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Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku.

Na podstawie art. 118 wust. 1 1 art. 123 ust. 1 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi
Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy

- 0 zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego  przyslugujacego oscbom fizycznym
w prawo wilasnoSci.

W zalaczeniu przedstawiam takze uzasadnienie trybu pilnego oraz
opini¢ dotyczaca zgodnosci proponowanych regulacji z prawem Unii
Europejskiej.

Ponadto uprzejmic informuj¢, ze do prezentowania stanowiska
Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Rozwoju Regionalnego 1 Budownictwa.

Z wyrazami szacunku

(-) Jerzy Buzek



Uzasadnienie trybu pilnego

Koniecznoéé nadania trybu pilnegoc pracom nad projektem ustawy,
wynika z orzeczenia wydanego w dnin 14 kwietnia 2000 r. przez
Trybunat Konstytucyjny, uznajacy za sprzeczne z Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej niektore przepisy ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci (Dz. U. z
1999 r. Nr 65, poz. 746 ze zm.). Stad tez od dnia opublikowania tego
orzeczenia stosowanie przepisow wymienionej ustawy stalo sie
niemozliwe.

Na konieczno$é pilnego uchwalenia uvstawy wskazywat zar6wno
Rzecznik Praw Obywatelskich jak i osoby, ktore czekaja na realizacj¢
Zozonych na jej podstawie wnioskow.

Weczesniejsze przekazanie projektu byto niemozliwe ze wzgledu na
trwajace w Sejmie prace nad projektem ustawy o zasadach realizacji
programu powszechnego uwlaszczenia obywateli Rzeczypospolitej
Polskiej, ktorej uchwalenie spowodowatoby, Zze ustawa 0 zmianie
ustawy o przeksztalceniu  prawa uzytkowania  wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci okazataby si¢
bezprzedmiotowa. Prace nad projektem zostaly podjete niezwlocznie
po rozstrzygnigciu dotyczacym ustawy o zasadach realizacji programu
powszechnego uwlaszezenia obywateli RP.



Projekr

Ustawa z dnia ...........
o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego
osobom fizycznym w prawo wiasnosci.

Art. 1

W ustawie z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztaiceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosel ( Dz, U. 21999 r.
Nr 65, poz. 746 oraz z 2000 r. Nr 28, poz. 352 i Nr 114, poz.1196) wprowadza si¢

nastepujace zmiany :

1) wart. 1 wust. 5 dodaje sig pkt 2a w brzmientu :
,2a) wszyscy wspohuzytkownicy wieczysci nabyli prawo do przeksztatcenia
zgodnie z ust. 2.7,

2) po art. 4 dodaje si¢ art. 4a w brzmieniu :

JArt. 4a.1. Do ustalenia oplaty , o ktorej mowa w art. 4, stosuje si¢ odpowiednio
przepisy art. 67 ust. 1, art. 69 oraz art. 70 ust. 2 - 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nt 46, poz. 543).

2. Jezeli w okresie ostatnich dwoch lat przed dniem zlozenia wniosku w sprawie
przeksztafcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci,  byla
dokonana aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, dla
ustalenia oplaty za przeksztalcenie przyjmuje sig wartosé nieruchomosci okresiong

dla celow tej aktualizacji.

3. Jezeli przedmiotem decyzji jest nieruchomosc wykorzystywana lub

przeznaczona na cele mieszkaniowe, organ wiasciwy do wydania decyzji moze
udzieli¢ bonifikaty od optaty, o ktorej mowa w art. 4, W odniesieniu do
nieruchomogéci stanowiacych wlasnosc:

1) Skarbu Pafstwa - za zgoda wojewody,

2) jednostek samorzadu terytorialnego - za zgoda wiasciwej rady lub seymiku.”™;

3) wart. 7 wust. 1 w zdaniu drugim wyrazy ,.art. 5 ust. 47 zastepuje sie wyrazami
,art. 2 ust, 27 .

Art. 2

Osoby spetniajace warunki okreslone w ustawie, 0 ktérej mowa w art. 1, i na
zasadach w niej okreslonych, w brzmieniu ustalonym niniejsza ustawa, moga
sktada¢ wnioski o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo

wiasnosci do dnia 31 grudnia 2001 r.



Art. 3

W sprawach wszczetych i niezakonczonych decyzja ostateczng do dnia wejscia w
zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ jej przepisy.

b

Art. 4

W sprawach zakoficzonych decyzja ostateczng o odmowie przeksztalcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, wydang z powodu niespetnienia
warunku okreslonego w art. 1 ust. 5 pkt 2 ustawy, o ktdrej mowa w art. 1, w
brzmieniu obowiazujacym do dnia 20 grudnia 2000 r., strona moze ztozy¢ do
organu, ktéry wydal decyzje, wniosek o zmiang decyzji w trybie art. 154
Kodeksu postegpowania administracyjnego.

