UCHWALA NR XXXVIII/1128/14
RADY MIASTA SZCZECIN
z dnia 10 lutego 2014 r.

w sprawie wystgpienia do Trybunalu Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie niezgodnoS$ci
z Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej art. 69 wustawy z21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, Nr 106 poz. 675, Nr 155 poz. 1043, Nr 197
poz. 1307, Nr 200 poz. 1323; z 2011 r. Nr 64, poz. 341, Nr 115 poz. 673, Nr 106 poz. 622, Nr 129
poz. 732, Nr 130 poz. 762, Nr 135 poz. 789, Nr 163 poz. 981, Nr 187 poz. 1110, Nr 224 poz. 1337;
z 2012 r. poz. 908, poz. 951, poz. 1256, poz. 1429, poz. 1529; z 2013 r. poz. 829, poz. 1238) oraz § 30
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109, z 2005 r. Nr 196 poz. 1628,
z 2011 r. Nr 165 poz. 985)

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 1997 r. Nr 78, poz. 483, z2001 r. Nr 28, poz. 319, z 2006 r. Dz.U. Nr 200,
poz. 1471, z 2009 r. Dz.U. Nr 114, poz. 946), Rada Miasta uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Postanawia si¢ wystgpi¢ do Trybunatu Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie
niezgodnosci:

1) art. 69 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651, Nr 106 poz. 675, Nr 155 poz. 1043, Nr 197 poz. 1307, Nr 200 poz. 1323; z 2011 r. Nr 64, poz.
341, Nr 115 poz. 673, Nr 106 poz. 622, Nr 129 poz. 732,Nr 130 poz. 762, Nr 135 poz. 789, Nr 163
poz. 981, Nr 187 poz. 1110, Nr 224 poz. 1337; z 2012 r. poz. 908, poz. 951, poz. 1256, poz. 1429,
poz. 1529; 22013 r. poz. 829, poz. 1238) z art. 2, art. 21 ust. 11 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 21 3, art.
32 ust. 112, art. 165 ust. 112 oraz art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej;

2) § 30 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109, z 2005 r. Nr 196 poz. 1628,
z 2011 r. Nr 165 poz. 985) z art. 2, art. 21 ust. 11 2, art. 32 ust. 11 2, art. 64 ust. 21 3, art. 32 ust. 1,
art. 165 ust. 112 oraz art. 167 ust. 1 1 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j;

w celu wyeliminowania zaskarzonych przepiséw z porzadku prawnego.

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

§ 3. Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.
§ 4. Uchwata wchodzi z zycie z dniem podj¢cia.
Uzasadnienie

Jak wynika zart. 69 ustawy z21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z2010r. Nr 102, poz. 651 zpdzn.zm.) na poczet ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej
uzytkownikowi wieczystemu zalicza si¢ kwote rowng wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci, okreslong wedlug stanu na dzien sprzedazy.

Powyzszy przepis stosuje si¢ przy sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomos$ci na podstawie art.
32 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz przy ustalaniu oplaty za przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, co wynika zart. 4 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005
t. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci(t.j. Dz. U.
z2012r., poz. 83). Nakaz zaliczenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy
ustalaniu ceny sprzedazy/optaty za przeksztalcenie, budzi kontrowersje. Mechanizm takiego odliczenia
nie znajduje zadnego uzasadnienia, ponadto sam sposob wyliczania wartosci prawa uzytkowania
wieczystego wydaje si¢ by¢ niekonstytucyjny.

Zastanawiajace jest, jaka jest przyczyna zaliczenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego przy
zbywaniu prawa wlasnosci. Sprzedaz prawa wlasnos$ci nieruchomosci na rzecz podmiotéw innych praw
(najemcow, dzierzawcdw) nie wigze si¢ z takim przywilejem. Co najwyzej uwzgledniane sg naktady na
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nieruchomos$ci poczynione przez te podmioty. One rowniez wnosza oplaty za korzystanie
z nieruchomosci, tak jak uzytkownicy wieczysci, ale ich prawo nie jest przedmiotem swobodnego obrotu
1 dziedziczenia, nie mozna go roOwniez obcigzy¢ hipoteka, jak ma to miejsce w przypadku uzytkowania
wieczystego. Brak jest uzasadnienia dla tak znacznego uprzywilejowania uzytkownikow wieczystych .

