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Wygasnigcie uzytkowania wieczystego a obciazenia
tegoz prawa

Uzytkowanie wieczyste, jako jedno z podmiotowych praw rzeczo-
wych ustanawianych na nieruchomos$ciach gruntowych, ma szereg cech
szczegblnych, a jedna z nich jest czasowy jego charakter. Jest to jedna
z istotnych cech tego prawa, migdzy innymi odrézniajacych je od prawa
wilasnosci (jako ze w aktualnym stanie prawnym nie istnieje konstrukcja
wiasnosci czasowej).

Normalnym sposobem wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego
jest uptyw terminu, na ktory prawo to zostalo ustanowione. Zwazy¢
bowiem nalezy, ze zgodnie z przepisem art. 236 § 1 k.c. uzytkowanie
wieczyste moze by¢ ustanowione na okres nie dluzszy anizeli 99 lat (i nie
krotszy niz 40 lat). Jesli nie dojdzie do przedtuzenia czasu trwania uzyt-
kowania wieczystego (co przewiduje § 2 powotywanego przepisu), prawo
to wygasnie ex lege — z uptywem czasu, na ktory zostalo ustanowione.
Nie jest to wszakze jedyna przyczyna wygasnigeia uzytkowania wieczy-
stego. Skutek taki moze nastapic takze jako konsekwencja innych zdarzen
prawnych, w szczegolnosci takich jak rozwiazanie uzytkowania wieczy-
stego przed uptywem terminem koncowego (na podstawie przepisu art.
240 k.c.); rozwiazane stosunku uzytkowania wieczystego na mocy
porozumienia stron, zrzeczenia si¢ tegoz prawa przez uprawnionego oraz
na skutek tzw. konfuzji, czyli zespolenia prawa wiasnosci i uzytkowania
wieczystego w reku jednego podmiotu!.

' Por. szerzej: A.Cisek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe,
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Wspomniana wyzej konfuzja moze by¢ nastepstwem réznych zdarzen
prawnych, takich jak zbycie nieruchomosci na rzecz uzytkownika wie-
czystego na podstawie art. 32 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami? czy przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci na mocy ustawy z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
wiasnosci®.

Niekiedy takze przepisy szczegodlne przewiduja transformacje prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, ktére doprowadza do
konfuzji tych praw i tym samym do wygasnigcia prawa uzytkowania
wieczystego jako prawa ,,wezszego” w stosunku do prawa wilasnosci.
Przyktadowo mozna wskazaé, ze zgodnie z przepisem art. 256 ustawy
z dnia 27 lipca 2005 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym*, z dniem wej$cia
w zycie ustawy grunty Skarbu Panstwa pozostajace w uzytkowaniu
wieczystym uczelni publiczne;j staja si¢ jej wlasnoscia. Warto$¢ tych gruntow
zwigksza fundusz zasadniczy uczelni publicznej. Nabycie prawa wlasno-
$ci, o ktorym mowa wyzej, stwierdza w drodze decyzji wojewoda.

Jak si¢ wskazuje w orzecznictwie sadowym, powolywany przepis
przewiduje szczegdlny sposob nabycia wlasnosci nieruchomosci przez
uczelnig¢ publiczna i nabycie to ma charakter ex lege, ze skutkiem ex tunc,
czyli od dnia wejScia w zycie tej ustawy — to jest od dnia 1 wrze$nia
2005 r. Decyzja wojewody ma jedynie charakter deklaratoryjny. Nabycie
jest nicodptatne’.

Podstawowym skutkiem wygasnigcia uzytkowania wieczystego — i to
bez wzgledu na przyczyng — jest w przypadku gruntdéw zabudowanych
wygasnigcie rowniez odrgbnej whasnoséci budynkow i innych urzadzen
znajdujacych si¢ na takim gruncie (por. art. 235 k.c.). Jest to konsekwen-
cja faktu, ze odrgbna wlasno$¢ budynkéw i innych urzadzen —jako wyjatek
od zasady superficies solo cedit — jest prawem zwigzanym z uzytkowa-
niem wieczystym (por. art. 235 § 2 k.c.).

red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 198 i nast.; takze: C. Wozniak, Uzytkowanie
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. wyrok WSA w Warszawie z 21 wrze$nia 2006 r., I SA/Wa 1064/06 (Lex nr 256739).
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Inny skutek wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego zostat
okreslony w przepisie art. 241 k.c., ktory stanowi, ze wraz z wygasnig-
ciem uzytkowania wieczystego wygasajg ustanowione na nim obciazenia.