W sprawach, o ktérych mowa w ust. 1, wlasciwy organ jest obowiazany wydac
decyzje stosujac przepisy ustawy, o ktérej mowa w art. 1, w brzmieniu
ustalonym ninigjszg ustawa.

Art. 5

W sprawach zakoficzonych decyzja ostateczna o przeksztalceniu uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci, wydang po dniu 14 kwietnia 2000 1., strona
moze ztozy¢ do organu, ktéry wydal decyzjg, wniosek o zmiang decyzji w
czedci dotyczacej ustalenia oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosei, w trybie art. 155 Kodeksu postepowania
administracyjnego.

W sprawach, o ktérych mowa w ust, 1, whasciwy organ jest cbowiazany wydac
decyzje, stosujac przepisy ustawy, o kiérej mowa w art. 1, W brzmieniu
ustalonym niniejsza ustawa.

Art. 6

Ustawa wchodzi w Zvcie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Potrzeba uchwalenia niniejszego projektu ustawy wynika z wydania przez
Trybunat Konstytucyjny dwéch wyrokow  stwierdzajacych niezgodnos¢ z przepisami
Konstytucyjnymi, niektérych przepisow ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym
w prawo wiasnosci.

W pierwszym wyroku wydanym w dniu 12 kwietnia 2000 r. sygn. akt K.8/98
Trybunal orzekt, ze art. 1 ust. 2a powolanej ustawy jest niezgodny z art. 2 Konstytucji
RP oraz, Ze art. 5, art. Sa, art. 6 ust. 1 pkt 4 1 pkt 5 sg niezgodne z art. 2, art. 165 ust. 1
oraz’167 ust. 1 i 2 Konstytucji RP. Powolany przepis art. 2a przyznawal uprawnienie
do przeksztalcenia osobom, z ktérymi przed dniem 31.10.1998 r. zostala zawarta.
tylko umowa notarialna o ustanowieniu uzytkowania wieczystego bez wpisania tego
prawa do ksiggi wieczysiej. Przepisy art. 5 i art. 5a okreslaly zasady ustalania 1
naliczania oplat z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania Wieczystego w prawo
wiasnosci. Natomiast art. 6 ust. 1 pkt 4 i 5 przyznawal niektdérym kategoriom 0s0b
prawo do bezplatnego przeksztatcenia.

Po wydaniu wyroku powstata zatem w ustawie luka prawna polegajgca na
braku jakichkolwiek zasad okreslajacych sposéb ustalania oplaty za przeksztatcenie,
podczas gdy nadal obowiazuje art. 4 ustawy, stanowiacy, ze osoba ktora nabyla
wlasnoéé nieruchomosci na podstawie ustawy, zobowiazana jest do uiszczenia
dotychczasowemu wiascicietowi oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoéci. Powoduje to, ze funkcjonowanie ustawy w obecnym
ksztaleic jest pozbawione sensu prawnego. W istniejace] sytuacyi mozliwosé
wydawania decyzji stala sig ograniczona jedynie do wydania decyzji czgsciowe]
czyli bez orzekania o wysokosci optaty za przeksztalcenie. Wobec powyzszego
konieczne jest zawieszanie postepowania administracyjnego, kazdorazowo gdy
wplynie wniosek osoby uprawnionej, poniewaz ustawa w art. 4 nakazuje organowi
orzekanie o przeksztalceniu odplatnym, natomiast organ nie ma podstawy prawnej do
ustalenia wysokosci przedmiotowej oplaty. -

W tej sytuacji Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast uznat za niezbedne
wystgpienie z nowelizacjg ustawy o przeksztatceniu, kierujac sie¢ wskazdwkami
zawartymi w uzasadnieniu powolanego wyroku Trybunatu Konstytucyjnego. Uznajac
za sprzeczne z Konstytucjg dotychczasowe zasady naliczania odptatnoéci, Trybunat
wskazat, ze ustawodawca zapewnit uzytkownikom wieczystym preferencyjne
nabycie prawa wlasno$ci kosztem gmin, bez zapewnienia im wyréwnania
finansowego. Zdaniem Trybunatu ,,odebranie wiasnosel nie nastagpito za stusznym
odszkodowaniem 1 naruszylo podstawy samodzielnodci prawnej i finansowe] gmin
poprzez odebranie im Zrédia istotnych dochodow — optat z tytutu uzytkowania
wieczystego.” ‘

