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W skargach kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich po raz kolejny pojawia
si¢ problem nieuzasadnionego zréznicowania uzytkownikéw wieczystych w zakresie obo-
wiazku uiszczania optat rocznych - uzytkownicy wieczysci podnosza, ze wysokos¢ optat
ksztaltowana jest korzystniej na tle ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomodciami (Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 ze zmian.) niz w przypadku ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.
U. 22007 r., nr 231, poz. 1700). Sciéle rzecz biorac, problem dotyczy nieruchomosci odda-
wanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe.

W swoich pracach Rzecznik Praw Obywatelskich podejmowat juz problem nieko-
rzystnej sytuacji prawnej uzytkownikdéw wieczystych nieruchomosci przeznaczanych na
cele mieszkaniowe, o ile nieruchomosci te pochodzity z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa: otz do dnia 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownicy wieczysci takich nieruchomosci
optacali optate roczna w wysokosci 3% wartosci nieruchomosci, podczas gdy dla uzytkow-
nikéw wieczystych innych nieruchomosci panstwowych optata ta wynosita 1 % ich wartosci

(art. 17 b ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. w poprzednim brzmieniu oraz art. 72



ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.). Rzecznik wystapit w tej sprawie do Ministra
Skarbu Panstwa, sprawujacego wowczas nadzor nad gospodarka nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (art. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. w éwczesnym brzmieniu).
Problem ten stat si¢ rowniez przedmiotem wniosku Rzecznika do Trybunatu Konstytucyjne-
go, opartego na art. 64 ust. 2 Konstytucji RP - wedtug prezentowanego przez Rzecznika
stanowiska, konstytucyjna zasada réwnej ochrony praw majatkowych wymaga, by obciaze-
nia majatkowe obywateli, zwiazane z uzytkowaniem wieczystym gruntow wykorzystywa-
nych na cele mieszkaniowe, dokonywane byty wedtug jednolitych zasad.

Minister Skarbu zgodzit si¢ ze stanowiskiem Rzecznika: na skutek zmian legislacyj-
nych doprowadzono do zréwnania stawki procentowej w obu ustawach dotyczacych gospo-
darowania nieruchomos$ciami panstwowymi: ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatce-
niu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz. U. nr 175, poz.
1459) wprowadzita art. 17 b ust. 1 pkt 2a do ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.: zgodnie
z regulacja obowiazujaca od dnia 13 pazdziernika 2005 r., optata roczna z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomos$ci Zasobu wynosi 1 % - o ile nieruchomosci te wykorzystywa-
ne sana cele mieszkaniowe.

Dokonana zmiana legislacyjna (a Scislej: motywowane ta zmiana, cofnigcie wniosku
przez Rzecznika Praw Obywatelskich) zadecydowata o umorzeniu postgpowania przed Try-
bunatem Konstytucyjnym (postanowienie z dnia 30 stycznia 2006 r., sygn. akt K 19/05).

Jednak skargi wplywajace do Rzecznika Praw Obywatelskich wskazuja na to, ze -
wbrew intencjom Rzecznika - sytuacja prawna uzytkownikéw wieczystych nie zostata
zrownana we wszystkich aspektach. Otdz zréznicowanie prawne pewnej grupy podmiotow,
charakteryzujacej si¢ ta sama cecha relewantna, nadal istnigje. Zrodtem tego zréznicowania
jest uzycie przez ustawodawce odmiennych poje¢ w poszczegdlnych - omawianych tutaj -
ustawach. Jak byta o tym mowa wyzej, zgodnie z art. 17 b ust. 1 pkt 2 a ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Zasobu
wynosi 1 % - o ile nieruchomosci te sa wykorzystywane na cele mieszkaniowe. Tymcza-
sem zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami preferencyjna, 1% stawka oplaty rocznej dotyczy nieruchomosci oddanych (a
nie wytacznie: wykorzystywanych) na cele mieszkaniowe.

Innymi stowy, w przypadku ustawy o gospodarce nieruchomosciami istotne jest

przeznaczenie nieruchomosci, jakie okreslone zostato w umowie uzytkowania wieczystego



(badZ pdzniejsza trwata zmiana przeznaczenia nieruchomosci - art. 73 ust. 2 ustawy).
Natomiast w przypadku ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa, dla okreslenia stawki procentowej uwzgledniane jest
faktyczne aktualne wykorzystanie nieruchomosci.

Obecny stan normatywny roznicuje wigc sytuacje prawna nast¢pujacych podmiotow,
bedacych uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci panstwowych:
- po pierwsze, inwestorow: o ile inwestor korzysta z nieruchomosci na podstawie ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r., w trakcie procesu inwestycyjnego obowiazuje go preferencyjna,
1% stawka optaty rocznej, jesli nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na
cele mieszkaniowe. O ile analogiczny podmiot dokonuje inwestycji mieszkaniowych na nie-
ruchomosci pochodzacej z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, zobowiazany jest do
uiszczenia optaty rocznej w wysoko$ci 3% wartosci nieruchomosci (art. 17 b ust. 1 pkt 3
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.). Wedtug informacji docierajacych do Rzecznika,
Agencja Nieruchomosci Rolnych uznaje, iz nieruchomo$¢ jest wykorzystywana na cele
mieszkaniowe dopiero od momentu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie bu-
dynku (badz z uptywem terminu na zgtoszenie sprzeciwu przez organ, gdy pozwolenie takie

nie jest wymagane - art. 54 i dalsze ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane).

