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jako  Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, zwracamy sie - do Pana
w imieniu calej branzy inwestorskiej i wszystkich uzytkownikéw wieczystych
gruntéw, z uprzejmg prosbg o uwzglednienie proponowanych przez nas postulatow

-obejmujgcych swym zakresem zmiang art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych

i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. (Dz.U. 1982 Nr 19, poz. 147) (,UKWH").
Przyczynkiem do niniejszego pisma staly 'sic-;- niczym nieuzasadnione odmowy
udzielenia zgody na podziat nieruchomosci, ktére komplikuja realizacje inwestycji -
o czym coraz czesciej informujg w ostatnim czasie czionkowie PZFD.

I.  Opis problematyki

Przepis art. 21 UWKH w obecnym brzmieniu stanowi, ze ,witasciciel kilku
nieruchomosci stanowigcych calo$é gospodarcza lub graniczacych z soba
moze zadaé potaczenia ich w ksiedze wieczystej w jedna nieruchomosé”.
Uprawnienia dotyczace potgczen nie przystugujg zatem innym podmiotom,
np. uzytkownikom wieczystym. Oznacza to, ze dokonanie podziatu lub potgczenia,

' wymaga obecnie kazdorazowej zgody wiasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie

W|eczyste

‘Takl stan, nalezy'uznacv za ogrémczeme prawa przys%ugujacego uiytkowmkéwu
“wieczystemu, ktérego granice w spos6b jednoznaczny okresla art. 233 kodeksu

" -eywilnego (,KC").-Brak mozliwoséci dokonania potgczenia bez—-zgody wiasciciela

RPW/523247/202

moze uniemozliwi¢ realizacje inwestycji w przewidziany przez inwestora sposob.
Podkreslenia wymaga fakt, ze czynnosci, ktérych podstawg jest art. 21 UKWH
sg najczesciej naturalng konsekwencjg uprzednich scalefn/podziatéw ewidencyjnych
dokonywanych na kanwie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Skoro za$ — zgodnie ze stanowiskiem Podsekretarza Stanu Roberta Nowickiego
(w zatgczeniu) - podziat dziatki w znaczeniu ewidencyjnym nie wymaga aprobaty
wiasciciela gruntu, analogiczne rozwazame powinno obowigzywac¢ w postepowaniu
wieczystoksiegowym.

Wymég uzyskania zgody wiasciciela w sposéb nieuzasadniony ogranicza
uprawnienia uzytkownika wieczystego. Prowadzi bowiem do skomplikowania stanu
prawnego nieruchomosci i uderza w zasade pewnosci obrotu gospodarczego.
Zakladajgc najbardziej optymistyczny scenariusz, obowigzek wystapienia do Skarbu
Panstwa czy tez jednostki samorzadu terytorialnego wydluzy realizacje
przedsiewziecia. Brak zgody natomiast, moze skutecznie zablokowaé planowana
przez uzytkownika wieczystego inwestycje, mimo ze miesci si¢ ona w granicach
wyznaczonych przez art. 233 KC.
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I Z.D Nierzadko tez wyrazenie zgody jest wykorzystywane jako narzedzie nacisku ;

Palski Zwigzek Firm Deweloperskich podmiotu publicznoprawnego, - ukierunkowanego na spetnienie dodatkowych
$wiadczen ze strony uzytkownika wieczystego. Z podobnym, naduzywanym przez
gminy mechanizmem, mielismy do czynienia przy okazji dokonywania zmiany celu
uzytkowania wieczystego - co w konsekwencji skionito ustawodawce
do przeprowadzenia nowelizacji art. 73 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Problem art. 21 UKWH budzi réwniez kontrowersje w judykaturze. W uchwale Sgdu
Najwyzszego z dnia 13 marca 2015 r. (Ill CZP 116/14) uznano, ze podziat i {gczenie
powinny pozostac¢ w gestii wlasciciela nieruchomosci, odmawiajac w tym wzgledzie
autonomii uzytkownikom wieczystym. W innym postanowieniu SN z dnia 23 stycznia
2013 r. (1 CSK 258/12) wskazano natomiast, ze skoro uzytkownikowi wieczystemu
mocg art. 6262 §5 kodeksu postepowania cywilnego przyznano uprawnienie

" do sktadania wnioskow o wpis w postepowaniu wieczystoksiegowym, ma zatem
prawo zadaé potgczenia nieruchomosci na mocy art. 21 UKWH, o ile nalezy ona
do tego samego wiasciciela. Kompetencje te wpisujg si¢ zdaniem SN w wynikajgce
z art. 233 KC uprawnienia do rozporzadzanla swoim prawem przez uzytkowmka
wieczystego.

