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PRAWO

Prawo u¿ytkowania wieczystego

Znieœæ czy zostawiæ
MARIA JASIÑSKA

Ostatnio wiele uwagi poœwiêcono pro-
jektowi Stowarzyszenia U¿ytkowników
Wieczystych z Zielonej Góry. Zapropo-
nowali oni, aby wszyscy u¿ytkownicy
wieczyœci stali siê z mocy prawa w³aœci-
cielami gruntów. Przejœcie w³asnoœci
mia³oby nast¹piæ na podstawie decyzji
administracyjnej.

P rojekt ten wzbudzi³ wiele kontrowersji,
ale bez w¹tpienia skupi³ uwagê opinii

publicznej na instytucji u¿ytkowania wie-
czystego i to w momencie bardzo wa¿nym
– dostosowywania naszego prawa do sta-
ndardów europejskich.
Prawo w³asnoœci by³o przez wieki jednym
z podstawowych praw podmiotowych. By-
³o ono przedmiotem wielu opracowañ ju-
rystów. Polska, bêd¹ca pod wp³ywem pra-
wa rzymskiego, równie¿ nale¿a³a do tego
krêgu. Nic zatem dziwnego, ¿e ka¿de ogra-
niczenie tego prawa zawsze budzi³o wiele
emocji. Taki sam los spotka³ omawian¹
instytucjê. Zosta³a ona wprowadzona do-
piero po II wojnie œwiatowej. Prawo u¿y-
tkowania wieczystego mia³o od tej pory
staæ na stra¿y polityki wyw³aszczeniowej
pañstwa. Pocz¹tkowo zosta³o uregulowa-
ne w kodeksie cywilnym w art. 232-243,
a nastêpnie w ustawie z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³a-
szczaniu nieruchomoœci (DzU nr 30
z 1991 r. poz. 127 z póŸn. zm.). Ju¿ tak
ró¿ne uregulowania zarówno w porz¹dku
cywilnym, jak i administracyjnym pozwa-
laj¹ stwierdziæ, i¿ ustawodawca bardzo du-
¿¹ wagê przywi¹za³ do unormowania tej
instytucji i nada³ jej wyj¹tkowy charakter.
Zgodnie z brzmieniem art. 232 kc przed-
miotem u¿ytkowania wieczystego mog¹ byæ
nastêpuj¹ce kategorie gruntów:
a) grunty bêd¹ce w³asnoœci¹ skarbu pañ-
stwa, po³o¿one w granicach administracyj-
nych miast lub osiedli,
b) grunty skarbu pañstwa po³o¿one poza
granicami administracyjnymi miast, lecz
w³¹czone do planu zagospodarowania prze-
strzennego miasta lub osiedla i przekazane

do realizacji zadañ jego gospodarki,
c) grunty stanowi¹ce w³asnoœæ gmin lub
ich zwi¹zków.
Dla funkcjonowania danego przepisu wa¿-
ne jest, jak mo¿e byæ ono realizowane.
W przypadku u¿ytkowania wieczystego
traktuje o tym art. 233 kc. Zgodnie z jego
treœci¹ „w granicach okreœlonych przez usta-
wy i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego oraz
umowê o oddanie gruntu skarbu pañstwa
lub gruntu nale¿¹cego do gmin b¹dŸ ich
zwi¹zków w u¿ytkowanie wieczyste, u¿y-
tkownik mo¿e:
a) korzystaæ z terenu z wy³¹czeniem in-
nych osób,
b) w tych samych granicach u¿ytkownik
wieczysty mo¿e swoim prawem rozporz¹-
dzaæ”.
Jak zatem widzimy, granicê korzystania
z u¿ytkowania wieczystego wyznaczaj¹:
ustawa, zasady wspó³¿ycia spo³ecznego oraz
umowa.

P odstawowym Ÿród³em przepisów nor-
muj¹cych to prawo jest kodeks cywil-

ny wprowadzony ustaw¹ w 1964 r. oraz
ustawa z 24 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci.
Ustawy te normuj¹ tryb nabywania prawa
u¿ytkowania wieczystego, treœæ, op³aty itd.
O ile kodeks cywilny nie jest przedmiotem
sta³ego zainteresowania ustawodawcy, o ty-
le Ustawa o gospodarce gruntami bez przer-
wy podlega modyfikacjom.
Zasady wspó³¿ycia spo³ecznego s¹ t¹ kate-
gori¹ prawn¹, która w zale¿noœci od sytua-
cji albo mo¿e stronie zaszkodziæ, albo te¿
wybawiæ z k³opotu. Generalnie art. 5 kc
wielokrotnie by³ przedmiotem  krytyki wielu
jurystów. Z drugiej jednak strony nale¿y
stwierdziæ, i¿ zdarza³o siê, ¿e jedynie ten
artyku³ by³ podstaw¹ roszczeñ i stanowi³
„ostatni¹ deskê ratunku”. S¹d Najwy¿szy
równie¿ w przypadku prawa u¿ytkowania
wieczystego wypowiedzia³ siê w sprawie
zastosowania art. 5 kc – takim orzeczeniem
by³ wyrok SN z dnia 8 paŸdziernika 1965 r.
(I CR 265/65), w którym s¹d stwierdzi³, i¿
„W sprawie o uzgodnienie treœci ksiêgi wie-

