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W zwigzku z R(zekazamem przez Pana Marszatka 1zy pi$mie z dnia 20 stycznia 2010

r., znak BPS/DSK-043-2334/10, osdwiadczenia Pana Senatora Stawomira Kowalskiego ztozo-
nego podczas 47. Posiedzenia Senatu w dniu 13 stycznia 2010 r., dotyczgcego zasadnosci
fimkcjonowania prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz jego zniesienia, a takze
objecia bonifikatami od oplat za przeksztalcenie tego prawa w prawo wlagnosci nieruchomo-
$ci réwniez podmiotéw gospodarczych, uprzejmie przedstawiam informacje w powyzszym

zakresie.

Odnoszac sie do kwestii zasadnosci funkcjonowania prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosei oraz jego ewentualnego ,zniesienia” nalezy zauwazy¢, Ze nieruchomosci od-
dane w uzytkowanie wieczyste stanowig wlasnoé¢ nie tylko Skarbu Panstwa, ale przede
wszystkim jednostek samorzadu terytorialnego, w szczegdlnosci gmin. Oplaty z tytulu uzyt-
kowania wieczystego pobierane od uzytkownikow wieczystych stanowig dochody tych jedno-
stek i sa przeznaczane na wykonywanie ich ustawowych zadar. Zatem likwidacja tego prawa,
bez wzgledu na forme w jakiej by si¢ odbyla, np. generalnego przeksztalcenia w prawo wia-
snosci nieruchomosdci z mocy prawa, czy tez na wniosek uzytkownika wieczystego, wigzalaby
sie z pozbawieniem prawa wlasnosci dotychczasowych wiascicieli gruntu, w tym przede
wszystkim wskazanych wyzej samorzadow gminnych. Oznaczaloby fo roéwniez uszczuplenie
dochodéw tych jednostek. Nalezy podkreslié, ze w przypadku, gdy wiascicielami nierucho-
mosci gruntowych sa jednostki samorzadu terytorialnego takie pozbawienie prawa wlasnosci
mogloby zosta¢ uznane za sprzeczne z zasadg nienaruszalnosci prawa wlasnosei (art. 21, art.

64 ust. 2 w zw. z art, 165 Konstytucji RP).



W $wietle powyzszego uprzejmie informuje Pana Marszalka, ze w resorcie infrastruk-
tury nie tocza sie prace, majace na celu calkowite ,,zniesienie” prawa uzytkowania wieczyste-
2o nieruchomosci.

Odnoszac sie natomiast do pytania dotyczacego zrownania podmiotow gospodarczych
m.in. ze spoldzielniami mieszkaniowymi oraz uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
rolnych w zakresie obnizenia, tj. udzielania bonifikaty od oplaty z tytulu przeksztalcenia pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosei nieruchomosci, uprzejmie przedstawiam
nastgpujace stanowisko. '

Spoldzielnie mieszkaniowe oraz uzytkownicy wieczysci nieruchomosci rolnych zosta-
1i objeci regulacjami ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosei nieruchomoscei (Dz. U. Nr 175, poz. 1459, z pozn. zm.), Ge-
neralnie, w my§l przepisu art. 1 ust. 1, ustawa ta adresowana jest do osob fizycznych beda-
cych w dniu jej wejscia w zycie uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych
na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju
zabudowe oraz nieruchomosci rolnych. Na jej podstawie osoby te mogg wystapi¢ z zZadaniem
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w prawo wlasnosci. W
art. 1 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu (...) krag podmiotow
uprawnionych do wystapienia zadaniem przeksztalcenia ww. praw zostal rozszerzony m.in,
na spoldzielnie mieszkaniowe, bedace wiascicielami budynkdéw mieszkalnych lub garazy.
Zgodnie z powyzsza ustawg spoldzielniom mieszkaniowym nie przystiguja obligatoryjne,
tzn. ustawowe bonifikaty od oplaty z tytulu przeksztatcenia, a jedynie fakultatywne, tj. uzna-
niowe, udzielane przez wiasciciela nieruchomesei gruntowej. Bonifikaty te sq udzielane m.in.
w zwigzku z dalszym rozporzadzeniem lokalami mieszkalnymi dokonywanymi przez spol-
dzielnie mieszkaniowe na rzecz cztonkow spé}dzielﬁi lub innych osob, polegajacym na usta-
nawianiu odrebnej wlasnosci lokali na ich rzecz.

Nalezy podkreslié, ze nie ma mozliwosci udzielenia bonifikaty w wysokosei 100%, na
co wskazuje Pan Senator Slawomir Kowalski w odwiadczeniu, bowiem udzielenie bonifikaty
w tej wysokodei oznaczaloby catkowite zwolnienie z obowigzku wniesienia oplaty z tytulu
przekszialcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosei nieruchomosei.

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu (...) wprowadza dwa rodzaje bonifi-
kat od oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, jakie
moze uzyskaé uzytkownik wieczysty. Sa to bonifikaty ustawowe (obowiazkowe), okreslone
w art. 4 ust. 8-10, nie wymagajace uzyskania na ich udzielenie zgody organu nadzorujacego

organ wladciwy do wydania decyzji o przeksztalceniu praw, a takze bonifikaty fakultatywne



udzielane na podstawie art, 4 ust. 7 lub ust. 11 ww. ustawy.

