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Wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego a obci¹¿enia
tego¿prawa

U¿ytkowanie wieczyste, jako jedno z podmiotowych praw rzeczo-
wych ustanawianych na nieruchomo�ciach gruntowych, ma szereg cech
szczególnych, a jedn¹ z nich jest czasowy jego charakter. Jest to jedna
z istotnych cech tego prawa, miêdzy innymi odró¿niaj¹cych je od prawa
w³asno�ci (jako ¿e w aktualnym stanie prawnym nie istnieje konstrukcja
w³asno�ci czasowej).
Normalnym sposobem wyga�niêcia prawa u¿ytkowania wieczystego

jest up³yw terminu, na który prawo to zosta³o ustanowione. Zwa¿yæ
bowiem nale¿y, ¿e zgodnie z przepisem art. 236 § 1 k.c. u¿ytkowanie
wieczyste mo¿e byæ ustanowione na okres nie d³u¿szy ani¿eli 99 lat (i nie
krótszy ni¿ 40 lat). Je�li nie dojdzie do przed³u¿enia czasu trwania u¿yt-
kowania wieczystego (co przewiduje § 2 powo³ywanego przepisu), prawo
to wyga�nie ex lege � z up³ywem czasu, na który zosta³o ustanowione.
Nie jest to wszak¿e jedyna przyczyna wyga�niêcia u¿ytkowania wieczy-
stego. Skutek taki mo¿e nast¹piæ tak¿e jako konsekwencja innych zdarzeñ
prawnych, w szczególno�ci takich jak rozwi¹zanie u¿ytkowania wieczy-
stego przed up³ywem terminem koñcowego (na podstawie przepisu art.
240 k.c.); rozwi¹zane stosunku u¿ytkowania wieczystego na mocy
porozumienia stron, zrzeczenia siê tego¿ prawa przez uprawnionego oraz
na skutek tzw. konfuzji, czyli zespolenia prawa w³asno�ci i u¿ytkowania
wieczystego w rêku jednego podmiotu1.

1 Por. szerzej: A. C i s e k, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe,
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Wspomniana wy¿ej konfuzja mo¿e byæ nastêpstwem ró¿nych zdarzeñ
prawnych, takich jak zbycie nieruchomo�ci na rzecz u¿ytkownika wie-
czystego na podstawie art. 32 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami2 czy przekszta³cenia u¿ytkowaniawieczystegowprawo
w³asno�ci na mocy ustawy z 29 lipca 2005 r. o przekszta³ceniu prawa
u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo
w³asno�ci3.
Niekiedy tak¿e przepisy szczególne przewiduj¹ transformacjê prawa

u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci, które doprowadza do
konfuzji tych praw i tym samym do wyga�niêcia prawa u¿ytkowania
wieczystego jako prawa �wê¿szego� w stosunku do prawa w³asno�ci.
Przyk³adowo mo¿na wskazaæ, ¿e zgodnie z przepisem art. 256 ustawy
z dnia 27 lipca 2005 r. � Prawo o szkolnictwie wy¿szym4, z dniemwej�cia
w ¿ycie ustawy grunty Skarbu Pañstwa pozostaj¹ce w u¿ytkowaniu
wieczystymuczelni publicznej staj¹ siê jejw³asno�ci¹.Warto�æ tychgruntów
zwiêksza fundusz zasadniczy uczelni publicznej. Nabycie prawa w³asno-
�ci, o którym mowa wy¿ej, stwierdza w drodze decyzji wojewoda.
Jak siê wskazuje w orzecznictwie s¹dowym, powo³ywany przepis

przewiduje szczególny sposób nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci przez
uczelniê publiczn¹ i nabycie to ma charakter ex lege, ze skutkiem ex tunc,
czyli od dnia wej�cia w ¿ycie tej ustawy � to jest od dnia 1 wrze�nia
2005 r. Decyzja wojewody ma jedynie charakter deklaratoryjny. Nabycie
jest nieodp³atne5.
Podstawowym skutkiem wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego � i to

bez wzglêdu na przyczynê � jest w przypadku gruntów zabudowanych
wyga�niêcie równie¿ odrêbnej w³asno�ci budynków i innych urz¹dzeñ
znajduj¹cych siê na takim gruncie (por. art. 235 k.c.). Jest to konsekwen-
cja faktu, ¿e odrêbnaw³asno�æ budynków i innych urz¹dzeñ � jakowyj¹tek
od zasady superficies solo cedit � jest prawem zwi¹zanym z u¿ytkowa-
niem wieczystym (por. art. 235 § 2 k.c.).

