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luty 1999 r.

Edward Gniewek

O przyszlos$ci uzytkowania wieczystego

Ukonstytuowana w Polsce Ludowej - jeszcze przed kodyfikacja prawa
cywilnego - instytucja uzytkowania wieczystego miata posmak i cechy
,;nowosci socjalistycznej"'. Wyksztatcita sig, dochodzac do wspotczesnej
postaci w toku ewolucji ustawodawstwa, z réznych wczesniejszych form
prawnych regulujacych korzystanie z cudzych (panstwowych) gruntow w
celach inwestycyjnych”. Bez zbednych juz rozwazan historycznych mozna
wspomnie¢, ze poprzedzaly ja odrzucone ostatecznie proby zastosowania
,prawa zabudowy" lub ,,wlasnosci czasowe;j" czy ,,dzierzawy wieczystej"
oraz r6znych form ,,uzytkowania".

Instytucja prawna uzytkowania wieczystego funkcjonuje - z pdzniej-
szymi zmianami-od czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 14 lipca 1961 r.
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 32, poz. 159).
Wspblczesnie zas problematyke uzytkowania wieczystego reguluja rowno-
legle, komplementarnie, przepisy kodeksu cywilnego i ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741
Z pozn. zm.).

Niewatpliwie instytucja uzytkowania wieczystego zrodzita si¢ z po-
trzeb urbanizacyjnych’. Stanowita bowiem pierwotnie forme prawna wy-

refleksje wstepne, Rejent 1998, nr 4, s. 28.

2Por. E.Gniewe k, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 163; J. I gnatowicz, Prawo
rzeczowe. Warszawa 1997, s. 173;J. W in i ar z, [w:] System prawa cywilnego, t. I, Prawo wia-
snosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1997, s. 545-550.

* Chociaz wspolczesnie poszerza sig zakres jej zastosowania; o szczegblach pozniej.
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posazenia inwestorow w niezbgdny zasob gruntéw budowlanych. Chodzito
mianowicie o dostarczenie inwestorom® gruntow ,,panstwowych", dzisiaj
za$§ dotyczy to gruntéw stanowiacych wilasnos¢ Skarbu Pafistwa lub jed-
nostek samorzadu terytorialnego.

Zrodzita si¢ w szczegdlnych warunkach ustrojowych Polski Ludowe;j
jako wygodne remedium dla uniknigcia ideologicznych podejrzen o zamach
na nienaruszalny zasob wilasnosci pafnistwowej. Pamigtamy bowiem, ze
wedtug odwczesnych kanonow ideologicznych ,,reprywatyzacja" mienia
panstwowego byla sprzeczna z pryncypiami ustrojowymi’. Dotyczylo to
szczegolnie zurbanizowanych nieruchomos$ci miejskich. Oficjalnie za$
gloszono, gdy ustawodawca w 1961 r. uzytkowaniem wieczystym zastg-
powal wlasno$¢ czasowa, ze nie znalazta ona aprobaty polskiego spote-
czefstwa ze wzgledu na element czasowego ograniczenia tego prawa’.

Bez wzgledu na wszelakie motywy legislacyjne (zafatszowane i rzeczy-
wiste), istniejaca od 1961 r. w ustawodawstwie polskim instytucja uzytko-
wania wieczystego upowszechnila si¢ i w obrocie prawnym wystgpuje w
skali masowej’, choé¢ z roznym natgzeniem w poszczegdlnych regionach
kraju. Zakres jej zastosowania ulegl znacznemu rozszerzeniu podmiotowe-
mu w 1990 r.* wraz z uwlaszczeniem®’ oséb prawnych zarzadzajacych
mieniem panstwowym (i komunalnym)'® oraz z mozliwoscia ustanowienia
uzytkowania wieczystego na rzecz wszelkich 0sob fizycznych i prawnych'".

Obecnie zas wystgpuje dodatkowo mozliwos¢ ,,przedmiotowej ekspan-
sji" uzytkowania wieczystego. Zniknat bowiem - w nowej ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami - element ograniczenia jej zakresu do regulacji

* Z poczatku gtownie inwestorow budownictwa mieszkaniowego.

’ Zwraca na to uwage M. Bednarek, Przemiany wlasnosci w Pobce. Podstawowe koncep-
cje i konstrukcje normatywne, Warszawa 1994, s. 295.

© W uzasadnieniu projektu ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach.

"Por. E. Gniewek, Katalogpraw..., s. 29.

¥ Gdy uchwalono ustawa z dnia 29 wrzeénia 1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 z poézn. zm.).

stego.

1 Nic mozna tez zapomnie¢ o uwlaszczeniu spotdzielni, ich zwiazkéw oraz innych osob praw-
nych.

' Pierwotnie za$ ograniczony byt zasiag podmiotowy uzytkowania wieczystego; w szczegé-
tach zob. E. G n i e w ¢ k, Obrot nieruchomosciami paristwowymi i komunalnymi, Krakow 1994,
s. 32.
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gospodarowania gruntami zabudowanymi i przeznaczonymi pod zabudo-
we. W tym kontekscie ulega takze modyfikacjom pierwotna funkcja uzyt-
kowania wieczystego. Nie mozna juz dzisiaj ograniczac si¢ do inwestycyj-
nego przeznaczenia prawa uzytkowania wieczystego.

Nalezy tez zwroci¢ uwage na pojawiajaca si¢ rowniez obecnie - wraz
z reforma ustrdj owa panstwa - mozliwo$¢ oddawania w uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ powiatéw i wojewodztw.

Niewatpliwie zatem zakres wspotczesnego stosowania instytucji uzyt-
kowania wieczystego jest rozlegly. I bynajmniej nie ograniczyta go epizo-
dyczna ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytko-
wania wieczystego przyshugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci
(Dz.U. Nr 123, poz. 781).

Zauwazono jednak we wspotczesnej literaturze prawniczej, ze ,,insty-
tucja uzytkowania wieczystego przezywa dzi$ niewatpliwy kryzys, ktorego
objawem jest trwajaca dyskusja zarowno nad sama potrzeba jej utrzyma-
nia, jak i nad sposobem uregulowania" % Istotnie, rozpoczeta sig w nowych
warunkach ustrojowych powazna dyskusja nad przysztoscia instytucji
uzytkowania wieczystego, jednakze, jak dotychczas, brak zgodnosci pogla-
dow.

