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Whniosek

Rzecznika Praw Obywatelskich

Na podstawie art. 191 ust. 1 pkt 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483) oraz art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku

Praw Obywatelskich (tj.: Dz. U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147)

WNOSZ¢ O

stwierdzenie, ze art. 17b ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2004 r., Nr 208, poz. 2128 ze zm.),
w brzmieniu nadanym ustawa, z dnia 20 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2003 r., Nr 6, poz. 64), w czesdci, w jakiej



obejmuje nieruchomosci przeznaczone na cele mieszkaniowe, jest niezgodny z art. 32 ust. 1 w zw.

z art. 64 ust. 2 i art. 75 ust. 1 Konstytucji RP.

Uzasadnienie

1. Problem konstytucyjny lezacy u podstaw wniosku.

Do Rzecznika Praw Obywatelskich wplywaja liczne skargi od obywateli bedacych wieczystymi
uzytkownikami gruntéw znajdujacych sie w zasobie Agencji Nieruchomosci Rolnych.
W przewazajacej czesci skargi te pochodza od osob, ktére w zwiazku z wykupem mieszkan nabyty
udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek mieszkalny.
Skargi te dotycza nowych zasad ustalania optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego,
wprowadzonych ustawa z dnia 20 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2003 r., Nr 6, poz. 64; dalej: ,ustawa
nowelizujaca"). Obecnie uzytkownicy wieczysci nieruchomo$ci znajdujacych si¢ w zasobie
Agencji Nieruchomo$ci Rolnych, a wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, zobowiazani sa
uiszcza¢ oplate roczna w wysokosci 3 % warto$ci nieruchomosci. Tymczasem uzytkownicy
wieczy$ci pozostatych nieruchomos$ci wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, a nie
znajdujacych sie w zasobie Agencji Nieruchomosci Rolnych, uiszczaja optate roczna w wysokosci
1 % wartosci nieruchomosci.

Takie zréznicowanie sytuacji prawnej uzytkownikéw wieczystych nie znajduje - w ocenie
Rzecznika Praw Obywatelskich - uzasadnienia i narusza konstytucyjna zasade rownosci (scil.
zasade réwnej ochrony praw majatkowych) oraz nakaz prowadzenia przez Panstwo polityki
sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.

II. 1. Stan prawny sprzed nowelizacji dokonanej ustawa z 20 grudnia 2002 r.



W stanie prawnym do czasu wejécia w zycie ustawy nowelizujacej, tj. do dnia 6 lutego 2003 r.,
ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. z 2004 r., Nr 208, poz. 2128 ze zm; dalej: ,,ustawa o g.n.r.s.p."), nie zawierata
zasadniczo wtasnej, szczegdtowej regulacji dotyczacej zasad ustalania optat z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntdw bedacych w zasobie Agencji Nieruchomos$ci Rolnych (agencja ta do dnia 16
lipca 2003 r. nosita nazwe , Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa - zob. art. 12 ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego -Dz. U. Nr 64, poz. 592; w niniejszym
wniosku uzywana bedzie obecna nazwa ,, Agencja Nieruchomosci Rolnych", niezaleznie od tego,
czy analizowane beda przepisy obowiazujace przed, czy po dniu 16 lipca 2003 r.).

Stosownie do art. 17 b ust. 1 ustawy (w brzmieniu sprzed nowelizacji), do uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przejetych przez Agencje stosuje sie odpowiednio art. 35 ust. 31 5
ustawy oraz przepisy wydane na podstawie art. 37 ustawy o g.n.r.s.p.. Wyjatek o tych zasad
wprowadzony zostal w art. 17 b ust. 2 ustawy, zgodnie z ktorym, Polska Akademia Nauk, szkoty
wyzsze oraz jednostki badawczo-rozwojowe wnosza z tytutu uzytkowania wieczystego opflaty
roczne réwne cenie 20 kg zyta z hektara przeliczeniowego w rozumieniu przepiséw o podatku
rolnym.

