Edward Gniewek

O przysziosci uzytkowania wieczystego
-~ dyskusji ciag dalszy

Wspélczesny proces ksztaltowania odnowionych stosunkéw wtlasnosciowych
w Polsce stanowi szczegdlny przedmiot uzasadnionego zainteresowania doktryny'.
W tej szerokiej dziedzinie zainteresowan miesci si¢ stricte legislacyjny” problem
przysztosci prawa uzytkowania wieczystego; jego zachowania®, badZ eliminacji* z
katalogu praw rzeczowych. Opinia doktryny jest podzielona i bywa zmienna’.
Réwniez podzielone jest stanowisko opinii publicznej. Natomiast w procesie legi-
slacyjnym spotykamy epizodyczne préby podwazenia bytu uzytkowania wieczy-
stego.

W doktrynie dyskusja o przysztosci prawa uzytkowania wieczystego trwa nic-
ustannie od poczatku lat dziewi¢édziesigtych dwudziestego wieku. Mozna ocenié,
e z poczatku bardziej ekspansywni byli oponenci tej instytucji prawnej’. Z bie-
giem czasu przybywato im stronnikéw’. Nie zabraklo wszakze zwolennikéw
zachowania prawa uzytkowania wieczystego — z niezbednymi modyfikacjami — w
obowigzujacym systemie polskicgo prawa cywilnego®. Mozna ocenié, ze sytuacja
si¢ juz rownowazy. Przesadna jest za§ obawa wyrazona stowami, ze ,,moze budzi¢
zastanowienie niewielki w ostatnim czasie krag zwolennikéw uzytkowania wie-

1 W tym zakresie intensywng obserwacje wtasng prezentuje A. Stelmachowski; por. Modele wiasnosci i ich uwarun-
kowanie spoteczno—ustrojowe, w: System prawa prywatnego (red. Z. Radwanski), t. 3, Prawo rzeczowe (red.
tomu T. Dybowski), Warszawa 2003, s. 63-202.

2 Wedtug mej oceny zagadnienie przysztosci legislacyjnej prawa uzytkowania wieczystego jest niezalezne od gene-
ralnej wizji uksztattowania ustroju panstwa; o szczegotach pdzniej.

3 Rodzi sie wtedy pytanie o potrzebe i zakres modyfikacji legislacyjnych.

4 W drugim wariancie rodzi si¢ dodatkowa kwestia, czy eliminowane prawo uzytkowania wieczystego zastapic in-
nym prawem rzeczowym (jakim?).

5 Sporadycznie zmieniajg swoje stanowisko niektorzy autorzy.

6 Zob. M. Bednarek. Przemiany wiasnosci w Polsce. Podstawowe koncepcje i konstrukcje normatywne, Warszawa

1994, s. 295-299; E. Drozd, Uwagi do projektu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 1997, Nr 2, s. 285-286; E. Piontek, Choroba uzytkowania wieczystego (relikt socjalistycznego systemu
wywiaszczeniowego). Rzeczpospolita z dnia 26 wrzesnia 1996 r.

7 Zob. A. Brzozowski, Z problematyki przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci (w:) Ze-
szyty Prawnicze Uniwersytetu Kardynata Stefana Wyszynskiego. Zeszyt Nr 2.3 z 2003 r., dedykowany Profesoro-
wi Tomaszowi Dybowskiemu s. 63 in.; K. Pietrzykowski (w:) Kodeks cywilny t. |, Komentarz do artykutéw 1- 44911
(red. K. Pietrzykowski), Warszawa 2005, s. 675.

8 Zob. M. Cioch, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, Rejent 1998, Nr 12, s. 10-11;
tenze, Prawo uzytkowania wieczystego de lege lata i de lege ferenda, Rejent 2003, Nr 5, s. 13-15; J. Majorowicz,
Uwagi na temat aktualnosci instytuciji uzytkowania wieczystego, Przeglad Sadowy 1999, Nr 9, s. 66— 67; S. Rud-
nicki, Glosa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., K 8/98, Przeglad Sejmowy 2000,
Nr4, s. 91; H. Witczak, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 13-16.
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czystego 1 w efekcie jego utrzymania w polskim porzadku prawnym”’; przybywa
juz bowiem dalszych zwolennikéw'’. Niemniej jednak budowanie przez ktéragkol-
wick ze stron swej przewagi na liczebnosci adwersarzy jest merytorycznie chy-
bione. Powinna si¢ liczy¢ przekonujaca argumentacja. Okazuje si¢ jednak, ze w
kontrowersyjnej kwestii przysziosci prawa uzytkowania wieczystego jeszcze bar-
dziej moze si¢ liczy¢ skutecznosé mierzona halasliwoscig i sitg przebicia. Tak si¢
okazalo podczas dotychczasowych (epizodycznych) posunieé¢ legislacyjnych
stuzgcych przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego oso-
bom fizycznym w prawo wiasnosci''. Tym bardziej wicc nalezy bronié si¢ przed
wspartg demagogia skutecznoscig polityki populistycznej podczas przysziego,
generalnego rozstrzygania o losach prawa uzytkowania wieczystego. Doktryna
prawa cywilnego powinna zas dochowaé wiernosci przykazaniu obiektywnej ana-
lizy naukowe;j.