Uzytkowanie wieczyste jest prawem zblizonym do wlasnosci. Na tyle zblizonym, ze na rynku
nieruchomosci réznica w wartosci tych praw jest niewielka, sigga zaledwie kilku procent. Niewatpliwie
na taka warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego ma wpltyw mozliwo$¢ preferencyjnego nabycia prawa
wlasnosci na zasadach okreslonych w ustawie o przeksztafceniu - za niewielki procent wartosci
rzeczywistej.

Stosujac zasade okreslong wart. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, na poczet ceny
nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu zalicza si¢ kwotg rowna
warto$ci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci. Do wyliczenia oplaty/ceny zgodnie z ww.
przepisem niezbedne jest rowniez okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego. Zgodnie z § 30
rozporzadzenia Rady Ministrow zdnia 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109 z pozn. zm.), przy okreslaniu
warto$ci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego wartos¢ te okresla
si¢ jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci
1 wspoétczynnika korygujacego, obliczonego wedtug wzoru:

Sr t T-t

Wk=(1---)x-+0,25x -----

R T T

gdzie:

Wk - wspotczynnik korygujacy;

Sr- stawka procentowa oplaty rocznej nie wigksza niz 3%;

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;
T - liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste;

R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznawc¢ majgtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12.

W powyzszym wzorze zakres jednej ze zmiennych - stopy kapitalizacji, zostal sztucznie ograniczony
od 9% do 12%. W przypadku, gdyby okreslona stopa byla mniejsza niz 9% nalezy przyjac stope R =
0,09, gdyby okreslona stopa byta wigksza niz 12%, nalezy przyjaé stope R = 0,12.

Stopa kapitalizacji w teorii wyceny nieruchomosci jest odwrotnos$cia wspotczynnika kapitalizacji;
oznacza relacje rocznego dochodu z nieruchomosci do ceny, za jaka zostata kupiona ta nieruchomosé.
Czesto rozpatrywana jest jako suma stopy zwrotu wylozonego kapitatu i1stopy dochodu
z zaangazowanego kapitatu (tzw. zwrot kapitalu i zwrot na kapitale). Stopa kapitalizacji - z uwagi na
sens ekonomiczny - nazywana jest stopa zwrotu . Poziom stopy kapitalizacji wykazuje zr6znicowania dla
poszczegdlnych rodzajow nieruchomosci, zréznicowania przestrzenne dla danego rodzaju nieruchomosci
w danym miescie (np. dla sklepu potozonego na gltownej ulicy handlowej ina peryferiach miasta),
zréznicowania w jakosci najemcy. Roznice te wynikaja zrdznego poziomu ryzyka inwestowania
w nieruchomosci. Im wyzsze ryzyko, tym poziom stopy kapitalizacji bedzie wyzszy. Informacje
niezbedne do ustalenia poziomu stopy kapitalizacji (dochdd znieruchomos$ci icena transakcyjna)
pochodza z rynku nieruchomosci. Pozostate segmenty rynku kapitalowego sg odwzorowane posrednio -
przez ich wplyw na poziom czynszow, wielko$¢ pustostandéw, sktonnos$¢ do inwestowania itp.

Stopa kapitalizacji jako podstawa wyceny nieruchomos$ci ma wady: odwzorowuje dochdd na statym
poziomie inie uwzglednia wptywu przyrostu ani spadku wartosci nieruchomosci. Mato przydatna jest
w okresach wysokiej inflacji, kiedy jest bardzo prawdopodobne uzyskanie niskich wskaznikow.

Z wyjasnien Tomasza Telegi, rzeczoznawcy majatkowego, autora pomyshu parametrycznego sposobu
okreslania relacji wartosci prawa uzytkowania wieczystego w stosunku do prawa wlasnosci
zamieszczonego w rozporzadzeniu zdnia 21 wrzeSsnia 2004 r. (vide: http://www.psrwn-
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lodz.pl/?7page id=91), wynika, Ze ,,... sposob okreslania prawa uzytkowania wieczystego, opiera si¢ na
wzorze parametrycznym, ktérego czynniki dobrano tak, aby okre$lona warto$¢ odpowiadata obecnym
1 oczekiwanym w najblizszym czasie relacjom rynkowym. (...)”. Ponadto ,,... W toku legislacji tej
normy zglaszane byly zarzuty zaréwno ze strony samorzadu terytorialnego jak itez przedstawiciela
resortu finansow. (...) Przyjete rozwigzanie jest wynikiem pewnego kompromisu stron. Rozporzadzenie
miato wej$§¢ w zycie 22.09.2004r., a sprawy o ktérych mowa byly przedmiotem ustalen tuz przed
przyjeciem rozporzadzenia przez Rade Ministrow. (...)”.