Pomijajac wiec wskazana wyzej regulacje dotyczaca Polskiej Akademii Nauk, szkdl wyzszych
oraz jednostek badawczo-rozwojowych, zasady wustalania optat za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci znajdujacych si¢ w zasobie Agencji Nieruchomosci Rolnych ustalane byty poprzez
odestanie do art. 35 ust. 3 i 5 oraz aktu wykonawczego wydanego na podstawie art. 37 ustawy o
g.N.1.8.p..

W myél art. 35 ust. 3 ustawy, znajdujacego sie w rozdziale ustawy dotyczacym trwalego zarzadu,
jednostki, o ktérych mowa w art. 34 ustawy, jezeli odrebne przepisy nie stanowia inaczej, ponosza
z tytulu wykonywania zarzadu optaty roczne w wysoko$ci ustalonej zgodnie z przepisami o

gospodarce nieruchomosciami, z tym ze cene¢ gruntu rolnego stanowiaca podstawe obliczenia



optaty mozna takze ustali¢ w sposob okreslony w art. 30 ust. 2 ustawy. Stosownie za$ do art. 35
ust. 5 ustawy, optaty, o ktorych mowa w art. 35 ust. 3 tejze ustawy, za dany rok uiszcza sie
w terminie do dnia 15 lutego nastepnego roku.

Zawarte w art. 35 ust. 3 ustawy odestanie oznacza obowiazek stosowania, w zakresie ustalania
optat z tytutu wykonywania trwatego zarzadu, stosownych przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm; dalej: ustawa
o gospodarce nieruchomosciami). Chodzi tu przede wszystkim o przepis art. 83 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym, wysoko$¢ stawek procentowych optat
rocznych z tytutu trwatego zarzadu jest uzalezniona od celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana,
1 wynosi:

1) za nieruchomos$ci oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony

przeciwpozarowej - 0,1% ceny,

2) za nieruchomo$ci oddane na cele mieszkaniowe', na realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej i innych celdw publicznych, dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, oswiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza lub sportowo-turystyczna, a
takze na siedziby organéw wtadzy i administracji panstwowej nie wymienionych w art. 60 - 0,3%
ceny,
3) za pozostate nieruchomosci - 1% ceny.

Wskazaé tu réwniez warto na art. 84 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie
z ktérym, wysoko$¢ optat rocznych oraz udzielonych bonifikat i sposéb zaptaty tych optat ustala
sic w decyzji wtasciwego organu, jak réwniez art. 87 tejze ustawy, regulujacy zagadnienie

aktualizacji wysokosci optat rocznych z tytutu trwatego zarzadu.

" Do dnia 21 wrzeénia 2004 r. ustawodawca postugiwat sic okredleniem ,,nieruchomosci oddane pod budownictwo
mieszkaniowe"- art. 1 pkt 47 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
o zmianie niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm.)



Zawarte w art. 17 b ust. 1 ustawy (w brzmieniu sprzed nowelizacji) odestanie do aktu
wykonawczego wydanego na podstawie art. 37 ustawy oznaczato obowiazek odpowiedniego
stosowania rozporzadzenia Ministra Skarbu Panstwa z dnia 11 sierpnia 1997 r. w sprawie trybu
przekazywania mienia wchodzacego w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, w razie
ustanowienia lub wygasniecia zarzadu, oraz trybu ustalania i wnoszenia optat (Dz. U. Nr 101,
poz. 636).