Powyzsza regulacja, na pierwszy rzut oka w miar¢ oczywista, moze
jednak budzi¢ watpliwo$ci zwiazane zwlaszcza ze sposobem rozumienia
ustawowego zwrotu ,,(...) wygasaja ustanowione na nim obcigzenia”.
Nalezy bowiem zwazy¢, ze pojecie ,,obciazenia” jest uzywane w réznym
konteksécie znaczeniowym. W tekstach prawniczych istnieje niekiedy
tendencja do szerokiego rozumienia tego okreslenia i obejmowania nim
zardwno obcigzen prawnorzeczowych (w szczegdlnos$ci prawami rze-
czowymi ograniczonymi) — jak rowniez przypadki ustanawiania praw
obligacyjnych, w ramach stosunkéw prawnych o charakterze wzgled-
nym (ktérych podstawowym Zréodlem sg umowy).

Taka interpretacja pojgcia ,,obciazenia prawa” moze by¢ uzasadniona
w wypowiedziach o charakterze popularnym, ale daleka jest ona od precyzji,
poniewaz abstrahuje od istoty uregulowan prawnych oraz konstrukcji
normatywnych. Nalezy bowiem odr6zni¢ obciazenia prawa od obciazenia
podmiotu, ktéremu przyshuguje (badz nie) okreslone prawo podmiotowe.

Nalezy zwazy¢, ze istota obciazenia prawa jest to, iz dane prawo
podmiotowe ulega ograniczeniu (na skutek ustanowienia na nim innego
prawa podmiotowego o charakterze bezwzglednym) i owo ograniczenie
skutkuje w stosunku do kazdoczesnego podmiotu danego prawa (obcia-
zonego). O klasycznym niejako obciazeniu, w znaczeniu wskazanym wyzej,
mozemy méwi¢ w przypadku ustanowienia praw rzeczowych (w szcze-
golnosci praw rzeczowych ograniczonych) na rzeczy, a precyzyjnie rzecz
ujmujac — na prawie wlasnosci danej rzeczy. Takie obciazenie innym
prawem podmiotowym bezwzglednym skutkuje w stosunku do kazdo-
czesnego wilasciciela rzeczy 1 w konsekwencji zmiana osoby wlasciciela
danej rzeczy nie rzutuje, co do zasady, na byt prawa obcigzajacego
wlasnosc.

Niekiedy jednak owo obciazenie (ze skutkami wskazanymi wyzej)
moze by¢ skutkiem ustanowienia prawa o charakterze wzglednym,
najczeSciej wynikajacego ze stosunku prawnego obligacyjnego, ktoremu
wszakze ustawa nadaje cechy charakterystyczne dla stosunku prawnego,
ktorego elementem jest prawo podmiotowe bezwzgledne. Skutek taki
moze by¢ wynikiem wyraznego postanowienia ustawowego (por. art. 690

28



Wygasniecie uzytkowania wieczystego a obciqzenia tegoz prawa

k.c.), ale rowniez np. konsekwencja wpisania prawa podmiotowego
o charakterze obligacyjnym do ksiggi wieczystej, oczywiscie tylko w tych
przypadkach, gdy ustawodawca taka mozliwos¢ dopuszcza.

