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Uzytkowanie (jednak) wieczyste

W ostatnim czasie nabraty tempa prace nad nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a w mediach
ogtoszono nadchodzaca Jlikwidacje uzytkowania
wieczystego”. Lektura projektu prowadzi jednak do
catkowicie odmiennych wnioskow.

Proponowane zmiany maja wprowadzi¢ mozliwos¢ nabycia
przez uzytkownikéw wieczystych - w tym takze przez
przedsiebiorcow - prawa wiasnosci gruntow
wykorzystywanych na cele inne niz mieszkaniowe.

Zgodnie z projektem postepowanie o sprzedaz gruntu
bedzie wszczynane (inaczej niz w przypadku gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe) na wniosek
uzytkownika wieczystego. Wniosek nalezy ztozy¢ w terminie
12 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy, a zadanie
sprzedazy przystuguje tylko jesli cel uzytkowania wskazany w
umowie lub w decyzji zostat zrealizowany. Warunkiem jest
rowniez to, aby nieruchomos¢ pozostawata w uzytkowaniu
wieczystym od co najmniej 10 lat.

istotne, na wczesniejszym etapie prac zaktadano, ze okres
ten ma wynosi¢ az 25 lat. Pomimo czesciowej korzystnej
zmiany niezmienione pozostato inne postanowienie projektu,
zgodnie z ktoérym zadanie sprzedazy nie przystuguje jezeli
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste po
dniu 31 grudnia 1997 r. (czyli wtasnie ok. 25 lat temu).

Dobra wiadomos¢ jest taka, ze wiasciciel gruntu (Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego) nie bedzie
mogt odmowi¢ jego sprzedazy na rzecz uzytkownika
wieczystego. Niestety zastosowanie przepisow bedzie
wytaczone wobec niektdorych, wymienionych w ustawie
gruntow - do nabycia prawa witasnosci nie beda uprawnieni
m.in. uzytkownicy wieczysci nieruchomosci
niezabudowanych.

Proponowane zmiany nie odpowiadaja na realne problemy, z
ktorymi boryka sie rynek nieruchomosci. Zdarza sie, ze grunt
potencjalnie inwestycyjny sktada sie z kilku odrebnych
nieruchomosci ,wieczystoksiegowych”, z czego niektére z
nich pozostaja we wiasnosci, a niektore w uzytkowaniu
wieczystym. Jezeli grunt jest niezabudowany, obrét nim nie
bedzie stanowi¢ problemu. Problemem nie bedzie tez
uzyskanie decyzji w procesie inwestycyjnym, poniewaz organ
administracyjny nie bedzie badac¢ rodzaju tytutdw prawnych
do nieruchomosci i nie odmaowi wydania m.in. pozwolenia na
budowe ze wzgledu na planowane posadowienie budynku
na gruntach o ,mieszanym” tytule prawnym.
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Komplikacje pojawiaja sie dopiero na dalszym etapie
inwestycji — m.in. w sytuacji, gdy taki budynek ma zostac
ujawniony w ksiedze wieczystej, gdy nieruchomosci (wraz z
budynkiem) majg zosta¢ sprzedane lub tez gdy inwestor
wybudowat budynek wielolokalowy i chce w nim wyodrebnic
lokale.

Doktryna i orzecznictwo wskazuja, ze takie dziatania nie beda
mozliwe z uwagi na trudnosci w okresleniu statusu
prawnego takiego budynku, ktory w czesci znajduje sie na
nieruchomosci we witasnosci. Zgodnie z zasada superficies
solo cedit powinien on stanowic¢ czes¢ sktadowa gruntu. W
czesci w jakiej posadowiony jest na uzytkowaniu wieczystym
powinien jednak stanowic¢ odrebng od gruntu nieruchomosc.
W praktyce powyzsze problemy hamuja rozwdj wielu
potencjalnych inwestycji.

Rynek prébuje sobie radzi¢ z tymi trudnosciami na kilka
sposobdow - jednym z rozwigzan w takiej sytuacji jest
zaprojektowanie budynku tak aby mozliwy byt jego
ewentualny pionowy podziat, aby kazda z czesci mogta
stanowic¢ technicznie odrebny budynek - jeden posadowiony
na nieruchomosci pozostajgcej we wiasnosci, drugi na tej w
uzytkowaniu wieczystym.

Coraz bardziej popularne sa takze inwestycje typu PRS, czy
inwestycje realizowane w formule BTS (build to suit). Z
zatozenia opierajac sie na najmie, nie wymagaja one
sprzedazy nieruchomosci. Moga wiec stanowi¢ probe
unikniecia komplikacji jakie dla czynnosci rozporzadzajacych
powodowac¢ moze mieszany charakter tytutu prawnego do
gruntu..

Wyglada na to, ze rozwigzywanie realnych problemow rynku,
wcigz bedzie pozostawione kreatywnosci inwestorow i ich
prawnikéw, a zapowiadana likwidacja  uzytkowania
wieczystego to nadal piesn przysztosci.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Urszula Krupa, Senior Associate
urszula.krupa@ngllegal.com



