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luty 2003 r.

Glosa

do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 10 listopada 2000 r.
IV CKN 164/001

Prywatyzacja likwidacyjna przedsiêbiorstwa pañstwowego ma na
celu dalsze prowadzenie przedsiêbiorstwa w dotychczasowym sk³a-
dzie maj¹tkowym i w razie jej uruchomienia okoliczno�æ ta nie mo¿e
pozostawaæ bez wp³ywu na losy przys³uguj¹cego likwidowanemu
przedsiêbiorstwu prawa u¿ytkowania wieczystego. Je¿eli organ za-
³o¿ycielski ma prawo zadysponowania sk³adnikami likwidowanego
przedsiêbiorstwa, towdotychczasowymjegokszta³cie, czyli z uwzglêd-
nieniem tak¿e prawa u¿ytkowania wieczystego.

I. Prywatyzacja przedsiêbiorstw pañstwowych w Polsce trwa od
kilkunastu lat. Przebiega ona pod rz¹dami dwóch regulacji prawnych,
najpierw ustawy z 1990 r. o prywatyzacji przedsiêbiorstw pañstwowych2,
a nastêpnie ustawy z 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiê-
biorstw pañstwowych3. Obie powo³ane wy¿ej regulacje zawieraj¹ zarów-
no rozwi¹zania podobne, jak i zasadniczo ró¿ni¹ce siê od siebie.

1 System Informacji Prawnej Lex � orzeczenie nr 52501.
2 Ustawa z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsiêbiorstw pañstwowych (Dz.U.

Nr 51, poz. 298, ze zm.), powo³ywana dalej jako ustawa z 1990 r.
3 Ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiêbiorstw

pañstwowych (Dz.U. Nr 118, poz. 561, ze zm.), powo³ywana dalej jako ustawa z 1996 r.
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Istotn¹ zmian¹ przyjêt¹ w ustawie z 1996 r., w porównaniu z ustaw¹
z 1990 r., by³o przes¹dzenie w przepisach dotycz¹cych prywatyzacji
bezpo�redniej, ¿e czynno�ci prawne maj¹ce za przedmiot przedsiêbior-
stwo (sprzeda¿, wniesienie do spó³ki w postaci wk³adu niepieniê¿nego
oraz oddanie do odp³atnego korzystania) dokonywane bêd¹ przed wy-
kre�leniem z rejestru przedsiêbiorstwa pañstwowego podlegaj¹cego pry-
watyzacji4. W poprzednim stanie prawnym kolejno�æ by³a odwrotna, co
by³o te¿ przyczyn¹ wielu trudno�ci zwi¹zanych ze stosowaniem tej �cie¿ki
prywatyzacji przedsiêbiorstw pañstwowych5.
Jedn¹ z ujawnionych ewidentnych u³omno�ci koncepcji prywatyzacji

bezpo�redniej w ustawie z 1990 r. by³y konsekwencje wykre�lenia przed-
siêbiorstwa pañstwowego z rejestru w odniesieniu do przys³uguj¹cego
temu przedsiêbiorcy prawa u¿ytkowania wieczystego gruntów, stanowi¹-
cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa. Chocia¿ S¹d Najwy¿szy niejednokrotnie
opowiada³ siê za rozwi¹zaniem, zgodnie z którym w powy¿szym przy-
padkuniedochodzi³odokonfuzji u¿ytkowaniawieczystego6 (SkarbPañstwa
wystêpowa³ w podwójnej roli: w³a�ciciela gruntu i jednocze�nie jego u¿yt-
kownika wieczystego), nie ulega jednak w¹tpliwo�ci, ¿e brak by³o pod-
staw prawnych dla takiego pogl¹du7. Wydaje siê tak¿e, ¿e nieprzypad-
kowaby³awspomnianawy¿ej zmianakoncepcji prywatyzacji bezpo�redniej

4 Art. 43 ust. 2 ustawy z 1996 r.
5 Do najwiêkszych zaliczyæ nale¿a³o problemnastêpstwa prawnego po zlikwidowanym

przedsiêbiorstwie pañstwowym; zob. np. wyrok Naczelnego S¹du Administracyjnego w
Warszawie z dnia 21 lutego 1994 r. IV SA 285/93, ONSA 1994, nr 4, poz. 168; wyrok
Naczelnego S¹duAdministracyjnego weWroc³awiu z dnia 11 pa�dziernika 1995 r. SA/Wr
431/95; System Informacji Prawnej Lex � orzeczenie nr 26985; wyrok S¹duApelacyjnego
w Warszawie z dnia 23 lipca 1996 r. IACr 617/96; Apelacja,Warszawa 1997, nr 1, poz.
6; wyrokNaczelnego S¹duAdministracyjnegowWarszawie z dnia 15 pa�dziernika 1998 r.
III SA 955/97, System Informacji Prawnej Lex � orzeczenie nr 34944.

