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wrzesieñ 2005 r.

Jacek Górecki

Skutki og³oszenia upad³o�ci u¿ytkownika wieczystego

I. Wprowadzenie

Zarówno w prawie upad³o�ciowym1, jak i w prawie upad³o�ciowym
inaprawczym2 nie zosta³y expressis verbis uregulowane szczególne kwestie
zwi¹zane ze skutkami og³oszenia upad³o�ci u¿ytkownika wieczystego3.
Rodzi to powa¿ne problemy praktyczne, dlatego te¿ celowe jest podjêcie
rozwa¿añ zwi¹zanych przynajmniej z wybranymi konsekwencjami takiej
upad³o�ci. Ograniczê siê jedynie do analizy przepisów reguluj¹cych kla-
syczn¹ jej postaæ, tzn. upad³o�æ zwi¹zan¹ z likwidacj¹ maj¹tku. Omawia-
nie szczególnych trybów postêpowania upad³o�ciowego w kontek�cie po-
ruszanych tu zagadnieñ nadmiernie gmatwa³oby wywody, a co najmniej
nie sprzyja³oby ich przejrzysto�ci.
Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e w razie og³oszenia upad³o�ci u¿ytkownika

wieczystego prawo to wchodzi domasy upad³o�ci. Stanowi czê�æ maj¹tku
upad³ego, a zgodnie z art. 61 pr. upad³. i napr. z dniemog³oszenia upad³o�ci

1 Rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pa�dziernika 1934 r. (tekst
jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 118, poz. 512 z pó�n. zm.); dalej pr. upad³.

2 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. (Dz.U. Nr 60, poz. 535 z pó�n. zm.); dalej pr. upad³.
i napr. Obowi¹zuje od 1 pa�dziernika 2003 r., jednak¿e w sprawach, w których og³oszono
upad³o�æ przed tym dniem, stosuje siê przepisy prawa upad³o�ciowego.

3 Równie¿ w komentarzach do prawa upad³o�ciowego i naprawczego brak jest szcze-
gólnych uwag dotycz¹cych skutków upad³o�ci u¿ytkownika wieczystego. Mo¿na w nich
znale�æ co najwy¿ej wzmianki na temat u¿ytkowania wieczystego jako sk³adnika masy
upad³o�ci.
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maj¹tek upad³ego staje siê mas¹ upad³o�ci4. Je¿eli og³oszono upad³o�æ
obejmuj¹c¹ likwidacjêmaj¹tku upad³ego5, upad³y traci prawo zarz¹du oraz
mo¿liwo�æ korzystania i rozporz¹dzania mieniem wchodz¹cym do masy
upad³o�ci, w tym tak¿e prawem u¿ytkowania wieczystego (art. 75 ust. 1
pr. upad³. i napr.), dlatego te¿ czynno�ci prawne upad³ego, dotycz¹ce
u¿ytkowania wieczystego, dokonane po og³oszeniu upad³o�ci s¹ niewa¿ne
(art. 77 ust. 1 pr. upad³. i napr.).Warto te¿ zwróciæ uwagê, ¿e po og³oszeniu
upad³o�cimo¿na dokonaæwpisu do ksiêgiwieczystej hipoteki obci¹¿aj¹cej
u¿ytkowaniewieczyste, je¿eliwniosekowpis z³o¿onowci¹gu sze�ciu mie-
siêcy przed z³o¿eniem wniosku o og³oszenie upad³o�ci (art. 81 ust. 3 pr.
upad³. i napr.)6.
Celem niniejszego opracowania jest odpowied� na trzy pytania. Po

pierwsze, czy po og³oszeniu upad³o�ci u¿ytkownika wieczystego dopusz-
czalne jest rozwi¹zanie umowy ustanawiaj¹cej to prawo i tym samym
doprowadzenie do wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego. Po drugie, czy
w chwili og³oszenia upad³o�ci u¿ytkownika wieczystego op³aty z tytu³u
u¿ytkowania wieczystego za ca³y okres jego trwania staj¹ siê natychmiast
wymagalne. Po trzecie, czy sprzeda¿ u¿ytkowania wieczystego w trakcie
postêpowania upad³o�ciowego wi¹¿e siê z dopuszczalno�ci¹ wykonania
prawa pierwokupu przez uprawnionego z tytu³u tego prawa.

II. Charakter prawny u¿ytkowania wieczystego i umowy usta-
nawiaj¹cej to prawo

Nie kwestionuje siê obecnie pogl¹du, ¿e u¿ytkowanie wieczyste jest
prawem rzeczowym, odrêbnym od w³asno�ci i ograniczonych praw rze-
czowych7.
Szczególne znaczenie dla dalszych rozwa¿añ ma kwestia charakteru

prawnego umowyustanawiaj¹cej u¿ytkowaniewieczyste i stosunku praw-

4 Tak te¿ art. 20 pr. upad³.
5 W przypadku og³oszenia upad³o�ci z mo¿liwo�ci¹ zawarcia uk³adu zob. art. 76 pr.

upad³. i napr.
6 Wcze�niej obowi¹zuj¹cy art. 27 pr. upad³. nie dopuszcza³ wpisu hipoteki po og³o-

szeniu upad³o�ci.
7 Zob. np. A. C i s e k, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red.

