KANCELARIA
SENATU

BIURO ANALIZ, DOKUMENTACII Warszawa, 31 sierpnia 2022 r.
| KORESPONDENCII

BADK.DPK.133.113.2022

Data wptywu petycji 20 lipca 2022 r.
Data sporzadzenia informacji o petycji 29 sierpnia 2022 r.

P10-57/22

KODEKS CYWILNY,
USTWA O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

TEMAT

umozliwienie rozwigzania umowy 0 oddanie gruntu (Skarbu Panstwa lub
samorzadu terytorialnego) w uzytkowanie wieczyste przed uplywem
okreslonego w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik nie utrzymuje
gruntu oraz budynkéw i urzadzen w nalezytym stanie



WNOSZACY PETYCJE: petycja zbiorowa

Stowarzyszenie

PRZEDMIOT PETYCJI:

Podjecie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej zmiany art. 240 ustawy z dnia

23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny poprzez dodanie ustgpu 2, ewentualnie zmiang art. 33
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez dodanie ustgpu
3b, w celu wprowadzenia regulacji umozlwiajgcej rozwigzanie umowy o oddanie gruntu
Skarbu Panstwa lub gruntu nalezgcego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich
zwigzkow w uzytkowanie wieczyste przed uplywem okre§lonego w niej terminu, jezeli
wieczysty uzytkownik nie utrzymuje gruntu oraz budynkow i urzadzen na nim potozonych

w nalezytym stanie.

UZASADNIENIE WNOSZACYCH PETYCJE:

Autorzy postuluja zmiany w Kodeksie cywilnym ewentualnie w ustawie o

gospodarce nieruchomosciami wskazujac, ze art. 26 pkt 3 ustawy o gospodarce gruntami
1 wywlaszczeniu nieruchomosci przewidywat mozliwos¢ rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego w przypadkach przewidzianych w art. 240 K.c., ale ,réwniez w razie
nieutrzymywania w nalezytym stanie budynkow i urzadzen oddanych w uzytkowanie
wieczyste lacznie z gruntem”. Przepis ten umozliwial organowi oddajagcemu nieruchomos¢
w uzytkowanie wieczyste dzialan zmierzajacych do odzyskania prawa do zarzadu nad
nieruchomos$cia w sytuacji, kiedy uzytkownik wieczysty nie utrzymywat w nalezytym
stanie budynkéw 1 urzadzen oddanych w uzytkowanie wieczyste. Dziatania te, jak
wskazano w petycji, moglty uchroni¢ oddajacego w uzytkowanie przed znacznymi stratami
materialnymi, gdyz po uplywie terminu okreslonego w umowie uzytkowania wieczystego
1 wygasnieciu umowy nieruchomo$¢ wraz ze znajdujagcymi si¢ na niej urzadzeniami
1 budynkami wraca pod zarzad 1 wtasnos¢ oddajacego w uzytkowanie wieczyste.

W sytuacji, kiedy uzytkownik wieczysty pozostawia budynki i urzadzenia znajdujace
si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste w nienalezytym stanie, naraza
wlasciciela gruntu na niepowetowane straty, bowiem budynki i grunty wracaja do niego
W znacznie pogorszonym stanie. W sytuacji jeszcze bardziej dramatycznej sg obiekty

zabytkowe znajdujace si¢ na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste.

STAN PRAWNY:
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360

wraz ze zm.) w art. 240 stanowi, ze umowa o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu




nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow w uzytkowanie
wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uplywem okre§lonego w niej terminu, jezeli
wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego
przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegolnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik

nie wzniost okreslonych w niej budynkow lub urzadzen.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1899 ze zm.) w art. 33 stanowi, ze uzytkowaniec wieczyste wygasa
z uplywem okresu ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem
tego okresu (ust. 1).

W razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego
w umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu, uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnos¢
budynki i inne urzadzenia. Wynagrodzenie powinno by¢ réwne wartosci tych budynkow
1 urzadzen okres$lonej na dzien wygasnigcia uzytkowania wieczystego. Za budynki i inne
urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy wynagrodzenie nie przyshuguje
(ust. 2).

Wiasciwy organ moze zadaé rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed
uplywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jezeli uzytkownik
wieczysty korzysta z tej nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie, a
w szczegblnosci, jezeli nie zabudowat jej w ustalonym terminie (ust. 3).

W razie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed uptywem okresu
ustalonego w umowie zwraca si¢ sum¢ oplat rocznych wniesionych z tego tytulu za
niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego. Oplaty podlegaja waloryzacji.
Maksymalna wysoko$¢ kwoty podlegajacej zwrotowi nie moze przekracza¢ wartosci prawa
uzytkowania wieczystego okreslonej na dzien rozwigzania umowy (ust. 3a).

Przepisy ust. 1-3a stosuje si¢ odpowiednio do uzytkowania wieczystego nabytego

w inny sposob niz w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego (ust. 4).

