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WNOSZACY PETYCIJE: petycja zbiorowa

Stowarzyszenie Interesu Spotecznego ,,Wieczyste”.

PRZEDMIOT PETYCJI:
Podjaé inicjatywe ustawodawcza dotyczaca uchylenia art. 232 i zmiany tresci art. 236

ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny oraz uchylenia w calodci ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci

nieruchomosci, celem zniesienia uzytkowania wieczystego gruntow,

UZASADNIENIE WNOSZACYCH PETYCJE:

Autorzy petycji proponwja, aby z mocy prawa z dniem 30 czerwca 2018 r.

dotychczasowi uzytkownicy wieczysci mieli prawo wykupu zajmowanych nieruchomosci.
Odmowa zbycia nieruchomosci bedzie mozliwa tylko w sytuacjii waznego interesu
spolecznego.

Wnoszacy petycje. zaproponowali, by dotychczasowe umowy uZytkowania
wieczystego zachowaly wazno$¢ — do czasu ich wygasniecia — z zastrzezeniem z art. 236
Kodeksu cywilnego oraz z ust. 2 przediozonego z petycja projektu inicjatywy ustawodawezej.

W opinii autoréw petycji organ wlasciwy musialby wyda¢ decyzjg w terminie nie
dluzszym niz rok, a w przypadku jego przekroczenia uzytkownikowi przystugiwaloby
prawo do zado§éuczynienia. Z tytulu przeksztalcenia wladciciel ponositby, na rzecz
dotychczasowego wlasciciela gruntu, roczna oplate w wysokosci rownej naleznoici z tytutu
uzytkowania wieczystego, obowiazujacej w dniu I stycznia 2018 r. Ponadto zaproponowano
w petycji by oplata wnoszona byla przez 20 lat, poczawszy od 1 stycznia 2019 r.,
z mozZliwoécia jednorazowego jej uiszczenia za caly okres.

W uzasadnieniu petycji podniesiono, Zze dotychczasowi uzytkownicy wieczysct —
zar6wno osoby fizyczne jak i przedsigbiorcy — ponosza zbyt wysokie oplaty za uzytkowanie
gruntow i narazeni sa na cze¢ste podwyzki, co negatywnie wptywa na ich sytuacjg materialna.

Zdaniem wnoszacych petycje, przedlozona propozycja jest zgodna z postulatami
Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego przy Ministrze Sprawiedliwosci skierowanymi do
Sejmu VI kadencji i nie narusza konstytucyjnych zasad: sprawiedliwosci spolecznej oraz

zaufania obywateli do parnstwa i prawa.

STAN PRAWNY:
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r., poz. 459 ze
zm.) w art. 232 okredla nieruchomosci gruntowe, ktore moga by¢ oddawane w uzytkowanie

wieczyste osobom fizycznym i prawnym.




Naleza do nich grunty:

— stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa polozone w granicach administracyjnych
miast;

— Skarbu Panistwa poloZone poza tymi granicami, lecz wlaczone do planu
zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki;

— stanowiace wlasnosc¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw;

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

Uzytkowanie wieczyste gruntow Skarbu Panstwa lub gruntébw nalezacych do
jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw nastepuje na okres dziewigédziesigeiu
dziewigciu lat. W sytuacjach wyjatkowych, gdy cel gospodarczy uzytkowania nie wymaga
oddania gruntu na tak diugi okres, moze by¢ skrécony, do czterdziestu lat.

W ciagu ostatnich pigciu lat przed uplywem terminu zastrzeZonego w umowie,
wieczysty uzytkownik moze zadad jego przedtuzenia na dalsze czterdziesci — dziewieédziesiat
dziewigé lat. Z wczesniejszym Zadaniem przediuzenia umowy moze wystapi¢ wieczysty
vzytkownik, gdy okres amortyzacji zamierzonych na uzytkowanym gruncie nakladéw jest
znacznie dluzszy niz czas, ktory pozostaje do uplywu zastrzezonego w umowie terminu.
Odmowa przedhuzenia wieczystego uzytkowania jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na
wazny interes spoteczny. Umowa o przediuzenie uzytkowania powinna by¢ zawarta w formie
aktu notarialnego (art. 236).