red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 198 i nast.; tak¿e: C. Wo � n i a k, U¿ytkowanie
wieczyste, Warszawa 2006, s. 167 i nast.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. (dalej: u.g.n.).
3 Dz.U. Nr 175, poz. 1459.
4 Dz.U. Nr 164, poz. 1365 ze zm.
5 Por.wyrokWSAwWarszawie z21wrze�nia 2006 r., I SA/Wa1064/06 (Lexnr 256739).
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Inny skutek wyga�niêcia prawa u¿ytkowania wieczystego zosta³
okre�lony w przepisie art. 241 k.c., który stanowi, ¿e wraz z wyga�niê-
ciem u¿ytkowania wieczystego wygasaj¹ ustanowione na nim obci¹¿enia.
Powy¿sza regulacja, na pierwszy rzut oka w miarê oczywista, mo¿e

jednak budziæ w¹tpliwo�ci zwi¹zane zw³aszcza ze sposobem rozumienia
ustawowego zwrotu �(...) wygasaj¹ ustanowione na nim obci¹¿enia�.
Nale¿y bowiem zwa¿yæ, ¿e pojêcie �obci¹¿enia� jest u¿ywane w ró¿nym
kontek�cie znaczeniowym. W tekstach prawniczych istnieje niekiedy
tendencja do szerokiego rozumienia tego okre�lenia i obejmowania nim
zarówno obci¹¿eñ prawnorzeczowych (w szczególno�ci prawami rze-
czowymi ograniczonymi) � jak równie¿ przypadki ustanawiania praw
obligacyjnych, w ramach stosunków prawnych o charakterze wzglêd-
nym (których podstawowym �ród³em s¹ umowy).
Taka interpretacja pojêcia �obci¹¿enia prawa� mo¿e byæ uzasadniona

wwypowiedziachocharakterzepopularnym, ale daleka jest onaodprecyzji,
poniewa¿ abstrahuje od istoty uregulowañ prawnych oraz konstrukcji
normatywnych. Nale¿y bowiem odró¿niæ obci¹¿enia prawa od obci¹¿enia
podmiotu, któremu przys³uguje (b¹d� nie) okre�lone prawo podmiotowe.
Nale¿y zwa¿yæ, ¿e istot¹ obci¹¿enia prawa jest to, i¿ dane prawo

podmiotowe ulega ograniczeniu (na skutek ustanowienia na nim innego
prawa podmiotowego o charakterze bezwzglêdnym) i owo ograniczenie
skutkuje w stosunku do ka¿doczesnego podmiotu danego prawa (obci¹-
¿onego).Oklasycznymniejakoobci¹¿eniu,wznaczeniuwskazanymwy¿ej,
mo¿emy mówiæ w przypadku ustanowienia praw rzeczowych (w szcze-
gólno�ci praw rzeczowych ograniczonych) na rzeczy, a precyzyjnie rzecz
ujmuj¹c � na prawie w³asno�ci danej rzeczy. Takie obci¹¿enie innym
prawem podmiotowym bezwzglêdnym skutkuje w stosunku do ka¿do-
czesnego w³a�ciciela rzeczy i w konsekwencji zmiana osoby w³a�ciciela
danej rzeczy nie rzutuje, co do zasady, na byt prawa obci¹¿aj¹cego
w³asno�æ.
Niekiedy jednak owo obci¹¿enie (ze skutkami wskazanymi wy¿ej)

