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Jacek Gorecki

Skutki ogloszenia upadlosci uzytkownika wieczystego

I. Wprowadzenie

Zaréwno w prawie upaditosciowym!, jak i w prawie upadtoSciowym
inaprawczym? nie zostaty expressis verbis uregulowane szczego6lne kwestie
zwiazane ze skutkami ogloszenia upadtoéci uzytkownika wieczystego®.
Rodzi to powazne problemy praktyczne, dlatego tez celowe jest podjecie
rozwazah zwiazanych przynajmniej z wybranymi konsekwencjami takiej
upadtosci. Ograniczg si¢ jedynie do analizy przepisow regulujacych kla-
syczna jej postac, tzn. upadtos¢ zwiazana z likwidacja majatku. Omawia-
nie szczegdlnych tryboéw postepowania upadtosciowego w kontekscie po-
ruszanych tu zagadnien nadmiernie gmatwatoby wywody, a co najmniej
nie sprzyjatoby ich przejrzystosci.

Nie budzi watpliwosci, ze w razie ogloszenia upadtosci uzytkownika
wieczystego prawo to wchodzi do masy upadtosci. Stanowi czg$¢ majatku
upadtego, a zgodnie z art. 61 pr. upadt. i napr. z dniem ogloszenia upadtosci

! Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. (tekst
jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 118, poz. 512 z pézn. zm.); dalej pr. upadt.

2 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. (Dz.U. Nr 60, poz. 535 z pdzn. zm.); dalej pr. upadt.
i napr. Obowiazuje od 1 pazdziernika 2003 r., jednakze w sprawach, w ktorych ogloszono
upadtos¢ przed tym dniem, stosuje si¢ przepisy prawa upadtosciowego.

3 Roéwniez w komentarzach do prawa upadtosciowego i naprawczego brak jest szcze-
golnych uwag dotyczacych skutkow upadlosci uzytkownika wieczystego. Mozna w nich
znalez¢ co najwyzej wzmianki na temat uzytkowania wieczystego jako sktadnika masy
upadtosci.
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majatek upadlego staje sie masa upadiosci®. Jezeli ogloszono upadtosé
obejmujaca likwidacje majatku upadtego®, upadty traci prawo zarzadu oraz
mozliwos$¢ korzystania i rozporzadzania mieniem wchodzacym do masy
upadtosci, w tym takze prawem uzytkowania wieczystego (art. 75 ust. 1
pr. upadt. i napr.), dlatego tez czynnosci prawne upadlego, dotyczace
uzytkowania wieczystego, dokonane po ogloszeniu upadlosci sa niewazne
(art. 77 ust. 1 pr. upadt. i napr.). Warto tez zwroci¢ uwagg, ze po ogloszeniu
upadtosci mozna dokona¢ wpisu do ksiggi wieczystej hipoteki obciazajacej
uzytkowanie wieczyste, jezeli wniosek o wpis zlozono w ciagu szesciu mie-
sigcy przed ztozeniem wniosku o ogloszenie upadtosci (art. 81 ust. 3 pr.
upadt. i napr.)®.

Celem niniejszego opracowania jest odpowiedz na trzy pytania. Po
pierwsze, czy po ogloszeniu upadlosci uzytkownika wieczystego dopusz-
czalne jest rozwigzanie umowy ustanawiajacej to prawo i tym samym
doprowadzenie do wygasnigcia uzytkowania wieczystego. Po drugie, czy
w chwili ogloszenia upadlosci uzytkownika wieczystego oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego za caly okres jego trwania staja si¢ natychmiast
wymagalne. Po trzecie, czy sprzedaz uzytkowania wieczystego w trakcie
postepowania upadlosciowego wiaze si¢ z dopuszczalno$cia wykonania
prawa pierwokupu przez uprawnionego z tytutu tego prawa.

II. Charakter prawny uzytkowania wieczystego i umowy usta-
nawiajacej to prawo

Nie kwestionuje si¢ obecnie pogladu, ze uzytkowanie wieczyste jest
prawem rzeczowym, odrebnym od wiasnosci i ograniczonych praw rze-
czowych’.

Szczegblne znaczenie dla dalszych rozwazan ma kwestia charakteru
prawnego umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste i stosunku praw-

4 Tak tez art. 20 pr. upadt.

5 W przypadku ogloszenia upadtoéci z mozliwoscig zawarcia uktadu zob. art. 76 pr.
upadt. i napr.

© Wczesniej obowiazujacy art. 27 pr. upadt. nie dopuszczat wpisu hipoteki po oglo-
szeniu upadtosci.

7 Zob. np. A.Cisek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2004, s. 146-147; G.Bieniek, [w:] G.Bieniek, S.Kalus,
Z.Marmaj, E.Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warsza-
wa 2005, s. 152 i nast. i cytowane tam orzeczenia Sadu Najwyzszego.
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nego kreowanego przez nia. Chodzi przede wszystkim o ustalenie, czy
umowa, w ktorej ustanawia si¢ uzytkowanie wieczyste, ma charakter
zobowiazaniowy (obligacyjny), czy tez jest to umowa rzeczowa.