Z powyzszego wynika, ze do czasu wejScia w zycie ustawy nowelizujacej, wysoko$¢ optat
z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow znajdujacych siec w zasobie Agencji Nieruchomosci
Rolnych, okreslona byta poprzez podwdjne odestanie zawarte w ustawie. Najpierw do przepisow
ustawy o trwatym zarzadzie gruntéw bedacych w zasobie Agencji Nieruchomos$ci Rolnych, ktdre
to przepisy odsylaly z kolei do odpowiednich unormowan ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Dlatego tez uzytkownicy wieczy$ci gruntéw znajdujacych sie w zasobie
Agencji Nieruchomosci Rolnych, a oddanych pod budownictwo mieszkaniowe, zobowiazani byli
uiszczaé optate roczna z tytutu wieczystego uzytkowania w wysokosci 0,3 % ceny nieruchomosci
(art. 17 b ust. 1 ustawy - w brzmieniu przed nowelizacja - w zw. z art. 35 ust. 3 ustawy w zw. z
art. 83 ust. 2 pkt 2 in principio ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

II. 2. Stan prawny obowiazujacy od dnia 6 lutego 2003 r.

Nowela grudniowa zasadniczo zmieniata opisane wyzej zasady ustalania wysokosci optat
z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow znajdujacych sie w zasobie Agencji Nieruchomosci
Rolnych.

Ustawodawca zrezygnowal przede wszystkim z techniki legislacyjnej okreslania wysokos$ci
optat przez odestanie do przepisow o trwalym zarzadzie zawartych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Obecnie wysoko$¢ tych optat zostata ustalona bezpo$rednio w ustawie,
poprzez nadanie, na mocy art. 1 pkt 6 lit. a ustawy nowelizujacej, nowego brzmienia art. 17 b ust.

1 ustawy. I tak optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw znajdujacych sie w



zasobie Agencji Nieruchomosci Rolnych wynosi obecnie, w odniesieniu do nieruchomosci
wykorzystywanych:
1) na cele obronno$ci panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej 0,1%,
2) na cele rolne 1 %,
3) nainne cele 3%
warto$ci nieruchomosci ustalonej w sposob okre$lony w art. 30 ust. 1 ustawy, z tym ze warto$¢
gruntu rolnego mozna ustali¢ w sposéb okreslony w art. 30 ust. 2 ustawy.
Nowela grudniowa utrzymata natomiast preferencyjne zasady ustalania wysokosci optat
z tytutu wieczystego uzytkowania przez Polska Akademie Nauk, szkoty wyzsze oraz jednostki
badawczo rozwojowe (art. 17 b ust. 2 w nowym brzmieniu).
Dodac jeszcze nalezy, ze - w dodanym na mocy art. 1 pkt 6 lit. ¢ ustawy nowelizujacej - art. 17
b ust. 2 a ustawy o g.n.r.s.p. postanowiono, ze o ustaleniu nowej albo zmianie dotychczasowe;j
wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktorej mowa w ust. 1, Prezes
Agencji zawiadamia na piSmie uzytkownika wieczystego. Do obu rodzajow zawiadomien stosuje
sic odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczace postepowania w razie
wypowiedzenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j.
Stosownie do art. 5 ust. 1 ustawy nowelizujacej, optaty roczne w wysokosci okre$lonej w art. 1
pkt 6 tejze ustawy ustala sie, poczynajac od optat naleznych za 2004 r. Ustawodawca, w art. 5
ust. 2 noweli grudniowej, wprowadzit rowniez norme intertemporalna, na mocy ktoérej, spory
w sprawie optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa za lata 2001-2003 podlegaja rozpoznaniu przez sady powszechne, wtasciwe ze
wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.
Obecnie zatem uzytkownicy wieczysci nieruchomo$ci znajdujacych sie w zasobie Agencji
Nieruchomosdci Rolnych, a wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, zobowiazani sa - lege non

distinguente - do uiszczania optat rocznych w wysokosci 3 % warto$ci nieruchomoéci (art. 17 b



ust. 1 pkt 3 w brzmieniu po nowelizacji). Ustawodawca bowiem nie przewidzial w takim
przypadku, jak to ma miejsce na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (art. 72 ust. 3
pkt 4 tejze ustawy), preferencyjnej stawki dla nieruchomosci oddanych pod budownictwo
mieszkaniowe.

