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PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO JAKO
POZOSTALOSC PO EPOCE SOCJALIZMU REALNEGO
- UJECIE SOCJOLOGICZNOPRAWNE

1. WPROWADZENIE

Jednym z pierwszych badaczy, ktorzy zwrocili uwage na frapujace zja-
wisko cigglosci instytucji prawnych pomimo transformacji spoteczno-
-gospodarczej i politycznej byt austriacki socjolog prawa Karl Renner.
W swej monografii poswigconej Instytucjom prawa prywatnego i ich
funkcjom spotecznym z 1904 r.! Renner zastanawiat sie¢ nad mozliwos-
cig cigglosci tego, co okreslal mianem ,,formy prawnej” (a co rozumiat
zasadniczo jako brzmienie przepiséw prawnych) przy réwnoczesnej
zmianie ich funkgcji spolecznej. Renner badal przemiany funkcji spo-
tecznej w XIX w., a §cislej w okresie przejscia od kapitalizmu drobno-
towarowego do kapitalizmu monopolistycznego pod koniec tamtego
wieku. Teoria Rennera nadaje si¢ jednak, jak sadze, do opisania zjawisk,
jakie zaszly takze w wieku XX, a w szczegdlnosci w nastepstwie upadku
tzw. realnego socjalizmu. W wiekszos$ci panstw dawnego obozu socjali-
stycznego utrzymano bowiem, przynajmniej w poczatkowym okresie,

"Artykut wyraza jedynie osobiste poglady Autora.
' K. RENNER, The Institutions of Private Law and Their Social Functions, ttum.
A. SCHWARZSCHILD, London-Boston 1976 [1904].
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34 RAFAEL MANKO [2]

ustawodawstwo cywilne pochodzace z okresu socjalistycznego®. Tak
bylo i w Polsce.

Pomimo bowiem do$¢ szeroko zakrojonych reform prawa prywat-
nego, w szczegdlnosci tzw. noweli czerwcowej z 1990 r. oraz noweli sierp-
niowej 21996 r., nie usunieto szeregu instytucji prawnych o proweniencji
PRL-owskiej’. W niniejszym artykule zamierzam dokladniej pochyli¢
sie nad jedng z takich instytucji — a mianowicie prawem uzytkowania
wieczystego, powotanym do Zycia w 1961 r. i do dzi$ funkcjonujacym
zaré6wno w porzadku normatywnym (w kodeksie cywilnym, jak i usta-
wie o gospodarce nieruchomosciami), jak i w obrocie prawnym.

Niniejszy artykul ma charakter analizy socjologicznoprawnej — zba-
dam interesujagca mnie instytucj¢ nie w perspektywie dogmatycznej
czy dogmatyczno-historycznej, ale w perspektywie relacji pomiedzy jej
konstrukcjg dogmatyczng a funkcja spoteczng. Gtéwna tezg artykutu
jest stwierdzenie, ze instytucja uzytkowania wieczystego przetrwala
z uwagi na zgodnos¢ jej funkcji spolecznej po 1989 r. z nowymi uwa-
runkowaniami politycznymi i spoleczno-gospodarczymi. Pozwoli mi
to tez na sformufowanie pewnych wnioskéw o charakterze ogoélniejszym.

Artykul sktada si¢ z siedmiu sekeji, wliczajac w to wprowadzenie.
W sekgji 2 przedstawiam metodologie badawczg (analiz¢ uzytkowania
wieczystego qua reliktu prawnego); w sekeji 3 — ukazuje historyczne
uwarunkowania pojawienia si¢ tej instytucji; w sekcji 4 - analizuje
przemiany jej konstrukcji dogmatycznej, sekcji 5 przyblizam w zarysie
funkcjonowanie uzytkowania wieczystego w praktyce obrotu, zas w sek-
cji 6 pochyle sie nad funkcja spolecznej omawianej instytucji oraz jej

2 Do wyjatkow nalezaly m.in. byla NRD, na ktorej terytorium rozszerzono moc
obowiazujaca BGB, a takze Estonia i Lotwa, ktore przywrocily prawo sprzed 1940 r.