Z art. 234 k.c. jednoznacznie wynika, ze do oddania gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste stosowac nalezy odpowiednio przepisy o przeniesieniu
wiasno$ci nieruchomoscei. Jego tres¢, zdaniem niektorych autorow, su-
geruje, ze ustanowienie uzytkowania wieczystego w umowie nastgpuje
w drodze umowy zobowiazujaco-rozporzadzajacej (arg. z art. 155 § 1
k.c.)®. Oznaczaloby to, ze umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste jest umowa zobowiazaniowa, ktora dzigki stosowaniu zasady
podwojnego skutku, wyrazonej w art. 155 § 1 k.c., ma tez charakter
rozporzadzajacy.

Prezentowany jest takze inny poglad. Zdaniem E. Drozda, umowa
ustanawiajaca uzytkowanie wieczyste ma ze strony wiasciciela gruntu
charakter rozporzadzajacy, a zobowiazujacy z punktu widzenia uzytkow-
nika wieczystego®. Wiasciciel gruntu nie zobowiazuje si¢ w niej do usta-
nowienia uzytkowania wieczystego, ale ustanawia to prawo. Nie dochodzi
tu w szczegolnosci do sprzedazy uzytkowania wieczystego. W rezultacie
ustanowienia uzytkowania wieczystego powstaje pomigdzy stronami (tzn.
wilascicielem gruntu i uzytkownikiem wieczystym) stosunek prawnorze-
czowy, a nie obligacyjny, mimo wystgpowania elementéw stosunku
obligacyjnego'®. Uzytkownik wieczysty jest zobowiazany np. do uiszcza-
nia optat na rzecz wilasciciela, do okreslonego w umowie sposobu ko-
rzystania z gruntu.

To drugie stanowisko lepiej oddaje istote tresci uzytkowania wieczy-
stego. Jest to prawo rzeczowe i stosunek prawny powstajacy pomigdzy
wiascicielem a uzytkownikiem wieczystym ma charakter prawnorzeczo-
wy. W jego ramach wystepuja tez elementy obligacyjne, ale nie na tyle

8K.Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2002, s. 525; A.Cisek, [w:] System..., s. 151.

E.Drozd,[w:]E.Drozd,Z. Truszkiewicz Gospodarka gruntami i wywlasz-
czanie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 99; tak tez E. Gniewek, Obrot
nieruchomosciami skarbowymi i samorzqdowymi, Krakéw 1999, s. 273; G.Bieniek,
[w:] Ustawa..., s. 154.

WE.Drozd, [w:]E.Drozd, Z.Truszkiewicz Gospodarka..., s. 99-100; zob.
tez A.Klein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, s. 170
1 nast.
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istotne, aby twierdzi¢, ze umowa ustanawiajaca uzytkowanie wieczyste
powoduje powstanie stosunku obligacyjnego i dlatego ma charakter
zobowigzaniowy (obligacyjny).

Nie jest, moim zdaniem, uzasadnione twierdzenie, ze powstanie uzyt-
kowania wieczystego rodzi dwa stosunki prawne: rzeczowy i obligacyjny,
a stosunek rzeczowy nie ma samoistnego bytu i towarzyszy jedynie sto-
sunkowi obligacyjnemu. Tym samym istnienie stosunku rzeczowego zalezy
od istnienia stosunku obligacyjnego'’.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym dajacym uprawnie-
nia do nieruchomosci, zblizonym do prawa wilasnosci. Stanowi podsta-
wowa jego zalete w pordwnaniu z ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Gloéwnym motywem, jakim kieruje si¢ potencjalny uzytkownik wieczysty,
jest uzyskania prawa bezwzglednego, skutecznego erga omnes, stanowia-
cego surogat wlasnosci, natomiast zwiazana z tym obligacyjna ,,otoczka”
jest tylko skutkiem, konsekwencja uzyskania tego prawa. Uzytkowanie
wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej, dlatego wiaza si¢ z nim okreslone
obowiazki wzgledem wiasciciela.

II1. Dopuszczalno$é rozwigzania umowy ustanawiajacej uzyt-
kowanie wieczyste po ogloszeniu upadlosci uzytkownika wieczy-
stego

Zgodnie z art. 240 k.c., umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste moze ulec rozwiazaniu przed uptywem okreslonego w niej
terminu, jezeli uzytkownik wieczysty wbrew umowie nie wzniost na gruncie
okreslonych w niej budynkoéw. Wedlug art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'?, wlasciwy organ Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego moze zadac rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego, jezeli uzytkownik wieczysty nie za-
budowat gruntu w ustalonym terminie.

Na podstawie powyzszych przepisow mozna stwierdzi€, ze nieprzy-
stapienie w terminie do zabudowy gruntu oddanego w uzytkowanie wie-
czyste lub nieukonczenie rozpoczgtej zabudowy stanowi wystarczajaca

""H. Witczak, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 16-17
z powotlaniem si¢ na A. Kleina, Elementy..., s. 129 1 133.
12 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.
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podstawe do rozwiazania umowy ustanawiajacej. Stwierdzenie to nie
rozstrzyga jednak jeszcze o dopuszczalnosci rozwiazania umowy w przy-
padku, gdy uzytkownik wieczysty znajduje si¢ w upadlosci. W takiej
sytuacji nalezy dodatkowo bra¢ pod uwage przepisy prawa upadtoscio-
wego 1 naprawczego.

