RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH Warszawa, 16-07-2020 r.

1v.7000.500.2019.DZ

Pani

Jadwiga Emilewicz
Wiceprezes Rady Ministrow
Minister Rozwoju
WARSZAWA

Szanowna Pani Premier,

W ramach niniejszego wystapienia Rzecznik Praw Obywatelskich chciatby
przedstawi¢ Pani Premier kilka probleméw zwigzanych z przeksztalceniem prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw, sygnalizowanych we wpltywajacych do Biura RPO skargach od
obywateli oraz organdw jednostek samorzadu terytorialnego.

Na wstepie trzeba nadmieni¢, ze w dniu 5 pazdziernika 2018 r. weszta w zycie
ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (t.j. Dz.U. z 2020r.
poz. 139; dalej: ustawa przeksztalceniowa). Ustawa ta miata na celu przeksztalcenie z
dniem 1 stycznia 2019 r. prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe we wlasno$¢ gruntow na rzecz wiascicieli doméw jednorodzinnych i
samodzielnych lokali potozonych w budynkach wielorodzinnych wraz z budynkami
gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi,
umozliwiajgcymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych.

Zgodnie z zatozeniem ustawodawcy, przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntéw miato by¢ odptatne. Osoby, ktore stang si¢ z mocy prawa wilascicielami gruntéw,
sa zobowigzane do uiszczania nalezno$ci za nabycie prawa wilasnosci w formie coroczne;j
optaty wnoszonej przez 20 lat. Wysokos$¢ oplaty przeksztatceniowej jest rowna wysokosci
optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora obowigzywataby w dniu
przeksztatcenia (art. 7 ust. 11 2 ustawy przeksztalceniowej).
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I. Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywaja skargi od nastgpcoOw prawnych
(nabywcow nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe) osob, ktére jednorazowo
wniosly oplaty roczne za caty okres uzytkowania wieczystego.

Przypadki nieodptatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we
wlasno$¢ zostaty uregulowane w art. 8 ustawy przeksztatlceniowej. W Swietle postanowien
art. 8 ust. 2 lit. a) wspomnianej ustawy, za przeksztalcenie oplaty nie wnosza osoby fizyczne
lub ich spadkobiercy oraz spotdzielnie mieszkaniowe, w przypadku gdy wniosty
jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego.

Z powyzszego wynika, ze zwolnienie z optaty przeksztalceniowej ma charakter
podmiotowy, a w przypadku nastepstwa prawnego po osobach fizycznych, ktore wniosty
jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego, ze zwolnienia moga
korzysta¢ jedynie ich spadkobiercy (nastepstwo prawne pod tytutem ogolnym).

Jak wynika z uzasadnienia do projektu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (druk seymowy nr 2673) za zwolnieniem z
odptatnosci za przeksztatlcenie wobec okreslonej wyzej grupy osob przemawia brak optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego, obowigzujacej na dzien przeksztalcenia, ktéora na mocy
projektowanej ustawy staje si¢ oplatg przeksztalceniowa.

W skargach od nabywcow prawa uzytkowania wieczystego podnoszony jest zarzut,
ze osoby te zostaly ,,wprowadzone” przez ustawodawce w swego rodzaju pulapke, gdyz
kupujac prawo uzytkowania wieczystego od zbywcy, ktéry wnidst jednorazowo optaty
roczne za caly okres uzytkowania wieczystego, dzialaly w przekonaniu, ze one roéwniez
beda zwolnione z obowigzku ponoszenia oplat na rzecz witasciciela gruntu. Ta okoliczno$¢
miata wptyw na cen¢ nabycia prawa uzytkowania wieczystego. Tymczasem przeksztalcenie
nabytego przez nich prawa uzytkowania wieczystego do gruntu zabudowanego na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tego gruntu, ktore dokonato si¢ z mocy prawa z dniem 1
stycznia 2019r. (i na ktore nie mieli oni wptywu) zmienito w sposdb znaczacy ich sytuacje
prawng, bowiem zostali oni zobowigzani do poniesienia oplaty przeksztatceniowe;.

