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Odpowiadajac na Pana zapytanie z dnia 24.02.2025 r. ztozone na podstawie art. 24 ust.
3 i 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym, uprzejmie przedstawiam
wyjasnienia.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnieé¢ sie do podniesionej przez Pana kwestii
podejmowania przez wiascicieli garazy potozonych przy ul. Otmuchowskiej 2 wieloletnich
dziatan zmierzajacych do przeksztatcenia przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci ww. nieruchomosci.

Pierwszy wniosek w przedmiotowej sprawie wptynagt w 1998 r. na podstawie przepisow
ustawy z dnia 4 wrzeénia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wtasnosci (t.j. Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz.
1299). Zgodnie z ww. ustawg mozliwoé¢ przeksztatcenia uzalezniona byfa od wystapienia
7 wnioskiem o przeksztatcenie przez wszystkich wiascicieli odrebnych lokali bedacych
wspdtuzytkownikami wieczystymi gruntu (art. 1 ust. 5 pkt 1 ustawy). We wskazanym
przez ustawe terminie z whioskiem o przeksztatcenie nie wystapili wszyscy wiasciciele
garazy. Kategoryczne sformutowanie przepisu, iz wniosek ztozg wszyscy
wspotuzytkownicy wieczysci” oznacza, iz zgdaniem wywo%ujqéym skutek w postaci
wszczecia postepowania administracyjnego jest zgodne zadanie wszystkich
wspotuzytkownikow wieczystych. Bez zgody wszystkich postepowanie administracyjne nie
mogto by¢ ani wszczete, ani prowadzone. Co wiecej, brak zgody nie mogt by¢ w zaden
sposéb sanowany przez dziatanie organu administracji publicznej, albowiem osiggniecie
wymaganej ustawowo jednomys$lnosci jest sprawq cywilna. Jednomyslnos¢ zapewniaty
zgodne o$wiadczenia woli wszystkich Wspé’{uzytkownikéw wieczystych.

W dniu 13.10.2005 r. weszla w zycie ustawa z dnia 29 lipca 2005 r.

o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoéci nieruchomosci (Dz.
U. z 2024 r. poz. 900), ktéra ,ztagodzita” kwestig wszczecia postepowania

o przeksztaltcenie, wprowadzajac przepis, zgodnie z ktérym z zgdaniem przeksztatcenia
moga wystapic wspotuzytkownicy wieczysci, ktoérych suma udziatéw wynosi co najmniej
potowe (art. 2 ust. 2 ustawy). Do roku 2014 z zgdaniem przeksztatcenia wystapili
wiadciciele garazy, ktérych suma udziatéw wynosita 2500/10000. W zwigzku

z powyzszym, w dniu 11.02.2014 r. organ wydat postanowienie nr 132/2014 o odmowie

wszczecia postepowania w sprawie przeksztatcenia. Postanowienie zostato poprzedzone
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Informacjq z dnia 19.03.2013 r., w ktdrej szczegdtowo przedstawiono Wnioskodawcom
stan prawny w zwigzku ze ztozonymi wnioskami.

Biorac powyzsze pod uwage, bezspornym jest, ze brak uwtaszczenia nie wynikat z winy
(bezczynnosci) organu, lecz byt konsekwencjg m.in. braku skutecznego wszczecia
postgpowania przez witascicieli garazy. O sposobie ztozenia skutecznego zgdania co do
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci decydujq przepisy
ustawy o przeksztatceniu (ustawa z 1997 r. wymagata jednomysinosci, ustawa z 2005 -
wnioskow wspotuzytkownikéw wieczystych, ktérych suma udziatéw wynosi co najmniej
potowe, z ktérych to zaden warunek nie zostat spetniony).

Obecne postepowanie w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego

W prawo witasnosci nieruchomosci potozonej przy ul. Otmuchowskiej 2 wszczete zostato
na wnioski ztozone w dniach 09.04.2024 r. — 17.04.2024 r. przez uzytkownikow
wieczystych, ktérych suma udziatéw w nieruchomosci wynosi 5625/10000.
Zawiadomieniem z dnia 25.06.2024 r. wspotuzytkownicy wieczysci zostali poinformowani
o okolicznosciach faktycznych i prawnych, ktére moga mie¢ wptyw na ustalenie ich praw
i obowigzkéw bedacych przedmiotem postepowania administracyjnego, jak rowniez

0 mozliwosci zapoznania sie ze zgromadzonym materiatem dowodowym, sktadania
wszelkich dodatkowych wyjasénien i dokumentéw mogacych miec¢ znaczenie dla sprawy.

Krag stron przedmiotowego postepowania zostat ustalony w oparciu o dane ujawnione
w dziale II ksiag wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych 16 garazy. W trakcie
postepowania wyjasniajgcego organ pozyskat informacje o $mierci 3 stron postepowania
— wiascicieli 3 garazy. Smieré¢ strony jest przestankg do obligatoryjnego zawieszenia
postepowania z urzedu. Organ pouczyt, ze niezwtocznie, gdy ustgpi przyczyna
uzasadniajgca zawieszenie postepowania, podejmie zawieszone postepowanie z urzedu
lub na zadanie strony.