Zauwazy¢ warto, ze zréznicowanie pozycji prawnej uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe nastapito wbrew zapewnieniom przedstawiciela
Agencji Nieruchomosci Rolnych Jerzego Marczaka, ktéry w dniu 4 grudnia 2002 r., w trakcie
obrad potaczonych Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Skarbu Panstwa, stwierdzit miedzy
innymi: ,,Wartosci procentowe wzorowaliSmy na obowiazujacej ustawie dotyczacej gospodarki
nieruchomosciami. Bytoby dobrze, gdyby udato si¢ zachowaé¢ pewna, jednolitos¢ w tym zakresie.
Jezeli starosta udostepnia na cele obronnosci panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej grunty,

to optata wynosi 0,1 % warto$ci nieruchomo$ci. Nie ma powodu, aby grunty znajdujace si¢ w

Zasobie Dbyly udostepniane na innych warunkach" (druk sejmowy nr 536,
http://orka.seim.gov.pl/Biuletyn.nsf/weskmr/RRW-66).  Wypowiedz ta padta w odpowiedzi na propozycje

zrezygnowania z pobierania z optat rocznych za nieruchomosci znajdujace si¢ w Zasobie Agencji
Nieruchomosci Rolnych, a przeznaczonych na cele obronnosci panstwa, ale argumenty
podniesione przez przedstawiciela Agencji o potrzebie zachowania spdjnosci z ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami zachowuja aktualno$¢ takze w odniesieniu do nieruchomosci
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe.

II1. Zarzuty wniosku.

Omowione wyzej zmiany, wprowadzone ustawa nowelizujaca, sa niezgodne z Konstytucja RP.
Chodzi tu niekonstytucyjne zréznicowanie pozycji (sytuacji) uzytkownikow wieczystych
wykorzystujacych nieruchomosci na cele mieszkaniowe.

Uzytkownicy wieczys$ci gruntow bedacych w zasobie Agencji Nieruchomo$ci Rolnych, do

czasu wejscia w zycie ustawy nowelizujacej, zobowiazani byli do zaptaty Kkorzystniejszych -



w poréwnaniu za zasadami ogdlnymi wyrazonymi w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami -
stawek optat za wieczyste uzytkowanie. Dotyczy to réwniez gruntéw wykorzystywanych pod
budownictwo mieszkaniowe. Otéz zgodnie z art. 72 wust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, wysoko$¢ stawek procentowych optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos¢ gruntowa
zostata oddana, i wynosi:
1) za nieruchomos$ci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym
ochrony przeciwpozarowej - 0,3% ceny,
2) za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektow sakralnych wraz 2z budynkami
towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzedw
diecezjalnych, seminariéw duchownych, domdéw zakonnych oraz siedzib naczelnych witadz
kosciotdw i zwiazkdéw wyznaniowych - 0,3% ceny,
3) za nieruchomosci gruntowe na dziatalno$¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dziatalno$¢:
opiekuncza, kulturalna, lecznicza, oswiatowa, wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojowa
- 0,3% ceny,
4) za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe’, na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dziatalno$é¢ sportowo-turystyczna - 1%
ceny,
5) za pozostate nieruchomo$ci gruntowe - 3% ceny.
Ustawa nowelizujaca, na co zwrdécono uwage wyzej, objeta nieruchomosci wykorzystywane na
inne cele niz obronno$ci panstwa i rolne, stawka 3 %. Dotyczy to zatem réwniez optat z tytutu

wieczystego uzytkowania nieruchomosci wykorzystywanych na cele mieszkaniowe.

> Do dnia 21 wrzeé$nia 2004 r. ustawodawca postugiwat si¢ okreéleniem ,,nieruchomoéci oddane pod budownictwo
mieszkaniowe" - art. 1 pkt 41 lit. a) ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm.)



