Justyna Matys

WPLYW CZASU NA CELE
| FUNKCJE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

1. Geneza prawa uzytkowania wieczystego w prawie polskim

Uzytkowanie wieczyste jest prawem charakterystycznym dla ustroju socja-
listycznego'. Mimo przeksztatcenia gospodarki centralnie planowanej w wolno-
rynkows instytucja ta przetrwata w prawie polskim i nadal znajduje zastosowanie
w praktyce. W doktrynie podejmowana jest dyskusja co do potrzeby dalszego funk-
cjonowania uzytkowania wieczystego: czy nalezy pozostawi¢ je jako ,,stanowiace
sprawne narzg¢dzie gospodarki rynkowej, dostgpne dla wszystkich podmiotéw na
réwnych zasadach, konkurujace w obrocie z prawem wiasnosci*”’, dokona¢ wytacz-
nie koniecznych modyfikacji®, czy moze zrezygnowac z prawa uzytkowania wie-
czystego, a uzytkownikow wieczystych uwlaszczyé*.

Uplyw czasu oraz zmiany ustroju spoteczno—gospodarczego wywarly ogromny
wpltyw na zakres podmiotowy, przedmiotowy, cele i funkcje uzytkowania wieczy-
stego. Mozna postawi¢ tezg, ze cele i funkcje uzytkowania wieczystego sa Scisle po-
wiazane z zakresem podmiotowym i przedmiotowym tego prawa. W zalezno$ci od
podmiotu, na ktérego rzecz prawo zostato ustanowione, a takze przeznaczenia od-
dawanych w uzytkowanie wieczyste gruntow prawo to spetnia¢é moze roézne cele.
Widoczne jest rozszerzanie zakresu podmiotowego i przedmiotowego prawa wraz

1 Zob. J. Winiarz, (w:), J. Ignatowicz (red.) System prawa cywilnego, t. Il, Prawo wtasnosci i inne prawa rzeczowe,
Wroctaw 1977, s. 554.

2 Wyrok TK z dn. 12.4.2000 r., K 8/98, OTK 2000, nr 3, poz. 87.

3 Zob. G. Bieniek, W sprawie przysztosci uzytkowania wieczystego, (w:) Ars et usus. Ksiega pamiatkowa ku czci
Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 53 i nast.; A. Cisek, (w:) E. Gniewek (red.), System Pra-
wa Prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, Warszawa 2007, s. 229; Z. Gawlik, Uzytkowanie wieczyste de lege feren-
da, (w:) M. Sawczak (red.), Czterdziesci lat Kodeksu cywilnego. Materiaty z Ogélnopolskiego Zjazdu Cywilistow
w Rzeszowie (8—10.10.2004 r.), Krakéw 2006, s. 115; E. Gniewek, O przysztosci uzytkowania wieczystego, ,Re-
jent” 1999, nr 2, s. 11 i nast.; E. Gniewek, O przysztosci uzytkowania wieczystego — dyskusji ciag dalszy, ,Stu-
dia luridica Agraria” 2005, t. 5, s. 49 i nast.; Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,
Krakéw 2006, s. 654 i nast.; C. Wozniak, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 255 i nast.

4 Zob. A. Brzozowski, Z problematyki przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci, ,Zeszy-
ty Prawnicze Uniwersytetu Kardynata Stefana Wyszynskiego” 2003, nr 3.2, s. 89.

145



Justyna Matys

z uplywem czasu, co wplywa na poszerzenie mozliwosci stosowania uzytkowania
wieczystego dla réznych celow, nie tylko juz zwiazanych z budownictwem miesz-
kaniowym. Jednak trzeba tez zauwazy¢ podejmowane proby przeksztalcenia tego
prawa w prawo wlasnosci, co moze przemawiaé za jego zniesieniem w przysztym
ustawodawstwie.

Obecnie obowiazujace przepisy regulujace prawo uzytkowania wieczystego
bardzo znaczaco r6znia si¢ od przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodar-
ce terenami w miastach i osiedlach’, na podstawie ktorych ustawodawca wprowa-
dzit do polskiego porzadku prawnego to prawo.

Waznym jest wskazanie, ze dlugo poszukiwano wilasciwej formy korzystania
przez podmioty z gruntéw panstwowych. Pierwsza instytucja poprzedzajaca uzyt-
kowanie wieczyste w prawie polskim po II wojnie S$wiatowej byto prawo zabudowy
wprowadzone dekretem z dn. 26 wrze$nia 1945 r. o prawie zabudowy?®. Prawo to po-
legalo na tym, ze Panstwo i zwiazki samorzadu terytorialnego, bedacy wlascicielami
gruntu, mogty ustanowi¢ na rzecz innej osoby na catosci lub czesci tego gruntu pra-
wo wzniesienia jednego lub wigkszej ilosci budynkow na czas i za wynagrodzeniem
oznaczonymi w umowie. Osoba, ktora od wilasciciela gruntu uzyskata prawo zabu-
dowy, nabywata co do budynku prawo wtasnosci, a co do gruntu prawo uzytkowa-
nia. Przetamana tym samym byta zasada superficies solo cedit. Prawo to mogto by¢
ustanawiane na czas nie krétszy niz lat 30 i nie dtuzszy niz lat 80 z mozliwos$cia dal-
szego przedtuzenia, a z uptywem czasu, na ktore byto ustanowione, budynek prze-
chodzit za wynagrodzeniem ustanowionym w umowie na rzecz wtasciciela gruntu.
Celem wskazanego prawa byla wylacznie zabudowa cudzego gruntu, co podlegato
krytyce’. Dekret o prawie zabudowy obowiazywat bardzo krotko (ponad rok), zostat
uchylony dekretem prawo rzeczowe®, wprowadzajacym wlasnos¢ czasowa.

Istota wlasnosci czasowej z dekretu prawo rzeczowe sprowadzata si¢ do przenie-
sienia przez Skarb Panstwa albo przez zwiazek samorzadu terytorialnego lub inna
osobg prawna prawa publicznego wlasnosci na rzecz osoby fizycznej lub prawnej
na wskazany czas wynoszacy od 30 do 80 lat z mozliwoscia dalszego przedtuzenia.
Po jego uplywie wlasno$¢ powracata z mocy prawa do poprzedniego wlasciciela
na podstawie ustawowego prawa powrotu, ktoére uwazane bylo za prawo rzeczowe
ograniczone (art. 108 prawa rzeczowego). W umowie okreslano sposob korzystania
z nieruchomosci, a gdy miata ona by¢ zabudowana, rdGwniez m. in. termin rozpoczg-
cia i zakonczenia prac, rodzaj budynku i innych urzadzen. W doktrynie wskazywa-
to sig, ze pod wzgledem konstrukcji prawnej wlasno$¢ czasowa stanowita wlasnosé
podzielona pod wzgledem czasu i tresci. Przeznaczana byla gléwnie na potrzeby

Dz.U. Nr 32, poz. 159.

Dz.U. Nr 50, poz. 280.

Zob. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 72 i lit. tam powotana.
Dekret z dn. 11.10.1946 r. Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319.
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budownictwa mieszkalnego, ale takze mogta stuzy¢ innym potrzebom spotecznym
i gospodarczym. Nalezycie chronila interesy wlasciciela czasowego i zbywcey®. Jed-
nak w praktyce instytucja wlasno$ci czasowej nie przyjeta sig. Przede wszystkim
nie odpowiadata ona podstawowej regule jednosci funduszu wtasnosci ogodlnona-
rodowej: wlasnos¢ czasowa prowadzila do czasowej reprywatyzacji zasobow pan-
stwa!?. Ponadto okreslenie ,,wlasno$¢ czasowa” mogta, zdaniem jej przeciwnikow,
zniechgca¢ do budowy na gruncie oddanym na wtasno$¢, skoro po uptywie wskaza-
nego okresu wlasno$¢ powracata do zbywey!'!.