Jak wspomniano, dokonywal ustawodawca juz cz¢sciowej, epizodycznej
manipulacji uzytkowaniem wieczystym, zmierzajacej do jego przeksztalcenia w
prawo wlasnosci. Najpierw uchwalono ustawe z dnia 4 wrzesnia 1997 roku o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom fizycznym
w prawo wiasnosci (Dz.U. Z 2001 r. Nr 120, poz. 1299; z péZn. zm.). Nastepnie
zas przyjeto kolejng ustawe z dnia 26 lipca 2001 r. o0 nabywaniu przez uzytkowni-
kéw wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 113, poz. 1209; z
p6Zn. zm.). Pomijajac szczegdly, mozna wspomnieé, ze wlasnie te ustawy, moty-
wowane falszywymi, demagogicznymi argumentami, stanowily prébe zdyskredy-
towania instytucji uzytkowania wieczystego. Nie podwazono tu jednak zasadni-
czych fundamentéow uzytkowania wieczystego; nalezy bowiem mieé¢ na uwadze
ograniczony do osé6b fizycznych oraz epizodyczny, terminowy charakter zawar-
tego w nich procesu przeksztalcenia (uwlaszczenia uzytkownikéw wieczystych).

W literaturze zwrécono wicc uwage, 7e ,,wspomniane wyzej ustawy o charak-
terze epizodycznym nie przesadzity loséw uzytkowania wieczystego”.'> Wedtug
dalszego glosu ,,wrgcz mozna by zaryzykowad stwierdzenie, ze ustawa z dnia 4
wrzesnia 1977 r. nie tylko nie ograniczyla rozleglego zakresu zastosowania uzyt-
kowania wieczystego, ale poprzez — migdzy innymi — ograniczenie krggu podmio-

9 H. Witczak, op. cit, s. 14.

10 Por. G. Bieniek, W sprawie przysziosci uzytkowania wieczystego w: Ars et usus. Ksiega pamigtkowa ku czci Se-
dziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 58-60; A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste w: System prawa
prywatnego (red. Z. Radwanski), t. 4, Prawo rzeczowe (redaktor tomu, E. Gniewek), Warszawa 2005, s. 182-183.
Oczekujemy jeszcze na publikacje materiatéw Ogdinopolskiej Konferencji Cywilistow w Rzeszowie w pazdzierni-
ku 2004 roku z aprobujacym referatem Z. Gawlika na temat legislacyjnej przysziosci uzytkowania wieczystego.
Ponadto aprobate dla kontynuacji uzytkowania wieczystego z niezbednymi modyfikacjami legislacyjnymi wyrazit
C. Wozniak w swej niepublikowanej jeszcze monografii, Koncepcja prawa uzytkowania wieczystego — jej ewolucja
i konsekwencje, stanowiacej rozprawe doktorska obroniong na Uniwersytecie Warszawskim w maju 2005 roku.

11 Bedzie jeszcze o tym mowa.

12 Zob. G. Bieniek, op. cit., s. 59.
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téw uprawnionych do skorzystania z mozliwosci przeksztatcenia do oséb fizycz-
nych ustawodawca potwierdzil celowo$¢ utrzymania instytucji uzytkowania wie-
czystego w naszym porzadku prawnym”l3 . Podobne rozumowanie mozna odnies¢
réwniez do pdZniejszej ustawy z dnia 26 lipca 2001 roku. Nalezy tez odnotowaé
stwierdzenie, ze ,,droga obrana przez ustawodawc¢ w celu usunigcia z porzadku
prawnego instytucji uzytkowania wieczystego jest bardzo pokre¢tna, podwaza sta-
bilnos¢ praw rzeczowych do nieruchomosci, wprowadza zagmatwanie prawa,
wysoce utrudnia funkcjonowanie organéw rzadowych i samorzadowych, uszczu-
pla — bez nalezytego usprawiedliwienia — majatek skarbowy i samorzgdowy, pro-

wadzi do rozstrzygnie¢ przypadkowych, narusza zasade réwnosci obywateli”'.

Pomimo wszystko ustawodawca usiluje ciggle, przewaznic z inicjatywy poscl-
skiej lub senatu, a nickiedy (w ograniczonym zakresie) z inicjatywy rzgdowej, pro-
wadzi¢ dalszy zabieg przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci. Ten niedokoriczony proces legislacyjny'> odbywa si¢ bez udziatu
Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego. Tym bardziej wicc niezbedna jest
poszerzona dyskusja doktrynalna o przysziosci prawa uzytkowania wieczystego.

