APEL NR 2/03
Rady Miasta Szczecina
z dnia 27 pazdziernika 2003 r.

do Parlamentarzystow Ziemi Zachodniopomorskiej

Problem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci budzi
coraz wigksze emocje wsrod duzej grupy dotychczasowych uzytkownikdéw wieczystych.
W catym Szczecinie zainteresowanych jest juz kilkanascie tysigey osob. Mozna si¢ jednak
spodziewac, ze potencjalna grupa zamteresowanych jest znacznie wigksza. Wynika to przede
wszystkim z powszechnego przekonania, ze prawo uzytkowania Wleczystego nie bedzie
w przyszto$ci w pelni chronito interesow jego beneficjentéw, poniewaz po wejsciu Polski
do Unii Europejskiej jako prawo slabsze wustapi miejsca prawu wiasnosci, ktérym
to historycznym prawem beda dysponowali przede wszystkim dawni wtasciciele - obywatele
Niemiec. Obawy takie, wydaja si¢ zainteresowanym szczegdlnie zasadne w $wietle wielu
wypowiedzi  liderow  Niemieckiego Zwiazku Wypedzonych dotyczacych —mienia
pozostawionego na Ziemiach Odzyskanych. Z powyzszych powodow istnieje pilna potrzeba
przyspieszenia rozparzenia wnioskOw o przeksztalcenie prawa uzytkowama wieczystego

W prawo wlasnosci. Podstawowa trudnoscia w realizacji tego jest fakt, ze problem ten jest

W niespojny sposob regulowany w obowiazujacych przepisach ustawowych t. :

1) ustawy z dnia 04 wrzes$nia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowama wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo witasnosci (tj. Dz. U. z 2001 r., nr 120, poz.
1299 ze zmianami),

2) ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikdéw wieczystych prawa
wlasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2001 r., nr 113, poz. 1209 ze zmianami),

3) ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2003 r.,
nr 64, poz. 592),

dlatego Rada Miasta Szczecina apeluje o pilne:

podjgcie inicjatywy legislacyjnej zmierzajacej do uregulowania w sposob jednolity zasad
odnoszacych si¢ do zamiany prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom
fizycznym w prawo wlasnosci.

Przewodniczacy Rady Miasta Szczecina

Jan Stopyra



UZASADNIENIE

Podstawowym argumentem przemawiajagcym za dokonaniem zmian
systemowych odnosnie nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci jest brak rownosci stron
postegpowania uwlaszczeniowego. Obowigzujaca ustawodawstwo nakazuje bowiem
gminom wyzbywania si¢ swojej wlasnosSci na rzecz dotychczasowych uzytkownikow
wieczystych bez slusznego odszkodowania. Dotyczy to w szczegolnosci przypadkow
nabycia prawa wlasnosci przez osoby fizyczne w trybie ustawy z dnia 26 lipca 2001 r o
nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa wlasnosci.

Sytuacja taka powoduje uszczerbek na majatku gminy i Skarbu Panstwa tym
bardziej,, ze pewna grupa uzytkownikow wieczystych korzysta z prawa przeksztalcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci na podstawie ustawy z dnia 04 wrzeSnia
1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w praw wlasnosSci uiszczajac
dotychczasowemu wlascicielowi jedynie symboliczng oplate.

Takie rozwigzania prawne wydaja si¢ by¢ sprzeczne z zasadg samodzielnosci finansowej
samorzadu terytorialnego oraz zasada odpowiedniosci (adekwatnoS$ci) wyrazanej w art.
67 Konstytucji RP i art. 9 ust 1 i 2 Europejskiej Karty Samorzadu Lokalnego z dnia

15 pazdziernika 1985 r. (Dz. U. z 1994 r., nr 124, poz. 607).

Zgodnie z art. 167 Konstytucji RP:

1) Jednostkom samorzadu terytorialnego zapewnia si¢ udzial w dochodach publicznych
odpowiednio do przypadajacych im zadan.

