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Szanowni Panstwo

Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci
przy ul. Gdanskiej 26 w Gizycku

Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomo$ci
przy ul. Gdanskiej 28 w Gizycku

Wspélnota Mieszkaniowa Nieruchomosci
przy ul. Gdanskiej 30 w Gizycku

WM.6872.17.2025.AK

Odpowiadajgc na Pafistwa petycj¢ z dnia 30 kwietnia 2025 r. dotyczgcq ,,szeregu
nieprawidiowosci, jakie zostaty stwierdzone przez Panstwa przy analizie dokumentacji prawnej
1 geodezyjnej dotyczacej dziatki o numerze ewid. 908/4 potozonej przy ul. Gdanskiej 26, 28,
30” w Gizycku uprzejmie informuje, ze dz. 908/4 nie znajduje sic w zasobie nieruchomosci
Gminy Miejskiej Gizycko, gdyz zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

Kwestie dotyczace uprawnien i obowiazkéw uzytkownika wieczystego reguluje ustawa
z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. 2024 poz. 1061 ze zm.; dalej: k.c.).
Zgodnie zart. 233 k.c. ,,W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspéizycia spolecznego
oraz przez umowg o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezqcego do jednostek
samorzqdu terytorialnego bqdz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze
korzystaé z gruntu z wylgczeniem innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty
moze swoim prawem rozporzgdzac¢.” Tym samym, poza mozliwoscig rozporzadzania
przystugujgcym prawem, uzytkownikowi wieczystemu przystuguje uprawnienie do posiadania
i korzystania z gruntu, pobierania pozytkéw oraz innych dochodéw z gruntu, co daje
uzytkownikowi wieczystemu réwniez prawo do wynajecia lub wydzierzawienia gruntu
1 pobierania czynszu (por. Kodeks Cywilny. Komentarz. red. J. Ciszewski, P. Nazaruk, 2022).
Przepis art. 233 k.c. umozliwia korzystanie z gruntu z wylaczeniem innych oséb, a zatem
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wylacza wladanie tym gruntem réwniez przez
wlasciciela. Wskaza¢ nalezy, iz w stosunku do 0sob trzecich uzytkownik wieczysty zajmuje
w istocie pozycje ‘whasciciela (por. Kodeks Cywilny. Komentarz. red. E. Gniewek, 2011).
. Uzytkownik wieczysty przejmuje zatem w istocie uprawnienia wiascicielskie do korzystania
z nieruchomosci, zwlaszcza w stosunku do 0sob trzecich. To przejecie uprawnieh wyraza
si¢ m.in. tym, Ze to uzytkownik wieczysty, a nie wiasciciel gruntu jest strong stosunkow
prawnych zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci bedqcej przedmiotem uzytkowania
wieczystego. Swiadczy o tym dorobek doktryny i orzeczmictwa. Drzisiaj juz nie dziwi, ze to
uzytkownik wieczysty jest strong stosunkéw sqsiedzkich, ze jest strong postepowania
rozgraniczeniowego, ze uZytkownik wieczysty moze zgdac¢ ustanowienia stuzebnosci drogi



koniecznej, ze to om korzysta z uprawwien przewidzianych w art. 151 kc. zwigzanych
z przekroczeniem granicy, ze uzytkownik wieczysty rozlicza sig z nakladow poczynionych przez
osoby trzecie na nieruchomosci bedgcej przedmiotem uzytkowania wieczystego, w tym takze
przy zastosowaniu art. 231 k.c. Zze na nim cigig roznego rodzaju obowiqzki publicznoprawne
zwiqzane z nieruchomosciq, a adresowane do wilascicieli nieruchomosci, ze w konsekwencji
uzytkownik wieczysty, a nie wlasciciel jest strong postepowan sqdowych i administracyjnych
dotyczqcych nieruchomosci oddanej w uiytkowanie wieczyste. Tej pozycji uzytkownika
wieczystego nie zmienia fakt, ze tresé¢ uzythowania wieczystego jest jednoczesnie ksztaltowana
postanowieniami umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Bo jesli nawet jego
uprawnienie zostanie zawezone, to bedzie i tak korzystanie na zasadach wylqgcznosci
w oznaczonym zakresie...” - (Z. Truszkiewicz w: System Prawa Prywatnego, Tom 4, Prawo
rzeczowe. Warszawa 2012, str.19). Granicg prawa uzytkowania wieczystego, podobnie jak
prawa wiasno$ci, wyznacza w szczegolnosci caloksztalt obowigzujacych ustaw. Unormowania
kodeksu cywilnego, poza odniesieniem do kwestii wynikajgcych z ustawy i umowy, wskazujg,
ze jedna z granic prawa uzytkowania wieczystego sa takze zasady wspolzycia spolecznego
obejmujace normy etyczne i moralne odnoszace si¢ do wzajemnych relacji miedzy ludzmi
(por. Kodeks Cywilny. Komentarz. red. M. Balwicka-Szczyrba, 2022) — podobnie jak
w przypadku wykonywania prawa wlasnosci.

