uchyla sig ust. 5;

2) art. 2 otrzymuje brzmienie:

SArt. 2.1. W przypadku wspotuzytkowania wieczystego, z zadaniem przeksztatcenia
wystepuja wszyscy wspotuzytkownicy wieczysci, z zastrzezeniem ust. 2.”

2. Z 7zadaniem przeksztalcenia moga wystapi¢ wspotuzytkownicy wieczysci, ktorych suma
udziatéw wynosi co najmniej potowg. W takim przypadku wilasciwy organ rozstrzyga w
decyzji, o ktorej mowa w art. 3, o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci. Jezeli co najmniej jeden
wspotuzytkownik wieczysty zglosi sprzeciw wobec ztozonego wniosku o przeksztatcenie,
wlasciwy organ zawiesza postgpowanie. W takim przypadku przepis art. 199 Kodeksu
cywilnego stosuje si¢ odpowiednio.”;

3) wart. 4:
a) ust. 8 uchyla sig,

b) ust. 9 otrzymuja brzmienie:

»9. W odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wilasnos¢ Skarbu Panstwa, osobom
fizycznym, ktére prawo uzytkowania wieczystego uzyskaty przed dniem 5 grudnia 1990 r.
oraz ich nastgpcom prawnym, organ wtasciwy do wydania decyzji udziela, na ich wniosek,
50 % bonifikaty od oplaty, o ktérej mowa w ust. 1.”,

¢) ust. 11 otrzymuje brzmienie:

»11. W odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wilasnos¢ Skarbu Panstwa organ
wiasciwy do wydania decyzji moze, na podstawie zarzadzenia wojewody, udzieli¢ wyzszej,
niz okreslona w ust. 9-10, bonifikaty od optaty, o ktérej mowa w ust. 1. W odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego organ wlasciwy
do wydania decyzji moze, na podstawie uchwaly wilasciwej rady lub sejmiku, udzieli¢
wyzszej, niz okreslona w ust. 10, bonifikaty od optaty, o ktérej mowa w ust. 1.”.

} Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2005 r. Nr 94, poz. 788 i Nr 183, poz. 1538, z 2008

r. Nr 180, poz. 11121 Nr 216, poz. 1367 12011 r. Nr 85, poz. 458.



Art. 3. W sprawach aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego prowadzonych w dniu
wejs$cia w zycie niniejszej ustawy, na podstawie przepisow ustawy, o ktorej mowa w art. 1, stosuje
sig przepisy w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 4. 1. W sprawach wszczgtych 1 niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie ustawy,
prowadzonych na podstawie przepisOw ustawy zmienianej w art. 2, stosuje si¢ przepisy ustawy
zmienianej w art. 2 w brzmieniu ustalonym niniejsza ustawa.

2. W przypadkach, w ktorych istnieje konieczno$¢ wydania zarzadzen lub podjgcia uchwat
uwzgledniajacych przepisy wprowadzone art. 2 niniejszej ustawy, organ zawiesza postgpowanie do

czasu wydania zarzadzen lub podjgcia uchwat.

Art. 5. Uchyla si¢ art. 20 pkt 1, art. 102 1 art. 105 pkt 3 ustawy z dnia 25 marca 2011 r. o
ograniczaniu barier administracyjnych dla obywateli i przedsigbiorcow (Dz. U. Nr 106, poz. 622).

Art. 6. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



Uzasadnienie
Cel projektowanych zmian.

Glownym celem projektu ustawy jest przyspieszenie i udroznienie proceséw przeksztatcania
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci, poszerzenie podmiotowe i
przedmiotowe uprawnionych do przeksztalcen, a takze ztagodzenie wzrostu optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste w przypadkach drastycznych zwyzek oraz dostosowanie przepisow do
orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego.

Opis projektowanych zmian:
Osiagnigcie zamierzonych celow wymaga wprowadzenia zmian do:
1) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651, z p6zn. zm.)
2) ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnos$ci nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459, z p6zn. zm.).