Wiaséciwa forma prawna z jednej strony musiata odpowiadaé ustrojowym za-
sadom PRL, za$§ z drugiej umozliwia¢ dostarczenie przez panstwo gruntow w celu
zaspokojenia potrzeb spotecznych, w tym potrzeb mieszkaniowych. Waznym byto
rowniez, aby instytucja byta fatwa do kontrolowania przez panstwo. Wobec zarzu-
tow stawianych wlasno$ci czasowej zostalo wprowadzone, dekretem o odstgpowa-
niu przez panstwo nieruchomego mienia nierolniczego na cele mieszkaniowe oraz
na cele budownictwa mieszkaniowego'?, prawo uzytkowania. Dekretem nie zostata
uchylona wlasnos$¢ czasowa, funkcjonowata ona obok uzytkowania.

Na podstawie dekretu z 1952 r. przedmiotem odstgpowania mogly by¢ potozo-
ne w miastach i osiedlach o charakterze miejskim: jednorodzinne domy mieszkal-
ne z zabudowaniami gospodarczymi i przylegajacymi bezposrednio podwoérzami,
ogrodami lub sadami, o ile nie stanowily nieodtacznej czgsci sktadowej gospodarstw
rolnych lub dziatki ziemi o powierzchni nieprzekraczajacej 1.000 m? przeznaczone
na cele indywidualnego budownictwa doméw jednorodzinnych i potozone na tere-
nach w tym celu wydzielonych. Zgodnie z art. 3 dekretu budynki mogly by¢ odste-
powane w trybie dzierzawy lub w wyjatkowych przypadkach w drodze sprzedazy
z jednoczesnym odptatnym ustanowieniem uzytkowania jako prawa wieczystego na
gruncie, na ktorym budynki si¢ znajdowaty. Odstgpowanie dziatek gruntu nastepo-
walo w trybie ustanowienia odptatnego uzytkowania jako prawa wieczystego z za-
strzezeniem w umowie przeznaczenia dziatki pod budowe¢ domu jednorodzinnego
na warunkach ustalonych dla indywidualnego budownictwa mieszkaniowego.

Umowa o odstapienie wymagala formy pisemnej. Obowiazkiem uzytkownika
bylo uiszczanie czynszu z tytulu korzystania z gruntu panstwowego w wysokosci
1% wartosci gruntu. W sytuacji, gdy przedmiotem umowy bylo wybudowanie przez
uzytkownika domu jednorodzinnego, dom ten stanowil wtasnos¢ uzytkownika, jed-
nak wlasno$¢ ta byta prawem zwiazanym z uzytkowaniem gruntu.

9 J. Winiarz, (w:) J. Ignatowicz (red.), System prawa cywilnego..., s. 546-547.
10 Zob. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 81.
" Zob. J. Winiarz, Prawo uzytkowania wieczystego, Warszawa 1970, s. 14.

12 Dekret z dn. 10.12.1952 r. o odstepowaniu przez panstwo nieruchomego mienia nierolniczego na cele mieszka-
niowe oraz na cele budownictwa mieszkaniowego, Dz.U. Nr 49, poz. 326.
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Instytucja uzytkowania ustanowiona w dekrecie z 1952 r. w praktyce nie znala-
zta szerszego zastosowania. Zostala uchylona ustawa z dn. 28 maja 1957 r. o sprze-
dazy przez Panstwo doméw mieszkalnych i dziatek budowlanych!®. Ustawa powro-
cita do znanej z prawa rzeczowego wlasno$ci czasowej, przy czym w art. 6 ust. 3
zostalo wskazane, ze budynki znajdujace si¢ na gruntach sprzedanych na wiasnos¢
czasowa stanowia odrgbne nieruchomosci. Zmienit si¢ zakres przedmiotowy usta-
wy w poréwnaniu do wlasnos$ci czasowej ustanowionej w dekrecie prawo rzeczowe,
gdyz zgodnie z art. 1 ustawy przystugujace Panstwu domy mieszkalne, grunty przy-
domowe oraz dziatki budowlane mogty by¢ sprzedawane wylacznie osobom fizycz-
nym lub spo6ldzielniom mieszkaniowym.

Ustawa zostata wprowadzona juz w czasie prac Komisji Kodyfikacyjnej, ktorej
zadaniem bylo przygotowanie Kodeksu cywilnego. Podejmowana byta dyskusja do-
tyczaca ustanowienia odpowiedniej formy prawnej korzystania z gruntow panstwo-
wych, ktora odpowiadataby potrzebom spoleczenstwa i pozostawata w zgodnosci
z zasadami ustroju politycznego. Podczas prac Komisji jej czlonkowie reprezento-
wali roézne poglady w tym wzgledzie'. Istotnym jest wskazanie, ze wlasnie w to-
ku prac Komisji Kodyfikacyjnej doszto do uchwalenia ustawy z dn. 14 lipca 1961 r.
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, ktora wprowadzita prawo uzytkowa-
nia wieczystego. ROwnoczesnie wejscie w zycie ustawy z 1961 r. spowodowato, ze
prace Komisji Kodyfikacyjnej w tym zakresie ograniczyly si¢ do rozwazania za-
gadnienia, ktory akt prawny czy Kodeks cywilny, czy moze ustawa szczegolna po-
winien regulowa¢ uzytkowanie wieczyste'’. Ostatecznie przyjgto rozwiazanie kry-
tykowane od strony konstrukcyjnej, gdyz instytucja jest regulowana w obu aktach
o charakterze og6lnym i szczegdlnym, przy czym w Kodeksie znajduja si¢ przepi-
sy okres$lajace trzon instytucji uzytkowania wieczystego, natomiast ustawa obejmu-
je swym zakresem tryb oddawania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste i kom-
petencje organow.

2. Cele i funkcje uzytkowania wieczystego w ustawie
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
oraz w Kodeksie cywilnym

Na podstawie ustawy z 1961 r. zostaly przeksztalcone wszystkie istniejace
weczesniejsze formy korzystania z nieruchomos$ci panstwowych w prawo uzytkowa-
nia wieczystego. Wymaga podkreslenia wspdlny cel instytucji poprzedzajacych pra-
wo uzytkowania wieczystego, ktory zarazem jest takze celem omawianego prawa,

13 Dz.U. Nr 31, poz. 132.
14 Zob. J. Winiarz, Prawo uzytkowania wieczystego..., s. 17-18.
15 J. Majorowicz, Kodeks cywilny. Komentarz, t. |, Warszawa 1972, s. 638.
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a mianowicie utworzenie odpowiedniej instytucji, na podstawie ktdrej wskazane,
$cisle okreslone podmioty mogly korzysta¢ w sposob dlugotrwaty z gruntéw pan-
stwowych, w tym takze zabudowujac je, aby zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe.
To wtasnie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych stanowilo gtéwna funkcje prawa
uzytkowania wieczystego. W doktrynie podkresla sig, ze prawo to zrodzito si¢ z po-
trzeb urbanizacyjnych, pierwotnie stanowito forme¢ wyposazenia inwestoréw w ko-
nieczny zasob gruntow o przeznaczeniu budowlanym'®.

W poréownaniu do poprzednich regulacji uzytkowanie wieczyste pozostawa-
to w pelni zgodne z zasadami ustroju socjalistycznego, w tym zasada jednolitosci
wlasnosci panstwowej. Wiascicielem gruntu pozostawato Panstwo, za$ uzytkownik
otrzymywat prawo zblizone swoja trescia do prawa wtasnosci, ktore podlegato dzie-
dziczeniu oraz zbyciu.