E. Gniewek, Warszawa 2004, s. 146-147; G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, S. K a l u s,
Z. M a r m a j, E. M z y k, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, Warsza-
wa 2005, s. 152 i nast. i cytowane tam orzeczenia S¹du Najwy¿szego.
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nego kreowanego przez ni¹. Chodzi przede wszystkim o ustalenie, czy
umowa, w której ustanawia siê u¿ytkowanie wieczyste, ma charakter
zobowi¹zaniowy (obligacyjny), czy te¿ jest to umowa rzeczowa.
Z art. 234 k.c. jednoznacznie wynika, ¿e do oddania gruntu w u¿yt-

kowaniewieczyste stosowaæ nale¿y odpowiednio przepisy o przeniesieniu
w³asno�ci nieruchomo�ci. Jego tre�æ, zdaniem niektórych autorów, su-
geruje, ¿e ustanowienie u¿ytkowania wieczystego w umowie nastêpuje
w drodze umowy zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cej (arg. z art. 155 § 1
k.c.)8. Oznacza³oby to, ¿e umowa o oddanie gruntu w u¿ytkowanie
wieczyste jest umow¹ zobowi¹zaniow¹, która dziêki stosowaniu zasady
podwójnego skutku, wyra¿onej w art. 155 § 1 k.c., ma te¿ charakter
rozporz¹dzaj¹cy.
Prezentowany jest tak¿e inny pogl¹d. Zdaniem E. Drozda, umowa

ustanawiaj¹ca u¿ytkowanie wieczyste ma ze strony w³a�ciciela gruntu
charakter rozporz¹dzaj¹cy, a zobowi¹zuj¹cy z punktu widzenia u¿ytkow-
nika wieczystego9. W³a�ciciel gruntu nie zobowi¹zuje siê w niej do usta-
nowienia u¿ytkowania wieczystego, ale ustanawia to prawo. Nie dochodzi
tu w szczególno�ci do sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego. W rezultacie
ustanowienia u¿ytkowania wieczystego powstaje pomiêdzy stronami (tzn.
w³a�cicielem gruntu i u¿ytkownikiem wieczystym) stosunek prawnorze-
czowy, a nie obligacyjny, mimo wystêpowania elementów stosunku
obligacyjnego10. U¿ytkownik wieczysty jest zobowi¹zany np. do uiszcza-
nia op³at na rzecz w³a�ciciela, do okre�lonego w umowie sposobu ko-
rzystania z gruntu.
To drugie stanowisko lepiej oddaje istotê tre�ci u¿ytkowania wieczy-

stego. Jest to prawo rzeczowe i stosunek prawny powstaj¹cy pomiêdzy
w³a�cicielem a u¿ytkownikiem wieczystym ma charakter prawnorzeczo-
wy. W jego ramach wystêpuj¹ te¿ elementy obligacyjne, ale nie na tyle

8 K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2002, s. 525; A. C i s e k, [w:] System..., s. 151.

9 E. D r o z d, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z,Gospodarka gruntami i wyw³asz-
czanie nieruchomo�ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 99; tak te¿ E. G n i e w e k, Obrót
nieruchomo�ciami skarbowymi i samorz¹dowymi, Kraków 1999, s. 273; G. B i e n i e k,
[w:] Ustawa..., s. 154.

10 E. D r o z d, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka..., s. 99-100; zob.
te¿ A. K l e i n, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroc³aw 1976, s. 170
i nast.
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istotne, aby twierdziæ, ¿e umowa ustanawiaj¹ca u¿ytkowanie wieczyste
powoduje powstanie stosunku obligacyjnego i dlatego ma charakter
zobowi¹zaniowy (obligacyjny).
Nie jest, moim zdaniem, uzasadnione twierdzenie, ¿e powstanie u¿yt-

kowania wieczystego rodzi dwa stosunki prawne: rzeczowy i obligacyjny,
a stosunek rzeczowy nie ma samoistnego bytu i towarzyszy jedynie sto-
sunkowi obligacyjnemu.Tymsamym istnienie stosunku rzeczowego zale¿y
od istnienia stosunku obligacyjnego11.
U¿ytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym daj¹cym uprawnie-

nia do nieruchomo�ci, zbli¿onym do prawa w³asno�ci. Stanowi podsta-
wow¹ jego zaletê w porównaniu z ograniczonymi prawami rzeczowymi.
G³ównymmotywem, jakim kieruje siê potencjalny u¿ytkownikwieczysty,
jest uzyskania prawa bezwzglêdnego, skutecznego erga omnes, stanowi¹-
cego surogat w³asno�ci, natomiast zwi¹zana z tym obligacyjna �otoczka�
jest tylko skutkiem, konsekwencj¹ uzyskania tego prawa. U¿ytkowanie
wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej, dlategowi¹¿¹ siê z nim okre�lone
obowi¹zki wzglêdem w³a�ciciela.

III. Dopuszczalno�æ rozwi¹zania umowy ustanawiaj¹cej u¿yt-
kowanie wieczyste po og³oszeniu upad³o�ci u¿ytkownika wieczy-
stego

Zgodnie z art. 240 k.c., umowa o oddanie gruntu w u¿ytkowanie
wieczyste mo¿e ulec rozwi¹zaniu przed up³ywem okre�lonego w niej
terminu, je¿eli u¿ytkownikwieczystywbrewumowieniewzniós³ nagruncie
okre�lonych w niej budynków. Wed³ug art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami12, w³a�ciwy organ Skarbu
Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego mo¿e ¿¹daæ rozwi¹zania
umowy u¿ytkowania wieczystego, je¿eli u¿ytkownik wieczysty nie za-
budowa³ gruntu w ustalonym terminie.
Na podstawie powy¿szych przepisów mo¿na stwierdziæ, ¿e nieprzy-

st¹pienie w terminie do zabudowy gruntu oddanego w u¿ytkowanie wie-
czyste lub nieukoñczenie rozpoczêtej zabudowy stanowi wystarczaj¹c¹

11 H.W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 16-17
z powo³aniem siê na A. K l e i n a, Elementy..., s. 129 i 133.