Ad 1) Poprzez zmiang art. 73 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, proponuje si¢
przyznanie wigkszej swobody organom reprezentujacym Skarb Pafistwa oraz jednostki samorzadu
terytorialnego, przy udzielaniu bonifikat od optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego.
Obecnie katalog osob, ktorym moze by¢ udzielona bonifikata jest ograniczony do S$cisle
okreslonych przypadkéw (np. realizacji celow mieszkaniowych, organizacjom zrzeszajacym
dzialkowcéw). Tymczasem skutki gwaltownych wzrostow optat rocznych dotykaja rdwniez inne
podmioty, w tym prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza. Propozycja zmiany ww. przepisu stworzy
instrument, z ktérego beda mogly korzysta¢ wlasciwe organy, w celu zapobiezenia np. likwidacji
dzialalnosci gospodarczej przez te podmioty, a tym samym zwalczaé negatywne nastgpstwa
ograniczajace wplywy z podatku dochodowego od 0séb prawnych, czy zwigkszajace bezrobocie.

W obecnym, zmienionym ustawa o ograniczeniu barier administracyjnych dla obywateli i
przedsigbiorcow, stanie prawnym aktualizacja optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci moze by¢ dokonywana nie czg$ciej niz raz na trzy lata, pod warunkiem, ze warto$¢
nieruchomos$ci uleglta zmianie. W projekcie utrzymano t¢ generalna zasad¢ w stosunku do
wiasciciela nieruchomosci, dajac jednak prawo uzytkownikowi wieczystemu zadania nawet raz do
roku obnizenia stawki opftaty, jesli wykaze, ze warto$¢ gruntu ulegta obnizeniu.

Natomiast w celu ztagodzenia skutkow finansowych aktualizacji oplaty rocznej dla
uzytkownikéw wieczystych, w projekcie zaproponowano inny niz obecnie mechanizm
dokonywania ptatnosci tej optaty przy jej aktualizacji. W przypadkach, gdy zaktualizowana
wysokos¢ optaty rocznej przewyzsza¢ bedzie dwukrotnie wysokos$¢ dotychczasowej optaty rocznej,
uzytkownik wieczysty bedzie wnosit optate roczna w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej optaty rocznej. Pozostata nadwyzka bedzie rozktadana na dwie rowne czesci, ktore
powigkszaja oplate roczna w nastgpnych dwoéch latach, w wyniku czego oplata roczna w trzecim
roku od aktualizacji osiagnie wysokos$¢ wynikajaca z tej aktualizacji.

W projekcie zaproponowano rowniez zmiang do art. 81 ust. / ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, majaca na celu eliminacje¢ pojawiajacych si¢ w praktyce watpliwos$ci w zakresie
terminu, w ktérym wiasciwy organ zobowiazany jest odnie$¢ si¢ do wniosku zlozonego przez
uzytkowania wieczystego w sprawie dokonania aktualizacji optaty, a takze terminu, w ktérym
uzytkownik moze skierowac sprawg do kolegium.

Wprowadzenie powyzszych nowych zasad 1 procedur wiaze si¢ z koniecznos$cia
wprowadzenia przepisOw przejsciowych. Zaproponowano, aby w wszczetych i niezakonczonych
sprawach aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego, stosowac przepisy w brzmieniu
nadanym niniejsza ustawa.