Trzeba takze zauwazy¢, ze z nieodplatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego mogg korzysta¢ rowniez osoby fizyczne lub ich spadkobiercy oraz spétdzielnie
mieszkaniowe, ktore uzytkowanie wieczyste uzyskaty na podstawie:

— art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntow na
obszarze m.st. Warszawy (Dz.U z 1945r, Nr 50, poz. 279),

— innych tytutéw prawnych, w zamian za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci
gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 5 grudnia 1990 r. (art. 8 ust. 2 lit. b)
ustawy przeksztatceniowej).



Z powyzszego wynika, ze przewidziane w art. 8 ust. 2 lit. b) ustawy
przeksztalceniowej uprawnienie do nieodplatnego przeksztalcenia prawa zwigzane jest
SciSle z okreSlonym sposobem (trybem) w jaki uzytkownik wieczysty uzyskal prawo
uzytkowania wieczystego. Zrozumiate jest zatem, ze nie kazdy przypadek nastepstwa
prawnego uprawnia do nabycia prawa wilasno$ci nieruchomos$ci na zasadach
preferencyjnych (tj. nieodptatnie). Nastepca pod tytutem ogoélnym jest z mocy prawa
kontynuatorem praw spadkodawcy.

Wydaje si¢ jednak, ze w przypadku nastepcoOw prawnych oséb, ktore wniosty
jednorazowo optaty roczne za caty okres uzytkowania wieczystego, brak jest podstaw do
ograniczenia na zasadzie analogii (z przypadkami wymienionymi w art. 8 ust. 2 lit. b))
prawa do nieodptatnego przeksztatcenia jedynie do nastgpcéw prawnych pod tytutem
ogolnym (spadkobiercéw), z wylaczeniem nabywcoOw prawa uzytkowania wieczystego na
podstawie umowy. Wymaga bowiem podkreslenia, ze wskutek wniesienia jednorazowo
optaty za caly okres uzytkowania wieczystego, roszczenie wtlasciciela gruntu wobec
uzytkownika wieczystego z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z tego gruntu zostato
zaspokojone.

II. W ramach niniejszego wystapienia Rzecznik Praw Obywatelskich chcialby takze
zasygnalizowa¢ problem dotyczacy sytuacji prawnej wcigz istniejace] grupy osob,
dysponujacych obecnie prawem zabudowy, ustanowionym przed wejsciem w zycie dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy (Dz. U. Nr 50, poz. 280).

Prawo zabudowy, przed wejSciem w zycie wyzej wspomnianego dekretu, byto
prawem rzeczowym uregulowanym przez ustawodawstwo panstw zaborczych. Dekret ten
uchylat poprzednio obowigzujace regulacje prawne, z tym ze zgodnie z art. 9 tego dekretu,
prawa zabudowy ustanowione przed dniem jego wejScia w zycie podlegaty przepisom
dotychczasowym.

Dekret o prawie zabudowy zostal uchylony z dniem 1 stycznia 1947 r., na mocy
dekretu z 11 pazdziernika 1946 r. - ,,Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o
ksiegach wieczystych", ktory w art. XXXIX § 1 stanowil, ze prawa zabudowy ustanowione
przed wejSciem w zycie prawa rzeczowego na gruntach nalezacych do Skarbu Panstwa,
zwigzkow samorzadu terytorialnego lub innych osob prawnych prawa publicznego, mogty
by¢ zmienione we wlasno$¢ czasowsq, przewidziang w prawie rzeczowym. Zmiana ta nie
nastepowala z mocy prawa, ale dokonywana byla na podstawie umowy. Mozliwos¢ ta
dotyczyta zaréwno prawa zabudowy ustanowionego na podstawie dekretu o prawie
zabudowy, jak 1 ustanowionego na podstawie przepisOw wczesniejszych - ustanowionych
przez pahstwa zaborcze.

