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Sz. P.
Zbigniew Ziobro

Minister Sprawiedliwosci

Dotyczy: praktycznych problemoéw zwigzanych z wykonywaniem prawa uzytkowania wieczystego

Szanowny Panie Ministrze,

W imieniu Stowarzyszenia Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych (dalej: ,Stowarzyszenie
PINK") chciatabym zwrdécié uwage Pana Ministra na praktyczne problemy zwigzane
zwykonywaniem prawa uzytkowania wieczystego. Konstrukcja prawa uzytkowania
wieczystego implikuje w praktyce wiele problemoéw o duzym znaczeniu gospodarczym po
stronie uzytkownikéw wieczystych (w tym podmiotédw z branzy nieruchomosci
komercyjnych). Nalezy podkresli¢, ze cho¢ uzytkowanie wieczyste jest prawem do rzeczy
cudzej, to jednak uprawnienia uzytkownika wieczystego sa zblizone do uprawnien

wiasciciela - majg charakter bezwzgledny, a ponadto podlegaja ochronie prawnej.

Jednym z najistotniejszych problemow uzytkownikéw wieczystych jest kwestia uzyskiwania
zgéd wiascicielskich na podziat lub t3czenie nieruchomosci oddanych w uzytkowanie

wieczyste w znaczeniu wieczystoksiegowym oraz geodezyjnym.

W swietle obowiagzujacych regulacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
uzytkownik wieczysty, chcac dokonaé podziatu albo potaczenia nieruchomosci
Ww znaczeniu wieczystoksiegowym, musi uzyska¢ na to uprzednio zgode wiasciciela
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Pomimo, iz uzytkownik wieczysty legitymuje
sie tytutem zblizonym do prawa wtasnosci, nie moze on np. zby¢ jednej z kilku dziatek
objetych ta sama ksiega wieczysty, jak rowniez nie moze potgczy¢ w jednej ksiedze
wieczystej kilku nieruchomosci, na ktorych istnigje jeden budynek (np. w celu umozliwienia
wydzielania odrebnych wiasnosci lokali w takim budynku). Niestety, zaréwno ustawa

o ksiegach wieczystych i hipotece, kodeks cywilny czy tez ustawa o gospodarce



nieruchomosciami, nie zawieraja przepisdw, ktdére w sposdéb precyzyjny okreslatyby tryb
i przestanki wydania albo odmowy udzielenia tzw. zgody wiascicielskiej, jak réwniez

termindw na zatatwienie sprawy.

Problem uzyskiwania tzw. zgdd wiascicielskich nie istniat az do momentu wydania przez
Sad Najwyzszy uchwaty z dnia 13 marca 2015 r. (sygn. akt Il CZP 116/14), do tego czasu bowiem
podziat wieczystoksiegowy i obrdt prawny wydzielanymi czeSciami nieruchomosci
oddanymi w uzytkowanie wieczyste byt dokonywany bez tych zgéd. Zaréwno Skarb Panstwa
jak i jednostki samorzadu terytorialnego nie ingerowaty w obrét uzytkowaniem wieczystym
nieruchomosci, jak i czesci nieruchomosci, opierajac sie na przepisie art. 233 k.c,, ktoéry daje
uzytkownikowi wieczystemu uprawnienie do swobodnego dysponowania uzytkowaniem
wieczystym lub jego czescia w taki sam sposoéb jak wiasciciel. Nie ulega watpliwosci,
iz kompetencje do samodzielnego podziatu/scalenia nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste wpisuja sie w wynikajace z art. 233 k.c. uprawnienie uzytkownika wieczystego do

rozporzadzania swoim prawem.

Niestety, w powotanej wyzej uchwale, Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze uzytkownik wieczysty
nie moze samodzielnie dokona¢ podziatu gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste,
z uwagi na to, iz zaréwno taczenie jak i podziat nieruchomosci naleza do sfery wytacznych
uprawnien wiasciciela. W zwigzku z przywotang uchwata Sadu Najwyzszego zaczeta
ksztattowac sie praktyka odmienna od dotychczasowej. Zarowno organy administracji
rzgdowej w zakresie czynnosci dotyczacych podziatu/scalenia geodezyjnego dziatek gruntu
oddanych w uzytkowanie wieczyste, jak i sady wieczystoksiegowe w zakresie wnioskdw
o wyodrebnienie czesci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste do odrebnej ksiegi
wieczystej lub potaczeniu dwoch lub wiecej nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste w jednej ksiedze wieczystej, zaczety zada¢ od uzytkownikéw wieczystych

przedtozenia zgody wtasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste.