DZIALANIA POWIAZANE:

Co do zasady wygasnigcie prawa uzytkowania wieczystego wynika z uptywu
terminu, na jaki zostato ustanowione (...). W art. 240 przewidziano jednak wyjatek od tej
reguty, umozliwiajacy wczesniejsze rozwigzanie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Przepis ten okre$la tez niezbedne przestanki bgdace podstawg nadzwyczajnego

trybu rozwigzania umowy. Moze to nastapi¢ wowczas, gdy uzytkownik wieczysty narusza



http://lex.senat.pl/#/document/16785996?unitId=art(240)&cm=DOCUMENT

postanowienia umowy, korzystajac z gruntu w sposoOb oczywiscie sprzeczny z jego
przeznaczeniem okres§lonym w umowie; w szczegdlnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik
nie wzniost okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen.

Doprecyzowanie regulacji zawartej w art. 240 k.c. znajduje si¢ w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami. Na mocy art. 33 u.g.n. z zadaniem rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego moze wystapi¢ wlasciwy organ, jesli uzytkownik dopuszcza si¢
naruszen okreslonych w art. 240 k.c. Po przeprowadzeniu postepowania zainicjowanego
W ten sposob umowa moze zosta¢ rozwigzana na podstawie prawomocnego orzeczenia
sadu. Nie ma rowniez przeciwwskazan, aby strony rozwigzaly umowe na mocy zgodnego
porozumienia zawartego w formie aktu notarialnego. Artykut 33 u.g.n. doprecyzowuje
takze zasady rozliczen w przypadku wcze$niejszego rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego.

Uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego
lub nabyte na wtasno$¢ budynki i inne urzadzenia (art. 33 ust. 3 u.g.n.) oraz zwrot sumy
wniesionych optat rocznych za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego (art. 33
ust. 3a u.g.n.). Warto§¢ budynkow 1 urzadzen okre§lana jest na dzien wygasnigcia
uzytkowania wieczystego 1 stanowi podstawe ustalenia naleznego uzytkownikowi
wynagrodzenia. Zwracane oplaty podlegaja waloryzacji, przy czym maksymalna wysokos$¢
kwoty podlegajacej zwrotowi nie moze przekracza¢ wartoSci prawa uzytkowania
wieczystego okreslonej na dzien rozwigzania umowy (art. 33 ust. 3a in fine u.g.n.)".

Rozwigzania umowy dokonuje sad poprzez wydanie orzeczenia w procesie cywilnym
- legitymacje czynng ma Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego (por.
uchwata SN z 8 listopada 2002 r., IIl CZP 69/02, w ktorej wskazano: "Uwzglednienie przez
sad Zzadania okreslonego w art. 33 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami [...] powoduje rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego. [...] Nie
moze by¢ w zwigzku z tym watpliwosci, ze w razie sporu o utrzymanie Si¢ przy
uzytkowaniu, zgodnie z zasada domniemania drogi sagdowej, ocena zasadnosci zadania
rozwigzania umowy nalezy do sadu"; por. takze wyrok SN z 4 stycznia 2012 r., 1ll CSK
140/11; wyrok SN z 15 kwietnia 2011 r., Il CSK 473/10; wyrok SA w Lodzi z 6 kwietnia
2011 r., I ACa 102/11; wyrok WSA w Warszawie z 3 wrze$nia 2008 r., I SA/Wa 945/08,
W ktérym stwierdzono, ze "sprawa rozwigzania uzytkowania wieczystego nie jest sprawg

administracyjng rozstrzygang w drodze decyzji"; wyrok WSA w Lublinie z 16 stycznia

! Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany. LEX/el. 2022
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2009 r., Il SA/Lu 729/08; wyrok NSA z 16 kwietnia 2014 r., | OSK 2224/12, w ktérym
podkreslono, ze "rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego dokonuje sad, orzeczeniem
wydanym w procesie cywilnym, a skutek w postaci rozwigzania umowy wywotuje
konstytutywne orzeczenie sqdowe")z.

Zgodnie tres$cig postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2018 r. w sprawie
Il CSK 301/17 - do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego na podstawie art. 33
ust. 3 u.g.n. konieczne jest spetnienie kryterium oczywiste] sprzecznosci sposobu
korzystania z nieruchomosci z jej przeznaczeniem (art. 240 k.c.). Nie wystarczy samo
proste naruszenie przez uzytkownika wieczystego sposobu korzystania z gruntu
oddanego w uzytkowanie; musi to by¢ naruszenie oczywiste, ewidentne i niczym

nieusprawiedliwione (postanowienie SN z 22.03.2018 r., 111 CSK 301/17).

INFORMACJE DODATKOWE:

Prezentowana petycja zostata réwniez ztozona (10 czerwca 2022 r.) do Sejmu RP.

W dniu 18 lipca 2022 r. petycje skierowano do Komisji do Spraw Petycji®, w ktorej

oczekuje na rozpatrzenie.

OPRACOWALA WICEDYREKTOR

Joanna Maria Le$niarek Danuta Antoszkiewicz

2 Czechowski Pawet (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, WK 2015
¥ https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/agent.xsp?symbol=PETY CJA&NrPetycji=BKSP-144-1X-613/22
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