Ad 2) W celu zdynamizowania procesOw nabywania przez uzytkownikow wieczystych prawa
wlasno$ci uzytkowanych nieruchomosci publicznych zaproponowano kilka istotnych zmian w
zakresie przedmiotowym 1 podmiotowym obecnie obowiazujacej ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci

Zasadnicza zmiang jest rozszerzenie zakresu przedmiotowego ustawy, czyli zniesienie
ograniczenia co do rodzaju nieruchomos$ci, ktéore moga by¢ przedmiotem roszczenia o
przeksztatcenie. W obecnym stanie prawnym roszczeniem o przeksztalcenie objgte sa wytacznie
nieruchomos$ci zabudowane lub przeznaczone na cele mieszkaniowe, nieruchomosci rolne oraz
nieruchomos$ci zabudowane garazami. Proponuje si¢, aby zakresem przedmiotowym ustawy objacé
nieruchomosci niezaleznie od ich funkcji lub przeznaczenia W projekcie zaproponowano réwniez
rozszerzenie zakresu podmiotowego ustawy na wszystkich uzytkownikoéw wieczystych, czyli
rozszerzono obecnie obowiazujacy zakres podmiotowy o osoby prawne, ktore nie byty dotychczas
obje¢te tym zakresem, z zachowaniem jednak pewnych wytaczen. W szczegoélnosci wylacznie
dotyczy Polskiego Zwiazku Dzialkowcow, ze wzgledu na to, ze prawo uzytkowania wieczystego
przystuguje tej organizacji, a nie osobom faktycznie uzytkujacym dziatki w rodzinnych ogrodach
dzialkowych. Nie jest zatem zasadne, aby organizacji tej przystugiwalo roszczenie o
przeksztatcenie, a tym samym aby stata si¢ ona wiascicielem tych nieruchomosci, a nie osoby
fizyczne faktycznie uzytkujace i1 ponoszace naklady na dziatki. Z zakresu dzialania ustawy
proponuje si¢ wylaczenie panstwowych i samorzadowych osob prawnych. Prawo uzytkowania
wieczystego jest bowiem na tyle ,,silnym” prawem do nieruchomosci, ze umozliwia podmiotom
publicznym realizacje celéw gospodarczych, do ktorych zostaly powotane. Ponadto nalezy mie¢ na
uwadze, ze panstwowe 1 samorzadowe osoby prawne zostaty juz raz ,,uwlaszczone” z mocy prawa
m.in. na podstawie art. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464, z pozn. zm.), tj. uzyskaly prawo
uzytkowania wieczystego w stosunku do nieruchomosci, ktére znajdowaly si¢ w zarzadzie tych
osOb. Za wylaczeniem tej grupy podmiotéw z zakresu projektu przemawia rowniez fakt, iz
powyzsze ,uwlaszczenie” nie zostalo jeszcze zakonczone i1 nadal tocza si¢ postgpowania
administracyjne, potwierdzajace nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez te podmioty.
Natomiast cudzoziemcy nie zostali objeci zakresem omawianego projektu ze wzgledu na
obowiazujacy w stosunku do niektorych nieruchomos$ci wymog uzyskania pozwolenia na ich
nabycie.

W projekcie zaproponowano uchylenie ust. 5 art. 1 ustawy z dnia 29 lipca, ktéry obecnie
przewiduje termin 31 grudnia 2012 r. na wystapienie z zadaniem o przeksztalcenie. Umozliwi to
uzytkownikom wieczystym podjecie przemyslanej decyzji o nabyciu prawa wlasno$ci uzytkowanej
nieruchomosci, w sposéb dostosowany do ich sytuacji materialnej i faktycznych potrzeb.

