Gromrms

Prawo uzytkowania wieczystego

Iniesc czy zostawic

Ostatnio wiele uwagi poswiecono pro-
jektowi Stowarzyszenia Uzytkownikow
Wieczystych z Zielonej Gory. Zapropo-
nowali oni, aby wszyscy uiytkownicy
wieczysci stali sie z mocy prawa whasci-
cielami gruntow. Przejscie wlasnosci
mialoby nastqpi¢ na podstawie decyzji
administracyjnej.

P rojekt ten wzbudzit wiele kontrowersji,
ale bez watpienia skupil uwagg opinii
publicznej na instytucji uzytkowania wie-
czystego ito w momencie bardzo waznym
— dostosowywania naszego prawa do sta-
ndardéw europejskich.

Prawo wiasnosci byto przez wieki jednym
z podstawowych praw podmiotowych. By-
o ono przedmiotem wielu opracowan ju-
rystow. Polska, bedaca pod wptywem pra-
wa rzymskiego, rowniez nalezata do tego
kregu. Nic zatem dziwnego, Ze kazde ogra-
niczenie tego prawa zawsze budzito wiele
emocji. Taki sam los spotkal omawiana
instytucj¢. Zostata ona wprowadzona do-
piero po II wojnie §wiatowej. Prawo uzy-
tkowania wieczystego miato od tej pory
sta¢ na strazy polityki wywlaszczeniowej
panstwa. Poczatkowo zostato uregulowa-
ne w kodeksie cywilnym w art. 232-243,
a nastgpnie w ustawie z dnia 29 kwietnia
1985 1. o gospodarce gruntami i wywta-
szczaniu nieruchomos$ci (DzU nr 30
7z 1991 1. poz. 127 zpdzn. zm.). Juz tak
rézne uregulowania zaréwno w porzadku
cywilnym, jak i administracyjnym pozwa-
laja stwierdzié, iz ustawodawca bardzo du-
7a wagg przywiazatl do unormowania tej
instytucji i nadat jej wyjatkowy charakter.
Zgodnie z brzmieniem art. 232 ke przed-
miotem uzytkowania wieczystego moga by¢
nastepujace kategorie gruntow:

a) grunty bedace wlasnoscia skarbu pan-
stwa, polozone w granicach administracyj-
nych miast lub osiedli,

b) grunty skarbu panstwa polozone poza
granicami administracyjnymi miast, lecz
wlaczone do planu zagospodarowania prze-
strzennego miasta lub osiedla i przekazane
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do realizacji zadan jego gospodarki,

¢) grunty stanowiace wiasnos¢ gmin lub
ich zwigzkow.

Dla funkcjonowania danego przepisu waz-
ne jest, jak moze by¢ ono realizowane.
W przypadku uzytkowania wieczystego
traktuje o tym art. 233 kc. Zgodnie z jego
trescia ,,w granicach okreslonych przez usta-
wy 1zasady wspdlzycia spolecznego oraz
umowg o oddanie gruntu skarbu panstwa
lub gruntu nalezacego do gmin badz ich
zwiazkdw w uzytkowanie wieczyste, uzy-
tkownik moze:

a) korzysta¢ z terenu z wylaczeniem in-
nych oséb,

b) wtych samych granicach uzytkownik
wieczysty moze swoim prawem 1rozporza-
dza¢”.

Jak zatem widzimy, granic¢ korzystania
z uzytkowania wieczystego wyznaczaja:
ustawa, zasady wspolzycia spolecznego oraz
umowa.

odstawowym zrodlem przepisdéw nor-

mujacych to prawo jest kodeks cywil-
ny wprowadzony ustawa w 1964 r. oraz
ustawa z 24 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci.
Ustawy te normuja tryb nabywania prawa
uzytkowania wieczystego, tres¢, oplaty itd.
O ile kodeks cywilny nie jest przedmiotem
statego zainteresowania ustawodawcy, o ty-
le Ustawa o gospodarce gruntami bez przer-
wy podlega modyfikacjom.
Zasady wspdtzycia spolecznego sa ta kate-
gorig prawna, ktora w zaleznosci od sytua-
¢ji albo moze stronie zaszkodzié, albo tez
wybawi¢ z klopotu. Generalnie art. 5 kc
wielokrotnie byl przedmiotem krytyki wielu
jurystow. Z drugiej jednak strony nalezy
stwierdzié, iz zdarzato sig, ze jedynie ten
artykul byl podstawa roszczen i stanowit
,ostatnia deske ratunku”. Sad Najwyzszy
réwniez w przypadku prawa uzytkowania
wieczystego wypowiedzial si¢ w sprawie
zastosowania art. 5 ke — takim orzeczeniem
byt wyrok SN z dnia 8 pazdziernika 1965 r.
(I CR 265/65), w ktorym sad stwierdzil, iz
,»W sprawie o uzgodnienie tresci ksiggi wie-

