UCHWALA NR ....coeevueenneene
RADY MIASTA SZCZECIN

w sprawie wystapienia do Trybunalu Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie niezgodnoSci
z Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej art. 1 ust. 11i ust. 3 oraz art. 4 ust. 9 i ust. 13 ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2012r.,
poz. 83), wbrzmieniu nadanym ustawa zdnia 28 lipca 2011 r. ozmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110).

Na podstawie art. 191 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 188 pkt 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz.U. z 1997r. Nr 78, poz. 483, z2001r. Nr 28, poz. 319, z2006r. Dz.U. Nr 200, poz. 1471, z 2009r.
Dz.U. Nr 114, poz. 946), uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Postanawia si¢ wystapi¢ do Trybunalu Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie niezgodnosci
z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej art. 1 ust. 11 ust. 3 oraz art. 4 ust. 9 i ust. 13 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2012r., poz. 83), w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 28 lipca 2011 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110).

§ 2. Reprezentowanie Gminy Miasta Szczecin przed Trybunatem Konstytucyjnym powierza si¢ Prezydentowi
Miasta Szczecin.

§ 3. Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.

§ 4. Uchwata wchodzi z zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady Miasta Szczecin

Jan Stopyra
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Uzasadnienie

Ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych
ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110) wprowadzono zmiany mi¢dzy innymi do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) oraz ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2012r., poz. 83).

Do dnia wejscia w zycie ww. nowelizacji, z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo witasnosci okreslonych rodzajow nieruchomosci (zabudowanych na cele mieszkaniowe, garazami,
przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe i nieruchomosci rolnych) mogly wystapi¢ jedynie osoby fizyczne,
a osoby prawne mialy taka mozliwos¢, jezeli byty wlascicielem lokalu w budynkach wielolokalowych.

Nowelizacja ustawy nie zawiera zamknigtego katalogu nieruchomosci, co do ktérych mozna uzyskaé prawo
wlasnosci (art. 1ust. 11 3 ustawy), ponadto umozliwia wystgpowanie o przeksztalcenie osobom prawnym,
z wyjatkiem nieruchomo$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste panstwowym isamorzadowym osobom
prawnym, a takze spotkom handlowym, w odniesieniu do ktérych Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego jest podmiotem dominujacym w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach
publicznych (Dz.U. z2009r. Nr 185, poz. 1439 oraz z2010r. Nr 167, poz. 1129). Przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci odbywa si¢ w postepowaniu administracyjnym.

O ile sa spelione warunki ustawowe, organ musi wyda¢ pozytywna decyzje w trybie iterminach
okreslonych w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz.U.
7 2000r. Nr 98, poz.1071 ze zm.). Stanowi to niejako ustawowe ubezwlasnowolnienie gminy w kwestii doboru
rodzajoéw nieruchomosci, ktérych prawa wlasnosci jest pozbawiana, jak i zasad, na jakich si¢ to odbywa.

Ustawa ingeruje w kompetencje gminy jako wilasciciela, gdyz nie ma ona mozliwosci decydowania
o nieruchomosciach stanowiacych jej wlasnosc, a ktore zostaty oddane
w uzytkowanie wieczyste innym podmiotom.

Do przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci takich nieruchomosci, gminy - nawet
wbrew ich woli - zostaly ustawowo zobligowane. Wtasciciel gruntu nie moze odmowi¢ przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nawet takich nieruchomosci, ktore nie zostaty zabudowane
w terminie wskazanym w umowie notarialnej, badz zostaty zabudowanych niezgodnie z umowa.

Tym samym gmina pozbawiona jest mozliwosci egzekwowania ustalen  wynikajacych
Z umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego. Wtasciciel nie ma rowniez prawa odmowi¢ przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych oddanych
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu, co do ktorych firmy §wiadomie wylicytowaty bardzo wysoka
cene gruntu, od ktorej naliczana jest optata z tytutu uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z zapisami nowej ustawy prawo wieczystego uzytkowania takich nieruchomosci bedzie musiato
zostaC przeksztalcone w prawo wiasno$ci po cenie duzo nizszej, niz ustalona na potrzeby wieczystego
uzytkowania.

Rzeczywistym skutkiem wprowadzonych ustawa z dnia 28 lipca 2011r. zmian w ustawie o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnos$ci nieruchomosci jest zatem quasi wywlaszczenie gmin
w znaczeniu konstytucyjnym, ktore przez Trybunat Konstytucyjny jest uyjmowane szeroko i dotyczy nie tylko
wlasnosci sensu stricte, ale i odjgcia innych praw majatkowych, w tym prawa uzytkowania wieczystego.

Artykut 21 ust. 2 Konstytucji przesadza, ze wywlaszczenie dopuszczalne jest tylko na cel publiczny iza
stusznym odszkodowaniem. Trybunat Konstytucyjny podkreslat,
ze wywlaszczenie powinno by¢ stosowane tylko w sytuacjach koniecznych, uzasadnionych celami publicznymi,
ktorych nie mozna zrealizowac za pomoca innych §rodkoéw prawnych.