mo¿e byæ skutkiem ustanowienia prawa o charakterze wzglêdnym,
najczê�ciej wynikaj¹cego ze stosunku prawnego obligacyjnego, któremu
wszak¿e ustawa nadaje cechy charakterystyczne dla stosunku prawnego,
którego elementem jest prawo podmiotowe bezwzglêdne. Skutek taki
mo¿e byæ wynikiem wyra�nego postanowienia ustawowego (por. art. 690
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k.c.), ale równie¿ np. konsekwencj¹ wpisania prawa podmiotowego
o charakterze obligacyjnym do ksiêgi wieczystej, oczywi�cie tylko w tych
przypadkach, gdy ustawodawca tak¹ mo¿liwo�æ dopuszcza.
Je�li chodzi o tê ostatni¹ mo¿liwo�æ, to wskazaæ nale¿y, ¿e zgodnie

z przepisem art. 16 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece6 w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych
w ksiêdze wieczystej, poza prawami rzeczowymi, mog¹ byæ ujawnione
prawa osobiste i roszczenia. W szczególno�ci mog¹ byæ ujawniane:
1) prawo najmu lub dzier¿awy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo

do¿ywocia,
2) roszczenie o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci lub u¿ytkowa-

nia wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego;
dotyczy to tak¿e roszczeñ przysz³ych i warunkowych,
3) roszczenie wynikaj¹ce z okre�lenia zarz¹du lub sposobu korzystania

z nieruchomo�ci przez wspó³w³a�cicieli lub wieczystych u¿ytkowników,
4) roszczeniewspó³w³a�cicieli wy³¹czaj¹ce uprawnienie do zniesienia

wspó³w³asno�ci,
5) wierzytelno�ci banku hipotecznego zabezpieczone hipotek¹ oraz

informacje, ¿e zosta³y one wpisane do rejestru zabezpieczenia listów
zastawnych, o którymmowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach
zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. Nr 140, poz. 940, ze zm.),
6) prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego

w oznaczonym czasie w ka¿dym roku, o którym mowa w ustawie z dnia
13 lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz
o zmianie ustaw�Kodeks cywilny,Kodekswykroczeñ i ustawyoksiêgach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 74, poz. 855).
Skutki owego ujawnienia opisanych wy¿ej praw podmiotowych

wzglêdnychwksiêdzewieczystej reguluje przepis art. 17 u.k.w.h., zgodnie
z którym przez ujawnienie w ksiêdze wieczystej prawo osobiste lub
roszczenie uzyskuje skuteczno�æ wzglêdem praw nabytych przez
czynno�æ prawn¹ po jego ujawnieniu, z wyj¹tkiem s³u¿ebno�ci drogi
koniecznej, s³u¿ebno�ci przesy³u albo s³u¿ebno�ci ustanowionej w zwi¹z-

6 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. (dalej: u.k.w.h.).
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ku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego
urz¹dzenia.
Je�li chodzi o materialnoprawne skutki wpisu prawa osobistego lub

roszczenia przeciwko oznaczonej osobie (actio in personam), polegaj¹ one
na przekszta³ceniu w prawa i roszczenia, które mog¹ byæ dochodzone
tak¿e przeciwko ka¿doczesnemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci (actio in
rem scripta). Nie oznacza to jednak skuteczno�ci erga omnes, a jedynie
rozszerzenie krêgu osób, wzglêdem których roszczenie osobiste jest
skuteczne. Skuteczno�æ ta ma ograniczony zakres przedmiotowy, doty-
czy bowiem tylko praw nabytych po ujawnieniu praw i roszczeñ prze-
widzianych w art. 16, a ponadto tylko praw nabytych przez czynno�æ
prawn¹, co pozostawia poza wspomnianym zakresem prawa nabyte
w wyniku zdarzeñ prawnych, np. w drodze zasiedzenia. Omawiany wpis
sprawia, ¿e ten, kto nabywa w³asno�æ, czyni to z ograniczeniem wyni-
kaj¹cym z tre�ci wpisanego roszczenia, które jest skuteczne wzglêdem
niego. Oznacza to, ¿e art. 17 stanowi podstawê prawn¹ dochodzenia
roszczenia zabezpieczonego przez wpis, przeciwko aktualnemu w³a-
�cicielowi, który naby³ w³asno�æ nieruchomo�ci po ujawnieniu prawa
zabezpieczonego i jest biernie legitymowanyw tymprocesie. Skutekwpisu
najmu lub dzier¿awy polega na tym, ¿e nabywca nieruchomo�ci, nie
wy³¹czaj¹c nabywcy egzekucyjnego, wstêpuje ipso iure w stosunek
obligacyjny na miejsce dotychczasowego w³a�ciciela7.
Z kolei ustanowienie prawa podmiotowego o charakterze wzglêdnym,