Takie zrdéznicowanie stawek optat za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, pozostaje - w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich
- w sprzeczno$ci z konstytucja zasada rownosci, a $ciflej rzecz ujmujac, z zasada réownej
ochrony praw majatkowych (art. 32 ust. 1 w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP).

W $wietle ustalonego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego zasada réwno$ci oznacza
nakaz jednakowego traktowania podmiotéw i sytuacji podobnych. Wszystkie podmioty prawa
(sytuacje) charakteryzujace si¢ w réwnym stopniu dana cecha istotna (relewantna) powinny by¢
traktowane réwno, a wigc wedtug jednakowej miary, bez zréznicowan zaréwno dyskryminujacych
jak i faworyzujacych. Wynika stad w szczegdlnos$ci, ze prawodawca przyznajac jednostkom
okreslone uprawnienia, nie moze okresla¢ kregu oséb uprawnionych w sposéb dowolny. Musi on
przyzna¢ dane uprawnienie wszystkim podmiotom charakteryzujacym si¢ okre$lona cecha istotna.
Jezeli prawodawca réznicuje podmioty prawa, ktore charakteryzuja sie wspdlna cecha istotna, to
wprowadza odstegpstwo od zasady rownosci (por. np. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z: 20
pazdziernika 1998 r., sygn. K. 7/98, OTK ZU nr 6/1998, poz. 96; 21 czerwca 2001 r., sygn. SK
6/01, OTK ZU nr 5/2001, poz. 121; 6 stycznia 2003 r., sygn. K. 24/01, OTK ZU nr 1/2003 poz. 1;
7 kwietnia 2003 r., sygn. P 7/02, OTK ZU 4/2003, poz. 29; z dnia 10 stycznia 2005 r., K. 31/03,
OTK ZU nr 7/2005, poz. 1).

Punktem wyjécia dla oceny danej regulacji pod katem naruszenia zasady roéwnosci musi wigc
by¢ najpierw ustalenie, czy istnieje wspdlno$¢ cechy relewantnej pomig¢dzy pordéwnywanymi
sytuacjami, a zatem, czy zachodzi podobienstwo tych sytuacji. Wystapienie takiego podobienstwa
stanowi przestanke dla zastosowania zasady réwnosci. Jezeli wiec zostaje stwierdzone, ze sytuacje
podobne zostaty przez prawo potraktowane odmiennie, to wskazuje to na mozliwo$¢ naruszenia
zasady réwnodci. Nie zawsze jednak odmienno$¢ potraktowania sytuacji podobnych jest
konstytucyjnie niedopuszczalna, bo moga zachodzi¢ przypadki, gdy odmienno$¢ tego

potraktowania bedzie usprawiedliwiona. Wszelkie odstepstwa od nakazu réwnego traktowania



