STANOWISKO
KRAJOWEJ RADY S ADOWNICTWA

z dnia 14 stycznia 2011 r.

w przedmiocie projektu ustawy o zmianie ustawy — Kdeks cywilny oraz niektérych

innych ustaw.

Krajowa Rada &lownictwa po zapoznaniugsz projektem ustawy 0 zmianie ustawy
— Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw niegopc uprawnienia ustawodawcy do
tworzenia kolejnego ograniczonego prawa rzeczowegazedstawiony projekt ocenia
negatywnie z uwagi na uchybienia do ktorych, jakpstotniejszych, wyrza ponisze uwagi:

Przedstawiony projekt dotygzy ograniczonego prawa rzeczowego (prawa zabudowy)
nie uwzgkdnia ograniczeé prawa wihasnéci wynikajacych w szczegOllnmi z ustaw
okreslajacych zakres prawa wlasim (np. szeroko pejego prawa geologicznego,
gorniczego, wodnego, lotniczego).

Projektodawca ograniczgj sk do uradzen na i pod powierzchaiziemi niezasadnie
nie uwzgekdnia uradzer nad powierzchaiziemi (np. nadbudowania nad alitzw tacznikow
budynkow, czacych budynki lub ich agci).

Krajowa Rada lownictwa nie podziela zawartej w uzasadnieniu gkinj krytyki
dotyczcej obecnych regulacji jako niejasnych i nestapcych trudndci interpretacyjnych,
w sytuacji gdy projekt umidiwia ustanowienie prawa zabudowy takna nieruchomii
gruntowej ledace] przedmiotem zytkowania wieczystego, co tworzy wielgpowa
konstrukcg prawry tworzaca kolejne komplikacje. Ustawodawca powinien jednazme
przegadzi¢ czy tylko wiaciciel nieruchoméci gruntowej jest uprawniony do ustanowienia
tego ograniczonego prawa rzeczowego czydakieczysty wytkownik (art. 25¥82 oraz
251, lub kazda inna osoba za zgpatasciciela.

Niezalenie od powyszego podkrdi¢ nalery, ze dokonuwc zmian w Kodeksie
cywilnym projektodawca powinien ta& dostrzec konsekwencje w zakresie prawa
podatkowego — w szczegékwm odnanie do obcizen podatkowych zwizanych z
nieruchomecia, a take podatkiem od towardéw i ustug w zakresie dostalgjewentualnie
wyraznego wyhkczenia z opodatkowania.
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Krajowa Rada &lownictwa zwraca uwag ze ustawa bardzo ¢doko wkracza w
klasyczne pajcia i regulacje prawa rzeczowego i dlatego zmiabanlowa regulacja powinna
by¢ dokonana z wielkrozwag i doktadndcia.

Dodanie 8§ 2 do art. 240 Kodeksu cywilnego w syiuagj ktdrej regulacja taka
zawarta jest w art. 33 ust. 4 ustawy o gospodaiesuchomdciami jest zkdne, gdy
powtarza przepis innej oboadujacej ustawy i nie rozvgzuje istniejcych jwz trudngci
interpretacyjnych.

Istotne watpliwosci wywoluje take regulacja art. 246 w zestawieniu z art. 251
zastrzeenia wywotuje niejednolity skutek zrzeczeniaiskonfuzji (prawidtowa jest regulacja
art. 246, a niezasadna art. 2510drbnym zagadnieniemyrawa oséb trzecich w wypadku
konfuzji.

Projektowany art. 251 KC nie rozwizuje kolizjj pomidzy zabudowg a
wiascicielem. Zawarte w tym przepisie odestanie jesytzbzerokie i nieprecyzyjne.
Nalezatoby take odnigé sie do relacji pomgdzy prawem zabudowy o charakterzegéym
(np. tunel) a prawem przesytu (np. rueggj sie€€ telekomunikacyjna itp.). Ze wzglu na to,
ze prawo zabudowy nmie obcaza¢ wiecej niz jedm nieruchomé¢ gruntows (tfaczne prawo
zabudowy) wylaniaj sic pytania o maliwos¢ rozszerzania tego prawa na kolejne
nieruchoméci, np. w razie inwestycji liniowych i granice takjo rozszerzania. Art. 25§ 2
nie zawiera np. wymagania, aby to byty nieruchécneasiednie.