Kolejna propozycja likwidujaca pojawiajace si¢ w praktyce bariery przy nabywaniu przez
uzytkownikéw wieczystych prawa wilasnosci nieruchomosci na podstawie ustawy z 29 lipca 2005 r.
jest rezygnacja z obowiazujacego wymogu ztozenia wniosku o przeksztatcenie przez wszystkich
wspotuzytkownikow wieczystych nieruchomosci gruntowej. Problem w uzyskaniu zgody
wszystkich wspotuprawnionych na przeksztalcenie dotyczy gldéwnie nieruchomosci gruntowych
zabudowanych wielolokalowymi budynkami mieszkalnymi. W przypadku, gdy chocby jeden
sposrod wszystkich wilascicieli lokali nie wystapit z wnioskiem o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego we wlasno$¢, nie istnieje mozliwo$¢ dokonania przeksztalcenia. W
wigkszosci przypadkéw brak wspolnego wystapienia wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych
nie jest spowodowany odmowa ktoregos ze wspotuzytkownikoéw, ale problemami z dotarciem do
wszystkich, lub z toczacym si¢ postgpowaniem spadkowym i niemoznoscia ustalenia osoby
uprawnionej. W takim przypadku, w obecnym stanie prawnym istnieje jedynie mozliwo$¢
skorzystania z przepisu art. 199 Kodeksu cywilnego, z ktoérego wynika, ze wobec braku zgody
wszystkich wspoétuprawnionych, wspoéluzytkownicy wieczysci, ktorych udzialty wynosza co
najmniej potowe, moga zadaé rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych nieruchomosci.
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Jednak osoby zainteresowane niechg¢tnie korzystaja z mozliwosci wystapienia do sadu, ze wzgledu
na przewlektos¢ takich postepowan.

W celu wyeliminowania probleméw z dokonywaniem przeksztalcenia wobec braku
indywidualnej zgody wszystkich wspoluprawnionych do nieruchomosci proponuje si¢
wprowadzenie rozwiazan opierajacych si¢ na zgodzie wigkszosci wspotuzytkownikow wieczystych.
O dokonaniu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci w takim
przypadku decydowatby wlasciwy organ, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci. Jezeli
jednak przynajmniej jeden ze wspotuzytkownikéw wieczystych zglositby sprzeciw wobec
ztozonego wniosku o przeksztalcenie przez wspdtuzytkownikéw wieczystych, ktorych suma
udziatlow w uzytkowaniu wieczystym wynositaby co najmniej polowe, wlasciwy organ bedzie
zawieszal postgpowanie do czasu rozstrzygnigcia sprawy przez sad na podstawie art. 199 Kodeksu
cywilnego.

W projekcie ustawy zaproponowano réwniez doprecyzowanie przepisOw przewidujacych
bonifikaty od optaty za przeksztatcenie, czyniac zado$¢ wyrokowi Trybunatu Konstytucyjnego z 26
stycznia 2010r (sygn. akt K 9/08). Uchylono zatem w art. 4 ust. 8, a ust. 9 zmodyfikowano tak, by
przewidziana 50% bonifikata nie obejmowata gruntow j.s.t.

Zakres modyfikacji zasad dokonywania aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego proponowanych w niniejszym projekcie skutkuje konieczno$cia uchylenia kilku
przepisow ustawy z dnia 25 marca 2011 r. o ograniczaniu barier administracyjnych dla obywateli i
przedsiebiorcow (Dz. U. Nr 106, poz. 622).

Podsumowanie.

Niniejszy projekt ustawy wychodzi w wielu aspektach naprzeciw oczekiwaniom zaréwno
uzytkownikow wieczystych, jak réwniez jednostek samorzadu terytorialnego. Daje mozliwos¢
przeksztatcen firmom prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza, oddaje w rgce wojewodow i organow
stanowiacych j.s.t. mozliwos$ci stosowania bonifikat. Ztagodzone zostana skutki znacznego wzrostu
optaty rocznej. Projekt likwiduje jednoczesnie bariery pojawiajace si¢ w praktyce przeksztatcania
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci. Wprowadzenie zaproponowanych zmian
przyczyni si¢ do udroznienia procedury przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego, co
powinno skutkowaé przyspieszeniem 1 zwigkszeniem liczby postgpowan, w wyniku ktorych
uzytkownicy wieczy$ci uzyskuja prawo wilasnosci w stosunku do uzytkowanych wieloletnio
nieruchomosci publicznych.