Po wejsciu w zycie ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
1 osiedlach (tj. Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.), ktéra wprowadzita do porzadku



prawnego instytucje uzytkowania wieczystego, na mocy przepisu przejsciowego (tj. art. 41
tej ustawy), istniejace w dniu jej wejscia w Zycie prawa wilasnosci czasowej, prawa
zabudowy, prawa wieloletniej dzierzawy lub uzytkowania gruntu jako prawa wieczystego
albo zarzad 1 uzytkowanie gruntu (nieruchomosci) ustanowione na rzecz innych jednostek
niz panstwowe, stang si¢ prawem uzytkowania wieczystego w przypadkach 1 na warunkach,
ktore mial okresli¢ Minister Gospodarki Komunalnej w porozumieniu z Ministrem
Sprawiedliwosci w drodze rozporzadzenia. W wykonaniu tej delegacji ustawowej wydane
zostato rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z 26 stycznia 1962 r. w sprawie
zmiany niektorych praw do gruntu na prawo wieczystego uzytkowania lub uzytkowania
(Dz.U. Nr 15, poz. 67). Wedlug § 2 tego rozporzadzenia, prawo zabudowy stato si¢ z mocy
prawa prawem wieczystego uzytkowania w przypadku, gdy zostalo ustanowione na
podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy lub na podstawie
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnos$ci 1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st.
Warszawy. Natomiast w §wietle postanowien § 8 wspomnianego rozporzadzenia, prawo
zabudowy ustanowione przed wejsciem w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o
prawie zabudowy, podlegalo z urzedu zamianie na prawo wieczystego uzytkowania lub
uzytkowania. Zamiana ta nastepowala w drodze decyzji administracyjne; wilasciwego
organu, jezeli nie staly temu na przeszkodzie plany zagospodarowania przestrzennego.
Decyzja ta miata charakter konstytutywny, a wiec jej niewydanie przynosito skutek w
postaci niedokonania zamiany praw.

W wyniku tych regulacji prawo zabudowy z dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
znikneto wskutek przeksztatlcenia go w prawo wieczystego uzytkowania. Jezeli natomiast w
okresie obowigzywania ustawy o gospodarce terenami w miastach 1 osiedlach organ
administracji nie wydat decyzji o zamianie prawa zabudowy ustanowionego przed wejsciem
w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy na prawo uzytkowania
wieczystego, to prawo zabudowy pozostawato w dotychczasowym ksztatcie.

Wraz z wejsciem w zycie ustawy z dnia 28 kwietnia 1985r. o gospodarce gruntami 1
wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 22, poz. 99 ze zm.), uchylona zostata ustawa o
gospodarce terenami w miastach 1 osiedlach. Ustawa o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci nie przejeta jej rozwigzan w zakresie zamiany prawa
zabudowy w prawo wieczystego uzytkowania.

W aktualnym stanie prawnym sytuacj¢ prawng osob, ktore uzyskaly prawo
zabudowy nieruchomosci ustanowione przed dniem wejscia w zycie dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy, reguluje przepis art. 209 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020r., poz. 65). Przyznaje on omawianej
grupie osOb roszczenie o przeksztalcenie prawa zabudowy w prawo uzytkowania



wieczystego. Przeksztatcenie nastepuje w drodze decyzji administracyjnej, ktoéra stanowi
podstawe do dokonania wpisu w ksiedze wieczyste;.