W projektowanym art 251§ 2 KC zastosowano niedopuszczaliechnik:
legislacyjra, poniewa odestano do przepiséw nie uchwalonych, a ktork, vignika z
uzasadnienia projektu, m® zostaa uchwalone.

Brak przejrzystej normatywnej koncepcji hierarchiaw rzeczowych prowadzi w
razie ustanawiania ,praw zgzdanych” do ,warstwowych” konstrukcji, w ktérych np.
budynek jest prawem zwaanym z aytkowaniem wieczystym, a lokal wyoghmiony w tym
budynku, a zatem prawo bardziej szczeg6towe, domimad udziatami w wieczystym
uzytkowaniu gruntu, stosownie do art. 3 ust. 1 ustawwitasndci lokali, gdyz udziat w
nieruchomeéci wspolnej jest prawem zwzanym z lokalem. W dyskusji o przysgéo
uzytkowania wieczystego tej konstrukcji zarzuca siadmiera zawitas¢ zagraajaca
funkcjonalngci. W rozpatrywanym projekcie konstrukcja prawnatjedwniez, a nawet
bardziej skomplikowana: prawo zabudowadic prawem rzeczowym ograniczonym ol
nieruchomé¢ gruntows, ale budynki okjte prawem zabudowy jako prawa zwane
stanowice odebne nieruchomii s3 prawem zwizanym z tymie prawem rzeczowym

ograniczonym, mimae same magby¢ obciazone odebnymi prawami rzeczowymi.
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Ustawodawca powinien jednoznacznie p#geg, ktére z praw (whlasridé gruntu,
wiasna¢ lokalu, wytkowanie wieczyste, prawo zabudowy) jest prawedavglym.

W tej sytuacji Krajowa Rada aBownictwa negatywnie ocenia @lovose
ustanowienia o@dbnego prawa wiasioi lokalu na prawie zabudowy. Pod znakiem zapytania
postawt nalezy takze maliwos¢ ustanawiania ogbnego prawa wtasioi lokalu na prawie
zabudowy na wieczystynmzytkowaniu.

Dotychczas konsekwentnie odrzucana bylazlmmsé oddawania w kytkowanie
wieczyste cgsci fizycznie oznaczonej nieruchodm. Stan ten musiatby szmient w razie
powstania zabudowy w rozumieniu omawianej ustawyzmMd wprawdzie spotkasic z
argumentagj, ze zabudowca korzysta tylko z zabudowy, a nie ztgruecz jest to argument
nieprzekonujcy. Wspdtistnienie iytkowania wieczystego i prawa zabudowy prowadzi
zatem do fizycznego ograniczenia zakresgytkowania wieczystego i do podziatu
nieruchomeéci migdzy te dwa prawa. Projekt pomija te qt& s¢ przewidzi€é komplikacje,
rozpoczynace s¢ od wielagci ksiag wieczystych podwajacych zasag jawndici
materialnej, a nawet formalnej kgi(art. 2 i 3 ustawy o ksgach wieczystych i hipotece).
Jezeli upatruje si wyjasnienie watpliwosci w ograniczeniu podstawy prawa zabudowy do
nieruchoméci gruntowej, to bez odpowiedzi pozostaje pytanie dopuszczalna
ustanowienia prawa zabudowy na udziale we wihsgnaieruchoméci, istniepcym ze
wzgledu na wyodgbnienie nieruchomi@i lokalowych w budynku stanowgym czs¢
sktadow nieruchoméci gruntowe.

Przemawia to przeciwko projektowanej zmianie.

Projektodawca przy} biedne zaldenie — bezwzgdne pierwszéstwo prawa
zabudowy w stosunku do uprawnienia wynik&go z art. 12 ustawy o kgach wieczystych
i hipotece w zw. z art. 249 KC.

Proponowane rozwkanie w art. 257 projektu przyjmuje prawo pierwsastwa bez
wskazania przekonagych argumentéw aksjologicznych lub ekonomicznyolavwmalapcych
odstpi¢ od konstytucyjnych zasad rowdmd wszystkich wobec prawa (art. 32 ust. 1
Konstytucji), a pérednio wptywaacych ma korzystanie z woléa w zakresie prowadzenia
dziatalngci gospodarczej. Nie nina oczywécie, podwaac samej zasady ustanawiania
pierwszéstwa, konieczne jest jednak przedstawienia uzasa@ndokonanego wyboru. Nie
uwzgkdnia to take w wystarczajcym stopniu konsekwencji na etapie ppstvania
egzekucyjnego i upadioiowego.

