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Glosa

do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2000 r.
IV CKN 164/00'

Prywatyzacja likwidacyjna przedsi¢biorstwa panstwowego ma na
celu dalsze prowadzenie przedsi¢biorstwa w dotychczasowym skla-
dzie majatkowym i w razie jej uruchomienia okoliczno$¢ ta nie moze
pozostawaé bez wplywu na losy przystugujacego likwidowanemu
przedsi¢biorstwu prawa uzytkowania wieczystego. Jezeli organ za-
lozycielski ma prawo zadysponowania skladnikami likwidowanego
przedsigbiorstwa, to w dotychczasowym jego ksztalcie, czyli z uwzgled-
nieniem takze prawa uzytkowania wieczystego.

I. Prywatyzacja przedsigbiorstw panstwowych w Polsce trwa od
kilkunastu lat. Przebiega ona pod rzadami dwoch regulacji prawnych,
najpierw ustawy z 1990 r. o prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych?,
a nastgpnie ustawy z 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsig-
biorstw panstwowych?®. Obie powotane wyzej regulacje zawieraja zarOw-
no rozwigzania podobne, jak i zasadniczo rézniace si¢ od siebie.

! System Informacji Prawnej Lex — orzeczenie nr 52501.

2 Ustawa z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych (Dz.U.
Nr 51, poz. 298, ze zm.), powotywana dalej jako ustawa z 1990 r.

3 Ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsigbiorstw
panstwowych (Dz.U. Nr 118, poz. 561, ze zm.), powolywana dalej jako ustawa z 1996 r.
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Istotna zmiana przyjgta w ustawie z 1996 r., w porownaniu z ustawa
z 1990 r., bylo przesadzenie w przepisach dotyczacych prywatyzacji
bezposredniej, ze czynnosci prawne majace za przedmiot przedsigbior-
stwo (sprzedaz, wniesienie do spotki w postaci wktadu niepienigznego
oraz oddanie do odplatnego korzystania) dokonywane beda przed wy-
kresleniem z rejestru przedsigbiorstwa panstwowego podlegajacego pry-
watyzacji*. W poprzednim stanie prawnym kolejno$¢ byta odwrotna, co
byto tez przyczyna wielu trudno$ci zwigzanych ze stosowaniem tej §ciezki
prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych?.

Jedna z ujawnionych ewidentnych utomnosci koncepcji prywatyzacji
bezposredniej w ustawie z 1990 1. byly konsekwencje wykreslenia przed-
sigbiorstwa panstwowego z rejestru w odniesieniu do przystugujacego
temu przedsigbiorcy prawa uzytkowania wieczystego gruntow, stanowia-
cych wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Chociaz Sad Najwyzszy niejednokrotnie
opowiadal si¢ za rozwiazaniem, zgodnie z ktorym w powyzszym przy-
padku nie dochodzito do konfuzji uzytkowania wieczystego® (Skarb Panstwa
wystepowat w podwajne;j roli: whasciciela gruntu i jednoczesnie jego uzyt-
kownika wieczystego), nie ulega jednak watpliwosci, ze brak byto pod-
staw prawnych dla takiego pogladu’. Wydaje si¢ takze, Zze nieprzypad-
kowa byta wspomniana wyzej zmiana koncepcji prywatyzacji bezposredniej

4 Art. 43 ust. 2 ustawy z 1996 r.

5 Do najwigkszych zaliczy¢ nalezato problem nastepstwa prawnego po zlikwidowanym
przedsigbiorstwie panstwowym; zob. np. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 21 lutego 1994 r. IV SA 285/93, ONSA 1994, nr 4, poz. 168; wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 11 pazdziernika 1995 r. SA/Wr
431/95; System Informacji Prawnej Lex — orzeczenie nr 26985; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 23 lipca 1996 r. IACr 617/96; Apelacja, Warszawa 1997, nr 1, poz.
6; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 1998 r.
III SA 955/97, System Informacji Prawnej Lex — orzeczenie nr 34944.

¢ Uchwata sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 1995 r. IIl CZP 165/
94, OSNC 1995, nr 6, poz. 87 z aprobujaca glosa Z. G a w 1 i k a, Monitor Prawniczy 1996,
nr 3, s. 94; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 1995 r.  CRN 136/95, Prokuratura
i Prawo 1996, nr 5, poz. 35; zob. tez wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 15 lutego 1996 r. I SA 1986/94, Glosa 1996, nr 10, s. 29.