czystej zrzeczywistym stanem prawnym
oddalenie powddztwa ze wzgledu na
sprzeczno$¢ zadania z zasadami wspoizy-
cia spofecznego nie jest dopuszczalne”. Ja-
ko pewna ,,cickawostke” co do zastosowa-
nia zasad wspolzycia spotecznego pozwolg
sobie przytoczy¢ orzeczenie SN z dnia 18
listopada 1965 r. (IIT CR 202/65), w kto-
rym sad podaje, iz: ,,Prawo wykupu gruntu
unormowane w art. 73 § 2 prawa rzeczo-
wego lub art. 231 § 1 ke nie moze byc
realizowane i nie moze korzysta¢ z ochro-
ny prawa —mimo ze zostaly spetnione prze-
stanki przewidziane w powyzszych przepi-
sach — jezeli ze szczegdlnych okolicznosei
danej sprawy wynika, Ze stan prawny wy-
tworzony przez zobowigzania wilasciciela
gruntu do przeniesienia wlasnosci tego grun-
tu na rzecz posiadacza doprowadzitoby do
catkowicie szkodliwej, z punktu widzenia
interesu spoteczno-gospodarczego, konfi-
guracji nieruchomosci i statby sig przyczy-
na sporéw na tle stosunkéw sasiedzkich”.
Jak zatem widzimy, zasady wspotzycia spo-
tecznego byly wykorzystywane przez Sad
Najwyzszy w roznorakich sytuacjach doty-
czacych réwniez probleméw zwiazanych
Z ziemia.

Umowa jest najwazniejszym aktem mig-
dzy stronami. Postanowienia w niej zawar-
te, jesli wazne z mocy prawa — sg dla stron
kontraktu obowiazujace. Od stron zatem
zalezy rowniez ksztatt stosunkdw zawiaza-
nych w wyniku zawarcia umowy o uzytko-
wanie wieczyste.

akie zatem prawa przyshuguja uzytkow-

nikowi wieczystemu i w jaki sposdb mo-
ze ich broni¢? Aby odpowiedziec na to pyta-
nie, nalezy przede wszystkim zastanowi¢
si¢ jaki charakter ma instytucja wieczystego
uzytkowania. Zdaniem wielu teoretykow zaj-
mujacych si¢ problematyka nieruchomosci
prawo uzytkowania wieczystego stanowi
swoista instytucj¢ posrednia miedzy prawem
wlasnosci —a wigc jednym z podstawowych
praw podmiotowych —a prawem rzeczowym
ograniczonym. Stanowisko takie zaprezen-
towat rowniez Sad Najwyzszy wydajac po-
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stanowienie z dnia 17 stycznia 1974 r. (III
CRN 316/73), w ktorym stwierdzit, iz: ,,Wie-
czyste uzytkowanie zostato uksztattowane
jako instytucja posrednia migdzy prawna ka-
tegoriq wiasnosci a kategoria tzw. praw rze-
czowych ograniczonych. W wypadkach wigc
nie uregulowanych w art. 232-243 kc oraz
w umowie o oddanie terenu panstwowego
w wieczyste uzytkowanie nalezy przy trud-
nosciach interpretacyjnych postugiwac si¢
analogia przede wszystkim do przepisow za-
wartych w dziale II tytutu I ksiggi drugiej ke
dotyczacych tresci 1 wykonywania wiasno-
$ci, a wiec m.in. réwniez do art. 145 kc”.

Moim skromnym zdaniem rozszerza-
nie rozumienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i traktowanie jako wias-
nos$¢ wydaje si¢ by¢ jedynie wyrazem do-
brej woli interpretatorow. Unormowania ko-
deksowe wskazuja bowiem, iz prawo uzy-
tkowania wieczystego gruntu nalezy trakto-
wac podobnie jak inne prawa ograniczone.