A skoro juz mowa o Komisji Kodyfikacyjnej, to warto stwierdzi¢ na poczgtek,
7e swego czasu na jej uzytek sedzia Sadu Najwyzszego, G. Bienick przygotowat
Zarys reformy ustawodawczej przepisow kodeksu cywilnego o podmiotowych pra-
wach rzeczowych'®; z uwzglednieniem problematyki uzytkowania wicczystego.
Przedstawiono w ,,Zarysie” szerokg gam¢ mozliwych rozwigzan, przy czym autor
— dopuszczajac dyskusje — opowiadal si¢ za wersjg wlasnosci czasowej do zastoso-
wania w przyszlej legislacji w miejsce uzytkowania wieczystego''. Komisja
zdgzyta wyrazié opinie, Ze ,,nie ma potrzeby, ani uzasadnionych racji, aby zlikwi-
dowa¢ to prawo”.'® Jednakze obecnie przewodniczacy Komisji Kodyfikacyjnej
zainicjowal ponownie dyskusje dotyczacg mozliwej likwidacji prawa uzytkowania
wieczystego 1 zastgpienia go instytucjg prawa zabudowy. Wedlug jego idei ustano-
wione wczesniej prawo uzytkowania trwatoby nadal az do uptywu terminu konco-
wego'” i podlegatoby przepisom dotychczasowym; natomiast wykluczone bytoby
nawigzywanie nowych stosunkéw uzytkowania wieczystego. Zatem wypada
wlgczy¢ si¢ do tej dyskusji.

13 Zob. H. Cioch, Przeksztaicenie prawa uzytkowania wieczystego w Swietle nowego stanu prawnego, Rejent 2001,
Nr 11, s. 31.

14 Zob. G. Bieniek, op. cit, s. 58.

15 Przedstawiany przez K. Pietrzykowskiego, op. cit., s. 674-675.

16 W toku tych rozwazan korzystam z maszynopisu.

17 Obecnie, z uplywem czasu, opowiada si¢ juz za rozwazeniem mozliwosci utrzymania instytucji uzytkowania wie-
czystego; por. G. Bieniek, W sprawie przysziosci..., s. 59-60 i s. 68-70.

18 Zob. Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego. Informacje o dziatalnosci w okresie od 1 stycznia 2001 r. do 30
czerwca 2002 r., Kwartalnik Prawa Prywatnego 2002, Nr 3, s. 782.

19 Z uwzglednieniem przypadkéw uzasadnionego rozwigzania przedterminowego.
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Wczesniej wszakze warto jeszcze wspomnied, Ze w ocenie Trybunatu Konsty-

tucyjnego nie ma jurydycznych powodéw dla wylgczenia z systemu polskiego

prawa cywilnego (z katalogu praw rzeczowych) instytucji uzytkowania wieczy-
20 .

stego.

W wywolanej kwestii zabieram ponownie glos.”' Przypominam zas, 7e zaw-
sze bylem - z catg ostroznoscig — zwolennikiem aprobaty dla instytucji uzytkowa-
nia wieczystego®; instytucji juz odnowionej, lecz nadal wymagajacej legislacyj-
nych korekt. Do ponownej dyskusji prowokuje wzmagajacy si¢ bezpardonowy
napor przeciwnikow uzytkowania wieczystego. Zatacza juz szerokie krggi postulat
likwidacji uzytkowania wieczystego; obejmuje liczne grono prawnikéw, polity-
kéw, publicystow i wielu obywateli. Stosowana argumentacja bywa raczej pobie-
Zna, czesto demagogiczna. Oponentom chodzi przewaznie nie tyle o eliminacje
uzytkowania wieczystego z przyszlego (korygowanego pod takim kgtem) katalogu
praw rzeczowych, lecz raczej o powszechne przeksztalcenie w istniejgcych juz
stosunkach prawnych dotychczasowego uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci; najchetniej bezplatnie. Powraca si¢ do argumentacji o podejrzanym,
socjalistycznym rodowodzie instytucji uzytkowania wieczystego i niepotrzebnej
»reanimacji tego trupa”. Dochodzi argumentacja o niejasnej klasyfikacji prawa
uzytkowania wieczystego, jego nieznajomosci wsréd kontrahentdw zagranicznych,
czy wreez sprzecznosci z prawem Unii Europejskiej. Trzeba uzupetnié, ze opo-
nenci prawa uzytkowania wieczystego nieprzychylnie traktujg ,,monopol grun-
towy” Skarbu Parstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, réwnoczesnic tez
kwestionujg wysokos¢ i aktualizacje optat z tytulu uzytkowania wieczystego.
Ponadto dostrzegalne mankamenty dotychczasowej regulacji uzytkowania wieczy-
stego maja shuzy¢ za generalny argument przeciwko temu prawu. Co gorsza, zda-
rza si¢, ze argumentem dyskwalifikujagcym prawo uzytkowania wieczystego ma
by¢ réwniez zle stosowanie prawa w praktyce”.

Obecnie zatem — w odruchu obronnym — z wigkszg niz dotychczas stanowczo-
Scig opowiadam si¢ za utrzymaniem instytucji uzytkowania wieczystego w katalogu
praw rzeczowych. Trzeba przyznaé, ze z poczatku uzytkowanie wieczyste byto
przyjete i traktowane przez ustawodawce jako remedium dla uniknigcia ideologicz-
nych podejrzeri o zamach na nienaruszalny zaséb panstwowej wlasnosci nierucho-
modci zurbanizowanych w okresie obowigzywania ustroju spoteczno-gospo-

20 Zob. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., sygn. K 8/98, Orzecznictwo Trybunatu Konstytu-
cyjnego 2000, Nr 3. poz. 87; sentencje wyroku publikowano w Dz.U. Z 2000 r. Nr 28, poz. 352.

