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Przedmiot petycji — zmiany w prawie w zakresie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami w kwestii aktualizacji optat wieczystego uzytkowania
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Na podstawie art.2 pkt.3 ustawy z dnia 11 lipca 2014 o petycjach zwracamy sie — w
interesie publicznym - z petycjg o podjecie inicjatywy ustawodawczej dot. zmian w
ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami w zakresie obnizek stawek optat wieczystego i
procedury aktualizacji optat uzytkowania wieczystego, zgodnie z za}qczonc projektem
Stowarzyszenia Interesu Spotecznego WIECZYSTE.

Wyrazamy zgode na ujawnienie na stronie internetowej podmiotu rozpatrujgcego petycje
lub urzedu go obstugujgcego danych osobowych podmiotu wnoszgcego petycje.

cfr (Dame[ Alain Korona
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Projekt Ustawy z dn. ........... r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Art.1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 1997
Nr 115 poz. 741) wprowadza sie nastepujace zmiany:

1) W art. 72 ust.3 otrzymuje brzmienie

Wysokosc stawek procentowych opfat rocznych z tytufu uZytkowania wieczystego jest
uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana, i
wynosi.

1. za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele niezarobkowe: obronnoéci i bezpieczeristwa
parnistwa, w tym ochrony przeciwpozarowej, pod budowe obiektéw sakralnych wraz z
budynkami towarzyszgcymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwdw i
muzeow diecezjalnych, seminariéw duchownych, domow zakonnych oraz siedzib naczelnych
wfadz kosciofow i zwigzkow, na dziatalno$¢ charytatywng oraz na niezarobkowa dziatalnosé
pozytku publicznego — 0,3% wartosci nieruchomosci jako prawo uzytkowania wieczystego

2. za nieruchomos$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzgdzer
infrastruktury technicznej i innych celdw publicznych — 0,3% warto$ci nieruchomosci jako
prawo uzytkowania wieczystego

3. za pozostate nieruchomosci gruntowe — 1% warto$ci nieruchomos$ci jako prawo
uzytkowania wieczystego.

2) Art.73 ust.4 — uchyla sie

3) art.74 — uchyla sie

4) art. 75 — uchyla sie

5) art. 76 ust.1 — uchyla sig
B) art.77 ust.2a — uchyla sie

7) Art.78 otrzymuje brzmienie

1. Wrasciciel nieruchomosci reprezentowany przez wiadciwy organ zamierzajgcy
zaktualizowac opfate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
powinien wypowiedzie¢ na pismie wysoko$¢ dotychczasowej opfaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajgcego, przesyfajac rownoczesdnie oferte przyjecia jej nowej wysokoéci, W
wypowiedzeniu nalezy wskazaC sposob obliczenia nowej wysokodci optaty i pouczyé
uzytkownika  wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dofgcza sig informacje o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77
ust. 3, oraz o migjscu, w ktérym mozina zapoznac sig z operatem szacunkowym. Do
doreczenia  wypowiedzenia  stosuje  sie  przepisy  Kodeksu  postepowania
administracyjnego.

2. W' terminie 3 miesigcy od dnia doreczenia wypowiedzenia, uzytkownikowi
wieczystemu lub organizacji spotecznej go reprezentujgcej przystuguje prawo zfozZenia
pozwu do sgdu powszechnego o ustalenie, Ze opfata wieczystego uzytkowania jest
nieuzasadniona w catosci lub w czesci.

3 W sprawie aktualizacji opfat wieczystego uzytkowania, Sad faczy postepowania
dotyczgce tej samej nieruchomosci,
4. ZtoZenie pozwu, o kiérym mowa w ust. 2, nie zwalnia z obowigzku uiszczania opfat

w dotychczasowej wysokosci. W przypadku nieztozenia pozwu obowigzuje nowa
wysokos¢ opfaty zaoferowana w wypowiedzeniu przez wtasciciela nieruchomosci,



5. Ustalona na skutek prawomocnego orzeczenia sgdowego lub w wyniku zawarcia
ugody przed sgdem (lub poza sgdem) nowa wysoko$¢ opfaty rocznej obowigzuje
poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym wypowiedziano
wysoko$é dotychczasowej opfaty.