Jesli chodzi o t¢ ostatnia mozliwos¢, to wskazac nalezy, ze zgodnie
z przepisem art. 16 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece® w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych
w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowymi, moga by¢ ujawnione
prawa osobiste i roszczenia. W szczegdlnosci moga by¢ ujawniane:

1) prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo
dozywocia,

2) roszczenie o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci lub uzytkowa-
nia wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego;
dotyczy to takze roszczen przysziych i warunkowych,

3) roszczenie wynikajace z okresSlenia zarzadu lub sposobu korzystania
z nieruchomosci przez wspotwiasceicieli lub wieczystych uzytkownikow,

4) roszczenie wspotwlascicieli wytaczajace uprawnienie do zniesienia
wspotwlasnosci,

5) wierzytelno$ci banku hipotecznego zabezpieczone hipoteka oraz
informacje, ze zostaly one wpisane do rejestru zabezpieczenia listow
zastawnych, o ktorym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach
zastawnych 1 bankach hipotecznych (Dz.U. Nr 140, poz. 940, ze zm.),

6) prawo korzystania z budynku Iub pomieszczenia mieszkalnego
W oznaczonym czasie w kazdym roku, o ktérym mowa w ustawie z dnia
13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcow prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz
o zmianie ustaw — Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 74, poz. 855).

Skutki owego ujawnienia opisanych wyzej praw podmiotowych
wzglednych w ksiedze wieczystej reguluje przepis art. 17 u.k.w.h., zgodnie
z ktoérym przez ujawnienie w ksigdze wieczystej prawo osobiste lub
roszczenie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez
czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi
koniecznej, shuzebnosci przesyhu albo stuzebnos$ci ustanowionej w zwiaz-

¢ 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
urzadzenia.

Jesli chodzi o materialnoprawne skutki wpisu prawa osobistego lub
roszczenia przeciwko oznaczonej osobie (actio in personam), polegaja one
na przeksztalceniu w prawa i roszczenia, ktére moga by¢ dochodzone
takze przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci (actio in
rem scripta). Nie oznacza to jednak skuteczno$ci erga omnes, a jedynie
rozszerzenie kregu oséb, wzglegdem ktoérych roszczenie osobiste jest
skuteczne. Skuteczno$¢ ta ma ograniczony zakres przedmiotowy, doty-
czy bowiem tylko praw nabytych po ujawnieniu praw i roszczen prze-
widzianych w art. 16, a ponadto tylko praw nabytych przez czynnos¢
prawna, co pozostawia poza wspomnianym zakresem prawa nabyte
w wyniku zdarzen prawnych, np. w drodze zasiedzenia. Omawiany wpis
sprawia, ze ten, kto nabywa wiasno$¢, czyni to z ograniczeniem wyni-
kajacym z tresci wpisanego roszczenia, ktore jest skuteczne wzgledem
niego. Oznacza to, ze art. 17 stanowi podstawe prawna dochodzenia
roszczenia zabezpieczonego przez wpis, przeciwko aktualnemu wia-
Scicielowi, ktory nabyt wiasno$¢ nieruchomosci po ujawnieniu prawa
zabezpieczonego i jest biernie legitymowany w tym procesie. Skutek wpisu
najmu lub dzierzawy polega na tym, ze nabywca nieruchomosci, nie
wylaczajac nabywcy egzekucyjnego, wstgpuje ipso iure w stosunek
obligacyjny na miejsce dotychczasowego wiasciciela’.

Z kolei ustanowienie prawa podmiotowego o charakterze wzglednym,
najcze¢sciej bedacego elementem stosunku prawnego obligacyjnego, ozna-
cza, ze jest ono wynikiem wigzi wlasnie o charakterze wzglednym, tacza-
cej wylacznie strony danego stosunku prawnego® (z wyjatkami przewi-
dzianymi przez ustawodawceg). Oznacza to, ze podmiot uprawniony
w ramach takiego stosunku prawnego moze zada¢ okreslonego zacho-
wania wylacznie od skonkretyzowanego podmiotu zobowiazanego — drugiej

7 Por. szerzej: E.Gniew ek, [w:] System prawa cywilnego, t. IV: Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 136 i nast.; takze: E.Batan-Gonciarz, H.Cie-
pta, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz. Wzory wnioskow o wpis. Wzory
wpisow do ksiegi wieczystej, Oficyna 2007, s. 208 i nast.; takze postanowienie SN z 29
stycznia 2004 r., IV CK 347/02 (Monitor Prawniczy 2007, nr 3, poz. 154).