6 Uchwa³a sk³adu 7 sêdziów S¹du Najwy¿szego z dnia 14 marca 1995 r. III CZP 165/
94, OSNC 1995, nr 6, poz. 87 z aprobuj¹c¹ glos¹ Z. G a w l i k a, Monitor Prawniczy 1996,
nr 3, s. 94; wyrok S¹duNajwy¿szego z dnia 14wrze�nia 1995 r. I CRN136/95, Prokuratura
i Prawo 1996, nr 5, poz. 35; zob. te¿ wyrok Naczelnego S¹du Administracyjnego w
Warszawie z dnia 15 lutego 1996 r. I SA 1986/94, Glosa 1996, nr 10, s. 29.

7 Przekonywuj¹c¹ argumentacjê w tej kwestii przedstawi³ J. F r ¹ c k o w i a k, Prywa-
tyzacja przedsiêbiorstwa pañstwowego a u¿ytkowanie wieczyste przys³uguj¹ce temu przed-
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przedsiêbiorstwpañstwowych, przyjêtawustawie z 1996 r.Mo¿na bowiem
zasadnie przypuszczaæ, ¿e wynika³a ona w³a�nie z dostrze¿enia u³omno�ci
rozwi¹zañ obowi¹zuj¹cych pod rz¹dami ustawy z 1990 r. Niestety, chocia¿
w przypadku sprzeda¿y przedsiêbiorstwa oraz wniesienia przedsiêbior-
stwa do kapita³owej spó³ki handlowej jako wk³adu niepieniê¿nego w
obecnym stanie prawnym nie wystêpuje problem konfuzji u¿ytkowania
wieczystego, to jednak ju¿ w odniesieniu do oddania przedsiêbiorstwa do
odp³atnego korzystania ujawnia siê on z ca³¹ ostro�ci¹. Do kwestii tych
odniosê siê w dalszej czê�ci niniejszego opracowania.

II.W judykaturze ci¹gle jeszcze czê�ciej stosuje siê ustawê z 1990 r.
ni¿ ustawê z 1996 r. Podobnie jest na tle analizowanego w niniejszym
opracowaniu orzeczenia.W jego uzasadnieniuwyra¿ono szereg pogl¹dów
zachêcaj¹cych do krytycznego komentarza. Pierwszym zagadnieniem
zas³uguj¹cym na uwagê jest udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy u¿yt-
kowanie wieczyste mo¿e byæ przedmiotem leasingu. Przyjmuj¹c, ¿e
omawianeorzeczenie zapad³owstanieprawnymsprzednowelizacji kodeksu
cywilnego, dotycz¹cej uregulowania w nim umowy leasingu8, nale¿y w
sposób jednoznaczny na powy¿sze pytanie odpowiedzieæ twierdz¹co9.
U¿ytkowanie wieczyste jest zbywalnym prawem maj¹tkowym (pra-

wem rzeczowym). Nie ulega wiêc ¿adnej w¹tpliwo�ci, ¿e uczestnicy
obrotu mog¹ np. umówiæ siê, i¿ u¿ytkownik wieczysty (leasingodawca)
odda przys³uguj¹ce mu prawo (i zwi¹zane z nim prawo w³asno�ci bu-
dynków i innych urz¹dzeñ trwale z gruntem zwi¹zanych) leasingobiorcy
do korzystania przez czas oznaczony. Wydaje siê, ¿e w odniesieniu do
u¿ytkowania wieczystego sens ma przede wszystkim leasing finansowa-

siêbiorstwu, Rejent 1996, nr 1, s. 23-32, wraz z powo³an¹ tam literatur¹. W wypowie-
dziach doktryny dotycz¹cych orzeczenia z dnia 14 marca 1995 r. zaaprobowano jednak
stanowisko S¹du Najwy¿szego; zob. Z. G a w l i k, Glosa..., s. 94; G. B i e n i e k, J. B r o l,
Ustawa o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiêbiorstw. Komentarz. Akty wykonawcze.
Akty zwi¹zkowe, Warszawa 1997, s. 126-128; A. C h r ó � c i c k i, Komentarz do ustawy
o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiêbiorstw pañstwowych, Warszawa 1997, s. 121-
123.

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

9 Por. J. B r o l, Umowa leasingu, Warszawa 2002, s. 118 i nast.



109

Piotr Bielski, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego...