W okresie obowiazywania prawa upadlosciowego Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 6 kwietnia 1995 r. (sygn. IIl AZP 5/95)" stwierdzit,
ze nie jest dopuszczalne rozwiazanie powstalego z mocy prawa'* uzyt-
kowania wieczystego gruntu, jezeli uzytkowanie wieczyste stanowi sktad-
nik masy upadtosci. Uzasadnil swe rozstrzygnigcie tym, ze rozwiazanie
uzytkowania wieczystego, stanowiacego sktadnik masy upadtosci, powo-
duje zmniejszenie majatku tej masy. Ponadto przyjat, ze do jego rozwia-
zania ma odpowiednie zastosowanie art. 51 § 3 pr. upadl. Zgodnie z tym
przepisem, jezeli przedmiot najmu lub dzierzawy zostal objety przez
upadtego, to uprawnionym do rozwigzania umowy jest tylko syndyk.

Na powyzszej uchwale opart si¢ Naczelny Sad Administracyjny w wy-
roku z dnia 8 wrzesnia 1998 r. (sygn. I SA 2147/97)"5, przyjmujac, ze
nie jest dopuszczalne rozwiazanie uzytkowania wieczystego, jezeli nieru-
chomo$¢ wchodzi w sktad masy upadlosci. Poglad wyrazony w orzecz-
nictwie zyskat takze poparcie w doktrynie!s.

W sprawach rozpatrywanych przez Sad Najwyzszy 1 Naczelny Sad
Administracyjny uzytkowanie wieczyste nie powstato na podstawie umowy,
ale z mocy prawa lub na podstawie decyzji administracyjnej. Rozstrzy-
gni¢cia SN i NSA zapadly w oparciu m.in. o przepisy ustawy o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktora zostata zastapiona
przez ustawe o gospodarce nieruchomosciami. W zwiazku z tym pod-
nies$¢ nalezy, ze ustawa ta zmienila sposob rozwiazania uzytkowania wie-
czystego. Zrezygnowano z jego rozwiazania w drodze decyzji administra-
cyjnej, a odpowiednim organom Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu

13 OSNAP 1995, nr 19, poz. 235.

4 Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzednia 1990 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 z p6zn.
zm.).

15 Niepublikowany, dostgpny w zbiorze LEX nr 44600.

16 Zob. np. G.Bieniek, [w:] Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, red. G. Bieniek, t. I, Zielona Géra 2000, s. 242; K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks...,
s. 536.
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terytorialnego przyznano prawo do wystapienia z zadaniem rozwiazania
tego prawa. Na skutek takiego zadania strony moga zawrzeé¢ umowe
0 rozwiazaniu uzytkowania wieczystego, a w razie gdy uzytkownik wie-
czysty nie jest sktonny do zawarcia takiej umowy, wlasciciel moze wystapié
do sadu o wydanie konstytutywnego orzeczenia rozwiazujacego to uzyt-
kowanie'”.

W czasie kiedy przepisy prawa upadtosciowego wchodzily w zycie,
prawo uzytkowania wieczystego nie bylo znane polskiemu ustawodaw-
stwu, dlatego tez nie mogly one regulowac skutkow prawnych ogloszenia
upadtosci uzytkownika wieczystego. Uzytkowanie wieczyste pojawilo si¢
w Polsce ponad czterdziesci lat temu's. W tym czasie prawo upadto$cio-
we bylo wielokrotnie nowelizowane. Nie wprowadzono jednak do niego
przepisow regulujacych skutki ogloszenia upadtoséci uzytkownika wieczy-
stego gruntu. Z tego faktu wysnu¢ mozna bylo dwa ro6zne wnioski.

Po pierwsze, ze ustawodawca nie widzial potrzeby szczegolnej regu-
lacji skutkow ogloszenia upadtosci uzytkownika wieczystego. Oznacza
to, ze upadltos¢ wywolywata jedynie ogdlne skutki w postaci utraty przez
uzytkownika wieczystego zarzadu tym prawem oraz moznos$¢ korzysta-
nia z niego i rozporzadzania nim, co wigzalo si¢ z wlaczeniem tego prawa
do masy upadtosci (art. 20 § 1 pr. upadt.), natomiast upadtos¢ uzytkow-
nika wieczystego nie wplywata w inny sposoéb na wykonywanie uzyt-
kowania wieczystego i tres¢ uprawnien wiasciciela. Przyjecie tego sta-
nowiska prowadzito do wniosku, ze po ogloszeniu upadtosci uzytkownika
wieczystego brak bylo przeszkod do rozwiazania umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste.

Po drugie, do obrony byt réwniez poglad, ze w oparciu o odpowiednie
stosowanie przepisow regulujacych skutki prawne ogloszenia upadtosci
w stosunku do innych niz uzytkowanie wieczyste praw wskaza¢ mozna
bylto reguty dotyczace skutkéw ogloszenia upadtosci uzytkownika wie-
czystego. Tak tez postapit Sad Najwyzszy we wskazanym powyzej orze-
czeniu, poszukujac rozwiazania w przepisach dotyczacych najmu i dzier-

17 Zob. np. E.Gniewek, Kodeks cywilny, Ksiega druga: Wiasnos¢ i inne prawa
rzeczowe. Komentarz, Krakow 2001, s. 618. W zwiazku ze zmiang stanu prawnego orze-
czenie SN za bezprzedmiotowe w zakresie odnoszacym si¢ do dopuszczalno$ci rozwiazania
uzytkowania wieczystego uznal ostatnio G. Bieniek, [w:] Ustawa..., s. 182-183.