Warto zwroci¢ uwage, ze w art. 1 ust. 3 nieobowigzujacej ustawy z dnia 4 wrzes$nia
1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujagcego osobom
fizycznym w prawo witasnosci (Dz. U. z 2001 r. poz. 1299 ze zm.) ustawodawca przyznat
osobom fizycznym, ktorym przystuguje prawo zabudowy nieruchomosci ustanowione przed
dniem wejscia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy, prawo
zadania przeksztalcenia przystugujacego im prawa w prawo wilasnosci na podobnych
zasadach, jak te, ktore dotyczyty uzytkownikdéw wieczystych. W doktrynie wskazuje sie, ze
wlasciwe organy nie ,.kwapily si¢” do wydawania decyzji na podstawie art. 41 ustawy o
gospodarce terenami w miastach 1 osiedlach 1 § 8 powotanego wyzej rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 26 stycznia 1962r., 1 stad tez wynikla potrzeba
uregulowania tych zadawnionych stanow prawnych w ustawie z dnia 4 wrze$nia 1997 r.
(por. S. Rudnicki. Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci - Omowienie [w:] Nieruchomosci,
LexisNexis 2001).

Kolejne akty prawne dotyczace przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci nieruchomosci, tj.
ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasno$ci nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459 ze zm.), oraz ustawa z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntoéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow nie zawierajg regulacji prawnych
odnoszacych si¢ do wspomnianej grupy osob. Tym samym, nadal w obrocie prawnym
funkcjonuje pewna liczba oso6b dysponujagcych prawem zabudowy nieruchomosci
ustanowionych przed dniem wejscia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o
prawie zabudowy.

W skargach kierowanych do Rzecznika osoby te wskazuja, ze sg zainteresowane
przeksztalceniem posiadanego prawa w prawo wilasnosci nieruchomosci na zasadach, jakie
wprowadzita ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntow w celu uzyskania stabilizacji swojej sytuacji mieszkaniowej. Podkreslaja, ze tres¢
przystugujacego im prawa w istocie jest zblizona do tre§ci prawa uzytkowania wieczystego
gruntu. W okresie, w ktorym ustanawiano na nieruchomosciach prawo zabudowy, byto ono
- w owczesnym porzadku prawnym - odpowiednikiem dzisiejszego prawa uzytkowania
wieczystego. Liczne akty prawne przeksztatcajace Ilub przewidujagce mozliwose
przeksztalcenia prawa zabudowy w prawo uzytkowania wieczystego, potwierdzily
rownorzednos$¢ obu wymienionych praw.



W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich argumentacja podnoszona w skargach,
wskazujaca na zasadno$¢ uregulowania sytuacji prawnej osob dysponujacych prawem
zabudowy ustanowionym przed wejSciem w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 1. o
prawie zabudowy, zasluguje na rozwazenie. Ze wzgledu na to, ze obecne przepisy prawa nie
przewiduja wprost mozliwosci przeksztalcenia prawa zabudowy w prawo wlasnoS$ci
nieruchomosci zabudowanej na cele mieszkaniowe, celowe wydaje si¢ uzupetnienie
istniejace] luki w prawie poprzez wprowadzenie takiej mozliwos$ci. Analiza uzasadnienia do
projektu ustawy przeksztatceniowej (druk sejmowy nr 2673) prowadzi bowiem do wniosku,
ze celem ustawy jest wyeliminowanie czasowego charakteru prawa przystugujacego do
gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek mieszkalny. Z kolei brak interwencji
legislacyjnej w omawianym zakresie moze spowodowaé dalsze nieograniczone trwanie
czasowych praw do gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, niezaleznie od tego, czy
bedg to prawa zabudowy, czy tez prawa uzytkowania wieczystego powstate w rezultacie
przeksztalcenia po dniu 1 stycznia 2019 r. prawa zabudowy w prawo uzytkowania
wieczystego. Taka sytuacja pozostaje w sprzecznosci z ww. celem ustawodawcy, jakim byta
eliminacja analogicznych do prawa wlasnosci praw do nieruchomosci, wykorzystywanych
na cele mieszkaniowe, o charakterze czasowym.

III. Do Rzecznika Praw Obywatelskich wplywajg takze skargi dotyczace art. 4
ustawy z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow (Dz.U. z 2019 r., poz. 270).

