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Prawo wieczystego uzytkowania de lege lata
i de lege ferenda

I. Od dtuzszego czasu w doktrynie i praktyce toczy si¢ ozywiony spor
— co dalej z prawem wieczystego uzytkowania'. Daje si¢ zauwazy¢ ist-
nienie trzech koncepcji. Zdaniem jednych, prawo wieczystego uzytko-

! Prawo wieczystego uzytkowania wprowadzone do polskiego porzadku prawnego
ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach znalazto
réwniez swoje miejsce w unormowaniach kodeksu cywilnego (art. 232-243 k.c.). Od tego
czasu jest ono regulowane zaréwno w przepisach kodeksu cywilnego, jak roéwniez w od-
rgbnych ustawach. Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. zostata zastapiona ustawa z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomodci, a nastgpnie
obowiazujaca ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 27 sierpnia 1997 r. (Dz.U.
z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pdézn. zm.). Ponadto w odniesieniu do prawa wieczystego
uzytkowania obowigzujg ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz.U. z
1997 r. Nr 123, poz. 781). Ostatnio ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy
o nabywaniu przez uzytkownikoéw wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci (Dz.U. z
2003 r. Nr 3, poz. 24) zostata przedtuzona do dnia 24 pazdziernika 2006 r. mozliwo$¢
ubiegania si¢ o przeksztalcenie tego prawa w prawo wlasnosci przystugujace wieczystym
uzytkownikom bedacym osobami fizycznymi oraz ich nastgpcom prawnym. Od ustawy
tej nalezy odrdézni¢ ustawg z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow
wieczystych prawa wiasnosci (Dz.U. z 2001 r. Nr 113, poz. 1209), ktéra obowiazuje
wylacznie na obszarze bytych Ziem Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta Gdanska. Czas
trwania tej ustawy rowniez ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. zostat przedtuzony do dnia
24 pazdziernika 2006 r.

Moim zdaniem, ten galimatias prawny nalezy zlikwidowac¢. Prawo wieczystego uzyt-
kowania— podobnie jak wlasno$¢ lokali — powinno zosta¢ uregulowane kompleksowo poza
kodeksem cywilnym, w odrgbnej ustawie. Przepis art. 244 § 1 k.c. powinien prawo to
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wania jako relikt minionej epoki nalezy zlikwidowac?, zdaniem innych
prawo to nalezy utrzymac¢ nawet po wejsciu naszego kraju do Unii
Europejskiej®. Wreszcie wyrazane sa poglady, ze prawo to powinno zostaé¢
utrzymane, ale po jego gruntownej przebudowie*. Optuje za tym trzecim
rozwiazaniem®. Wydaje sie, ze koncepcja ta zwyciezy, zwlaszcza, iz Rada
Legislacyjna przy Prezesie Rady Ministrow przygotowata projekt ustawy
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny®.

Zmiany kodeksu cywilnego dotycza zmian przepisoéw regulujacych
prawo wieczystego uzytkowania, a wigc przepisow art. 232-243 k.c.,
jak réwniez niektérych przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami’. Nie nalezy zapominac, ze prawo wie-

wymienia¢ jako jedno z praw rzeczowych ograniczonych. Zmiany przepisow art. 232-243
k.c. w wersji Rady Legislacyjnej, ktore maja nastapi¢ odrgbng ustawa o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny, nie ida we wlasciwym kierunku i nalezy oceni¢ je krytycznie.

2 E. Piontek za wysoce pozadane uznaje wyeliminowanie z porzadku prawnego in-
stytucji wieczystego uzytkowania jako ,,instrumentu dominacji wlascicielskiej panstwa w
stosunku do obywateli”. Jego zdaniem, prawo to stanowi relikt socjalistycznego systemu
wywlaszczeniowego (Choroba uzytkowania wieczystego uzytkowania, Rzeczpospolita z
dnia 26 wrzesnia 1996 r.).

3Tak S.Rudnicki, Glosa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia
2000 r. sygn. akt K 8/98, uznal je za odpowiadajace potrzebom spotecznym. Rowniez
Trybunal Konstytucyjny w cytowanym wyzej wyroku jednoznacznie uznal omawiane
prawo jako odpowiadajace w pelni standardom prawa europejskiego, zwlaszcza, ze obecnie
jest ono pozbawione cech administracyjnego nacisku. Takie tez stanowisko na szczgscie
zajmuje takze Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego, jak rowniez zdecydowana wigk-
szo$¢ cywilistow zajmujacych si¢ tym prawem.