Wzor zostat dostosowany do relacji rynkowych aktualnych w 2004. Na przestrzeni ostatnich 9 lat
rynek nieruchomosci diametralnie si¢ zmienit, brak jest zatem uzasadnienia do stosowania powyzszego
wzoru, jako w efekcie dajacego wartos¢ rynkowg prawa uzytkowania wieczystego.

Na zlecenie Gminy Miasto Szczecin wlutym 2012r. Zachodniopomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych przygotowato opinie dotyczaca okreslenia wysokosSci przecietnej stopy
kapitalizacji z podzialem na rejony miasta Szczecin, dla réznych rodzajéw nieruchomosci, w tym
nieruchomosci komercyjnych. Jak wynika z powyzszego opracowania, przeci¢tna stopa kapitalizacji nie
zawiera si¢ w granicach narzuconych przez rozporzadzenie - 9-12%, ale przekracza znaczaco gorng
warto$¢, osiggajac poziom nawet 65%.

Podobna sytuacja miata miejsce w lutym 2005r. z tym, ze w jednym z rejondw miasta stopa wynosita
9%, w pozostatych 21-30%. Sytuacja dotyczaca nieruchomosci w perspektywie czasowej ulega zmianie,
aujecie tego wzorem matematycznym stworzonym w innych realiach rynkowych, nie jest mozliwe.
Majac powyzsze na uwadze, nie mozna tak ustalonej warto$ci uzytkowania wieczystego uznaé za
warto$¢ rynkowa.

Uwaza sig, ze oplata za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci
nieruchomosci stanowi swego rodzaju ,,doptate” do rynkowej warto$ci prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, a pierwsza optata oraz optaty roczne sg optatami jedynie za korzystanie z nieruchomosci
gruntowej w sposob zblizony z uprawnieniami poréwnywalnymi do uprawnien wtasciciela i nie stanowig
splaty nabycia jakiegokolwiek prawa (wlasnosci, czy tez uzytkowania wieczystego).

Uzytkownik wieczysty, na ktorego rzecz podmiot publiczny (np. gmina) ustanowil prawo
uzytkowania wieczystego, nie uiscit za to prawo zadnej oplaty. Tymczasem, jak wskazano w ponizszej
tabeli, tuz po powstaniu uzytkowania wieczystego prawo to, wyliczone na podstawie wzoru
wynikajacego zrozporzadzenia Rady Ministrow zdnia 21 wrzesnia 2004 r.w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109 z pozn. zm.) ma
warto$¢ zaledwie o 8% mniejsza od prawa wlasnosci.

Tabela 2. wielko$¢ wspolczynnika korygujacego (WKk) dla parametru 0,12 (R = 12%),
wskazujacego jaki ulamek warto$ci prawa wlasnoS$ci stanowi prawo uzytkowania wieczystego.

t Sr=1% Sr=3%
99 0,92 0,75
90 0,85 0,70
80 0,79 0,66
70 0,72 0,60
60 0,66 0,55
50 0,58 0,50
40 0,52 0,45
30 0,45 0,40
20 0,39 0,35
10 0,32 0,30

0,29 0,28
0,28 0,26
0,25 0,25
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Symulacja powyzsza przeprowadzona jest przy zatozeniu ze:

a) prawo uzytkowania wieczystego ustalono na 99 lat,

b) t oznacza liczbe lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,
¢) Sr oznacza stawke % optaty roczne;.

W celu ustalenia oplaty/ceny za nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci, zgodnie zart. 69
ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego nalezy nastepnie odjac
od wartosci prawa wlasnosci. Na poczet oplaty zaliczana jest warto§¢ prawa, za ktére uzytkownik
wieczysty nigdy nie zaptacil, ale zostata sztucznie stworzona w oparciu o wzor matematyczny. Trudno
zatem nie zauwazy¢, ze uzytkownik wieczysty na podstawie ww. przepisOw uzyskuje bardzo wymierng
korzy$¢ kosztem wilasciciela — jednostki samorzadu terytorialnego, ktéra nie uzyskuje ekwiwalentu
pienigznego za utrat¢ prawa wlasnosci, odbywajaca si¢ w przypadku przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego niezaleznie od jego woli.