21 Stad w tytule opracowania zwracam uwage na ,dalszy ciag dyskus;ji’.

22 Por. E. Gniewek, Katalog praw rzeczowych w przysztej kodyfikacji prawa cywilnego — refleksje wstepne, Rejent
1998, Nr 4, s. 28-34; tenze, O przyszioSci uzytkowania wieczystego, Rejent 1999, Nr 2, s. 17 i n.

23 Te zapewne niepeing jeszcze garsé ,grzechow” uzytkowania wieczystego wychwycitem w toku licznych dyskusji
w réznych srodowiskach spoteczerstwa; niektore z nich sg réwniez prezentowane w literaturze cywilistycznej (o
szczegotach poézniej).
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darczego Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej**. Nie mozna jednak wspélczesnie
przywigzywaé wagi (rozstrzygajacej) do niegdysiejszego, pictnowanego z perspek-
tywy zmienionego ustroju, rodowodu uzytkowania wieczystego, lecz nalezy raczej
oceniaé rzeczywistg jego tres¢ i przydatng funkcje spoleczno-gospodarczy.
Wypada wigc zauwazy¢, ze uzytkowanie wieczyste cieszy si¢ wzglednym powo-
dzeniem; stanowi bowiem forme taniego, diugotrwalego korzystania z gruntu.
Inwestor (uzytkownik wieczysty) nie ponosi jednorazowo pelnych kosztéw naby-
cia nieruchomosci, uzyskuje zas prawo wystarczajgco stuzgce potrzebom inwesty-
cji. Natomiast wtasciciel (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego)
periodycznie wzbogaca swdj budzet przez pobieranie optat rocznych. Ponadto
wilasciciel zachowuje nadzér zgodnego z przeznaczeniem wykorzystania nierucho-
mosci®. Nie mozna wige twierdzié, ze uzytkowanie wieczyste jest ,trupem zbed-
nie reanimowanym””’. Wypada zas uzna¢, ze jest ,.Zle poczetym, zdrowo zZyjacym
dorostym czlowiekiem”.

Nie mozna réwniez twierdzi¢ wspdlczesnie, ze uzytkowanie wieczyste peini
funkcje ,,protezy””’ wobec instytucji przeniesienia wiasnosci publicznych nieru-
chomosci gruntowych. Przeciez w obecnym stanie prawnym niewatpliwie wyste-
puje réwnolegle nieograniczona mozliwos¢ sprzedazy lub oddawania w uzytkowa-
nie wieczyste nieruchomosci stanowiacych wlasno$é Skarbu Panstwa lub jedno-
stek samorzadu terytorialnego. Kazda forma rozporzadzenia jest réwnoupraw-
niona. Oczywiscie wybér formy rozporzadzenia nalezy do wlasciciela®.

Nie stanowig zadnego argumentu przeciwko instytucji uzytkowania wieczy-
stego jakiekolwiek trudnosci teoretyczne ze sklasyfikowaniem tego prawa w og6l-
nym katalogu praw rzeczowych. Trudnosci biorg si¢ z dysharmonii pomi¢dzy kla-
syczng (rzymskg) koncepcja obejmujacg prawo wlasnosci i ograniczone prawa rze-
czowe (prawa na rzeczy cudzej) oraz polskg (wspdlczesng) koncepcjg tréjpodziatu
praw rzeczowych, uwzgledniajgcg wlasnosé i ograniczone prawa rzeczowe, a
posrodku jeszcze prawo uzytkowania wieczystego. Jednakze wzmiankowane trud-
nosci nie mogg niweczy¢ instytucji uzytkowania wieczystego. Nalezy je przetamad
w toku trudnej wyktadni obowigzujacego prawa, albo dazy¢ do zmiany ustawo-
wego zaszeregowania prawa uzytkowania wieczystego (z zaliczeniem do grupy
ograniczonych praw rzeczowych). Nie mozna jednak rozwigzywac tych trudnosci

24 Akcentujg to w literaturze przeciwnicy uzytkowania wieczystego; por. M. Bednarek, op. cit,, s. 295-296; E. Drozd,
op. cit, s. 285.

25 Zob. E. Gniewek, O przysziosci..., s. 18; por. takze G. Bieniek, W sprawie przysztosci ..., s. 59; H. Witczak, op. cit.,
s. 12-15 oraz uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r. (K 8/98).

26 Okreslenie takie pochodzi z niepublikowanych wypowiedzi prawnikéw.

27 Okreslenia tego uzywa M. Bednarek, op. cit, s. 297.

28 Por. E. Gniewek, O przysziosci..., s. 19-20.
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prosta metodg przecigcia wezla gordyjskiego poprzez skasowanie instytucji uzyt-
kowania wicczystego™.