12 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pó�n. zm.
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podstawê do rozwi¹zania umowy ustanawiaj¹cej. Stwierdzenie to nie
rozstrzyga jednak jeszcze o dopuszczalno�ci rozwi¹zania umowy w przy-
padku, gdy u¿ytkownik wieczysty znajduje siê w upad³o�ci. W takiej
sytuacji nale¿y dodatkowo braæ pod uwagê przepisy prawa upad³o�cio-
wego i naprawczego.
W okresie obowi¹zywania prawa upad³o�ciowego S¹d Najwy¿szy

w uchwale z dnia 6 kwietnia 1995 r. (sygn. III AZP 5/95)13 stwierdzi³,
¿e nie jest dopuszczalne rozwi¹zanie powsta³ego z mocy prawa14 u¿yt-
kowania wieczystego gruntu, je¿eli u¿ytkowanie wieczyste stanowi sk³ad-
nik masy upad³o�ci. Uzasadni³ swe rozstrzygniêcie tym, ¿e rozwi¹zanie
u¿ytkowania wieczystego, stanowi¹cego sk³adnik masy upad³o�ci, powo-
duje zmniejszenie maj¹tku tej masy. Ponadto przyj¹³, ¿e do jego rozwi¹-
zania ma odpowiednie zastosowanie art. 51 § 3 pr. upad³. Zgodnie z tym
przepisem, je¿eli przedmiot najmu lub dzier¿awy zosta³ objêty przez
upad³ego, to uprawnionym do rozwi¹zania umowy jest tylko syndyk.
Na powy¿szej uchwale opar³ siê Naczelny S¹dAdministracyjnyw wy-

roku z dnia 8 wrze�nia 1998 r. (sygn. I SA 2147/97)15, przyjmuj¹c, ¿e
nie jest dopuszczalne rozwi¹zanie u¿ytkowania wieczystego, je¿eli nieru-
chomo�æ wchodzi w sk³ad masy upad³o�ci. Pogl¹d wyra¿ony w orzecz-
nictwie zyska³ tak¿e poparcie w doktrynie16.
W sprawach rozpatrywanych przez S¹d Najwy¿szy i Naczelny S¹d

Administracyjnyu¿ytkowaniewieczyste nie powsta³onapodstawieumowy,
ale z mocy prawa lub na podstawie decyzji administracyjnej. Rozstrzy-
gniêcia SN i NSA zapad³y w oparciu m.in. o przepisy ustawy o gospo-
darce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci, która zosta³a zast¹piona
przez ustawê o gospodarce nieruchomo�ciami. W zwi¹zku z tym pod-
nie�æ nale¿y, ¿e ustawa ta zmieni³a sposób rozwi¹zania u¿ytkowania wie-
czystego. Zrezygnowano z jego rozwi¹zania w drodze decyzji administra-
cyjnej, a odpowiednim organom Skarbu Pañstwa i jednostek samorz¹du

13 OSNAP 1995, nr 19, poz. 235.
14 Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze�nia 1990 r. o zmianie ustawy

o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 z pó�n.
zm.).

15 Niepublikowany, dostêpny w zbiorze LEX nr 44600.
16 Zob. np. G. B i e n i e k, [w:] Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�cia-

mi, red. G. Bieniek, t. I, Zielona Góra 2000, s. 242; K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks...,
s. 536.
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terytorialnego przyznano prawo do wyst¹pienia z ¿¹daniem rozwi¹zania
tego prawa. Na skutek takiego ¿¹dania strony mog¹ zawrzeæ umowê
o rozwi¹zaniu u¿ytkowania wieczystego, a w razie gdy u¿ytkownik wie-
czysty nie jest sk³onnydo zawarcia takiej umowy,w³a�cicielmo¿ewyst¹piæ
do s¹du o wydanie konstytutywnego orzeczenia rozwi¹zuj¹cego to u¿yt-
kowanie17.
W czasie kiedy przepisy prawa upad³o�ciowego wchodzi³y w ¿ycie,

prawo u¿ytkowania wieczystego nie by³o znane polskiemu ustawodaw-
stwu, dlatego te¿ nie mog³y one regulowaæ skutków prawnych og³oszenia
upad³o�ci u¿ytkownika wieczystego. U¿ytkowanie wieczyste pojawi³o siê
w Polsce ponad czterdzie�ci lat temu18. W tym czasie prawo upad³o�cio-
we by³o wielokrotnie nowelizowane. Nie wprowadzono jednak do niego
przepisów reguluj¹cych skutki og³oszenia upad³o�ci u¿ytkownika wieczy-
stego gruntu. Z tego faktu wysnuæ mo¿na by³o dwa ró¿ne wnioski.
Po pierwsze, ¿e ustawodawca nie widzia³ potrzeby szczególnej regu-

lacji skutków og³oszenia upad³o�ci u¿ytkownika wieczystego. Oznacza
to, ¿e upad³o�æ wywo³ywa³a jedynie ogólne skutki w postaci utraty przez
u¿ytkownika wieczystego zarz¹du tym prawem oraz mo¿no�æ korzysta-
nia z niego i rozporz¹dzania nim, co wi¹za³o siê z w³¹czeniem tego prawa
do masy upad³o�ci (art. 20 § 1 pr. upad³.), natomiast upad³o�æ u¿ytkow-
nika wieczystego nie wp³ywa³a w inny sposób na wykonywanie u¿yt-
kowania wieczystego i tre�æ uprawnieñ w³a�ciciela. Przyjêcie tego sta-
nowiska prowadzi³o do wniosku, ¿e po og³oszeniu upad³o�ci u¿ytkownika
wieczystego brak by³o przeszkód do rozwi¹zania umowy o oddanie gruntu
w u¿ytkowanie wieczyste.
Po drugie, do obrony by³ równie¿ pogl¹d, ¿e w oparciu o odpowiednie

stosowanie przepisów reguluj¹cych skutki prawne og³oszenia upad³o�ci
w stosunku do innych ni¿ u¿ytkowanie wieczyste praw wskazaæ mo¿na
by³o regu³y dotycz¹ce skutków og³oszenia upad³o�ci u¿ytkownika wie-
czystego. Tak te¿ post¹pi³ S¹d Najwy¿szy we wskazanym powy¿ej orze-
czeniu, poszukuj¹c rozwi¹zania w przepisach dotycz¹cych najmu i dzier-

17 Zob. np. E. G n i e w e k, Kodeks cywilny, Ksiêga druga: W³asno�æ i inne prawa
rzeczowe. Komentarz, Kraków 2001, s. 618. W zwi¹zku ze zmian¹ stanu prawnego orze-
czenie SN za bezprzedmiotowewzakresie odnosz¹cym siê do dopuszczalno�ci rozwi¹zania
u¿ytkowania wieczystego uzna³ ostatnio G. B i e n i e k, [w:] Ustawa..., s. 182-183.