4 Na konieczno$¢ przebudowy tego prawa zwracal rowniez wielokrotnie uwagg nie-
zyjacy J. Winiar z. Autor ten w artykule Cwierc wiek uzytkowania wieczystego uzytkowa-
nia, zamieszczonym w Ksiedze pamiqtkowej dla uczczenia pracy naukowej J. Ignatowicza,
Lublin 1988, s. 127 i 140, postulowatl eliminowanie z zakresu tej instytucji uregulowan
,ktore nie bylyby odpowiednie z punktu widzenia istoty cywilistycznego charakteru tego
prawa podmiotowego”. Wykluczatl on zatem administrowanie instytucja cywilnoprawna.

5 Nie zgadzam sie z teza, ze prawo wieczystego uzytkowania przezywa gteboki kryzys.
Prawo to podlega ewolucji, znajdujac coraz szersze zastosowanie podmiotowe i przedmio-
towe. Jest ono najblizsze francuskiej dzierzawie w celu zabudowy (bai a construction), gdzie
uprawnionemu przyshuguje zbywalne, terminowe prawo rzeczowe do nieruchomosci, a jed-
noczesnie jest on zobowiazany do wzniesienia na gruncie budynku lub innego urzadzenia
oraz uiszczania corocznej optaty. Zblizone jest tez istota do niemieckiego prawa zabudowy.

© Z uwagi na niezbyt obszerng zawarto$¢ w zalaczeniu, bez uzasadnienia.

7 Omawiam wylacznie zmiany, ktore maja nastapi¢ w zakresie przepisow art. 233-
243 k.c.
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czystego uzytkowania zostalo wprowadzone przed wejsciem w zycie
kodeksu cywilnego ustawa z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce terenami
w miastach 1 osiedlach i jest regulowane od tego czasu w dwoch usta-
wach, co nie jest chyba zbyt szczesliwym rozwiazaniem legislacyjnyms?,

Funkcja prawa wieczystego uzytkowania podlegata ustawicznej ewo-
lucji i niewatpliwie prawo to nie jest juz tym samym prawem rzeczowym,
stuzacym wylacznie zabezpieczeniu uzbrojonych terendéw pod budownic-
two mieszkaniowe osobom fizycznym i spotdzielniom mieszkaniowym,
ktére stanowia wiasno$¢ panstwowa.

W niniejszym krotkim opracowaniu chciatbym omowié i1 ocenié pro-
ponowane zmiany w wersji przygotowanej przez Rade Legislacyjna,
zwlaszcza, ze instytucji prawa wieczystego uzytkowania poswigcitem
wiele uwagi w swoich wczesniejszych publikacjach’. By¢ moze niektore
z nich zostana wykorzystane przez ustawodawce w pracach legislacyj-
nych nad nowym uksztattowaniem tego prawa'’.

II. 1. Zgodnie z art. 232 § 1 k.c., przedmiotem wieczystego uzyt-
kowania moga by¢ wylacznie nieruchomosci gruntowe panstwowe i ko-
munalne. Nalezatloby rozwazy¢ mozliwo$¢ przekazywania w wieczyste
uzytkowanie takze gruntéw stanowiacych wiasnos$¢ prywatna. W chwili
obecnej nie ma przeszkod, aby w wieczyste uzytkowanie przekazywac
grunty rolne. Istnieje opor przed sprzedaza nieruchomosci rolnych cu-
dzoziemcom, a przepisy uniemozliwiajg przekazywanie im odplatnie na
zasadach prawa wieczystego uzytkowania gruntéw rolnych. Wydaje si¢
mozliwe pogodzenie wody z ogniem, zwlaszcza gdy padaja argumenty,
ze w naszym kraju ziemia jest tania i za bezcen bedzie, czy tez juz jest,
wysprzedawana cudzoziemcom.

2. Proponuje sig shusznie uproszczenie trybu zwiazanego z ustanowie-
niem prawa wieczystego uzytkowania. Mianowicie, jak wynika z tresci

8 Patrzy przypis 1.

% Zwhaszcza w komentarzu do ustaw regulujacych przeksztalcenie prawa wieczystego
uzytkowania, napisanym wspolnie z H. Witczak, Przeksztalcenie prawa wieczystego
uzytkowania. Komentarz, Difin 2002, s. 1-196.