Odwolujgc si¢ zas do wspolczesnej doktryny, warto podkresli¢, ze w literatu-
rze przewaza zgodny z systematykg ksiegi drugiej kodeksu cywilnego poglad o
posrednim charakterze prawa uzytkowania wieczystego, lokujgcego sic pomigdzy
wlasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowymi’; z dokonywanym niekiedy
wskazaniem, Ze jest blizsze prawu whasnosci®'. Trzeba tez nawigza¢ do wezesnicj-
szego pogladu, wedlug ktérego uzytkowanie wieczyste jest sztuczng konstrukcjg,
albowiem ,,w istocie mamy tu do czynienia z wlasnoscig podzielong, ktérej tylko
ze wzgledow doktrynalnych nadano inng nazwe¢. Prawo wlasnosci padstwa to w
rzeczywistosci co$ bardzo zblizonego do dominium directum, a prawo uzytkowa-
nia wieczystego to dominium utile’*. Korzystajac z tej argumentacji dostrzegam® }
dodatkowe wsparcie dla podkreslenia wysokiej rangi prawa uzytkowania wieczy-
stego. Z drugiej wszakze strony (wrecz ,,dla swictego spokoju”) w celu wytrgcenia
z reki przeciwnikow uzytkowania wieczystego formalnego argumentu, ze jest ono
prawem na rzeczy cudzej, bylbym w stanie pogodzi€ si¢ z jego zaszercgowaniem
— po niezbg¢dnej w takim razie zmianie ustawodawstwa — do kategorii ograniczo-
nych praw rzeczowych; z zachowaniem niegdysiejszego, tradycyjnego dwupo-
dziatu praw rzeczowych.

Roéwniez nie mogg stanowi¢ powodu dla likwidacji prawa uzytkowania wic-
czystego jakiekolwiek istniejgce jeszcze niedostatki regulacji prawnej tej instytu-
cji. Sg one dostrzegane przez zwolennikéw prawa uzytkowania wieczystego™ i
wszyscy akcentujg’> potrzebe niezbednych zmian legislacyjnych™, sprzeciwiajgc
si¢ za$ generalnemu skasowaniu tego prawa. Nalezy ponownie wesprze¢ takie sta-
nowisko. Dodajmy, nawigzujac do wczesniejszych rozwazan, ze nie stanowi to
,reanimacji umierajgcego organizmu” lecz zaledwie ,,operacje plastyczng Zyjacej
istoty”.

29 Z zazenowaniem wystuchatem kiedy$ uczonego prawnika (znanego profesora), deklarujacego swojg opozycje
wobec uzytkowania wieczystego, stwierdzajacego, ze wraz z likwidacja tego prawa skoncza sie jego dydaktyczne
ktopoty zwigzane z wytozeniem studentom, na czym polega istota i jaki jest charakter prawa uzytkowania wieczy-
stego.

30 Zob. w szczegdlnosci G. Bieniek, W sprawie przysztosci..., s. 61; A. Cisek, op. cit,, s. 146-147; tenze w: Kodeks
cywilny, t. |, Komentarz do artykutéw 1-534 (red. E. Gniewek), s. 577; E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga —
Witasnosc¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Krakéw 2001, s. 580; tenze, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s.
169; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 170 - 171; K. Pietrzykowski, op. cit,, s. 654;
S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga — Wiasno$c¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2004,
s. 373; H. Witczak, op. cit, s. 16.

31 Por. E. Gniewek, Kodeks..., s. 580; tenze, Prawo..., s. 169; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 171; K. Pietrzy-
kowski, op. cit, s. 654; H. Witczak, op. cit, s. 16.

32 Zob. A. Stelmachowski, Wstep do teorii prawa cywilnego, Warszawa 1969, s. 204, wydanie Il, Warszawa 1984, s.
267-268.

33 Przy odrzuceniu koncepcji wiasnosci podzielonej wedtug tresci.

34 Nie ma tu miejsca na szeroka ich prezentacje.

35 Por. G. Bieniek, W sprawie przysztosci..., s. 62 68; H. Cioch, Prawo wieczystego uzytkowania..., s. 14 in.; E.
Gniewek, O przysztosci..., s. 21 i n.; H. Witczak, op. cit, s. 209 i n.

36 Chociaz rézny bywa zakres proponowanych zmian.
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O przysztosci uzytkowania wieczystego — dyskusji ciqg dalszy
Nalezy tez odrzuci¢ wszelkie narzekania ze strony prawnikéw — praktykow’’
dotyczace rzekomych trudnosci z praktycznym stosowaniem ,,zawitej konstrukcji
uzytkowania wieczystego” w skomplikowanych przypadkach indywidualnych. Nie
warto tu przyznawac si¢ do braku wystarczajgcego przygotowania profesjonal-
nego. Mozna przewrotnie zapytac, jak poradza sobie z konstrukcjg ,,prawa zabu-
dowy”, gdyby zastosowaé jq w miejsce prawa uzytkowania wieczystego; ¢zy na
pewno bedzie wtedy tatwiej?