8 Jak wskazano wyzej, niekiedy ustawodawca konstruuje rozszerzona skuteczno$¢ relacji
obligacyjnych na osoby trzecie. Poza przypadkami oméwionymi wyzej por. np. roszcze-
nia paulinskie — art. 527 i nast. k.c.
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strony danego stosunku prawnego. Jest to swoista relacja o charakterze
osobistym, bez wzgledu na ewentualne relacje prawnorzeczowe laczace
strony (majace wymiar bezwzgledny). Klasycznym przyktadem takiego
prawa podmiotowego wzglednego jest przede wszystkim wierzytelnose,
bedaca elementem stosunku zobowiazaniowego. Nalezy zwazy¢ bowiem,
ze zgodnie z przepisem art. 353 k.c. zobowiazanie polega na tym, iz
wierzyciel moze zada¢ od dtuznika §wiadczenia, a dluznik powinien
$wiadczenie speknic.

Tak wigc, przyktadowo rzecz ujmujac, umowa dzierzawy, w ktorej
jako wydzierzawiajacy wystepuje uzytkownik wieczysty, taczy z dzier-
zawcg stosunek obligacyjny, w ramach ktérego dzierzawca, ktoremu
stuzy wzgledem wydzierzawiajacego prawo podmiotowe wzgledne (rosz-
czenie), moze domagaé si¢ od niego oddania mu rzeczy do uzywania
i pobierania pozytkow (por. art. 693 k.c.). Stosunek ten, o charakterze
obligacyjnym, jest zasadniczo niezalezny od rzeczowego prawa podmio-
towego przystugujacego wydzierzawiajacemu — jako uzytkownikowi
wieczystemu. Sam fakt, ze wydzierzawiajacy utraci przymiot uzytkow-
nika wieczystego, nie unicestwia stosunku prawnego dzierzawy i —
bedacego jego elementem — prawa dzierzawcy do uzywania z rzeczy
i pobierania zen pozytkow.

Nalezy wobec tego uznaé, ze stosunki obligacyjne dotyczace nierucho-
mosci obcigzonej uzytkowaniem wieczystym, a nawet dotyczace samego
prawa uzytkowania wieczystego, nie wygasaja wraz z wygasni¢ciem tego
prawa podmiotowego, co najwyzej zobowigzany wskutek utraty prawa
uzytkowania wieczystego nie bgdzie mogt wykona¢ swego zobowigzania
wzgledem drugiej strony stosunku obligacyjnego (np. najmu czy dzierzawy)
z powodu utraty prawa rzeczowego do nieruchomosci. Brak mozliwosci
wykonania zobowiazania nie prowadzi automatycznie do wygasnigcia sto-
sunku obligacyjnego. Podlega ono ocenie przez pryzmat przepisow ksiegi
I k.c. regulujacej powiazania obligacyjne i skutki, czy to niemozliwosci
$wiadczenia (por. art. 47 k.c.), czy tez ewentualnego niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania (art. 471 k.c. i nast.). Stosunki
obligacyjne nie wygasaja, co do zasady, rowniez w wypadku wygasnigcia
uzytkowania wieczystego z powodu uplywu terminu, chyba ze co innego
wynikaloby z tresci tego stosunku. Uzytkownik wieczysty ma bowiem
zawsze mozliwo$¢ przedhuzenia konczacego sig uzytkowania wieczystego.
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Jednym z motywow przedhuzenia trwania tego prawa rzeczowego moze
by¢ wola wywiazania si¢ ze zobowiazan dotyczacych uzytkowania wie-
czystego czy tez nieruchomosci obciazonej tym prawem’.