II. - Podsumowanie

Majac na uwadze opisane w niniejszym pi§mie trudnosci, prosimy o uwzglednienie
zaproponowanych zmian legislacyjnych, ktére m. in. pozwolg inwestorom usprawni¢
realizacje przedsigwziec. Ma to szczegélne znaczenie wiasnie teraz, w okresue
receSJl spowodowanej medawnym wybuchem epidemii.

w zalqczenlu przedstawmmy przygotowany przez PZFD projekt nowelizacji -

ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Jednoczes$nie, uprzejmie prosimy
o rozwazenie nadania projektowi stosownego biegu.
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Zatacznik nr 1

USTAWA
“zdnial...]

©° Zmianie ustawy o gospodarce meruchomosclaml oraz mektorych innych

ustaw

Art. 1. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hlpotece (Dz.U. z
2019r. poz 2204 ze zm.) wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1) art. 21 otrzymuje nastepujgce brzmienie:

~Wlasciciel lub uzytkownik wieczysty kilku nieruchomosci stanowigcych cato$¢
gospodarczg lub graniczgcych z sobg moze zgda¢ polaczenia ich w ksiedze
wieczystej w jedng nieruchomo$é. W przypadku zadama uzytkownika wieczystego .
zgoda wiasciciela nie jest wymagana.” ¢
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Dotyczy: propozycji zmiany ustawy o gospodarce nieruchbmos’ciami oraz ustawy

"o ksiegach wieczystych i hipotece

Szanowny Panie Dyrektorze,

w odpowiédzi na wyStapienie z dnia 15 lipca 2020 roku w sprawie modyfikacji przepiséw:
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakres)'e ‘wyeliminowania obecnej praktyki
organéw administracji polegajgcej na zadaniu od uzytkownikéw wieczystych uzySkania
zgody wiasciciela gruntu na podziat lub scalenie, oraz usiawy (o] ’ksiegach wieczystych
i hipotece, w zakresie umozliwienia uz'yt"lfoyy_n{kowi wieczystemu dokohywania pofaczen

=~ | podziatéw "~ nieruchomosci (w znaczeniu -wieczystoksiegowym) bez konieczno$ci =

PN LEASA,

= ‘uzyskania zgody wiascicielskiej, uprzejmie-~przedstawiam ~stanowisko w zakresie ==

zagadnien pozostajgcych we wiasciwosci resortu rozwoju.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze zwrot ,,podziaf nieruchomoscr’ jést w prZepisach prawa
uzywany w réznych znaczeniach pojeciowych. Na gruncie przepiséw ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku_A o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65
'z p6zZn. zm.) przez okres$lenie ,podziat nieruchomosci’ rhoZemy rozumieé zaréwno podziat
ewidencyjny (geodezyjny) oraz podziat prawny nieruchomosci. '

Istotg podziétu “ewidencyjnego nieruchomosci jest wydziélenie w ramach jednej
" nieruchomosci dziatek gruntu, ktére moga stanowié samodzie|ny"p’rzedmiot obrotu

w nastepstwie koléjnych czynnosci prawnych dokonywanych juz po podziale.

Ministerstwo Rozwoju, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa -
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Podzial nieruchomosci dokonywany przez sad (w drodze orzeczenia w sprawach
dotyczacych m.in. zniesienia wspoiwiasnosci, stwierdzenia nabycia czesci nieruchomosci

w drodze zasiedzenia, badi podziatu spadku) Iub podziat, o ktérym mowa w art. 98~ustaWy

E o] gospodarce nieruchomosciami to podziat prawny Tego rodzaju podziat nieruchomosci

ma rowniez miejsce, gdy jest dokonywany niezaleznie od woli wtasciciela nieruchomosci
w przypadku realizacji inwestycji na podstawie ustaw szczegdlnych. Decyzjg o zezwoleniu
na realizacje np. inwestycji drogowej zatwierdza sie po_dzia# ‘nieruchomoéci, ktory
nastepuje z mocy prawa. ‘ ' '