najczê�ciej bêd¹cego elementem stosunku prawnego obligacyjnego, ozna-
cza, ¿e jest ono wynikiem wiêzi w³a�nie o charakterze wzglêdnym, ³¹cz¹-
cej wy³¹cznie strony danego stosunku prawnego8 (z wyj¹tkami przewi-
dzianymi przez ustawodawcê). Oznacza to, ¿e podmiot uprawniony
w ramach takiego stosunku prawnego mo¿e ¿¹daæ okre�lonego zacho-
waniawy³¹cznieod skonkretyzowanegopodmiotu zobowi¹zanego�drugiej

7 Por. szerzej: E. G n i e w e k, [w:] System prawa cywilnego, t. IV: Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek,Warszawa 2007, s. 136 i nast.; tak¿e: E. B a ³ a n - G o n c i a r z, H. C i e -
p ³ a,Ustawa o ksiêgachwieczystych i hipotece. Komentarz.Wzorywniosków owpis.Wzory
wpisów do ksiêgi wieczystej, Oficyna 2007, s. 208 i nast.; tak¿e postanowienie SN z 29
stycznia 2004 r., IV CK 347/02 (Monitor Prawniczy 2007, nr 3, poz. 154).

8 Jakwskazanowy¿ej, niekiedyustawodawcakonstruuje rozszerzon¹ skuteczno�æ relacji
obligacyjnych na osoby trzecie. Poza przypadkami omówionymi wy¿ej por. np. roszcze-
nia pauliñskie � art. 527 i nast. k.c.
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strony danego stosunku prawnego. Jest to swoista relacja o charakterze
osobistym, bez wzglêdu na ewentualne relacje prawnorzeczowe ³¹cz¹ce
strony (maj¹ce wymiar bezwzglêdny). Klasycznym przyk³adem takiego
prawa podmiotowego wzglêdnego jest przede wszystkim wierzytelno�æ,
bêd¹ca elementem stosunku zobowi¹zaniowego. Nale¿y zwa¿yæ bowiem,
¿e zgodnie z przepisem art. 353 k.c. zobowi¹zanie polega na tym, i¿
wierzyciel mo¿e ¿¹daæ od d³u¿nika �wiadczenia, a d³u¿nik powinien
�wiadczenie spe³niæ.
Tak wiêc, przyk³adowo rzecz ujmuj¹c, umowa dzier¿awy, w której

jako wydzier¿awiaj¹cy wystêpuje u¿ytkownik wieczysty, ³¹czy z dzier-
¿awc¹ stosunek obligacyjny, w ramach którego dzier¿awca, któremu
s³u¿y wzglêdemwydzier¿awiaj¹cego prawo podmiotowe wzglêdne (rosz-
czenie), mo¿e domagaæ siê od niego oddania mu rzeczy do u¿ywania
i pobierania po¿ytków (por. art. 693 k.c.). Stosunek ten, o charakterze
obligacyjnym, jest zasadniczo niezale¿ny od rzeczowego prawa podmio-
towego przys³uguj¹cego wydzier¿awiaj¹cemu � jako u¿ytkownikowi
wieczystemu. Sam fakt, ¿e wydzier¿awiaj¹cy utraci przymiot u¿ytkow-
nika wieczystego, nie unicestwia stosunku prawnego dzier¿awy i �
bêd¹cego jego elementem � prawa dzier¿awcy do u¿ywania z rzeczy
i pobierania zeñ po¿ytków.
Nale¿y wobec tego uznaæ, ¿e stosunki obligacyjne dotycz¹ce nierucho-