Zgodnie z art. 3 ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach prawo
uzytkowania wieczystego terenu panstwowego moglo zosta¢ ustanowione na rzecz
0s6b fizycznych oraz spotdzielni budownictwa mieszkaniowego. Zatem pierwotnym
celem i funkcja byto zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych osob, ktore posiadaty
srodki finansowe na wzniesienie budynku na gruncie lub zakup lokalu spoétdzielcze-
go. W literaturze stwierdza sig, ze prawo to zostalo stworzone na potrzeby sekto-
ra prywatnego, gdyz jednostkom panstwowym oraz organizacjom spotecznym'” te-
reny panstwowe byly oddawane w uzytkowanie'®. W rozumieniu ustawy terenem
panstwowym byt teren stanowiacy witasno$¢ panstwa, potozony w granicach admi-
nistracyjnych miast i osiedli oraz potozony poza tymi granicami, ktére zostaty wia-
czone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta (osiedla) i przekazane dla
realizacji zadan jego gospodarki. Ustanowienie uzytkowania wieczystego byto moz-
liwe, gdy nie sprzeciwiato si¢ celom ustalonym w planach zagospodarowania prze-
strzennego. Uzytkowanie wieczyste §cisle zwigzano z terenami miejskimi, co row-
niez wzmacniato pierwotny cel instytucji.

Sposob korzystania z terenu panstwowego przez uzytkownika wieczystego byt
ustalony w umowie ustanawiajacej uzytkowanie, zawieranej w formie aktu nota-
rialnego. W przypadku, gdy w uzytkowanie wieczyste byl oddawany grunt zabudo-
wany, z uzytkownikiem wieczystym byla jednocze$nie zawierana umowa sprzeda-
zy budynkow, znajdujacych si¢ na gruncie. Przetamywano zatem zasadg superficies

16 E. Gniewek, O przysztosci..., s. 11-12, poszczegdIni autorzy wskazuja, ze celem ustanowienia uzytkowania
wieczystego byto zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, zob. A. Brzozowski, Z problematyki przeksztatcenia...,
s. 64, B. Wierzbowski, O przydatnosci uzytkowania wieczystego, (w:) A. Bojarska (red.) Honeste vivere...: ksig-
ga pamiatkowa ku czci Profesora Wiadystawa Bojarskiego, Torun 2001, s. 618.

17 Na podstawie ustawy byty to organizacje polityczne, zwigzki zawodowe i organizacje spétdzielcze, z wyjatkiem
spotdzielni budownictwa mieszkaniowego i rolniczych spétdzielni produkcyjnych.

18 Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 96.
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solo cedit. W 1969 r."° zostalo wprowadzone rozwiazanie, na podstawie ktorego
uzytkownik, jesli nie mogl naby¢ na wlasnos¢ znajdujacych si¢ na gruncie budyn-
kéw, uiszczal oplate roczna takze za uzytkowanie wieczyste budynkow. Rowniez
w tym postanowieniu widoczna jest funkcja zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
bez koniecznos$ci zaptaty jednorazowej ceny odpowiadajacej wartosci budynkow.
Stanowito to niewatpliwe utatwienie w nabywaniu prawa uzytkowania wieczystego,
a takze jego upowszechnienie.

Uzytkowanie wieczyste mogto zosta¢ ustanowione w celu wzniesienia na odda-
wanym gruncie budynkéw. W takiej sytuacji w umowie strony okreslaty termin roz-
poczecia i zakonczenia robot, rodzaj posadowionego budynku, obowiazek utrzyma-
nia w nalezytym stanie. Postanowienie, ktore mogto zniechgcaé, w szczego6lnosci
osoby fizyczne do budowania budynkéw na gruntach pozostajacych w uzytkowaniu
wieczystym, a w konsekwencji wptywac na ostabienie podstawowej funkcji uzytko-
wania, byto zawarte w art. 21 ustawy. Przepis ten okreslat spos6b wynagrodzenia za
wzniesione przez uzytkownika budynki przy rozwiazywaniu i wygasni¢ciu uzytko-
wania wieczystego. Przede wszystkim powinno to by¢ okreslone w umowie migdzy
stronami: uzytkownikiem a prezydium powiatowej (miejskiej, dzielnicowej) rady
narodowej. W braku umownego ustalenia tej kwestii uzytkownik otrzymywatl wyna-
grodzenie w wysokosci jednej czwartej cze$ci wartosci budynkow i innych urzadzen
istniejacych na terenie w dniu wygasnigcia wieczystego uzytkowania. Uwzgled-
niajac, ze uzytkowanie wieczyste bylo ustanawiane na podstawie decyzji organu
gospodarki komunalnej i mieszkaniowej, to przyszty uzytkownik mial niewielki
wplyw na ksztattowanie poszczego6lnych postanowien umowy, w tym na wysokos¢
wynagrodzenia za wzniesione na gruncie budynki, a brak postanowienia umowne-
go byl rbwnoznaczny z obowiazywaniem art. 21 ustawy. Jednak trzeba tez zauwa-
zy¢, ze pod wzgledem finansowym uzytkowanie wieczyste bylo i pozostaje nadal
atrakcyjna forma korzystania z gruntow w celach zabudowy ze wzgledu na koniecz-
no$¢ uiszczania jedynie okreslonego procentu wartosci nieruchomosci, jaka musial-
by zaplaci¢ nabywca przy zawieraniu umowy sprzedazy. Powoduje to, Ze osoby,
ktorych ze wzgledow finansowych nie byto sta¢ na zakupienie gruntu i wybudowa-
nie budynku, che¢tnie korzystaty z prawa uzytkowania wieczystego. W dtuzszej per-
spektywie (ustanowienie uzytkowania wieczystego nastgpowato na 99 lat z mozli-
woscia dalszego przedluzenia) okreslenie wynagrodzenia na poziomie nizszym niz
warto$¢ budynku przy uwzglednieniu jedynie procentowego udzialu wartosci grun-
tu przy ustanawianiu prawa oraz stworzenie bardzo szerokich mozliwosci korzysta-
nia z gruntu (na wzor prawa wlasno$ci) mogto w praktyce nie stanowi¢ okolicznosci
przemawiajacych za rezygnacja z ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego.

19 Ustawa z dn.19.4.1969 r., o zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, Dz.U. Nr 11,
poz. 80.
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Wejscie w zycie Kodeksu cywilnego oznaczalo rozszerzenie mozliwos$ci usta-
nawiania uzytkowania wieczystego poza grunty wskazane w art. 3 ustawy z 1961 r.
Przepis art. 232 § 1 kc. stanowil niemalze powtdrzenie uregulowania zawartego
w ustawie, natomiast w § 2 zostato zawarte stwierdzenie, ze przedmiotem uzytko-
wania wieczystego moga by¢ takze inne grunty panstwowe w przypadkach przewi-
dzianych w przepisach szczego6lnych. W literaturze zaznacza si¢, ze spowodowato
to wykorzystanie uzytkowania wieczystego w praktyce, poniewaz umozliwilo roz-
szerzenie zakresu przedmiotowego prawa w przysztosci?’. Analizujac zakres pod-
miotowy, Kodeks cywilny stwierdzat, ze uzytkowanie wieczyste moglo by¢ ustano-
wione oprocz osob fizycznych oraz spotdzielni budownictwa mieszkaniowego takze
na rzecz osob prawnych okreslonych w przepisach szczegoélnych. Zatem postano-
wienia Kodeksu cywilnego nie byly samodzielne w tej materii. Osobami prawnymi,
poza spotdzielniami budownictwa mieszkaniowego, mogly by¢ réwniez, stosujac
ustawg z 1961 r., osoby prawne niebedace jednostkami panstwowymi i jednostka-
mi spolecznymi.

Ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach byta kilkakrotnie nowe-
lizowana. Wprowadzane zmiany powodowaly ponowne rozszerzanie zakresu za-
stosowania instytucji uzytkowania wieczystego. Od 1969 r. uzytkowanie wieczyste
moglo zosta¢ ustanowione takze na gruntach zabudowanych domami jednorodzin-
nymi, matymi domami mieszkalnymi, domami wielomieszkaniowymi, budynkami
mieszkalno—pensjonatowymi, budynkami przeznaczonymi na pomieszczenia war-
sztatow rzemieslniczych lub drobnych zaktadow przemystowych, zatrudniajacych
na jednej zmianie nie wigcej niz dziesigciu pracownikow w produkcji oraz budynka-
mi zwigzanymi z gospodarstwem rolnym. Dopuszczenie mozliwos$ci ustanowienie
uzytkowania wieczystego na gruncie zabudowanym budynkiem o przeznaczeniu na
warsztat rzemie$lniczy oznaczato w szczeg6lnosci przetamanie zasady powiazania
omawianego prawa z budownictwem mieszkaniowym. Co wigcej, mozna postawic
teze, ze nastapilo ostrozne powiazanie uzytkowania wieczystego z funkcja wspie-
rania przez panstwo drobnej przedsigbiorczos$ci. Istotne jest roOwniez to, Ze mimo
iz w art. 1 ustawy bylto wskazane, ze uzytkowanie wieczyste moze by¢ ustanowio-
ne na gruntach potozonych w granicach administracyjnych miast oraz poza grani-
cami miasta, ale na gruntach wiaczonych do realizacji zadan jego gospodarki, to
dopuszczono mozliwo$¢ ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntow zabudo-
wanych budynkami zwigzanymi z gospodarstwem rolnym. Zatem uzytkowanie wie-
czyste juz po kilku latach od wprowadzenia do polskiego systemu prawnego zaczg¢to
przeksztatcac¢ si¢ w prawo, ktorego zastosowanie bylo szersze niz tylko zamierzone
pierwotnie wspieranie budownictwa spotdzielczego oraz indywidualnego. W litera-
turze sa stawiane tezy, ze uzytkowanie wieczyste w ustawie o gospodarce terenami

20 C. Wozniak, Uzytkowanie wieczyste..., s. 44.
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w miastach i osiedlach nie musiato by¢ ustanawiane w celu realizacji inwestycji bu-
dowlanej. Wniosek taki wynika z art. 13 ust. 3 ustawy, ktory stanowit o mozliwo-
$ci ustanowienia uzytkowania wieczystego na gruncie bgdacym gospodarstwem rol-
nym. Wszelkie za$ ograniczenia wynikaty z ustaw szczegdlnych i zawartych tam
ograniczen dotyczacych prowadzenia okreslonej dziatalnosci?'.

3. Prawo uzytkowania wieczystego w ustawie o gospodarce
gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci

W przyjetej kolejnej regulacji obejmujacej prawo uzytkowania wieczystego®
zakres podmiotowy zostal okreslony podobnie jak w poprzednio obowiazujacym
stanie prawnym. W przepisie art. 4 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci stwierdzono, ze grunty panstwowe moga by¢ oddane w uzytkowanie
wieczyste na rzecz spotdzielni mieszkaniowych, 0sob fizycznych, osob prawnych
innych niz organizacje spoteczne i panstwowe jednostki organizacyjne. Rowniez or-
ganizacje migdzynarodowe i na zasadzie wzajemnos$ci obce przedstawicielstwa dy-
plomatyczne lub urzedy konsularne oraz inne przedstawicielstwa zagraniczne mo-
gly uzyskaé prawo uzytkowania wieczystego gruntu. Ustawodawca w dalszej czeséci
ustawy doprecyzowal, ze przypadku osob prawnych (takze spotdzielni mieszkanio-
wych) koniecznym wymogiem jest, aby przekazane grunty panstwowe byty przezna-
czone do realizacji ich zadan ustawowych lub statutowych oraz stuzyty do zaspoko-
jenia ich potrzeb. Mozna uznaé, ze podj¢ta zostala proba ograniczenia zastosowania
instytucji poprzez $ciste ustawowe okreslenie, ze grunt moze by¢ oddany w uzyt-
kowanie wieczyste wylacznie w celach statutowych, ustawowych lub zaspokojenia
potrzeb osoby prawnej. Nie bylo zatem dowolnos$ci w przeznaczaniu przez podmio-
ty, na rzecz ktorych oddano grunt w uzytkowanie wieczyste na jakikolwiek wybrany
przez osobg prawna cel. W poréwnaniu do poprzedniej regulacji przyj¢tej na grun-
cie ustawy z 1961 r. roznica jest wyrazna, gdyz woéwczas ustawodawca stwierdzat
jedynie, ze grunt moze by¢ przekazany w uzytkowanie wieczyste spotdzielni bu-
downictwa mieszkaniowego.

W ustawie z 1985 r. przy gruntach oddawanych w uzytkowanie wieczyste na
rzecz osob fizycznych niemal powtorzone zostato uregulowanie zawarte w zmie-
nionym w 1969 r. art. 14. Wprowadzona zmiana ponownie zmierzata do ostroznego
poszerzania prawa uzytkowania wieczystego, gdyz oprocz m.in. oddawania dziatki
pod budowe domu jednorodzinnego osoba fizyczna mogla otrzymac grunt, a nastgp-
nie zabudowac¢ go domem letniskowym, budynkiem przeznaczonym na pomieszcze-
nia do prowadzenia dziatalnosci handlowej, ustugowej i innej dziatalnosci z zakre-

21 Zob. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 102-103.
22 Ustawa z dn. 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci.
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su drobnej wytworczosci, a takze pracowni do prowadzenia dziatalno$ci tworczejs.
Dodatkowo w art. 25 zostalo wprowadzone nieznane dotychczas rozwiazanie do-
puszczajace oddanie w uzytkowanie wieczyste osobie fizycznej obiektu zabytkowe-
go wymagajacego remontu. W umowie wowczas byt naktadany obowiazek odbu-
dowy, wyremontowania i utrzymywania tego budynku w nalezytym stanie. Wydaje
si¢ uzasadnione twierdzenie, ze w coraz wigkszym stopniu nastgpowato poszerza-
nie zastosowania i wykorzystania prawa uzytkowania wieczystego na inne cele niz
sama funkcja przekazywania gruntow panstwowych pod zabudowe¢ mieszkaniowa,
a wigc zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Jednak nadal uzytkowanie wieczy-
ste jest powiazane z funkcja i celem zabudowy gruntu. Uwage zwraca, podobnie
jak przy poprzedniej regulacji z 1961 r., mozliwos¢ budowy na gruncie przekaza-
nym w uzytkowanie wieczyste budynkéw zwiazanych z prowadzeniem gospodar-
stwa rolnego. Trzeba zauwazy¢, ze prawo to mialo by¢ zwiazane z terenami miejski-
mi, art. 232 § 2 kc. dopuszczal ustanawianie prawa na innych terenach niz potozone
w granicach administracyjnych miast i osiedli, wlaczone do planow zagospodaro-
wania przestrzennego. Jednak w przepisach szczegélnych zamieszczone byto po-
stanowienie, ze grunt oddany w uzytkowanie moze by¢ zabudowany przez osobg
fizyczna budynkami niezbgdnymi do prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Mozna
stwierdzi¢, ze w ten sposOb uzytkowanie wieczyste nie bylo zwiazane wylacznie
z gruntami miejskimi.