18 Geneze uzytkowania wieczystego omawia A. Cis ek, [w:] System..., s. 140 i nast.
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zawy. Rzeczywiscie, sposrod umow obligacyjnych do uzytkowania
wieczystego najbardziej zblizone sa najem i dzierzawa. W zwiazku z tym
wskaza¢ nalezy, ze art. 51 § 3 pr. upadt. wylaczat prawo wydzierzawia-
jacego lub wynajmujacego do wypowiedzenia umowy, pozostawiajac je
syndykowi. Jednak przepis ten dotyczyt jedynie wypowiedzenia umow
najmu i dzierzawy z zachowaniem terminéw wypowiedzenia, nie odno-
sit si¢ do wypowiedzenia tych uméw ze skutkiem natychmiastowym.
W zwiazku z tym w literaturze stusznie podkreslano, ze art. 51 § 3 pr.
upadl. nie stanowit przeszkody ani do rozwigzania umoéw najmu lub
dzierzawy za porozumieniem stron, ani do ich wypowiedzenia przez wy-
najmujacego lub wydzierzawiajacego ze skutkiem natychmiastowym, jesli
byly ku temu podstawy'®. Przyjecie takiego stanowiska prowadzito do
whniosku, Ze nawet odpowiednie stosowanie do uzytkowania wieczystego
art. 51 § 3 pr. upadt. nie stanowito przeszkody do rozwiazania umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Nie ulega przeciez watpli-
wosci, ze zadanie rozwiazania umowy, przystugujace wiascicielowi grun-
tu, jest bardziej zblizone do wypowiedzenia umowy najmu lub dzierzawy
ze skutkiem natychmiastowym niz do ich wypowiedzenia z zachowaniem
terminow. Zarowno zadanie rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste, jak i wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym
prowadzi¢ maja do jak najszybszego rozwiazania stosunku prawnego
opartego na umowie. Podobne sa podstawy do wypowiedzenia umow

¥ Zob.np. S. Gur gul, Prawo upadiosciowe i ukiadowe. Komentarz, Warszawa 2002,
s. 273; tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 kwietnia 2002 r. (I CKN 1201/00),
OSNC 2003, nr 4, poz. 57, gdzie wyraznie stwierdza sig, ze art. 51 § 3 pr. upadt. ogranicza
jedynie dopuszczalno$¢ wypowiedzenia uméw najmu i dzierzawy z zachowaniem okresu
wypowiedzenia, natomiast nie ma wptywu na dopuszczalno$¢ ich rozwiazania lub wypo-
wiedzenia na zasadach ogdlnych. Zdaniem SN, brak podstaw do przyjecia, ze przepis art.
51 § 3 pr. upadt., przyznajac szczegdlne uprawnienie do wypowiedzenia najmu syndykowi
masy upadtosci najemcy, zarazem catkowicie wykluczyt mozliwo$¢ wypowiedzenia najmu
przez wynajmujacego. Taka wyktadnia art. 51 § 3 pr. upadt. nie databy si¢ pogodzi¢ z prze-
pisami art. 667 § 2 i art. 687 k.c., przyznajacymi wynajmujacemu w okreslonych w nich
przypadkach nagannego postgpowania najemcy uprawnienie do wypowiedzenia najmu bez
zachowania terminéw wypowiedzenia, z norma dopuszczajaca wypowiedzenie beztermi-
nowego zobowigzania o charakterze ciagtym przez obie strony. Wedtug Sadu Najwyzszego,
art. 51 § 3 pr. upadt., cho¢ nie przyznat wynajmujacemu analogicznego uprawnienia do
wypowiedzenia najmu jak syndykowi masy upadlosci najemcy, to nie pozbawit go moz-
liwosci wypowiedzenia najmu na zasadach ogdlnych.
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najmu lub dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym ido wystapienia
z 7zadaniem rozwiazania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste.

Obie wskazane mozliwosci interpretacyjne prowadzily do tego samego
wniosku na tle przepiséw prawa upadlo§ciowego, potwierdzajacego do-
puszczalno$¢ rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste, w sytuacji gdy uzytkownik wieczysty znajdowat si¢ w upadtosci.

Pojawia si¢ pytanie, czy powyzsze uwagi na tle przepisow prawa
upadtosciowego sa aktualne w §wietle przepiséw prawa upadtosciowego
1 naprawczego. Rozwazania w tym zakresie nalezy rozpocza¢ od art. 84
pr. upadt. i napr., ktéry nie miat swego odpowiednika w przepisach prawa
upadto$ciowego. Zgodnie z jego trescia, po ogloszeniu upadlosci wyga-
$nigcie stosunku prawnego, ktorego strong jest upadly, mozliwe jest tylko
wedlug przepiséw prawa upadlosciowego i naprawczego, a czynnosé
prawna dokonana z naruszeniem ustawy jest bezskuteczna wobec masy
upadtosci. Nalezy jednak podkresli¢, ze przepis ten znajduje sig¢ posrod
przepisow regulujacych skutki ogloszenia upadtosci wzgledem zobowia-
zan upadlego, co nie pozostaje bez wplywu na jego wyktadnig. W kon-
teks$cie tego co powiedziano powyzej na temat charakteru prawnego
uzytkowania wieczystego, nalezy przyjac, ze art. 84 pr. upadk. i napr. nie
znajduje zastosowania do stosunku prawnego powstatego w wyniku oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Nie jest to bowiem stosunek obliga-
cyjny?.