W dniu 5 pazdziernika 2018r. weszta w zycie ustawa przeksztalceniowa, ktorej
celem, jak juz wskazano, bylo przeksztalcenie z dniem 1 stycznia 2019 r. prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe we wlasnos$¢
gruntdw na rzecz wilascicieli domow jednorodzinnych 1 samodzielnych lokali potozonych w
budynkach wielorodzinnych wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi
obiektami budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi, umozliwiajagcymi prawidlowe 1
racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych. Wysoko$¢ optaty przeksztatceniowej jest
roOwna wysokos$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktora obowigzywataby
w dniu przeksztalcenia (art. 7 ust. 1 1 2 ustawy przeksztatceniowej).

Ustawodawca, zapewne majac Swiadomos¢, iz optaty roczne z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci podlegaty aktualizacji przeprowadzanej w trybie 1 na zasadach
uregulowanych w art. 77 — 81 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a do dnia wejscia w
zycie wspomnianej ustawy wiele postepowan aktualizacyjnych nie zostalo ukonczonych,
zawarl w ustawie przeksztalceniowej przepisy przejsciowe, regulujace byt prawny
postepowan w sprawach aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem przeksztatcenia, to jest przed dniem 1 stycznia
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2019 r. (art. 21 ustawy przeksztatlceniowej). Zasadg wynikajacg z art. 21 ust. 1 ustawy
przeksztalceniowej jest, ze postepowania w sprawach aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz aktualizacji lub ustalenia stawek procentowych tych optat,
wszczete 1 niezakonczone przed dniem przeksztalcenia, tocza si¢ nadal po tym dniu na
podstawie przepisow dotychczasowych — tj. przepisOow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Uchwalenie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntOw nalozyto si¢ na trwajace juz w jednostkach samorzadu terytorialnego procedury
aktualizacji wartos$ci nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste. W okresie tym
byly juz wszczete oraz wszczynano kolejne postegpowania aktualizacyjne, ktorych efektem
jest podwyzszenie wysoko$ci oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe, a w konsekwencji takze 1 oplat przeksztatceniowych.
Takie dziatania samorzadoéw znajdowaly oparcie wprost w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

W dniu 31 stycznia 2019 r. uchwalona zostata ustawa o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (dalej: ustawa
zmieniajaca), ktora weszta w zycie w dniu 13 lutego 2019r.

Kwestionowany przepis art. 4 ustawy zmieniajgcej sktada si¢ z dwoch jednostek
redakcyjnych. Zgodnie z art. 4 ust. 1: ,,1. Jezeli postepowanie w sprawie aktualizacji optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego zostato wszczete po dniu 5 pazdziernika 2018 r., a
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci tej oplaty nie zostaly skutecznie doreczone
wszystkim wspotuzytkownikom wieczystym nieruchomosci przed dniem 1 stycznia 2019 r.,
roczna oplata przeksztatceniowa jest rowna wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, ktora obowigzywata przed aktualizacjgq.

Natomiast w my$l postanowien art. 4 ust. 2 tej ustawy: ,,2. Postgpowania, o ktorych
mowa w ust. 1, niezakonczone w dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy umarza sie.”

Omawiana regulacja zostata dodana w toku prac legislacyjnych prowadzonych nad
senackim projektem ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i ustawy o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (druk sejmowy nr 3161). W projekcie tym
brak jest uzasadnienia odno$nie celu wprowadzenia tego konkretnego przepisu i zakresu
jego zastosowania. Wydaje si¢, ze regulacja ta nie zostala wystarczajagco dopracowana.
Wyktadnia tego przepisu powoduje w praktyce liczne problemy, ktorych wystepowanie
wywotuje watpliwosci co do jego zgodnosci z Konstytucja RP.