Podstawowa zasada zwiazang z wpisem do
ksigg wieczystych jest domniemanie praw-
dziwosci zawartych tam wpisow. Zasada ta
nie obejmuje jednak wpisdw zwigzanych
z prawem uzytkowania wieczystego. Wy-
powiedziat si¢ o tym w sposob jednoznacz-
ny Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 ma-
ja 1986 1. (Il CR 28/86), w ktorym stwier-
dzil: ,,Zasada wiarygodnosci ksiag nie
wchodzi w gr¢ w wypadku uzytkowania
wieczystego . Jest to zatem pierwsze ogra-
niczenie praw uzytkownika wieczystego
gruntu.

Jak wiemy, wiasciciel nieruchomosci mo-
ze nig swobodnie rozporzadzaé. Tymcza-
sem zupelnie inny charakter ma korzysta-
nie z nieruchomosci przez uzytkownika wie-
czystego. Moze on bowiem korzysta¢ ze
swojego prawa jedynie w granicach wy-
znaczonych przez przepisy. Kodeks cywil-
ny w art. 239 §1 precyzuje, iz sposob ko-
rzystania z gruntu skarbu panstwa lub gruntu
nalezacego do gmin badz ich zwiazkdw
przez wieczystego uzytkownika powinien
by¢ okreslony w umowie. Przepisy admi-
nistracyjne tymczasem bardzo rygorystycz-
nie okreslaja, w jakim celu grunty moga
by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste.
Uchwata 7 se¢dziow zdnia 27 listopada
1987 1. (Il CZP 42/87) sprecyzowata, iz
,QGrunty panstwowe wymienione w art. 1
ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomosci (DzU nr 22 poz. 99) moga by¢
oddawane osobom fizycznym w uzytkowa-
nie wieczyste tylko na cele okres$lone
w przepisach art. 23 ust. 1, art. 25 i art. 26
ust. 2 ustawy (III CZP 42/87).

Przytoczone powyzej artykuty wskazuja, w

jaki sposéb dana nieruchomos$¢ moze by¢
wykorzystywana. Zgodnie z brzmieniem
art. 25 Ustawy o gospodarce gruntami 0so-
ba prawna lub osoba fizyczna, ktdrej odda-
no w uzytkowanie wieczyste grunt stano-
wiacy wlasnosé skarbu panstwa lub wias-
nos$¢ gminy — albo teZ jej nastgpca prawny,
powinna go zagospodarowac w sposob
i w terminie okreslonym w umowie (...). Jak
zatem widzimy, korzystanie z nieruchomo-
$ci ma S$cisle ograniczony charakter inie-
wykonywanie go zgodnie z przeznaczeniem
moze spowodowaé rozwigzanie umowy.
O sankcjach tych ustawodawca wypowie-
dzial si¢ zar6wno na niwie unormowan cy-
wilistycznych, jak i administracyjnych.
Zgodnie z trescig art. 26 uzytkowanie wie-
czyste wygasa z uptywem okresu ustalone-
go w umowie albo przez rozwiazanie umo-
wy przed uptywem tego okresu. Rozwigza-
nie to moze nastapi¢ na przyktad w razie
nieutrzymywania w nalezytym stanie bu-
dynkdw i urzadzen oddanych w uzytkowa-
nie wieczyste.

odstawowa zasada prawa uzytkowania

wieczystego jest oddawanie gruntu na
okres 99 lat z mozliwoscia przedtuzenia na
dalszy okres od czterdziestu do dziewigc-
dziesigeiu lat. Jedyna gwarancja przedtuza-
nia okresu uzytkowania wieczystego jest za-
pis w art. 236 § 2 ke, iz ,,Odmowa przedtu-
zenia jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na
wazny interes spoteczny”. W przypadku wy-
gasnigcia uzytkowania wieczystego nalezy
si¢ uzytkownikowi ustalone w umowie wy-
nagrodzenie za wzniesione przez niego lub
nabyte na wlasnos¢ budynki i inne urzadze-
nia istniejace w dniu zwrotu uzytkowanego
gruntu. Wysoko$¢ tego wynagrodzenia po-
winna by¢ ustalona w umowie. Jesli strony
tego nie okreslity, wowczas wynagrodzenie
wynosi jedng czwarta wartosci budynkow
i innych urzadzen istniejacych w dniu zwro-
tu uzytkowanego gruntu.
Jak zatem widzimy, proponowane przez usta-
wodawce rozwigzania sa, delikatnie mowiac,
dalekie od ideatu. Mato pocieszajacy jest fakt,
ze zgodnie z trescia uchwaly 7 sedziow wy-
danej w sprawie V PZP 2/96 z dnia 24 czer-
wca 1976 1. dopuszczalne jest nabycie pra-
wa uzytkowania wieczystego przez zasie-
dzenie biegnace przeciwko poprzedniemu
wieczystemu uzytkownikowi. Réwniez
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30 kwiet-
nia 1987 r. w sprawie III CZP 19/87, ktéra
stanowli, iz ,,Umowa, na mocy ktdrej skarb
panstwa oddat wywlaszczony grunt osobie
fizycznej w uzytkowanie wieczyste z naru-
szeniem powinnosci zwrotu tego gruntu na
rzecz poprzedniego wiasciciela albo jego na-
stepcy prawnego (art. 74 ust. 1 ustawy z dnia

