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WNOSZACY PETYCJE: petycja zbiorowa

Stowarzyszenie Interesu Spolecznego ,,Wieczyste”.

PRZEDMIOT PETYCJI:

Podjg¢ inicjatywe ustawodawczg dotyczacg zmiany ustawy o przeksztalceniu prawa

uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosei.

UZASADNIENIE WNOSZACYCH PETYCJE:
Autorzy petycji proponujg dodanie do ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu

prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosei art. 5b w brzmieniu:

~Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnodei w  przypadku

nieruchomosei przeznaczonych na cele mieszkaniowe nastepuie z mocy ustawy i jest

nieodptatne. Sad z urzedu dokona stosownych wpisow w ksiedze wieczystej.”

W uzasadnieniu wnoszacy petycje podnosza, ze zaproponowana zmiana wplynie na
poprawe dramatycznej sytuacji mieszkafcéw miast, wspdluzytkownikow wieczystych,
ktérych dotykaja podwyzki oraz horrendalne oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntow.
Proponujg, aby przeksztalcenie udzialéw w nieruchomosciach mieszkaniowych, ktérych
uzytkownikami sg osoby fizyczne nastgpowato z urzedu i miato charakter nieodplatny.

Zdaniem Stowarzyszenia, w sytuacji gdy mieszkancy zaplacili juz za mieszkanie, nie
powinno si¢ od nich zada¢ dodatkowo zaplaty za grunt z nim zwigzany. Autorzy petycji
powoluja sie takze na fakt, ze osoby przejmujace roszczenia i nieruchomosci na mocy
»Dekretu o wlasnodei i uzytkowaniu na obszarze m.st. Warszawy”, zwanego powszechnie
»Dekretem Bieruta”, mogg dokonaé przeksztalcenia nicodptatnie.

Wnoszgcy petycj¢ oceniajg, Zze postulowana zmiana choé wplynie na zmniejszenie
dochodow do budzetu panstwa oraz budzetéw samorzadéw terytorialnych to réwnoczesnie
wygeneruje oszczgdnosel z tytutu braku koniecznoscei sporzgdzania corocznych zawiadomien
o wysokosci oplaty czy decyzji aktualizacyjnych i wplynie na zmniejszenie kosztéw

utrzymantia aparatu urzedniczego.

STAN PRAWNY:
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 ze

zm.) w art. 232 okresla nieruchomosdci gruntowe, ktdre mogg byé oddawane w uzytkowanie

wieczyste osobom fizycznym i prawnym. Nalezg do nich grunty stanowiace wlasno$é:
— Skarbu Panstwa potozone w granicach administracyjnych miast;
— grunty Skarbu Pafistwa polozone poza tymi granicami lecz wigczone do planu

zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki;
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— jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow;

— inne grunty Skarbu Panstwa, jednostek samorzgdu terytorialnego lub ich zwigzkow
gdy przepisy szczegdlne tak stanowia.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodaree nieruchomoéciami (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1774) w art. 1 okredla przedmiotowy zakres stosowania ustawy, wskazujgc
czynnosci do ktérych ma zastosowanie:

— gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz samorzadu terytorialnego;

— podzial nieruchomosci;

— scalanie i podziat nieruchomosci;

— pierwokup nieruchomosci;

— wywiaszczanie nieruchomosci i zwrot wywlaszezonych nieruchomosci;

— udzial w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;

— wycene nieruchomosci;

— dzialalno$¢ zawodows, ktdrej przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomogciami.

Przepisow ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosei stuzacych wykonywaniu zadan
placowek zagranicznych RP, w rozumieniu przepisdéw o stuzbie zagranicznej (art. 1 ust. 2).

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasno$ci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 83) w art. 1 zawiera ogdlng norme
dotyczacg mozliwosci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosei.

Z zadaniem przeksztalcenia mogg wystapi¢ osoby fizyczne i prawne bedace
13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi tych nieruchomosdci.

Ponadto ustawa (art. 1 ust. la) daje osobom fizycznym mozliwosé ubiegania sie
0 przeksztalcenie, jezeli 13 pazdziernika 2005 r. byly uzytkownikami wieczystymi
nieruchomoéci, a prawo to uzyskaty:

1) w zamian za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosei gruntowej na rzecz
Skarbu Partstwa na podstawie innych tytuléw przed 5 grudnia 1990 r.;

2) na podstawie art. 7 dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntdw na obszarze m. st. Warszawy.