Skutki finansowe wykonania projektowanej ustawy

Wplyw ustawy na dochody budzetu panstwa i1 j.s.t. nie jest tatwy do oszacowania,
szczegblnie w rozlozeniu na lata. Niemniej nalezy si¢ spodziewa¢ zwigkszenia liczby wnioskow o
przeksztatcenie, zarowno w sektorze mieszkaniowym, jak wsrdéd uzytkownikow wieczystych
prowadzacych dziatalno$§¢ gospodarcza. Poniewaz oplata przeksztalceniowa jest wielokrotnie
wigksza od optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ustawa spowoduje zwigkszenie wptywow
zarbwno budzetu panstwa, jak 1 j.s.t. w najblizszych latach. Wobec spodziewanych decyzji
wiascicieli o roztozeniu optaty przeksztalceniowej na raty, stan zwigkszonych wptywdéw moze
utrzymywac si¢ przez ok. 10 lat. Niemniej w dalszej perspektywie wpltywy budzetu panstwa i j.s.t.
zmaleja. Obecne wpltywy z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci ksztattuja si¢ na
poziomie: 860 min. zt - do budzetu panstwa i 975 mln. zt — do budzetow j.s.t.

Projekt jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt nie wymaga wydania aktéw wykonawczych.



Warszawa, 21 czerwca 2011 r.
BAS-WAPEiIM-1473/11

Pan Grzegorz Schetyna
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna w sprawie zgodnosSci z prawem Unii Europejskie;j
poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (przedstawiciel
wnioskodawcow: posel Stanistaw Huskowski)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. z2009 r. Nr 5, poz. 47, ze zm.)
sporzadza si¢ nastepujaca opini¢:

I. Przedmiot projektu ustawy

Poselski projekt ustawy ma na celu nowelizacj¢ trzech ustaw:

e ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651, ze zm.),

e ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasno$ci nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz.
1459, ze zm.),

e ustawy z dnia 25 marca 2011 r. o ograniczeniu barier administracyjnych
dla obywateli 1 przedsigbiorcéw (Dz. U. Nr 106, poz. 622).

W odniesieniu do ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami projekt
przewiduje zmiang zasad udzielania bonifikat optat z tytulu uzytkowania
wieczystego, zmiang zasad wnoszenia podwyzszonych optat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego oraz doprecyzowanie trybu zadania aktualizacji optaty
roczne;j.

W ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomos$ci proponuje si¢ rozszerzenie zakresu ustawy na
wszystkie rodzaje nieruchomo$ci oddane w uzytkowanie wieczyste oraz na
osoby prawne bedace uzytkownikami wieczystymi. Rozszerzenie nie bgdzie
dotyczyto Polskiego Zwiazku Dziatkowcow, panstwowych i samorzadowych
0sOb prawnych oraz cudzoziemcow i spotek zagranicznych. Ponadto proponuje
sig, by prawo zadania przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasno$ci  nieruchomo$ci bylo uniezaleznione od zgody wszystkich



uzytkownikéw wieczystych. Projekt przewiduje réwniez zmiang zasad
udzielania bonifikat od optat z tytulu przeksztatcenia.

Zmiany proponowane w ustawie o ograniczaniu barier administracyjnych
dla obywateli 1 przedsigbiorcow zwiazane sa z propozycja nowelizacji ustawy o
gospodarce nieruchomosciami 1 polegaja na uchyleniu przepisow dotyczacych
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego.

Projekt zawiera przepisy przejSciowe. Ustawa ma wejs¢ w zycie po
uptywie 30 dni od dnia jej ogloszenia.