Oczywiscie nie ma przeszkod, aby strony umowy dzierzawy (gdy
w roli wydzierzawiajacego wystepuje uzytkownik wieczysty) zastrzegly
w tej umowie, ze trwac ona bedzie jedynie tak dtugo, jak dlugo wydzier-
zawiajacemu przystugiwaé bedzie prawo uzytkowania wieczystego.
W braku jednak takiego postanowienia umownego (stanowiacego element
tre$ci stosunku obligacyjnego dzierzawy) sam fakt wygasnigcia uzytko-
wania wieczystego nie oznacza automatycznego ustania stosunku dzier-
zawy. Rola wydzierzawiajacego bedzie umozliwienie dzierzawcy uzywa-
nia i pobierania pozytkow z gruntu bgdacego przedmiotem dzierzawy,
ktory to grunt wczesniej byt w uzytkowaniu wieczystym wydzierzawia-
jacego. Nie ma bowiem przeszkod, zeby on sam uzyskat od wiasciciela
rzeczy (bedacej przedmiotem dzierzawy) stosowny tytul prawny (np.
uzytkowanie czy nawet dzierzawe), ktory umozliwi mu kontynuacje
dotychczasowego stosunku dzierzawy.

Argumentem z Kkolei za wygasni¢gciem (wraz z wygasni¢ciem uzyt-
kowania wieczystego) roszczen i praw osobistych (o ktorych stanowi
przepis art. 16 uk.w.h.) jest fakt, iz na mocy przepisu art. 17 tejze ustawy
roszczenia te (np. dzierzawcy) uzyskuja skuteczno$¢ wobec kazdocze-
snego wlasciciela nieruchomosci (co oznacza w istocie, ze nabieraja one
cech obciazen, o ktorych stanowi przepis art. 241 k.c.) i zasadne jest
ich wygasnigcie na rowni z obciazeniami prawnorzeczowymi, gdyz skutki
ich dalszego istnienia bytyby analogiczne z ,.klasycznymi” obciazeniami
prawnorzeczowymi, czyli bylyby one skuteczne wobec kazdoczesnego
wiasciciela nieruchomosci.

Stad nalezy podzieli¢ poglad, wyrazany w literaturze, Zze obciazenia,
o ktorych stanowi przepis art. 241 k.c., nalezy rozmie¢ jako skutek usta-
nowienia praw rzeczowych, jak réwniez innych praw zréwnanych z nimi
charakterem, a wigc takze prawa najmu i dzierzawy oraz innych praw
1 roszczen osobistych, o ile zostaly one ujawnione w ksiedze wieczystej.
Jednoczesnie uznaé nalezy, ze pozostajg w mocy ,.klasyczne” stosunki

® Por. Z.Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,
Krakow 2006, s. 632 i nast.
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obligacyjne laczace jedynie uzytkownika wieczystego (jako strong sto-
sunku obligacyjnego — wydzierzawiajacego) z drugg strong stosunku
obligacyjnego, jezeli przedmiotem tychze stosunkéw sa nieruchomosci,
a nie ustanowione na nich prawo uzytkowania wieczystego'.

Nalezy réwniez mie¢ na wzgledzie, ze omawiany przepis art. 241 k.c.
nie jest jedyna regulacja odnoszaca si¢ do skutkow wygasnigcia uzytko-
wania wieczystego w kontekscie dalszego losu obciazen odnoszacych si¢
do tego prawa. Rozwinigciem bowiem zapisu zawartego w wyzej wska-
zanym przepisie kodeksu cywilnego jest art. 101 u.k.w.h., ktory stanowi,
ze wierzycielom hipotecznym uzytkowania wieczystego, ktorzy utracili
hipoteki wskutek wygasnigcia uzytkowania wieczystego, przystuguje usta-
wowe prawo zastawu na roszczeniach uzytkownika wieczystego o wy-
nagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wtasnos$¢ budynki albo
inne urzadzenia istniejace w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci. Przepis
ten, jak powiedziano wyzej, stanowi uzupehienie dyspozycji przepisu art.
241 k.c., przewidujac swoista transformacje hipoteki (ktora wygasa) w prawo
zastawu na roszczeniach uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za
wzniesione przez niego lub nabyte na wtasno$¢ budynki albo inne urzadzenia
istniejace w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci.