mo�ci obci¹¿onej u¿ytkowaniem wieczystym, a nawet dotycz¹ce samego
prawa u¿ytkowania wieczystego, nie wygasaj¹ wraz z wyga�niêciem tego
prawa podmiotowego, co najwy¿ej zobowi¹zany wskutek utraty prawa
u¿ytkowania wieczystego nie bêdzie móg³ wykonaæ swego zobowi¹zania
wzglêdemdrugiej strony stosunku obligacyjnego (np. najmu czy dzier¿awy)
z powodu utraty prawa rzeczowego do nieruchomo�ci. Brak mo¿liwo�ci
wykonania zobowi¹zania nie prowadzi automatycznie do wyga�niêcia sto-
sunku obligacyjnego. Podlega ono ocenie przez pryzmat przepisów ksiêgi
III k.c. reguluj¹cej powi¹zania obligacyjne i skutki, czy to niemo¿liwo�ci
�wiadczenia (por. art. 47 k.c.), czy te¿ ewentualnego niewykonania lub
nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania (art. 471 k.c. i nast.). Stosunki
obligacyjne nie wygasaj¹, co do zasady, równie¿ w wypadku wyga�niêcia
u¿ytkowania wieczystego z powodu up³ywu terminu, chyba ¿e co innego
wynika³oby z tre�ci tego stosunku. U¿ytkownik wieczysty ma bowiem
zawsze mo¿liwo�æ przed³u¿enia koñcz¹cego siê u¿ytkowania wieczystego.
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Jednym z motywów przed³u¿enia trwania tego prawa rzeczowego mo¿e
byæ wola wywi¹zania siê ze zobowi¹zañ dotycz¹cych u¿ytkowania wie-
czystego czy te¿ nieruchomo�ci obci¹¿onej tym prawem9.
Oczywi�cie nie ma przeszkód, aby strony umowy dzier¿awy (gdy

w roli wydzier¿awiaj¹cego wystêpuje u¿ytkownik wieczysty) zastrzeg³y
w tej umowie, ¿e trwaæ ona bêdzie jedynie tak d³ugo, jak d³ugo wydzier-
¿awiaj¹cemu przys³ugiwaæ bêdzie prawo u¿ytkowania wieczystego.
W braku jednak takiego postanowienia umownego (stanowi¹cego element
tre�ci stosunku obligacyjnego dzier¿awy) sam fakt wyga�niêcia u¿ytko-
wania wieczystego nie oznacza automatycznego ustania stosunku dzier-
¿awy. Rol¹ wydzier¿awiaj¹cego bêdzie umo¿liwienie dzier¿awcy u¿ywa-
nia i pobierania po¿ytków z gruntu bêd¹cego przedmiotem dzier¿awy,
który to grunt wcze�niej by³ w u¿ytkowaniu wieczystym wydzier¿awia-
j¹cego. Nie ma bowiem przeszkód, ¿eby on sam uzyska³ od w³a�ciciela
rzeczy (bêd¹cej przedmiotem dzier¿awy) stosowny tytu³ prawny (np.
u¿ytkowanie czy nawet dzier¿awê), który umo¿liwi mu kontynuacjê
dotychczasowego stosunku dzier¿awy.
Argumentem z kolei za wyga�niêciem (wraz z wyga�niêciem u¿yt-