ny (kapita³owy10). Oznacza³oby to, ¿e co do zasady suma op³at leasin-
gowych (rat kapita³owych) stanowiæ bêdzie podzielon¹ w czasie warto�æ
przedmiotu umowy, a w samej umowie powinny tak¿e znale�æ siê posta-
nowienia zapewniaj¹ce dotychczasowemu leasingobiorcy prawo nabycia
przedmiotu umowy po zakoñczeniu leasingu (tzw. opcja zakupu), przy
czym cena sprzeda¿y powinna zostaæ obni¿ona o warto�æ zap³aconych
w czasie umowy leasingu rat kapita³owych. Czas trwania umowy leasingu
u¿ytkowania wieczystego powinien byæ znacznie krótszy ni¿ czas po-
zosta³y jeszcze do koñca u¿ytkowania wieczystego, ze wzglêdu na re-
alizacjê opcji zakupu po zakoñczeniu umowy. W innym przypadku pod-
wa¿ony zosta³by sens zawierania umowy leasingu finansowanego.
Wspomniany wy¿ej problem czasu pozosta³ego jeszcze do koñca u¿yt-
kowaniawieczystegowzwi¹zku z czasem trwania umowy leasinguujawnia
siê szczególnie ostro w sytuacji, gdy przedmiotem leasingu s¹ ³¹cznie
nieruchomo�ci, na których ustanowiono u¿ytkowanie wieczyste w ró¿-
nym czasie lub na ró¿ne okresy. Mo¿e siê przyk³adowo zdarzyæ, ¿e taka
sytuacja dotyczy obiektów budowlanych realizuj¹cych okre�lone funkcje
gospodarcze w sposób w zasadzie nierozerwalny. Wi¹¿¹ce siê z tym
komplikacje dla realizacji celu umowy leasingu sk³aniaæ powinny szcze-
gólnie leasingobiorcê do g³êbokiego namys³u przed zawarciem umowy
w przedstawionych okoliczno�ciach.
Co do obowi¹zku uiszczania przez leasingobiorcê op³at z tytu³u u¿yt-

kowania wieczystego nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e mo¿liwe s¹ tutaj dwa roz-
wi¹zania. Po pierwsze, warto�æ rocznej op³aty z tytu³u u¿ytkowania wie-
czystego mo¿e wchodziæ w sk³ad ustalonych rat kapita³owych, do zap³aty
których zobowi¹zany bêdzie leasingobiorca przez ca³y okres obowi¹zy-
wania umowy. Ze wzglêdu na mo¿liwo�æ zmian wysoko�ci op³at z tytu³u
u¿ytkowania wieczystego, wynikaj¹c¹ z przepisów prawa11, trudno z gó-
ry ustaliæ, jaka bêdzie wysoko�æ tych op³at w kolejnych latach wyko-
nywania umowy leasingu. Mo¿na jednak okre�liæ sposób realizacji obo-

10 Co do rozró¿nienia miêdzy leasingiem finansowanym (kapita³owym) a leasingiem
operacyjnym (bie¿¹cym) zob. K. K r u c z a l a k, Leasing i jego gospodarcze zastosowa-
nie, Gdañsk 1993, s. 24 i nast.; J. P o c z o b u t, Umowa leasingu w prawie krajowym i
miêdzynarodowym, Warszawa 1994, s. 46 i nast.

11 Art. 77 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami
(Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.).
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wi¹zku leasingobiorcy z uwzglêdnieniem zasad stosowanych np. w umo-
wach najmu, które odwo³uj¹ siê do obiektywnego wska�nika wzrostu cen
towarów i us³ug jako miernika wp³ywaj¹cego na zmiany wysoko�ci
czynszu. Istotne by³oby tylko zapewnienie szybkiego przep³ywu infor-
macji miêdzy stronami umowy leasingu w tej kwestii. W tym wariancie
pojawi³by siê jednak problem zaliczenia na poczet ceny sprzeda¿y doko-
nanej przez leasingobiorcê zap³aty rat kapita³owych, obejmuj¹cych op³atê
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego; bêdzie o tym mowa ni¿ej.
Drugim rozwi¹zaniemmog³oby byæ rozdzielenie obowi¹zku zap³aty rat

kapita³owych jako zwi¹zanych z realizacj¹ podstawowego celu umowy
leasingu oraz ponoszenia op³at z tytu³u u¿ytkowaniawieczystego, bêd¹cych
automatyczn¹ konsekwencj¹ wykonywania umowy o ustanowieniu u¿yt-
kowania wieczystego. Wobec tego, ¿e u¿ytkownik wieczysty (leasingo-
dawca) nie wykonuje przys³uguj¹cego mu prawa ze wzglêdu na oddanie
go do korzystania leasingobiorcy, naturalne wydaje siê, ¿e do ponoszenia
tych op³at zobowi¹zany jest leasingobiorca. Opowiada³bym siê zdecy-
dowanie za drug¹ z przedstawionych alternatyw, cechuje j¹ bowiem przej-
rzysto�æ znacznie wiêksza ni¿ ta, o której by³a mowa w pierwszym przy-
padku.
Umowa o ustanowieniu u¿ytkowania wieczystego zawiera szereg