Ponadto Trybunat podkreslit, ze  dwa tygodnie przed uchwaleniem
zaskarzonej ustawy Parlament uchwalil ustawe 7z dnia 2! sierpnia 1997 r. ©
gospodarce nieruchomos$ciami, ktora przewidziata cywilnoprawny tryb przeksztatcenia



prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci (art. 32 ust. 1), utrwalajac w ten
sposob zasady gospodarki nieruchomo$ciami wprowadzone w 1990 r., a wigc przede
wszystkim odrzucenie $rodkow administracyjno-prawnych na rzecz cywilnoprawnych
form gospodarowania nieruchomodciami. Powolana ustawa przyjela jako regulg, ze
podstawg ustalania cen i oplat jest wartos¢ rynkowa nieruchomoscei okreslana przez
specjalnie w tym celu powolanych rzeczoznawcow. Zgodnie z ta regufa, cena wykupu
powinna by¢ ustalona w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci
okreglona przez rzeczoznawcg i pomniejszona o wartosé uzytkowania wieczystego
(art. 67 ust. 1 1 art. 69).

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego ,wszystko to stwarzalo — jak moglo
si¢ wydawaé — stabilne pedstawy gospodarki rynkowej. Tworzylo rownoczesnie
gwarancje rownowagi sytuacji prawnej obu stron uzytkowania wieczystego.”

Kierujac sig wyzej wskazanymi motywami, ktére wplynely na tresc
orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., w projekcie
ninigjszej ustawy zaproponowano, aby przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnogci, nastgpowato za odplatnoscia, ktorej wysokos¢ bedzie
ustalana na zasadach okreslonych w ustawic o gospodarce nieruchomosciami. W ten
sposob nie tylko zapewni si¢ stuszne odszkodowanie dotychczasowym wiadeicielom
nieruchomosci, ale rowniez zagwarantuje zasadg réwnosci wobec prawa w stosunku
do tych uzytkownikow wieczystych, ktérzy zdecydowali sig¢ na przeksztafcenie na
wezeéniejszych, mniej korzystnych dla nich zasadach.

W tym celu w niniejszym projekcie, w tresci art. 4a ust. 1, ktory okresla
spos6b ustalenia oplaty za przeksztaicenie, wprowadzono powotlanie na te przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére wprost zostaly przytoczone w
vzasadnieniu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego (art. 67 ust. I i art. 69).

Ponadto w art. 4a w ust. 1 wprowadzono rowniez mozliwosé rozkladania
na raty oplaty z tytuli przeksztalcenia, poprzez powolanie kolejnych przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a mianowicie art. 70 ust. 2 — 4.

Majac na uwadze te nieruchomo$ci, w odniesieniu do ktérych w ciagu
ostatnich dwéch lat przed dniem zlozenia wniosku byta dokonywana aktualizacja
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, proponuje si¢ w art. 4a ust. 2 zapis,
zgodnie z ktérym organy wydajace decyzje o przeksztatceniu, beda korzystaly z
wartodci nieruchomosci, ktéra byla okrestona na potrzeby dokonania aktualizacyl.

W noweli proponuje si¢ ponadto w art. 4a ust. 3, aby organy stanowiace
jednostek samorzadu terytorialnego, a wige wiasciwa rada gminy lub powiatu albo
seimik wojewodztwa, a w przypadku nieruchomosei stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Pafistwa - wojewoda, mogly wyrazaC zgode na przyznanie bonifikat od oplat za
przeksztaicenie uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, jezeli przeksztatcenie
dotyczy nieruchomodci wykorzystywanych lub przeznaczonych na cele mieszkaniowe.



7miana zawarta w art. 1 pkt 3 projektu dotyczy art. 7 wust. 1 ustawy o
przeksztalceniu 1 ma charakter wylacznie legislacyjny. Zmiana ma na c¢lu
dostosowanie zawartego w tym przepisie powofania do nowej numeracji artykuidw
ustawy, wynikajacej z faktu, ze niektdre z jej przepisow utracily moc obowigzujaca.

Natomiast propozycja zawarta w art. 1 pkt 1 projektu dotyczy zmiany art. 1
ust. 5 ustawy o przeksztalceniu i wynika z  drugiego orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego wydanego 18.12.2000 r. (sygn. akt K. 10/2000), ktore dotyczyio
whagcicieli lokali w budynkach wielolokalowych bedacych wspohuzytkownikami
wieczystymi gruntu. Poniewaz teza wyroku jest zgodna z intencjg projektodawcow,
zmiana ta znajdowatla si¢ w projekcie jeszeze przed wydaniem orzeczenia, tak wigc
przeszla wszystkie etapy uzgodnien. W brzmieniu sprzed wejscia w Zycie orzeczenia
Trybunalu powotany przepis wprowadzal ostrzejsze od ogdinych  warunki
przeksztalcenia w stosunku do wiadcicieli lokali, ktorym przystuguje - udziat w
uzytkowaniu wieczystym  nieruchomosci gruntowej. Przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego zwiazanego z Wwiasnoscia lokalu mogio nastapic tylko
wtedy, gdy , w jego wyniku wiasciciele lokali staliby sig wspdtwladcicielami calej
nieruchomodci gruntowej. Trybunat orzekl, ze takie rozwigzanie narusza
konstytucyjna zasade réwnoscl, nieshusznie réznicujac osoby fizyczne znajdujace sie
w podobnej sytuacji.