" Przekonywujaca argumentacje w tej kwestii przedstawit J. Frack owiak, Prywa-
tyzacja przedsiebiorstwa panstwowego a uzytkowanie wieczyste przystugujqce temu przed-
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przedsigbiorstw panstwowych, przyjeta w ustawie z 1996 r. Mozna bowiem
zasadnie przypuszczac, ze wynikata ona wtasnie z dostrzezenia utomnosci
rozwiazan obowiazujacych pod rzadami ustawy z 1990 r. Niestety, chociaz
w przypadku sprzedazy przedsigbiorstwa oraz wniesienia przedsigbior-
stwa do kapitatlowej spotki handlowej jako wkladu niepienigznego w
obecnym stanie prawnym nie wystepuje problem konfuzji uzytkowania
wieczystego, to jednak juz w odniesieniu do oddania przedsigbiorstwa do
odptatnego korzystania ujawnia si¢ on z cala ostroscia. Do kwestii tych
odniosg si¢ w dalszej czgéci niniejszego opracowania.

II. W judykaturze ciagle jeszcze czesciej stosuje si¢ ustawe z 1990 .
niz ustawe z 1996 r. Podobnie jest na tle analizowanego w niniejszym
opracowaniu orzeczenia. W jego uzasadnieniu wyrazono szereg pogladow
zachgcajacych do krytycznego komentarza. Pierwszym zagadnieniem
zashugujacym na uwagg jest udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy uzyt-
kowanie wieczyste moze by¢ przedmiotem leasingu. Przyjmujac, ze
omawiane orzeczenie zapadto w stanie prawnym sprzed nowelizacji kodeksu
cywilnego, dotyczacej uregulowania w nim umowy leasingu®, nalezy w
sposob jednoznaczny na powyzsze pytanie odpowiedzie¢ twierdzaco’.

Uzytkowanie wieczyste jest zbywalnym prawem majatkowym (pra-
wem rzeczowym). Nie ulega wigc zadnej watpliwosci, Ze uczestnicy
obrotu moga np. uméwic sig, iz uzytkownik wieczysty (leasingodawca)
odda przystugujace mu prawo (i zwiazane z nim prawo wiasnosci bu-
dynkow 1 innych urzadzen trwale z gruntem zwigzanych) leasingobiorcy
do korzystania przez czas oznaczony. Wydaje si¢, ze w odniesieniu do
uzytkowania wieczystego sens ma przede wszystkim leasing finansowa-

sigbiorstwu, Rejent 1996, nr 1, s. 23-32, wraz z powolana tam literaturg. W wypowie-
dziach doktryny dotyczacych orzeczenia z dnia 14 marca 1995 r. zaaprobowano jednak
stanowisko Sadu Najwyzszego; zob. Z. Gaw lik, Glosa...,s. 94; G.Bieniek,J.Brol,
Ustawa o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw. Komentarz. Akty wykonawcze.
Akty zwiqzkowe, Warszawa 1997, s. 126-128; A.Chro$cicki, Komentarz do ustawy
o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych, Warszawa 1997, s. 121-
123.

8 Ustawa z dnia 26 lipca 2000 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 74,
poz. 857).

° Por. J.Brol, Unowa leasingu, Warszawa 2002, s. 118 i nast.
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ny (kapitatowy'?). Oznaczaloby to, ze co do zasady suma oplat leasin-
gowych (rat kapitatowych) stanowi¢ bedzie podzielona w czasie warto$¢
przedmiotu umowy, a w samej umowie powinny takze znalez¢ si¢ posta-
nowienia zapewniajace dotychczasowemu leasingobiorcy prawo nabycia
przedmiotu umowy po zakonczeniu leasingu (tzw. opcja zakupu), przy
czym cena sprzedazy powinna zosta¢ obnizona o warto$¢ zaplaconych
w czasie umowy leasingu rat kapitalowych. Czas trwania umowy leasingu
uzytkowania wieczystego powinien by¢ znacznie krétszy niz czas po-
zostaly jeszcze do konca uzytkowania wieczystego, ze wzgledu na re-
alizacjg opcji zakupu po zakonczeniu umowy. W innym przypadku pod-
wazony zostalby sens zawierania umowy leasingu finansowanego.
Wspomniany wyzej problem czasu pozostatego jeszcze do konca uzyt-
kowania wieczystego w zwiazku z czasem trwania umowy leasingu ujawnia
si¢ szczegolnie ostro w sytuacji, gdy przedmiotem leasingu sa lacznie
nieruchomosdci, na ktdrych ustanowiono uzytkowanie wieczyste w roz-
nym czasie lub na r6zne okresy. Moze si¢ przykladowo zdarzy¢, ze taka
sytuacja dotyczy obiektoéw budowlanych realizujacych okres$lone funkcje
gospodarcze w sposdb w zasadzie nierozerwalny. Wiazace si¢ z tym
komplikacje dla realizacji celu umowy leasingu sktania¢ powinny szcze-
golnie leasingobiorce do glebokiego namystu przed zawarciem umowy
w przedstawionych okolicznos$ciach.