4. Wplyw przeksztatcen ustrojowych na cele i funkcje
uzytkowania wieczystego

Decydujacy wptyw na rozwdj oraz zmiang celow i funkcji instytucji uzytkowa-
nia wieczystego miata zmiana ustroju spoteczno—gospodarczego. Nalezy pamigtac,
ze prawo to miato rodowdd socjalistyczny i z tego wzgledu uzasadnione mogly by¢
glosy o potrzebie usunigcia z systemu prawnego omawianej instytucji. Jednak usta-
wodawca nie tylko jej nie uchylit, ale rozszerzyt zakres zastosowania®.

Wraz ze zmiang ustroju zostat uchylony przepis art. 128 kc. dotyczacy ogdl-
nonarodowej wlasnosci socjalistycznej. Na tej podstawie wlasnos¢ gruntow przy-
stugiwata niepodzielnie panstwu. Uchylenie przepisow dotyczacych szczegodlnej
wlasnosci panstwowej stworzyto mozliwo$¢ nabywania przez panstwowe osoby
prawne prawa wiasno$ci nieruchomosci. Jednakze konieczna byla réwniez ingeren-
cja ustawodawcy w przepisy regulujace bezposrednio uzytkowanie wieczyste. Usta-

23 Taka mozliwo$¢ zostata wprowadzona ustawa z dn. 13.07.1988 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wy-
wiaszczeniu nieruchomosci, Dz.U. Nr 24, poz. 170.

24 Rozszerzenie zakresu podmiotowego nastapito ustawg z dn. 29.9.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce grun-
tami i wywtaszczaniu nieruchomosci, Dz.U. Nr 79, poz. 464 z pézn. zm.
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wa z 28 lipca 1990 r.» wprowadzata bardzo istotna zmiang w art. 232 kc., usunig-
to ograniczenia podmiotowe. Uzytkowanie wieczyste moglo zosta¢ ustanowione na
rzecz 0sob fizycznych, a takze bez zadnych ograniczen na rzecz osob prawnych,
w tym panstwowych oso6b prawnych. Jednak ta zmiana w praktyce nie spowodowa-
a rzeczywistej mozliwo$ci oddawania osobom prawnym gruntéw w uzytkowanie
wieczyste. Niezbedna byla takze modyfikacja przepisoéw ustawy o gospodarce tere-
nami w miastach i osiedlach? jako ustawy szczegotowe;.

Przeksztalcenia ustrojowe doprowadzily réwniez do przywrocenia w Polsce
samorzadu terytorialnego*. Gminy nabyly cze$¢ whasnosci nieruchomoscei stano-
wiacych wczesniej nieruchomosci panstwowe. Jednak dopiero od momentu wej-
$cia w zycie przepisOw zmieniajacych ustawe z 1985 r. z dniem 5 grudnia 1990 r.
gminy mogly oddawa¢ swoje grunty w uzytkowanie wieczyste. Od dnia 1 stycznia
1999 1.8 takze powiaty i wojewodztwa mogty oddawac¢ grunty stanowiace ich wlas-
nos¢ w uzytkowanie wieczyste.

W nowym stanie prawnym jednostki samorzadu terytorialnego mogty stac si¢
uzytkownikami wieczystymi gruntu, ktorego wlascicielem byt Skarb Panstwa.
W zmienionym art. 232 § 1 kc. ustawodawca nie skreslit jednak ograniczenia moé-
wigcego o tym, ze w uzytkowanie wieczyste moga zosta¢ oddane grunty stanowiace
wlasnos$¢ Skarbu Panstwa potozone w granicach administracyjnych miast potozo-
ne poza tymi granicami, lecz wlaczone do planu zagospodarowania przestrzenne-
go miasta i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki. Ograniczenie dotyczy
tylko gruntow Skarbu Panstwa, natomiast nie odnosi si¢ do nieruchomosci, ktérych
wlascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego. Taka niekonsekwencj¢ oraz
niespojnos¢ (poniewaz juz wezesniej zostata dopuszczona mozliwos¢ przekazywa-
nia gruntow pod zabudowe budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi niezbgdny-
mi do prowadzenia gospodarstwa rolnego) mozna thumaczy¢ pomylka legislacyj-
na, ktora jednak dla czystosci konstrukcji powinna by¢ usunig¢ta. Mozna zauwazy¢,
ze zapis pod wzgledem praktycznym nie ma istotnego znaczenia, gdyz w § 2 jest
stwierdzone, ze takze inne grunty moga by¢ przedmiotem uzytkowania wieczystego
w wypadkach przewidzianych w przepisach szczegdlnych.

Zmiany ustroju spoteczno—gospodarczego spowodowaty konieczno$¢ uchwale-
nia nowej ustawy, ktora kompleksowo regulowataby zagadnienia gospodarowania

25 Ustawa o zmianie ustawy Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 55, poz. 321.

26 Ustawa z dn. 29.9.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci, Dz.U. Nr 79,
poz. 464 z p6zn. zm.

27 Ustawa z dn. 10.5.1990 r., przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracowni-
kach samorzadowych, Dz.U. Nr 32, poz.191 z pézn. zm.

28 Ustawa z dn. 24.7.1998 r. o wejciu w zycie ustawy o samorzadzie powiatowym, ustawy o samorzadzie wo-
jewodztwa oraz ustawy o administracji rzadowej w wojewoédztwie, Dz.U. Nr 99, poz. 631 oraz ustawa z dn.
13.10.1998 r., przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje publiczna, Dz.U. Nr 133, poz. 872 ze
zm.
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nieruchomosciami. Ustawa o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu nieruchomo-
$ci zostata zastapiona ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi®. Analizujac zakres przedmiotowy i podmiotowy ustawy, obecnie w uzytkowa-
nie wieczyste moze by¢ oddany grunt stanowiacy wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz
jednostki samorzadu terytorialnego, o dowolnym przeznaczeniu w planach zago-
spodarowania przestrzennego®. Natomiast istotne jest, ze ustawodawca zrezygno-
wal ze wskazania, na rzecz jakich podmiotéw moze to prawo zosta¢ ustanowio-
ne’l. Zatem mozna wnioskowaé, ze uzytkownikiem wieczystym moze by¢ osoba
fizyczna, osoba prawna, panstwowa osoba prawna, utomna osoba prawna’?. Skarb
Panstwa jako wilasciciel nieruchomos$ci moze ustanowi¢ prawo na rzecz okreslo-
nej jednostki samorzadu terytorialnego, podobnie jednostki samorzadu terytorialne-
go moga oddawac grunty stanowiace ich wlasnos¢ na rzecz pozostatych jednostek.
Brak ograniczen podmiotowych w art. 13 ustawy stanowi przyktad na rozszerzanie
zastosowania instytucji oraz posrednio na zwigkszenie celow i funkcji spelnianych
przez uzytkowanie. Przez okreslenie, ze uzytkownikiem moze by¢ konkretnie wska-
zany podmiot — spétdzielnia budownictwa mieszkaniowego — nastgpowalo ograni-
czenie zastosowania instytucji uzytkowania do celow zabudowy.