podmiotdéw podobnych musza zawsze znajdowaé uzasadnienie w odpowiednio przekonywujacych
argumentach. Argumenty te musza mieé: 1) charakter relewantny, a wigec pozostawaé w
bezposrednim zwiazku z celem 1 zasadnicza trescia przepisow, w ktorych zawarta jest
kontrolowana norma oraz stuzy¢ realizacji tego celu i tresci. Innymi stowy wprowadzane
zréznicowania musza mie¢ charakter racjonalnie uzasadniony; 2) argumenty te musza mieé
charakter proporcjonalny, a zatem waga interesu, ktéremu ma stuzy¢é réznicowanie sytuacji
adresatéw normy musi pozostawa¢ w odpowiedniej proporcji do wagi intereséw, ktére zostana
naruszone w wyniku nieréwnego potraktowania podmiotéw podobnych; 3) argumenty te musza
pozostawa¢ w jakims$ zwiazku z innymi warto$ciami, zasadami czy normami Konstytucyjnymi,
uzasadniajacymi odmienne potraktowanie podmiotéw podobnych. Jedna z takich zasad
konstytucyjnych jest zasada sprawiedliwo$ci spotecznej (por. np. orzeczenie z dnia 3 wrzesnia
1996 r., K. 10/96, OTK ZU Nr 4/1996, poz. 33; wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 24
pazdziernika 2001 r., SK 22/01, OTK ZU 7/2001, poz. 216). Dopiero brak owych
przekonywujacych argumentéw powoduje, ze regulacja réznicujaca rezim prawny podmiotéw czy
sytuacji podobnych nabiera charakteru niekonstytucyjnej dyskryminacji badz uprzywilejowania.
Przenoszac wskazany wyzej schemat rozumowania na grunt zagadnienia poruszanego
W niniejszym wystapieniu nalezy w pierwszej kolejnosci ustali¢, czy mamy do czynienia
z podmiotami podobnymi (charakteryzujacymi si¢ ta sama cecha istotna). OdpowiedZ na tak
postawione pytanie jest pozytywna. Cecha ta jest bowiem posiadanie statusu wieczystego
uzytkownika nieruchomosci wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. Mamy tu wiec do
czynienia z tym samym prawem rzeczowym (scil. prawem wieczystego uzytkowania gruntu
przeznaczonego na cele mieszkaniowe), ktdre, jako prawo majatkowe, powinno podlegaé réwnej
dla wszystkich ochronie prawnej (art. 64 ust. 2 Konstytucji RP). Podkre$lenia przy tym wymaga,
7e uzytkowanie wieczyste uksztattowane zostato jako prawo rzeczowe o charakterze posrednim

miedzy wilasno$cia, jako najsilniejszym prawem rzeczowym, a klasycznymi prawami



rzeczowymi ograniczonymi (uzytkowanie, stuzebno$ci i inne), i jako takie najbardziej zblizone
w swej tresci do wilasnosci (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r.,
IIT CRN 316/73, OSNCP 1974, z. 11, poz. 197, oraz wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12
kwietnia 2000 r., K 8/98, OTK ZU 3/2000, poz. 87). Intensywnos$¢ ochrony konstytucyjnej jest tu
wigc zblizona do tej, jaka stosuje si¢ wobec prawa wtasnosci.

W nastepnej kolejnosci rozwazy¢ nalezy, czy réznicowanie stawek optat z tytul wieczystego
uzytkowania nieruchomos$ci, wykorzystywanych na ten sam cel (scil. mieszkaniowy), w
zalezno$ci od tego, czy dany grunt panstwowy znajduje si¢ w zasobie Agencji Nieruchomosci
Rolnych, czy tez podlega ogdlnym zasadom okreSlonym w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami, znajduje dostateczne uzasadnienie konstytucyjne.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich nie zostala tu przede wszystkim speiniona
przestanka racjonalnodci zréznicowania. Nie sposdb wskaza¢ racjonalnych argumentow
majacych przemawiaé za tym, ze wieczys$ci uzytkownicy gruntéw bedacych w zasobie Agencji
Nieruchomos$ci Rolnych, a wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, powinni uiszczaé wyzsze
oplaty, niz wieczysci uzytkownicy pozostalych gruntéw panstwowych, jak i gruntéw
komunalnych, wykorzystywanych na te same cele, To, ze dany grunt pozostaje w zasobie
panstwowej osoby prawej, jaka jest Agencja Nieruchomo$ci Rolnych, nie przekresla per se
zasadnosci stosowania preferencyjnych stawek dla uzytkownikdw wieczystych wykorzystujacych
nieruchomosci na cele mieszkaniowe. Brak bowiem zwiazku migdzy powierzeniem
wykonywania uprawnien wtascicielskich Agencji Nieruchomosci Rolnych, a podwyzszeniem -
do 3 % - stawki optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw znajdujacych sie w zasobie tej
Agencji, a wykorzystywanych na cele mieszkaniowe.