Optata wyliczona zgodnie z przepisami, stanowi $rednio 12-krotno$¢ optat z tytutu uzytkowania
wieczystego. Jest to niebywale korzystne dla uzytkownikéw wieczystych, w tym przedsiebiorcow,
ktérzy pozbywaja sie istotnego obcigzenia zwigzanego z nieruchomoscia, czyli optaty ztytutu
uzytkowania wieczystego i nabywajg prawo wlasnosci za utamek jego wartosci.

Przepis nakazujacy zaliczanie warto$ci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ustalaniu
ceny sprzedazy/oplaty za przeksztalcenie, budzi wiele kontrowersji, a mechanizm takiego odliczenia nie
znajduje zadnego uzasadnienia faktycznego, wskazujgcego na tak preferencyjne traktowanie
uzytkownikow wieczystych, w porownaniu do podmiotéw dysponujacych innymi prawami (najmu,
dzierzawy).

Ponadto w pismie z dnia 3 pazdziernika 2012 r. znak nr: DDO-52-264(11)/12/AH Urzad Ochrony
Konsumentéw 1 Konkurencji stwierdzil, ze mechanizm ustalania optaty za przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci lub ceny sprzedawanej nieruchomosci wynikajacy z art. 69
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zostat przez ustawodawce okreSlony w sposob bardzo
korzystny dla uzytkownikoéw wieczystych w poréwnaniu do sytuacji podmiotéw dysponujacych innym
prawem do nieruchomosci. (...), co wocenie UOKiK, przesadza otym, ze w kazdym przypadku
sprzedazy lub przeksztalcenia prawa do nieruchomosci w odniesieniu do uzytkownika wieczystego
wystepuje pomoc publiczna.

Z, powyzszej opinii UOKIK si¢ pozniej wycofywal, aby ostatecznie w dniu 22 kwietnia 2013 r.
w uzgodnieniu z Ministrem Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej dokona¢ notyfikacji
Komisji Europejskiej mechanizmu wynikajacego z art. 69 ugn.

Komisja Europejska pismem z dnia 28 pazdziernika 2013 r. w sprawie sprzedazy gruntu na rzecz
uzytkownika wieczystego w Polsce, stwierdzita, ze zespol zajmujacy si¢ przedmiotowa sprawa ma
watpliwos$ci, czy obliczenie wspomnianej oplaty (optata z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasno$ci nieruchomosci) poprzez odjecie wartosci prawa uzytkowania
wieczystego od warto$ci prawa wlasnosci jest zgodne z wymogami testu prywatnego inwestora. Zgodnie
z tym wzorem warto$¢ gruntu, ktora uzytkownik musi zaptaci¢ sprzedajacemu tj. organom panstwowym,
jest nizsza niz faktyczna warto$¢ rynkowa gruntow w przypadku petnego prawa wiasnosci. Strona polska
twierdzi, ze obnizenie ceny jest uzasadnione, poniewaz prawo uzytkowania wieczystego rowniez posiada
warto$¢ imoze byé przedmiotem obrotu gospodarczego. Srodek pomocowy nie dotyczy jednak
mozliwosci obrotu prawem uzytkowania wieczystego, lecz mozliwos$ci nabycia petnego prawa wlasnosci
gruntu. Zgodnie z wymogami testu prywatnego inwestora, cena zbycia prawa wlasnosci nie przyniostaby
korzysci uzytkownikowi wieczystemu, jesli rozwazny inwestor prywatny, znajdujacy si¢ w podobnej
sytuacji co panstwo, przystalby na taka ceng¢ zbycia wlasnosci gruntu, ktora stanowilaby wartos¢
rynkowg tego gruntu. W zwiazku z tym zespo6t zajmujacy si¢ przedmiotowaq sprawg doszedl do wniosku,
ze prywatny inwestor nie zgodzilby si¢ na taka cene¢ zbycia wlasnosci gruntu, czyli prywatny inwestor
nie zgodzitby si¢ sprzeda¢ swojego gruntu za cen¢ nizszg od warto$ci rynkowej prawa wlasnosci tego
gruntu. Dla sprzedajacego nie ma ponadto znaczenia, ze nabywca, ktdry posiada prawo uzytkowania
wieczystego, zaptacil za to prawo poprzedniemu uzytkownikowi wieczystemu. Przeniesienie wlasnosci
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gruntu (i) oraz przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego (ii) dotycza dwoch réznych stosunkow, tzn.
odpowiednio: stosunku migdzy sprzedajagcym grunt (panstwem) a uzytkownikiem wieczystym (i) oraz
stosunku migdzy poprzednim uzytkownikiem wieczystym a obecnym uzytkownikiem wieczystym (ii).
W przypadku sprzedazy gruntu uzytkownikowi wieczystemu panstwo nie otrzymuje w zamian
wymiernych finansowo aktywow majacych warto$¢ rynkowa, poniewaz uzytkowanie wieczyste gruntu
ustaje w momencie, gdy uzytkownik wieczysty nabywa prawo wlasnosci tego gruntu.