2) Dochodami jednostek samorzadu terytorialnego sa ich dochody wlasne oraz
subwencje ogolne i celowe z budzetu panstwa.

3) Zroédla dochodow jednostek samorzadu terytorialnego sa okreslone w ustawie.

4) Zmiany w zakresie zadan i kompetencji jednostek samorzadu terytorialnego
nastepuja wraz z odpowiednimi zmianami w podziale dochodow publicznych.

Dodatkowo wydaje si¢, Ze nowe uregulowania naruszaja zapis art. 165 ust 1
Konstytucji RP, gdzie stwierdza si¢ jednoznacznie, iz jednostki samorzadu
terytorialnego maja osobowos¢ prawng i w zwigzku z tym przysluguje im prawo
wlasnosci i inne prawa majatkowe.

Nie nalezy przy tym zapomina¢, iz wplywy do budzetéw gminy i Skarbu Panstwa
z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste stanowily dos¢ znaczne kwoty, ktore
sluzyly na realizacji istotnych zadan gmin i Skarbu Panstwa na rzecz spolecznosci
lokalnej.

Innym powodem przemawiajacym za ujednoliceniem procedur
»przeksztalceniowych” w zakresie regulowanym wspomnianymi ustawami s3 trudnosci
interpretacyjne przy ich stosowaniu. Kazda z nich reguluje te same zagadnienie, tj.
zmierza do przeksztalcenia lub nabycia prawa uzytkowania wieczystego na wlasnos¢,
jednak przy ich stosowaniu ustawodawca stosuje rozne kryteria.

Ustawa o przeksztalceniu nieprecyzyjnie okresla przypadki, w ktorych nalezy
zastosowa¢ do prowadzonych postgpowan aktualizacj¢ oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego dla wyliczania naleznoSci za przeksztalcenie. Z tego wynika, ze
praktycznie tak do konca nie wiadomo, w jakich przypadkach stosowaé aktualizacje
oplat z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, czy tylko w okresie, o ktorym
mowa w art. 4a ust 2 ustawy z dnia 04 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci, czy tez
nalezy w takich przypadkach przyja¢ stanowisko, jakie obecnie reprezentuje
Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Szczecinie, ktore nakazuje w swoich decyzjach
stosowac o wiele szerszg interpretacj¢ cytowanego artykuhu.

Nowa ustawa, jaka powinna w najblizszym czasie zosta¢ przygotowana i
uchwalona przez Sejm i Senat RP (i podpisana przez Prezydenta RP), powinna te i inne
mankamenty wyraznie wyeliminowac.

Wydaje si¢, ze dla dobra podmiotow, ktorych ta sprawa dotyczy nowe zapisy
ustawy o zmianie ustawy ,przeksztalceniowej” winny zawiera¢ uprawnienie do
przeksztalcenia z mocy prawa, prawa uzytkowania wieczystego, przystugujacego



wszystkim osobom fizycznym z dniem wejscia w Zycie ustawy, a wigc z dniem jej wejscie
w zycie. Jednak w tym przypadku osoby objete tg regulacja moglyby si¢ zrzec swego
uprawnienia na rzecz gminy lub powiatu.

Postepowanie w tym wzgledzie powinno by¢ wszczynane na wniosek, a jedynie
w wyjatkowych przypadkach z wurzedu. Aktem stwierdzajacym przedmiotowe
»przeksztalcenie” bylaby decyzja administracyjna.

Dzialanie tego rodzaju powinno co do zasady odnosi¢ si¢ do postegpowania
administracyjnego. Podobnie jak to miejsce obecnie pod rzadem ustawy o
przeksztalceniu.

Wylaczone spod tych zapisow w sposob wyrazny powinny by¢ osoby prawne. One
bowiem juz w znacznej mierze skorzystaly uwlaszczenia na mocy odr¢bnych przepisow.