8) Art.79 — 80 uchyla sie

9) Art.81 otrzymuje brzmienie

Uzytkownik wieczysty moze zgdac od wtadciciela nieruchomodci zmiany stawek lub
dokonania aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej. Doreczenie zgdania powinno nastapi¢ na pismie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajgcego zmiang Stawki jub aktualizacje opfaty rocznej. Jezeli wiasciciel
nieruchomodci reprezentowany przez wiasciwy organ odmowi spetnienia zgdania lub nie
rozpatrzy je w terminie 30 dni, uzytkownik wieczysty lub organizacja spofeczna go
reprezentujgca moze, w terminie 3 miesigcy od dnia doreczenia zgdania, ztozy¢ pozew do
sgdu powszechnego. Art.78 Ust.3-5 stosuje sie odpowiednio.

Art.2 W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128, z pézn. zm.3) w art. 17b:
1) ust.1 otrzymuje brzmienie: :
1. Do stawek opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednie
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
2) ust.2 uchyla sig

Art.3.1. Podwyzki optat wieczystego uzytkowania dokonane po 31.12.2008 roku uznaje sie za
niewazne, w szczegolnosci jezeli:
- dokonatf je niewtasciwy organ
- wypowiedzenie powotuje sig na udzielone upowaznienie lub petnomocnictwo od organu
wiaéciwego bez wskazania danych identyfikujgcych petnomocnictwa (daty, numeru, osoby
wydajgcej lub osobie komu wydano),
- nie zostat wskazany w wypowiedzeniu wiaciciel nieruchomosci (w przypadku gdy organ
wlasciwy peini réwnoczesnie funkcje starosty i organu wykonawczego jednostki
samorzgdu terytorialnego),
- nie wskazano w wypowiedzeniu warto$ci nieruchomosci,
- orzeczenie SKO utrzymujgce w mocy podwyzke zostato doreczone tylko jednemu ze
wspdimatzonkéw, chocby w sprawie zapadfo prawomocne orzeczenie przed sgdem
powszechnym.
2. W terminie 3 miesiecy od dnia wej$cia w Zycie ustawy, uzytkownik wieczysty lub organizacja
spoteczna dziatajgca w jego imieniu, moze wystapic¢ do sadu powszechnego z pozwem 0 uznaniu
niewaznosci podwyzki i o zwrot nadpfaty z tytutu opfat uzytkowania wieczystego za okres nie
przekraczajacy 3 lata, jezeli zaistniata przyczyna okreslona w ust.1.

Art.4

Do spraw wszczetych i nie zakonczonych przed wejsciem w Zycie ustawy stosuje sie przepisy
niniejszej ustawy, z tym ze w sprawach dotyczgcych aktualizacji optat wieczystego uzytkowania
toczacych sie przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym stosuje sie odpowiednio przepisy
art.78-81 ustawy w brzmieniu sprzed wejécia w Zycie niniejszej ustawy.

Art.5
Ustawa wehodzi w 2ycie po upfywie 30 dni od dnia ogfoszenia



Uzasadnienie projektu ustawy

CEL USTAWY

Projekt ustawy jest odpowiedzia na dramatyczng sytuacje mieszkancéw miast,
wspotuzytkownikow wieczystych, ktérych wykariczaja skokowe podwyzki oraz horrendalne
wysokosci optat wieczystego uzytkowania. Istniejgce konstrukcje prawne nie tylko prowadzg do
znacznego zubozenia wielu obywateli, ale takze uniemozliwiajg im realng obrone swych
interesow w postepowaniach odwotawczych i sagdowych. Projekt ustawy zmierza do zZmiany tej
sytuacji prawnej