Dokonujac krotkiego przegladu literatury, warto na poczatek przyto-
czy¢ in extenso wypowiedzi Matgorzaty Bednarek. Otoz, wedtug niej ,,przed
wspoélczesnym ustawodawcy zarysowala si¢ wyrazna alternatywa: legisla-
tor mogt uzna¢ uzytkowanie wieczyste za relikt minionego ustroju i wy-
eliminowac je z systemu prawa. Mogt tez zaja¢ odmienne stanowisko i
potraktowa¢ je - mimo rodowodu tej instytucji normatywnej - jako jedna
zréwnowaznych form gospodarowania mieniem panstwowym i komunal-
nym. W konsekwencji tego ostatniego zapatrywania nalezato rozszerzy¢
zakres stosowania konstrukcji uzytkowania wieczystego takze na grunty
rolne oraz, co wazniejsze, zastanowi¢ si¢ nad obecnymi funkcjami rozpa-
trywanej instytucji. Wiadomo, ze wobec dopuszczenia zbywalno$ci nieru-
chomosci publicznych uzytkowanie wieczyste nie musi juz, a nawet nie
powinno — z uwagi na wymogi poprawnosci konstrukcji legislacyjnej -

12 70b. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga, Wiasno$¢ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 295.
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petni¢ roli protezy™ wobec instytucji przeniesienia whasnosci publicznych
nieruchomosci gruntowych"“. Podkresla za$ na koniec, ze,,niestety, usta-
wodawca nie uznat za stosowne, by rozstrzygna¢ zaistnialy dylemat"".
Wedhug niej ,,w rezultacie prowadzonych rozwazan obecny ksztalt prawny
uzytkowania wieczystego nalezy uzna¢ za wielce niezadowalajacy. Nie
dos¢, ze nader niejasna jest koncepcja normatywna tego prawa, wskutek
czego mato przejrzyste staty si¢ jego funkcje, to w dodatku w dalszym ciagu
wywoluje ono istotne perturbacje konstrukcyjno-systemowe. Ich przyczyny
nalezy upatrywac w tym, ze uzytkowanie wieczyste, bedace wszak nowym
typem prawa rzeczowego, nie zostalo nalezycie wkomponowane w trady-
cyjne konstrukcje jurydyczne prawa cywilnego"'®.

Takze Edward Drozd stwierdza, ze ,,zasadnos$¢ utrzymywania instytucji
uzytkowania wieczystego, bedacej produktem sakralnego'’ podejscia do
wlasnosci panstwowej, wlasciwego komunizmowi, poddawana jest ze wszech
stron krytyce, czgsciowo uzasadnionej". Pisal dalej w swej polemice do
projektu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ze ,,projektodawcy nie
maja zadnej watpliwosci co do celowosci utrzymania tej instytucji w do-
tychczasowym ksztalcie. Mozna rzec - uzytkowanie wieczyste ma si¢ dobrze.
Jednakze niedobrze si¢ maja(...) przepisy je regulujace. Niemal wszystkie
budza zastrzezenia"'®.

Rowniez Jerzy Ignatowicz kwestionuje zafatszowane motywy ukonsty-
tuowania instytucji prawnej uzytkowania wieczystego. Wedlug jego pod-
kreslenia ,,broniony jest w szczeg6lnosci poglad, ze uzytkowanie wieczyste
powinno si¢ zastapié bardziej przejrzysta instytucja wlasnosci czasowe;j" '’

Osobiscie bylem zawsze - pamigtajac nawet o jej podejrzanym rodo-
wodzie ideologicznym - umiarkowanym zwolennikiem instytucji uzytko-
wania wieczystego”’. Nie mozna bowiem przeoczy¢ jej waloréw ekono-
micznych. Wszak dla inwestora (uzytkownika wieczystego) zaleta jest oko-

1% Podkreslenie moje - E.G.
“Zob.M.Bednare k, op. cit., 5. 297.
5 Ibidem.

17 podkre$lenie moje - E.G.
'8 Zob. E. Dro z d, Uwagi do projektu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Kwartalnik

Prawa Prywatnego 1997, nr 2, s. 285.

2 por. E. Gniewek, Obrot...,i. 149; takze Prawo rzeczowe..., s. 164.

14



O przysziosci uiytkowania wieczystego

licznos$¢, ze nie ponosi jednorazowo pelnych kosztéw nabycia nieruchomo-
$ci. Nalezy tez uzna¢ - przy wszystkich dostrzegalnych mankamentach (o
czym ponizej) - ze inwestor uzyskuje prawo shuzace wystarczajaco potrze-
bom realizacji inwestycji. Podobnie wystarczajaco sa zabezpieczone inte-
resy uzytkownika wieczystego, gdy oddanie gruntu shuzy innym celom -
,,pozainwestycyjnym". Natomiast wtasciciel (Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego) periodycznie wzbogaca swoj budzet przez po-
bieranie optat rocznych.

Generalnie jednak problem jest otwarty. Nalezy za$ podja¢ ponowna
dyskusje¢ w zwiazku z uchwalona juz epizodyczna ustawa o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego przyshugujacego osobom fizycznym w
prawo wlasnosci oraz w zwiazku z generalniejszym zamierzeniem legisla-
cyjnym kodyfikacji prawa cywilnego.

Najpierw nalezy stwierdzi¢, ze powolana ustawa szczegodlna uwlasz-
czajaca uzytkownikow wieczystych bynajmniej nie przesadzita definityw-
nie o przysztych losach instytucji uzytkowania wieczystego. Po pierwsze,
dokonano tu zaledwie przeksztalcenia we wilasno§¢ prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym, z pominigciem osob praw-
nych. Po drugie, uwlaszczenie nastepuje na mocy konstytutywnej decyzji
administracyjnej”’ na wniosek zainteresowanego; odpada wiec powszechne
uwlaszczenie ex lege. Po trzecie, z mozliwosci przeksztatcenia korzystaja
tylko te osoby, ktdre nabyty prawo uzytkowania wieczystego przed dniem
31 pazdziernika 1998 r.”

Dodajmy jeszcze, ze watpliwe byly motywy inicjatywy legislacyjnej
zmierzajacej do uwlaszczenia oséb fizycznych. Nie mozna przeciez z cala
powaga poddaé si¢ obawie ,,odbierania ziemi przez Niemcoéw" (na Zie-
miach Zachodnich), tkwiacej u podloza zamiaru nabycia ,,pewniejszego"
prawa wlasnosci.

2 Por. J. Kremis.J. Strzebinczyk, Uwlaszczenie uzytkownikéw wieczystych. Pojawia-
ja sie pierwsze problemy, Rzeczpospolita z 25 lutego 1998 r., nr 47; S. Rudn icki, Uwlaszczenie
0s0b Jizycznych na podstawie ustawy z 4.09.1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego przystugujqcego osobom jizycznym w prawo wiasnosci, Monitor Prawniczy 1997, nr 11,
s. 430; z niewiadomych przyczyn odmiennie A. K o s i b a, Przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci, Rejent 1998, nr 7-8, s. 169.

22 Jest to termin skorygowany ustawa z dnia 3 grudnia 1998 r. zmieniajaca ustawa o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wilasnosci
(Dz.U. Nr 156, poz. 1021).
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Wtasciwa okazje do ostatecznego przesadzenia o przyszlych losach
instytucji uzytkowania wieczystego stwarzaja prace Komisji Kodyfikacyj-
nej Prawa Cywilnego. I trzeba przyzna¢, ze Komisja dostrzega problem.
W przyjetym Zarysie reformy ustawodawczej przepisow kodeksu cywil-
nego o podmiotowych prawach rzeczowych stwierdzono, ze ,,de lege fe-
renda uzytkowanie wieczyste mozna widzie¢ nastgpujaco:

a) rezygnacja z tej instytucji;

b) czg$ciowa rezygnacja (uzytkowanie wieczyste mozna by ustana-
wia¢ jedynie na rzecz osob prawnych);

c) zastgpienie uzytkowania wieczystego wlasnoscig czasowa;

d) utrzymanie uzytkowania wieczystego przy modyfikacji przepisow
kodeksu cywilnego"?.