kowania wieczystego) roszczeñ i praw osobistych (o których stanowi
przepis art. 16 u.k.w.h.) jest fakt, i¿ na mocy przepisu art. 17 tej¿e ustawy
roszczenia te (np. dzier¿awcy) uzyskuj¹ skuteczno�æ wobec ka¿docze-
snego w³a�ciciela nieruchomo�ci (co oznacza w istocie, ¿e nabieraj¹ one
cech obci¹¿eñ, o których stanowi przepis art. 241 k.c.) i zasadne jest
ich wyga�niêcie na równi z obci¹¿eniami prawnorzeczowymi, gdy¿ skutki
ich dalszego istnienia by³yby analogiczne z �klasycznymi� obci¹¿eniami
prawnorzeczowymi, czyli by³yby one skuteczne wobec ka¿doczesnego
w³a�ciciela nieruchomo�ci.
St¹d nale¿y podzieliæ pogl¹d, wyra¿any w literaturze, ¿e obci¹¿enia,

o których stanowi przepis art. 241 k.c., nale¿y rozmieæ jako skutek usta-
nowieniaprawrzeczowych, jakrównie¿ innychprawzrównanychz nimi
charakterem, a wiêc tak¿e prawa najmu i dzier¿awy oraz innych praw
i roszczeñ osobistych, o ile zosta³y one ujawnione w ksiêdze wieczystej.
Jednocze�nie uznaæ nale¿y, ¿e pozostaj¹ w mocy �klasyczne� stosunki

9 Por. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,
Kraków 2006, s. 632 i nast.
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obligacyjne ³¹cz¹ce jedynie u¿ytkownika wieczystego (jako stronê sto-
sunku obligacyjnego � wydzier¿awiaj¹cego) z drug¹ stron¹ stosunku
obligacyjnego, je¿eli przedmiotem tych¿e stosunków s¹ nieruchomo�ci,
a nie ustanowione na nich prawo u¿ytkowania wieczystego10.
Nale¿y równie¿ mieæ na wzglêdzie, ¿e omawiany przepis art. 241 k.c.

nie jest jedyn¹ regulacj¹ odnosz¹c¹ siê do skutków wyga�niêcia u¿ytko-
wania wieczystego w kontek�cie dalszego losu obci¹¿eñ odnosz¹cych siê
do tego prawa. Rozwiniêciem bowiem zapisu zawartego w wy¿ej wska-
zanym przepisie kodeksu cywilnego jest art. 101 u.k.w.h., który stanowi,
¿e wierzycielom hipotecznym u¿ytkowania wieczystego, którzy utracili
hipoteki wskutek wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego, przys³uguje usta-
wowe prawo zastawu na roszczeniach u¿ytkownika wieczystego o wy-
nagrodzenie zawzniesione przez niego lub nabyte naw³asno�æ budynki albo
inneurz¹dzenia istniej¹cewdniuzwrotuu¿ytkowanejnieruchomo�ci.Przepis
ten, jak powiedziano wy¿ej, stanowi uzupe³nienie dyspozycji przepisu art.
241k.c., przewiduj¹c swoist¹ transformacjêhipoteki (którawygasa)w prawo
zastawu na roszczeniach u¿ytkownika wieczystego o wynagrodzenie za
wzniesioneprzezniego lubnabytenaw³asno�æbudynki albo inneurz¹dzenia
istniej¹ce w dniu zwrotu u¿ytkowanej nieruchomo�ci.
Niekiedy wszak¿e ustawodawca reguluje w sposób szczególny skutki

wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego w odniesieniu do praw osób trze-
cich. Mo¿na tu wskazaæ przyk³adowo przepis art. 3 ust. 3 ustawy o prze-
kszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom
fizycznym w prawo w³asno�ci, który stanowi, ¿e decyzja o przekszta³-
ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci nie narusza
praw osób trzecich.
Je�li przyjmie siê, ¿e przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego

we w³asno�æ w trybie wskazanej wy¿ej ustawy skutkuje wyga�niêciem
prawa u¿ytkowania wieczystego11 (swoista konfuzja), to wspomniany

10 Por. A. C i s e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,Warszawa 2006,
s. 393; t e n ¿ e, [w:] System Prawa Prywatnego, s. 198 i nast.; E. G n i e w e k, Kodeks
cywilny. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Kraków 2001, s. 619 i nast.