postanowieñ precyzuj¹cych prawa i obowi¹zki u¿ytkownika wieczyste-
go. Jednym z podstawowych obowi¹zków w przypadku oddania w u¿yt-
kowanie wieczyste gruntu budowlanego niezabudowanego jest wymóg
zabudowania go w wyznaczonym czasie, zgodnie z celem okre�lonym
w umowie i rozstrzygniêciami planu zagospodarowania przestrzennego.
Je¿eli strony umowy leasingu u¿ytkowania wieczystego okre�l¹, ¿e za-
budowy dokona leasingobiorca, istotne bêd¹ konsekwencje tego faktu z
punktu widzenia obowi¹zku dokonywania przez niego zap³aty rat kapi-
ta³owych. Wydaje siê, ¿e w opisanej sytuacji nie powinny one rosn¹æ,
gdy¿ nie znajdowa³oby to ¿adnego ekonomicznego uzasadnienia.
Kolejny problem dotyczy ustalenia konsekwencji wzrostu warto�ci

przedmiotu umowy dla okre�lenia ceny sprzeda¿y przedmiotu leasingu po
zakoñczeniu umowy (realizacja opcji zakupu). W okoliczno�ciach przed-
stawionych wy¿ej nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e na poczet ceny sprzeda¿y
przedmiotu dotychczasowej umowy leasingu zaliczyæ trzeba nie tylko
sumê zap³aconych rat kapita³owych, ale tak¿e warto�æ nak³adów ponie-
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sionych zgodnie z umow¹ przez leasingobiorcê na budowê budynków
i innych urz¹dzeñ trwale z gruntem zwi¹zanych. W takiej sytuacji chro-
nione by³yby uzasadnione interesy obu stron umowy. Trudno by³oby
zaakceptowaæ jakiekolwiek odmienne ustalenia w przedstawionej kwestii.
Nie powinno natomiast ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e zaliczeniu na poczet ceny
sprzeda¿y nie mog¹ podlegaæ zap³acone przez leasingobiorcê op³aty z
tytu³u u¿ytkowania wieczystego. Z ustaleniem warto�ci zbywczej u¿yt-
kowaniawieczystegodla celówrealizacji opcji zakupuniemaj¹oneprzecie¿
nic wspólnego.
Warto na koniec zwróciæ uwagê na konsekwencje zdefiniowania w

kodeksie cywilnym elementów przedmiotowo istotnych umowy leasingu,
z których wynika, ¿e u¿ytkowanie wieczyste, nie bêd¹ce przecie¿ rzecz¹,
nie mo¿e byæ przedmiotem leasingu w rozumieniu art. 7091 i nast. k.c.12
Uzasadnienie dla uregulowania umowy leasingu w polskim prawie cy-
wilnym jest, w moim przekonaniu, w¹tpliwe13, a jedn¹ z konsekwencji
jego ostatecznego kszta³tu bêdzie stwierdzenie, ¿e do leasingu u¿ytkowa-
nia wieczystego stosowane powinny byæ, tak jak przed wprowadzeniem
regulacji leasingu do kodeksu cywilnego, ogólne przepisy prawa zobo-
wi¹zañ. Nie jest przy tym wykluczone stosowanie w drodze analogii
przepisów dotycz¹cych leasingu rzeczy do leasingu u¿ytkowania wieczy-
stego.

III.Wyja�nienie co do zasady kwestii dopuszczalno�ci i konsekwencji
leasingu u¿ytkowaniawieczystego dajemocne oparcie dla analizy sytuacji,
gdzie przedmiotem umowy jest przedsiêbiorstwo, w sk³ad którego wcho-
dzi u¿ytkowanie wieczyste. Omawiaj¹c to zagadnienie, trzeba pamiêtaæ,
¿e nie ka¿de prawo u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹ce przedsiêbior-
cy mo¿e byæ uznane za sk³adnik przedsiêbiorstwa. Kiedy zatem mówimy
o przedsiêbiorstwie, w sk³ad którego wchodzi u¿ytkowanie wieczyste,
rozumieæ przez to nale¿y, ¿e takie prawo s³u¿y do realizacji zadañ przed-
siêbiorstwa. W sytuacji gdy warunku tego nie spe³nia, nie mo¿e zostaæ
uznane za sk³adnik przedsiêbiorstwa w rozumieniu art. 551 k.c., a tym

12 Odmiennie jednak, jak siê wydaje, J. B r o l, Umowa..., s. 118-119.
13 Por. Z. H u s z c z, Umowa leasingu, Monitor Prawniczy 2001, nr 2, s. 80-81;