Réznice pomigdzy dotychczasowym a proponowanym stanem prawnym

Projekt ustawy proponuje zmniejszy¢ stawki optat wieczystego uzytkowania w przypadku gruntow
wykorzystanych na cele mieszkaniowe z 1% do 0,3%, a w przypadku pozostatych gruntéw z 3%
do 1%. Prawo do zamieszkania jest podstawowym dobrem cztowieka, a tym samym nie powinno
by¢ dyskryminowane w stosunku do form dziatalnosci spotecznej. Zwtaszcza w kontekscie art.75
ust.1 Konstytucji - Wiladze publiczne prowadza polityke sprzyjajacg zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomnosci wspierajg rozwdj
budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wfasnego
mieszkania. Tymczasem wysokie optaty wieczystego uzytkowania powoduja, iz wiele oséb w
miescie np. emeryci, rencisci, bezrobotni, osoby z najnizszym wynagrodzeniem nie bedzie sta¢
na opfacenie wieczystego nawet po uwzglednieniu bonifikat, ze wzgledu na dochody. Z tych
wzgledow proponuje sie zmniejszenie stawki do 0,3% (takg stawke u.g.n. przewiduje w
przypadku opfat rocznych mieszkaniowych z tytutu trwatego zarzadu) takze dla nieruchomosci
oddanych na dziatalno$¢ pozytku publicznego lub wpisanych do rejestru zabytkow i do 1% dla
gruntéw pozostatych. Nie widzimy bowiem uzasadnienia dlaczego optaty w roczne w
nieruchomosciach objetych prawem uzytkowania wieczystego sg wyzsze niz w przypadku
objetych trwatym zarzadem.

Réwnoczesnie do zmniejszenia stawek proponujemy uchylenie bonifikat przewidzianych
w art.73 ustd4, 74 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jak i kroczacej 3-letniej
aktualizacji okreslonej w art.77 ust.2a ustawy. Mnozenie bonifikat, kroczacych podwyzek
zamiast prostych jasnych regut ustawowych powoduje jedynie wzrost biurokracji, ktére beda
nastgpnie obcigza¢ m.in. beneficjenci bonifikat. Niektorzy uzytkownicy narzekali w audycjach
radiowych na upokorzenia jakie doswiadczajg gdy ubiegajg sie o bonifikaty (inwencja
biurokratyczna nie zna bowiem granic w zakresie zgdanych dokumentow). Ponadto obecne
rozwigzanie w zakresie bonifikaty socjalnej powoduje absurdalng sytuacje, iz osoby ktére
uzyskujg dochod na cztonka rodziny nieco powyzej 50% przecietnego wynagrodzenia nie moze
korzysta¢ z bonifikat, gdy osoba ktéra uzyskuje dochdd nieco nizszy od ww. progu (np. o
kilkanascie ztotych) juz tak. W efekcie po zastosowaniu bonifikaty, osoba ktéra miata dochéd
nieco wyzszy, bedzie miata mniej $rodkéw (w wyniku wiekszego obcigzenia) anizeli osoba ktéra
pierwotnie miata nieznacznie mniej. Z tych powoddw proponujemy jednakowg opfate bez
bonifikat. Zaznaczy¢ nalezy, iz organ wiasciwy jednak bedzie mial nadal mozliwo$c¢
stosowania bonifikat w drodze art.73 ust.3 ustawy

Zgodnie z art.32 Konstytucji RP o réwnosci wobec prawa, proponujemy by zasady obowigzujgce
w zakresie stawek optat wieczystego uzytkowania obowigzujgce w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami dotyczyty takze nieruchomosci nalezacych do Agenciji Nieruchomosci Rolnych,
zamiast odrebnych stawek wpisanych w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa.