Przekszialceniu- nie podlegaja nieruchomosdci oddane w uzytkowanie wieczyste
Polskiemu Zwigzkowi Dzialkowcow, panstwowym i samorzadowym osobom prawnym,
a takze spétkom handlowym, w ktérych Skarb Panstwa lub samorzad terytorialny jest
podmiotem dominujacym (art, 1 ust. Ib).

O przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosei w prawo wlasnosci

wystgpi¢ moga (art. I ust. 2):
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1} osoby fizyczne i prawne — wlasciciele lokali, ktérych udzial w nieruchomogei
wspolnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego oraz ich nastepcy prawni;

2) spoldzielnie mieszkaniowe — whaciciele budynkéw mieszkalnych lub garazy.

Z zgdaniem przeksztalcenia moga wystapic tylko ci wspotuzytkownicy wicczysel,
ktérych suma udziatéw wynosi co najmniej potowe. Jezeli jeden wspétuzytkownik zglost
sprzeciw wobec zlozonego wniosku o przeksztalcenie, postepowanie zostaje zawieszone.
W takiej sytuacji stosuje sie przepis art. 199 kodeksu cywilnego: ,,Do rozporzgdzania rzeczg
wspdlng oraz do innych czynnodci, ktére przekraczaja zakres zwyktego zarzadu, potrzebna
jest zgoda wszystkich wsp6iwiascicieli. W braku takiej zgody wspétwlasciciele, ktorych
udzialy wynosza co najmniej polowe, mogg zadaé rozstrzygniecia przez sad, ki6ry orzeknie
majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnosei oraz interesy wszystkich wspétwlascicieli”,

Decyzj¢ o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomodci (art. 3 ust. 1) wydaje:

1) starosta wykonujgcy zadania administracji rzadowej — gdy nieruchomosci stanowia
wiasnos¢ Skarbu Panistwa lub gdy prawo wlasnosci Skarbu Panstwa wykonujg inne
panstwowe osoby prawne (organem wyzszego stopnia jest wojewoda);

2) wajt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo zarzad wojewddztwa — gdy
nieruchomosci stanowig wlasnosé jednostek samorzadu terytorialnego.

Terminem przeksztalcenia jest dzien w ktorym wydana przez wlasciwy organ decyzja
stala si¢ ostateczna. Decyzja jest podstawa do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Osoba
uwlaszczona jest zobowigzana do uniszezenia, na rzecz dotychczasowego wiasciciela oplaty,
ktéra moze by¢ roziozona na raty od 10 do 20 lat. Wnioskodawea moze ubiegaé si¢ o splate
tej kwoty przez okres krétszy niz 10 lat. Od naliczonej optaty moze byé udzielona bonifikata
o ktorej decyduja:

— wojewoda przy nieruchomosei Skarbu Panstwa;

— wlasciwa rada lub sejmik przy nieruchomoéci jednostek samorzadu terytorialnego.

Ustawa przewiduje dwa rodzaje bonifikat: fakultatywna (art. 4 ust. 11) oraz
obligatoryjng (art. 4 ust. 8-10). O wysokosci bonifikaty decyduje organ wydajacy decyzje
w tej sprawie, nie jest mozliwe udzielenie 100% bonifikaty.

Nieodplatne przeksztatcenie przystuguje:

— osobom fizycznym lub ich nastgpcom prawnym, bedacym w dniu 13 pazdziernika
2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomodci, jezeli uzyskaly uzytkowanie wieczyste

w zamian za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomodei gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa

na podstawie innych tytuldw przed 5 grudnia 1990 r. lub na podstawie art. 7 dekretu z dnia
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26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy;
— spoldzielniom mieszkaniowym lub ich nastepcom prawnym bedacym
uzytkownikami wieczystymi lub wspéluzytkownikami wieczystymi nieruchomoscei, ktére

uzyskaly uzytkowanie w spos6b okreslony w art. 1 ust. 1a pkt 1 Iub pkt 2.

PRACE LEGISLACYJNE:

Rzadowy projekt ustawy o zmianie prawa wspéluzytkowania wieczystego gruntu

wykorzystywanego na cele mieszkaniowe w prawo wspélwlasno$ci gruntu znajduje sie
obecnie na etapie uzgodnien migdzyresortowych i konsultacji spolecznych, Rada Ministréw
planuje zakonczenie prac nad projektem w czwartym kwartale 2016 r.

Projekt realizuje wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r., sygn. akt
K 29/13 w sprawie zgodnosci art. [ ust. 1 i3 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci z art. 2, art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji RP.