29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
1 wywlaszczeniu nieruchomoscei — DzU nr 22
poz. 99), nie jest — sama przez si¢ niewaz-
na”, nie jest dostatecznym $rodkiem ochro-
ny intereséw uzytkownikéw wieczystych.

olejnym obowiazkiem uzytkownika

wieczystego jest wnoszenie rocznych
oplat za korzystanie z tego prawa. Optaty
te w sumie kilkakrotnie przewyzszaja war-
to$¢ gruntu — nic wigc dziwnego, ze wzbu-
dzaty i wzbudzaja réwniez wiele emocji.
Podstawowym problemem jest dokonanie
wyceny danego gruntu. Mamy juz obecnie
wyksztatconych rzeczoznawcow majatko-
wych zajmujacych si¢ wycena gruntow.
Wobec jednak nadal nie do konca ustabili-
zowanej sytuacji w obrocie nieruchomoscia-
mi wskazniki oceny sa bardzo ptynne. Zgod-
nie bowiem z art. 38 § 2: ,,Wartos¢ gruntu
okresla si¢ przy uwzglednieniu aktualnie
ksztaltujacych si¢ cen w obrocie gruntami,
dokonanych naktadéw, funkcji wyznaczo-
nej w planie zagospodarowania przestrzen-
nego dla tych gruntéw, ich potozenia i stop-
nia wyposazenia w urzadzenia komunalne,
energetyczne i gazowe, atakze stanu za-
gospodarowania tych terenéw””. Dopiero po
uwzglednieniu tych elementdw mozna
okresli¢ wartosci danej nieruchomosci i na-
stgpnie, zgodnie z trescia art. 40 § 3 Usta-
wy o gospodarce gruntami, pobieraé rocz-
na oplatg¢ w wysokosci 3% ceny ustalonej
w oparciu o ww. kryteria, nalezy jednak
mie¢ $wiadomos¢, ze zgodnie z brzmieniem
art. 43 § 1 optaty za uzytkowanie wieczyste
izarzad gruntéw nie zabudowanych i za-
budowanych moga by¢, na skutek zmiany
wartosci tych gruntéw, aktualizowane
w okresach nie krotszych niz jeden rok.
Aktualizacja nie zawsze musi co prawda
oznacza¢ podwyzszenie optaty, nalezy jed-
nak we wszelkich kalkulacjach i biznespla-
nach bra¢ ten fakt pod uwagg.

P odsumowujac mozna stwierdzié, iz uzy-
tkowanie wieczyste jest jednym z ogra-
niczonych praw rzeczowych, ktérego spe-
cyfika zawiera si¢ w tym, iz jest to forma
wiadania danym gruntem przez 99 lat. Obiek-
tywnie jest to czas stosunkowo dhugi, w nim
si¢ bowiem zawiera zycie wigcej niz jedne-
go pokolenia. Odmienny charakter maja jed-
nak odczucia subiektywne. W tym wypad-
ku posiadanie ma zupelie inny wymiar.
Dlatego tez catkowicie zgadzam sig z glosa-
mi zadajacymi zniesienia tego wytworu pol-
skiej legislatury i, stosownie do unormowan
europejskich, ustalenia jednoznacznych kry-
teriow wiasnosci. Obecny stan stusznie mo-
ze wzbudzad niepokoj, a tym samym pod-
wazac¢ wiarygodnos¢ prawa. u
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