Autor tego Zarysu..., sedzia G. Bieniek, opowiada si¢ za wersja elimi-
nacji uzytkowania wieczystego i zastapienia go wlasnoscia czasowa.
Najpierw przypomina o niegdysiejszej motywacji legislacyjnej ukonstytu-
owania instytucji uzytkowania wieczystego. Podkres§la mianowicie, ze ,,w
uzasadnieniu ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach do$¢ arbitralnie - bez zadnych badan opinii publicznej - stwier-
dzono, ze wlasno$¢ czasowa nie znalazta aprobaty polskiego spoteczen-
stwa, ktore jakoby odnosito si¢ do niej - wlasnie ze wzgledu na akcento-
wanie elementu czasowos$ci - nieufnie. Podniesiono tez, ze instytucja ta nie
odpowiadala zalozeniom 6wczesnego ustroju, gdyz prowadzita do repry-
watyzacji skladnikow mienia uspotecznionego. Obecnie ten ostatni argu-
ment nie tylko nie przemawia przeciwko wlasno$ci czasowej, ale nawet na
jej korzys¢; prywatyzacja i reprywatyzacja uzyskaty obecnie petne prawo
obywatelstwa. Takze pierwsza przestanka rozumowania dawnego ustawo-
dawcy jest wigcej niz watpliwa. Kazdy uzytkownik wieczysty zdaje sobie
przeciez doskonale sprawe z tego, ze jego »wieczyste« prawo jest par
excellence prawem czasowym. Gdy za$ chodzi o terminologig, to termin
wiasnos$¢ jest dla przecigtnego nabywcy bardziej atrakcyjny i bardziej od-
powiada terminologii j¢zyka potocznego. Regulajest przeciez, ze zainte-
resowani nie mowia iz sa uzytkownikami wieczystymi, lecz z przekona-
niem glosza ze przyshuguje im prawo whasnosci"*.

3 Cytuje z maszynopisu.
> Ibidem.
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Stwierdza tez dalej, ze, jak si¢ zdaje, powyzsza argumentacja, przema-
wiajaca na rzecz wyboru wlasnosci czasowej jako formy prawnej oddawa-
nia gruntdw panstwowych i komunalnych w celu popierania okre§lonej
dzialalno$ci gospodarczej, jest przekonywajaca. Czy jednak dokonanie
zabiegu legislacyjnego, polegajacego na zastapieniu uzytkowania wieczy-
stego, a wigc instytucji funkcjonujacej u nas od ponad 35 lat, wlasnoscia
czasowa, ktora praktycznie nie zdazyla si¢ zakotwiczy¢, bylaby obecnie
pozadana, to juz inne zagadnienie. Ewentualne dokonanie takiej reformy
musiatoby by¢ poprzedzone gruntowna dyskusja zebraniem opinii r6znych
resortéw 1 instytucji, a by¢ moze takze badaniem opinii publicznej". Kon-
czy za$ sedzia G. Bieniek swe wywody stwierdzeniem, ze osobiscie ta
koncepcja jest mu bliska®.

Niewatpliwie potrzeba tu pilnej dyskusji oraz ostatecznego (trudnego)
rozstrzygnigcia. Latwo bowiem dostrzec, zjak wrazliwa materig mamy do
czynienia. Z aprobata nalezy wigc odnotowaé umiar i rozwage widoczng
w tekScie Zarysu reformy. Przedstawiono tam preferowane stanowisko
autora, z rdwnoczesnym otwarciem i zachgta do dyskusji.

Swego czasu wyrazitem juz*® - korzystajac z widocznej zachety - swoje
pobiezne refleksje wstepne dotyczace przysztosci instytucji uzytkowania
wieczystego. Obecnie nadeszta pora na znaczniejsze poglebienie tej pro-
blematyki. Rozwazania szczegétowe wypada rozpoczaé od skrajnej kon-
cepcji ,,kasacji" uzytkowania wieczystego. Mozna ponownie podkresli¢, ze
dzisiejsza dyskusja o przyszlosci prawa uzytkowania wieczystego musi
uwzglednia¢ wszelkie okolicznos$ci, jednakze bez przesadnego juz ekspo-
nowania niegdysiejszych, cz¢§ciowo fatszywych, czesciowo podejrzanych
ideologicznie motywow legislacyjnych. Nie wolno bowiem poddaé sig
argumentom latwym czy demagogicznym?”’, stroniacym od wspélczesnego
znaczenia instytucji uzytkowania wieczystego. W tym kontekscie trzeba
podkresli¢, ze nie majajuzrozstrzygajacego znaczenia argumenty dotycza-
ce podejrzanego rodowodu uzytkowania wieczystego. Nie mozna tez-jak
juz wspomniano - podda¢ si¢ z catkowita powaga obawie ,,odbierania ziemi
przez Niemcodw" (na Ziemiach Zachodnich). Liczy¢ si¢ za§ winny wzgledy

2 Ibidem.
% Zob. E.Gniewek, Katalog..., s. 28-34.
7 Ibidem, s. 30.
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Scisle jurydyczne z uwzglednieniem rzeczywistych, wspotczesnych zalez-
nosci spotecznych. A w ujeciu jurydycznym nalezy wywazy¢ wszystkie
wady i zalety uzytkowania wieczystego.

Obserwujac wspotczesne znaczenie instytucji uzytkowania wieczyste-
go, trzeba przypomnie¢, ze cieszy si¢ ono wzglednym powodzeniem. Sta-
nowi bowiem forme taniego, dlugotrwatego korzystania z gruntu. Inwestor
(uzytkownik wieczysty) nie ponosijednorazowo petnych kosztéw nabycia
nieruchomosci, uzyskuje za$ prawo wystarczajaco stuzace potrzebom in-
westycji. Natomiast wlasciciel (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego) periodycznie wzbogaca swoj budzet przez pobieranie optat
rocznych. Ponadto wlasciciel zachowuje nadzoér zgodnego z przeznacze-
niem wykorzystania nieruchomosci.

Niewatpliwie wspotczesna regulacja instytucji uzytkowania wieczyste-
go zawiera wiele wadliwo$ci jurydycznych. A w tym kontek$cie rodzi si¢
pytanie, czy de lege ferenda nalezy dazy¢ do udoskonalenia obowiazuja-
cego ustawodawstwa, czy tez w wyniku catkowitego zniechgcenia zdys-
kwalifikowac je zupetnie i skasowaé w ogole instytucje uzytkowania wie-
czystego. Wypada wigc przyjrze¢ si¢ zagadnieniu.

Przechodzac do niektorych szczegdtéw przypomnijmy, ze wedtug skraj-
nego pogladu M. Bednarek ,,uzytkowanie wieczyste bgdace nowym typem
prawa rzeczowego nie zostalo nalezycie wkomponowane w tradycyjne
konstrukcje jurydyczne prawa cywilnego"*. Jednakze wspierajace ten poglad
przyktady ,,perturbacji konstrukcyjno-systemowych" sa ostatecznie chy-
bione. Nie $wiadczy bowiem o bledzie samej konstrukcji uzytkowania
wieczystego wadliwe jej stosowanie (z niepojetymi ,,dewiacjami") w przy-
padku odrebnej wlasnoéci lokali. Nalezy tu niezwlocznie wspomnieé, ze
stroni juz od takich btedow obowiazujaca de lege lata ustawa z dnia 24
czerwca 1994 1. o whasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 z pozn. zm.)™.