II.  Stan prawa Unii Europejskiej w materii obj¢tej projektem
Ze wzgledu na przedmiot projektu ustawy nalezy wskazac:

e art. 18 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TfUE), ktory
zakazuje wszelkiej dyskryminacji ze wzglegdu na przynalezno$¢
panstwowa,

e art. 63 1 art. 64 TfUE, ktére ustanawiaja zasade swobodnego przeptywu
kapitatu migdzy panstwami czlonkowskimi oraz miedzy panstwami
cztonkowskimi a panstwami trzecimi, przy czym swoboda ta obejmuje
roOwniez inwestycje w nieruchomosci,

e art. 107 ust. 1 TfUE, zgodnie z ktérym, z zastrzezeniem innych
postanowien przewidzianych w Traktatach, wszelka pomoc przyznawana
przez panstwo cztonkowskie lub przy uzyciu zasobow panstwowych, w
jakiejkolwiek formie, ktora zaktoca lub grozi zakldceniem konkurencji
poprzez sprzyjanie niektorym przedsigbiorstwom lub  produkcji
niektorych towarow, jest niezgodna z rynkiem wewngtrznym w zakresie,
w jakim wplywa na wymian¢ handlowa migedzy panstwami
cztonkowskimi,

o art. 245 TfUE, zgodnie z ktorym Traktaty nie przesadzaja w niczym zasad
prawa witasnosci w panstwach cztonkowskich,

e punkt 4 zalacznika XII do Aktu dotyczacego warunkoéw przystapienia
Republiki Czeskiej, Republiki Estonskiej, Republiki Cypryjskiej,
Republiki Lotewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Wegierskiej,
Republiki Malty, Rzeczypospolitej Polskiej, Republiki Stowenii 1
Republiki Stowackiej oraz dostosowan w Traktatach stanowiacych
podstawe Unii Europejskiej; przepis ten dotyczy swobodnego przeptywu
kapitatu 1 zezwala Polsce na czasowe utrzymanie pewnych ograniczen w
nabywaniu  nieruchomo$ci przez cudzoziemcOw, na zasadach
przewidzianych w ustawie o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcow,

o dyrektywe¢ Rady 88/361/EWG z dnia 24 czerwca 1988 r. w sprawie
wykonania art. 67 Traktatu (Dz. Urz. WE L 178 z 8.7.1988 r., s. 5; Dz.
Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdziat 10, tom 1, s. 10); dyrektywa
wprost wymienia inwestycje w nieruchomosci (zakup budynkoéw 1
gruntOow oraz wznoszenie budowli przez osoby prywatne w celu



osiagnigcia zysku albo na uzytek wlasny, prawo uzytkowania, stuzebnosci
gruntowe, prawa budowlane) jako operacje objete swoboda przeptywu
kapitatu.

I11. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

III.1. Projekt, w art. 1 pkt 1, przewiduje udzielanie bonifikat od optat z
tytutlu uzytkowania wieczystego, co moze prowadzi¢ do niezgodno$ci z
zasadami udzielania pomocy panstwa. Poniewaz zasady udzielania bonifikat
okreslane beda zarzadzeniem wojewody albo uchwala rady lub sejmiku
wlasciwe] jednostki samorzadu terytorialnego, to te akty beda musiaty zostac
ocenione pod katem zgodnosci z art. 107 § 1 TfUE. Sam proponowany przepis
art. 73 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie jest sprzeczny z
prawem Unii Europejskie;j.

Analogiczne uwagi dotycza proponowanego art. 4 ust. 11 ustawy o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci (art. 2 pkt 3 lit. ¢ projektu).

IIL.2. Projekt z jednej strony przewiduje rozszerzenie przedmiotowego i
podmiotowego zakresu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci, z drugiej strony wprowadza
nowe ograniczenia stosowania ustawy. Zgodnie z proponowanym art. 1 ust. 1b
pkt 3 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnos$ci nieruchomos$ci w zwiazku z art. 1 ust. 2 1 3 ustawy z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. z 2004 r. Nr
167, poz. 1758, ze zm.), prawo zadania przeksztatcenia nie bedzie przystugiwato
cudzoziemcom w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcoédw (osoby fizyczne, osoby prawne 1 nieposiadajace osobowosci
oprawnej spoiki takich osob).