Rzeczywiste, spore trudnosci praktyczne — w ich wydaniu jurydycznym -
dotycza synchronizacji konstrukcji uzytkowania wieczystego gruntu z odrgbng
wlasnoscig lokali. Juz wprawdzie wydawalo si¢, ze problem nie powinicn istnied,
bowiem wedtug pierwotnego tekstu ustawy o wiasnosci lokali’® rezygnowano z
laczenia odrgbnej wiasnosci lokalu z udzialem we wspoétuzytkowaniu wieczystym
gruntu, jednakze problem odzy}t ponownie wraz ze swiczg nowelizacja ustawy’ .
Powrécono bowiem do koncepcji ,,oddawania w uzytkowanie wieczyste utamko-
wej czescl gruntu jako prawa zwigzanego z odrgbng wlasnoscig lokalu” (dodany
art. 3a). Ten nieprzemyslany zabieg legislacyjny®’ nastreczy praktyce (i doktrynic)
rzeczywistych trudnosci interpretacyjnych. W najmniejszym jednak zakresie nie
moze to decydowad o generalnej przysziosci legislacyjnej uzytkowania wieczy-
stego.

Znane sg rowniez — wywodzgce si¢ z odleglej przesztosci pierwszych lat
powojennych — zawilosci prawne (rzeczywiste) dotyczgce stosunkéw wilasnoscio-
wych w miescie stolecznym Warszawie. Jednakze nie moga one, przez ten pry-
zmat regionalny, przesadza¢ generalnie o przysztych losach prawa uzytkowania
wieczystego. Dodajmy jeszcze, ze ewentualne zastgpienie uzytkowania wieczy-
stego prawem zabudowy réwniez niczego tu nie zmieni.

Zupelnym nieporozumicniem jest usitowanie zdyskredytowania uzytkowania
wieczystego z powodu spotykanej, niestety, wadliwosci praktyki stosowania
prawa. Niezgodna z prawem praktyka wiasciwych organdéw Skarbu Paristwa i jed-
nostek samorzadu terytorialnego niestusznie bywa traktowana®' jako przcjaw
wadliwosci samej konstrukcji uzytkowania wieczystego; stad zas wiedzie droga do
réwniez niestlusznego wnioskowania o likwidacj¢ tej instytucji prawnej. Nie
mozna wszakze dopusci¢ do postugiwania sie tak falszywg argumentacjy.

37 Biadolg gtéwnie notariusze, adwokaci, radcowie prawni. Nie obserwuje przesadnych narzekan ze strony sedziéw.

38 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903; z pdzn. zm.).

39 Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

40 Skrytykowany przez J. Pisulinskiego; Wtasno$¢ lokalu (w:) System prawa prywatnego (red. Z. Radwanski), t. 4,
Prawo rzeczowe (redaktor tomu E. Gniewek), Warszawa 2005, s. 213-215.

41 W réznych kregach spotecznych; nie wylgczajac prawnikow.
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Wsréd rzekomych argumentéw jurydycznych prezentowanych przez przeciw-
nikéw instytucji uzytkowania wieczystego pojawia sie takze argument, Ze polskie
prawo uzytkowania wieczystego nie odpowiada standardom europejskim*’; w wer-
sji zaostrzonej wspomina si¢ wrgez o niezgodnosci z prawem Unii Europejskiej, a
w wersji zlagodzonej o nieznajomosci rezimu prawnego tej ,,niespotykane;j” insty-
tucji prawnej przez kontrahentéw z Unii Europejskiej. Nalezy jednak odrzucié te
chybione zarzuty. Nie ma tu bowiem jakichkolwiek standardéw®, a zwlaszcza
dyrektyw prawa europejskiego. Przeciwnie, funkcjonuje uprawniona ré6znorodnos¢
prawnorzeczowych form korzystania z gruntéw publicznych (i cudzych gruntéw
prywatnych) na cele inwestycyjne (oraz inne cele). Jest prawda, ze nie ma w wew-
netrznym prawie innych krajéow europejskich instytucji nazwanej ,,uzytkowaniem
wieczystym” jednak nie wolno z tego wywodzi¢ zadnych (a zwlaszcza ujemnych)
konsekwencji prawnych. Nie ma to zadnego znaczenia dla mi¢dzynarodowego
obrotu prawnego. Kontrahenci zagraniczni nabywajacy nieruchomosci w Polsce
winni oswoic si¢ z tg instytucjq prawng; o ile nie nabywajg wlasnosci nieruchomo-
$ci. Z kolei polskie srodowisko prawne powinno oswoi¢ si¢ z niemieckim prawem
zabudowy, francuskim prawem dzierzawy wieczystej, holenderskim prawem zabu-
dowy i prawem dzierzawy wieczystej oraz dalszymi podobnymi instytucjami
prawnymi w innych krajach. Dodajmy, Ze w istocie nasi kontrahenci z Europy juz
wyraznie oswoili si¢ z polskim prawem uzytkowania wieczystego™. Natomiast ich
polscy doradcy prawni nieustannie narzekaja; albowiem prosciej bytoby zaofero-
waé cudzoziemcowi prawo zabudowy (przykladowo biorgc), a nie prawo uzytko-
wania wieczystego.