Watpliwosci dotyczg uzytego w przepisie art. 4 ustawy zmieniajacej pojecia
,hieruchomosci”. Wydaje si¢ bowiem, ze ustawodawca z niezrozumiatych powodow zerwat
z dotychczasowg zasada, zgodnie z ktérg sytuacja prawna konkretnego wspotuzytkownika,
wynikajgca ze stosunku umownego taczacego go z wiascicielem nieruchomosci, nie
wpltywa bezposrednio na sytuacje pozostatych wspotuzytkownikow w zakresie wysokosci
oplat uiszczanych przez nich za uzytkowanie wieczyste.

Uzytkowanie wieczyste moze przystugiwa¢ danemu podmiotowi w catosci albo by¢
przedmiotem  wspoluzytkowania w  czeSciach utamkowych 1 wtedy kazdego
wspotuzytkownika taczy z wiascicielem odrebny stosunek prawny, a stosunki prawne
wynikajace z udzialdow w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej sa
wzgledem siebie odrgbne i1 niezalezne. W konsekwencji zatem rowniez optaty roczne z
tytutu wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci sg okreslane niezaleznie dla kazdego
wspotuzytkownika.

Wobec powyzszego wilasciciel nieruchomosci, chcac dokona¢ aktualizacji optlaty
rocznej] z tytulu uzytkowania wieczystego, skltada wypowiedzenia kazdemu ze
wspotuzytkownikow wieczystych osobno, proponujac nowa wysokos¢ tej oplaty w stosunku
do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego. Wypowiedzenie wysokosci dotychczasowe;j
oplaty winno by¢ dokonane w formie pisemnej w terminie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego. Natomiast wspdtuzytkownik wieczysty, ktory zamierza zakwestionowac
wysokos$¢ zaproponowanej oplaty rocznej, sktada wniosek do samorzadowego kolegium
odwolawczego w trybie art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Od
orzeczenia samorzagdowego kolegium odwolawczego stronom przystuguje sprzeciw,
ktorego wniesienie jest roOwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu
powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.

Postepowanie aktualizacyjne toczy si¢ zatem indywidualnie wobec poszczegdlnych
wspotuczestnikow, za$ wynik tego postepowania przynosi skutek tylko wobec tych
wspotuczestnikow wieczystych, ktorzy brali udziat w tym postepowaniu (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 marca 2015 r. sygn. akt VI ACa 765/14, Lex nr
1667675). W konsekwencji, sytuacja prawna konkretnego wspdtuzytkownika, wynikajaca
ze stosunku umownego 1laczacego go z wilascicielem nieruchomos$ci, nie wpltywa
bezposrednio na sytuacje pozostatych wspotuzytkownikéw w zakresie wysokosci optat
uiszczanych przez nich za uzytkowanie wieczyste. Wysokos¢ oplat obcigzajacych
poszczegolnych wspdtuzytkownikow moze si¢ zatem rozni¢. Obcigzaja one odrebnie
kazdego ze wspotuzytkownikow, stosownie do wielkosci przystugujacego mu udziatu (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., sygn. akt III CZP 3/11,
www.sn.pl).



Zastosowanie kwestionowanej regulacji w praktyce powoduje, ze jezeli
nieruchomos¢  zabudowana jest budynkiem mieszkalnym  wielorodzinnym z
wyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi, to w przypadku gdy chocby jeden z wlascicieli
odrebnych lokali (bedacy wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu pod budynkiem) nie
odebrat wypowiedzenia optaty rocznej przed dniem 1 stycznia 2019 r., woéwczas dla
wszystkich wspotuzytkownikéw wieczystych roczna optata przeksztatceniowa jest rowna
wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktora obowigzywata przed
aktualizacjg. Natomiast w tych sprawach, w ktéorych - w wyniku zlozenia przez
uzytkownikow wieczystych wniosku do samorzadowego kolegium odwotawczego -
postepowania aktualizacyjne byty w toku, podlegaja one umorzeniu.