10°H. Witczak konczy przygotowywac rozprawe doktorska po§wiecong ustaniu prawa
wieczystego uzytkowania, dlatego tez omawiam szczegotowo tres¢ art. 238-243 k.c. Przepisy
te dotycza ustania prawa wieczystego uzytkowania i jego skutkow prawnych.

15



Henryk Cioch

art. 232 k.c., jedna z konstytutywnych przestanek wymaganych dla
ustanowienia tego prawa jest decyzja administracyjna o przekazaniu gruntu
w wieczyste uzytkowanie. Po zmianie dla ustanowienia tego prawa
wymagane byloby jedynie zawarcie umowy, ktdra podlegataby wpisowi
w ksiedze wieczystej. Zastapienie dotychczasowego trybu administracyj-
nocywilnego trybem cywilnym nalezy oceni¢ pozytywnie, zwlaszcza,
»1Z relacje migdzy decyzja a umowa budzity wiele kontrowersji zarébwno
w doktrynie, jak rowniez w judykaturze”. Niezrozumiate jest jednak sfor-
mulowanie tresci proponowanego art. 232 § 2 ustawy, ktory brzmi:
,»Z Zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w odrgbnych przepisach”.
Czyzby mialo to oznacza¢, ze w pewnych sytuacjach wskazanych w
przepisach szczegblnych ustanowienie prawa wieczystego uzytkowania
miatoby nastgpowaé w drodze decyzji administracyjnej? Ponadto z prze-
pisu art. 232 § 3 k.c. nie wynika expressis verbis, Ze umowa o ustano-
wieniu tego prawa powinna by¢ pod rygorem niewazno$ci zawarta w
formie aktu notarialnego.

3. Bardzo istotna jest zmiana proponowana w art. 233 k.c., ktory
dotyczy tresci prawa wieczystego uzytkowania. Mianowicie proponuje
si¢, aby granice wykonywania tego prawa byly ograniczone wytacznie
przez ustawe i umowe, a nie dodatkowo jeszcze przez zasady wspotzycia
spotecznego. Zmiang t¢ nalezy oceni¢ pozytywnie, zwlaszcza, ze de lege
lata tre$¢ klauzuli, jaka sa zasady wspolzycia spolecznego, budzi wat-
pliwosci natury zasadniczej. Jednakze nalezy zauwazy¢, ze skreslenie tego
trzeciego wyznacznika tre§ci prawa wieczystego uzytkowania, jakim sa
zasady wspotzycia spolecznego, spowoduje, iz tre§¢ prawa wieczystego
uzytkowania bylaby szersza od tresci prawa wlasnosci okredlonej w art.
140 k.c. Nalezatoby zatem zmieni¢ réwniez tre$¢ tego ostatniego przepisu,
aby zapobiec sytuacji paradoksalnej, polegajacej na tym, ze tre$¢ prawa
wieczystego uzytkowania, bedacego w istocie prawem rzeczowym ogra-
niczonym, bylaby szersza od tresci prawa wiasnosci.

4. Prawo wieczystego uzytkowania jest prawem zblizonym w wielu
kluczowych kwestiach do prawa wlasnosci, chociaz ze swej natury jest
prawem rzeczowym ograniczonym, dlatego tez w szerokim zakresie
,»odpowiednio”, a nie ,,wprost” nalezy stosowa¢ do niego caly szereg
przepiséw regulujacych prawo wilasnosci. Odestanie dotyczy przepisow
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regulujacych przeniesienie wlasnosci, nabycie prawa wlasnosci przez
zasiedzenie, obciazanie prawa wilasnosci innym prawem.

Aby usuna¢ wystepujace w praktyce watpliwoséci proponuje si¢ po
art. 234 § 1 k.c. doda¢ dwa przepisy, a mianowicie art. 234!, ktory
stanowi, ze w przypadku oddawania w wieczyste uzytkowanie gruntu
zabudowanego rownoczesnie nast¢puje przeniesienie wlasnosci potozo-
nych na nim budynkdéw i innych urzadzen. A zatem przepis ten wyklu-
cza przekazanie takich budowli trwale z gruntem zwiazanych w prawo
wieczystego uzytkowania. Wydaje si¢, ze przepis ten wyklucza réwniez
nieodptatne przekazanie na wlasnos¢ wieczystego uzytkownika tego typu
budowli.

Z kolei przepis art. 234? k.c. stanowi, ze umowa okre$la sposob
korzystania z gruntu oddanego w wieczyste uzytkowanie, a nie — co jest
logiczne 1 bedace nastgpstwem proponowanych zmian — decyzja admi-
nistracyjna.