Z kolei pbdzia% wieczystoksiegowy polega na zatozeniu dla wyodrebnionych ewidencyjnie
dziatek gruntu tworzacyeh jedng nieruchomos$¢ (w ujeciu wieqzystoksiegowym)' odre,bnyi:h‘

| ksigg wieczystych. Podstawa materialng dokonania podziatu sg przepisy ustawy z dnia

6 //pca 1982 r. o kSIegach wieczystych .i hlpotece (Dz. U. z 2019 poz. 2204). Zgodnie

bowiem z art.’ 21 ww. ustawy w+asmcnel kilku nieruchomosci stanowigcych cato$c¢
gospodarczg lub graniczacych z sobg moze zgdaé polaczenia ich w ksiedze wieczystej
w jedlna nieruchomoéé. Dla kazdej nieruchomo$ci prowadzi si¢ odrebng ksiege wieczysta,
chyba ze przepisy szczegdine ‘stanowig inaczej. Dotyézy to takze nieruchomosci
lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych nieruchomosci Iokalbwe zostaty wyodrebnione
(art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych ‘i hipdteCe).' Usankcjonowanie tego rodzaju
podziatu nieruchomosci jest wylgcznym uprawnieniem sadu’ prowadzacego ksiege'

wieczysty.

w obowieizujqcym'porzqdku prawnym stosownie do art. 97 ust. 1 ustawy o gospodérce

‘ma w tym mteres prawny Ustawodawca uzalezm'( zatem mozllwosc wnloskowama

o podziat nieruchomosci od przys'ruglwanla okreslonemu podmiotowi interesu prawnego. _

Podziat eW|denchny, w wyniku ktérego nie nastepuje zmiana stanu prawnego
nieruchomosci (jéj czesdci) w zaden sposob nie byt pfzedmiotem rozwazan Sadu
Najwyzszego w uchwale z dnia 13 marca 2015 r. o sygnaturze akt Il CZP 116/14.
Zdaniem resortu rozwoju - brak jest podstawy prawnej, ktéra determinowataby
dokonanie podziatu nieruchomosci ewidencyjnego przez uzytkownika wieczysfego.
od uzyskania zgody na ten podziat przez wtasciciela nieruchomosci. W tym zakresie

podzielam przedstawiony przez Pana Dyrektora poglad, zgodnie z'ktérym koniecznos¢

uzyskania zgody wia$ciciela gruntu na podziat nieruchomosci nie wynika z przepisow -

prawa.

Ministerstwo Rozwoju, PIPC Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa
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Odnoszgc sie do uchwaty Sagdu Najwstzégo z dnia 13 marca 2015 r., w ktérej wyfazono
péglq'd, iz ,,uz'ytkownik wieczysty nie moze dokonaé podziatu gruntu oddanego mu
w uzytkowanie wieczyste”', nie wdajgc sie w ocene stusznosci tego pogladu chciatbym
zauwazyé,” ze przedmiotowa uchwata w kontekscie oceny‘ dopuszczalno$ci . podziatu
nieruchomosci odnosi sie do pddzia}u wiéczystoksiegowego. Pytanie .prawhe zadane
przez Sad Okregowy brzmiato .Czy dopuszczalne Jest wyzbycié sie prawa do uzytkowania
wieczystego czesci nieruchomosci w drodze jednostronnej czynnosci prawnej?".
‘"W sprawie zawistej przed Sgdem Néjwystym Spétdzielnia Mieszkaniowa w formie aktu
notarialnego zrzekia sie prawa uzytkowania wieczystego, w odniesieniu do opisanych
w tym akcie czesci n_ieruchOmoéci oddanej W uZytkowahie wieczyste. W tresci aktu
notarialnego jako podstawe prawng zrzeczenia wskazano art. 233 w zwiézku z art. 246
Kodeksu cywilnego. Sad Okr'egowy argumentujgc przedstaWiohe pytanie' prawne podniost
(w Slad za dotychczas'owym orzecznictwem Sadu Najwyzszego), ze WObec braku
ogolnego przepisu zezwalajgcego na vwibycie sie uzytkowania wiecZystego zasadne
staje sie zastosowanie w drodze analogii przepiséw regulujgcych sytuacje najblizsze

instytucji. uzytkowania wieczystego uznajgc za takie regulacje art. 902" i 9022 Kodeksu |
cywilnego, ktére umozliwiajg wyzbycie sie prawa wiasnosci. 'Powyzszy poglad podzielit
Sad Najwyzszy Wskazujac w uzasadnieniu' uchwaly, ze ,Stosowanie tych przypiséw do
wyzbycia sie uzytkowania wieczystego jest tym bardz)'ej uzasadnione, jezeli zwazyc,
Ze wiasciciela i uz'ytkoWnika wieczystego fgczy stosunek prawny, Z ktérego nie tylko
wynika prawo UZ'ytkowania wieczystego, ale rowniez ébowiqzek S$wiadczenia opfat