Bezspornie trzeba przyznaé, ze ,.koncepcja uzytkowania wieczystego
ulegla swoistemu rozmazaniu"*’. Zwlaszcza zamazaniu ulegaja jej funkcje
w zwiazku z uwlaszczeniem osob prawnych, a przede wszystkim panstwo-

B Zob.M.Bednarek, op. cit., s. 298.

lokali, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1995, nr 2, s. 177.
9 7ob.M.Bcdnarck, op. cit., s.297.
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wych 0s6b prawnych®'. Trzeba wige przyznaé, ze de lege lata uzytkowanie
wieczyste przestalo by¢ instytucja jednorodna®”. Nie moze to jednak a priori
rozstrzyga¢ negatywnie o przysztych losach instytucji uzytkowania wie-
czystego.

Nie mozna za$ wspoélczesnie poddaé sig sugestii, ze uzytkowanie wie-
czyste petni rolg ,,protezy" wobec instytucji przeniesienia wtasnosci pu-
blicznych nieruchomosci gruntowych®. Niewatpliwie w obecnym stanie
prawnym wystepuje rownolegle nieograniczona mozliwos$¢ sprzedazy lub
oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej wlasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Kazda forma jest
rownouprawniona. I cho¢by nawet funkcja uzytkowania wieczystego ule-
gla czgsciowemu zamazaniu, nie wolno mimo wszystko deprecjonowaé
jego znaczenia.

Rownoczesénie zas nalezy glebiej zagladaé do poszczegoélnych elemen-
tow konstrukcji uzytkowania wieczystego. Przeciez wiadomo, ze ,,diabet
tkwi w szczegélach". I tu mozna zaobserwowac¢ wiele niedorobek legisla-
cyjnych albo tez luk ustawodawstwa. Dotyczy to przedmiotu uzytkowania
wieczystego, jego tresci, ochrony, stosunkdw wzajemnych pomigdzy wia-
Scicielem a uzytkownikiem wieczystym, stosunkéw sasiedzkich. Nalezy
jednak juz w tym miejscu oceni¢™, ze sa to usterki usuwalne, nie dyskwa-
lifikujace zasadniczo instytucji uzytkowania wieczystego. Nie mozna za$
jedynie dla wygody optowac za rezygnacja z uzytkowania wieczystego,
uzasadniajac, ze pod tym wzgledem catkowicie nieklopotliwym prawem
podmiotowym jest wlasno$¢ nieruchomosci.

Z innych jednak przyczyn problem pozostaje otwarty. Nie ma bowiem
pewnosci, jakie jest rzeczywiste wspotczesne zainteresowanie spoleczne
forma uzytkowania wieczystego. W obrocie wystepuje juz przemiennie™
przeniesienie wlasnosci (sprzedaz) lub ustanowienie uzytkowania wieczy-

31 Wiele krytycznych uwag po$wigcono metodzie przeksztatcenia - w zwiazku ze zniesieniem
zasady jednos$ci wlasnosci panstwowe;j - zarzadu przystugujacego panstwowym osobom prawnym
w prawo uzytkowania wieczystego; por. E.Gniew ck.O przeksztatceniach prawa do nierucho-
mosci panstwowych osob prawnych, PiP 1991, nr 12 i powotang tam literatura.

32 Por. E. Drozd, op. cit., s. 286.

3 7Zob.M.Bednarck,op. cit., s. 297.

30 szczegotach pozniej.

33 0d czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.
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stego nieruchomosci. Nalezy wszakze uswiadomic¢ sobie, ze wybor formy
rozporzadzenia nalezy do wtasciciela. Ogranicza to powszechniejsze za-
stosowanie formy sprzedazy stanowiacej zrédlo nabycia prawa wlasnosci,
jezeli wlasciciel forsuje tryb oddawania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste. W efekcie nie wiemy, w jakim stopniu inwestorzy optuja za
uzytkowaniem wieczystym, a wjakim za sprzedaza. Gdyby miat przewa-
za¢ zamiar nabycia wlasnos$ci, to nalezatoby intensywniej rozwazac¢ ewen-
tualno$¢ zniesienia uzytkowania wieczystego. W imig sprawiedliwosci na-
lezatoby wszakze zastosowaé zasade audiatur et altera pars®. Trzeba
mianowicie uwzglgdnia¢ stanowisko jednostek samorzadu terytorialnego,
pamigtajac, ze w znacznej mierze zasob gruntow budowlanych stanowi
przedmiot wlasnosci samorzadowej (a zwlaszcza komunalne;j).

Nieuchronne jest wige zbadanie rzeczywistych pogladow i potrzeb
spoteczenstwa. Nie wolno bowiem popetnia¢ - a rebours - bledu z lat
sze$c¢dziesiatych i autorytarnie sugerowaé, ze wspolczesne spoteczenstwo
jest przeciwne instytucji uzytkowania wieczystego, totez trzeba wesprzeé
identyczny postulat z Zarysu reformy ustawodawczej. Wypada rownocze-
$nie przypomnie¢ wyrazony juz poglad, ze niczego nie rozstrzyga defini-
tywnie epizodyczna ustawa o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wtasnosci.

Oczywiscie nie wystarczy tu zasiggna¢ opinii Urzedu Mieszkalnictwa.
Nalezy pozna¢ stanowisko wlascicieli (Skarbu Panstwa ijednostek samo-
rzadu terytorialnego) oraz nabywcow nieruchomosci (dotychczasowych i
przysztych, potencjalnych). Z pewnoscia Komisja Kodyfikacyjna nie bg-
dzie w stanie przeprowadzi¢ takich badan. Wypadnie zatem skorzystac z
profesjonalnej obstugi wiasciwych instytucji badania opinii spoteczne;j.
Nalezy tylko zadba¢ o witasciwe zakreslenie obszaru badan i sformutowa-
nie poprawnych pytan.

Osobiscie bylbym obecnie - cho¢ bez przesadnego uporu - zwolenni-
kiem utrzymania status quo, oznaczajacego rownolegte funkcjonowanie w
obrocie nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi czynnosci sprze-
dazy oraz ustanowienia uzytkowania wieczystego. Sadzg, ze dalsze stoso-
wanie formy uzytkowania wieczystego znajduje swoje mocne uzasadnienie

% Por. E. Gnicwek, Katalog..., s. 30-31.
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wtedy, gdy zachodzi potrzeba nadzoru wykorzystania gruntu zgodnie z
przeznaczeniem.

Dopuszczam tez - zaleznie od wyniku sondazu opinii spotecznej -
mozliwo$¢ eliminacji uzytkowania wieczystego z katalogu praw rzeczo-
wych. Nigdy jednak nie zaakceptuj¢ potsrodkow. Oponuj¢ zatem ponow-
nie’’ przeciwko alternatywie oznaczajacej zniesienie uzytkowania wieczy-
stego w stosunku do 0sob fizycznych i zachowanie tego rodzaju prawa, gdy
przystuguje osobom prawnym.