Pozostaje jeszcze do rozstrzygnigeia kwestia odpowiedniego stosowa-
nia do uzytkowania wieczystego przepisow o najmie i dzierzawie, zawar-
tych w prawie upadtoséciowym i naprawczym. Zgodnie z art. 110 ust. 3
pr. upadt. i napr., jezeli przedmiot najmu lub dzierzawy w dniu ogloszenia
upadtosci byt juz wydany upadtemu, syndyk moze wypowiedzie¢ umowe
najmu lub dzierzawy takze wtedy, gdy wypowiedzenie tej umowy przez
upadtego nie bylo dopuszczalne. Tre§¢ tego przepisu w zasadzie odpo-
wiada treéci art. 51 § 3 pr. upadt. Istotna rdznica jest tylko jedna. W art. 110

20 Zob. jednak F.Zedler, [w:] A.Jakubecki, F.Zedler, Prawo upadiosciowe
i naprawcze. Komentarze Zakamycza, Zakamycze 2003, s. 213, gdzie stwierdza sig, ze
art. 84 pr. upadt. i napr. ma charakter og6lny i dotyczy wszelkich czynno$ci prawnych
prowadzacych do zmiany lub wygasnigcia stosunku prawnego.
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ust. 3 pr. upadl. i napr. zezwala si¢ wyraznie syndykowi na wypowie-
dzenie umowy najmu lub dzierzawy nawet wowczas, gdy takie upraw-
nienie nie przystugiwato upadtemu. Zmiana ta nie ma jednak wptywu na
rozstrzygana tu kwestig.

Sprawa komplikuje si¢, gdy art. 110 skonfrontujemy z art. 84 pr. upadt.
1 napr., bowiem wowczas musimy dojs¢ do wniosku, ze art. 84 wylacza
dopuszczalno§¢ wypowiedzenia uméw, w ktdrych upadly jest najemca
lub dzierzawca, w innych przypadkach niz opisane w art. 110. W lite-
raturze prezentowany jest jednak poglad odmienny. Zdaniem komentato-
réw prawa upadlosciowego i naprawczego wynajmujacy i wydzierzawia-
jacy maja jednak wplyw na byt umowy najmu lub dzierzawy w oparciu
0 przepisy ogoélne oraz postanowienia samej umowy?*. Tym samym wy-
powiedzenie umoéw najmu lub dzierzawy nie jest wykluczone, o ile wystapia
odpowiednie przestanki dla tego wypowiedzenia, opisane w ustawie (przede
wszystkim w k.c.) lub w umowie®.

Stanowisko odmawiajace wynajmujacemu i wydzierzawiajacemu
wypowiedzenie umow najmu lub dzierzawy po ogloszeniu upadtosci
najemcy lub dzierzawcy byloby réwniez trudne do zaakceptowania
w odniesieniu do uzytkowania wieczystego. Wniosek taki jest uzasadnio-
ny, jesli wezmie si¢ pod uwage réznice pomigdzy stosunkami obligacyj-
nymi, ktérych expressis verbis dotyczy art. 110 pr. upadt. i napr. a uzyt-
kowaniem wieczystym, bedacym prawem rzeczowym zblizonym do prawa
wlasnosci.

W podsumowaniu stwierdzi¢ nalezy, ze takze w obowiazujacym stanie
prawnym do obrony jest poglad o dopuszczalnosci rozwigzania umowy
ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste po ogloszeniu upadtosci uzytkow-
nika wieczystego®.

Podnies¢ jednak wypada, ze wniosek ten nie daje podstaw do stwier-
dzenia, iz prawo uzytkowania wieczystego wylaczone jest z masy upa-
dlosci. Uzytkowanie wieczyste niewatpliwie nalezy do masy upadtosci,
ale powinno by¢ wykonywane zgodnie z jego trescia, w tym z ustalona

2ID.Zienkiewicz [w:] Prawo upadiosciowe i naprawcze. Komentarz,red. D. Zien-
kiewicz, Warszawa 2004, s. 204-205.

ZA.Jakubecki,[w:]A.Jakubecki,F.Zedler, Prawo...,s.294;S.Gurgul,
Prawo upadlosciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2004, s. 344-345.

2 Zob. takze uzasadnienie orzeczenia SN cytowanego w przypisie 19.
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W umowie ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste. Oznacza to, ze jezeli
najpierw upadly, a potem syndyk prawo to wykonuja zgodnie z jego
trescia, to brak jest podstaw do przedterminowego rozwigzania umowy
ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste. Samo ogloszenie upadiodci uzyt-
kownika wieczystego takiej podstawy nie stanowi, natomiast jesli pojawia
si¢ ustawowe przestanki rozwigzania umowy ustanawiajacej uzytkowanie
wieczyste, upadtos¢ uzytkownika wieczystego nie stanowi przeszkody do
skorzystania przez witasciciela z uprawnienia do zadania rozwigzania tej
umowy. Warto podkresli¢, ze przyjecie przeciwnego pogladu prowadzi-
loby do tego, iz syndyk masy upadiosci nie musiatby wykonywac¢ uzyt-
kowania wieczystego zgodnie z jego trescia, gdyz wiasciciel nie miatby
wzgledem niego prawnie skutecznego $rodka dyscyplinujacego do pra-
widlowego zagospodarowania gruntu oddanego upadlemu w uzytkowa-
nie wieczyste. Trudno za taki srodek uzna¢ moznos¢ naktadania tzw. optat
dodatkowych (karnych) z art. 62 u.g.n., ktérych $ciagalnos¢ w zwiazku
z upadloscia uzytkownika wieczystego bytaby watpliwa.