18 Genezê u¿ytkowania wieczystego omawia A. C i s e k, [w:] System..., s. 140 i nast.
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¿awy. Rzeczywi�cie, spo�ród umów obligacyjnych do u¿ytkowania
wieczystego najbardziej zbli¿one s¹ najem i dzier¿awa. W zwi¹zku z tym
wskazaæ nale¿y, ¿e art. 51 § 3 pr. upad³. wy³¹cza³ prawo wydzier¿awia-
j¹cego lub wynajmuj¹cego do wypowiedzenia umowy, pozostawiaj¹c je
syndykowi. Jednak przepis ten dotyczy³ jedynie wypowiedzenia umów
najmu i dzier¿awy z zachowaniem terminów wypowiedzenia, nie odno-
si³ siê do wypowiedzenia tych umów ze skutkiem natychmiastowym.
W zwi¹zku z tym w literaturze s³usznie podkre�lano, ¿e art. 51 § 3 pr.
upad³. nie stanowi³ przeszkody ani do rozwi¹zania umów najmu lub
dzier¿awy za porozumieniem stron, ani do ich wypowiedzenia przez wy-
najmuj¹cego lubwydzier¿awiaj¹cego ze skutkiemnatychmiastowym, je�li
by³y ku temu podstawy19. Przyjêcie takiego stanowiska prowadzi³o do
wniosku, ¿e nawet odpowiednie stosowanie do u¿ytkowania wieczystego
art. 51 § 3 pr. upad³. nie stanowi³o przeszkody do rozwi¹zania umowy
o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste. Nie ulega przecie¿ w¹tpli-
wo�ci, ¿e ¿¹danie rozwi¹zania umowy, przys³uguj¹ce w³a�cicielowi grun-
tu, jest bardziej zbli¿one do wypowiedzenia umowy najmu lub dzier¿awy
ze skutkiem natychmiastowym ni¿ do ich wypowiedzenia z zachowaniem
terminów. Zarówno ¿¹danie rozwi¹zania umowy o oddanie gruntuw u¿yt-
kowanie wieczyste, jak i wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym
prowadziæ maj¹ do jak najszybszego rozwi¹zania stosunku prawnego
opartego na umowie. Podobne s¹ podstawy do wypowiedzenia umów

19 Zob. np. S. G u r g u l,Prawo upad³o�ciowe i uk³adowe. Komentarz,Warszawa 2002,
s. 273; tak te¿ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 18 kwietnia 2002 r. (II CKN 1201/00),
OSNC 2003, nr 4, poz. 57, gdzie wyra�nie stwierdza siê, ¿e art. 51 § 3 pr. upad³. ogranicza
jedynie dopuszczalno�æ wypowiedzenia umów najmu i dzier¿awy z zachowaniem okresu
wypowiedzenia, natomiast nie ma wp³ywu na dopuszczalno�æ ich rozwi¹zania lub wypo-
wiedzenia na zasadach ogólnych. Zdaniem SN, brak podstaw do przyjêcia, ¿e przepis art.
51 § 3 pr. upad³., przyznaj¹c szczególne uprawnienie do wypowiedzenia najmu syndykowi
masy upad³o�ci najemcy, zarazem ca³kowiciewykluczy³mo¿liwo�æwypowiedzenia najmu
przez wynajmuj¹cego. Taka wyk³adnia art. 51 § 3 pr. upad³. nie da³aby siê pogodziæ z prze-
pisami art. 667 § 2 i art. 687 k.c., przyznaj¹cymi wynajmuj¹cemu w okre�lonych w nich
przypadkach nagannego postêpowania najemcy uprawnienie dowypowiedzenia najmu bez
zachowania terminów wypowiedzenia, z norm¹ dopuszczaj¹c¹ wypowiedzenie beztermi-
nowego zobowi¹zania o charakterze ci¹g³ymprzez obie strony.Wed³ug S¹duNajwy¿szego,
art. 51 § 3 pr. upad³., choæ nie przyzna³ wynajmuj¹cemu analogicznego uprawnienia do
wypowiedzenia najmu jak syndykowi masy upad³o�ci najemcy, to nie pozbawi³ go mo¿-
liwo�ci wypowiedzenia najmu na zasadach ogólnych.
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najmu lub dzier¿awy ze skutkiem natychmiastowym i do wyst¹pienia
z ¿¹daniem rozwi¹zania umowy o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wie-
czyste.
Obiewskazanemo¿liwo�ci interpretacyjne prowadzi³y do tego samego

wniosku na tle przepisów prawa upad³o�ciowego, potwierdzaj¹cego do-
puszczalno�æ rozwi¹zania umowy o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wie-
czyste, w sytuacji gdy u¿ytkownik wieczysty znajdowa³ siê w upad³o�ci.
Pojawia siê pytanie, czy powy¿sze uwagi na tle przepisów prawa

upad³o�ciowego s¹ aktualne w �wietle przepisów prawa upad³o�ciowego
i naprawczego. Rozwa¿ania w tym zakresie nale¿y rozpocz¹æ od art. 84
pr. upad³. i napr., który nie mia³ swego odpowiednika w przepisach prawa
upad³o�ciowego. Zgodnie z jego tre�ci¹, po og³oszeniu upad³o�ci wyga-
�niêcie stosunku prawnego, którego stron¹ jest upad³y, mo¿liwe jest tylko
wed³ug przepisów prawa upad³o�ciowego i naprawczego, a czynno�æ
prawna dokonana z naruszeniem ustawy jest bezskuteczna wobec masy
upad³o�ci. Nale¿y jednak podkre�liæ, ¿e przepis ten znajduje siê po�ród
przepisów reguluj¹cych skutki og³oszenia upad³o�ci wzglêdem zobowi¹-
zañ upad³ego, co nie pozostaje bez wp³ywu na jego wyk³adniê. W kon-
tek�cie tego co powiedziano powy¿ej na temat charakteru prawnego
u¿ytkowania wieczystego, nale¿y przyj¹æ, ¿e art. 84 pr. upad³. i napr. nie
znajduje zastosowaniado stosunkuprawnegopowsta³egowwynikuoddania
gruntu w u¿ytkowanie wieczyste. Nie jest to bowiem stosunek obliga-
cyjny20.
Pozostaje jeszcze do rozstrzygniêcia kwestia odpowiedniego stosowa-