Co do obowiazku uiszczania przez leasingobiorcg optat z tytutu uzyt-
kowania wieczystego nalezatoby przyjac, ze mozliwe sa tutaj dwa roz-
wigzania. Po pierwsze, warto$¢ rocznej optaty z tytulu uzytkowania wie-
czystego moze wchodzi¢ w sktad ustalonych rat kapitatowych, do zaplaty
ktorych zobowigzany bedzie leasingobiorca przez caty okres obowiazy-
wania umowy. Ze wzgledu na mozliwo$¢ zmian wysokosci optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, wynikajaca z przepisow prawa'!, trudno z go-
ry ustali¢, jaka bedzie wysokos$¢ tych optat w kolejnych latach wyko-
nywania umowy leasingu. Mozna jednak okresli¢ sposob realizacji obo-

1% Co do rozroznienia migdzy leasingiem finansowanym (kapitalowym) a leasingiem
operacyjnym (biezacym) zob. K. Kruczalak, Leasing i jego gospodarcze zastosowa-
nie, Gdansk 1993, s. 24 i nast.; J.Poczobut, Unowa leasingu w prawie krajowym i
miedzynarodowym, Warszawa 1994, s. 46 i nast.

" Art. 77 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.).
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wigzku leasingobiorcy z uwzglednieniem zasad stosowanych np. w umo-
wach najmu, ktore odwotuja si¢ do obiektywnego wskaznika wzrostu cen
towarow 1 ushug jako miernika wptywajacego na zmiany wysokosci
czynszu. Istotne byloby tylko zapewnienie szybkiego przeptywu infor-
macji migdzy stronami umowy leasingu w tej kwestii. W tym wariancie
pojawitby si¢ jednak problem zaliczenia na poczet ceny sprzedazy doko-
nanej przez leasingobiorce zaptaty rat kapitatowych, obejmujacych optate
z tytutu uzytkowania wieczystego; bedzie o tym mowa nizej.

Drugim rozwiazaniem mogtoby by¢ rozdzielenie obowiazku zaptaty rat
kapitatowych jako zwiazanych z realizacja podstawowego celu umowy
leasingu oraz ponoszenia optat z tytulu uzytkowania wieczystego, bedacych
automatyczna konsekwencja wykonywania umowy o ustanowieniu uzyt-
kowania wieczystego. Wobec tego, ze uzytkownik wieczysty (leasingo-
dawca) nie wykonuje przyshugujacego mu prawa ze wzgledu na oddanie
go do korzystania leasingobiorcy, naturalne wydaje si¢, ze do ponoszenia
tych optat zobowiazany jest leasingobiorca. Opowiadatbym si¢ zdecy-
dowanie za druga z przedstawionych alternatyw, cechuje ja bowiem przej-
rzysto$¢ znacznie wigksza niz ta, o ktorej byta mowa w pierwszym przy-
padku.

Umowa o ustanowieniu uzytkowania wieczystego zawiera szereg
postanowien precyzujacych prawa i obowiazki uzytkownika wieczyste-
go. Jednym z podstawowych obowiazkow w przypadku oddania w uzyt-
kowanie wieczyste gruntu budowlanego niezabudowanego jest wymog
zabudowania go w wyznaczonym czasie, zgodnie z celem okreslonym
W umowie 1 rozstrzygnigciami planu zagospodarowania przestrzennego.
Jezeli strony umowy leasingu uzytkowania wieczystego okresla, ze za-
budowy dokona leasingobiorca, istotne bgda konsekwencje tego faktu z
punktu widzenia obowiazku dokonywania przez niego zaplaty rat kapi-
talowych. Wydaje sig, ze w opisanej sytuacji nie powinny one rosnac,
gdyz nie znajdowatoby to Zadnego ekonomicznego uzasadnienia.