Rozwiazanie umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste powodu-
je, ze wilasciciel gruntu zwraca uzytkownikowi wieczystemu pierwsza
optate wniesiong z tytutu uzytkowania wieczystego (art. 33 ust. 3 zd. 2
u.g.n.). Optata ta podlega waloryzacji. Ze wzgledu na upadtos¢ uzytkow-
nika wieczystego nie jest dopuszczalne potracenie wierzytelnosci o zwrot
optlaty z wierzytelnoscia wiasciciela gruntu o zaplate zaleglych optat rocz-
nych, za okres sprzed ogloszenia upadtosci. Zgodnie z art. 95 pr. upadt.
1 napr., potracenie nie jest dopuszczalne, jezeli wierzyciel stat si¢ dtuzni-
kiem upadtego po dniu ogloszenia upadlosci. W rozpatrywanym przypad-
ku wierzytelno$¢ o zwrot pierwszej oplaty powstanie dopiero po wyga-
$nieciu uzytkowania wieczystego, bedacego efektem rozwiazania umowy
ustanawiajacej to prawo, tj. po ogloszeniu upadlosci.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 33 ust. 2 u.g.n., w razie
wygasnigcia uzytkowania wieczystego na skutek rozwiagzania umowy
upadtemu uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za
wzniesione przez niego lub nabyte na wiasnos$¢ budynki i inne urzadzenia
znajdujace si¢ na gruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste. Wie-
rzytelno$¢ o wyptate tego wynagrodzenia wchodzi do masy upadtosci.
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IV. Wymagalno$¢ oplat rocznych w razie ogloszenia upadlosci
uzytkownika wieczystego

Zgodnie z art. 91 ust. 1 pr. upadl. i napr., zobowiazania pieni¢zne
upadtego, ktorych termin ptatnosci jeszcze nie nastapit, staja si¢ wyma-
galne z dniem ogloszenia upadtosci.

Wedlug art. 238 k.c., uzytkownik wieczysty w czasie trwania uzyt-
kowania wieczystego uiszcza oplate roczna. Regulacje t¢ uzupetnia art.
71 ust. 4 v.g.n., zgodnie z ktorym oplaty roczne wnosi si¢ w terminie
do dnia 31 marca kazdego roku kalendarzowego, z gory za dany rok.
Podstawa do naliczania jest warto$¢ nieruchomosci gruntowej oddane;j
w uzytkowanie wieczyste. Wysokos¢ ich podlega aktualizacji w oparciu
o art. 77 u.g.n.

Cywilnoprawny charakter oplat rocznych z tytutu uzytkowania wie-
czystego nie jest obecnie kwestionowany?. W zwiazku z tym pojawia
si¢ pytanie, czy wskazany powyzej art. 91 ust. 1 pr. upadt. i napr. obejmuje
swym zakresem takze oplaty roczne obciazajace uzytkownika wieczy-
stego.

Jezeliby przyja¢ zalozenie, ze zobowiazanie upadlego uzytkownika
wieczystego do uiszczania optat rocznych staje si¢ wymagalne z chwila
ogloszenia upadtosci, to wysoko$¢ tego zobowigzania nalezatoby ustali¢
poprzez pomnozenie liczby lat pozostalych do wygasnigcia uzytkowania
wieczystego przez warto$¢ oplaty ostatnio ustalonej przed ogloszeniem
upadtosci®. Taka wierzytelno$¢ zgtaszatby wiasciciel nieruchomosci do
masy upadto$ci®®. Zgodnie z art. 249 ust. 1 pr. upadt. i napr., na liscie
wierzytelno$ci wierzytelno$¢ bylaby jeszcze pomniejszona o odsetki usta-
wowe, nie wyzsze niz 6% w stosunku rocznym, za czas od dnia ogto-
szenia upadtosci do dnia wymagalno$ci kazdego przysziego swiadcze-

#K.Pietrzykowski, [w:] Kodeks..., s. 532.

3 Zob.D.Zienkiewicz [w:] Prawo..., s. 467-468; S. Gurgul, Prawo..., s. 697.

% Do wierzytelnosci z tytutu oplat rocznych nie znajdzie zastosowania art. 249 ust. 2
pr. upadl. i napr., stanowiacy o wierzytelnosciach z tytulu §wiadczen powtarzajacych sig,
ktorych czas trwania oznaczono na czas zycia uprawnionego lub innej osoby, albo nie-
oznaczonych co do czasu trwania. Mimo diugotrwato$ci uzytkowania wieczystego nie
mozna go uznaé za ustanowione na czas zycia uprawnionego, gdyz jest dziedziczne. Czas
trwania uzytkowania wieczystego jest zawsze oznaczony.
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nia¥’, co w efekcie oznaczatoby, ze cze$¢ optat rocznych naleznych
wilascicielowi nie bylaby brana pod uwage w ogole, a niektore uwzgled-
niano by tylko w czesci®.