Ponadto zespot prowadzacy sprawe zglosit zastrzezenie, ze wzor korygujacy wykorzystywany do
obliczania wartosci prawa uzytkowania wieczystego nie odzwierciedla poprawnie wartosci rynkowe;j
tego prawa. W przypadku wzoru korygujacego zespot zakwestionowal dominujaca role dwoch
elementow: catkowitego okresu uzytkowania wieczystego oraz liczby lat niewykorzystanego okresu
uzytkowania wieczystego.

Dodatkowo w przedmiotowym pismie Komisja Europejska wyrazila watpliwosci, czy sama
procedura, w szczegdlnosci postepowanie przeprowadzone na drodze administracyjnoprawnej, spetnia
wymogi testu prywatnego inwestora. W przeciwienstwie do mozliwos$ci negocjowania ostatecznej ceny
przez sprzedajacego, anawet mozliwosci odmowy zbycia gruntu w przypadku postgpowania
przeprowadzonego  w drodze  cywilnoprawnej,  postepowanie = przeprowadzone  w drodze
administracyjnoprawnej charakteryzujagce si¢ wigzaca ceng zbycia, obliczang o statyczny wzor,
a sprzedajacy tzn. organ panstwa, nie ma mozliwosci odmowy przeniesienia wlasnosci. Wybor
postepowania w drodze administracyjno- lub cywilnoprawnej pozostawiony jest wylacznie
uzytkownikowi wieczystemu, oczywiscie w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty speinia warunki
umozliwiajagce mu wybor jednego z wspomnianych postgpowan. Tego typu ograniczenie nie spetnitoby
wymogow testu prywatnego inwestora, poniewaz rozwazny inwestor prywatny niezwiazany wysoko$cia
oplaty ztytulu przeniesienia, obliczonej w oparciu o statyczny wzor, negocjowalby cene w celu
uzyskania warto$ci rynkowej oraz moéglby odmoéwié sprzedazy; w przypadku postgpowania
przeprowadzonego w drodze administracyjnoprawne]j sprzedajacy nie dysponuje jednak zadna z tych
mozliwosci.

Zgodnie z informacja uzyskang z UOKiK, prawdopodobnie do dnia 15 stycznia 2014 r. zostanie
wycofany ww. wniosek notyfikacyjny, przed wydaniem decyzji przez Komisj¢ Europejska. Informacja ta
oraz przytaczane wyzej watpliwosci KE moga wskazywaé, ze decyzja organu unijnego bytaby
negatywna, a przepisy art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami sg niezgodne z przepisami
wspolnotowymi.

Wycofanie wniosku wprowadzi dodatkowy chaos prawny, ktérego w przypadku przenoszenia prawa
wlasnosci i ustalania za nie czasami wielomilionowych optat nalezy uniknac¢.

Wobec zaistnienia okoliczno$ci wyzej wskazanych, w celu uzyskania pewnosci prawnej, uzasadnione
jest wystapienie do Trybunalu Konstytucyjnego z wnioskiem o zbadanie zgodnosci z Konstytucja
powotanej w uchwale regulacji prawne;.

Przewodniczacy Rady Miasta Szczecin

Jan Stopyra
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