Wprowadzenie kwestionowanych zmian dotyczacych przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nie jest niezbgdne dla umozliwienia podmiotom uzyskania prawa wlasnosci. W art. 32
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 102 poz.
651z po6zn. zm.) istnieje juz bowiem regulacja umozliwiajaca uzyskanie prawa wilasnos$ci nieruchomosci.
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Podkreslenia wymaga jednak w tym miejscu, ze uzaleznione jest to od wyrazenia zgody przez wiasciciela, ktory
ponadto ma mozliwo$¢ ustalenia ceny wyzszej, niz warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 21 art. 165 ust. 1 Konstytucji, jednostki samorzadu terytorialnego maja
o0sobowos$¢ prawna i przystuguje im prawo wilasnosci oraz inne prawa majatkowe, a ich samodzielno§¢ w tym
zakresie podlega ochronie sadowej. Stad tez kazda ingerencja w ich samodzielno$¢ i prawa wlasnosci, wymaga
wskazania przekonywujacych argumentdéw natury konstytucyjnej mogacych przemawia¢ za takim wlasnie
rozwigzaniem. Nadto, zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, wszelkie regulacje, ktorych
skutkiem bedzie ograniczenie dochodow jednostek samorzadu terytorialnego winny przewidywac rekompensate
finansowa uzupetniajaca utracone dochody.

Tymczasem zgodnie zart. 4 ust. 13 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, jezeli nie wczesniej niz w okresie ostatnich dwoéch lat przed dniem zlozenia wniosku
o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci byla dokonana
aktualizacja oplaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego, dla ustalenia optaty, o ktoérej mowa w ust. 1,
przyjmuje si¢ warto$¢ nieruchomosci okreslong dla celow tej aktualizacji.

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze
zm.), po wprowadzonych zmianach, za niezgodny z Konstytucja nalezy uznaé zapis art. 77 ust. 11 ust. 2a.
Stanowi on, ze wysoko$¢ oplaty rocznej ztytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czg¢$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie.
W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokosé
dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optatg roczna w wysokosci odpowiadajace;
dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej optaty
(nadwyzka) rozktada si¢ na dwie rowne czesci, ktore powigkszaja optate roczna w nastegpnych dwoch latach.
Optata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Powyzsze przepisy art. 77 ust. 11 ust. 2a ograniczaja w istotny sposdb wysoko$¢ uzyskiwanych dochodow
z nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego i naruszaja zasady samodzielnos$ci
gminy isamodzielnosci finansowej gminy wyrazone w art. 165 ust. 11 art. 167 ust. 11 2 Konstytucji. Brak
mozliwosci ustalania aktualnej wartosci nieruchomosci i stopniowe zwigkszanie wysoko$ci oplat naraza gminy
na znaczne straty finansowe. Rowniez obowiazek ustalania oplaty za przeksztalcenie na podstawie wartosci
okreslone;j do aktualizacji optat rocznych, przy ograniczeniu okresu,
w ktorym mozna dokona¢ ustalenia nowej warto$ci nieruchomosci do tego celu, prowadzi do utraty prawa
wlasnosci bez stusznego odszkodowania dla gmin.

W uzasadnieniu do projektow ustawy (druki nr: 3765, 4131 14352 rozpatrywane razem) wprost stwierdzono,
ze ,, (...) Wpbw ustawy na dochody budzetu panstwa ij.s.t. nie jest tatwy do oszacowania, szczegolnie
w roztozeniu na lata. Niemniej nalezy sie spodziewac zwigkszenia liczby wnioskow o przeksztatcenie, zarowno
w sektorze mieszkaniowym, jak wsrod uzytkownikow wieczystych prowadzqcych dziatalnos¢ gospodarczq.
Poniewaz oplata przeksztalceniowa jest wielokrotnie wicksza od oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
ustawa spowoduje zwiekszenie wphwow zarowno budzetu panstwa, jak ij.s.t. wnajblizszych latach. Wobec
spodziewanych decyzji wlascicieli o roztozeniu optaty przeksztatceniowej na raty, stan zwiekszonych wplywow
moze utrzymywac sie przez ok. 10 lat. Niemniej w dalszej perspektywie wplywy budzetu panstwa i j.s.t. zmalejq.
Obecne wphywy z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci ksztattujq sie na poziomie: 860 min. z{ - do
budzetu panstwa
i 975 min. zt - do budzetow js.t (..)7 oraz ,(..) Moze wplywaé na budzety samorzqdow
w jednostkach, gdzie nie przeszacowano jeszcze nieruchomosci, lecz z drugiej strony ograniczy drastyczny
wzrost cen oplat rocznych dla osob fizycznych i przedsiebiorstw. Wplynie to na poprawe sytuacji materialnej
wielu 0sob oraz kondycje ekonomicznq wielu przedsiebiorstw.(...)” .

Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze Ustawodawca byl §wiadomy negatywnych skutkow finansowych dla gmin
i Skarbu Panstwa, azatem musi si¢ liczy¢ zrealna mozliwoscia stwierdzenia niezgodnos$ci zmienionych
zapisOw ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci z Konstytucja.

Nalezy rowniez wskaza¢ na niezgodno$¢  z konstytucja miedzyczasowego art. 4 ustawy
z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
Nr 187, poz. 1110). Powotany przepis narusza przepis art. 2, art. 165 ust. 11 art. 167 ust. 11 2 Konstytucji,
podwaza bowiem zaufanie jednostek samorzadu terytorialnego do panstwa itworzonego przez nie prawa.
Dodatkowo powoduje uszczuplenie dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego. Przepis ten nakazuje
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bowiem w sprawach wszczgtych iniezakonczonych przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 28 lipca 2011 r.,
dotyczacych aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, stosowaé przepisy znowelizowane.
Oznacza to, ze w tych sprawach bedzie mial rowniez zastosowanie art. 77 ust. 2a wprowadzajacy niekorzystny
dla gminy mechanizm wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste. Art. 4 ust. 9 ustawy o
przeksztatceniu ... stanowi, ze w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Panstwa osobom
fizycznym, ktore prawo uzytkowania wieczystego uzyskaty przed dniem 5 grudnia 1990 r., oraz ich nastgpcom
prawnym, organ wilasciwy do wydania decyzji udziela, na ich wniosek, 50% bonifikaty od optaty, o ktorej
mowa wust. 1. Powyzszy przepis roznicuje sytuacj¢ uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego w zakresie obowiazku udzielenia bonifikaty i pozbawia tych
drugich prawa obligatoryjnej bonifikaty w wysokosci 50% od optaty. Jednocze$nie przyznajac obligatoryjnie
50% bonifikaty uzytkownikom wieczystym nieruchomo$ci Skarbu Panstwa. Narusza to zasadg rownosci
podmiotow wobec prawa zawartg w art. 32 Konstytucji.

Jak wynika z uzasadnienia projektu ustawy na takie zagrozenie wskazywat Minister Infrastruktury, ktory
zaproponowat by zrezygnowac takze z obligatoryjnosci udzielania bonifikat w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa.

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznaé, ze wprowadzone zmiany nie sa zgodne
z Konstytucja i naruszaja odpowiednio art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 2, art.32 ust. 1, art. 165 ust. 1, art. 167 ust. 11
2 Konstutucji, wyrazajace zasady:

- jednolitej ochrony wiasnosci,

- rownosci wobec prawa,

- ochrony wlasnosci jednostek samorzadu terytorialnego,

- samodzielno$ci jednostek samorzadu terytorialnego,

- samodzielnosci finansowej jednostek samorzadu terytorialnego.

O sprzecznosci z Konstytucja wprowadzonych regulacji nie decyduje sam fakt przeksztatcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, lecz warunki na jakich si¢ tego dokonuje. Zastrzezenia nalezy
odnies¢ do faktu, iz ustawodawca realizuje powyzszy cel w drodze obligatoryjnosci przeksztalcenia przez organ
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci, w sytuacji gdy z takim zadaniem wystapi
uzytkownik wieczysty.

Zastrzezenia rowniez musi budzi¢ fakt, iz rozszerzono zakres przedmiotowy ustawy poprzez zniesienie
ograniczenia, co do rodzaju nieruchomosci, ktére moga by¢ przedmiotem zadania o przeksztalcenie oraz ze
rozszerzono co do zasady, zakres podmiotowy ustawy bez zobiektywizowanego rozrdznienia sytuacji faktycznej
i prawnej przeksztalcanych osob.

Proponowana nowelizacja ustawy pozbawi gminy - bez naleznej rekompensaty- dochodéw, ktére moglyby
uzyskiwac z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przez kolejne lata.

Podkreslenia réwniez wymaga, ze proponowana regulacja nie rdznicuje wysokoSci optaty z tytutu
przeksztatlcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w zaleznosci od wykorzystanego okresu
uzytkowania wieczystego, roznicuje natomiast w zakresie obowiazku udzielenia bonifikaty sytuacjg
uzytkownikow wieczystych nieruchomos$ci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, pozbawiajac
tych drugich prawa obligatoryjnej bonifikaty w wysokosci 50% od optaty przy jednoczesnym przyznaniu
obligatoryjnie 50% bonifikaty uzytkownikom wieczystym nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Wobec =zaistnienia okoliczno$ci wyzej wskazanych uzasadnione jest wystapienie do Trybunatu
Konstytucyjnego z wnioskiem o zbadanie zgodnosci z Konstytucja powotanej
w uchwale regulacji prawne;.
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