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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wpiynat list, w ktérym zgloszony zostat problem
dotyczacy konstytucyjnosci art. 77 ust. 2 zd. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj.: Dz. U. 22004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.). W ocenie wnioskodawcy, tre$¢
tego przepisu zawiera zbyt daleko idace ograniczenie, uniemozliwiajace dokonywanie aktualizacji
optaty rocznej w sytuacji, gdy po uptywie kilku lat warto$¢ nieruchomosci gruntowej spadta ponizej
ustalonej w drodze przetargu ceny tej nieruchomosci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste.
W odczuciu skarzacego, taki zapis ustawowy jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji, gdyz nadmiernie ingeruje w prawo majatkowe, ktorym niewatpliwie jest prawo
uzytkowania wieczystego. Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, zgadzajac si¢ z zasadno$cia
zarzutu wnioskodawcy zgloszonego w odniesieniu do art. 77 ust. 2 zd. 1 przedmiotowej ustawy,
nalezy doda¢ jeszcze jeden, a mianowicie, iz art. 77 ust. 2 zd. 2 tejze ustawy jest niezgodny z art. 64

ust. 2 Konstytucji.

Zgodnie z tre$cia art. 77 ust. 2 zd. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli wartos¢
nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji optaty rocznej bytaby nizsza niz ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomosci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie
dokonuje si¢. Natomiast, ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 141, poz. 1492) do art. 77
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. dodano zdanie drugie. Jak stanowi obecnie art. 77 ust. 2 zd.
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje si¢ w okresie 5 lat, liczac od dnia zawarcia umowy
o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. Owa zmiana weszta zas w zycie z dniem 22

wrze$nia 2004 r.



W literaturze przedmiotu podkresla sie, iz wylaczenie aktualizacji optaty rocznej, jakie
zawarto w art. 77 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. moze budzi¢ zastrzezenia. Zaktada sig
bowiem, ze je$li warto$¢ nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste na dzien
aktualizacji opltaty rocznej bytaby nizsza od ceny uzyskanej z przetargu w dniu oddania tej
nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, to oznacza, iz mamy do czynienia ze skutecznym
,windowaniem" cen w przetargu, znacznie powyzej wartosci nieruchomosci. Chodzi za$ o to, aby
po uptywie roku wystapi¢ z aktualizacja optaty (oczywiscie o jej obnizenie) oparta na twierdzeniu,
iz warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu. Sformutowanie ,aktualizacji nie dokonuje si¢" ma
przeciwdziata¢ takim praktykom, (zob. G. Bieniek, A. Hopfer, Z. Marmaj, E. Mzyk, R. Zrébek,
Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Tom 1, Warszawa - Zielona Goéra 1998, str.
274-275).

Tak wigc, nalezy przyjaé, iz przy formutowaniu tre$ci art. 77 ust. 2 zd. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, intencja ustawodawcy byto to, aby zapobiec takim przypadkom,
kiedy kto$ wpierw podnosi wysoko cene, znacznie powyzej rzeczywistej wartosci nieruchomosci w
celu wygrania przetargu, a potem, po zawarciu stosownej umowy, ubiega si¢ o obnizenie opflaty
rocznej uzasadniajac to tym, ze tak naprawde wartos¢ nieruchomosci jest nizsza niz przyjeta w
cenie jej nabycia w drodze przetargu. Na uwage zastuguje to, iz wyltaczenie z art. 77 ust. 2 zd. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. jest nieograniczone w czasie. Inaczej mowiac, bez wzgledu na to
ile lat mineto od chwili oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (5, 10, 15, 20 itd.),
uzytkownik wieczysty nie moze ubiegac si¢ o obnizenie optaty rocznej, gdy jej warto$¢ jest nizsza
od ceny uzyskanej w przetargu. Natomiast, dopiero od dnia 22 wrze$nia 2004 r., ustawodawca
wprowadzit od tego wytaczenia jeden tylko wyjatek. Otdz, dodajac do art. 77 ust. 2 zdanie drugie,
ustawodawca zadecydowat, iz w stosunku do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste na cele mieszkaniowe, owe wyltaczenie dziatajedynie przez 5 lat, liczac od dnia zawarcia
umowy w przewidzianej prawem formie. Po uptywie tego okresu, wylaczenie to przestaje wigzaé
uprawnionego uzytkownika wieczystego. Z tre$ci art. 77 ust. 2 zd. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami ptynie zatem prosty wniosek, ze poza uzytkownikami wieczystymi gruntéw
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, zaden inny uzytkownik wieczysty, na rzecz ktdrego to
prawo zostato ustanowione na inne cele niz mieszkaniowe (np. dziatalno$¢ gospodarcza, kulturalna,
o$wiatowa i inne), w ogole nie bedzie mogt skorzystaé z obnizenia optaty rocznej w sytuacji, gdy
warto$¢ nieruchomosci bedzie nizsza od ceny jej nabycia ustalonej w przetargu. W opinii
Rzecznika, zaréwno bezwzgledny zakres wytaczenia (art. 77 ust. 2 zd. 1 ustawy o gospodarce

nieruchomosdciami), jak réwniez wyjecie jednej tylko grupy uzytkownikéw wieczystych spod tego