11 Por. H.W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 19;
H. C i o c h, Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego, Rejent 1998, nr 12, s. 17
i nast.; P. P o d l e �, Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci,
Warszawa 2007, s. 25 i nast.
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przepis art. 3 tej¿e ustawy zawiera regulacjê szczególn¹ w stosunku do
przepisu art. 241 k.c. Oznacza to utrzymanie w mocy zarówno obci¹¿eñ
prawnorzeczowych, jak i kontynuacjê stosunkówobligacyjnych (np. najmu
czy dzier¿awy)12. Skutkiem owej transformacji u¿ytkowania wieczystego
w prawo w³asno�ci jest jednak kontynuacja podmiotowa stosunku praw-
norzeczowego i prowadzi ona jedynie do zmiany rodzaju prawa pod-
miotowego, s³u¿¹cego dotychczas u¿ytkownikowi wieczystemu, który
w miejsce u¿ytkowania wieczystego uzyskuje prawo w³asno�ci. W kon-
sekwencji prowadzi to do wzmocnienia pozycji podmiotu prawa u¿ytko-
wania wieczystego, który ma skutkowaæ przede wszystkim niejako na
zewn¹trz, w stosunku do osób trzecich, z którymi nie ³¹czy³ dotychcza-
sowego u¿ytkownika wieczystego ¿aden stosunek prawny (czy to o cha-
rakterze rzeczowym, czy te¿ obligacyjnym). W konsekwencji bowiem
u¿ytkownikwieczysty, uzyskuj¹c statusw³a�ciciela, zwiêksza zakres swoich
uprawnieñ i zmniejsza swoje obowi¹zki13.
Podobne uregulowanie zawar³ ustawodawca w znowelizowanym

przepisie art. 32 ust. 2 u.g.n., który stanowi, ¿e z dniem zawarcia umowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci wygasa z mocy prawa uprzednio ustanowione
prawo u¿ytkowania wieczystego. Przepisu art. 241 k.c. nie stosuje siê.
W tym przypadku za takim rozwi¹zaniem normatywnym przemawia
argumentacja analogiczna do tej, któr¹ przedstawiono wy¿ej.
W istocie rzeczy z sytuacj¹ podobn¹ (czy wrêcz z identyczn¹) do

omawianych wy¿ej mamy do czynienia w przypadku, gdy wyga�niêcie
prawa u¿ytkowaniawieczystego nastêpuje na skutek przekszta³cenia tego¿
prawa, ex lege, w prawo w³asno�ci.
Przyk³adem takiej transformacji mo¿e byæwskazanywy¿ej przepis art.

256 ustawy � Prawo o szkolnictwie wy¿szym. Stanowi on, ¿e z dniem
wej�cia w ¿ycie ustawy grunty Skarbu Pañstwa pozostaj¹ce w u¿ytko-
waniu wieczystym uczelni publicznej staj¹ siê jej w³asno�ci¹. Nabycie

12 Por. uwagi na tle analogicznego rozwi¹zania art. 2 ust. 3 nieobowi¹zuj¹cej ju¿ ustawy
z 4 wrze�nia 1997 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego
osobom fizycznymw prawow³asno�ci:A. C i s e k, J. K r e m i s,Ustawa o przekszta³ceniu
prawa u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asno�ci.
Komentarz, Kraków 1999, s. 25 i nast.

13 P. P o d l e �, Przekszta³cenie prawa..., s. 28.
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prawa w³asno�ci, o którym mowa wy¿ej, stwierdza w drodze decyzji
wojewoda.
Wspomniana decyzja wojewody ma jedynie charakter deklaratoryjny,

bowiem wspomniane wy¿ej przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczy-
stego w prawo w³asno�ci nastêpuje z mocy prawa i owa decyzja prze-
kszta³ceniowa ma tylko fakt ten potwierdzaæ, bêd¹c jedynie dokumentem,
który legitymuje prawo nowego w³a�ciciela, stanowi¹c np. podstawê do
wpisu prawa w³asno�ci do ksiêgi wieczystej.
W omawianej wy¿ej ustawie ustawodawca nie regulowa³ wprawdzie