Jednakze taki tok rozumowania budzi¢ moze watpliwoéci. Jesli bo-
wiem wiasciciel uzyskalby z masy upadtosci zaspokojenie swoich rosz-
czen z tytutu oplat rocznych (w zakresie wynikajacym z art. 249 ust.1
pr. upadl. i napr.), to nie mogltby tych optat otrzymywac¢ od innego niz
upadly uzytkownika wieczystego. Uzytkowanie wieczyste jako sktadnik
masy upadfosci moze (a nawet powinno) by¢ sprzedane przez syndyka
innej osobie. Osoba ta znalaztaby si¢ wowczas w szczegblnej sytuacji,
tzn. bylaby uzytkownikiem wieczystym bez obowiazku uiszczania optat
rocznych w takim zakresie, w jakim zostatyby one pokryte z masy upadtosci.
Aby tego uniknaé, nowy uzytkownik wieczysty po uzyskaniu uzytko-
wania wieczystego powinien zwroci¢ do masy upadtosci uiszezone z niej
oplaty roczne za okres, w ktorym upadly nie jest juz uzytkownikiem
wieczystym.

Takie rozwigzanie jest jednak niepraktyczne i nie wydaje si¢ trafne.
Obowiazek uiszczania optat rocznych stanowi element tresci prawa
uzytkowania wieczystego, dlatego tez nie mozna wierzytelnosci o zaplate
optaty rocznej odrywaé¢ od samego prawa uzytkowania wieczystego
i poddawa¢ szczegdlnemu rezimowi prawnemu, innemu niz prawo uzyt-
kowania wieczystego. W zwiazku z tym wydaje si¢, ze wilasciciel nie-
ruchomosci w razie ogloszenia upadloéci uzytkownika wieczystego zglosi¢
moze do masy upadto$ci jedynie zalegte optaty roczne oraz optatg roczna
za rok, w ktorym doszto do ogloszenia upadtosci. W sytuacji kiedy
postepowanie upadlosciowe przedtuzytoby si¢ na nastgpny rok i wyma-
galna stalaby si¢ oplata roczna za kolejny rok kalendarzowy, wlasciciel
moéglby dokonaé¢ dodatkowego zgloszenia wierzytelnosci (art. 262 pr.
upadt. 1 napr.).

7 Zob. A.Jakubecki, [w:] A.Jakubecki, F.Zedler, Prawo..., s. 646.

28 Jak juz zaznaczono wyzej, nieuzasadnione jest odpowiednie stosowanie przepisow
o najmie i dzierzawie do uzytkowania wieczystego, dlatego tez i w omawianym tu zakresie
watpliwa bylaby teza, ze art. 249 pr. upadt. i napr. nie znajdzie zastosowania, gdyz skutki
ogloszenia upadtosci co do dalszego trwania uzytkowania wieczystego, nalezacego do masy
upadtosci, reguluje art. 110 pr. upadt. i napr.; zob. A. Jakubecki, [w:]A.Jakubecki,
F.Zedler, Prawo..., s. 647-648; S.Gurgul, Prawo..., s. 699.
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V. Prawo pierwokupu przy sprzedazy uzytkowania wieczystego
w postepowaniu upadlo$ciowym

Sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego w toku postgpowania upa-
dloéciowego nie zostata odrebnie uregulowana. Zastosowanie znajda tu
przepisy ogolne regulujace likwidacje majatku upadtego, natomiast w kwe-
stiach szczegdtowych do sprzedazy uzytkowania wieczystego stosowaé
nalezy odpowiednio przepisy o sprzedazy nieruchomosci (arg. z art. 237
k.c.). W zwiazku z tym, do skutkéw zbycia uzytkowania wieczystego
w postepowaniu upadiosciowym stosuje sig¢ art. 313 ust. 3 14 pr. upadt.
inapr., a nie art. 1000 k.p.c.” Sprzedaz uzytkowania wieczystego w wielu
przypadkach powiazana jest z istnieniem ustawowego prawa pierwokupu,
w szczegblnosci przystugujacego gminie na podstawie art. 109 u.g.n.

Przed wejsciem w zycie prawa upadlosciowego i naprawczego spra-
wa dopuszczalnosci wykonania prawa pierwokupu w razie sprzedazy
nieruchomoéci nalezacej do masy upadlo$ci mogta budzi¢ watpliwosci®.
W innych panstwach kwestia ta jest roznie uregulowana. Przyktadowo,
zgodnie z przepisami k.c. niemieckiego (BGB), prawa pierwokupu (usta-
wowego 1 umownego) nie mozna wykonaé, jesli sprzedaz odbywa si¢
w ramach postgpowania egzekucyjnego albo jest dokonywana z majatku
objetego postgpowaniem upadtosciowym lub uktadowym (§ 471 BGB)*'.
W Szwajcarii, w przypadku ustawowego prawa pierwokupu nierucho-
mosci, mozna je wykona¢ takze w razie przymusowej sprzedazy nieru-
chomosci, ale tylko na licytacji i po cenie ustalonej na niej (art. 681 ust.
1 k.c. szwajcarskiego — ZGB).

W art. 319 ust. 5 pr. upadl. i napr. pojawit si¢ przepis stanowiacy, ze
wchodzaca w sktad przedsigbiorstwa nieruchomosé, ktorej dotyczy usta-

P A.Jakubecki, [w:]A.Jakubecki, F.Zedler, Prawo..., s. 780.

30 Zob. M. Strus-Wotos, Ustawowe prawo pierwokupu a sprzedaz w postepowa-
niu upadlosciowym, Palestra 1999, nr 7-8, s. 5 i nast.; J. G6re c ki, Prawo pierwokupu.
Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych przepisow regulujqcych prawo pierwokupu,
Krakéw 2002, s. 104-105.