Wieczysty uzytkownik przez czas trwania ustanowionego prawa jest obowiazany do

uiszczania oplaty rocznej (art. 238).

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnoéci nieruchomofci (Dz. U. z 2012 r. poz. 83 ze zm.) w art. 1 zawiera ogllng
norme okreslajgca mozliwosci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
w prawo wlasnosci.

Zadaé przeksztalcenia moga osoby fizyczne i prawne bedace 13 paZdziernika 2005 r.
uzytkownikami wieczystymi tych nieruchomos$ci. Ponadto (art. 1 ust. 1a) przewidziana jest
mozliwo$é ubiegania sie o przeksztalcenie przez osoby fizyczne, ktére 13 pazdziernika 2005 r.
byly uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci, a prawo to uzyskaly:

1) w zamian za wywiaszczenie lub przej¢cie nieruchomosci gruntowej na rzecz
Skarbu Panstwa na podstawie innych tytuléw, przed dniem 5 grudnia 1990 r.;

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

Zgodnie z ustawg (art. 1 ust. 1b) przeksztatceniu nie podlegaja:

1) nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste Polskiemu Zwiazkowi
Dziatkowcow;

2) nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste panstwowym i samorzadowym
osobom prawnym, a takze spotkom handlowym, w odniesieniu do ktérych Skarb Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego jest podmiotem dominujacym, w rozumieniu ustawy
z 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych
do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych.

Uprawnionymi do wystapienia o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomogéci w prawo wlasnoéci sa;

1) osoby fizyczne i prawne — wlasciciele lokali, ktdrych udzial w nieruchomosci
wspdlnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego oraz ich nastepcy prawni;

2) spoldzielnie mieszkaniowe bedace wilascicielami budynkéw mieszkalnych lub
garazy (art. 1 ust. 2).

Zgodnie z art. 2 ustawy z Zadaniem przeksztalcenia moga wystapi¢ tylko ci
wspéluzytkownicy wieczysci, ktérych suma udzialéw wynosi co najmniej polowe. Jezeli co
najmniej jeden wspoluzytkownik wieczysty zglosi sprzeciw wobec zlozonego wniosku
o przeksztalcenie, postgpowanie zostaje zawieszone. W takiej sytuacji stosuje si¢ przepis
art. 199 Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi: ,,Do rozporzadzania rzecza wspdlna oraz do
innych czynnosci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda
wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych udzialy
wynosza co najmniej poloweg, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspotwiascicieli”.

Decyzje o przcksztalceniu prawa uZytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci wydaje:

1) starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej — w przypadku
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ skarbu Panstwa, w tym nieruchomogci w stosunku do
ktorych prawo wlasnosci Skarbu Panstwa wykonujg inne panstwowée osoby prawne (organem
wyZszego stopnia jest wojewoda);

2) woijt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo zarzad wojewoOdztwa —
w przypadku nieruchomosci stanowigcych wlasnoéé jednostek samorzadu tervtorialnego.

Terminem przeksztalcenia jest dzieit w ktorym wydana przez wiasciwy organ decyzja

stala si¢ ostateczna. Decyzja jest podstawa do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Osoba
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uwlaszczona jest zobowigzana do uiszczenia, na rzecz dotychczasowego wiasciciela, oplaty,
ktéra moze by¢ roztozona na raty od 10 do 20 lat. Wnioskodawca moze wystapié¢ z wnioskiem
o mozliwos¢ splaty tej kwoty przez okres krétszy niz 10 lat. Od naliczongj oplaty moze byé
udzielona bonifikata o ktérej decyduja;

— wojewoda dla nieruchomosci Skarbu Panstwa;

— wlasciwa rada lub sejmik dla nieruchomoéci jednostek samorzadu terytorialnego.