Watpliwosci interpretacyjne budzi rowniez zakres zastosowania omawianej regulacji.
W Swietle powotanego art. 4 ust. 2 w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy zmieniajacej rysujg si¢ trzy
przestanki umorzenia postgpowania aktualizacyjnego:

1) wszczecie postepowania po dniu 5 pazdziernika 2018 r.;

2) brak skutecznego dorgczenia wypowiedzenia dotychczasowe] wysokosci optaty
wszystkim wspotuzytkownikom wieczystym nieruchomosci przed dniem 1 stycznia 2019 r.;
3) niezakonczenie postepowania w dacie wejscia w zycie ustawy zmieniajacej tj. w dniu 13
lutego 2019r.

Taka wykladnia, przykltadowo, prezentowana jest w orzecznictwie sadow
administracyjnych (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z
dnia 3 marca 2020 r. sygn. akt II SA/Kr 105/20, Lex nr 2846472; wyrok WSA w Lodzi z
dnia 24 stycznia 2020r. sygn. akt I SA/Ld 559/20, LEX nr 2779410).

Niemniej jednak dopuszczalna jest rowniez inna wykladnia omawianego przepisu,
zgodnie z ktérg obejmuje on swoja hipotezg wszystkie postepowania w przedmiocie
aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wszczete po wejsciu w zycie
ustawy przeksztalceniowej, ktore nie zdazyly si¢ zakonczy¢ przed 13 lutego 2019 r., przy
czym dla umorzenia postepowania aktualizacyjnego wystarczajace jest jedynie ustalenie, ze
postepowanie w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
zostato wszczete po dniu 5 pazdziernika 2018r. 1 nie zostato zakonczone w dniu wejscia w
zycie ustawy zmieniajgcej, natomiast okolicznos¢, czy wszyscy wspotuzytkownicy
wieczy$ci nieruchomosci odebrali wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty
rocznej przed dniem 1 stycznia 2019 r. nie ma tu decydujacego znaczenia. Oznacza to w
konsekwencji, ze zakres postepowan aktualizacyjnych wszczetych po dniu 5 pazdziernika
2018 r., podlegajacych umorzeniu z mocy wspomnianej regulacji, bedzie znacznie szerszy.
Taka wykladnie wskazanego przepisu ustawy zmieniajacej przyjmuja niektore
samorzadowe kolegia odwotawcze.



Trzeba takze zauwazy¢, ze ustawodawca, wbrew zasadzie przyjetej pierwotnie w art.
21 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej, regulujacej byt prawny postepowan aktualizacyjnych
bedacych w toku, wprowadzajac do obrotu prawnego art. 4 ustawy zmieniajacej (z moca
obowigzujaca od dnia 13 lutego 2019r.) zaingerowal z mocg wsteczng w bieg tych
postepowan.