W razie podjgcia decyzji o utrzymaniu instytucji uzytkowania wieczy-
stego konieczna bgdzie zmiana obowiazujacego de lege lata ustawodaw-
stwa. W pierwszym rzgdzie nalezy podjac zabieg wlasciwego rozdzielenia
materii pomiedzy regulacja kodeksowa i ustawodawstwem odrebnym™.
Przedmiotem dalszej troski Komisji Kodyfikacyjnej bytoby udoskonalenie
regulacjikodeksowe;j.

Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze materia kodeksowa nalezatoby objac
problematyke Zzroédet powstania stosunku uzytkowania wieczystego; $cislej
- problematyke umowy. Wiasciwy przepis mogiby otrzymaé brzmienie: ,,z
zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w ustawie uzytkowanie wieczy-
ste ustanawia si¢ w umowie; do powstania tego prawa niezbedny jest wpis
do ksiggi wieczystej". Oczywiscie wiadomo, ze umowe zawieraja uzyt-
kownik wieczysty i wiasciciel nieruchomosci (Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego). Uzupelniajaco nalezatoby dodac (jak obecnie w
art. 234 k.c.), ze ,,do ustanowienia uzytkowania wieczystego stosuje si¢
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci". Natomiast
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami (z art. 27) nalezaloby wyelimi-
nowaé wszelkie postanowienia dotyczace umowy, jej formy™ i wpisu do
ksiggi wieczystej. Zastrzezenie mozliwych wyjatkow bierze si¢ z dotych-
czasowych do§wiadczen (zwiazanych z ,,uwlaszczeniem" ex lege panstwo-
wych 0so6b prawnych).

Roéwnolegle rowniez w kodeksie cywilnym powinna znalez¢é swe miej-
sce problematyka wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego. W tym
zakresie sadzg, ze zbgdny bylby w ogdle przepis o wygasnigciu tego prawa

%7 Ibidem, s. 31.

3 Dostrzezono taka potrzebe w Zarysie reformy.

397 pewnoscia zbedne jest podkreslanic w obecnej ustawie o gospodarce nieruchomosciami
wymagania formy aktu notarialnego.
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w zwiazku z uptywem terminu zastrzezonego w umowie*’; dotychczasowy
przepis art. 33 ust. 1 inprincipio ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Z pewnoscia za$ ma racj¢ bytu regulacja ,,rozwiazania" uzytkowania wie-
czystego przed uplywem zastrzezonego terminu. I tutaj zachodzi potrzeba
zespolenia oraz ulepszenia redakcji przeplatajacych si¢ przepiséw art. 240
k.c. oraz art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Sadzg, ze
wlasciwy przepis moglby otrzymaé brzmienie: ,,umowa ustanowienia
uzytkowania wieczystego moze ulec rozwiazaniu przed uplywem okreslo-
nego w niej terminu, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposob
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreSlonym w umowie, w
szczegolnosci jezeli wbrew umowie nie wzniost okreslonych w niej budyn-
kéw lub urzadzen. Rozwiazanie umowy nast¢puje na zadanie wlasciciela
gruntu". Nalezaloby takze uwzglednia¢ tu przypadki uzytkowania wieczy-
stego powstajacego w trybie pozaumownym. Wypadatoby wigc dodaé
postanowienie, ze ,,przepis powyzszy stosuje si¢ odpowiednio do uzytko-
wania wieczystego nabytego w inny sposob, w razie korzystania z nieru-
chomosci w sposob sprzeczny z decyzja wlasciwego organu"*'.

Dla $wigtego spokoju warto wyraznie przesadzi¢ o mozliwosci zrzecze-
nia si¢ prawa uzytkowania wieczystego. Mozna bowiem - de lege lata -
powatpiewaé, czy wystarczy tu norma odsytajaca art. 237 k.c.¥ Z drugiej
strony bytoby absurdem, ze mozna zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci (art.
179 k.c.) oraz ograniczonych praw rzeczowych (art. 246 k.c.) z wylacze-
niem trzeciej kategorii podmiotowego prawa rzeczowego, a mianowicie
uzytkowania wieczystego. Warto wigc zaproponowaé wyrazng norme praw-
na wedlug ktorej ,,uzytkownik wieczysty moze zrzec si¢ swego prawa.
Zrzeczenie si¢ wymaga formy aktu notarialnego. Do zrzeczenia potrzebna

jest zgoda starosty w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wlasnosc¢
Skarbu Panstwa albo - odpowiednio - zgoda zarzadu gminy, zarzadu powiatu

" Mozna tu nawiazaé do zasadniczej krytyki projektu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami;
zob. E.Drozd, op. cit., s. 285.

! Nawiazuje do przejéciowego przepisu art. 220 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
postanawiajacego, zejezeli w dniu wejcia w zZycic ustawy nic byty ustalone terminy zagospoda-
rowania nieruchomosci gruntowej, wlasciwy organ moze w ciagu roku od dnia wejscia w zycic
ustawy ustali¢ te terminy w drodze decyzji.

42 Odmiennie G. Bienick, [w:] G.Bienick, A. Hop fer, Z. Marmaj, E. Mzyk,
R. Z 16 b ¢k, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Warszawa-Ziclona Géra
1998, t. I, s. 73.
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lub zarzadu wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych
wlasnosc¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Zrzeczenie si¢ nast¢puje -
odpowiednio - na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego. Skutkiem zrzeczenia si¢ uzytkowanie wieczyste wygasa'.

Przy okazji zauwazmy, ze ponownie w kodeksie cywilnym nalezatoby
okresli¢ skutki wygasnigcia uzytkowania wieczystego w zakresie rozlicze-
nia nakladow na wzniesione budynki®. Wystarczy tu jednak - z matymi
poprawkami - proste przeniesienie normy art. 33 ust. 2 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami i postanowienie, ze ,,w razie wygasnigcia uzytko-
wania wieczystego uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodze-
nie za wzniesione przez niego lub nabyte na wiasnos¢ budynki i inne
urzadzenia, wedtug wartos$ci z dnia wygasnigcia uzytkowania. Za budynki
i inne urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy wynagrodze-
nie nie przyshuguje".

Wylaczna domena kodeksu cywilnego powinno pozosta¢ ostateczne,
uniwersalne okreslenie rodzajowe przedmiotu uzytkowania wieczystego.
Znamy oczywiscie interesujaca nas histori¢ uzytkowania wieczystego.
Wida¢, jak ustawodawca miotat si¢ bezradnie posrod ,,zagraconej prze-
strzeni". Jednakze nie porajuz na krytyke przesztosci. Do dalszych roz-
wazan nalezy przystapi¢, uwzgledniajac ostatni stan legislacji. I tu obser-
wujemy poglebiajace si¢ zjawisko nienadazania regulacji prawnej kodeksu
cywilnego za wspdtczesnymi zmianami ustawodawstwa odrebnego™. Row-
nocze$nie za§ w tymze ustawodawstwie odrgbnym panuje spory batagan.
Wypadnie wigc obecnie - przy okazji nowej kodyfikacji - dokona¢ catko-
witego uporzadkowania materii. ROwnoczesnie za$§ nalezy zastanowié si¢
nad wspotczesnymi funkcjami uzytkowania wieczystego. Zadanie jest z
pewnoscia klopotliwe.