Zréznicowanie takie nie tylko nie znajduje oparcia w innych warto$ciach konstytucyjnych, ale
pozostaje w opozycji do konstytucyjnego nakazu prowadzenia przez Panstwo, a zatem i wtadze

ustawodawcza, polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli (art. 75



ust. 1 Konstytucji RP; por. tez np. postanowienie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia
2000 r., Ts 62/99, OTK - B 4/2000, poz. 240). Trybunat Konstytucyjny wskazuje, ze z norma ta
naktada na wtadze publiczne, w tym na wtadze ustawodawcza, obowiazek podejmowania dziatan
prowadzacych do zwickszenia liczby lokali stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r., K. 42/02, OTK
ZU 4/2005, poz. 38). Przyja¢ nalezy, ze z normy tej wynika rowniez obowiazek wtadz
publicznych powstrzymywania si¢ od dziatan, ktdore utrudniaja obywatelom zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych, a dziatania te nie maja dostatecznego uzasadnienia w innych warto$ciach
konstytucyjnych. Podwyzszanie stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe stoi w oczywistej sprzecznosci ze wskazanym
wyzej obowiazkiem wtadz publicznych. W szczegdlno$ci ustawodawca nie wskazat, jakim
celom, poza zwickszeniem dochoddow panstwowej osoby prawnej, stuzylo podwyzszenie - w
stosunku do zasad ogdlnych - stawek oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

W tym miejscu warto jeszcze dodaé, ze stosowanie preferencyjnych stawek optat za wieczyste
uzytkowanie w stosunku do nieruchomo$ci wykorzystywanych na cele mieszkaniowe jest nie
tylko norma wyrazona w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 72 ust. 3 pkt 4), ale
obecne byto we wczesniejszych regulacjach dotyczacych wieczystego uzytkowania. Ustawa z
dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz.
159 ze zm.) nie zawierata co prawda szczegdlnych unormowan co do wysokos$ci i sposobu
uiszczania oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, preferencje dla budownictwa
mieszkaniowego mozna jednak byto zrekonstruowaé na podstawie catoksztattu tej regulacji, jak
réwniez aktéw wykonawczych do tej ustawy, np. § 8 uchwaty nr 105 Rady Ministréw z dnia 22
marca 1962 r. w sprawie wytycznych dla ustalenia optat z tytulu Korzystania z terendw w

miastach i osiedlach (M.P. Nr 47, poz. 221) przewidywat mozliwo$¢ udzielania szczegdlnych



bonifikat spdtdzielniom mieszkaniowym (lokatorskim). Natomiast ustawa z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99 ze zm.)
przewidywata stosowanie obnizonej stawki w wysokos$ci 1 % w stosunku do nieruchomosci
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe (zob. art. 46 tejze ustawy). Zasada ta
zachowana zostata przy kolejnych nowelizacjach o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci (zob. art. 40 tejze ustawy wedtug tekstu jednolitego opublikowanego w Dz. U. z
1991 r. Nr 30, poz. 127). Z powyzszego wynika, ze stosowanie stawek preferencyjnych dla
gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, a wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, nie
moze by¢ traktowane jako przywilej, ale konsekwentnie przestrzegana przez ustawodawce
zasada, shuzaca realizacji pozadanego spotecznie celu w postaci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych obywateli.

IV. Rzecznik Praw Obywatelskich pismem z dnia 31 marca 2004 r. przedstawit Ministrowi
Skarbu Panstwa swoje zastrzezenia co do konstytucyjnos$ci zaskarzonych niniejszych wnioskiem
przepisow.

Minister Skarbu Panstwa podzielit argumentacje przedstawiona przez Rzecznika i
poinformowat, ze przy najblizszej nowelizacji ustawy o g.n.r.s.p. dokonane zostana zmiany
zmierzajace do usunigcia niekonstytucyjnego zrdéznicowania sytuacji uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci znajdujacych sie¢ w zasobie Agencji Nieruchomos$ci Rolnych.

Do dnia dzisiejszego stosowny projekt ustawy nie zostat skierowany do Sejmu RP.

V. Majac powyzsze na uwadze, wnoszeg jak w petitum wniosku.