31 Zob. W. Stoll, Das Vorkaufsrecht in der Zwangsversteigerung, Der Betriebs-Be-
rater 1953, z. 2, s. 49; K. Stober, Vorkaufsrechte in der Zwangsversteigerung, Neue
Juristische Wochenschrift 1988, s. 3121 1 nast.; zob. tez orzeczenia BGH z dnia 22 wrze$nia
1976 1. (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.

311



Jacek Gorecki

wowe prawo pierwokupu, podlega wylaczeniu i oddzielnej sprzedazy.
Przepis ten znalazt si¢ posrod przepisow regulujacych sprzedaz przed-
sigbiorstwa upadltego, ale jego znaczenie, jak si¢ wydaje, jest szersze.
Oznacza on nie tylko, ze w razie sprzedazy przedsigbiorstwa upadtego
nieruchomo$¢ objeta ustawowym prawem pierwokupu wylaczona jest
z przedsigbiorstwa i podlega oddzielnej sprzedazy, ale rowniez potwierdza,
Ze ustawowe prawo pierwokupu tej nieruchomosci moze by¢é wykonane
w ramach postgpowania upadiosciowego. W przeciwnym razie trudno
bytoby uzasadni¢ cel tego wytaczenia. Jest ono zasadne tylko wtedy, kiedy
chce si¢ umozliwi¢ uprawnionemu z tytutu ustawowego prawa pierwo-
kupu wykonanie tego prawa i to niezaleznie od tego, czy nieruchomosé
wchodzi w sklad przedsigbiorstwa upadtego, czy tez sprzedawana jest
oddzielnie*>. Prima facie rOwniez teoretycznie nie wydaje si¢ zasadne
wylaczenie dopuszczalnosci wykonania ustawowego prawa pierwokupu
w przypadku sprzedazy dokonywanej w ramach postgpowania upadio-
sciowego. Dla postgpowania tego nie ma znaczenia, kto stanie si¢ na-
bywca przedmiotu nalezacego do masy upadiosci. Jednakze trudnoéci
pojawi¢ si¢ moga ze znalezieniem potencjalnych nabywcow, ktorzy wzigliby
udzial w procedurze przetargowej poprzedzajacej sprzedaz. Przedmiot
objety prawem pierwokupu mozna by skutecznie naby¢ jedynie wtedy,
kiedy uprawniony nie skorzysta z prawa pierwokupu.

Tres§¢ art. 319 ust. 5 pr. upadt. i napr. jednoznacznie przesadza o tym,
ze wykonanie ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci (a takze
uzytkowania wieczystego) w toku postgpowania upadiosciowego jest
dopuszczalne™®,

W odniesieniu do umownego prawa pierwokupu uwazam, ze wyko-
nanie go w przypadku sprzedazy przedmiotu nim objgtego w postepo-
waniu upadtosciowym nie jest dopuszczalne®*. Wchodzi w gre jedynie

2TaktezA.Jakubecki,[w:]A. Jakubecki,F.Zedler, Prawo...,s.811;S.Gur-
gul, Prawo..., s. 838.

3 A.Jakubecki, [w:] A.Jakubecki, F.Zedler, Prawo..., s. 776; zob. tez
A.Piszcz, Prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej
Jako wkiad do spotki i jako skiadnik masy upadiosci, Prawo Spotek 2005, nr 5, s. 33-
34.

3 Zob. J. G orecki, Unowne prawo pierwokupu, Krakow 2000, s. 185-186; tak tez
A.Jakubecki,[w:]A.Jakubecki,F.Zedler, Prawo...,s. 811 positkujac si¢ wnio-
skowaniem a contrario z tresci art. 319 ust. 5 pr. upadt. i napr.
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wtedy, gdy zobowiazany z wlasnej woli dokonuje sprzedazy przedmiotu
objetego tym prawem®. Ustanawiajac w umowie prawo pierwokupu,
zobowiazuje si¢ do tego, ze kiedy bedzie dokonywat w przysztosci sprzedazy
przedmiotu objgtego tym prawem, umozliwi uprawnionemu skorzystanie
z pierwszenstwa nabycia. W konstrukcji umownego prawa pierwokupu
stworzenie uprawnionemu sposobnosci do jego wykonania zalezy od woli
osoby ustanawiajacej to prawo. W postepowaniu upadio$ciowym zobo-
wigzany nie moze swobodnie dokonywa¢ sprzedazy, dlatego za zasadne
uzna¢ trzeba, ze umownego prawa pierwokupu wykona¢ nie mozna.
Brakuje w takim przypadku jednego z elementéw stanu faktycznego,
stanowiacego podstawe do wykonania tego prawa. Ulega ono wygasnig-
ciu z chwila przejscia przedmiotu objetego tym prawem na nabywce®,
i to niezaleznie od tego, czy jest ujawnione w ksiedze wieczystej’.

3 Wedlug art. 216¢ ust. 2 szwajcarskiego prawa obligacyjnego (OR), umownego prawa
pierwokupu nie mozna zrealizowa¢ m.in. w przypadku przymusowej sprzedazy licytacyj-
nej.

% Tak tez R.Czarnecki, Prawo pierwokupu z uwzglednieniem przepisow szcze-
golnych, Nowe Prawo 1970, nr 6, s. 821.

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