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Pan

Dariusz Salamoriczyk

Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z dnia 11 kwietnia 2023 r., SPS-WP.020.65.9.2023, dziatajac na
podstawie art. 1 pkt 4 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie Najwyzszym (t.j. Dz.U. z 2021r.
poz. 1904) w zatgczeniu uprzejmie przesytam uwagi Sadu Najwyzszego do rzqdowego projektu
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (druk

nr 3146).

Z powazaniem,

dr hab. Matgorzata Manowska

/pismo podpisane podpisem elektronicznym/
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Biuro Studiéw i Analiz Warszawa, 11 maja 2023 .
Sadu Najwyzszego

BSA 1.021.12.2023

Uwagi Sadu Najwyzszego
do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

oraz niektérych innych ustaw

Wprowadzenie

Przedtozony do zaopiniowania projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw kontynuuje proces zmierzajgcy do wygaszania
prawa uzytkowania wieczystego w prawie polskim. W uzasadnieniu do projektu trafnie
podkreslono, ze geneza tego prawa i jego cechy godzace w stabilno$¢ i przewidywalnosé
dokonywania inwestycji na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste (niejasnos¢ co do
mozliwosci odnowienia tego prawa po uptywie terminu, na jaki zostato ustanowione, oraz
wzrost wysokos$ci opfat z tytutu uzytkowania wieczystego wynikajgcy ze wzrostu wartosci
nieruchomodci) podrednio sg niekorzystne dla przedsiebiorcéw, hamuja rozwéj gospodarki, co
sklania do rozwazenia zmian. Ponadto, prawidlowo zauwazono, ze projektowana ustawa
kontynuuje proces eliminacji prawa uzytkowania wieczystego z polskiego systemu prawnego,
zapoczatkowany juz umozliwieniem waskie] kategorii podmiotdw dokonania od 1997 r.
korzystnego finansowo przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoéci, a
szeroko zintensyfikowany wraz z wprowadzeniem przeksztatcenia ex /ege’prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci w 2018 r.

Podkresli¢ nalezy, ze ani celem projektowanej regulacji, ani skutkiem jej wprowadzenia
nie bedzie wyeliminowanie z systemu polskiego prawa uzytkowania wieczystego, poniewaz nie
proponuje sie automatycznego przeksztatcenia tego prawa w prawo wiasnosci, a tylko takie
rozwigzanie mogtoby prowadzi¢ do wskazanego rezultatu. Raczej projekt wypetnia powstatg
luke, umozliwiajgc kolejnej grupie uzytkownikdw wieczystych, jesli taka podejma decyzje |
poniosg zwigzane z nig koszty, uzyskanie w miejsce prawa uzytkowania wieczystego, prawa
wiasnosci. Zatem wejscie w zycie projektu przyczyni sie do dalszego zmniejszenia znaczenia w
obrocie prawnym uzytkowania wieczystego oraz liczby uzytkownikdw wieczystych (i liczby
nieruchomosci gruntowych obcigzonych tym najszerszym ograniczonym prawem rzeczowym).
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Uwagi ogblne dotyczace opiniowanego projektu

Zatozenie przyjete w opiniowanym projekcie to umozliwienie przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci przez tych wszystkich uzytkownikédw wieczystych,
co do ktérych nie doszto jeszcze do przeksztatcenia ani z mocy prawa, ani w drodze decyzji
administracyjnej, z zachowaniem spdjnego systemu przeksztatcenia. Oznacza to, ze podobnie
jak we wezesniejszych regulacjach wprowadza sie odptatno$¢ przeksztatcenia, gdzie wysokosc
optaty uzalezniona jest od wysokosci kilkuletnich wptat z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
umozliwiono roztozenie ptatnosci na raty. Przyjecie tego mechanizmu w projekcie nalezy
zaaprobowa¢ wiasnie ze wzgledu na jego symetryczno$¢ wzgledem podobnych, juz
obowigzujgcych, unormowan. Dzieki temu pozycja prawna réznych kategorii uzytkownikéw
wieczystych nie bedzie niezasadnie uprzywilejowana.

Projekt przewiduje, ze w konkretnym przypadku przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci bedzie mozliwe tylko na typowych zasadach prawa cywilnego,
a wiec przy zgodzie miedzy wiascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem wieczystym.
Zastrzezono, co do zasady, po pierwsze, uzytkownikowi wieczystemu prawo do podjecia decyzji
0 przeksztatceniu, co naleZy uznac za trafne, gdyz m. in. podejmujac te decyzje bedzie w stanie
oszacowa(, czy w danej chwili ma niezbedne do jej realizacji zasoby finansowe. Po drugie,
réwniez wiasciciel nieruchomosci bedzie decydowat o tym, czy dokona¢ przeksztatcenia.
Jedynie w odniesieniu do waskiej kategorii nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
przed 1998 r. przewidziano na rzecz uzytkownikdéw wieczystych powstanie roszczenia o
dokonanie przeksztatcenia, co moze pozwoli¢ im wymusic ten proces. Regulacje te zawarto w
przepisach epizodycznych, ktdrych stosowalnos$¢ normatywnie ograniczono do 12 miesiecy od
momentu wejScia w zycie projektowanej ustawy.