- po drugie, mieszkancow: z preferencyjnej, 1% stawki optaty rocznej uzytkownicy wieczy-
sci nieruchomosci z Zasobu moga korzysta¢ najczesciej dopiero w nastepnym roku kalenda-
rzowym po zakonczeniu procesu inwestycyjnego (art. 81 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. w zw. z art. 17b ust. 2 a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.), nawet jesli wcze-
Snigj stali si¢ uzytkownikami wieczystymi i zamieszkuja na nieruchomosci. Dodatkowo,
cena nabycia mieszkan badz doméw musi uwzgledniaé takze owa 3% stawke optaty rocznej,
poniesionej przez inwestora w czasie trwania budowy obiektu. Mieszkancy budynkéw na
gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
obciazeni sa mniejsza 1% stawka optaty.

Tak wiec ostatecznie zwigckszone koszty procesu inwestycyjnego i tak pokrywaja
najczesciej nabywcy mieszkan w domach wielorodzinnych - o ile mieszkania te zbudowano

na nieruchomosciach pochodzacych z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Takie zréznicowanie stawek oplat za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci odda-

nych na cele mieszkaniowe, pozostaje - w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich -



W sprzecznosci z konstytucja zasada rdwnosci, a $cislej rzecz ujmujac, z zasada réwnej
ochrony praw majatkowych (art. 32 w z w. z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP).

Zaréwno na tle ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., jak i ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. mamy do czynienia z tym samym prawem rzeczowym (prawem wieczystego
uzytkowania gruntu na cele budownictwa mieszkaniowego), ktore, jako prawo majatkowe,
powinno podlega¢ rownej dla wszystkich ochronie prawnej (art. 64 ust. 2 Konstytucji RP).
Podkreslenia przy tym wymaga, ze uzytkowanie wieczyste uksztaltowane zostato jako pra-
wo rzeczowe o charakterze posrednim mi¢dzy wtasnoscia jako najsilniejszym prawem rze-
czowym, a klasycznymi prawami rzeczowymi ograniczonymi (uzytkowanie, stuzebnosci i
inne), ijako takie najbardziej zblizone w swej tresci do wtasnosci (por. np. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., III 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). Intensywno$¢ ochrony konstytucyjnej jest tu wigc zblizona do tej, jaka
stosuje si¢ wobec prawa wtasnosci.

Rozwazy¢ wiec nalezy, czy réznicowanie stawek optat z tytul wieczystego uzytko-
wania nieruchomosci, wykorzystywanych na te sam cel w postaci budownictwa mieszka-
niowego, w zaleznosci od tego, czy dany grunt panstwowy znajduje si¢ w zasobie Agencji
Nieruchomosci Rolnych, czy tez podlega ogdlnym zasadom okreslonym w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami, znajduje dostateczne uzasadnienie konstytucyjne.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, nie sposéb wskaza¢ racjonalnych argu-
mentéw przemawiajacych za tym, ze wieczysci uzytkownicy gruntéw bedacych w zasobie
Agencji Nieruchomosci Rolnych, a wykorzystywanych na cele budownictwa mieszkanio-
wego, powinni uiszcza¢ wyzsze oplaty, niz wieczysci uzytkownicy pozostatych gruntow
panstwowych, jak i gruntow komunalnych, wykorzystywanych na te same cele, To, ze dany
grunt pozostaje w zasobie panstwowej osoby prawej, jaka jest Agencja Nieruchomosci Rol-
nych, nie przekresla zasadnosci stosowania preferencyjnych stawek dla uzytkownikéw wie-
czystych wykorzystujacych nieruchomosci na cele budownictwa mieszkaniowego. Brak
bowiem zwiazku miedzy powierzeniem wykonywania uprawnien wiascicielskich Agencji
Nieruchomosci Rolnych, a podwyzszeniem - do 3 % - stawki opltaty za wieczyste uzytko-
wanie gruntéw znajdujacych sie w zasobie tej Agencji, a wykorzystywanych pod budownic-

two mieszkaniowe.



Zrdznicowanie takie nie tylko nie znajduje oparcia w innych wartosciach konstytu-
cyjnych, ale pozostaje w opozycji do konstytucyjnego nakazu prowadzenia przez Panstwo, a
zatem i whadze¢ ustawodawcza, polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP; por. tez np. postanowienie Trybunatu Konstytucyj-
nego z dnia 12 stycznia 2000 r., Ts 62/99, OTK - B 4/2000, poz. 240).

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147 ze
zmian.), zwracam si¢ z uprzejma prosba do Pana Ministra o przedstawienie stanowiska w

sprawie.
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