W tym miejscu zaznaczy¢ trzeba, ze zgodnie z zasadq szybkosci postepowania
administracyjnego, wyrazong w art. 12 § 1 kpa organy administracji publicznej powinny
dziata¢ w sprawie wnikliwie i szybko, postugujac sie mozliwie najprostszymi $rodkami
prowadzacymi do jej zatatwienia, nawet w sytuacji gdy postepowanie zostato zawieszone
z uwagi na $mier¢ strony/uczestnika postgpowania. W niniejszej sprawie, po zawieszeniu
postepowania, organ podjat stosowne dziatania i ustalit, ze w odniesieniu do 2 garazy,
pomimo braku ujawnienia w ksiedze wieczystej, ustaleni zostali spadkobiercy niezyjacych
wiascicieli garazy (w jednym przypadku na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia,
w drugim przypadku na podstawie postanowienia sadu). Jedynie w przypadku jednego
garazu, pomimo podejmowanych préb ustalenia potencjalnych spadkobiercow, organ nie
posiada wiedzy, kto jest spadkobiercg zmartej strony.

Podkresli¢ jednak trzeba, ze w doktrynie wskazuje sie, ze w przypadku kiedy
postepowanie administracyjne zostato wszczete na wniosek strony, obowigzek
podejmowania czynnosci prowadzacych do usuniecia przyczyny zawieszenia
postepowania, cigzy co do zasady na stronie, z ktérej wniosku postepowanie zostato
wszczete. A zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu

z dnia 18 czerwca 2020 r. sygn. akt II SA/Po 362/20 obowigzkiem wystgpienia do
wiasciwego organu lub sadu o rozstrzygnigcie zagadnienia wstepnego w réwnym stopniu
obcigzony jest organ prowadzacy postepowanie, jak i strona.

Co do zastosowania instytucji kuratora na podstawie art. 30 § 5 kpa wyjasniam, ze
przepis ten upowaznia organ prowadzacy postepowanie do wystgpienia do sadu
powszechnego o wyznaczenie kuratora spadku w sprawach dotyczacych spadkéw
nieobjetych. Zgodnie z pogladem wyrazonym przez przedstawicieli judykatury, spadek
uwaza sig za nieobjety, jezeli spadkobierca lub spadkobiercy nie objeli spadku faktycznie



w przechowanie, zarzad lub uzytkowanie. Organ prowadzacy postepowania nie posiada
wiedzy, ze zmarfa strona nie pozostawita nastepcow prawnych.

Warto takze podkresli¢, ze przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nastepuje odptatnie. O ile wszczaé postepowanie mogg ci wspotuzytkownicy
wieczysci, ktérych suma udziatéw w prawie wynosi co najmniej potowe, o tyle do wydania
decyzji orzekajacej o przeksztatceniu i jednoczesnie naktadajacej na beneficjentow
przeksztatcenia obowigzek uiszczenia stosownej optaty — niezbedna jest zgoda wszystkich
stron tego postepowania.

Biorac pod uwage powyzsze wyjasnienia, a jednoczesnie odpowiadajac na Pana pytanie
o ,zakres wspoéidziatania ze strony mieszkancéw” wyjasniam, ze do wydania przez organ
I instancji decyzji orzekajacej o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnoéci nieruchomosci przy ul. Otmuchowskiej 2 niezbedne jest:

1. potwierdzenie nastepstwa prawnego po zmartym wiascicielu garazu nr 5 poprzez
przedtozenie organowi aktu poswiadczenia dziedziczenia lub prawomocnego
postanowienia sgqdu o stwierdzeniu nabycia spadku;

2. formalne podjecie przez organ zawieszonego postepowania (postanowieniem);

3. zawiadomienie stron o wszczeciu postepowania i mozliwosci ztozenia sprzeciwu
(dotyczy spadkobiercéow);

4. ujawnienie spadkobiercow w ksiegach wieczystych prowadzonych dla garazu nr 5,
garazu nr 9 i garazu nr 17;

5. zlozenie przez wszystkie strony postepowania pisemnych oswiadczen na
podstawie art. 5a ust. 1 ustawy o przekszté’rceniu (...) dotyczacych
wykorzystywania garazy do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej;

6. zlecenie przez organ i uzyskanie opinii o wartosci nieruchomosci (operat
szacunkowy) oraz poinformowanie stron postepowania o warunkach finansowych
przeksztatcenia;

7. akceptacja warunkdéw finansowych przeksztatcenia przez wszystkich wtascicieli
garazy oraz deklaracja sposobu uiszczenia optaty (jednorazowo/na raty)

Jaki wynika z powyzszego, dziatania opisane w pkt. 1, 4, 5 i 7 wymagajq wspotdziatania
stron postepowania, za$,dziatania opisane w pkt. 2, 3 i 6 lezgq po stronie organu.

Z wyrazami szacunku
Renata Granowska
Wiceprezydent Wroctawia