M. P a z d a n, Kodeksowe unormowanie umowy leasingu, Rejent 2002, nr 5, s. 32.
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samym równie¿ nie mo¿e zostaæ objête skutkami art. 552 k.c., który
dotyczy przecie¿ wy³¹cznie sk³adników przedsiêbiorstwa14. W tym miej-
scu trzeba jednak wskazaæ, ¿e w ustawie z 1996 r. przyjêto rozwi¹zanie,
z którego mo¿na wyci¹gn¹æ wniosek, ¿e ka¿de u¿ytkowanie wieczyste
przys³uguj¹ce przedsiêbiorcy jest sk³adnikiem przedsiêbiorstwa15. Roz-
wi¹zania takiego w ¿adnym razie nie mo¿na zaakceptowaæ.
Jednym z istotnych zagadnieñ dotycz¹cych leasingu przedsiêbiorstwa,

w sk³ad którego wchodzi u¿ytkowanie wieczyste, jest ustalenie zale¿no�ci
miêdzy czasem trwania tej umowy, a czasem pozosta³ym do koñca u¿yt-
kowania wieczystego. Z ustawowej regulacji u¿ytkowania wieczystego
wynika, ¿e zasadniczo po up³ywie przewidzianego w umowie okresu
prawo to powinno zostaæ przed³u¿one na kolejny taki sam okres16. Tylko
w przypadkach jednoznacznie sprecyzowanych ustawowo mo¿e nast¹piæ
odmowa przed³u¿enia jego trwania, w zwi¹zku z czym prawo to defi-
nitywnie wyga�nie. Ta okoliczno�æ powinna byæ przedmiotem szczegól-
nej uwagi, przede wszystkim leasingobiorcy przedsiêbiorstwa. Po pierw-
sze, dlatego ¿e mo¿e wp³ywaæ na ró¿nice w warto�ci kosztów i obci¹¿eñ
zwi¹zanych z realizacj¹ umowy leasingu przedsiêbiorstwa, po drugie,
dlatego ¿e w wyj¹tkowo niesprzyjaj¹cych okoliczno�ciach mo¿e istotnie
ograniczaæ realizacjê zadañ przedsiêbiorstwa bêd¹cego przedmiotem le-
asingu. Niew¹tpliwie najlepszym rozwi¹zaniem omawianego problemu
by³oby przyjêcie w umowie czasu trwania leasingu znacznie krótszego
ni¿ czas pozosta³y jeszcze do koñca u¿ytkowania wieczystego. Nie mo¿na
jednak wykluczyæ sytuacji, w której zagadnienie to nie bêdzie przedsta-
wiaæ siê tak ostro. Chodzi o sytuacjê, w której brak jest uzasadnionych
podstaw do odmowy przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego na kolejny
okres przewidziany prawem. Jak siê wydaje, wa¿ne w zwi¹zku z po-
wy¿szym powinno byæ zobowi¹zanie leasingodawcy (u¿ytkownika wie-
czystego) do podejmowania wszystkich czynno�ci zmierzaj¹cych do
osi¹gniêcia po¿¹danego z punktu widzenia leasingobiorcy (ale przecie¿
tak¿e leasingodawcy) skutku w postaci przed³u¿enia u¿ytkowania wie-

14 Szerzej w tej kwestii P. B i e l s k i, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego 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 zrównano w istocie pojêcie
przedsiêbiorstwa z pojêciem maj¹tku.

16 Artyku³ 236 § 2 k.c.
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czystego na kolejny okres. Z innych istotnych kwestii dotycz¹cych le-
asingu przedsiêbiorstwa, którego sk³adnikiem jest u¿ytkowanie wieczyste,
nale¿y zwróciæ uwagê na fakt, ¿e sposób regulacji rat kapita³owych i op³at
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego bêdzie wygl¹da³ identycznie, jak to
przedstawiono wy¿ej w odniesieniu do leasingu u¿ytkowania wieczystego.

IV. Po przedstawieniu uwag ogólnych dotycz¹cych leasingu przed-
siêbiorstwa, w sk³ad którego wchodzi u¿ytkowanie wieczyste, mo¿na
skoncentrowaæ siê na analizie regulacji art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1990 r.
Zgodnie z tym, co powiedziano wy¿ej, pod rz¹dami ustawy z 1990 r.
jednym z warunków skuteczno�ci umowy o oddanie przedsiêbiorstwa
do odp³atnego korzystania by³o uprzednie wykre�lenie przedsiêbiorstwa
pañstwowego z rejestru. Dopiero po ustaniu bytu prawnego przedsiêbior-
stwa pañstwowego wywo³ywane by³y skutki umowy, o której mowa w
art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1990 r. Je¿eli zatem przedsiêbiorstwu
pañstwowemu przed jego likwidacj¹ (wykre�leniem z rejestru) przys³u-
giwa³ou¿ytkowaniewieczyste, to los tegou¿ytkowaniawieczystego zale¿a³
od ustalenia, czyj¹ w³asno�ci¹ by³ grunt znajduj¹cy siê w u¿ytkowaniu
wieczystym przedsiêbiorstwa pañstwowego17.
W sytuacji gdy w³asno�æ gruntu przys³ugiwa³a gminie, po wykre�leniu