- z tytutu tego prawa. Umowa, o ktérej mowa w art. 902'-9022 k.c., jest wobec tego nie tylko

—uzasadniona ze wzgledu na to, ze uprawnienia—uzytkownika wieczystego sg najbardziej

.—-—~—-zblizone do uprawnieri wiasciciela, ale stwarza-ona réwniez dobrq ptaszczyzne, aby

. - —-uzgodni¢ interesy wiasciciela i uzytkownika- wieczystego w zwigzku z przedwczesnym

zakoriczeniem tgczgcego ich stosunku prawnego.”.

Resort rozwoju podziela poglad stosowania wobec uiytkowania wieczystegé przepisu
art. 902" i 9022 Kodeksd cywilnego. Oczywistym jest, ze bez zgody (udziatu) wiasciciela
gruntu uzytkownik wieczysty nie moze w drodze jednostronnej czynno$ci prawnej wyzby¢
sie prawa rzeczowego (uzytkowania Wieczystego). Wymaga podkreslenia, ze odpowiedz -
Sadu Najwyzszego wyraiona\/v uchwale z dﬁia 13 marca 2015 . o'bejmuje szerszy zakres
anizeli okreslony w pytaniu prawnym postawionym przez Sad Okregowy. Niemniej podziat

wieczystoksiegowy nieruchomosci nie jest tozsamy z podziatem nieruchomosci, o ktérym

1 Sad Najwstzy odmienne stanowisko wyrazit w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2013 r. sygnatura akt |
CSK 258/12.
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stanowig przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Na réznice migdzy podziatami
nieruchomosci zwrécit uwage Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 pazdziérnika 2018 .
sygnatura akt Ill CZP 115/17. Tym samym w ocenie resortu rozwoju nieuprawnione-jest ‘
przenoszenie tezy zawartej w uchwale Sgdu Najwyzszego, ze ,Uzytkownik wieczysiy nie
moze dbkonaé podziafu gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste.” na podziaty

nieruchomosci regulowane przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Prezentowane przez resort rozwoju stanowisko w zakresie braku zgody wtasciciela na '.
podzial -geodezyjny nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste znajduje
potwierdzenie w orzecznictwie sgdowym wydanym po podjeciu uchwaly Sadu

| Najwyzszego z dnia 13 marca 2015 r. W tym zakresie na uwage zastuguje m.in. Wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administfacyjnego we Wroctawiu z dnia 17 stycznia 2018 r.
sygnatura akt Il SA/Wr . 622/17 (orzeczenie prawomocne), w ktorym podniesiono,
ze ,Uprawnienie do okreélénia geodezyjnego ksztaftu nieruchomosci poprzez jej podziat
jest bowiem uprawnieniem immanentnie zwigzanym z prawem wfasnosci. Podzia#-
nieruchomosci wptywa w istotny sposéb ha moz‘liwos’é zagospodarowania nieruchomosci,
_zbycia» Jak rowniez ksztaftuje jej warto§¢ (NSA w wyroku z dnia 11 styczhia 2017 r. | OSK
1721/16). Co istotne, uzytkownik wieczyéty korzysta za$ gruntu z wylgczeniem innych
0so0b i moze swoim prawem roZporzqdzaé (art. 233 k.). Ze wzgledu na charakter prawny
uzytkowania wieczystego (jako prawa zblizonego do ,brawa wilasnosci oraz. zbywalnego
i podlegajgcego dziedziczeniu) takz'e uz'}tkownik wieczysty jest uprawniony do domagania
sie podziatu nieruchomosci. Decyzje, 0 podziale nieruchomos’ci podejMuje zatem bez
kbn/'ecznos'ci uzyskania zgody Wias’cicze/a, gruntu i ’n‘iez'alez'nie od jego woli. Zatem to; o

uzytkownik _ wieczysty, w wyniku wnioskowanego_ przez siebie podziatu, moze .

rozporzadzaé nieruchomoscig ktéra ma- wyzsza warto$é i to on a nie wiasciciel,— -~ ~
bezposrednio korzysta z przysporzenia zwigzanego z ewentualnym  wzrostem wartosci

nieruchomosci spowodowanym tym podziatem.”.