Za prawidiowe nalezy takze uznal przyjecie w projekcie uzgodnionego z Komisjg
Europejska w procedurze. prenotyfikacyjnej mechanizmu ustalania wysokosci opfaty z tytutu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Cho¢ merytorycznie
stanowisko prezentowane konsekwentnie przez Komisje Europejskg w tej materii wydaje sie
nietrafne, to jednak dostosowanie do niego ex ante eliminuje potencjalne problemy. Nalezy
zauwazy¢, ze w ocenie Komisji Europejskiej w razie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci de facto dotychczasowy uzytkownik wieczysty nabywa zupetnie
nowe prawo — prawo wiasnosci — bez zadnych obcigzen. Prowadzi to Komisje Europejskg do
wniosku, ze jesli uzytkownikiem wieczystym jest przedsiebiorca, to nie mozna na poczet
naleznosci przeksztatceniowej zaliczaé mu wartosci prawa uzytkowania wieczystego, jesli
przekraczataby ona wartos¢ dopuszczalnej pomocy publicznej de minimis. Stanowisko to w
polskich realiach prawnych, zwtaszcza uwzgledniajac historie prawa uzytkowania wieczystego,
jest nietrafne, poniewaz w obrocie wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego jest niewiele
mniejsza od wartosci prawa wiasnosci, a ponadto w pewnych okresach w przeszto$ci mozliwe
byto uzyskanie jako tytutu do gruntu publicznego wytgcznie prawa uzytkowania wieczystego. W
konsekwencji bardziej przekonywataby mozliwos¢ uwzgledniania wartosci traconego przez
uzytkownika prawa uzytkowania wieczystego przy ustalaniu wysoko$ci ceny za prawo wiasnosci
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tego samego gruntu. To jednak rozumowanie jest konsekwentnie odrzucane przez Komisje
Europejska.

Jako trafne wypada oceni¢ przyjete w projekcie zréznicowanie sposobu ustalania ceny
nieruchomosci, co do ktdrej prawo uzytkowania wieczystego jest przeksztatcane w prawo
wiasnosci. Projekt przewiduje, z jednej strony, cene statg (sztywng) w odniesieniu do
nieruchomosci niewykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz cene
okreslong ,widetkowo" (wskazanie ceny minimalnej i maksymainej) w przypadku nieruchomosci
wykorzystywanych dla prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej. Dzieki takiemu rozwigzaniu, po
pierwsze, chronieni sg uzytkownicy wieczySci nieruchomosci niewykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze] - ich sytuacja jest uregulowana analogicznie do
wezedniejszych unormowan dotyczgcych przeksztatcania praw uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe. Po drugie, nie ma ryzyka uznania przez
Komisje Europejska, ze wskutek uzyskania prawa wiasno$ci w miejsce dotychczasowego prawa
uzytkowania wieczystego przez przedsiebiorce doszto do udzielenia mu niedozwolonej
pomocy publicznej w postaci zbyt niskiej optaty - wysoko$¢ optaty ma bowiem podlegaé
negocjacjom i moze siegna¢ az rynkowej wartosci danej nieruchomosci (bez uwzglednienia
wartosci traconego wskutek dokonywanego przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego).
Ponadto, gdyby byta ona nizsza od wartosci rynkowej, to istnieje mozliwo$¢ obcigzenia bytego
juz uzytkownika wieczystego dodatkowymi optatami.

Konkluzje

Analiza opiniowanego projektu dowodzi, ze nie budzi on istotnych zastrzezen.
Kontynuuje ustawodawstwo, ktérego celem jest 'stopniowe, ewolucyjne wygaszanie prawa
uzytkowania wieczystego. Jednoczesnie w odniesieniu do nieruchomosci wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez ich uzytkownikéw wieczystych prawidtowo
wdraza zasady wynikajgce ze stanowiska Komisji Europejskiej co do wysokosci opfaty
przeksztatceniowej. Pozostawia istotny zakres swobody stron, zwiaszcza w odniesieniu do
uzytkownikéw wieczystych — przedsiebiorcéw co do tego, czy dokonad przeksztatcenia, oraz co
do negocjowania wysokosci naleznej opfaty przeksztatceniowe.

Mimo ze, co do zasady, opiniowany projekt nie nasuwa istotnych zastrzezen, to nalezy
na marginesie zauwazy¢, ze by¢ moze w jego miejsce ustawodawca powinien jednak
zdecydowac sig na dalej idgce rozwigzanie, ktére catkowicie eliminowatoby z polskiego systemu
prawnego prawo uzytkowania wieczystego. Niedokonanie tego ex lege bedzie bowiem
powodowato, ze praktyczne znaczenie tego prawa bedzie stopniowo coraz bardziej malato, ale
per se nie wygasnie. W konsekwencji w systemie prawa beda musiaty by¢ dotyczace go reguty.
Wydaje sie, ze sytuacja normatywna zdaje sie dojrzewa¢ do tego, aby kompleksowo
ustawodawca zrezygnowat z prawa uzytkowania wieczystego.
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