Zgodnie z art. 245 TfUE, okreslenie zasad prawa wlasnosci nalezy do
kompetencji panstw czlonkowskich. Jednak zasady te i ich wykonywanie nie
moga narusza¢ prawa Unii Europejskiej. Zasady przeksztalcania prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci podlegaja zatem
ocenie zgodno$ci z prawem Unii Europejskie;.

Proponowane rozwiazanie jest sprzeczne z art. 63 1 art. 64 w zwiazku z
art. 18 TfUE, gdyz ogranicza swobod¢ przeptywu kapitalu w stosunku do
cudzoziemcéw, w tym do przynaleznych panstw czlonkowskich Unii
Europejskie;j.

Zgodnie z postanowieniami Traktatu akcesyjnego, a w szczego6lnosci
Zatacznika XII do Aktu o warunkach przystapienia, Polska ma prawo
stosowania czasowych wytaczen od ogdlnych zasad prawa Unii Europejskiej, w
tym od zasad dotyczacych swobodnego przeplywu kapitatu. Obecnie



obowiazuje wylaczenie okreslone w punkcie 4.2. zatacznika, dotyczace
nabywania nieruchomosci rolnych i lesnych. Polska ma prawo utrzymaé¢ do 30
kwietnia 2016 r. ograniczenia w nabywaniu tych nieruchomos$ci przez
cudzoziemcdw, na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 24 marca 1920 r.
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Jednak w zadnym przypadku
obywatele panstw cztonkowskich Unii Europejskiej lub osoby prawne
utworzone zgodnie z przepisami innego panstwa cztonkowskiego nie moga by¢
traktowane w sposdéb mniej korzystny, w zakresie nabywania nieruchomosci
rolnych 1 lesnych, niz w dniu podpisania Traktatu o przystapieniu (podpisanie
Traktatu mialo miejsce 16 kwietnia 2003 r. w Atenach). Mozliwo$¢ stosowania
przez Polskg¢ wylaczenia jest ograniczona w stosunku do rolnikow, ktorzy
legalnie zamieszkiwali 1 dzierzawili grunty w Polsce przez czas okreslony w
Zalaczniku.

Rodzaje nieruchomosci oddawanych w uzytkowanie wieczyste okresla
art. 232 Kodeksu cywilnego. Moga to by¢ grunty stanowiace wlasno$¢ Skarbu
Panstwa potozone w granicach administracyjnych miast oraz grunty Skarbu
Panstwa polozone poza tymi granicami, lecz wilaczone do planu
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 przekazane do realizacji zadan jego
gospodarki, a takze grunty stanowiace wlasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego lub ich zwiazkow. W wypadkach przewidzianych w przepisach
szczegllnych przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ takze inne
grunty Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkow.
Przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ zatem grunty rolne i lesne.

Proponowany przepis art. 1 ust. 1b pkt 3 ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomosci dotyczy
wszystkich nieruchomos$ci, w tym takze nieruchomos$ci objgtych trescia
Zatacznika XII do Aktu o warunkach przystapienia. Nie mozna jednak uzna¢, by
proponowany przepis byl w tej czgsci zgodny z Aktem o warunkach
przystapienia, gdyz jest to nowe ograniczenie nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcow, nieistniejace w dniu przystapienia

Wobec powyzszego, nalezy uznaé, ze wylaczenie w stosunku do
cudzoziemcéw, w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcodw, prawa zadania przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasno$ci nieruchomosci narusza art. 63 1 art. 64 w zw. z art. 18 TfUE
1 nie jest obj¢te derogacja z Zatacznika XII do Aktu o warunkach przystapienia.

IV. Konkluzja

Poselski  projekt wustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnos$ci nieruchomosci jest niezgodny z prawem Unii
Europejskiej w zakresie, w jakim odmawia cudzoziemcom (w rozumieniu
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomos$ci przez



cudzoziemcoéw) prawa zadania przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnos$ci nieruchomosci (art. 2 pkt 1 lit. ¢ projektu).