skutków owej transformacji w sposób podobny do tego, jak to uczyni³
w przepisie art. 3 ust. 3 ustawy o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania
wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asno�ci,
czy w art. 32 ust. 2 u.g.n., niemniej unormowanie zawarte we wska-
zanym przepisie prawa o szkolnictwie wy¿szym jest w istocie zbie¿na,
zw³aszcza je�li uwzglêdni siê jej cel. Tak¿e bowiem w przypadku oma-
wianej regulacji zawartej w ustawie � Prawo o szkolnictwie wy¿szym
jej celem jest wzmocnienie statusu prawnego w³adaj¹cego gruntem na-
le¿¹cym do szko³y wy¿szej i w miejsce pozycji u¿ytkownika wieczystego
przyznanie mu statusu w³a�ciciela. Jednocze�nie nale¿y podkre�liæ, ¿e
celem tej regulacji nie jest wszak¿e zerwanie dotychczasowych wiêzi
prawnych istniej¹cych pomiêdzy dotychczasowym u¿ytkownikiem wie-
czystym a osobami trzecimi, gdy¿ by³oby to nieracjonalne, tak¿e z punktu
dotychczasowego u¿ytkownika wieczystego. Je¿eli bowiem wystêpowa³
on w roli wydzier¿awiaj¹cego, to automatyczne (ex lege) wyga�niêcie
tego stosunku obligacyjnego pozbawia go z dnia na dzieñ dochodów
p³yn¹cych z dzier¿awy � w postaci czynszu dzier¿awnego. Jak wskazano
wy¿ej, celem omawianej regulacji normatywnej jest jedynie swoiste
wzmocnienie pozycji prawnej dotychczasowego u¿ytkownika wieczyste-
go, a nie niwelacja stosunków prawnych ³¹cz¹cych go z innymi pod-
miotami.
Oczywi�cie, uzasadniaj¹c powy¿sz¹ argumentacjê, mo¿na by odwo³aæ

siê do analogiimiêdzywskazywanymiwy¿ej przepisami (czy to do ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami, czy te¿ ustawy o przekszta³ceniu prawa
u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo
w³asno�ci), wskazuj¹c na wspólne ratio legis powy¿szych regulacji, ale
je�li nawet pominiemy ten sposób interpretacji przepisu ustawy � Prawo
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o szkolnictwie wy¿szym (siêganie do analogii zawsze nale¿y traktowaæ
jako swoist¹ ostateczno�æ), to przeciwko wyga�niêciu ex lege stosunków
obligacyjnych ³¹cz¹cychdotychczasowegou¿ytkownikawieczystegoz jego
kontrahentami przemawia przedstawiona wy¿ej istota stosunku obligacyj-
nego � ³¹cz¹cego wy³¹cznie osobê u¿ytkownika wieczystego (jako jedn¹
ze stron stosunku obligacyjnego) z drug¹ stron¹ stosunku obligacyjnego
(np. najemcy czy dzier¿awcy). Jak wskazano wy¿ej, utrata okre�lonego
statusu prawnorzeczowego przez wydzier¿awiaj¹cego nie oznacza wy-
ga�niêcia stosunku obligacyjnego, którego on jest stron¹. Tym bardziej
nie mo¿e byæ mowy o wyga�niêciu stosunku obligacyjnego w przypadku,
gdy wydzier¿awiaj¹cy (wynajmuj¹cy) nie traci s³u¿¹cego mu prawa
rzeczowego, które umo¿liwi³o mu zawarcie i realizacjê praw i obowi¹z-
ków, np. wydzier¿awiaj¹cego, a jedynie nastêpuje przekszta³cenie s³u¿¹-
cego mu prawa rzeczowego (u¿ytkowania wieczystego) w prawo rze-
czowe �silniejsze� i szersze tre�ciowo � czyli w prawo w³asno�ci.