nia do u¿ytkowania wieczystego przepisów o najmie i dzier¿awie, zawar-
tych w prawie upad³o�ciowym i naprawczym. Zgodnie z art. 110 ust. 3
pr. upad³. i napr., je¿eli przedmiot najmu lub dzier¿awy w dniu og³oszenia
upad³o�ci by³ ju¿ wydany upad³emu, syndyk mo¿e wypowiedzieæ umowê
najmu lub dzier¿awy tak¿e wtedy, gdy wypowiedzenie tej umowy przez
upad³ego nie by³o dopuszczalne. Tre�æ tego przepisu w zasadzie odpo-
wiada tre�ci art. 51 § 3 pr. upad³. Istotna ró¿nica jest tylko jedna.Wart. 110

20 Zob. jednak F. Z e d l e r, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo upad³o�ciowe
i naprawcze. Komentarze Zakamycza, Zakamycze 2003, s. 213, gdzie stwierdza siê, ¿e
art. 84 pr. upad³. i napr. ma charakter ogólny i dotyczy wszelkich czynno�ci prawnych
prowadz¹cych do zmiany lub wyga�niêcia stosunku prawnego.
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ust. 3 pr. upad³. i napr. zezwala siê wyra�nie syndykowi na wypowie-
dzenie umowy najmu lub dzier¿awy nawet wówczas, gdy takie upraw-
nienie nie przys³ugiwa³o upad³emu. Zmiana ta nie ma jednak wp³ywu na
rozstrzygan¹ tu kwestiê.
Sprawa komplikuje siê, gdy art. 110 skonfrontujemy z art. 84 pr. upad³.

i napr., bowiem wówczas musimy doj�æ do wniosku, ¿e art. 84 wy³¹cza
dopuszczalno�æ wypowiedzenia umów, w których upad³y jest najemc¹
lub dzier¿awc¹, w innych przypadkach ni¿ opisane w art. 110. W lite-
raturze prezentowany jest jednak pogl¹d odmienny. Zdaniem komentato-
rów prawa upad³o�ciowego i naprawczego wynajmuj¹cy i wydzier¿awia-
j¹cy maj¹ jednak wp³yw na byt umowy najmu lub dzier¿awy w oparciu
o przepisy ogólne oraz postanowienia samej umowy21. Tym samym wy-
powiedzenieumównajmu lubdzier¿awynie jestwykluczone, o ilewyst¹pi¹
odpowiednie przes³anki dla tegowypowiedzenia, opisanewustawie (przede
wszystkim w k.c.) lub w umowie22.
Stanowisko odmawiaj¹ce wynajmuj¹cemu i wydzier¿awiaj¹cemu

wypowiedzenie umów najmu lub dzier¿awy po og³oszeniu upad³o�ci
najemcy lub dzier¿awcy by³oby równie¿ trudne do zaakceptowania
w odniesieniu do u¿ytkowania wieczystego. Wniosek taki jest uzasadnio-
ny, je�li we�mie siê pod uwagê ró¿nicê pomiêdzy stosunkami obligacyj-
nymi, których expressis verbis dotyczy art. 110 pr. upad³. i napr. a u¿yt-
kowaniemwieczystym, bêd¹cymprawem rzeczowymzbli¿onymdoprawa
w³asno�ci.
Wpodsumowaniu stwierdziæ nale¿y, ¿e tak¿e w obowi¹zuj¹cym stanie

prawnym do obrony jest pogl¹d o dopuszczalno�ci rozwi¹zania umowy
ustanawiaj¹cej u¿ytkowanie wieczyste po og³oszeniu upad³o�ci u¿ytkow-
nika wieczystego23.
Podnie�æ jednak wypada, ¿e wniosek ten nie daje podstaw do stwier-

dzenia, i¿ prawo u¿ytkowania wieczystego wy³¹czone jest z masy upa-
d³o�ci. U¿ytkowanie wieczyste niew¹tpliwie nale¿y do masy upad³o�ci,
ale powinno byæ wykonywane zgodnie z jego tre�ci¹, w tym z ustalon¹

21 D. Z i e n k i e w i c z, [w:]Prawoupad³o�ciowe i naprawcze.Komentarz, red.D. Zien-
kiewicz, Warszawa 2004, s. 204-205.

22 A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo..., s. 294; S. G u r g u l,
Prawo upad³o�ciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2004, s. 344-345.

23 Zob. tak¿e uzasadnienie orzeczenia SN cytowanego w przypisie 19.
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w umowie ustanawiaj¹cej u¿ytkowanie wieczyste. Oznacza to, ¿e je¿eli
najpierw upad³y, a potem syndyk prawo to wykonuj¹ zgodnie z jego
tre�ci¹, to brak jest podstaw do przedterminowego rozwi¹zania umowy
ustanawiaj¹cej u¿ytkowanie wieczyste. Samo og³oszenie upad³o�ci u¿yt-
kownika wieczystego takiej podstawy nie stanowi, natomiast je�li pojawi¹
siê ustawowe przes³anki rozwi¹zania umowy ustanawiaj¹cej u¿ytkowanie
wieczyste, upad³o�æ u¿ytkownika wieczystego nie stanowi przeszkody do
skorzystania przez w³a�ciciela z uprawnienia do ¿¹dania rozwi¹zania tej
umowy. Warto podkre�liæ, ¿e przyjêcie przeciwnego pogl¹du prowadzi-
³oby do tego, i¿ syndyk masy upad³o�ci nie musia³by wykonywaæ u¿yt-
kowania wieczystego zgodnie z jego tre�ci¹, gdy¿ w³a�ciciel nie mia³by
wzglêdem niego prawnie skutecznego �rodka dyscyplinuj¹cego do pra-
wid³owego zagospodarowania gruntu oddanego upad³emu w u¿ytkowa-
nie wieczyste. Trudno za taki �rodek uznaæ mo¿no�æ nak³adania tzw. op³at
dodatkowych (karnych) z art. 62 u.g.n., których �ci¹galno�æ w zwi¹zku
z upad³o�ci¹ u¿ytkownika wieczystego by³aby w¹tpliwa.
Rozwi¹zanie umowy ustanawiaj¹cej u¿ytkowanie wieczyste powodu-