Bonifikata, o ktérej mowa w art. 4 ust. 8 ustawy przysluguje osobie fizycznej. ktdrej
dochéd miesieczny na jednego czlonka rodziny w gospodarstwie domowym nie przekracza
przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej za ostatnie potrocze roku
poprzedzajacego rok, w kiérym wystgpiono z zadaniem przekszialcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, oglaszanego przez Prezesa Glownego Urzedu
Statystycznego na podstawie odrgbnych przepiséw. Organ wlasciwy do wydania decyzji
udziela, na wniosek tej osoby, 90 % bonifikaty od oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli nie-
ruchomodé jest zabudowana na cele mieszkaniowe albo przeznaczona pod tego rodzaju zabu-
dowe. Kolejna bonifikata obligatoryjna w wysokosci 50 % od oplaty za przeksztatcenie przy-
sluguje osobom fizycznym, ktdre prawo uzytkowania wieczystego uzyskaly przed dniem 5
grudnia 1990 r. oraz ich nastgpcom prawnym (art. 4 ust. 9). Bonifikata od optaty w tej samej
wysokosci 50 % przystuguje w odniesieniu do nieruchomoéci fub jej czesci wpisanej do reje-
stru zabytkow (art. 4 ust. 10).

Z powyzszego zatem wynika, ze nie kazdej osobie fizycznej bedacej uzytkownikiem
wieczystym przystuguje bonifikata obligatoryjna. Osoby fizyczne, bedace uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosei przeznaczonych na cele mieszkalne, nie speiniajgce ww. przesia-
nek, o ktérych mowa w arl. 4 ust. 8-10, jak rowniez spoldzielnie mieszkaniowe oraz uzyt-
kownicy wieczysci nieruchomosci rolnych moga ubiega¢ sig o bonifikate fakultatywna na
podstawie art. 4 ust. 7 Jub ust. 11 ustawy z dnia 29 lipca 2005 . 0 przeksztatceniu (...). Fakul-
tatywny charakter bonifikaty oznacza, ze istnieje jedynie mozliwosé, a nie obowigzek jej
udzielenia. Udzielenie bonifikaty nastepuje na podstawie zarzadzenia lub uchwaly organu
nadzorczego nad organami uprawnionymi do wydawania decyzji o przeksztaiceniu praw.

Rozwazajac kwestie rozszerzania katalogu podmiotdw uprawnionych do przeksztalce-
nia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci z obnizong oplatg za to przeksztalce-
nie nalezy mie¢ na uwadze orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. W dniu 26 stycznia
2010 r. Trybunal Konstytucyjny orzekl, ze przytoczony powyzej art. 4 ust. & i 9 ustawy z dnia
29 lipca 2005 1. o przeksztalceniu (...) w zakresie, w jakim wskazuje, Ze udzielenie bonifikaty
jest obowigzkiem organu jednostki samorzadu terytorialnego wlasciwego do wydania decyzji
przeksztalceniowej, jest niezgodny z art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji RP.
Przepis ten we wskazanym zakresie straci moc obowigzujaca z uptywem osiemnastu miesigcy
od dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw,

Dodatkowo uprzejmie informujg, iz wprowadzenie roszczenia o uprzywilejowane prze-

ksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasnosc (z wysokimi bonifikatami), w przy-



padku nieruchomosci wykorzystywanych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej nie znaj-
duje uzasadnienia, bowiem co do zasady dzialalnoéé gospodarcza nastawiona jest na osiaga-
nie zysku, Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, 2e do tej grupy uzytkownikéw wieczystych nale-
za roznorodne kategorie podmiotéw gospodarczych o réznej kondycji finansowej, w tym
podmioty zagraniczne, a takze podmioty, ktdre z racji prowadzone) dzialalnosci osiagajq bar-
dzo wysokie zyski, np. banki. Za$ ewentualne ograniczenie takich regulacji tylko do osob
fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, mogloby narazi¢ taks regulacjg na zarzut
niezgodnodci z Konstytucja RP, gdyz uprzywilejowanoby w ten sposob tylko jedna grupe
podmiotdw gospodarczych.

Przeciwko zastosowaniu postulowanych przez Pana Senatora Stawomira Kowalskie-
go bonifikat od aplaty z tytutu nabycia wlasnosci nieruchomosci w stosunku do uzytkowni-
kdw wieczystych bedacych podmiotami gospodarczymi przemawiaja regulacje dotyczace
pomocy publicznej. Wprowadzajac takie regulacje ustawodawca moéglby narazié panstwo
polskie na zarzut ze strony organdow Unii Europejskiej wprowadzenia regulacji umozliwiaja-
cych uzyskanie nielegalne] pomocy publiczne;.

Z powyzszych wzgledow w resorcie infrastruktury nie toczg si¢ prace legislacyjne,
ktorych celem byloby uprzywilejowane (po obnizone] cenie) nabycie prawa wiasnosci nieru-
chomosci przez uzytkownikdw wieczystych bedacych podmiotami gospodarczymi.

Jednoczesnie cheiatbym poinformowaé, ze osoby prowadzace mate przedsigbiorstwa
mogg ubiegaé sie o nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci znajdujacych sig w ich uzytko-
waniu wieczystym na podstawie art, 32 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (Dz. U. z 2004 r, Nr 261, poz. 2603, z pozn. zm.). W takim przypadku nabycie
prawa wilasnosci nieruchomosci przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego nastgpuje
na podstawie dobrowolnej umowy, zawarte] w formie aktu notarialnego pomiedzy wlascicie-
lem nieruchomosci gruntowe] (gming, powiatem, samorzadem wojewodztwa lub Skarbem
Panstwa) a jej uzytkownikiem wieczystym.

Przedstawiajac powyzsze wyjasnienia wyrazam nadziejg, Ze przyczynia si¢ one do
wyeliminowania watpliwosci Pana Senatora Slawomira Kowalskiego, zaistnialych na tle

sprawy przedstawionej w o$wiadczeniu.
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