Prawo uzytkowania wieczystego nie jest dzi$ §cisle zwiazane z celem i funk-
cja szeroko rozumianej zabudowy gruntu. Taki obowiazek uzytkownika nie zostat
okreslany w ustawie. Przepis art. 62 ustawy z 1997 r. stwierdza, ze strony w umowie
ustalaja sposob i termin jej zagospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie
z celem, na ktory nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczy-
ste. Postanowienie to stwarza mozliwo$¢ do znacznie szerszego wykorzystywania
w praktyce prawa uzytkowania wieczystego. Strony w umowie moga wskaza¢ na
dowolny cel przeznaczenia gruntow, sa jedynie zwiazane ograniczeniami wynikaja-
cymi z zasady swobody umow. Zabudowa nieruchomosci, w szczegdlnosci budyn-
kami mieszkalnymi, stanowi wedlug obecnych postanowien jeden z celow, na jaki
moze by¢ przeznaczony grunt oddany w uzytkowanie, ale nie jedyny i wytaczny.
To wiasnie brak ograniczen w obowiazujacych przepisach sprawia, ze uzytkowa-
nie wieczyste moze by¢ wykorzystywane na szeroka skalg, nie powiazana z budow-
nictwem. E. Gniewek wskazuje, ze z racji usunigcia ograniczen zakresu instytucji,
wystepuje mozliwos¢ ,,przedmiotowej ekspansji”’ prawa uzytkowania wieczyste-

29 Dz.U. Nr 115, poz. 741, teksty jednolite: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543, Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603.

30 Zob. wyrok NSA w Warszawie z dn. 28.9.2000 r., | SA 1398/99, LEX nr 57194, wyrok SN z dn. 18.7.2000 r., IV
CK 67/00, LEX nr 520023.

31 Zob. wyrok WSAw Olsztynie z dn. 18.9.2008 r., | SA/OI 327/08, LEX nr 449963, w ktérym Sad stwierdzit, ze pan-
stwowa i samorzadowa jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowos$ci prawnej dziatajgca na podstawie
ustawy o finansach publicznych nie moga by¢ uzytkownikami wieczystymi gruntu.

32 Uzytkownikiem wieczystym moze by¢ wspdlnota mieszkaniowa. Co do watpliwosci w zakresie podmiotowosci
prawnej wspdlnot mieszkaniowych zob. P. Bielski, Zdolno$¢ prawna wspodlnoty mieszkaniowej — problem mode-
lu regulacji prawnej, ,Rejent” 2007, nr 3, s. 32; G. Gorczynski, Wspodlnota mieszkaniowa jako ,, jednostka organi-
zacyjna” w rozumieniu art. 33" § 1 Kc., ,Rejent” 2009, nr 2, s. 32 i nast.
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g0*. W innej swojej wypowiedzi Autor stwierdza, ze nalezy ocenié jego rzeczy-
wista tre$¢ i przydatng funkcj¢ spoteczno—gospodarcza. Zaznacza, ze uzytkowanie
wieczyste jest w praktyce wykorzystywane i stanowi forme taniego, dtugotrwate-
go korzystania z gruntu. Przy ustanawianiu uzytkowania wieczystego nabywca nie
ponosi jednorazowo pelnych kosztow nabycia nieruchomosci, natomiast wiasciciel
co roku uzyskuje wplywy do budzetu oraz dodatkowo zachowuje nadzor zgodne-
go z przeznaczeniem wykorzystania nieruchomos$ci**. W dalszym ciagu instytucja ta
moze doskonale pehi¢ funkcje zabudowy gruntu, w szczegolnosci w budownictwie
mieszkaniowym, jednak tu trzeba zaznaczy¢ dwie kwestie. Z jednej strony odda-
nie gruntu w uzytkowanie wieczyste pod budowe budynkéw wielomieszkaniowych
sprawia, ze cena sprzedazy lokali w budynkach moze by¢ nizsza niz w przypadku
prawa wilasnos$ci gruntu, co moze zachgca¢ do nabycia wlasnosci lokalu mieszkal-
nego, znajdujacego si¢ w budynku posadowionym na gruncie oddanym w wieczy-
ste uzytkowanie. Z drugiej za$ strony nalezy zauwazy¢, ze koszty utrzymania lokalu
moga by¢ wyzsze z racji ponoszenia obowiazkowych optat rocznych z tytulu uzyt-
kowania wieczystego®.

Wydaje sig, ze prawo uzytkowania wieczystego moze znalez¢ zastosowanie tak-
ze w innych obszarach oraz spetnia¢ inne funkcje niz te przypisywane tradycyjnie.
W szczegolnosei funkcja i celem omawianej instytucji moze by¢ wspieranie przed-
sigbiorcow, pomoc panstwa przedsigbiorcom. Wtasciciel nieruchomosci: Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego moze ustanowi¢ na rzecz przed-
sigbiorcy, bedacego osoba fizyczna, osoba prawna czy utomng osoba prawng pra-
wo uzytkowania wieczystego. Podobnie jak przy uzytkowaniu na cele budownictwa
mieszkalnego rowniez w tym wypadku atutem jest ograniczenie kosztow rozpocze-
cia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, gdyz nie trzeba uiszcza¢ calej ceny za
przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci.

Przepis art. 10 ustawy dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej*® ze-
zwala gminie na tworzenie i przystegpowanie do spotek prawa handlowego poza sfe-
ra uzytecznos$ci publicznej. Na podstawie tego postanowienia gmina moze wnies¢
jako aport do spotki sktadnik mienia komunalnego, gdy inne jego zastosowanie
przyniesie gminie niepowetowane straty. Przepis ten zezwala na ustanowienie pra-
wa uzytkowania wieczystego na rzecz spoiki i taki udzial gminy w spoélce, pod wa-
runkiem spetniania przestanek z art. 10 ustawy. Rowniez w tym przypadku celem
przypisywanym uzytkowaniu wieczystemu moze by¢ wspieranie przedsigbiorcow.

Jednak w praktyce okazuje si¢, ze prawo uzytkowania wieczystego w rzeczywi-
sto$ci zostato bardzo znieksztalcone i przestato spetnia¢ funkcj¢ wspierania taniego

33 E. Gniewek, O przysztosci uzytkowania wieczystego, ,Rejent” 1999, nr 2, s. 12—13.

34 E. Gniewek, O przysztosci uzytkowania wieczystego — dyskusji ciag dalszy, ,Studia luridica Agraria”..., s. 53
35 Zob. jednak krytyczng wypowiedz A. Brzozowskiego, Z problematyki przeksztatcenia..., s. 69-70.

36 Dz.U.z 1997 r. Nr 9, poz. 43.
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budownictwa. Obecnie bardzo czgsto zdarza sig, ze gminy ustalaja wysoko$¢ pierw-
szej optlaty z tytulu uzytkowania wieczystego na 25% wartosci nieruchomosci, na-
tomiast optaty roczne 1% (w przypadku nieruchomosci oddawanych na inne cele
niz mieszkaniowe wysoko$¢ optaty rocznej ksztattuje si¢ na poziomie 3—4% war-
tosci nieruchomosci). Zatem oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego moga prze-
wyzszy¢ warto$¢ nieruchomosci, a uzytkownik nie uzyskuje prawa wlasnosci nie-
ruchomosci. Mozna argumentowac, ze korzystniejszym rozwiazaniem w tej sytuacji
bedzie kredyt na zakup nieruchomosci. Dodatkowo nalezy wspomnieé, ze gminy,
przeksztatcajac lokale komunalne czgsto jako prawo zwigzane z prawem wilasnosci
nieruchomosci zamiast prawa we wspotwlasnosci gruntu, ustanawiaja prawo udzia-
hu we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek
wielomieszkaniowy. To sprawia, ze znacznie utrudnione jest przeksztalcenie tego
prawa we wilasnos¢, gdyz aby przeksztalci¢ prawo uzytkowania wieczystego ko-
nieczne jest, aby z wnioskiem o przeksztatcenie wystapili wszyscy wlasciciele loka-
li mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynku. W konsekwencji prawo uzytkowania
wieczystego mozna postrzegac jako spetniajace cele przede wszystkim przynosze-
nia dochodu gminom.