Kolejny problem dotyczy ustalenia konsekwencji wzrostu warto$ci
przedmiotu umowy dla okreslenia ceny sprzedazy przedmiotu leasingu po
zakonczeniu umowy (realizacja opcji zakupu). W okolicznosciach przed-
stawionych wyzej nalezatoby przyjaé, ze na poczet ceny sprzedazy
przedmiotu dotychczasowej umowy leasingu zaliczy¢ trzeba nie tylko
sum¢ zaptaconych rat kapitalowych, ale takze warto$¢ naktadow ponie-
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sionych zgodnie z umowa przez leasingobiorce na budowe budynkow
i innych urzadzen trwale z gruntem zwiazanych. W takiej sytuacji chro-
nione bylyby uzasadnione interesy obu stron umowy. Trudno byloby
zaakceptowac jakiekolwiek odmienne ustalenia w przedstawionej kwestii.
Nie powinno natomiast ulega¢ watpliwosci, ze zaliczeniu na poczet ceny
sprzedazy nie moga podlega¢ zaplacone przez leasingobiorcg oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego. Z ustaleniem warto$ci zbywczej uzyt-
kowania wieczystego dla celow realizacji opcji zakupu nie maja one przeciez
nic wspolnego.

Warto na koniec zwroci¢ uwagg na konsekwencje zdefiniowania w
kodeksie cywilnym elementéw przedmiotowo istotnych umowy leasingu,
z ktérych wynika, ze uzytkowanie wieczyste, nie bedace przeciez rzecza,
nie moze by¢ przedmiotem leasingu w rozumieniu art. 709' i nast. k.c.'?
Uzasadnienie dla uregulowania umowy leasingu w polskim prawie cy-
wilnym jest, w moim przekonaniu, watpliwe'®, a jedna z konsekwencji
jego ostatecznego ksztattu bedzie stwierdzenie, ze do leasingu uzytkowa-
nia wieczystego stosowane powinny by¢, tak jak przed wprowadzeniem
regulacji leasingu do kodeksu cywilnego, ogdlne przepisy prawa zobo-
wigzan. Nie jest przy tym wykluczone stosowanie w drodze analogii
przepiséw dotyczacych leasingu rzeczy do leasingu uzytkowania wieczy-
stego.

II1. Wyjasnienie co do zasady kwestii dopuszczalnosci i konsekwencji
leasingu uzytkowania wieczystego daje mocne oparcie dla analizy sytuacji,
gdzie przedmiotem umowy jest przedsigbiorstwo, w sktad ktorego wcho-
dzi uzytkowanie wieczyste. Omawiajac to zagadnienie, trzeba pamigtac,
ze nie kazde prawo uzytkowania wieczystego przyshugujace przedsigbior-
cy moze by¢ uznane za sktadnik przedsigbiorstwa. Kiedy zatem moéwimy
o przedsigbiorstwie, w sktad ktorego wchodzi uzytkowanie wieczyste,
rozumie¢ przez to nalezy, ze takie prawo shuzy do realizacji zadan przed-
sigbiorstwa. W sytuacji gdy warunku tego nie spetnia, nie moze zostaé
uznane za sktadnik przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 55' k.c., a tym

12 Odmiennie jednak, jak si¢ wydaje, J. Brol, Umowa..., s. 118-119.
3 Por. Z.Huszcz, Unowa leasingu, Monitor Prawniczy 2001, nr 2, s. 80-81;
M.Pazdan, Kodeksowe unormowanie umowy leasingu, Rejent 2002, nr 5, s. 32.
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samym rowniez nie moze zosta¢ objete skutkami art. 55% k.c., ktory
dotyczy przeciez wylacznie sktadnikéw przedsigbiorstwa'®. W tym miej-
scu trzeba jednak wskazaé¢, ze w ustawie z 1996 r. przyjeto rozwiazanie,
z ktorego mozna wyciagna¢ wniosek, ze kazde uzytkowanie wieczyste
przystugujace przedsigbiorcy jest sktadnikiem przedsiebiorstwa'>. Roz-
wiazania takiego w Zadnym razie nie mozna zaakceptowac.