wytaczenia (art. 77 ust. 2 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), sa rozwiazaniami
prawnymi niezgodnymi ze wskazanymi na wstepie niniejszego pisma wzorcami konstytucyjnymi.
Dostrzegajac niewatpliwa potrzebe zabezpieczenia intereséw podmiotéw publicznych przed
tym, aby uzytkownik wieczysty, ktory windujac cene wygrat przetarg, nie ubiegat sie wkrdtce po
nabyciu nieruchomosci gruntowej o obnizenie optaty rocznej z powotaniem sie na to, ze jej wartosé
de facto jest nizsza, Rzecznik uwaza, iz mimo wszystko, przyjety w art. 77 ust. 2 zd. 1 omawianego
aktu prawnego zakres wytaczenia nadmiernie ingeruje w prawo uzytkowania wieczystego. W ocenie
Rzecznika, to bezwzgledne i nieograniczone w czasie wytaczenie wykracza poza dopuszczalne
granice ingerencji w prawo uzytkowania wieczystego (prawo majatkowe), co w efekcie prowadzi do
naruszenia zasady proporcjonalno$ci wynikajacej z art. 31 ust. 3 (na temat zasady proporcjonalnosci
szerzej zob. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98, OTK z
2000 r., Nr 1, poz. 3). O ile bowiem, takjak to ustawodawca uczynit w art. 77 ust. 2 zd. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, ograniczone wytaczenie (5 lat) aktualizacji optaty rocznej ma swoje
prawne uzasadnienie i zastuguje na akceptacje, o tyle zupetne wyltaczenie z art. 77 ust. 2 zd. 1 tejze
ustawy nie znajduje juz swojego oparcia w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Jest to $rodek prawny, ktoérego
nie mozna nazwaé koniecznym w demokratycznym panstwie prawa, i ktory naktada zbyt duzy
ciezar na osoby uprawnione, czyli uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci wykorzystywanych na
cele inne niz mieszkaniowe. Osoby te, w przeciwienstwie do uzytkownikéw wieczystych
nieruchomo$ci mieszkaniowych, sa catkowicie pozbawione prawnej mozliwosci obnizenia oplaty
rocznej, gdy np. na skutek dziatania réznych czynnikéw zewnetrznych, od nich niezaleznych,
warto$¢ nieruchomosci gruntowej spadta. Konkludujac, zdaniem Rzecznika, wytaczenie aktualizacji
optaty rocznej w warunkach przewidzianych w art. 77 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., ze
wzgledow stusznosciowych i prawnoekonomicznych powinno mieé¢ ograniczony w czasie charakter
i obejmowaé wszystkich uzytkownikow wieczystych, gdyz tylko wéwczas nie mamy do czynienia z

naruszeniem zasady proporcjonalnosci i réwnej ochrony praw majatkowych.

Wypowiadajac sie pozytywnie o nowym rozwiazaniu prawnym, jakie znalazto sie w art. 77
ust. 1 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przekonaniu Rzecznika nie mozna jednak
powstrzymacé sie od czesciowej jego krytyki. Otéz Rzecznik nie dostrzega, dlaczego tylko jedna z
grupy uzytkownikéw wieczystych powinna by¢ uprzywilejowana, jesli chodzi o piecioletni okres
wytaczenia stosowania art. 77 ust. 2 zd. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. Takie uprzywilejowanie
uzytkownikdéw wieczystych nieruchomo$ci przeznaczonych na cele mieszkaniowe, w ocenie
Rzecznika, $wiadczy o naruszeniu konstytucyjnej zasady réwnej dla wszystkich ochrony praw

majatkowych (zasady réwnosci). Oto bowiem, spo$réd podmiotdw posiadajacych te sama ceche



istotna, relewantna, tylko cze$¢ z nich po uptywie 5 lat od dnia zawarcia umowy ustanawiajacej
prawo uzytkowania wieczystego, ma prawo zada¢ obnizenia optaty rocznej. A wiec, pomimo tego,
iz zaré6wno w przypadku nieruchomosci oddanych na cele mieszkaniowe, jak tez i na inne cele,
wystepuja te same podmioty (uzytkownicy wieczysci), sa one réznie traktowane, poniewaz tylko ci
pierwsi moga po uptywie 5 lat korzysta¢ z uprawnienia do ubiegania si¢ o obnizenie optaty rocznej,
natomiast ci drudzy w ogdle takiego uprawnienia nie maja. A zatem, sytuacja taka jasno pokazuje,
iz dochodzi do naruszenia art. 64 ust. 2 (na temat zasady réwnoS$ci szerzej zob. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 18 grudnia 2000 r., sygn. akt K 10/00, OTK z 2001 r., Nr 8, poz. 298).
Biorac wiec pod uwage powyzsze okolicznosci, zwracam si¢ do Pana Ministra z uprzejma,
prosba o rozwazenie koniecznosci podjecia okreslonych dziatan legislacyjnych, majacych na celu
usuniecie tego niekorzystnego stanu prawnego. Wydaje sie, iz przede wszystkim ze wzgledu na to,
ze art. 77 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w opinii Rzecznika, narusza wskazane
uprzednio wzorce konstytucyjne, wymaga on dostosowania (zmiany) do wymogéw stawianych
przez ustawe zasadnicza. Bede tez wdzieczny, za nadestanie Rzecznikowi stanowiska, jakie zajat

Pan Minister w przedmiotowej sprawie.