Ustawa przewiduje dwa rodzaje bonifikat: fakultatywng oraz obligatoryjna.
O wysokosci bonifikaty decyduje organ wydajacy decyzje w tej sprawie, nie jest mozliwe
udzielenie 100% bonifikaty. Szczegélowe rozwiazania dotyczace wysokoéci bonifikaty
obowigzkowej reguluja przepisy art. 4 ust. 8-10, a bonifikaty fakultatywne;j art. 4 ust. 11.

Nieodplatne przeksztalcenie przystuguje:

— osobom fizycznym lub ich nastgpcom prawnym, bedacym w dniu 13 pazdziernika
2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomodci, jezeli uzyskaly uZytkowanie wieczyste
w zamian za wywlaszezenie lub przejecie nieruchomoéci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa
na podstawie innych tytuléw przed 5 grudnia 1990 1. lub na podstawie art. 7 dekretu z dnia
26 pazdziemika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m. st. Warszawy;

— spOldzielniom mieszkaniowym Iub ich nastgpcom prawnym bedacym
uzytkownikami wieczystymi lub wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci, ktére
uzyskaty uzytkowanie w sposdb okreSlony w art. 1 ust. 1a pkt 1 lub pkt 2.

PRACE LEGISLACYJNE:
Rzadowy projekt ustawy o przeksztalceniu udzialow w uzytkewaniu wieczystym

gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w udzialy we wlasnosci gruntow (UD 75)
w pazdzierniku 2017 r. byl przedmiotem prac Stalego Komitetu Rady Ministrow. W zwiazku
Z tym, ze w trakcie procedowania zostaly zgloszone istotne uwagi, Minister Infrastruktury
i Budownictwa zostal upowazniony do przeprowadzenia dodatkowych uzgodniehr oraz
przygotowania kolejnych analiz. Staly Komitet Rady Ministréw po uzyskaniu odpowiedzi
ministra odpowiedzialnego za projekt ustawy wznowi prace.

Projekt stanowi realizacjg wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r.,
sygn. akt K 29/13, w sprawie zgodnoéci art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci z art. 2, art. 165 ust, 1 oraz art. 167 ust. 11 2
Konstytucji RP.

Celem projektu jest przeksztalcenie udzialéow w prawie uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych budynkami wielolokalowymi w prawo wspdtwlasno$ci gruntu na
rzecz wlascicieli lokali potozonych w tych budynkach. Autorzy projektu przyjeli zalozenie, ze
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osoby, ktore stana si¢ z mocy prawa wlascicielami gruntéw beda zobowiazane do uiszczania
oplat rocznych. Wysoko$¢ oplaty bedzie odpowiadala wysokoSci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste, obowiazujacej w dniu przeksztaicenia. Dotychczasowi wiasciciele
tj. Skarb Panstwa oraz gminy beda mogli podja¢ decyzj¢ o udzieleniu bonifikaty. Nabywcom
udzialéw w prawie wlasnosci gruntu bedzie przystugiwaé bonifikata w wysokosci 50%.
Podstawa do wpisu nowych wspdtwlascicieli do ksiag wieczystych oraz ewidencji

gruntéw i budynkdéw, bedzie zaswiadczenie wydane przez Skarb Pafistwa lub gminy.

DZIALANIA POWIAZANE:
Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 18 grudnia 2008 r., sygn. akt P 16/07,

orzekl, ze art. 47 ust. 10a ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen
spotecznych (Dz. U. z 2007 r. Nr 11, poz. 74), w brzmieniu nadanym przez art. 1 pkt 23 lit. f
ustawy z dnia 18 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o systemie ubezpieczen spolecznych oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 241, poz. 2074), w zakresie obliczania odsetek
od nieterminowego przekazania przez Zaklad Ubezpieczen Spolecznych skladek

emerytalnych do otwartego funduszu emerytalnego na poziomie nizszym od wysokosci

W opinii autora petycji przytoczony wyrok jest przykladem, zZe zasady
sprawiedliwosci spolecznej oraz réwnosci wszystkich obywateli, sa podnoszone w wigkszosci
spraw rozpatrywanych przez Trybunat Konstytucyjny.