je, ¿e w³a�ciciel gruntu zwraca u¿ytkownikowi wieczystemu pierwsz¹
op³atê wniesion¹ z tytu³u u¿ytkowania wieczystego (art. 33 ust. 3 zd. 2
u.g.n.). Op³ata ta podlega waloryzacji. Ze wzglêdu na upad³o�æ u¿ytkow-
nika wieczystego nie jest dopuszczalne potr¹cenie wierzytelno�ci o zwrot
op³aty z wierzytelno�ci¹ w³a�ciciela gruntu o zap³atê zaleg³ych op³at rocz-
nych, za okres sprzed og³oszenia upad³o�ci. Zgodnie z art. 95 pr. upad³.
i napr., potr¹cenie nie jest dopuszczalne, je¿eli wierzyciel sta³ siê d³u¿ni-
kiem upad³ego po dniu og³oszenia upad³o�ci. W rozpatrywanym przypad-
ku wierzytelno�æ o zwrot pierwszej op³aty powstanie dopiero po wyga-
�niêciu u¿ytkowania wieczystego, bêd¹cego efektem rozwi¹zania umowy
ustanawiaj¹cej to prawo, tj. po og³oszeniu upad³o�ci.
Ponadto zauwa¿yæ nale¿y, ¿e zgodnie z art. 33 ust. 2 u.g.n., w razie

wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego na skutek rozwi¹zania umowy
upad³emu u¿ytkownikowi wieczystemu przys³uguje wynagrodzenie za
wzniesione przez niego lub nabyte na w³asno�æ budynki i inne urz¹dzenia
znajduj¹ce siê na gruncie oddanym mu w u¿ytkowanie wieczyste. Wie-
rzytelno�æ o wyp³atê tego wynagrodzenia wchodzi do masy upad³o�ci.
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IV. Wymagalno�æ op³at rocznych w razie og³oszenia upad³o�ci
u¿ytkownika wieczystego

Zgodnie z art. 91 ust. 1 pr. upad³. i napr., zobowi¹zania pieniê¿ne
upad³ego, których termin p³atno�ci jeszcze nie nast¹pi³, staj¹ siê wyma-
galne z dniem og³oszenia upad³o�ci.
Wed³ug art. 238 k.c., u¿ytkownik wieczysty w czasie trwania u¿yt-

kowania wieczystego uiszcza op³atê roczn¹. Regulacjê tê uzupe³nia art.
71 ust. 4 u.g.n., zgodnie z którym op³aty roczne wnosi siê w terminie
do dnia 31 marca ka¿dego roku kalendarzowego, z góry za dany rok.
Podstaw¹ do naliczania jest warto�æ nieruchomo�ci gruntowej oddanej
w u¿ytkowanie wieczyste. Wysoko�æ ich podlega aktualizacji w oparciu
o art. 77 u.g.n.
Cywilnoprawny charakter op³at rocznych z tytu³u u¿ytkowania wie-

czystego nie jest obecnie kwestionowany24. W zwi¹zku z tym pojawia
siê pytanie, czy wskazany powy¿ej art. 91 ust. 1 pr. upad³. i napr. obejmuje
swym zakresem tak¿e op³aty roczne obci¹¿aj¹ce u¿ytkownika wieczy-
stego.
Je¿eliby przyj¹æ za³o¿enie, ¿e zobowi¹zanie upad³ego u¿ytkownika

wieczystego do uiszczania op³at rocznych staje siê wymagalne z chwil¹
og³oszenia upad³o�ci, to wysoko�æ tego zobowi¹zania nale¿a³oby ustaliæ
poprzez pomno¿enie liczby lat pozosta³ych do wyga�niêcia u¿ytkowania
wieczystego przez warto�æ op³aty ostatnio ustalonej przed og³oszeniem
upad³o�ci25. Tak¹ wierzytelno�æ zg³asza³by w³a�ciciel nieruchomo�ci do
masy upad³o�ci26. Zgodnie z art. 249 ust. 1 pr. upad³. i napr., na li�cie
wierzytelno�ci wierzytelno�æ by³aby jeszcze pomniejszona o odsetki usta-
wowe, nie wy¿sze ni¿ 6% w stosunku rocznym, za czas od dnia og³o-
szenia upad³o�ci do dnia wymagalno�ci ka¿dego przysz³ego �wiadcze-

24 K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks..., s. 532.
25 Zob. D. Z i e n k i e w i c z, [w:] Prawo..., s. 467-468; S. G u r g u l, Prawo..., s. 697.
26 Do wierzytelno�ci z tytu³u op³at rocznych nie znajdzie zastosowania art. 249 ust. 2

pr. upad³. i napr., stanowi¹cy o wierzytelno�ciach z tytu³u �wiadczeñ powtarzaj¹cych siê,
których czas trwania oznaczono na czas ¿ycia uprawnionego lub innej osoby, albo nie-
oznaczonych co do czasu trwania. Mimo d³ugotrwa³o�ci u¿ytkowania wieczystego nie
mo¿na go uznaæ za ustanowione na czas ¿ycia uprawnionego, gdy¿ jest dziedziczne. Czas
trwania u¿ytkowania wieczystego jest zawsze oznaczony.
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nia27, co w efekcie oznacza³oby, ¿e czê�æ op³at rocznych nale¿nych
w³a�cicielowi nie by³aby brana pod uwagê w ogóle, a niektóre uwzglêd-
niano by tylko w czê�ci28.
Jednak¿e taki tok rozumowania budziæ mo¿e w¹tpliwo�ci. Je�li bo-