Niekiedy wszakze ustawodawca reguluje w sposob szczegolny skutki
wygasnigcia uzytkowania wieczystego w odniesieniu do praw 0sob trze-
cich. Mozna tu wskaza¢ przyktadowo przepis art. 3 ust. 3 ustawy o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshugujacego osobom
fizycznym w prawo wiasnos$ci, ktory stanowi, ze decyzja o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nie narusza
praw osob trzecich.

Jesli przyjmie sig, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
we whasnos¢ w trybie wskazanej wyzej ustawy skutkuje wygasnigciem
prawa uzytkowania wieczystego'' (swoista konfuzja), to wspomniany

0Por. A. Cisek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2006,
s.393; tenze, [w:] System Prawa Prywatnego, s. 198 1 nast.; E. Gniew ek, Kodeks
cywilny. Ksigga druga: Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Krakéw 2001, s. 619 i nast.

"' Por. H. Witczak, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 19;
H.Cioch, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego, Rejent 1998, nr 12, s. 17
inast.; P.PodleS$, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci,
Warszawa 2007, s. 25 i nast.
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przepis art. 3 tejze ustawy zawiera regulacj¢ szczegdlna w stosunku do
przepisu art. 241 k.c. Oznacza to utrzymanie w mocy zarowno obciazen
prawnorzeczowych, jak i kontynuacje stosunkow obligacyjnych (np. najmu
czy dzierzawy)'?. Skutkiem owej transformacji uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci jest jednak kontynuacja podmiotowa stosunku praw-
norzeczowego 1 prowadzi ona jedynie do zmiany rodzaju prawa pod-
miotowego, stuzacego dotychczas uzytkownikowi wieczystemu, ktory
w miejsce uzytkowania wieczystego uzyskuje prawo wilasnosci. W kon-
sekwencji prowadzi to do wzmocnienia pozycji podmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego, ktory ma skutkowa¢ przede wszystkim niejako na
zewnatrz, w stosunku do osob trzecich, z ktérymi nie taczyt dotychcza-
sowego uzytkownika wieczystego zaden stosunek prawny (czy to o cha-
rakterze rzeczowym, czy tez obligacyjnym). W konsekwencji bowiem
uzytkownik wieczysty, uzyskujac status wiasciciela, zwigksza zakres swoich
uprawnien i zmniejsza swoje obowiazki'>.

Podobne uregulowanie zawart ustawodawca w znowelizowanym
przepisie art. 32 ust. 2 u.g.n., ktory stanowi, ze z dniem zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomos$ci wygasa z mocy prawa uprzednio ustanowione
prawo uzytkowania wieczystego. Przepisu art. 241 k.c. nie stosuje sie.
W tym przypadku za takim rozwigzaniem normatywnym przemawia
argumentacja analogiczna do tej, ktora przedstawiono wyzej.

W istocie rzeczy z sytuacja podobna (czy wrecz z identyczng) do
omawianych wyzej mamy do czynienia w przypadku, gdy wygasnigcie
prawa uzytkowania wieczystego nastgpuje na skutek przeksztalcenia tegoz
prawa, ex lege, w prawo wlasnoSci.

Przyktadem takiej transformacji moze by¢ wskazany wyzej przepis art.
256 ustawy — Prawo o szkolnictwie wyzszym. Stanowi on, ze z dniem
wejécia w zycie ustawy grunty Skarbu Panstwa pozostajace w uzytko-
waniu wieczystym uczelni publicznej staja si¢ jej wlasnoscia. Nabycie

12 Por. uwagi na tle analogicznego rozwiazania art. 2 ust. 3 nicobowiazujacej juz ustawy
z 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshugujacego
osobom fizycznym w prawo wiasnosci: A. Cisek, J. Kre mis, Ustawa o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego przystugujqcego osobom fizycznym w prawo wiasnosci.
Komentarz, Krakow 1999, s. 25 i nast.

B P.Podles, Przeksztalcenie prawa..., s. 28.
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prawa wilasno$ci, o ktorym mowa wyzej, stwierdza w drodze decyzji
wojewoda.