przedsiêbiorstwa pañstwowego z rejestru u¿ytkownikiem wieczystym
stawa³ siê � z mocy art. 49 ust. 1 ustawy z 1981 r. o przedsiêbiorstwach
pañstwowych18 � Skarb Pañstwa, jemu te¿ przypada³a w³asno�æ budyn-
ków i urz¹dzeñ trwale z gruntem zwi¹zanych. W opisanej sytuacji nie
mo¿e ulegaæ ¿adnej w¹tpliwo�ci, ¿e w wyniku zawarcia umowy, o której
mowa w art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1990 r., skutki prawne okre�lone
w art. 552 k.c. objê³y tak¿e u¿ytkowanie wieczyste i w³asno�æ budynków
oraz innych urz¹dzeñ trwale z gruntem zwi¹zanych. W odniesieniu do
opisanej czynno�ci prawnej w pe³ni maj¹ zastosowanie poczynione wy¿ej
ustalenia dotycz¹ce warunków i skutków leasingu przedsiêbiorstwa dla
u¿ytkowania wieczystego gruntu wchodz¹cego w jego sk³ad.

17 Tak trafnie J. F r ¹ c k o w i a k, Prywatyzacja..., s. 30.
18 Ustawa zdnia 25wrze�nia 1981 r. o przedsiêbiorstwachpañstwowych (Dz.U. z 2002 r.

Nr 112, poz. 981), powo³ywana dalej jako ustawa z 1981 r.
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Je¿eli w³asno�æ gruntu bêd¹cego w u¿ytkowaniu wieczystym przed-
siêbiorstwa pañstwowego podlegaj¹cego prywatyzacji bezpo�redniej
przys³ugiwa³a Skarbowi Pañstwa (co nale¿y uznaæ za zasadê z uwagi na
tre�æ i zakres zastosowania art. 2 ust. 1 ustawy z 1990 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci19), konsekwencj¹
wykre�lenia przedsiêbiorstwa pañstwowego z rejestru musi byæ, wbrew
odmiennemu pogl¹dowi S¹du Najwy¿szego, konfuzja u¿ytkowania wie-
czystego. Nie ma bowiem ¿adnej podstawy prawnej, by twierdziæ, ¿e ze
wzglêdu na szczególn¹ regulacjê prywatyzacji przedsiêbiorstw pañstwo-
wychu¿ytkowaniewieczyste niewygasa.Oczywist¹ konsekwencj¹pogl¹du
S¹du Najwy¿szego by³oby przyjêcie, ¿e Skarb Pañstwa jest jednocze�nie
w³a�cicielem i u¿ytkownikiem wieczystym tego samego gruntu. Taki stan
nale¿a³oby w sposób stanowczy uznaæ za sprzeczny z podstawowymi
zasadami prawa cywilnego (art. 247 k.c.) i z tego powodu niedopusz-
czalny20.Wgruncie rzeczynieusprawiedliwia³oby tego stanunawet istnienie
stosownej regulacji prawnej, gdy¿wdalszymci¹gumieliby�mydoczynienia
ze sprzeczno�ci¹, o której mowa wy¿ej. Ustawodawca, tworz¹c okre-
�lone regulacje prawne w obszarze prawa cywilnego, powinien konse-
kwentnie wykorzystywaæ dostêpne instytucje tej ga³êzi prawa, natomiast
z pewno�ci¹ nie powinien kreowaæ nowych, w szczególno�ci ewidentnie
sztucznych konstrukcji, które pozostawa³yby w sprzeczno�ci z zasadami
prawa cywilnego. Tym bardziej istnienie takich konstrukcji nie mo¿e byæ
skutkiem ju¿ tylko wyk³adni przepisów ustawy. Nie ulega przecie¿
w¹tpliwo�ci, ¿e w omawianym w uchwale S¹du Najwy¿szego z 1995 r.21
przypadku brak jest jakiejkolwiek regulacji, która w sposób bezpo�redni
i jednoznaczny odnosi³aby siê do omawianej kwestii.
W uzasadnieniu glosowanego orzeczenia podniesiono, nawi¹zuj¹c do

powo³anej wy¿ej uchwa³yS¹duNajwy¿szego, ¿e przyjêcie zasadykonfuzji
rodzi³oby daleko id¹ce komplikacje, zw³aszcza na tle konieczno�ci roz-
liczeñ budynków i urz¹dzeñ na gruncie wzniesionych. Z pogl¹dem takim
w ¿adnym razie nie mo¿na siê zgodziæ. To w³a�nie pogl¹d S¹du Najwy¿-