wiem w³a�ciciel uzyska³by z masy upad³o�ci zaspokojenie swoich rosz-
czeñ z tytu³u op³at rocznych (w zakresie wynikaj¹cym z art. 249 ust.1
pr. upad³. i napr.), to nie móg³by tych op³at otrzymywaæ od innego ni¿
upad³y u¿ytkownika wieczystego. U¿ytkowanie wieczyste jako sk³adnik
masy upad³o�ci mo¿e (a nawet powinno) byæ sprzedane przez syndyka
innej osobie. Osoba ta znalaz³aby siê wówczas w szczególnej sytuacji,
tzn. by³aby u¿ytkownikiem wieczystym bez obowi¹zku uiszczania op³at
rocznychw takimzakresie,w jakimzosta³ybyonepokryte zmasyupad³o�ci.
Aby tego unikn¹æ, nowy u¿ytkownik wieczysty po uzyskaniu u¿ytko-
wania wieczystego powinien zwróciæ do masy upad³o�ci uiszczone z niej
op³aty roczne za okres, w którym upad³y nie jest ju¿ u¿ytkownikiem
wieczystym.
Takie rozwi¹zanie jest jednak niepraktyczne i nie wydaje siê trafne.

Obowi¹zek uiszczania op³at rocznych stanowi element tre�ci prawa
u¿ytkowania wieczystego, dlatego te¿ nie mo¿na wierzytelno�ci o zap³atê
op³aty rocznej odrywaæ od samego prawa u¿ytkowania wieczystego
i poddawaæ szczególnemu re¿imowi prawnemu, innemu ni¿ prawo u¿yt-
kowania wieczystego. W zwi¹zku z tym wydaje siê, ¿e w³a�ciciel nie-
ruchomo�ciw razie og³oszenia upad³o�ci u¿ytkownikawieczystego zg³osiæ
mo¿e do masy upad³o�ci jedynie zaleg³e op³aty roczne oraz op³atê roczn¹
za rok, w którym dosz³o do og³oszenia upad³o�ci. W sytuacji kiedy
postêpowanie upad³o�ciowe przed³u¿y³oby siê na nastêpny rok i wyma-
galna sta³aby siê op³ata roczna za kolejny rok kalendarzowy, w³a�ciciel
móg³by dokonaæ dodatkowego zg³oszenia wierzytelno�ci (art. 262 pr.
upad³. i napr.).

27 Zob. A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo..., s. 646.
28 Jak ju¿ zaznaczono wy¿ej, nieuzasadnione jest odpowiednie stosowanie przepisów

o najmie i dzier¿awie do u¿ytkowania wieczystego, dlatego te¿ i w omawianym tu zakresie
w¹tpliwa by³aby teza, ¿e art. 249 pr. upad³. i napr. nie znajdzie zastosowania, gdy¿ skutki
og³oszenia upad³o�ci co do dalszego trwania u¿ytkowaniawieczystego, nale¿¹cego domasy
upad³o�ci, reguluje art. 110 pr. upad³. i napr.; zob.A. J a k u b e c k i, [w:]A. J a k u b e c k i,
F. Z e d l e r, Prawo..., s. 647-648; S. G u r g u l, Prawo..., s. 699.
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V. Prawo pierwokupu przy sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego
w postêpowaniu upad³o�ciowym

Sprzeda¿ prawa u¿ytkowania wieczystego w toku postêpowania upa-
d³o�ciowego nie zosta³a odrêbnie uregulowana. Zastosowanie znajd¹ tu
przepisy ogólne reguluj¹ce likwidacjêmaj¹tku upad³ego, natomiastw kwe-
stiach szczegó³owych do sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego stosowaæ
nale¿y odpowiednio przepisy o sprzeda¿y nieruchomo�ci (arg. z art. 237
k.c.). W zwi¹zku z tym, do skutków zbycia u¿ytkowania wieczystego
w postêpowaniu upad³o�ciowym stosuje siê art. 313 ust. 3 i 4 pr. upad³.
i napr., a nie art. 1000 k.p.c.29 Sprzeda¿ u¿ytkowania wieczystego w wielu
przypadkach powi¹zana jest z istnieniem ustawowego prawa pierwokupu,
w szczególno�ci przys³uguj¹cego gminie na podstawie art. 109 u.g.n.
Przed wej�ciem w ¿ycie prawa upad³o�ciowego i naprawczego spra-

wa dopuszczalno�ci wykonania prawa pierwokupu w razie sprzeda¿y
nieruchomo�ci nale¿¹cej do masy upad³o�ci mog³a budziæ w¹tpliwo�ci30.
W innych pañstwach kwestia ta jest ró¿nie uregulowana. Przyk³adowo,
zgodnie z przepisami k.c. niemieckiego (BGB), prawa pierwokupu (usta-
wowego i umownego) nie mo¿na wykonaæ, je�li sprzeda¿ odbywa siê
w ramach postêpowania egzekucyjnego albo jest dokonywana z maj¹tku
objêtego postêpowaniem upad³o�ciowym lub uk³adowym (§ 471 BGB)31.
W Szwajcarii, w przypadku ustawowego prawa pierwokupu nierucho-
mo�ci, mo¿na je wykonaæ tak¿e w razie przymusowej sprzeda¿y nieru-
chomo�ci, ale tylko na licytacji i po cenie ustalonej na niej (art. 681 ust.
1 k.c. szwajcarskiego � ZGB).
W art. 319 ust. 5 pr. upad³. i napr. pojawi³ siê przepis stanowi¹cy, ¿e

wchodz¹ca w sk³ad przedsiêbiorstwa nieruchomo�æ, której dotyczy usta-

29 A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo..., s. 780.
30 Zob. M. S t r u s -Wo ³ o s, Ustawowe prawo pierwokupu a sprzeda¿ w postêpowa-

niu upad³o�ciowym, Palestra 1999, nr 7-8, s. 5 i nast.; J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu.
Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych przepisów reguluj¹cych prawo pierwokupu,
Kraków 2002, s. 104-105.