Jednym z istotnych zagadnien dotyczacych leasingu przedsigbiorstwa,
w sktad ktorego wchodzi uzytkowanie wieczyste, jest ustalenie zaleznosci
migdzy czasem trwania tej umowy, a czasem pozostalym do konca uzyt-
kowania wieczystego. Z ustawowej regulacji uzytkowania wieczystego
wynika, Zze zasadniczo po uplywie przewidzianego w umowie okresu
prawo to powinno zosta¢ przedtuzone na kolejny taki sam okres'S. Tylko
w przypadkach jednoznacznie sprecyzowanych ustawowo moze nastapi¢
odmowa przedhuzenia jego trwania, w zwiazku z czym prawo to defi-
nitywnie wygasnie. Ta okoliczno$¢ powinna by¢ przedmiotem szczego6l-
nej uwagi, przede wszystkim leasingobiorcy przedsigbiorstwa. Po pierw-
sze, dlatego ze moze wptywac na rdznice w warto$ci kosztow 1 obciazen
zwiazanych z realizacja umowy leasingu przedsigbiorstwa, po drugie,
dlatego ze w wyjatkowo niesprzyjajacych okolicznosciach moze istotnie
ogranicza¢ realizacj¢ zadan przedsigbiorstwa bedacego przedmiotem le-
asingu. Niewatpliwie najlepszym rozwiazaniem omawianego problemu
byloby przyjecie w umowie czasu trwania leasingu znacznie krotszego
niz czas pozostaly jeszcze do konca uzytkowania wieczystego. Nie mozna
jednak wykluczy¢ sytuacji, w ktorej zagadnienie to nie bedzie przedsta-
wiac si¢ tak ostro. Chodzi o sytuacjg, w ktorej brak jest uzasadnionych
podstaw do odmowy przedhuzenia uzytkowania wieczystego na kolejny
okres przewidziany prawem. Jak si¢ wydaje, wazne w zwiazku z po-
wyzszym powinno by¢ zobowiazanie leasingodawcy (uzytkownika wie-
czystego) do podejmowania wszystkich czynno$ci zmierzajacych do
osiagnigcia pozadanego z punktu widzenia leasingobiorcy (ale przeciez
takze leasingodawcy) skutku w postaci przedtuzenia uzytkowania wie-

14 Szerzej w tej kwestii P.Bielski, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia
1 lutego 2000 r., Rejent 2000, nr 11, s. 129-130.

15 Zob. art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy z 1996 r. W przepisie tym zréwnano w istocie pojecie
przedsigbiorstwa z pojgciem majatku.

1o Artykut 236 § 2 k.c.
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czystego na kolejny okres. Z innych istotnych kwestii dotyczacych le-
asingu przedsigbiorstwa, ktorego sktadnikiem jest uzytkowanie wieczyste,
nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze sposob regulacji rat kapitatowych i oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego bedzie wygladat identycznie, jak to
przedstawiono wyzej w odniesieniu do leasingu uzytkowania wieczystego.

IV. Po przedstawieniu uwag og6lnych dotyczacych leasingu przed-
sigbiorstwa, w sktad ktérego wchodzi uzytkowanie wieczyste, mozna
skoncentrowac si¢ na analizie regulacji art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1990 r.
Zgodnie z tym, co powiedziano wyzej, pod rzadami ustawy z 1990 r.
jednym z warunkéw skutecznosci umowy o oddanie przedsigbiorstwa
do odptatnego korzystania bylo uprzednie wykreslenie przedsigbiorstwa
panstwowego z rejestru. Dopiero po ustaniu bytu prawnego przedsigbior-
stwa panstwowego wywotywane byly skutki umowy, o ktérej mowa w
art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1990 r. Jezeli zatem przedsigbiorstwu
panstwowemu przed jego likwidacja (wykresleniem z rejestru) przystu-
giwalo uzytkowanie wieczyste, to los tego uzytkowania wieczystego zalezat
od ustalenia, czyja wlasnoscia byt grunt znajdujacy si¢ w uzytkowaniu
wieczystym przedsigbiorstwa panstwowego!'”.