czystej z rzeczywistym stanem prawnym
oddalenie powództwa ze wzglêdu na
sprzecznoœæ ¿¹dania z zasadami wspó³¿y-
cia spo³ecznego nie jest dopuszczalne”.  Ja-
ko pewn¹ „ciekawostkê” co do zastosowa-
nia zasad wspó³¿ycia spo³ecznego pozwolê
sobie przytoczyæ orzeczenie SN z dnia 18
listopada 1965 r. (III CR 202/65), w któ-
rym s¹d podaje, i¿: „Prawo wykupu gruntu
unormowane w art. 73 § 2 prawa rzeczo-
wego lub art. 231 § 1 kc nie mo¿e byæ
realizowane i nie mo¿e korzystaæ z ochro-
ny prawa – mimo ¿e zosta³y spe³nione prze-
s³anki przewidziane w powy¿szych przepi-
sach – je¿eli ze szczególnych okolicznoœci
danej sprawy wynika, ¿e stan prawny wy-
tworzony przez zobowi¹zania w³aœciciela
gruntu do przeniesienia w³asnoœci tego grun-
tu na rzecz posiadacza doprowadzi³oby do
ca³kowicie szkodliwej, z punktu widzenia
interesu spo³eczno-gospodarczego, konfi-
guracji nieruchomoœci i sta³by siê przyczy-
n¹ sporów na tle stosunków s¹siedzkich”.
Jak zatem widzimy, zasady wspó³¿ycia spo-
³ecznego by³y wykorzystywane przez S¹d
Najwy¿szy w ró¿norakich sytuacjach doty-
cz¹cych równie¿ problemów zwi¹zanych
z ziemi¹.
Umowa jest najwa¿niejszym aktem miê-
dzy stronami. Postanowienia w niej zawar-
te, jeœli wa¿ne z mocy prawa – s¹ dla stron
kontraktu obowi¹zuj¹ce. Od stron zatem
zale¿y równie¿ kszta³t stosunków zawi¹za-
nych w wyniku zawarcia umowy o u¿ytko-
wanie wieczyste.

J akie zatem prawa przys³uguj¹ u¿ytkow-
nikowi wieczystemu i w jaki sposób mo-

¿e ich broniæ? Aby odpowiedzieæ na to pyta-
nie, nale¿y przede wszystkim zastanowiæ
siê jaki charakter ma instytucja wieczystego
u¿ytkowania. Zdaniem wielu teoretyków zaj-
muj¹cych siê problematyk¹ nieruchomoœci
prawo u¿ytkowania wieczystego stanowi
swoist¹ instytucjê poœredni¹ miêdzy prawem
w³asnoœci – a wiêc jednym z podstawowych
praw podmiotowych – a prawem rzeczowym
ograniczonym. Stanowisko takie zaprezen-
towa³ równie¿ S¹d Najwy¿szy wydaj¹c  po-
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stanowienie z dnia 17 stycznia 1974 r. (III
CRN  316/73), w którym stwierdzi³, i¿: „Wie-
czyste u¿ytkowanie zosta³o ukszta³towane
jako instytucja poœrednia miêdzy prawn¹ ka-
tegori¹ w³asnoœci a kategori¹ tzw. praw rze-
czowych ograniczonych. W wypadkach wiêc
nie uregulowanych w art. 232-243 kc oraz
w umowie o oddanie terenu pañstwowego
w wieczyste u¿ytkowanie nale¿y przy trud-
noœciach  interpretacyjnych pos³ugiwaæ siê
analogi¹ przede wszystkim do przepisów za-
wartych w dziale II tytu³u I ksiêgi drugiej kc
dotycz¹cych treœci i wykonywania w³asno-
œci, a wiêc m.in. równie¿ do art. 145 kc”.