Podsumowujac zatem uzytkownik wieczysty odpowiada za biezace zarzadzanie
nieruchomoscia, jej zabudowe, dokumentacj¢ oraz regulacje ewidencyjno-prawne, w tym
dzialania zmierzajace do uyjawnienia stanu faktycznego i prawnego budynkéw w odpowiednich
rejestrach publicznych. W tej materii, Gmina Miejska Gizycko jako wlasciciel dziatki, nie ma
wiadczych narzedzi prawnych umozliwiajagcych ingerencje w sposéb zarzagdzania gruntem
przez uzytkownika wieczystego, bowiem jego dzialania mieszcza si¢ w katalogu uprawnien
uzytkownika wieczystego wynikajacych z przepisow prawa i igczacego go Gming Miejska
Gizycko stosunku prawnego.

Odnoszac si¢ szczegotowo do podniesionych przez Panstwa kwestii wskazad nalezy, ze:

1) w zakresie okolicznodci objetych pkt 1, 2, 5, 6, 10 wskazad¢ nalezy, Zze stronami umowy
sprzedazy z dnia 22 pazdziernika 2024 r. - Akt Notarialny Repertorium ,,A” 6738/2024
byli Panstwo oraz Spéldzielnia Mieszkaniowa Budowlanych w Gizycku. Gmina
Miejska Gizycko, jako wlasciciel gruntu, nie uczestniczyla w tej czynnosci prawnej.
Istniejg zasadnicze watpliwoscei czy Gminie Miejskie; Gizycko przystuguje w ogole
W tej sytuacji interes prawny w ramach postepowania o wpis prawa uzytkowania
wieczystege w ksiedze wieczystej, bowiem w postanowieniu Sgadu Najwyzszego
z dnia 31 stycznia 2017 r. I CSK 612/16 podniesiono, ze: , Podkreslenia wymaga,
ze uzythownik wieczysty z chwilg uzyskania tego prawa na nieruchomosci Skarbu
Panstwa, jednostek samorzgdu terytorialnego lub ich zwigzkow moze, stosownie do
art. 233 k.c., rozporzqdzaé swoim prawem bez zgody wlasciciela. Sprzedaz tego prawa
innej osobie, jak i ujawnienie nabytego prawa w ksiedze wieczystej nie prowadzi
do naruszenia interesy wilasciciela, o jakim mowa w art. 626' § 2 kp.c. Zaskarzenie



zatem przez wlasciciela nieruchomosci wpisu apelacjq bylo niedopuszczalne, z uwagi
na zlozenie tego srodka przez osobe nieuprawniong”,

2) w zakresie okolicznosci zwigzanych z pkt 3, 4 wskaza¢ nalezy, ze art. 235§1 k.c.
stanowi, ze: ,,Budynki i inne urzqdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa [ub
gruncie nalezgcym do jednostek samorzqdu terytorialnego bqdz ich zwiqzkéw przez
wieczystego uzytkownika stanowig jego wlasnos¢. To samo dotyczy budynkéw i innych
urzqgdzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wilasciwymi przepisami przy
zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.” Tym samym
odpowiedzialnos¢ za prawidlowos¢ opracowania a nastepnie ujawnienia danych
dotyczacych  budynkoéw  stanowigcych  wiasnos¢  uzytkownika  wieczystego
znajdujacych si¢ na nieruchomosci oddanej mu w uzytkowanie wieczyste obcigza
uzytkownika wieczystego nieruchomosci,

3) w zakresie pkt 8 uwzgledniajac okolicznosci podniesione w ramach pkt 1) z przykroscia
informuje, ze Gmina Miejska Gizycko nie posiada formalnych instrumentéw wsparcia
przyspieszenia procesu regulacji prawnej w ksiggach wieczystych z Panstwa wniosku.
Niemniej jednak, jak juz wczesniej wskazano, Gmina Miejska Gizycko nie ma
mozliwosci samodzielnego sprostowania wpiséw w ksiedze wieczystej ani w ewidencji
gruntow i budynkow, o ktore Panstwo wnioskuja.

4) w zakresie pkt 10 okoliczno$¢ ta zostala przekazana do weryfikacji pod wzgledem
ewentualnej oceny skutkow podatkowych przez Panstwa zasygnalizowanych,

Odnoszgc si¢ do okolicznosci wskazanych przez Panstwa w ramach pkt 5,6, 7, 8, 91 11
istnieje potrzeba blizszej ich konkretyzacji. Jednoczes$nie pragng zapewni¢, ze Gmina Miejska
Gizycko pozostaje otwarta na wspotprace z Panstwem i w granicach swoich kompetencji bedzie
udziela¢ wszelkich mozliwych informacji oraz wyjasnien dotyczacych stanu prawnego dzialki,
jak rowniez posiadanej dokumentacji historycznej. Potwierdzeniem tego jest m.in. spotkanie
przedstawicieli Wspdlnot z witadzami Miasta, pracownikami Urz¢du oraz Radcg Prawnym.