Sadze wszakze, iz obecnie mozna odej$¢ od pierwotnej funkcji inwe-
stycyjnej uzytkowania wieczystego; zwlaszcza dominujacej funkcji zaopa-
trzenia inwestorow budownictwa mieszkaniowego. Zreszta odstapiono juz
od tej funkcji na przestrzeni czasu w miar¢ zmieniajacego si¢ ustawodaw-
stwa odrgbnego, poswigconego problematyce gospodarki nieruchomoscia-
mi skarbowymi i samorzadowymi. Moze za$ uzytkowanie wieczyste sta¢

* Eliminujac norme art. 234 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczaca skresle-
nia art. 242 k.c.
“Ppor. E.EGniewe k, Prawo rzeczowe..., s. 165.
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si¢ powszechna forma korzystania z gruntéw ,,publicznych", rownolegta
do sprzedazy, bez wzgledu na przeznaczenie gruntu®’. Trzeba jedynie oswoié
si¢ z mys$la, ze przedmiotem uzytkowania wieczystego nie musza by¢
wylacznie grunty zabudowane lub przeznaczone pod zabudowe. Do takie-
go finatu dotarta juz zreszta regulacja obecnej ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami®®. Nalezy wiec zgodzi¢ sie - i w takim kierunku sterowac
kodyfikacja prawa cywilnego - ze zasadniczo przedmiotem uzytkowania
wieczystego moga by¢ wszelkie nieruchomosci (gruntowe) stanowiace
wtasno$¢ Skarbu Panstwa ijednostek samorzadu terytorialnego. Natomiast
przepisy szczegolne moga wylaczaé stosowanie formy uzytkowania wie-
czystego wobec okreslonych rodzajow nieruchomo$ci skarbowych i samo-
rzadowych. Nalezatoby tu jednak zaleca¢ znaczna wstrzemigzliwos$¢.

Mowiac o przedmiocie uzytkowania wieczystego, nalezy tez zwroci¢
uwagg na reperkusje ptynace ze wspotczesnej reformy ustroju administracji
i samorzadu panstwa. Trzeba wigc ustali¢, ze ,,oddaniu" w uzytkowanie
wieczyste moga podlega¢ nieruchomos$ci stanowiace wlasno$¢ Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, a mianowicie gmin, po-
wiatow 1 wojewddztw. I dokonano juz takiej korekty art. 232 k.c. w ustawie
z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych ustaw okreslajacych kompe-
tencje organ6w administracji publicznej - w zwiazku z reforma ustrojowa
panstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 668).

Z calkowitym przekonaniem nalezy za$ odrzuci¢ zdarzajace si¢ pomy-
sty uruchomienia instytucji uzytkowania wieczystego dla rozporzadzenia
nieruchomos$ciami prywatnymi'’. Zawsze bowiem funkcja uzytkowania
wieczystego byto umozliwienie korzystania z nieruchomosci ,,publicznych".

Reasumujac, mozna ztozy¢ propozycje, wedtug ktérej ,,z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych, grunty stanowiace wtasno$¢ Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢ oddane w uzyt-
kowanie wieczyste". Za zbgdne trzeba uzna¢ odrgbne podkreslenie, ze
uzytkowanie wieczyste moze by¢ ustanowione na rzecz ,,0s0b fizycznych
i prawnych".

43 Bez przymiotu ,,protezy" przeniesienia wiasnosci.

* Jednakze dalsze, szczegolowe watpliwosci dotyczajuz licznych, nieprzejrzystych ograniczen
przedmiotowego zakresu ustawy.

4T A whasciwie - nieruchomos$ciami stanowiacym wiasnoéé Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego.
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Kolejna istotng kwestia jest nalezyte uksztattowanie tresci prawa uzyt-
kowania wieczystego. Tu niezwlocznie trzeba skorygowaé brzmienie art.
233 k.c., postanawiajac, ze ,,w granicach okreslonych przez ustawy i za-
sady wspotzycia spotecznego uzytkownik wieczysty moze, z wylaczeniem
innych 0sob, korzysta¢ z gruntu zgodnie ze spoteczno-gospodarczym prze-
znaczeniem prawa. W tych samych granicach moze swoim prawem roz-
porzadza¢". Nie podkreslatbym w takim przepisie ogolnym, ze uzytkownik
wieczysty moze korzysta¢ z gruntu w granicach okres§lonych przez umowe
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, zastrzegajac w to miejsce
generalniejsza klauzulg korzystania z gruntu ,,zgodnie ze spoteczno-gospo-
darczym przeznaczeniem prawa". Unikamy w ten sposob zaakcentowane-
go przez E. Drozda niebezpieczenstwa, ze ,,w przypadku uzytkowania
wieczystego powstalego z mocy prawa nie mamy nawet okreslonej tresci
konkretnego prawa"*. Nie ma oczywiscie przeszkod, by w umowie usta-
nowienia uzytkowania wieczystego okreslaé sposdb korzystania z nieru-
chomosci, a nawet warto propagowac takie wymaganie; o szczegotach nize;j.
Natomiast tutaj dla ogdlnego scharakteryzowania tresci prawa uzytkowa-
nia wieczystego wystarczy ogolna formuta ,,kerzystania" z nieruchomo-
$ci, a dla okreslenia granic prawa - rownie generalna (i znana) formuta
,,zgodnos$ci ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa". Oczy-
wiScie nie mozna tez pominaé ograniczen zastrzezonych przez ustawy oraz
wynikajacych z zasad wspotzycia spotecznego™®.

Odrebnej wzmianki wymaga stosunek wspétuzytkowania wieczystego.
Jest oczywiste, zZe ,,do wspotuzytkowania wieczystego stosuje si¢ przepisy
dotyczace tresci i wykonywania prawa uzytkowania wieczystego". Mozna
jednak zastosowac jeszcze dalsze odestanie, postanawiajac, ze ,,ponadto do
wspotuzytkowania wieczystego stosuje si¢ odpowiednie przepisy o wspot-
wlasnosci".

Po tych uwagach generalnych mozna powrdci¢ do stwierdzenia, ze
wspotczesna funkcja uzytkowania wieczystego ulega mocnym przeobraze-
niom wobec znacznego rozszerzenia - podmiotowego i przedmiotowego -
zasiggu tej instytucji. Aprobujac taki trend ustawodawstwa, nalezy jednak
dostrzegaé¢ rownoczesnie, ze zatraca si¢ juz obecnie Scisle ,,celowy" - w

% Zob. E.Drozd, op. cii, s. 286.
*Nic tracac z oczu dyskusji dotyczacej przysztosci legislacyjnej klauzuli generalnej zasad
wspotzycia spolecznego.
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pierwotnym rozumieniu - charakter prawa uzytkowania wieczystego. Od
pierwotnej, jednolitej, inwestycyjnej funkcji uzytkowania wieczystego
doszlismy juz do bogatej mozaiki réznorodnego przeznaczenia gruntow
skarbowych i1 samorzadowych oddawanych w uzytkowanie wieczyste.
Nalezy wigc o tym pamigta¢, gdy charakteryzujac obecna i przyszla tres¢
uzytkowania wieczystego, zwracamy uwagg, ze obejmuje ono uprawnienie
do korzystania z gruntu zgodnie ze spotecznym-gospodarczym przeznacze-
niem prawa.