M oim skromnym zdaniem rozszerza-
nie rozumienia prawa u¿ytkowania

wieczystego gruntu i traktowanie jako w³as-
noœæ wydaje siê byæ jedynie wyrazem do-
brej woli interpretatorów. Unormowania ko-
deksowe wskazuj¹ bowiem, i¿ prawo u¿y-
tkowania wieczystego gruntu nale¿y trakto-
waæ podobnie jak inne prawa ograniczone.
Podstawow¹ zasad¹ zwi¹zan¹ z wpisem do
ksi¹g wieczystych jest domniemanie praw-
dziwoœci zawartych tam wpisów. Zasada ta
nie obejmuje jednak wpisów zwi¹zanych
z prawem u¿ytkowania wieczystego. Wy-
powiedzia³ siê o tym w sposób jednoznacz-
ny S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 14 ma-
ja 1986 r. (II CR 28/86), w którym stwier-
dzi³: „Zasada wiarygodnoœci ksi¹g nie
wchodzi w grê w wypadku u¿ytkowania
wieczystego”. Jest to zatem pierwsze ogra-
niczenie praw u¿ytkownika wieczystego
gruntu.
Jak wiemy, w³aœciciel nieruchomoœci mo-
¿e ni¹ swobodnie rozporz¹dzaæ. Tymcza-
sem zupe³nie inny charakter ma korzysta-
nie z nieruchomoœci przez u¿ytkownika wie-
czystego. Mo¿e on bowiem korzystaæ ze
swojego prawa jedynie w granicach wy-
znaczonych przez przepisy. Kodeks cywil-
ny w art. 239 §1 precyzuje, i¿ sposób ko-
rzystania z gruntu skarbu pañstwa lub gruntu
nale¿¹cego do gmin b¹dŸ ich zwi¹zków
przez wieczystego u¿ytkownika powinien
byæ okreœlony w umowie. Przepisy admi-
nistracyjne tymczasem bardzo rygorystycz-
nie okreœlaj¹, w jakim celu grunty mog¹
byæ oddawane w u¿ytkowanie wieczyste.
Uchwa³a 7 sêdziów z dnia 27 listopada
1987 r. (III CZP 42/87) sprecyzowa³a, i¿
„Grunty pañstwowe wymienione w art. 1
ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nie-
ruchomoœci (DzU nr 22 poz. 99) mog¹ byæ
oddawane osobom fizycznym w u¿ytkowa-
nie wieczyste tylko na cele okreœlone
w przepisach art. 23 ust. 1, art. 25 i art. 26
ust. 2 ustawy (III CZP 42/87).
Przytoczone powy¿ej artyku³y wskazuj¹, w

jaki sposób dana nieruchomoœæ mo¿e byæ
wykorzystywana. Zgodnie z brzmieniem
art. 25 Ustawy o gospodarce gruntami oso-
ba prawna lub osoba fizyczna, której odda-
no w u¿ytkowanie wieczyste grunt stano-
wi¹cy w³asnoœæ skarbu pañstwa lub w³as-
noœæ gminy – albo te¿ jej nastêpca prawny,
powinna go zagospodarowaæ w sposób
i w terminie okreœlonym w umowie (...). Jak
zatem widzimy, korzystanie z nieruchomo-
œci ma œciœle ograniczony charakter i nie-
wykonywanie go zgodnie z przeznaczeniem
mo¿e spowodowaæ rozwi¹zanie umowy.
O sankcjach tych ustawodawca wypowie-
dzia³ siê zarówno na niwie unormowañ cy-
wilistycznych, jak i administracyjnych.
Zgodnie z treœci¹ art. 26 u¿ytkowanie wie-
czyste wygasa z up³ywem okresu ustalone-
go w umowie albo przez rozwi¹zanie umo-
wy przed up³ywem tego okresu. Rozwi¹za-
nie to mo¿e nast¹piæ na przyk³ad w razie
nieutrzymywania w nale¿ytym stanie bu-
dynków i urz¹dzeñ oddanych w u¿ytkowa-
nie wieczyste.