Projektodawca nie dostrzega konsekwencji wyaikyggh z  regulacji
wieczystokstgowych i koniecznym jest doprowadzenie do zgddn&odeksu cywilnego z

przepisami ustawy o kgiach wieczystych i hipotece.
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Do art. 251 i 251'° Krajowa Rada Slownictwa zgtasza zarzut @ndici tych
przepisbw w zmienianej ustawie. Klauzutebus sic stantibus (art. 357 KC) i tzw.
waloryzacja sdowa (art. 358§ 3 KC) zawieraj dostatecznérodki prawne umgiwiajace
dostosowanie skali wzajemnych obamkow stron do zmian od nich niezabgch.
Prawodawca mogtby jedynie rozsyg maozliwos¢ ztagodzenia w wytkowych wypadkach
surowdci art. 358 § 4 KC, ale i w tym wypadku nalaloby zaleca szczegdla
powsciagliwosé. Praktyka rozumie dostatecznie gm¢ wpisu konstytutywnego i sposéb
dokonywania wpisu praw gtownych i zyganych zgodnie z ustavo kskgach wieczystych i
hipotece.

Watpliwosci Rady budzi take 10 letni termin zasiedzenia z art. Z5ktéry jest
zdecydowanie krotszy hitermin zasiedzenia stabnagci gruntowej, jak te § 2 w zakresie
pierwszaéstwa ktore by przystugiwato temu prawu.

Przestanki wykupu ustawowego i umownego z art>25251** sformutowane zostaty
w sposoéb nieprecyzyjny magy budzé problemy interpretacyjne przy ich stosowaniu.

Dopuszczalng przedhzenia prawa zabudowy wynika z art. 35Zdanie drugie § 1
wskazuje, ze przediizenie na kolejny okres napuje na podstawie umowy gaizy
zabudowg a wiacicielem. Jeeli interesy stron nie as zgodne wchodg w rachule
nastpujace roszczenia:

- uprawnienie wigciciela nieruchomg¢ri gruntowej o nabycie przez zabudawc
wiasndci zagtej nieruchoméci lub jej czsci. Moze ono by z gory wykczone przez umogv
stron, natomiast przeszkpahie jest spetnienie siprzestanek ustawowego prawa wykupu
polegajcego nazadaniu od zabudowcy przez Wéaciela przeniesienia na niego prawa
zabudowy za wynagrodzeniem rOwnym wéctdego prawa.

Projekt w art. 25% § 1 wymaga zlzenia Gwiadczenia wiciciela i ustanawia do tej
czynndgci termin kaicowy széciu miesgcy przed terminem wygaiecia prawa zabudowy.
W § 2 z niezrozumiatych przyczyn powtérzono przektgprzekroczenia warfgi obcizone;
nieruchoméci gruntowej — wynikaca z 8 1, natomiast gipliwosci w tymze 8 2 budzi
sformutowanie o ,spetnieniu przestanek wykonani@wswego prawa wykupu”.

W art. 25%% nie uregulowano kwestii realizacji innych znhipoteka roszcze

wierzycieli, ktérych prawa wygasayraz z wygdénicciem prawa zabudowy.

Wobec zgtoszonych uwag dotyecych prawa materialnego Krajowa Rada

Sadownictwa nie odnosi sido zmian proceduralnych.
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Art. 4 projektu w pkt 1 zaktada nowelizacprt. 1 ust. 3 ustawy o kgjach
wieczystych i hipotece, mima izmiany wymagé& bedzie art. 1 ust. 2 ustawy o kgach
wieczystych i hipotece z uwagi na tee do powstania prawa zabudowy potrzebny jest

konstytutywny wpis — utworzenie kgji wieczystej.

Art 5 projektu — w nawizaniu do sformutowanych uwag krytycznych Krajowad®a

Sadownictwa kwestionuje niiwo$¢ dokonania takiej zmiany.
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