Skarzacy — jednostki samorzadu terytorialnego - podnosza, ze w przedmiotowym
zakresie, w ramach realizacji zamierzen o charakterze cywilnoprawnym 1 w ramach
cywilnych relacji z innymi podmiotami — zostaly zaskoczone poprzez rozwigzanie
nakazujgce umorzenie postepowan aktualizujacych warto§¢ nieruchomosci 1 w efekcie
utrzymujgce wysokos$¢ optat na poziomie nieskorelowanym z wartoscig rynkowa
nieruchomosci. W skargach kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich podnoszony
jest zarzut, ze omawiana regulacja prowadzi w konsekwencji do nieuzasadnionego
obnizenia optat lub nieuzasadnionego zakonczenia postepowan aktualizacyjnych w
stosunku do wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych danej nieruchomos$ci. Stanowi
ona nadmierng 1 nieuzasadniong ingerencj¢ ustawodawcy w samodzielnos¢ finansowa
jednostek samorzadu terytorialnego. Budzi to watpliwos$ci co do jej zgodnosci z art. 167 ust.
1 12 oraz art. 165 ust. 1 Konstytucji RP, ktére gwarantujg tym jednostkom wtasnos¢ i inne
prawa majatkowe oraz zachowanie dochodéw na poziomie niezbednym do wykonania
przypadajacych im zadan. Nie ulega watpliwosci, ze dochody z tytutu optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste stanowily znaczng cze$¢ budzetow jednostek samorzadu
terytorialnego. Doszto tu tez do naruszenia ich chronionych w ramach art. 2 Konstytucji RP
interesow ,,w toku”. Nie zostaly w sposob dostateczny wywazone interesy stron
cywilnoprawnych stosunkéw, do jakich nalezg relacje pomiedzy wiascicielem
nieruchomosci a uzytkownikiem wieczystym. Wywodzona z zasady demokratycznego
panstwa prawnego zasada ochrony interesow w toku zapewnia ochrong¢ jednostki w
sytuacjach, w ktorych rozpoczeta ona okreslone przedsiewzigcia na  gruncie
dotychczasowych przepisow. Chociaz zasada ta nie ma charakteru bezwzglednego, na
ustawodawcy cigzy szczegolny obowigzek ochrony interesow w toku w sytuacji
wystgpienia nastepujacych przestanek: "1) przepisy prawa wyznaczaja pewien horyzont
czasowy dla realizowania okre§lonych przedsiewzi¢c; 2) dane przedsigwzigcie ma charakter
roztozony w czasie; 3) jednostka faktycznie rozpoczeta realizacj¢ danego przedsigwzigcia w
okresie obowigzywania danej regulacji" (sygn. K 45/01).

W skargach wskazuje si¢ takze, ze regulacja prawna pociagajaca za sobg okreslone
konsekwencje finansowe dla jednostek samorzadu terytorialnego, nie powinna budzi¢ tak
wielu watpliwosci co do jej wyktadni. Z zasady prawidtowej (przyzwoitej) legislacji wynika
nakaz, aby przepisy formutowane byly w sposob poprawny, jasny i1 precyzyjny. Na
ustawodawcy cigzy obowigzek tworzenia przepisow prawa mozliwie najbardziej
okreslonych w danym wypadku, zar6wno pod wzgledem ich tresci, jak 1 formy. Niejasnos¢



przepisu w praktyce oznacza niepewnos¢ sytuacji prawnej adresata normy 1 pozostawienie
jej uksztaltowania organom stosujgcym prawo.

Nie sposob rowniez nie zauwazyC, ze dziatania ustawodawcy réznicujg w sposob
niezrozumialy sytuacje prawng samych uzytkownikow wieczystych, traktujac w sposob
uprzywilejowany te grupe uzytkownikow, w ktorych przypadku postepowanie w sprawie
aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego zostalo wszczgte po dniu 5
pazdziernika 2018 r., w stosunku do pozostalych uzytkownikéw wieczystych, wobec
ktorych postepowanie aktualizacyjne zostato zainicjowane przez wilasciwy organ takze w
2018 r. (ale do dnia 5 pazdziernika 2018 r.). Spelnienie kryterium tego zréznicowania —
moment dorgczenia wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty - nie jest zalezne od
niczyjej woli, a wylacznie od przypadku.

Majac na uwadze wszystkie wyzej przedstawione zastrzezenia 1 watpliwosci,
dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (Dz.U. z 2020r., poz. 627) Rzecznik postanowit przedstawi¢ Pani Premier
powyzsze zagadnienia, z prosbg o ich analize 1 rozwazenie zasadno$ci podjecia prac
legislacyjnych.

Rzecznik Praw Obywatelskich bedzie wdzigczny za poinformowanie go o
stanowisku Pani Premier w sprawach przedstawionych w ramach niniejszego wystgpienia.

Z wyrazami szacunku,

Stanistaw Trociuk
Zastgpca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-podpisano elektronicznie/
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