Projekt ustawy wprowadza likwidacje procedury administracyjnej przed SKO w zakresie
aktualizacji optat i zmiany stawek uzytkowania wieczystego, od razu kierujgc na drodze
postepowania cywilnego. Poczgtkowo planowano jedynie zmienié procedure sprzeciwu do
orzeczen SKO, jednakze w wyniku dalszych rozwazah a takze dos$wiadczen z procesow



sadowych, w ktorym sedziowie wskazywali na niewtasciwosé podwédjnej procedury
(administracyjnej i cywilnej), oraz uwzgledniajac fakt obnizenia opfat wieczystego, uznano iz
nalezy zlikwidowa¢ procedure administracyjna (i wyeliminowac przy okazji absurd art.80
ust.2 u.g.n., w ktorej w wyniku ztozenia sprzeciwu od orzeczenia SKO przez organ
wiasciwy, uzytkownik wieczysty staje sie¢ powodem a organ inicjujacy de facto
postepowanie sgdowe — pozwanym). MozliwoSC sprzeciwu przez organ wiasciwy powoduje
zresztg, iz cata procedura ma w duzej mierze charakter pozorny, jedynie odraczajgcy podwyzke,
Ponadto uwzgledniajgc fakt, iz SKO ogranicza sie zazwyczaj do dokonywania sredniej pomiedzy
przedstawionymi operatami przez Miasto i uzytkownika, a w razie sporu sadowego Sad zasgdzi
nowy operat szacunkowy wigzacy dla stron, wydaje si¢ iz cata procedura sprowadza sie
wylacznie do mnozenie kosztow. Likwidacja procedury przed SKO ws. aktualizacji spowoduje
przyspieszenie rozpatrywania spraw w sprawach aktualizacji optat wieczystego uzytkowania i
szybsze rozstrzygniecia (w Warszawie np. pomiedzy wypowiedzeniem a orzeczeniem SKO moze
nawet ming¢ 3 lata).

Proponowane rozwigzania spowoduja zmniejszenie liczby sporéw prawnych w sprawach
aktualizacji, zwlaszcza iz wprowadza wymoég dla sadu faczenia postgpowarn dotyczacych
tej samej nieruchomosci.

Propozycja zmierza takze do ujednolicenia stawek optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntéw okreslonych w tej ustawie ze stawkami okre$lonymi w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami.

W zwigzku z zamieszaniem prawnym jakie panuje w Warszawie w zakresie formalnych aspektéw
aktualizacji i czesto niespojnosci orzeczen w tym zakresie (np. w zakresie wazno$ci uchwaty
kompetencyjnej, organdw upowaznionych do aktualizacji, braku lub nie wskazanego wtasciciela
nieruchomosci na wypowiedzeniu, organéw wtasciwych, braku identyfikacji petnomocnictw itp.)
projekt ustawy proponuje wyszczegolnienie kryteriow niewaznosci, tak aby nie doszto do
sytuacji w ktorej wystepujg rozstrzygniecia odmienne w zaleznosci od skiadu
sedziowskiego.

Ocena Skutkéw Regulaciji

1. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt ustawy.

Projekt ustawy dotyczy

- Skarb Panstwa reprezentowany przez starostow

- jednostki samorzadu terytorialnego oraz ich zwigzKki,

- Agencje Nieruchomosci Rolnych

- uzytkownicy wieczysci, wspotuzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci
- organizacje spoteczne

- organy administracyjne, sgdy powszechne

2. Wplyw regulacji:

a) Na budzet panstwa i budzety jednostek samorzadu terytorialnego

Projekt ustawy nie spowoduje dodatkowych wydatkéw dla skarbu panstwa czy dla samorzgdu
terytorialnego. Nie wymaga zatem wyasygnowania dodatkowych Srodkéw finansowych, ma
natomiast skutki dla przychodéw uzyskanych przez Skarb Panstwa i organy samorzadu
terytorialnego.

W ujeciu statycznym, dochody do budzetu i samorzgdow terytorialnych ulegng zmniejszeniu. W
zakresie np. same] Warszawy wysokos¢ dochodow z opfat wieczystego uzytkowania wynosza
ok. 450 min zt czyli ok. 3% budzetu miasta (ok. 1/3 wptywow z wieczystego JST). Stawki opiat
zmniejszg sie 0 2/3 w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych. W wyniku
zmniejszenia stawek, wysokos¢ optat obnizy sie zatem o 2/3 czyli o ok 300 min zt.