W pozostatym zakresie projekt nie jest sprzeczny z prawem Unii
Europejskie;.

Dyrektor Biura Analiz Sejmowych

Michat Krolikowski



Warszawa, 21 czerwca 2011 r.
BAS-WAPEiM-1474 /11

Pan Grzegorz Schetyna
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci
(przedstawiciel wnioskodawcow: posel Stanistaw Huskowski)
jest projektem ustawy wykonujgcej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu
art. 95a Regulaminu Sejmu

Poselski projekt ustawy ma na celu nowelizacjg trzech ustaw:

e ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651, ze zm.),

e ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatlceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz.
1459, ze zm.),

e ustawy z dnia 25 marca 2011 r. o ograniczeniu barier administracyjnych
dla obywateli 1 przedsigbiorcow (Dz. U. Nr 106, poz. 622).

W odniesieniu do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami projekt
przewiduje zmiang zasad udzielania bonifikat optat z tytulu uzytkowania
wieczystego, zmiang zasad wnoszenia podwyzszonych optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz doprecyzowanie trybu zadania aktualizacji optaty
roczne;j.

W ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomo$ci proponuje si¢ rozszerzenie zakresu ustawy na
wszystkie rodzaje nieruchomos$ci oddane w uzytkowanie wieczyste oraz na
osoby prawne bgdace uzytkownikami wieczystymi. Rozszerzenie nie bedzie
dotyczyto Polskiego Zwiazku Dzialkowcdw, panstwowych i samorzadowych
0sOb prawnych oraz cudzoziemcdw 1 spotek zagranicznych. Ponadto proponuje
si¢, by prawo zadania przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci  nieruchomosci bylo uniezaleznione od zgody wszystkich
uzytkownikow wieczystych. Projekt przewiduje réwniez zmiang zasad
udzielania bonifikat od optat z tytulu przeksztalcenia.

Zmiany proponowane w ustawie o ograniczaniu barier administracyjnych
dla obywateli 1 przedsigbiorcow zwiazane sa z propozycja nowelizacji ustawy o
gospodarce nieruchomosciami i1 polegaja na uchyleniu przepisOw dotyczacych
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.



Projekt, w zakresie, w jakim odmawia cudzoziemcom (w rozumieniu
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcoéw) prawa zadania przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnosci nieruchomosci (art. 2 pkt 1 lit ¢ projektu) jest niezgodny z
prawem Unii Europejskiej. W pozostatym zakresie projekt nie jest sprzeczny z
prawem Unii Europejskie;.

Poselski  projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomos$ci nie jest projektem ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a Regulaminu
Sejmu.

Dyrektor Biura Analiz Sejmowych

Michat Krolikowski



Warszawa, dnia 27 czerwca 2011 1.
Stanistaw Huskowski

Poset na Sejm RP

Przedstawiciel wnioskodawcéw

Szanowny Pan
Grzegorz Schetyna

Marszalek Sejmu RP

Szanowny Panie Marszatku,

Majac na uwadze opinie BAS z dnia 21 czerwca 2011 r. w sprawie
stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomos$ci jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a Regulaminu Sejmu, w imieniu wnioskodawcow
sktadam autopoprawk¢ do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wilasnosci nieruchomosci.

W art. 2 w pkt 1 lit. ¢ projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wilasno$ci nieruchomosci skresla sig¢ pkt 3.

Z powazaniem

Ny

H



UZASADNIENIE

W zwiazku z opinia prawng Biura Analiz Sejmowych z dnia 21 czerwca 2011 1.
w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasno$ci nieruchomosci jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unil
Europejskiej w rozumieniu art. 95a Regulaminu Sejmu,
wnosimy o skreslenie w art. 2 w pkt 1 lit. ¢ pkt 3, co zapewni niesprzecznos¢ tego
przepisu z prawem Unii Europejskiej w zakresie jakim ogranicza on prawa
cudzoziemcédw do przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w

prawo wiasnoscl.
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