W sytuacji gdy wlasno$¢ gruntu przystugiwala gminie, po wykresleniu
przedsigbiorstwa panstwowego z rejestru uzytkownikiem wieczystym
stawat si¢ — z mocy art. 49 ust. 1 ustawy z 1981 r. o przedsigbiorstwach
panstwowych!® — Skarb Panstwa, jemu tez przypadata wlasno$¢ budyn-
kéw 1 urzadzen trwale z gruntem zwigzanych. W opisanej sytuacji nie
moze ulega¢ zadnej watpliwosci, ze w wyniku zawarcia umowy, o ktorej
mowa w art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1990 r., skutki prawne okreslone
w art. 55% k.c. objely takze uzytkowanie wieczyste i wlasnos¢ budynkow
oraz innych urzadzen trwale z gruntem zwiazanych. W odniesieniu do
opisanej czynnoS$ci prawnej w pelni maja zastosowanie poczynione wyzej
ustalenia dotyczace warunkow i skutkéw leasingu przedsigbiorstwa dla
uzytkowania wieczystego gruntu wchodzacego w jego skiad.

17 Tak trafnie J.Frackowiak, Prywatyzacja..., s. 30.
18 Ustawa z dnia 25 wrzes$nia 1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (Dz.U. z 2002 r.
Nr 112, poz. 981), powolywana dalej jako ustawa z 1981 r.
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Jezeli whasnos¢ gruntu bedacego w uzytkowaniu wieczystym przed-
sigbiorstwa panstwowego podlegajacego prywatyzacji bezposredniej
przyshugiwata Skarbowi Panstwa (co nalezy uzna¢ za zasadg z uwagi na
tre$¢ 1 zakres zastosowania art. 2 ust. 1 ustawy z 1990 r. 0 zmianie ustawy
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci'®), konsekwencja
wykreslenia przedsigbiorstwa panstwowego z rejestru musi by¢, wbrew
odmiennemu pogladowi Sadu Najwyzszego, konfuzja uzytkowania wie-
czystego. Nie ma bowiem zadnej podstawy prawnej, by twierdzi¢, ze ze
wzgledu na szczeg6lng regulacje prywatyzacji przedsigbiorstw panstwo-
wych uzytkowanie wieczyste nie wygasa. Oczywista konsekwencja pogladu
Sadu Najwyzszego byloby przyjecie, ze Skarb Panstwa jest jednoczesnie
wilascicielem i1 uzytkownikiem wieczystym tego samego gruntu. Taki stan
nalezaloby w sposob stanowczy uznaé za sprzeczny z podstawowymi
zasadami prawa cywilnego (art. 247 k.c.) i z tego powodu niedopusz-
czalny®. W gruncie rzeczy nie usprawiedliwiatoby tego stanu nawet istnienie
stosownej regulacji prawnej, gdyz w dalszym ciagu mielibysmy do czynienia
ze sprzecznoscia, o ktorej mowa wyzej. Ustawodawca, tworzac okre-
slone regulacje prawne w obszarze prawa cywilnego, powinien konse-
kwentnie wykorzystywac dostepne instytucje tej galezi prawa, natomiast
z pewnoscig nie powinien kreowa¢ nowych, w szczegélnosci ewidentnie
sztucznych konstrukcji, ktore pozostawatyby w sprzecznosci z zasadami
prawa cywilnego. Tym bardziej istnienie takich konstrukeji nie moze by¢
skutkiem juz tylko wykladni przepisow ustawy. Nie ulega przeciez
watpliwosci, ze w omawianym w uchwale Sadu Najwyzszego z 1995 r.!
przypadku brak jest jakiejkolwiek regulacji, ktora w sposob bezposredni
i jednoznaczny odnositaby si¢ do omawianej kwestii.

W uzasadnieniu glosowanego orzeczenia podniesiono, nawiazujac do
powotanej wyzej uchwaty Sadu Najwyzszego, ze przyjecie zasady konfuzji
rodzitoby daleko idace komplikacje, zwtaszcza na tle koniecznoSci roz-
liczen budynkdéw i urzadzen na gruncie wzniesionych. Z pogladem takim
w zadnym razie nie mozna si¢ zgodzi¢. To wtasnie poglad Sadu Najwyz-

¥ Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1990 1. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.).