Celem projektu jest przeksztalcenie z mocy ustawy z dniem 1 stycznia 2017 r.
udzialdw w prawie uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych lokalami
wielolokalowymi w prawo wspoiwlasnosci gruntu na rzecz wlascicieli tych lokali.
Autorzy projektu przyjeli zalozenie, Ze osoby ktére z mocy prawa stang sie wiascicielami
gruntéw beda zobowigzane do uiszezania oplat rocznych za nabycie prawa wlasnosci.
Wysokos¢ oplaty bedzie réwna obowiazujacej w dniu 1 stycznia 2017 r. oplacie rocznej za
uzytkowanie wieczyste. Dotychczasowi wiasciciele gruntéw tj. Skarb Pafstwa oraz gminy
bedg mogli podjaé decyzje o udzieleniu bonifikaty, W przypadku jednorazowego uiszczenia
optaty za nabyte prawo przystugiwa¢ bedzie 50% bonifikata, Podstaws wpisu nowych
wspolwlascicieli w ksiggach wieczystych oraz ewidencji gruntéw i budynkéw bedzie
za$wiadczenie wydane przez Skarb Pafistwa lub gminy.

Projekt przewiduje likwidacje mozliwoscl ustanawiania odrebnej wlasnosci lokalu
z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu w odniesieniu do nieruchomosci
przeznaczonych na cele mieszkaniowe. Oznacza to, ze od 1 stycznia 2017 r. z prawem

wiasnosci lokalu bedzie moglo by¢ zwigzane wylgcznie prawo wlasnosel gruntu.

DZIALANIA POWIAZANE:
Trybunal Konstytueyjny w wyroku z 26 stycznia 2010 r. sygn. akt K 9/08 orzeki,

zeart. 4 ust. 8 1 9 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo

whasnodcei nieruchomodci w zakresie, w jakim wskazuje, ze udzielenie bonifikaty jest

obowigzkiem organu jednostki samorzadu terytorialnego wilasciwego do wydania decyzji

przeksztalceniowe], jest niezgodny z art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji RP.

Trybunal Konstytueyjny w wyroku z 10 marca 2015 r. sygn. akt K 29/13 rozpoznat
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wnioski trzech jednostek samorzadu terytorialnego podnoszacych kwestie rozszerzenia kregu
podmiotowego i przedmiotowego mozliwodci przeksztalcenia uzytkowania wieczystego

w prawo wilasnosci. Trybunal orzekl, ze art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o przeksztatceniu prawa

uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, w zakresie w jakim przyznaje uprawnienie

do przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnoscl osobom fizycznym
1 prawnym, ktére nie mialy tego prawa przed dniem wejdcia w zycie ustawy z 28 lipca 2011 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz niektérych innych ustaw, jest

niezgodny z art. 2 Konstytucii RP. Ponadto gdy dotyczy nieruchomosci stanowiacych

wlasno$é jednostek samorzadu terytorialnego, jest niezgodny z art. 165 ust. 1 Konstytucji RP

oraz w przypadku nieruchomosci stanowigcych wtasnos$¢ Skarbu Panstwa nie jest zgodny

z art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 112 Konstytucji RP.

Sejmowa Komisja do Spraw Petycji 8 pazdziernika i 16 grudnia 2015 r. pracowala
nad petycja w sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej nieodplatnego przeksztalcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoéci nieruchomosci (Nr BKSP-145-1/15), wniesiong
przez Stowarzyszenie Interesu Spolecznego ,,Wieczyste”. Na posiedzeniu komisji 16 grudnia
2015 r. postowie zapoznali si¢ z opinig Biura Analiz Sejmowych (BAS) i przeprowadzili
dyskusje z udzialem: Kazimierza Smolinskiego sekretarza stanu w Ministerstwie
Infrastruktury i Budownictwa, Malgorzaty Kutylo dyrektora Departamentu Gospodarki
Nieruchomoéciami Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa oraz Grzegorza Kubalskiego
zastepcy dyrektora Biura Zwigzku Powiatoéw Polskich.

W opinii BAS zaproponowana nowelizacja przyczynitaby si¢ do tego, ze Skarb
Panistwa oraz jednostki samorzgdu terytorialnego za oddane w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci bedace ich wiasnoseia, nie uzyskatyby rekompensaty. Zdaniem ekspertow,
zaproponowana nowelizacja moze budzi¢ watpliwosci konstytucyjne w zakresie zgodnosci
z art. 165 ust. 1 Konstytucji RP stanowiacym, Ze jednostkom samorzgdu terytorialnego
przyshiguja prawa wlasnosci i1 inne prawa majatkowe.