W celu zapewnienia jednolitych zasad przeksziatcenia w projekeie proponuje
sie dodanie do art. I ust. 5 nowego .punktu 2a”. Celem propozycji jest aby osoby
uprawnione, okreslone w tym przepisie, musialy spetni¢ identyczne warunki jak
pozostale osoby fizyczne objete zakresem podmiotowym ustawy. Zapis ten odchodzi
wiec od  dotychczasowych — wymagaf, aby wiasciciele lokali w wyniku
przeksztalcenia  stali sie ,,wylacznymi wspotwiascicielami  calej nieruchomosci
gruntowej”, gdyz zdaniem Trybunatu wprowadzalo to niedozwolong nieréwnosc

podmiotéw wobec prawa.

Oprécz  regulacji dotyczacych sposobu ustalenia  oplaty z tvtutu
przeksztalcenia, przy okazji nowelizacji w projekcie proponuje si¢ takze inne zmiany
do ustawy, ktére uznano za potrzebne ze wzglgdu na rdzne sytuacije prawne, jakie
powstaty w wyniku wejscia w Zycie orzeczen Trvbunatu Konstytucyjnego.

Przede wszystkim wiedzac, ze wyrok Trybunalu wywotal wsrod
uzytkownikow wieczystyci niepewnosc co do ich uprawnien oraz sprawil ze wiele
0s6b nie zdazyto ztozy¢ wnioski o przeksztatcenie przed koficem ubiegltego roku, w
art. 2 uslawy nowelizujace] zaproponowano przediuienic terminu skladania
wnioskéw w tych sprawach do kofica 2001 roku przez wszystkich uZytkownikéw
wieczystych.

Reguiacja odnoszaca sie do zasziosei prawnych jest art. 4, ktory naktada na
organ obowigzek zmiany decyzji na ‘wniosek strony (wiasciciela lokalu -
wspbtuzytkownika wieczystego), ktora przed opublikowaniem drugiego orzeczenia
Trybunahi Konstylucyjnego otrzymata decvzje odmawiajaca przcksztatcenia z uwagl
na niespetnienie warunkow, ktére obecnie nic obowiazujg, gdyz zostaly uznane za
niekonstytucyjne.



Art. .5 noweli umozliwi natomiast zmienienie decyzji wydanych po dniu, w
ktérym stracity moc obowiazujgca przepisy bedace podstawa ustalenia oplaty za
przeksztalcenie. Najczgsciej w tym okresie wydawane byly decyzje ustalajace optatg
za przeksztalcenic na podstawie wartosci.rynkowej prawa uzytkowania wieczystego i
prawa wlasnosci. Osoby ktore obecnie otrzymalyby decyzj¢ pa korzystniejszych dla
nich -warunkach finansowych, ze wzgledu na uchwalone na danym obszarze
bonifikaty, beda mogly zlozyé wniosek w tej sprawie, a wlasciwy organ bedzie
zobligowany do zmiany decyzji w czgécei dotyczacej wysokosci ustalonej oplaty.

W art. 6 noweli zaproponowano, aby ustawa weszta w zycie po uplywie 14
dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Ustaw. '

Ustawa nie spowoduje zadnych negatywnych skutkéw dla budzetu Panstwa
ani tez dla budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego.



SEKRETARZ
KOMITETU INTEGRACJI EUROPEJSKIEJS
Jacek Saryusz-Wolski ‘

Sekr. Min. JSW/172/2001/1]

Warszawa, 01.03.01

Pani
Jolanta RUSINIAK
p.0. Sekretarza Rady Ministrow

Opinia o zgodnosci projektu ustawy zmieniajacej ustawe o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawoe wiasnosci, z prawem Unii
Europejskiej, wyratona na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o
Komitecie Integracji Europejskiej (Dz. U. Nr 106, poz. 494) przez Sekretarza Komitetu
Integracji Europejskiej, Ministra Jacka Sarvusz-Wolskiego dzialajacego z upowaznienia
Przewodniczacego Komitetu Integracj Europejskiej.

W zwiazku z przedioZenym projektem ustawy (pismo nr KERM-10-47-01), pozwalam scbie wyrazic
nastgpujaca opinie:

Prredmiot projektowanej nowelizacj! ustawy nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskiej.

Z powazaniem
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Minister Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
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