Nalezy oczywiscie doceni¢ znaczenie dotychczasowej normy art. 239
k.c. W $lad za tym trzeba nadal aprobowac¢ zasadg - przy zmienionej redakcji
przepisu - ze ,,sposob korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste powinien by¢ okreslony w umowie". Nadal tez z naruszeniem
postanowien umownych powinna si¢ wiaza¢ sankcja rozwigzania umowys;
o szczegolach byta juz mowa. Tutaj zas$ nalezy ponownie zaakcentowac,
ze bledem legislacyjnym byloby ksztaltowanie generalnej tresci prawa
uzytkowania wieczystego wedlug postanowien umowy. Zauwazmy bowiem
jeszcze - poza wszystkim, co juz powiedziano - ze nie mozna do zasad-
niczej konstrukcji prawa rzeczowego (uzytkowania wieczystego), skutecz-
nego erga omnes, wtlacza¢ elementéw zobowiazania realnego ze stosunku
pomigdzy wlascicielem a uzytkownikiem wieczystym.

Natomiast niewatpliwie na uzytek wewngtrzny przydatna bedzie zapro-
ponowana norma, wedtug ktore;j ,,sposob korzystania z gruntu oddanego w
uzytkowanie wieczyste powinien by¢ okreslony w umowie". Trzeba bo-
wiem przypomniec, ze - patrzac z perspektywy rozporzadzajacego wilasci-
ciela - zastosowanie instytucji uzytkowania wieczystego czgstokroc jest
podyktowane zamiarem sprawowania dalszego nadzoru nad wykorzysta-
niem gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem. Nie daje zas takiej mozliwosci
najdalej posunigte rozporzadzenie w postaci sprzedazy nieruchomosci.

Oczywiscie tre§¢ konkretnej umowy zalezy juz od przeznaczenia indy-
widualnie oznaczonej nieruchomosci stanowiacej przedmiot rozporzadze-
nia. W przypadku nieruchomosci przeznaczonych na cele inwestycji bu-
dowlanych mozna aprobowaé - w zasadniczym zarysie - dotychczasowa
tres¢ art. 239 § 2 k.c. Mozna wigc propagowac de lege ferenda normg, ze
,jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w celu wznie-
sienia budynkow lub innych urzadzen, umowa powinna okresla¢ rodzaj
budynkéw lub urzadzen, termin rozpoczgcia i zakonczenia robot oraz
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obowiazek utrzymania w nalezytym stanie wzniesionych budynkoéw i urza-

dzen".

Na marginesie nalezy odnie$¢ si¢ do problematyki przesztych przypad-
kow ustanowienia uzytkowania wieczystego w trybie pozaumownym. I w
tym zakresie mozna - dostrzegajac, ze problem jest zatatwiony - aprobo-
wac rozwiazanie zawarte w art. 220 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Zauwazmy bowiem, ze jezeli w dniu wejscia w zycie ustawy nie byty
ustalone terminy zagospodarowania nieruchomosci gruntowej stanowiacej
przedmiot uzytkowania wieczystego, wtasciwy organ moze w ciagu roku
od dnia wej$cia w zycie ustawy ustali¢ te terminy w drodze decyz;ji.

Powracajac do zagadnienia tresci prawa uzytkowania wieczystego,
odrgbna uwagg trzeba poswigci¢ problematyce przystugujacego uzytkow-
nikowi wieczystemu uprawnienia do ,,rozporzadzania" nabytym prawem.
Oczywiscie, nie moze tu budzi¢ watpliwosci mozliwos¢ ,,przeniesienia"
prawa uzytkowania wieczystego. Mozna za$ pyta¢ o dopuszczalnos¢ ,,0b-
ciazenia" tego prawa. I w takim kontekscie G. Bieniek, rysujac perspek-
tywe prac Komisji Kodyfikacyjnej, zaakcentowal, ze ,,nalezy uregulowac
problem obciazenia uzytkowania wieczystego ograniczonymi prawami rze-
czowymi"”. Niewatpliwie nalezy zaakceptowa¢ skryta tutaj teze, ze roz-
porzadzenie prawem uzytkowania wieczystego moze takze polegac najego
obcigzeniu ograniczonymi prawami rzeczowymi. Nie mam jednak przeko-
nania, czy nalezy to eksponowac odrgbna norma kodeksu cywilnego. Sadze
zas, ze wystarczy zaufanie do powszechnej definicji rozporzadzenia, obej-
mujacego zardOwno przeniesienie, jak tez obciazenie prawa podmiotowego.
Totez ostatecznie w tym fragmencie przepisu okreslajacego tres¢ prawa
uzytkowania wieczystego poprzestalbym na przyznaniu uzytkownikowi
ogolnego uprawnienia do rozporzadzania nabytym prawem.

Rowniez nie sadzg, by konieczne byto w przysztej regulacji prawnej
okreslenie charakteru posiadania przystugujacego uzytkownikowi wieczy-
stemu’'. A gdyby juz pokusi¢ si¢ o taka probe, to nalezytego miejsca dla
wlasciwe] normy nalezatoby poszukiwaé wsrdd przepisow dotyczacych
posiadania. Ostatecznie za$§ - mimo wahan - wypadatoby zgodzi¢ sig z
teza ze grunt oddany w uzytkowanie wieczyste jest przedmiotem posiada-
nia zaleznego.

YW powolywanym juz Zarysie reformy ustawodawczej.
> Optuje za tym G. Bien i ck w Zarysie reformy ustawodawczej.
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Nie oponowaltbym za$ przeciwko wyrazistemu uregulowaniu proble-
matyki ochrony prawa uzytkowania wieczystego. Co prawda, podkreslono
juz mocno w dotychczasowym ustawodawstwie, ze uzytkowanie wieczyste
ma charakter prawa bezwzglednego, skutecznego erga omnes. Jednakze
warto - dla symetrii z prawem wtasnosci (art. 222 k.c.) 1 ograniczonymi
prawami rzeczowymi (art. 251 k.c.) - dopowiedzie¢ wyraznie, ze w razie
naruszenia prawa uzytkowania wieczystego znajduje zastosowanie rosz-
czenie windykacyjne i negatoryjne. Mozna tu zaoferowa¢ formulg przepisu
odsytajacego, zastrzegajacego, ze ,,do ochrony prawa uzytkowania wieczy-
stego stosuje sig™> przepisy o ochronie wlasnosci". Pehiejsza wersja alter-
natywna byloby sformutowanie tresci roszczen ochronnych na wzor rosz-
czenia windykacyjnego i negatoryjnego. Osobiscie preferowatbym wersje
druga a woéwczas wlasciwy przepis dotyczacy roszczenia windykacyjnego
moglby uzyska¢ brzmienie: ,,Uzytkownik wieczysty moze zada¢ od osoby,
ktéra faktycznie wlada oddanym mu w uzytkowanie wieczyste gruntem,
azeby grunt zostal mu wydany, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem uzytkownika wieczystego uprawnienie do wiadania gruntem". Z
kolei w odniesieniu do roszczenia negatoryjnego mozna przyja¢ formule,
ze ,,przeciwko osobie, ktéra narusza prawo uzytkowania wieczystego w
inny sposob, anizeli przez pozbawienie uzytkownika wieczystego faktycz-
nego wiladztwa nad gruntem, przyshuguje uzytkownikowi wieczystemu
roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie na-
ruszen".