Przepis ten podaje essentialia negotii tej umowy. Jest to szczegodlnie
istotne, poniewaz postanowienia umowy sa ujawniane w ksigdze wieczy-
stej. Umowa powinna okresla¢:

a) rodzaj budynkow lub urzadzen,

b) termin rozpoczgcia i zakonczenia robdt oraz

¢) obowiazek utrzymywania budynkéw i urzadzen w nalezytym sta-
nie.

Nalezy podkresli¢, ze te trzy obowiazki obciazajace wieczystego
uzytkownika sa ujawniane w ksigdze wieczystej 1 wpisy maja charakter
obligatoryjny tylko w przypadku, gdy w wieczyste uzytkowanie odda-
wany jest grunt z przeznaczeniem na cele budowlane, czyli grunt nie-
zabudowany.

5. Przepisy art. 234! oraz art. 235 § 1 k.c. statuuje wyjatek od zasady
superficies solo cedit. Mianowicie zarowno budowle przeniesione na
wilasno$¢ wieczystego uzytkownika (art. 234"), jak rowniez budowle
przez niego wzniesione stanowia jego wilasnos¢. Jest to jednak prawo
wlasnosci sui generis, poniewaz jest ono w tych dwoch przypadkach
Zwigzane z prawem wieczystego uzytkowania (art. 235 § 2 k.c.). Oczy-
wiscie nadal prawem nadrzednym pozostaje prawo wieczystego uzytko-
wania, a prawem podrzednym prawo wiasnosci. Ma to okreslone kon-
sekwencje w przypadkach ustania prawa wieczystego uzytkowania.
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1. Prawo wieczystego uzytkowania jest prawem dtugoterminowym,
gdyz jest ustanawiane na okres minimalny 40 lat, a okres maksymalny
99 lat z mozliwoscia przedtuzenia na dalszy okres od 40 do 99 lat.
Przedhuzenie nastgpuje w drodze umowy zawieranej w formie aktu
notarialnego i wpisywanej do ksiegi wieczystej. Wpis ma charakter kon-
stytutywny. Nalezy zauwazy¢, ze przedtuzenie tej umowy nie bedzie uzalez-
nione od swobodnego uznania wiasciciela gruntu, tak jak ma to miejsce
obecnie. Wieczysty uzytkownik zostaje przez przepis art. 236 § 2 k.c.
W proponowanym ujeciu wyposazony w cywilnoprawne roszczenie,
ktorego realizacji bgdzie mogt dochodzi¢ w drodze sadowej, o ile:

1) ztozy wniosek o przedluzenie czasu trwania wieczystego uzytko-
wania przed uptywem ostatnich 5 lat od daty jego wygasnigcia,

2) wniosek ten moze ztozy¢ wczesniej, jezeli okres amortyzacji za-
mierzonych na uzytkowanym gruncie naktadow jest znacznie dhuzszy
anizeli czas, ktory pozostaje do uptywu terminu jego wygasnigcia. O tym,
ze w obu przypadkach wieczystemu uzytkownikowi przyshuguje ,,cywil-
noprawne roszczenie” $wiadczy sformutowanie:

a) moze zadaé, jak rowniez

b) tres¢ art. 236 § 2 k.c. in fine: ,,odmowa przedluzenia jest dopusz-
czalna tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny”.

Z uwagi na roszczeniowa mozliwos¢ przedhuzenia tej umowy mozna
powiedzie¢, ze de facto prawo wieczystego uzytkowania stanie si¢ prak-
tycznie prawem bezterminowym, o ile wieczysty uzytkownik bedzie ko-
rzystal z gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem i bedzie to leze¢ w zgodnosci
z waznym interesem publicznym.

IV. Prawo wieczystego uzytkowania jest w zasadzie prawem odptat-
nym, gdyz wieczysty uzytkownik przez czas trwania swego prawa uiszcza
optate roczng. Proponowane zmiany w tresci art. 238 k.c. poprzez dodanie
dwoéch dodatkowych paragraféw nalezy oceni¢ pozytywnie, gdyz elimi-
nuja one swobode wiascicieli gruntdéw w zakresie dowolnego i blizej nieuza-
sadnionego ksztattowania wysokosci tych optat. Dalo si¢ zauwazy¢ istnie-
nie kolizji interesow wilascicieli i wieczystych uzytkownikéw. Mianowicie,
kierujac si¢ wzgledami fiskalnymi zbyt czgsto, a praktycznie co roku,
zwigkszane byly oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania. Proponuje sig,
aby oplaty byty ustalane w umowie badz na podstawie odrebnych prze-
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piséw, ale w zaleznoSci od wartosci gruntu (art. 238 § 2 k.c.). Ponadto
zmiana warto$ci gruntu, co jest oczywiste, moze powodowaé¢ podwyz-
szenie opfaty, ale nie czeg$ciej niz raz na trzy lata i nie moze przekroczy¢
wskaznika podwyzki ustalonego w umowie o ustanowienie uzytkowania
wieczystego (art. 238 § 3 k.c.).