5. Proby uwlaszczenia uzytkownikéw wieczystych

Mimo praktycznego wykorzystania instytucji uzytkowania wieczystego oraz ist-
nienia dalszych mozliwych perspektyw jego zastosowania w obszarach, w jakich
nie bylo ono z powodow zakreslonych ustawowo wczesniej wykorzystywane, na-
lezy wskaza¢ na podejmowane proby przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wiasnosci, a tym samym eliminacji go z systemu prawnego lub za-
stapienia inng instytucja. Uzasadniona jest teza, ze zamierzeniem ustawodawcy jest,
aby prawo uzytkowania wieczystego zostato przeksztalcone lub usunigte z porzadku
prawnego. Przede wszystkim nalezy wskaza¢ na kolejne regulacje, ktorych celem
jest przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci. Na pod-
stawie ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wie-
czystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wilasnosci®’, wytacznie oso-
by fizyczne mogly ubiegac si¢ o przeksztatcenie przystugujacego im prawa w prawo
wlasnosci. W pierwotnej wersji ustawy stwierdzono, ze uprawnionymi byly te oso-
by fizyczne, ktére nabyly prawo uzytkowania wieczystego przed dniem ogloszenia
ustawy o przeksztatceniu oraz osoby fizyczne, ktorym przystuguje prawo zabudo-
wy nieruchomosci ustanowione przed dniem wejscia w zycie dekretu z dnia 26 paz-
dziernika 1945 r. o prawie zabudowy?®. W obu przypadkach prawo przystugiwato,

37 Dz.U. Nr 123, poz. 781.
38 Dz.U. Nr 50, poz. 280.
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jesli uprawnieni ztozyli wniosek o przeksztatcenie do 31 grudnia 2000 r. Wspomnia-
na ustawa nie byla i nie jest jedyna proba zachgcenia podmiotow, ktorym przystu-
guje prawo uzytkowania wieczystego do jego przeksztatcenia w prawo wilasnosci.
Ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych pra-
wa wlasnos$ci nieruchomosci®® rowniez dawata mozliwos¢ przeksztatcenia prawa
wylacznie osobom fizycznym*. Nie obowiazywata na terenie catego panstwa, a wy-
facznie na obszarze Ziem Odzyskanych i Wolnego Miasta Gdanska. Co wazne, usta-
wa nie okreslata odptatnosci za przeksztatcenie prawa i zostato przyjete, ze odbywa
sig to bezptatnie*'.

Ustawa z dn. 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasno$ci nieruchomosci uchylita poprzednio obowiazujace regula-
cje. Trzeba wspomnie¢, ze mimo shusznego zamystu ustawodawcy co do propozycji
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci poszczeg6lne
przepisy poprzednio obowiazujacych ustaw byly niezgodne z Konstytucja*.

Obecnie obowiazujaca ustawa rozszerzyta zakres podmiotow uprawnionych do
ubiegania si¢ o przeksztatcenie przystugujacego im prawa. Oprocz osob fizycznych
bedacych w dniu wej$cia w zycie ustawy uzytkownikami wieczystymi nieruchomo-
$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo prze-
znaczonych pod tego rodzaju zabudowe oraz nieruchomosci rolnych, a takze osob
fizycznych i1 os6b prawnych bedacych wiascicielami lokali, ktorych udzial w nieru-
chomosci wspolnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, prawo do ubiegania
si¢ o przeksztalcenie uzyskaty spotdzielnie mieszkaniowe, bedace wtascicielami bu-
dynkéw mieszkalnych lub garazy. Zatem w okreslonych przypadkach réwniez oso-
by prawne (a na podst. art. 33' kc. takze ulomne osoby prawne) moga zadac prze-
ksztalcenia w prawo wiasnosci. Podmioty uprawnione powinny ztozy¢ wniosek do
31 grudnia 2012 r. Przeksztalcenie prawa jest odptatne za wyjatkiem okreslonym
w art. 5 ustawy.

39 Dz.U. Nr 113, poz. 1209.

40 Od 16.7.2003 r., tj. od dnia wej$cia w zycie ustawy z 11.4.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, Dz.U. Nr 64,
poz. 592 osoby uprawnione nabywaja z mocy prawa wtasno$¢ nieruchomosci z dniem, w ktérym decyzja wiasci-
wego organu stata sig ostateczna.

41 Zob. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 113, odmiennie G. Bieniek, W sprawie przysziosci uzytko-
wania wieczystego, (w:) Ars et usus. Ksigga pamiatkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa
2005, s. 57.

42 Wyrok TK z dn. 12.4.2000 r., K 8/98, OTK 2000, nr 3, poz. 87, wyrok TK z dn. 18.12.2000 r., K 10/2000, OTK
2000, nr 8, poz. 298.
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6. Instytucja wiasnosci czasowej jako propozycja zastagpienia
prawa uzytkowania wieczystego

Prawo uzytkowania wieczystego jest instytucja majaca swoj rodowod w po-
przednim ustroju spoteczno—gospodarczym, charakterystycznym dla bloku panstw
socjalistycznych. Stwarzato mozliwo$¢ zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych lud-
nos$ci oraz przede wszystkim odpowiadato podstawowej zasadzie jednolito$ci wias-
nosci panstwowej. Zatem taczyto dwie istotne i, wydawac by si¢ moglo, niedajace
pogodzi¢ si¢ sprzeczno$ci: pozostawanie wlasnosci nieruchomosci w rekach pan-
stwa przy rownoczesnym umozliwieniu sprawowania wtadztwa i szerokiego prawa
do nieruchomosci na wzor prawa wlasnosci*® przez osoby fizyczne oraz przystugu-
jacym uzytkownikowi prawie zabudowy przede wszystkim budynkami mieszkalny-
mi. Obecnie obowigzujaca ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie przewiduje
zadnych ograniczen co do mozliwoséci wykorzystania prawa uzytkowania wieczy-
stego. To uzytkownik wieczysty 1 wlasciciel nieruchomo$ci moga w umowie o usta-
nowieniu uzytkowania wieczystego okresli¢ cel i funkcje, jakie w danym przypadku
ma spetia¢ omawiana instytucja. Jednak mimo istnienia szerokich podstaw do wy-
korzystania instytucji, a takze rzeczywistej praktycznej obecnosci w obrocie, zasad-
nym jest poddanie w watpliwos¢ jej dalszej obecnosci w polskim prawie cywilnym.
Poszczeg6lni autorzy wskazuja na potrzebe dostosowania polskiego prawa rzeczo-
wego do porzadkow prawnych panstw europejskich, w ktorych nie istnieje prawo
posrednie migdzy prawem wlasno$ci a prawami rzeczowymi ograniczonymi w po-
staci uzytkowania wieczystego. Zaznaczaja, ze jest to prawo catkowicie niezrozu-
miale dla podmiotow zagranicznych. Wydaje sig, ze oprocz tych argumentow mozna
zastanowic si¢, czy nie jest zasadnym wprowadzenie instytucji, ktora bedzie mogta
spetnia¢ funkcje, jakie mimo braku ograniczen w mozliwych celach wypetnianych
przez uzytkowanie wieczyste prawo to w dalszym ciagu spetnia¢ nie moze. Przede
wszystkim nalezy zaznaczy¢, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem $cisle zwiaza-
nym ze stosunkami miejskimi. Jakkolwiek w ustawie o gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa* zostato stwierdzone, Ze gospodarowanie nieru-
chomo$ciami rolnymi obejmuje mienie znajdujace si¢ w uzytkowaniu wieczystym
0s6b fizycznych i prawnych, to jednak nigdy nie bylo mozliwe oddanie w uzytko-
wanie wieczyste gruntow rolnych. Wiasnos¢ czasowa moze w odniesieniu do nie-
ruchomosci rolnych znalez¢ zastosowanie, w tym przede wszystkim, gdy wlascicie-