Powracajac do problematyki polskich stosunkéw wewnetrznych trzeba przy-
pomnie¢ wczesniejszg uwage, ze najglosniejsi przeciwnicy prawa uzytkowania
wieczystego dazg w istocie do uwlaszczenia dotychczasowych uzytkownikéw wie-
czystych poprzez przeksztalcenie — w istniejgcych juz stosunkach prawnych —
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci’. Najmniej zas obchodzi ich
dalsza przyszto$é prawa uzytkowania wieczystego; ustanowionego w przyszlosci.
Dla sprawiedliwosci trzeba stwierdzié, ze istnieje réwniez grono zdeklarowanych
,perspektywicznych przeciwnikéw™*® prawa uzytkowania wieczystego.

42 Uzywano tego argumentu, motywujac uchwalenie ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 roku o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci.

43 Zob. uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r. (K 8/98).

44 Dla dowodu wystarczy przesledzi¢ w Ministerstwie Spraw Wewnetrznych i Administracji ilo§¢ wnioskéw i wyda-
nych pozwolen na nabycie przez cudzoziemcéw nieruchomosci potozonych w Polsce oddawanych im w uzytko-
wanie wieczyste lub nabywanych od dotychczasowych uzytkownikow.

45 Niejako ,zatatwiajac prywate” w szerszym zakresie niz to si¢ powiodio pod rzadem ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo witasnosci
i ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. 0 nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci.

46 Przewaznie trudnychdo odréznienia od ,koniunkturalistéw”; z pewnoscia wszakze nalezy tu uwzglednic¢ stanowi-
sko M. Bednarek, op. cit oraz E. Drozda, op. cit.
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Wszakze wypada odrzuci¢ postulat rozszerzonego, powszechnego prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Nie ma zadnych
szczegblnych przyczyn dla takiego zabiegu uwlaszczeniowego, a brakuje tez ogdl-
nych powodéw dla generalnego wyeliminowania prawa uzytkowania wieczystego
z katalogu praw rzeczowych. Jest tutaj falszywym motywem legislacyjnym
usitowanie wzmocnienia ochrony nabywcy nieruchomosci (dotychczasowego
uzytkownika wieczystego). Nie moze bowiem ulegaé¢ watpliwosci, ze prawo uzyt-
kowania wieczystego podlega powszechnej, bezwzglednej ochronie; tak wzglgdem
0s6b trzecich, jak tez wzgledem wtiasciciela nieruchomosci.

Réwniez wedlug mej oceny nieuzasadniona jest obawa — niepewnych swej
ochrony przed rewindykacyjnymi roszczeniami bytych wtiascicieli niemieckich —
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci potozonych na terenie zachodnich i
pénocnych ziem Polski. Taka zas obawa jest nieustannie zgtaszana przy kazdej
okazji legislacyjnej. Zawsze uwazalem, ze rewindykacyjne roszczenia niemieckie
nie majg szans powodzenia bez politycznej, miedzynarodowej, traktatowej weryfi-
kacji wynikéw II wojny swiatowej. W tym zakresie nie wrdz¢ panstwu niemiec-
kiemu*’ szczegdlnego powodzenia. Gdybym si¢ zas mylit, to przegrani bedg wszy-
scy, nie tylko uzytkownicy wieczysci, ale rowniez wlasciciele nieruchomosci.
Niczego tu zatem nie ulatwi przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnosci. Obecnie zas uzytkownik wieczysty, dysponujacy wpisem w ksig-
dze wieczystej swego prawa’ i prawa whasnosci Skarbu Paristwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego®®, jest dostatecznie chroniony przeciwko kazdemu,
uwzgledniajac takze poprzednich wiascicieli niemieckich.

Nie mozna réwniez akceptowacé uwlaszczenia uzytkownikéw wieczystych w
imi¢ ogdlnej ,,sprawiedliwosci spotecznej”. Nie uchodzi generalnie akceptowad
pomystu na ,,jednostronng” sprawiedliwos¢ spoleczng, ze szkodg dla Skarbu
Panstwa, a zwlaszcza jednostek samorzadu terytorialnego. Nawet roszczenia
»~Zabuzan” nie moga tu uzasadniaé przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci. Wszak ich roszczenie pieni¢zne o ekwiwalent za mienic
nieruchome pozostawione za granicg zostaly juz uwzglednione w kalkulacji i
zaplacie oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste.

W szczegdlnosci zas nie mozna akceptowaé przeksztatcer nicodptatnych®, z
czym muszg si¢ pogodzi¢ nawet przeciwnicy uzytkowania wieczystego. Wypowie-
dziano w zwigzku z tym w literaturze poglad, ze ,,stuszny postulat generalnego (tj.