Z kolei Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 11 lipca 2017 r. sygnétura akt
I OSK 2698/15 podkresiit, ze ,w orzécznictwie Naczelnego Sqdu‘ Administracyjnego
I Sadu Najwyzszego przyjety jest poglad, ze wnioskodawcg i strong posi‘epowania
w przedmiocie podzialu. nieruchbmoébi jest wiasciciel oraz wieczysty uz'ytkownik‘
nieruchomosci. Podziat inicjowany przez wifasciciela (wfeczystego uzytkownika) ma na
celu wydzielenie z nieruchomosci nowych dziatek geodezyjnych, ktére nastepnie beda
mogly by¢ WproWadzone do obrotu prawnego jako odrgbne nieruchomosci.”. Nallezy

podkreslié¢, ze to normy regulujgce obrét nieruchomosciami, a nie dotyczejcépodzia#u

Ministerstwo Rozwoju, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa
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meruchomosm powinny ustanawia¢ ewentualne ogranlczenla dia dokonama okreslonych

‘czynnosci prawnorzeczowych

Majac powyzsze na uwadze uprzejmie informuje, iz resort rozwoju nie dostrzega pdtrzeby

podejmov;/ania dziatan legislacyjnych w zakreéie dotyczgcym ustawy o gospodarce ’

nieruchomosciami. Nalezy bowiem zaznaczyé, ze wymaganie zgody wiasciciela

w -przypadku p'odzia%u' dokonywanego' na wniosek uzytkownika wieczystego nie znajduje

podstawy prawnej w przepisach ustawy o gospodarce niéruchomos’ciami, stad trudno

'. wytgczyC takg zgode na gruncie przepisow tej ustawy. Zasygnalizowane przez Pana
Dyrektora komplikacje w praktyceyv orzekania o0 podziale nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste rzutujg na realizacj¢ inwestycji. Aby temu zapobiec resort
rozwoju podejmie stosowhedzia{ania informacyjne, ktére przyczyni‘a sie do zaprzéstania
niéw{as’ciwej praktyki niektérych organéw samorzadowych pvole'gvaquej na zgdaniu zgody

wiasciciela na podziat ewidencyjny nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Rozwaiehia wymaga natomiast zagWarantOwanie whascicielowi efekty\Wnych insfrumentéw
ochrony przed utratg tytutu prawnego do gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Nie
nalezy bowiem traci¢c z pola widzenia, ze na tle aktualnego orzecznictwa Sadu
NaJwyzszego wiasciciel nieruchomosci obcigzonej prawem uzytkowanla wieczystego nie
‘moze skutecznie przeciwdziata¢ zasiedzeniu. W odniesieniu. do gruntu oddanego
w uZytkoWanie wieczyste samoisfny posiadacz nab)/wa bowiem przez zasiedzenie jego
whasnosé (uchwé’:a Sadu Najwyzszégo z dnia 9 grudnia 2016 r. sygnatura akt Ill CZP
'57/16). _ ' |

Z W powyzszym- zakresie oraz w odniesieniu do . zagadnienia podziatu

‘ _.____W|eczystok3|egowego w tym podjecia ewentualnych dziatan Ieglslacyjnych dotyczacych'

~ Zmiany przepisow ustawy o ksiegach WIeczystych i h/potece Panstwa wystaplenle
zostanie przekazane do Mlmsterstwa SpraW|edl|WOSC|

N

Z powazaniem
Robert Nowicki
Podsekr_etarz Stanu

[podpisano elektronicznie]

Sprawe prowadzi: Tomasz Napierzynski

E-mail: tor_nasz.napierzynski@mr.gov.pl

Ministerstwo Rozwoju, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa’
e-mail: kancelaria@mr.gov.pl, www.gov.pl/rozwoj ’

i



Telefon: 22'522 51 63, 22 522 51 50 .
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