Wspomniana decyzja wojewody ma jedynie charakter deklaratoryjny,
bowiem wspomniane wyzej przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasno$ci nast¢puje z mocy prawa i owa decyzja prze-
ksztalceniowa ma tylko fakt ten potwierdzac, bedac jedynie dokumentem,
ktory legitymuje prawo nowego wiasciciela, stanowiac np. podstaweg do
wpisu prawa wilasnosci do ksiggi wieczystej.

W omawianej wyzej ustawie ustawodawca nie regulowat wprawdzie
skutkéw owej transformacji w sposob podobny do tego, jak to uczynit
w przepisie art. 3 ust. 3 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przyshugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci,
czy w art. 32 ust. 2 u.g.n., niemniej unormowanie zawarte we wska-
zanym przepisie prawa o szkolnictwie wyzszym jest w istocie zbiezna,
zwlaszcza jesli uwzgledni si¢ jej cel. Takze bowiem w przypadku oma-
wianej regulacji zawartej w ustawie — Prawo o szkolnictwie wyzszym
jej celem jest wzmocnienie statusu prawnego wiadajacego gruntem na-
lezacym do szkoly wyzszej i w miejsce pozycji uzytkownika wieczystego
przyznanie mu statusu wiasciciela. Jednoczes$nie nalezy podkresli¢, ze
celem tej regulacji nie jest wszakze zerwanie dotychczasowych wigzi
prawnych istniejacych pomigdzy dotychczasowym uzytkownikiem wie-
czystym a osobami trzecimi, gdyz bytoby to nieracjonalne, takze z punktu
dotychczasowego uzytkownika wieczystego. Jezeli bowiem wystepowat
on w roli wydzierzawiajacego, to automatyczne (ex lege) wygasnigcie
tego stosunku obligacyjnego pozbawia go z dnia na dzien dochodow
ptynacych z dzierzawy — w postaci czynszu dzierzawnego. Jak wskazano
wyzej, celem omawianej regulacji normatywnej jest jedynie swoiste
wzmocnienie pozycji prawnej dotychczasowego uzytkownika wieczyste-
g0, a nie niwelacja stosunkéw prawnych taczacych go z innymi pod-
miotami.

Oczywiscie, uzasadniajac powyzsza argumentacj¢, mozna by odwotac¢
si¢ do analogii mi¢gdzy wskazywanymi wyzej przepisami (czy to do ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami, czy tez ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
wiasnosci), wskazujac na wspolne ratio legis powyzszych regulacji, ale
jesli nawet pominiemy ten sposob interpretacji przepisu ustawy — Prawo
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o szkolnictwie wyzszym (si¢ganie do analogii zawsze nalezy traktowaé
jako swoista ostatecznosé), to przeciwko wygasnigciu ex lege stosunkow
obligacyjnych taczacych dotychczasowego uzytkownika wieczystego z jego
kontrahentami przemawia przedstawiona wyzej istota stosunku obligacyj-
nego — faczacego wylacznie osobg uzytkownika wieczystego (jako jedna
ze stron stosunku obligacyjnego) z druga strong stosunku obligacyjnego
(np. najemcy czy dzierzawcy). Jak wskazano wyzej, utrata okre§lonego
statusu prawnorzeczowego przez wydzierzawiajacego nie oznacza wy-
gasnigcia stosunku obligacyjnego, ktorego on jest strona. Tym bardziej
nie moze by¢ mowy o wygasnigciu stosunku obligacyjnego w przypadku,
gdy wydzierzawiajacy (wynajmujacy) nie traci stuzacego mu prawa
rzeczowego, ktore umozliwito mu zawarcie 1 realizacj¢ praw i obowiaz-
kow, np. wydzierzawiajacego, a jedynie nastgpuje przeksztatcenie shuza-
cego mu prawa rzeczowego (uzytkowania wieczystego) w prawo rze-
czowe ,,silniejsze” 1 szersze tre§ciowo — czyli w prawo wilasnoSci.
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