43 Zob. postanowienie SN z dn.14.1.2009 r., IV CSK 367/08, LEX nr 487531 w zakresie réznicy miedzy posiada-
niem samoistnym wtasciciela nieruchomosci a posiadaniem samoistnym uzytkownika wieczystego.
44 Ustawa z dn. 19.10.1991 ., tekst jedn. Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700.
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lem czasowym bylby cudzoziemiec*. W ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego*®
zostaly wprowadzone ograniczenia przy nabywaniu nieruchomosci rolnych. Jednak
rzeczywista podstawa ich wprowadzenia jest zapobieganie nabywaniu nieruchomo-
$ci rolnych przez cudzoziemcow. Cudzoziemiec, spetniajacy warunki z art. 6 usta-
wy*’, moglby naby¢ na okreslony czas nieruchomos¢, na ktorej prowadzitby go-
spodarstwo rolne, a po uptywie wskazanego czasu wlasnos¢ przesztaby z powrotem
na poprzedniego wtasciciela. Wykorzystanie w tym celu uzytkowania wieczystego
miatoby ograniczony zasigg, uniemozliwiatoby przekazanie nieruchomosci, ktérych
wlascicielem nie jest Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego, czyli
nastgpitoby wytaczenie nieruchomosci, ktorych wilascicielem sa podmioty prywat-
ne*,

Pozostale funkcje, ktore obecnie spetnia uzytkowanie wieczyste, moga mie¢ za-
stosowanie takze przy wlasnosci czasowej (wspieranie budownictwa, przedsigbior-
czosci).

Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego w Zielonej Ksigdze opowiada si¢ za
eliminacja z przysztego kodeksu cywilnego uzytkowania wieczystego i zastapienia
go prawem zabudowy jako nowym typem ograniczonego prawa zabudowy, ktore
przejmie dotychczasowe funkcje spetniane przez uzytkowanie wieczyste. Komisja
zaznacza, ze obecnie uzytkowanie wieczyste nie odpowiada wymaganiom systemo-
wym stawianym przez konstytucj¢ prawom rzeczowym. Stwierdza, ze sama geneza
prawa uzytkowania wieczystego nie uzasadnia jej eliminacji z systemu prawnego,
ale wykazuje wady konstrukcyjne i legislacyjne®. Dodatkowo w doktrynie i orzecz-
nictwie wskazuje si¢ na niejasny charakter prawny uzytkowania wieczystego™.

Wydaje sig, ze w przyszlym kodeksie cywilnym prawo uzytkowania wieczyste-
go powinno zostac ,,zastapione” inng instytucja, znang podmiotom panstw czton-
kowskich Unii Europejskiej i zharmonizowana z prawem unijnym. Mozna postu-

45 W doktrynie sg zgtaszane propozycje, aby rozciagna¢ konstrukcje uzytkowania wieczystego takze na grunty rol-
ne, zob. Z. Gawlik, Uzytkowanie wieczyste de lege ferenda, (w:) M. Sawczuk (red.), Czterdziesci lat..., s. 121 lit.
tam powotana; G. Bieniek, (w:) G. Bieniek i in., Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, t. |, Zie-
lona Géra 2000, s. 120, zob. tez wczes$niejsza wypowiedz S. Breyera, Zagadnienia cywilno—prawne dotyczace
nieruchomosci rolnych na obszarze miast i osiedli, SP 1969, nr 23, s. 79.

46 Ustawa z dn. 11.4.2003 r., Dz.U. Nr 64, poz. 592.

47 Mozliwe bytoby odstapienie od wymogu zamieszkiwania w gminie, w ktérej jest potozona jedna z nieruchomosci
rolnej wchodzacych w sktad gospodarstwa.

48 Zwolennicy utrzymania prawa uzytkowania wieczystego proponujg rozszerzenie tego prawa na nieruchomosci
stanowigce wtasno$¢ oséb fizycznych, H. Cioch, Prawo uzytkowania wieczystego de lege lata i de lege ferenda,
,Rejent” 2003, nr 3, s. 15; B. Wierzbowski, O przydatnosci..., (w:) A. Bojarska (red.) Honeste vivere..., s. 624.

49 Zielona Ksiega. Optymalna wersja kodeksu cywilnego w Rzeczypospolitej Polskiej, Z. Radwanski (red.), War-
szawa 2006, s. 69 i nast.

50 Zob. A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 178-179; W. Panko, O prawie wias-
nosci i jego wspoétczesnych funkcjach, Katowice 1984, s. 108 i nast.; G. Bieniek, W sprawie przysziosci..., s. 61;
uzasadnienie uchwat SN: z dn. 22.10.1968 r., Ill CZP 98/68, OSNC 1969, nr 11, poz. 188; zdn. 9.12.1969 .,
Il CZP 85/69, OSNC 1970, nr 10, poz. 172; wyrok SN z dn. 25.6.1998 r., Ill CKN 566/97, OSNC 1999, nr 1,
poz. 17; wyrok WSA w Krakowie z dn. 27.12.2007 r., Il SA/Kr 1306/06, LEX nr 480121; wyrok NSA w Warszawie
zdn. 25.8.1998 r,, IV SA 1363/96, LEX nr 45909.
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lowac, aby do prawa polskiego zostala ponownie wprowadzona wlasno$¢ czasowa
wedhug rozwiazan przyjetych w dekrecie z 1946 r. prawo rzeczowe. Waznym jest
roOwniez, by nie ogranicza¢ zakresu podmiotowego i przedmiotowego nowej insty-
tucji oraz enumeratywnie nie wskazywac, na jakie cele moze by¢ wykorzystywana
oddana we wlasnos¢ czasowa nieruchomos¢. Takie rozwiazanie sprawi, ze nowa in-
stytucja bedzie mogta by¢ wykorzystywana w celu zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych, celach rolnych, jak tez pozwoli pozyskaé¢ nieruchomosci do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej. Zasadnym jest rowniez twierdzenie, ze mozliwo$¢ usta-
nawiania wlasnos$ci czasowej zarowno na nieruchomosciach stanowiacych wtasnosc¢
Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, jak tez osob fizycznych ozy-
wi 1 ulatwi obrét gospodarczy.
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EFFECT OF TIME ON THE OBJECTIVES
AND FUNCTIONS OF PERPETUAL USUFRUCT

SUMMARY

Perpetual usufruct is the law characteristic of the socialist system. In Poland,
was introduced in 1961, the Law on economic grounds in the towns and settlements.
Originally its function was to satisfy the housing needs, representing investors in the
form of equipment necessary to allocate land resource construction. Perpetual usu-
fruct could be established only on land which was owned by the State, and only to
natural persons and housing cooperatives. Over time, with the changes in the subjec-
tive and objective transformations and functions underwent right of perpetual use.
Already several years after entry into the Polish legal system perpetual usufruct be-
gan to transform into a law whose application was broader than was originally in-
tended to support construction.

Currently, the perpetual usufruct can be established for the benefit of any natu-
ral or legal person. The owner of the land is the State Treasury or local government
unit. Depending on the entity on whose behalf perpetual usufruct was established,
and use of donated land for perpetual usufruct right can meet different objectives.
Parties to the agreement set any aim land use cast in perpetual usufruct, are only re-
lated to the constraints of the principle of contractual freedom. This is precisely the
lack of restrictions on current legislation makes perpetual usufruct can be used on
a large scale, is not related to construction. Among legal scholars have pointed out
that currently there is a possibility, ,,the expansion of the” perpetual usufruct. How-
ever, it should also be noted attempts to transform the ownership rights, which may
speak for abolition perpetual usufruct in future legislation.
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