V. W istotny sposéb proponuje si¢ zmieni¢ dotychczasowa tre$¢
przepisu art. 237 k.c. Przepis ten de lege lata stanowi, ze do przeniesienia
uzytkowania wieczystego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesie-
niu wlasnos$ci nieruchomosci. Przepis ten w skrajnym przypadku mozna
byto rozumie¢ w ten sposob, ze wlasciciel w trakcie trwania wieczystego
uzytkowania mégt przenies¢ na inng osobg, anizeli wieczysty uzytkownik
prawo wiasnosci gruntu bedacego przedmiotem wieczystego uzytkowa-
nia. Obecnie proponuje si¢ bardzo istotna zmiang tresci art. 237 k.c.,
lezaca w zywotnym interesie wieczystych uzytkownikéw. Mianowicie,
przepis art. 237 § 1 k.c. ma brzmie¢ nastgpujaco: ,,grunt oddany w
wieczyste uzytkowanie moze by¢ sprzedany wylacznie uzytkownikowi
wieczystemu”. A zatem, przepis ten umozliwia zbycie gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste w drodze odptatnej wylacznie wieczystemu
uzytkownikowi. Mato tego, zgodnie z art. 237 § 2 k.c. w umowie mozna
zastrzec, ze uzytkownikowi wieczystemu przystuguje roszczenie o za-
warcie umowy sprzedazy gruntu po uplywie co najmniej potowy okresu
uzytkowania wieczystego, na warunkach okreslonych w odrgbnych
przepisach.

W proponowanych przepisach brak jest regulacji umozliwiajacych
przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci
zardbwno w trybie odplatnym, jak réwniez trybie nieodptatnym, a tym
samym nawigzania do dwu obowigzujacych ustaw w zakresie przeksztat-
cania prawa wieczystego uzytkowania w prawo wilasnosci. Nie zgadzam
si¢ z teza, ze ustawy te maja charakter epizodyczny i wkrotce przestana
obowiazywa¢. Dalem temu wyraz w kilku publikacjach po$wigconych
obu ustawom'!.

Utrzymujac instytucj¢ prawa wieczystego uzytkowania, nalezy w
kazdym czasie obowiazywania umowy umozliwi¢ wieczystemu uzyt-

11 Jak wskazalem w przypisie 1, czas trwania tych ustaw zostal przedluzony o kolejne
cztery lata, co §wiadczy, ze nie maja one epizodycznego charakteru.
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kownikowi przeksztalcenie tego prawa w prawo wilasnosci, oczywiscie
na warunkach komercyjnych, uwzgledniajacych zaro6wno interesy wia-
Scicieli, jak rowniez wieczystych uzytkownikoéw. Nalezy taka mozliwos¢
zapewni¢ takze wieczystym uzytkownikom bedacym osobami prawny-
mi.

VI. Przepisy art. 238-243 k.c. dotycza ustania prawa wieczystego
uzytkowania 1 jego skutkéw prawnych. Mianowicie:

1) przepisy art. 239 i 240 k.c. reguluja rozwiazanie umowy o usta-
nowienie uzytkowania wieczystego przed uptywem okre§lonego w niej
terminu i skutki prawne wynikajace z rozwiazania tej umowy,

2) przepis art. 240" k.c. reguluje problematyke zrzeczenia si¢ prawa
wieczystego uzytkowania przez wieczystego uzytkownika,

3) przepis art. 240* k.c. reguluje problematyke ustania tego prawa w
nastepstwie tzw. confisio.

Wydaje sig, ze zdarzenia, ktore prowadza do ustania prawa wieczy-
stego uzytkowania, nie zostaly wymienione w sposob wyczerpujacy. Mia-
nowicie prawo to ex lege wygasa z chwila nadej$cia koncowego terminu
czasu trwania umowy, jak rowniez w razie przeksztalcenia prawa wie-
czystego uzytkowania w prawo wilasnosci.
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