31 Zob. W. S t o l l, Das Vorkaufsrecht in der Zwangsversteigerung, Der Betriebs-Be-
rater 1953, z. 2, s. 49; K. S t ö b e r, Vorkaufsrechte in der Zwangsversteigerung, Neue
JuristischeWochenschrift 1988, s. 3121 i nast.; zob. te¿ orzeczenia BGH z dnia 22wrze�nia
1976 r. (IV ZR 77/76), Neue Juristische Wochenschrift 1977, s. 37-38 oraz z dnia 14
kwietnia 1999 r. (VIII ZR 384/97), Neue Juristische Wochenschrift 1999, s. 2044 i nast.
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32Tak te¿A. J a k u b e c k i, [w:]A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r,Prawo..., s. 811; S. G u r -
g u l, Prawo..., s. 838.

33 A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo..., s. 776; zob. te¿
A. P i s z c z, Prawo u¿ytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomo�ci gruntowej
jako wk³ad do spó³ki i jako sk³adnik masy upad³o�ci, Prawo Spó³ek 2005, nr 5, s. 33-
34.

34 Zob. J. G ó r e c k i, Umowne prawo pierwokupu, Kraków 2000, s. 185-186; tak te¿
A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo..., s. 811 posi³kuj¹c siê wnio-
skowaniem a contrario z tre�ci art. 319 ust. 5 pr. upad³. i napr.

wowe prawo pierwokupu, podlega wy³¹czeniu i oddzielnej sprzeda¿y.
Przepis ten znalaz³ siê po�ród przepisów reguluj¹cych sprzeda¿ przed-
siêbiorstwa upad³ego, ale jego znaczenie, jak siê wydaje, jest szersze.
Oznacza on nie tylko, ¿e w razie sprzeda¿y przedsiêbiorstwa upad³ego
nieruchomo�æ objêta ustawowym prawem pierwokupu wy³¹czona jest
z przedsiêbiorstwa i podlega oddzielnej sprzeda¿y, ale równie¿ potwierdza,
¿e ustawowe prawo pierwokupu tej nieruchomo�ci mo¿e byæ wykonane
w ramach postêpowania upad³o�ciowego. W przeciwnym razie trudno
by³oby uzasadniæ cel tegowy³¹czenia. Jest ono zasadne tylkowtedy, kiedy
chce siê umo¿liwiæ uprawnionemu z tytu³u ustawowego prawa pierwo-
kupu wykonanie tego prawa i to niezale¿nie od tego, czy nieruchomo�æ
wchodzi w sk³ad przedsiêbiorstwa upad³ego, czy te¿ sprzedawana jest
oddzielnie32. Prima facie równie¿ teoretycznie nie wydaje siê zasadne
wy³¹czenie dopuszczalno�ci wykonania ustawowego prawa pierwokupu
w przypadku sprzeda¿y dokonywanej w ramach postêpowania upad³o-
�ciowego. Dla postêpowania tego nie ma znaczenia, kto stanie siê na-
bywc¹ przedmiotu nale¿¹cego do masy upad³o�ci. Jednak¿e trudno�ci
pojawiæ siêmog¹zeznalezieniempotencjalnychnabywców,którzywziêliby
udzia³ w procedurze przetargowej poprzedzaj¹cej sprzeda¿. Przedmiot
objêty prawem pierwokupu mo¿na by skutecznie nabyæ jedynie wtedy,
kiedy uprawniony nie skorzysta z prawa pierwokupu.
Tre�æ art. 319 ust. 5 pr. upad³. i napr. jednoznacznie przes¹dza o tym,

¿e wykonanie ustawowego prawa pierwokupu nieruchomo�ci (a tak¿e
u¿ytkowania wieczystego) w toku postêpowania upad³o�ciowego jest
dopuszczalne33.
W odniesieniu do umownego prawa pierwokupu uwa¿am, ¿e wyko-

nanie go w przypadku sprzeda¿y przedmiotu nim objêtego w postêpo-
waniu upad³o�ciowym nie jest dopuszczalne34. Wchodzi w grê jedynie
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wtedy, gdy zobowi¹zany z w³asnej woli dokonuje sprzeda¿y przedmiotu
objêtego tym prawem35. Ustanawiaj¹c w umowie prawo pierwokupu,
zobowi¹zuje siêdo tego, ¿ekiedybêdziedokonywa³wprzysz³o�ci sprzeda¿y
przedmiotu objêtego tym prawem, umo¿liwi uprawnionemu skorzystanie
z pierwszeñstwa nabycia. W konstrukcji umownego prawa pierwokupu
stworzenie uprawnionemu sposobno�ci do jego wykonania zale¿y od woli
osoby ustanawiaj¹cej to prawo. W postêpowaniu upad³o�ciowym zobo-
wi¹zany nie mo¿e swobodnie dokonywaæ sprzeda¿y, dlatego za zasadne
uznaæ trzeba, ¿e umownego prawa pierwokupu wykonaæ nie mo¿na.
Brakuje w takim przypadku jednego z elementów stanu faktycznego,
stanowi¹cego podstawê do wykonania tego prawa. Ulega ono wyga�niê-
ciu z chwil¹ przej�cia przedmiotu objêtego tym prawem na nabywcê36,
i to niezale¿nie od tego, czy jest ujawnione w ksiêdze wieczystej37.

35Wed³ug art. 216c ust. 2 szwajcarskiego prawa obligacyjnego (OR), umownego prawa
pierwokupu nie mo¿na zrealizowaæ m.in. w przypadku przymusowej sprzeda¿y licytacyj-
nej.

36 Tak te¿ R. C z a r n e c k i, Prawo pierwokupu z uwzglêdnieniem przepisów szcze-
gólnych, Nowe Prawo 1970, nr 6, s. 821.

37 Zob. art. 313 ust. 2 pr. upad³. i napr.