Trybunal Konstytucyjny w wyroku 19 listopada 2008 r., sygn. akt Kp 2/08, orzekl,
ze art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 25 lipca 2008 r. o zmianie ustawy — Przepisy wprowadzajace
ustawe o Shuzbic Kontrwywiadu Wojskowego oraz Shuzbie Wywiadu Wojskowego oraz
ustaw o shuzbie funkcjonariuszy Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego oraz Stuzby Wywiadu
Wojskowego, w cze$ci w jakiej dodaje, w ustawie z dnia 9 czerwca 2006 r. — Przepisy
wprowadzajace ustawg o Stuzbie Kontrwywiadu Wojskowego oraz Stuzbie Wywiadu
Wojskowego oraz ustawe o stuzbie funkcjonariuszy Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego oraz
Shuizby Wywiadu Wojskowego art. 65b, w zwiazku z art. 2 ustawy z dnia 25 lipca 2008 r.
nie narusza zasady niedzialania prawa wstecz, a przez to jest zgodny z art. 2 Konstytucii.
Ponadto art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 25 lipca 2008 r. powolanej w punkcie 1 nie narusza zasady
zaufania obywateli do pafistwa i stanowionego przez nie prawa oraz zasady okre§lonosci

przepiséw prawa, a przez to jest zgodny z art. 2 oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji.

W opinii autora petycji, zasada zaufania obywateli do paistwa i stanowionego przez

nie prawa jest czesto przywolywana w orzeczemiach Trybunalu Konstytucyjnego przy




aprobacie przedstawicieli doktryny. N |

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa 24 pazdziemika 2017 r. rozpatrzyto
petycjg Stowarzyszenia Interesu Spotecznego ,,Wieczyste” zawierajaca propozycje:

- skierowania do Sejmu projektu ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasno$ci gruntéw
(UD 75), rozpatrywanego przez Staly Komitet Rady Ministréw, celem rozpoczecia prac
legislacyjnych nad projektem (rzadowym lub poselskim) - wniosek rozpatrzono negatywnie;

— zgloszenia autopoprawki do ww. projektu ustawy poprzez uwzglednienie poprawek
zgloszonych przez Stowarzyszenie badz poprawek zgloszonych przez sekretarza stanu
w Kancelarii Prezesa Rady Ministréw Macieja Wasika - cze§ciowo rozpatrzono pozytywnie
(poprawki nr 1 i nr 2 pkt 1), w zakresie pozostatych wnioskéw - rozpatrzono negatywnie.

W Senacie IX kadencji rozpatrzona byla petycja (P9-50/16) z 17 sierpnia 2016 r.
|w sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej zmiany ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.

o przeksztatceniu  prawa uZytkowania wieczystego w prawo wilasnodci nieruchomosci.
Senatorowie przeprowadzili dyskusj¢ nad zagadniemem petycji i zasiegneli opinii|
Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa. W zwiazku z zaawansowanymi pracami nad |
rzgdowym projektem ustawy o zmianie prawa wspéluizytkowania wieczystego gruntul'
wykorzystywanego na cele mieszkaniowe w prawo wspétwlasnosci gruntu, 16 lutego 2017 r.
Komisja Praw Czlowicka, Praworzgdnosci 1 Petycji zadecydowata o zakoniczeniu prac nad |
petycja, postanowiono dalszy etap dyskusji nad zagadnieniem przesunaé na czas prac|
legislacyjnych nad projektem ustawy w parlamencie.
INFORMACJE DODATKOWE:

Prawo uzytkowania wieczystego jest uregulowane w dwéch aktach normatywnych,

Kodeksie cywilnym  (zagadnienia cywilnoprawne) oraz ustawie o gospodarce

iniemchomoéciaxni (zagadnienia administracyjnoprawne). W doktrynie przyjmuje sie, ze
luzytkowanie wieczyste to prawo posrednie, ktore laczy w sobie cechy zaréwno praw.aI
' wiasnosci jak 1 ograniczonych praw rzeczowych. Przedmiotem uZytkowania wieczystego|
moga by¢ nierachomosci gruntowe stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw. W przypadku gruntéw Skarbu Pafistwa oddane
w uzytkowanie wieczyste moga by¢ tylko grunty polozone w granicach administracyjnych
miast lub poloZone poza granicami, lecz wlaczone do planu zagospodarowania przestrzennego

i przekaZane do realizacji jego zadan. Inne grunty Skarbu Pafistwa moga byé przedmiotem

uzytkowania wieczystego na mocy przepiséw szczegolnych.
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Podmiotem uzytkowania wieczystego moze by¢ kazda osoba fizyczna i prawna
a tak’Ze jednostki organizacyjne, ktdrym przepisy szczegélne przyznaja osobowo$§¢ prawna.
Takim podmiotem moze by¢ Skarb Panstwa w stosunku do gruntéw stanowigcych wiasno§é
jednostek samorzadu terytorialnego, jak teZ jednostka samorzadu terytorialnego (lub ich
zwiazek) co do gruntéw bedacych wilasnoscig Skarbu Panistwa. Uzytkowanie wieczyste moze
takze przystugiwac kilku osobom wspdlnie.- Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnodci daje mozliwos§¢ takiego przeksztalcenia okre§lonej grupie
podmiotéw:

1) oscbom fizycznym bedacym 13 pazdziemika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi:
niernchomo$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo
przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe oraz nieruchomofci rolnych;

2) osobom, ktérym oddano nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste w zamian za
wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Paiistwa na podstawie
innych tytulow przed 5 grudnia 1990 r.;

3) osobom fizycznym i prawnym bedacym wilascicielami lokali, ktorych udzial
w nieruchomosci wspdlnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego;

4) spéldzielniom mieszkaniowym bedacym wiascicielami budynkéw mieszkalnych lub
garazy;

5) osobom bedacym nastgpcami prawnymi podmiotéw wymienionych w punktach 1-4.

Ustawa umozliwia wystapienie z Zadaniem przeksztatcenia przez wspétuzytkownikow
wieczystych, ktérych suma udzialéw wynosi co najmniej polowe. Jednak sprzeciw nawet
jednego wspéluzytkownika wieczystego blokuje nabycie prawa wlasnosci gruntu do czasn
rozstrzygnigcia sadowego.

Jak wynika z orzecznictwa sadéw nie jest mozliwe ustanowienie uzytkowania
wieczystego na gruntach, ktérych Skarb Parfistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego jest
wspolwlascicielem z osobg fizyczng lub prawna (wyrok NSA z 28 wrzesnia 2000 r.,, sygn.
akt I SA 1398/99). Ponadto jest niedopuszczalne ustanowienie uzytkowania wieczystego na
gruncie niestanowiacym wlasnoéci Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub
ich zwiazkéw, chocby nawet nabywca dziatal bedac w dobrej wierze w zaufaniu do ksiggi
wieczystej (wyrok SN z 21 czerwca 1968 r., sygn. akt IIl CRN 139/68, wyrok SN z 14 maja
1986 1., sygn. akt II CR 28/86).

Przeksztalcenie co do zasady ma charakter odplatny. Osoba uwlaszczona jest
obowigzana uisci¢ dotychczasowemn wiascicielowi oplate z tytulu tego przeksztalcenia,

stanowiacq rekompensat¢ za utrat¢ wiasno$ci oraz dochodéw z tytulu uZytkowania




-9.

wieczystego. Oplata ustalana jest przez organ orzekajacy o przeksztalceniu i rozkladana na
wniosek uzytkownika wieczystego na oprocentowane raty na 10-20 lat. Ustawa przewiduje
dwa rodzaje bonifikaty od oplaty fakultatywna oraz obligatoryjng. O wysokosci bonifikaty
decyduje organ wydajacy decyzj¢ przeksztalceniowa,

OPRACOWALA WICEDYREKTOR

Marzena Krysiak Danuta Antoszkiewicz