Szczegolnego rozwazenia wymaga kwestia zamiaru calkowitej eliminacji prawa
uzytkowania wieczystego z polskiego systemu prawnego. Instytucje prawa uzytkowania
wieczystego jest dos¢ powszechna w krajach Europy Zachodniej (Unii Europejskiej) i
stanowi swego rodzaju surogat prawa wlasnosci, bedac niejednokrotnie tansze i bardziej
dostepne dla Sredniozamoznych osob zainteresowanych nabyciem prawa moze mniej
»mocnego”, ale za to umozliwiajgcego rozwoj indywidualnego budownictwa
mieszkaniowego.

Nowe przepisy nie powinny rowniez zmusza¢ osoby fizyczne do nabywania prawa
wlasnosci, szczegolnie w tych przypadkach, w ktorych nie sg one zainteresowane takim
nabyciem, tak jak ma to miejsce obecnie.

Ponadto w zapisach nowej ustawy ustawodawca powinien przewidzie¢, ze za
nabycie prawa wlasnosci przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego, bedzie on
zobowigzany do uiszczenia oplaty rekompensujacej dotychczasowemu wlascicielowi
(gminie lub Skarbowi Panstwa) za utrat¢ prawa wlasnosci nieruchomosci. Osoby, ktore
na podstawie obecnie obowiazujacych przepisow maja prawo do nieodplatnego
przeksztalcenia — na zasadzie kontynuacji praw nabytych, zachowalyby ten przywilej.

Proponowana unifikacja ustaw ,przeksztalceniowych” znosilaby obecnie
obowiazujace bariery i ograniczenia w mozliwosci nabycia wlasnosci nieruchomosci
przez uzytkownikow wieczystych — to jest: terminy skladania wnioskow i ograniczenia
kregu osob, ktore staly si¢ uzytkownikami wieczystymi przed 31 pazdziernika 1998 r.

Takie rozwigzanie ustawowe znosiloby kontrowersyjne zréznicowanie osob, ktore
takze jest juz kwestionowane przed Trybunalem Konstytucyjnym RP.

Reasumujac, mozna by stwierdzi¢ pilna potrzebe¢ uregulowania wspomnianych
ustaw, ktorych zadaniem byloby co do zasady ujednolicenie regul prawnych w oparciu,
o jakie beda prowadzone postgpowania w sprawach przeksztalcania prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci. Ponadto unifikacja cytowanych ustaw moze zrownaé
prawa uprawnionych osob fizycznych, ale rowniez stworzy jednostkom samorzadu
terytorialnego oraz Skarbowi Panstwa pewne warunki finansowe, dzigki ktorym w
zamian za utrat¢ prawa wlasnosci nalezacych do nich nieruchomosci uzyskaja wplywy
finansowe do ich budzetow. Po za tym zrowna w pewnym zakresie prawa oséb
fizycznych uprawnionych do zamiany prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci. Pozostawiajac im pewng dowolno$¢ w dysponowaniu swoim prawem, co zdaje
si¢ wypelnia¢ znamiona art. 2 Konstytucji RP, gdzie stwierdza si¢, iz Rzeczpospolita
Polska jest demokratycznym panstwem prawnym urzeczywistniajacym zasady
sprawiedliwosci spolecznej.

Szczecin, dnia 27 pazdziernika 2003 r.
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1)
2)
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4)
)

ustawa z dnia 04 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci (tj. Dz. U. z 2001 r., nr 120, poz. 1299 ze zmianami),

ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow prawa wlasnosci
nieruchomosci (Dz. U. z 2001 r., nr 113, poz. 1209 ze zmianami),

wyrok Trybunalu Konstytucyjnego RP z dnia 18 grudnia 2000 r., sygnatura akt:
K. 10/2000, (Dz. U. z 2000 r., nr 114, poz. 1196).

wyrok Trybunalu Konstytucyjnego RP z dnia 12 kwietnia 2000 r. sygnatura akt K.
8/98, Dz. U. z 2000 r., nr 28, poz. 352).

Europejska Karta Samorzadu Lokalnego z dnia 15 pazdziernika 1985 r. (Dz. U. z
1994 r., nr 124, poz. 607)