19 Ustawa z dnia 29 wrze�nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.).

20 J. F r ¹ c k o w i a k, Prywatyzacja..., s. 24 i nast.
21 Zob. przypis 6.
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szego prowadzi do powstania powa¿nych komplikacji. Nie istnieje ju¿
przecie¿ dotychczasowy podmiot tego prawa (przedsiêbiorstwo pañstwo-
we), a brakuje podstaw do wskazania leasingobiorcy jako u¿ytkownika
wieczystego takiego gruntu. Przyjêcie, ¿e prawo to przys³uguje Skarbowi
Pañstwa, przy braku przepisu szczególnego w stosunku do art. 247 k.c.,
musia³oby prowadziæ do wniosku, i¿ nastêpuje konfuzja. S¹d Najwy¿szy,
prezentuj¹c pogl¹d o braku podstaw do konfuzji, w omawianym przy-
padku wydaje siê dostrzegaæ w przedsiêbiorstwie, o którym mowa w
art. 551 k.c., jakie� szczególne cechy. Taki wniosek mo¿e wynikaæ z wy-
powiedzianego przez S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu glosowanego orze-
czenia pogl¹du, zgodnie z którym likwidacja przedsiêbiorstwa pañstwo-
wego w trybie ustawy z 1990 r. oznacza likwidacjê tylko w sensie
podmiotowo�ci prawnej z równoczesnym zachowaniem jego bytu w
sensie przedmiotowym.Wskazany pogl¹d jest jak najbardziej trafny, je¿eli
jednak z wypowiedzi tej S¹d Najwy¿szy wyprowadza wniosek, ¿e w
przedstawionych wy¿ej okoliczno�ciach u¿ytkowanie wieczyste przys³u-
guj¹ce przedsiêbiorstwu pañstwowemu nie wygasa, to pogl¹d ten pozo-
staje w sprzeczno�ci z istot¹ przedsiêbiorstwa w rozumieniu art. 551 k.c.,
które, bêd¹c zespo³em sk³adników materialnych i niematerialnych prze-
znaczonych do realizacji okre�lonych zadañ gospodarczych, pozostaje
�tylko� przedmiotem stosunków cywilnoprawnych. Nie mo¿e byæ na-
tomiast swoistym przechowawc¹ przys³uguj¹cych nieistniej¹cym pod-
miotom praw, dla których dalszego trwania brak jest jednoznacznych
podstaw prawnych.
Je¿eli zatem krytycznie oceniono pogl¹d S¹du Najwy¿szego wyra¿ony

w powo³anej uchwale z 1995 r., nie mo¿e ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e taka sama
musi byæ ocena stanowiska wyra¿onego w glosowanym orzeczeniu.

V. Jak wobec tego nale¿y oceniæ konsekwencje konfuzji w odniesieniu
do u¿ytkowania wieczystego pod rz¹dami ustawy z 1990 r.? Nierucho-
mo�æ, której dotyczy konfuzja, pozostaje sk³adnikiem przedsiêbiorstwa,
nie zmienia siê w ¿aden sposób jej funkcja i znaczenie dla realizacji zadañ
przedsiêbiorstwa. Modyfikacji ulega tylko charakter prawa do nierucho-
mo�ci. Skarb Pañstwa pozostaje w³a�cielem nieruchomo�ci, która przed
wykre�leniem przedsiêbiorstwa pañstwowego z rejestru mia³a inny status.
Wobec konfuzji u¿ytkowania wieczystego, z chwil¹ wykre�lenia przed-



116

Glosa

siêbiorstwa pañstwowego z rejestru, Skarb Pañstwa oddaje przedsiêbior-
stwo do odp³atnego korzystania w trybie art. 37 ust. 1 pkt 3 ustawy
z 1990 r. Taka czynno�æ prawna � zgodnie z tre�ci¹ art. 552 k.c. �
obejmujewszystkie sk³adniki i niew¹tpliwiemo¿emystwierdziæ, ¿eodbywa
siê to w zgodzie z zasadami prawa cywilnego. Nie dostrzegam w takim
rozwi¹zaniu ¿adnej komplikacji.Wszczególno�ci ocena taka dotyczy zasad
wyceny przedsiêbiorstwa przed oddaniem go do odp³atnego korzystania.
Znaj¹c i stosuj¹c zasady prawa cywilnego przy dokonywaniu wyceny
przedsiêbiorstwa, nale¿y za³o¿yæ, ¿e sk³adnikiem przedsiêbiorstwa bêdzie
nie u¿ytkowanie wieczyste gruntu i w³asno�æ budynków oraz innych
urz¹dzeñ trwale z gruntem zwi¹zanych, lecz w³asno�æ nieruchomo�ci
zabudowanej; nie bêd¹ tak¿e wchodziæ w sk³ad przedsiêbiorstwa zobo-
wi¹zania wynikaj¹ce z dokonywania op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczy-
stego gruntów, które stanowi¹ w³asno�æ Skarbu Pañstwa. Ponadto nale¿y
przyj¹æ, ¿e nie istnieje w omawianym przypadku problem czasu trwania
leasingu przedsiêbiorstwa w zestawieniu z czasem pozosta³ym do zakoñ-
czenia u¿ytkowania wieczystego, co trzeba uznaæ za rozwi¹zanie opty-
malne, likwiduj¹ce komplikacje z tym zwi¹zane, a nie je kreuj¹ce. Pre-
zentowane rozwi¹zanie zawiera w istocie same atuty z punktu widzenia
zastosowania do niego przejrzystych zasad prawa cywilnego. Niew¹tpli-
wie w takiej sytuacji pojawia siê problem istotnego �ród³a finansowania
dochodów Skarbu Pañstwa w postaci op³at z tytu³u u¿ytkowania wie-
czystego. Nie mo¿e on jednak stanowiæ uzasadnienia dla przyjêcia inter-
pretacji zastosowanej przez S¹d Najwy¿szy do oceny konsekwencji
wykre�lenia przedsiêbiorstwa pañstwowego z rejestru w odniesieniu do
u¿ytkowania wieczystego, przys³uguj¹cego temu przedsiêbiorcy.