Kazimierz Smolifiski z resortu budownictwa przedstawiajac stanowisko rzadu
zauwazyl, 7e choé¢ z zatozenia rzgd nie jest przeciwny tego rodzaju przeksztalceniom, to
najwiecej kontrowersji budzi nieodpiatno$é takiego przeksztalcenia. Przede wszystkim
problematyczna wydaje sie kwestia naruszenia prawa wlasnosci samorzadéw czy Skarbu
Panstwa w sensie wlascicielskim i finansowym, co w konsekwencji mogloby si¢ wigzaé
z postawieniem zarzutu niekonstytucyjnosci zaproponowanej zmiany. Komisja do Spraw

Petycji podjeta decyzje o nie uwzglednieniu zgdania petycji.
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INFORMACJE DODATKOWE:

Prawo uzytkowania wieczystego jest uregulowane w dwoch aktach: Kodeksie

cywilnym (zagadnienia cywilnoprawne) oraz ustawie o gospodarce nieruchomogciami
(zagadnienia administracyjnoprawne). W dokirynie przyjmuje sig, Zze uzytkowanie wieczyste
to prawo posrednie, ktére taczy w sobie cechy zardwno prawa wlasnosci jak i ograniczonych
praw rzeczowych. Przedmiotem uzytkowania wieczystego mogg byé nieruchomosci gruntowe
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw,

Podmiotem uzytkowania wieczystego moze by¢ kazda osoba fizyczna i prawna
a takze jednostki organizacyjne, ktérym przepisy szczeglne przyznajg osobowo$é prawna.
Takim podmiotem moze by¢ Skarb Pafistwa w stosunku do gruntéw stanowigcych wiasnosé
samorzgdu terytorialnego, jak tez jednostka samorzadu terytorialnego (lub ich zwiazek) co do
gruntow bedacych wlasnodeia Skarbu Panstwa. Uzytkowanie wieczyste moze takze
przystugiwaé kilku osobom wspélnie. Ustawa o przekszialceniu uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnoéci daje mozliwos¢ takiego przeksztalcenia:

1) osobom fizycznym, ktére 13 pazdziernika 2005 r. uzytkowaly wieczyscie:
nieruchomodci zabudowane na cele mieszkaniowe lub zabudowane garazami albo
przeznaczone pod tego rodzaju zabudowe oraz nieruchomosci rolne;

2) osobom, ktérym oddano nieruchomo$é w uzytkowanie wieczyste w zamian za
wywlaszezenie lub przejecie nieruchomosei gruntowej na rzecz Skarbu Pafstwa na podstawie
innych tytutéw przed 5 grudnia 1990 r.;

3) osobom fizycznym i prawnym - wladcicielom lokali, ktoérych udzial
w nieruchomosci wspélnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego;

4) spoétdzielniom mieszkaniowym - wilascicielom budynkéw mieszkalnych Iub
garazy;

5) osobom bedgcym nastepcami prawnymi podmiotéw wskazanych w punktach 14,

Ustawa daje prawo zgdania przeksztalcenia uzytkowania wspoiuzytkownikom
wieczystym, ktorych suma udzialéw wynosi co najmniej potowe.

Jak wynika z orzecznictwa sadéw nie jest mozliwe ustanowienie uzytkowania
wieczystego na gruntach, ktérych Skarb Panstwa [ub samorzad terytorialny jest
wspoétwiascicielem z osoba fizyczng lub prawng (por. wyrok NSA z 28 wrzesnia 2000 r., sygn.
akt I SA 1398/99). Nadto, uzytkowania wieczystego nie ustanawia si¢ na gruncie niebedacym
wiasnoscia Skarbu Panstwa, samorzadu terytorialnego lub jego zwiazkdéw, choéby nabywea
dzialal w dobrej wierze w zaufaniu do ksiegi wieczystej (por. wyrok SN z 21 czerwea 1968 r.,
sygn. akt III CRN 139/68; wyrok SN z 14 maja 1986 r., sygn. akt I CR 28/86).
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Przeksztalcenie co do zasady ma charakter odplatny, Osoba uwlaszczona jest
obowigzana uisci¢ dotychczasowemu wlascicielowi oplate z tytutu tego przeksztalcenia,
stanowigcg rekompensatg za utrate wilasnodci oraz dochoddéw z tytulu uzytkowania
wieczystego. Oplata ustalana jest przez organ orzekajacy o przeksztalceniu i rozkladana na
wniosek uzytkownika wieczystego na oprocentowane raty. Ustawa przewiduje dwa rodzaje

bonifikaty fakultatywna oraz obligatoryjna, o ktérych decyduje organ przeksztalceniowy.

OPRACOWALA DYREK i@s
Marzena Krysiak Anna Pomi ka-Bak