2 J.Frackowiak, Prywatyzacja..., s. 24 i nast.

2l Zob. przypis 6.
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szego prowadzi do powstania powaznych komplikacji. Nie istnieje juz
przeciez dotychczasowy podmiot tego prawa (przedsigbiorstwo panstwo-
we), a brakuje podstaw do wskazania leasingobiorcy jako uzytkownika
wieczystego takiego gruntu. Przyjecie, ze prawo to przystuguje Skarbowi
Panstwa, przy braku przepisu szczeg6lnego w stosunku do art. 247 k.c.,
musiatoby prowadzi¢ do wniosku, iz nast¢puje konfuzja. Sad Najwyzszy,
prezentujac poglad o braku podstaw do konfuzji, w omawianym przy-
padku wydaje si¢ dostrzega¢ w przedsigbiorstwie, o ktorym mowa w
art. 55! k.c., jakie$ szczegblne cechy. Taki wniosek moze wynikaé z wy-
powiedzianego przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu glosowanego orze-
czenia pogladu, zgodnie z ktérym likwidacja przedsigbiorstwa panstwo-
wego w trybie ustawy z 1990 r. oznacza likwidacjg tylko w sensie
podmiotowos$ci prawnej z rownoczesnym zachowaniem jego bytu w
sensie przedmiotowym. Wskazany poglad jest jak najbardziej trafny, jezeli
jednak z wypowiedzi tej Sad Najwyzszy wyprowadza wniosek, ze w
przedstawionych wyzej okoliczno$ciach uzytkowanie wieczyste przystu-
gujace przedsigbiorstwu panstwowemu nie wygasa, to poglad ten pozo-
staje w sprzecznosci z istota przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55' k.c.,
ktore, bedac zespotem sktadnikéw materialnych i niematerialnych prze-
znaczonych do realizacji okre$lonych zadan gospodarczych, pozostaje
,»tylko” przedmiotem stosunkéw cywilnoprawnych. Nie moze by¢ na-
tomiast swoistym przechowawca przystugujacych nieistniejacym pod-
miotom praw, dla ktérych dalszego trwania brak jest jednoznacznych
podstaw prawnych.

Jezeli zatem krytycznie oceniono poglad Sadu Najwyzszego wyrazony
w powotanej uchwale z 1995 r., nie moze ulega¢ watpliwosci, ze taka sama
musi by¢ ocena stanowiska wyrazonego w glosowanym orzeczeniu.

V. Jak wobec tego nalezy oceni¢ konsekwencje konfuzji w odniesieniu
do uzytkowania wieczystego pod rzadami ustawy z 1990 r.? Nierucho-
mos¢, ktorej dotyczy konfuzja, pozostaje sktadnikiem przedsigbiorstwa,
nie zmienia si¢ w zaden sposob jej funkcja i znaczenie dla realizacji zadan
przedsigbiorstwa. Modyfikacji ulega tylko charakter prawa do nierucho-
mosci. Skarb Panstwa pozostaje wlascielem nieruchomosci, ktéra przed
wykresleniem przedsigbiorstwa panstwowego z rejestru miata inny status.
Wobec konfuzji uzytkowania wieczystego, z chwila wykreslenia przed-
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sigbiorstwa panstwowego z rejestru, Skarb Panstwa oddaje przedsigbior-
stwo do odptatnego korzystania w trybie art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy
z 1990 r. Taka czynno$¢ prawna — zgodnie z trescig art. 552 k.c. —
obejmuje wszystkie sktadniki i niewatpliwie mozemy stwierdzic, ze odbywa
si¢ to w zgodzie z zasadami prawa cywilnego. Nie dostrzegam w takim
rozwigzaniu zadnej komplikacji. W szczegdlnosci ocena taka dotyczy zasad
wyceny przedsigbiorstwa przed oddaniem go do odplatnego korzystania.
Znajac 1 stosujac zasady prawa cywilnego przy dokonywaniu wyceny
przedsigbiorstwa, nalezy zalozy¢, ze skladnikiem przedsigbiorstwa bedzie
nie uzytkowanie wieczyste gruntu i wlasnos¢ budynkow oraz innych
urzadzen trwale z gruntem zwiazanych, lecz wlasno$¢ nieruchomosci
zabudowanej; nie beda takze wchodzi¢ w sktad przedsigbiorstwa zobo-
wiazania wynikajace z dokonywania oplat z tytulu uzytkowania wieczy-
stego gruntow, ktore stanowia wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Ponadto nalezy
przyjaé, ze nie istnieje w omawianym przypadku problem czasu trwania
leasingu przedsigbiorstwa w zestawieniu z czasem pozostatym do zakon-
czenia uzytkowania wieczystego, co trzeba uzna¢ za rozwigzanie opty-
malne, likwidujace komplikacje z tym zwiazane, a nie je kreujace. Pre-
zentowane rozwiazanie zawiera w istocie same atuty z punktu widzenia
zastosowania do niego przejrzystych zasad prawa cywilnego. Niewatpli-
wie w takiej sytuacji pojawia si¢ problem istotnego zrodla finansowania
dochodow Skarbu Panstwa w postaci optat z tytulu uzytkowania wie-
czystego. Nie moze on jednak stanowi¢ uzasadnienia dla przyjecia inter-
pretacji zastosowanej przez Sad Najwyzszy do oceny konsekwencji
wykreslenia przedsigbiorstwa panstwowego z rejestru w odniesieniu do
uzytkowania wieczystego, przyshugujacego temu przedsigbiorcy.