VI. Na zakoñczenie warto zwróciæ uwagê, jak analizowana w niniej-
szym opracowaniu kwestia przedstawia siê pod rz¹dami ustawy z 1996 r.
Wy¿ej ju¿ wspomniano, ¿e w odniesieniu do sprzeda¿y przedsiêbiorstwa
oraz wniesienia go do kapita³owej spó³ki handlowej w postaci wk³adu
niepieniê¿negonie pojawia siê problemkonfuzji u¿ytkowaniawieczystego.
Skoro dokonanie czynno�ci prawnych przenosz¹cych w sposób defini-
tywny prawo do przedsiêbiorstwa nastêpuje w chwili, gdy istnieje jeszcze
przedsiêbiorstwo pañstwowe podlegaj¹ce prywatyzacji bezpo�redniej, to
nikt niemo¿e zasadnie twierdziæ, ¿e dochodzi w takiej sytuacji do konfuzji
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u¿ytkowania wieczystego22. To, ¿e stron¹ umowy jest Skarb Pañstwa
niczego w tej ocenie zmieniæ nie mo¿e, gdy¿ dokonuje on czynno�ci
prawnej dotycz¹cej sk³adników maj¹tku innego podmiotu prawa (istnie-
j¹cego jeszcze przedsiêbiorstwa pañstwowego). Zlikwidowane w celu
prywatyzacji bezpo�redniej przedsiêbiorstwo pañstwowe przestaje istnieæ
(jest wykre�lane z rejestru) dopiero po dokonaniu sprzeda¿y przedsiêbior-
stwa czy wniesieniu go do spó³ki w postaci wk³adu niepieniê¿nego.
Specyfika umowy o oddanie przedsiêbiorstwa do odp³atnego korzystania
polega natomiast na tym, ¿e nie dochodzi tu od razu do definitywnego
przeniesienia prawa do przedsiêbiorstwa, a prawo u¿ytkowania wieczy-
stego przys³uguj¹ce przecie¿ ci¹gle przedsiêbiorstwu pañstwowemu nie
mo¿e istnieæ d³u¿ej ni¿ sam podmiot, któremu przys³ugiwa³o23. Z chwil¹
wykre�lenia przedsiêbiorstwa pañstwowego z rejestru, u¿ytkowanie wie-
czyste wygasa, gdy¿ z tym w³a�nie momentem prawo do przedsiêbior-
stwa nie przys³uguje ju¿ przedsiêbiorstwu pañstwowemu, lecz zgodnie
z art. 49 ust. 1 ustawy z 1981 r. � Skarbowi Pañstwa. Dochodzi zatem
do konfuzji u¿ytkowania wieczystego w rozumieniu art. 247 k.c. Nie
mo¿na w szczególno�ci przyj¹æ, ¿e odmienna ocena prawna jest konse-
kwencj¹ wyk³adni art. 40 ust. 1 ustawy z 1996 r. Z przepisu tego wynika
bowiem tylko tyle, ¿e bior¹cy przedsiêbiorstwo do odp³atnego korzystania
wstêpuje we wszystkie prawa i obowi¹zki przedsiêbiorstwa pañstwowe-
go, bez wzglêdu na charakter stosunku prawnego, z którego te prawa
i obowi¹zki wynikaj¹. W ¿adnym razie nie mo¿e on jednak prowadziæ
do wniosku, ¿e korzystaj¹cy z przedsiêbiorstwa wstêpuje w prawa u¿yt-
kownika wieczystego. Taki skutek mo¿liwy by³by bowiem wy³¹cznie w
przypadkudefinitywnegoprzeniesieniaprawadoprzedsiêbiorstwa, zktórym
w umowie o oddanie przedsiêbiorstwa do odp³atnego korzystania nie
mamy przecie¿ do czynienia24.

Piotr Bielski

22 Tak te¿ T. A d a m s k i, Uw³aszczenie przedsiêbiorstw pañstwowych a problemy
zwi¹zane z ich prywatyzacj¹, Prawo Spó³ek 1999, nr 11, s. 40-41.

23 Odmiennie jednak T. A d am s k i, Uw³aszczenie..., s. 41 i nast.
24 Odmiennie G. B i e n i e k, J. B r o l, Ustawa o komercjalizacji..., s. 128; A. C h r ó -

� c i c k i, Komentarz..., s. 122-123.