Dalsza warta poruszenia, kwestia jest problematyka prawa sasiedzkie-
go>’. Fragmentarycznie wiaze si¢ ona zreszta - poprzez swoja materig -
z ochrona prawa uzytkowania wieczystego. I trzeba tu stwierdzi¢, ze w
razie utrzymania instytucji uzytkowania wieczystego warto rozszerzy¢ nor-
matywna regulacjg prawa sasiedzkiego o kolizyjne zagadnienia dotyczace
uzytkowania wieczystego. Dodajmy, ze w kontekscie ,,stosunkow sasiedz-
kich" chodzi zaréwno o usuwanie kolizji pomigdzy sasiadujacymi uzyt-
kownikami wieczystymi, jak tez uzytkownikami wieczystymi i wlascicie-
lami sasiadujacych nieruchomosci. A mozliwe kolizje dotycza tu wszelkich

czystego stosuje si¢ ,,odpowiednio" przepisy o ochronie wtasnosci.
3 . S . .
53 Poruszona sygnalnie przez G. B i e n k a w Zarysie reformy ustawodawczej.
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sfer prawa sasiedzkiego™. Perspektywiczne rozwiazanie normatywne moze
pojs$¢ droga zastosowania normy odsytajacej badz tez droga skonstruowa-
nia pelnej normy prawnej, i to we wszystkich obszarach prawa sasiedzkie-
go. Jednakze tym razem, dla przydatnego uproszczenia, a zwlaszcza dla
uniknigcia nadmiernego mnozenia przepisdw, opowiadatby si¢ za jednym,
uniwersalnym przepisem odsylajacym. Sugerowatbym wigc zamieszczenie
posrdd przepiséw dotyczacych uzytkowania wieczystego generalnej nor-
my, wedlug ktorej ,,do wykonywania prawa uzytkowania wieczystego w
stosunkach sasiedzkich stosuje si¢ przepisy dotyczace wykonywania wta-
snosci" albo jeszcze krétszej, omijajacej zawezenie sasiedzkie, przyjmu-
jacej zasadg, ze ,,do wykonywania prawa uzytkowania wieczystego stosuje
si¢ przepisy o wykonywaniu wlasno$ci".

Istotnym dylematem w konstrukcji prawa uzytkowania wieczystego jest
status prawnorzeczowy budynkéw nabywanych w czasie ustanawiania
uzytkowania wieczystego lub p6zniej wzniesionych. Problem dotyczy zreszta
takze innych urzadzen trwale zwiazanych z gruntem. Nie mozna przesadnie
oponowac¢ przeciwko obecnej wersji ,,odrgbnej wtasno$ci" budynkow. Za-
uwazmy jednak réwnoczesnie, ze nie ma tez szczegodlnych powoddw ju-
rydycznych badz gospodarczych dla zakazu rownoleglego stosowania -
zaleznie od woli stron — zasady superficies solo cedit. Mozna wigc zapro-
ponowac¢ stosowna norm¢ prawna, uwzgledniajaca rozwiazanie alterna-
tywne, wedtug ktorej ,,0 ile umowa uzytkowania wieczystego nie postana-
wia inaczej, budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste stanowia wlasnos¢ uzytkownika wieczystego. To
samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik
nabyt zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy uzytkowa-
nia wieczystego". Zatem byloby tu mozliwe uzytkowanie wieczyste gruntu
wraz z jego czgSciami skladowymi - budynkami i innymi urzadzeniami
wybudowanymi lub nabytymi. Z drugiej strony trzeba tez zwrdci¢ uwage,
7e W zaproponowanej tu wersji podstawowej odrgbna wlasnos¢ budynkow
wzniesionych dopiero po ustanowieniu uzytkowania wieczystego przystu-
giwataby uzytkownikowi wieczystemu, niezaleznie od tego, kto je budo-
wal”.

W szezegotach zob. E. Gn i ¢ w e k, Prawo rzeczowe..., s. 72 inast. oraz]. Ignatowicz,
op. cit., s. 82 i nast.
3 Uwzgledniam tu propozycje G.Biefika zjego Zarysu reformy ustawodawczej.

29



Edward Gniewek

Nie budzi zastrzezen odplatny charakter uzytkowania wieczystego.
Nalezy wigc aprobowa¢ dotychczasowa normg art. 238 k.c., wedtug ktorej
wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna.
Mozna by uzupetnié, ze ,,podstawg ustalenia oplat stanowi okres§lana wedtug
zasad odrgbnej ustawy warto$¢ nieruchomosci". Oponowatbym za$ prze-
ciwko sugestii, ze petny system ustanowienia optat za uzytkowanie wieczy-
ste powinien by¢ uregulowany w kodeksie cywilnym®®. Dla réwnowagi
nalezatoby jeszcze wspomnie¢ w tym kodeksie, ze ,,wysoko$¢ oplat rocz-
nych podlega na zadanie stron waloryzacji stosownie do zmieniajacej si¢
w okresie uzytkowania wieczystego wartosci gruntu". Ta ogolna formuta
powinna wystarczy¢ tak w zakresie trybu, jak tez przestanek waloryzacji.
Nalezy za$ wystrzegac si¢ przesadnie skomplikowanego trybu ,,aktualiza-
cji" optat wedlug obecnej ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Na koniec podjetego watku zauwazmy najogoélniej, ze utrzymanie in-
stytucji uzytkowania wieczystego wymaga reformatorskiej interwencji
ustawodawczej w wielu dalszych szczegoétach. Najczgsciej dotyczy to
odrgbnej materii ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Nalezy to wszak-
ze pozostawi¢ na uboczu niniejszych, z koniecznosci skrotowych, rozwa-
zaf.

Eksponujac poglad o przydatnosci uzytkowania wieczystego, unikam
szczegoOlowych rozwazan na temat instytucji zastgpczych. Niemniej jed-
nak, przymuszony do wyrazenia wlasnego pogladu, opowiadatbym sig¢-na
wypadek zniesienia instytucji uzytkowania wieczystego - za jego prze-
ksztalceniem w prawo whasnosci®’. Natomiast konstrukcja whasnosci cza-
sowej zawiera sporo mankamentow, porownywalnych z ulomnosciami
uzytkowania wieczystego™. W moim odczuciu sam walor charakteru prawa
(prawa wtasnos$ci) nie eliminuje dalszych trudnosci praktycznych w razie
zastosowania wariantu wlasnosci czasowej.

% Jak proponuje G. Bicnick, ibidem.
37 Wyrazitem juz zreszta taki poglad; por. E. Gniew ek, Katalog..., s. 31-32.
> Ibidem.
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