VI. Na zakonczenie warto zwrdci¢ uwagg, jak analizowana w niniej-
szym opracowaniu kwestia przedstawia si¢ pod rzadami ustawy z 1996 .
Wyzej juz wspomniano, ze w odniesieniu do sprzedazy przedsigbiorstwa
oraz wniesienia go do kapitatowej spotki handlowej w postaci wkiadu
niepieni¢znego nie pojawia si¢ problem konfuzji uzytkowania wieczystego.
Skoro dokonanie czynno$ci prawnych przenoszacych w sposob defini-
tywny prawo do przedsigbiorstwa nastgpuje w chwili, gdy istnieje jeszcze
przedsigbiorstwo panstwowe podlegajace prywatyzacji bezposredniej, to
nikt nie moze zasadnie twierdzi¢, ze dochodzi w takiej sytuacji do konfuzji
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uzytkowania wieczystego®. To, ze strona umowy jest Skarb Panstwa
niczego w tej ocenie zmieni¢ nie moze, gdyz dokonuje on czynnosci
prawnej dotyczacej sktadnikow majatku innego podmiotu prawa (istnie-
jacego jeszcze przedsigbiorstwa panstwowego). Zlikwidowane w celu
prywatyzacji bezposredniej przedsigbiorstwo panstwowe przestaje istnie¢
(jest wykreslane z rejestru) dopiero po dokonaniu sprzedazy przedsigbior-
stwa czy wniesieniu go do spotki w postaci wktadu niepienigznego.
Specyfika umowy o oddanie przedsigbiorstwa do odptatnego korzystania
polega natomiast na tym, ze nie dochodzi tu od razu do definitywnego
przeniesienia prawa do przedsigbiorstwa, a prawo uzytkowania wieczy-
stego przystugujace przeciez ciagle przedsigbiorstwu panstwowemu nie
moze istnie¢ dluzej niz sam podmiot, ktéremu przystugiwato®. Z chwilg
wykreslenia przedsigbiorstwa panstwowego z rejestru, uzytkowanie wie-
czyste wygasa, gdyz z tym wiasnie momentem prawo do przedsigbior-
stwa nie przyshuguje juz przedsigbiorstwu panstwowemu, lecz zgodnie
z art. 49 ust. 1 ustawy z 1981 r. — Skarbowi Panstwa. Dochodzi zatem
do konfuzji uzytkowania wieczystego w rozumieniu art. 247 k.c. Nie
mozna w szczegolnosci przyjac, ze odmienna ocena prawna jest konse-
kwencja wyktadni art. 40 ust. 1 ustawy z 1996 r. Z przepisu tego wynika
bowiem tylko tyle, ze bioracy przedsigbiorstwo do odptatnego korzystania
wstepuje we wszystkie prawa i obowiazki przedsigbiorstwa panstwowe-
go, bez wzgledu na charakter stosunku prawnego, z ktdrego te prawa
i obowiazki wynikaja. W zadnym razie nie moze on jednak prowadzi¢
do wniosku, ze korzystajacy z przedsigbiorstwa wstepuje w prawa uzyt-
kownika wieczystego. Taki skutek mozliwy bytby bowiem wylacznie w
przypadku definitywnego przeniesienia prawa do przedsigbiorstwa, z ktorym
w umowie o oddanie przedsigbiorstwa do odptatnego korzystania nie
mamy przeciez do czynienia®.

Piotr Bielski

2 Tak tez T. Adamski, Uwlaszczenie przedsigbiorstw panstwowych a problemy
zwiqzane z ich prywatyzacjq, Prawo Spotek 1999, nr 11, s. 40-41.

% Odmiennie jednak T. A damski, Uwlaszczenie..., s. 41 i nast.

2 Odmiennie G.Bieniek, J. Brol, Ustawa o komercjalizacji..., s. 128; A.Chro-
scicki, Komentarz..., s. 122-123.
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