Na tym tle, wiasciciele gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, nierzadko, bez podania
przyczyny odmawiaja uzytkownikom wieczystym wyrazenia zgody na dokonanie podziatu
lub potaczenia nieruchomosci albo tez nie ustosunkowuja sie do wniosku o wyrazenie zgody,
co w istocie stanowi radykalne ograniczenie uprawnien uzytkownikdéw wieczystych do
rozporzadzania swoim prawem i do racjonalnego zagospodarowania nieruchomosci. To zas
wigze sie czesto z wymiernymi szkodami, jakie powstajg po stronie uzytkownikéw
wieczystych. Bezczynnosé¢ organéw w zakresie udzielenia zgody ma daleko idace

konsekwencje dla uzytkownikéw wieczystych, w tym takze podmiotéw sektora



nieruchomosci komercyjnych. Niepewnos¢ co do stanowiska wtasciciela i petna dowolnosé
po stronie wiasciciela uniemozliwia racjonalne planowanie inwestycji komercyjnych na
wiekszych nieruchomosciach. Realizacja inwestycji budowlanej wymaga czesto nabycia kilku
sgsiadujgcych nieruchomosci, potaczenia je w jedna nieruchomos¢ w znaczeniu
wieczystoksiegowym w celu wyodrebnienia w budynku odrebnej witasnosci lokali.
W przypadku niewielkich nieruchomosci ich potaczenie w jedna nieruchomosé zwykle
poprawia mozliwos¢ zagospodarowania catej nowopowstatej nieruchomosci, a tym samym
zwieksza wartos¢ nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Czesto tez zdarza sie,
ze czesc nieruchomosci jest odtgczana z jednej nieruchomosci i przytaczana do drugiej po to
aby zwiekszy¢ mozliwosci zagospodarowania tej wiekszej. Natomiast w przypadku
nieruchomosci o bardzo duzych powierzchniach, mozliwos¢ ich podziatu na mnigjsze
nieruchomosci z zachowaniem mozliwosci prawidtowego  zagospodarowania
poszczegdlnych  nowopowstatych  nieruchomosci  wieczystoksiegowych, moze tez
sumarycznie zwiekszy¢ wartos¢ gruntu (pojedyncze mniegjsze nieruchomosci przeznaczone
do samodzielnej zabudowy maja zwykle wieksza wartos¢ w przeliczeniu na 1 m? niz duze

nieruchomosci z uwagi na mniejszy popyt).

Warto tez zaznaczy¢, ze najdtuzszy czas oczekiwania oraz najczestsze problemy
z dowolnosciag spotykane sg przy uzyskiwaniu zgéd od gmin oraz miast na prawach powiatu
(W tym ostatnim przypadku zgody wydawane s3 takze w imieniu Skarbu Panstwa,
np. w Warszawie zgody zardwno w imieniu gminy jak i Skarbu Panstwa wydaje Prezydent

m.st. Warszawy).

Nie ulega watpliwosci, iz zgoda wiascicielska jako swoista instytucja ma znaczenie dla obrotu
gospodarczego i cho¢ w zatozeniu powinna stanowi¢ element wiascicielskiego nadzoru na
nieruchomoscia, to jednak praktyka pokazuje, ze dos¢ czesto wiasciciele gruntéw oddanych
w uzytkowanie wieczyste traktujg zgode zgota inaczej instrumentalnie. W takich warunkach

celowe i niezbedne wydaje sie objecie przedmiotowego obszaru regulacja.

W naszej ocenie, regulacje w tym obszarze sg niekonsekwentne - z jednej bowiem strony
uzytkownik wieczysty moze wystapic¢ z wnioskiem o dokonanie ewidencyjnego podziatu
nieruchomosci, z drugiej zas strony orzecznictwo jak i praktyka powoduja, ze bez zgody
wiasciciela nieruchomosci nie jest on w stanie zrealizowac tego uprawnienia. Taki stan rzeczy
niesie za soba wiele problemdw praktycznych — takich jak m.in. przewlektos¢ postepowania

podziatowego.



Zagadnienie tzw. zgdd wiascicielskich w szerszym ujeciu, wigze sie takze z reforma prawa
uzytkowania wieczystego. Rozwigzania jakie zastosowano w ramach pierwszego etapu
reformy w2018 roku w odniesieniu do gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe,
sprowadzaty sie do automatycznego przeksztatcenia uzytkowania wieczystego tych gruntéw
w prawo wiasnosci z mocy prawa. W odniesieniu do gruntéw przeznaczonych na cele
komercyjne przejscie od prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci
dokonuje sie w procedurze cywilnoprawnej — poprzez wykup. Doprowadzenie do uzyskania
prawa wiasnosci nieruchomosci w drodze cywilnoprawnej uzaleznione jest od zgodnej woli
stron. Oznacza to, ze wykup moze doj$¢ do skutku tylko wéwczas, gdy taka wole wyrazi
zaréwno uzytkownik wieczysty jak i wilasciciel (najczesciej jednostki samorzadu
terytorialnego). W przypadku braku woli ze strony witasciciela gruntéw uzytkownik wieczysty
pozbawiony jest mozliwosci dziatania. Przywotany problem ma istotne znaczenie zwtaszcza
na etapie realizacji inwestycji na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste.

W konsekwencji przektada sie to bowiem na spadek ich atrakcyjnosci inwestycyjnej.

Wierzymy, ze nasze stanowisko spotka sie ze zrozumieniem Pana Ministra, a w konsekwencji
mozliwe bedzie podjecie odpowiednich dziatarh o charakterze legislacyjnym, ktére w sposob
kompleksowy rozwigzatby praktyczne problemy zwigzane z wykonywaniem przez

uzytkownikoéw wieczystych prawa uzytkowania wieczystego.

Z wyrazami szacunku,

[podpisano elektronicznie]

Agnieszka Hryniewiecka-

Jachowicz
Dyrektor Operacyjny / Cztonek
Zarzgdu
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