47 Odcinajgcemu sie przeciez obecnie od rewizji stosunkéw witasnosciowych.

48 Mamy tu do czynienia z wpisem konstytutywnym.

49 W potaczeniu z domniemaniem zgodno$ci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
50 Czemu dat juz wyraz Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 12 kwietnia 2000 r. (k. 8/98).
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ex lege) przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci’’
wydaje si¢ mato realny”.”* Gdzie indziej zaproponowano, uznajagc to widaé za
realne, by dokonac ex lege przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnosci z dalszym obcigzeniem uwlaszczonego uzytkownika wieczystego
takimi Swiadczcniami, jakic ponosit dotychczas z tytutu optlat za uzytkowanic wic-
czyste®. Réwniez to ,,ustepliwe” stanowisko winno ulec odrzuceniu w imie niedo-
puszczalnego kredytowania prywatnych nabywcow nieruchomosci przez podmioty

wlasnosci publicznej.

Generalnie za$ trzeba oponowac przeciwko wszelkim, wyszukanym techni-
kom uszczuplania substancji lub wartosci mienia publicznego przy okazji rzekomo
uzasadnionego przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wtlasnosci. Nie
mozna bowiem bez godnego uzasadnienia dokonywaé uszczuplenia mienia Skarbu
Paristwa, a tym bardziej jednostek samorzadu terytorialnego™. Falszywie tu brzmi
argument 0 wymagajacej poskromienia publicznej (monopolistycznej) wlasnosci
nieruchomosci. Wypada mianowicie wyraZnie odréznia¢ wlasnosé (dominium) od
wladzy (imperium). Poskromieniu podlega (stusznie lub nie) wladza organéw
administracji rzgdowej i samorzadowej. Natomiast wlasnos¢ Skarbu Panstwa i jed-
nostek samorzadu terytorialnego powinna podlegaé¢ zachowaniu (w zadnym razie
»poskramianiu”) lub rozporzadzaniu zgodnie z zasadg dobrego gospodarza
publicznego. Nie wolno im takiej wtasnosci odbieraé bez uzasadnienia; nie wolno
jej takze odbiera¢ na rzecz uzytkownikéw wieczystych, gdy nastgpito roz-
porzadzenie w postaci ustanowienia uzytkowania wicczystego nieruchomosci.
Znamy wszak zasady” wywlaszczania nieruchomosci.

Wprawdzie wielu oponentéw bedzie akcentowad ,,niegodny”, niegdysiejszy
tryb tworzenia pafistwowego zasobu nieruchomosci zurbanizowanych®®, by jaskra-
wiej przedstawi¢ swojg uzasadniong ,,na tym tle” koncepcje przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo wlasnosci. Nie godzi si¢ jednak
konstrukcjg ,,paserstwa” uzasadnia¢ swego roszczenia uwlaszczeniowego.

Brak zatem jakichkolwiek argumentéw jurydycznych przemawiajacych za
stosowaniem szczegdlnego zabiegu przeksztalcenia wywodzgcego si¢ z przesztosci
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnodci. Wypada natomiast zastano-
wic si¢ generalnie nad przyszloscig ,,starego” i ,,nowego” prawa uzytkowania wie-
czystego; z wszystkimi mozliwymi konsekwencjami. W tym zakresie wypracowa-
nie ostatecznego stanowiska nalezy pozostawi¢ Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
51 Zwalczany jednak w toku niniejszych rozwazan.
52 Zob. K. Pietrzykowski, op. cit., s. 675.

53 Por. A. Brzozowski, op. cit, s. 88 i n.
54 Por. A. Cisek w: System..., s. 182-183.

55 Z uwzglednieniem Konstytuciji.
56 Z uwzglednieniem pozniejszego (,godnego” juz) procesu komunalizacji.
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Cywilnego®’’. Osobiscie opowiadam si¢ za dalszym pozostawieniem prawa uzytko-
wania wieczystego w katalogu praw rzeczowych; z wykluczeniem uwtaszczenia
dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych.

Wedlug mej oceny zastgpienie uzytkowania wieczystego prawem zabudowy
spowoduje tylko eliminacj¢ z przysziego obrotu prawnego prawa poprzedniego; w
tym zakresic satysfakcjonujgc przeciwnikéw prawa uzytkowania wicczystego. Jed-
nakze trwatoby nadal — w istniejgcych stosunkach prawnych — ustanowione weze-
sniej prawo uzytkowania wieczystego™. Natomiast nowe prawo zabudowy
miatoby wiele cech likwidowanego prawa uzytkowania wieczystego. W szczeg6l-
nosci zas przeciwnikom uzytkowania wieczystego nalezy uswiadomic, ze réwniez
prawo zabudowy nositoby charakter prawa celowego, terminowego, odptatnego”;
szczegbly obarczajg Komisje Kodyfikacyjng.

Ze szczegllng zas mocg oponowalbym przeciwko likwidacji uzytkowania
wieczystego polaczonej z przejSciem na wytgczng forme sprzedazy nieruchomosci
skarbowych i samorzgdowych. Nie nalezaloby przeciez rezygnowac z jakiejkol-
wick formy tariszego rozporzadzania gruntami na cele inwestycyjne; nie mozna
lekcewazy¢ spotecznych celéw inwestycji.

57 Z wykluczeniem poselskiej ,partyzantki”.
58 Az do czasu wygasniecia w zwigzku z uptywem terminu koricowego.
59 Nie wyobrazam sobie takze rezygnacji z okresowej waloryzacji ustanowionych optat.
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