P odstawow¹ zasad¹ prawa u¿ytkowania
wieczystego jest oddawanie gruntu na

okres 99 lat z mo¿liwoœci¹  przed³u¿enia na
dalszy okres od czterdziestu do dziewiêæ-
dziesiêciu lat. Jedyn¹ gwarancj¹ przed³u¿a-
nia okresu u¿ytkowania wieczystego jest za-
pis w art. 236 § 2 kc, i¿ „Odmowa przed³u-
¿enia jest dopuszczalna tylko ze wzglêdu na
wa¿ny interes spo³eczny”. W przypadku wy-
gaœniêcia u¿ytkowania wieczystego nale¿y
siê u¿ytkownikowi ustalone w umowie wy-
nagrodzenie za wzniesione przez niego lub
nabyte na w³asnoœæ budynki i inne urz¹dze-
nia istniej¹ce w dniu zwrotu u¿ytkowanego
gruntu. Wysokoœæ tego wynagrodzenia po-
winna byæ ustalona w umowie. Jeœli strony
tego nie okreœli³y, wówczas wynagrodzenie
wynosi jedn¹ czwart¹ wartoœci budynków
i innych urz¹dzeñ istniej¹cych w dniu zwro-
tu u¿ytkowanego gruntu.
Jak zatem widzimy, proponowane przez usta-
wodawcê rozwi¹zania s¹, delikatnie mówi¹c,
dalekie od idea³u. Ma³o pocieszaj¹cy jest fakt,
¿e zgodnie z treœci¹ uchwa³y 7 sêdziów wy-
danej w sprawie V PZP 2/96 z dnia 24 czer-
wca 1976 r. dopuszczalne jest nabycie pra-
wa u¿ytkowania wieczystego przez zasie-
dzenie biegn¹ce przeciwko poprzedniemu
wieczystemu u¿ytkownikowi. Równie¿
uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 30 kwiet-
nia 1987 r. w sprawie III CZP 19/87, która
stanowi, i¿ „Umowa, na mocy której skarb
pañstwa odda³ wyw³aszczony grunt osobie
fizycznej w u¿ytkowanie wieczyste z naru-
szeniem powinnoœci zwrotu tego gruntu na
rzecz poprzedniego w³aœciciela albo jego na-
stêpcy prawnego (art. 74 ust. 1 ustawy z dnia

29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wyw³aszczeniu nieruchomoœci – DzU nr 22
poz. 99), nie jest – sama przez siê niewa¿-
na”, nie jest  dostatecznym œrodkiem ochro-
ny interesów u¿ytkowników wieczystych.

K olejnym obowi¹zkiem u¿ytkownika
wieczystego jest wnoszenie rocznych

op³at za korzystanie z tego prawa. Op³aty
te w sumie kilkakrotnie przewy¿szaj¹ war-
toœæ gruntu – nic wiêc dziwnego, ¿e wzbu-
dza³y i wzbudzaj¹ równie¿ wiele emocji.
Podstawowym  problemem jest dokonanie
wyceny danego gruntu. Mamy ju¿ obecnie
wykszta³conych rzeczoznawców maj¹tko-
wych zajmuj¹cych siê wycen¹ gruntów.
Wobec jednak nadal nie do koñca ustabili-
zowanej sytuacji w obrocie nieruchomoœcia-
mi wskaŸniki oceny s¹ bardzo p³ynne. Zgod-
nie bowiem z art. 38 § 2: „Wartoœæ gruntu
okreœla siê przy uwzglêdnieniu aktualnie
kszta³tuj¹cych siê cen w obrocie gruntami,
dokonanych nak³adów, funkcji wyznaczo-
nej w planie zagospodarowania przestrzen-
nego dla tych gruntów, ich po³o¿enia i stop-
nia wyposa¿enia w urz¹dzenia komunalne,
energetyczne i gazowe, a tak¿e stanu za-
gospodarowania tych terenów”. Dopiero po
uwzglêdnieniu tych elementów  mo¿na
okreœliæ wartoœci danej nieruchomoœci i na-
stêpnie, zgodnie z treœci¹ art. 40 § 3 Usta-
wy o gospodarce gruntami, pobieraæ rocz-
n¹ op³atê w wysokoœci 3% ceny ustalonej
w oparciu o ww. kryteria, nale¿y jednak
mieæ œwiadomoœæ, ¿e zgodnie z brzmieniem
art. 43 § 1 op³aty za u¿ytkowanie wieczyste
i zarz¹d gruntów nie zabudowanych i za-
budowanych mog¹ byæ, na skutek zmiany
wartoœci tych gruntów, aktualizowane
w okresach nie krótszych ni¿ jeden rok.
Aktualizacja nie zawsze musi co prawda
oznaczaæ podwy¿szenie op³aty, nale¿y jed-
nak we wszelkich kalkulacjach i biznespla-
nach braæ ten fakt pod uwagê.

P odsumowuj¹c mo¿na stwierdziæ, i¿ u¿y-
tkowanie wieczyste jest  jednym z ogra-

niczonych praw rzeczowych, którego spe-
cyfika zawiera siê w tym, i¿ jest to forma
w³adania danym gruntem przez 99 lat. Obiek-
tywnie jest to czas stosunkowo d³ugi, w nim
siê bowiem zawiera ¿ycie wiêcej ni¿ jedne-
go pokolenia. Odmienny charakter maj¹ jed-
nak odczucia subiektywne. W tym wypad-
ku posiadanie ma zupe³nie inny wymiar.
Dlatego te¿ ca³kowicie zgadzam siê z g³osa-
mi ¿¹daj¹cymi zniesienia tego wytworu pol-
skiej legislatury i, stosownie do unormowañ
europejskich, ustalenia jednoznacznych kry-
teriów w³asnoœci. Obecny stan s³usznie mo-
¿e wzbudzaæ niepokój, a tym samym pod-
wa¿aæ wiarygodnoœæ prawa.                    ■
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