W innych wigkszych miastach w Krakowie, Szczecinie, Gdansku dochody z optaty rocznych
wieczystego sg wielokrotnie mniejsze, w zwigzku ze znacznie mniejszymi cenami gruntéw.
Szacowac¢ mozna iz spadek wptywow dla samorzadow lokalnych nie powinien przekroczy¢ ok. 1
mld zt. Réwnoczesnie nalezy uwzgledni¢ spadek dochodow dla ANR i skarbu paristwa, ale s3 to
ziemie o nizsze] warto$ci niz w Warszawie. Réwnoczesnie jednak likwidacja bonifikat i
kroczgcych rozwigzan podwyzek zmniejszy ubytek dochodowy. Zatem mozna uznaé iz
bezposredni spadek dochoddw powinno wynosi¢ maksymalnie ok. 1,5-2 mld ztotych.

Sumy zaoszczedzone przez obywateli sumy, bedg przeznaczone zas na inne wydatki gtéwnie
konsumpcyjne, co uwzgledniajgc efekty mnoznikowe spowoduje wzrost przychoddw
podatkowych (zaréwno VAT jak i posrednio takze dochodowych), ktérych beneficjentami jest
Skarb Panstwa ale takze i samorzady terytorialne. Potowa zatem sumy powinno wrdci¢ zatem do

sektora publicznego.

Ponadto nastgpi spadek wydatkow publicznych. Likwidacja procedury administracyjnej skraci
okres sporow prawnych w sprawach aktualizacji optat uzytkowania wieczystego (w Warszawie
trwajgcych ponad 2-3 lata) co przyspieszy wptywy z optat. Bedzie znacznie mniej sporéw
prawnych, bedzie potrzebnych mniej urzednikow, co zmniejszy koszty takze organdéw
samorzgdowych i skarbu panstwa. Wymog {gczenia postepowan sgadowych w sposoéb istotny
usprawni za$ postepowania sgdowe i zlikwiduje patologie, iz wspdétuzytkownicy wieczysci ptaca
rézne optaty, bo roznie zostata wyceniona warto$¢ nieruchomosci przez biegtych sgdowych w
roznych postepowaniach, ale dotyczacych tej samej nieruchomosci.

Reasumujgc uwazamy, iz w diuzszej perspektywie, w skali dynamicznej, wptyw na budzety
panstwa i samorzgddéw bedzie znikomy.

b) na funkcjonowanie organdéw panstwa

Projekt doprowadzi dtugofalowo do zmniejszenia liczby spraw przed SKO (ktére nie bedg juz
zajmowaty sig aktualizacjami) i w sgdach. Zmniejszy sie liczba spraw ws. optat wieczystego
uzytkowania, gdyz przy obnizonych stawkach mniejsza bedzie skfonnoé¢ do odwotania sie i
procesowania. Ponadto likwidacji ulegta procedura administracyjna..

¢) pod katem spotecznym

Przyjecie zaproponowanego projektu oznacza zmniejszenie obcigzen dla uzytkownikéw
wieczystych w zwigzku z zamieszkaniem, w przypadku nieruchomosci komercyjnych poprawe ich
sytuacji finansowej.

d) Pod katem gospodarczym

Projekt ustawy poprzez obnizenie optat pozwoli obywatelom i firmom zaoszczedzenie $rodkéw,
ktore bedg wydawane w obrocie konsumenckim i gospodarczym. W ich wyniki nastapi
stymulowanie popytu. Ponadto usprawnienie pracy SKO w wyniku zmiany procedur prawnych
aktualizacji spowoduje mozliwos¢ przyspieszenia wydawania decyzji odwotawczych w innych
sprawach (wskutek odkorkowania kolegium) a tym samym przyspieszenie decyzji nadzorczych
np. w sprawach budowlanych, podatkéw lokalnych itd., co nie jest bez znaczenia dla firm
prowadzgcych dziatalno$§¢ gospodarcza.