> Por. ogdlny przeglad wybranych instytucji w pracach: R. MaNKo, Demons of
the Past? Legal Survivals of the Socialist Legal Tradition in Contemporary Polish Private
Law, w: Law and Critique in Central Europe: Questioning the Past, Resisting the Pre-
sent, red. R. MANKO, C.S. CERCEL, A. SULIKOWSKI, Oxford 2016; R. MAXKoO, Wybrane
relikty prawne epoki realnego socjalizmu w polskim prawie cywilnym - analiza zmiany
funkcji spotecznej instytucji prawnych w nastepstwie transformacji ustrojowej, «Studia
Turidica» 66/2016.
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[3] PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 35

przemianom w nastepstwie transformacji ustrojowej. Sekcja 7 zawiera
uwagi podsumowujace.

2. METODOLOGIA BADAWCZA — POJECIE RELIKTU PRAWNEGO JAKO
KLUCZ DO ANALIZY OMAWIANE] INSTYTUC]JI

Analizy instytucji uzytkowania wieczystego dokonam postugujac
sie metodologia badania reliktéw prawnych?, ktorg zaproponowalem
w moich trzech wczesniejszych pracach.” Jestem bowiem przekonany,
ze wlasnie tego rodzaju metodologia - ktéra mozna, jak sadze, zaliczy¢
do socjologii prawa sensu largo — pozwoli na lepsze zrozumienie istoty
danej instytucji prawnej z szerokim uwzglednieniem jej kontekstu spo-
tecznego, politycznego i gospodarczego.

Pojecie ,reliktu prawnego” definiuj¢ - nawigzujac do K. Rennera -
jako: 1) okreslong instytucje¢ prawna, tj. zespot powigzanych ze sobg
norm prawnych, wiaczajac w to normy bedace produktem prawotworczej
wykladni sagdowej’; 2) ktora to instytucje wprowadzono w warunkach
wczesniejszej i zarazem jako$ciowo odmiennej formacji spoteczno-
-ekonomicznej’; 3) ktora to instytucja — w chwili jej wprowadzenia

*  Pojecie ,reliktu prawnego” stanowi przektad pojecia ,,legal survival” i ma

charakter neutralny, tj. nie zawiera w sobie ujemnej oceny danej instytucji, kladac
jedynie nacisk na fakt, iz pozostata ona (tac. relinquere > relictus) niejako ,w spadku”
po minionym ustroju.

> R.MAKKo, Legal Survivals: A Conceptual Tool for Analysing Post-Transformation
Continuity of Legal Culture w: Tiesibu efektivitate postmoderna sabiedriba, red. J. Ro-
ZENEELDS I IN., Riga 2015; IDEM, Relikty w kulturze prawnej. Uwagi metodologiczne
na tle pozostatosci epoki socjalizmu realnego w polskim prawie prywatnym, «Przeglad
Prawa i Administracji» 102/2015; IDEM, Transformacja ustrojowa a cigglos¢ instytucji
prawnych — uwagi teoretyczne, Zeszyty Prawnicze» 16.2/2016.

¢ R.MANKo, Transformacja ustrojowa..., p. 11-17.

7 Por. co do uzytecznosci pojecia formacji (ustroju) R. MANKO, Relikty...,s. 192-
193. Por. takze krytyczne uwagi w pracy T. G1aR0, Roman Law Always Dies With a Co-
dification, w: Roman Law and European Legal Culture, red. A. DEBINSKI, M. JoXca,
Lublin 2008, s. 22.
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36 RAFAE MANKO [4]

- pelnila okreslong funkcje® relewantng z perspektywy tej formacji’;
4) ktora to instytucja przetrwala pomimo transformacji - przy czym
»przetrwa¢” rozumiem tu nie tylko w plaszczyznie obowigzujacych
norm prawnych, ale takze plaszczyznie ich rzeczywistego stosowania,
tj. istnienia stosunkéw prawnych opartych na danej instytucji (in casu,
istnienia i tworzenia podmiotowych praw uzytkowania wieczystego)®.
Konsekwencja takiego a nie innego rozumienia pojecia reliktu praw-
nego jest okreslona metodologia badawcza". Mozna powiedzie¢, iz
stanowi ona operacjonalizacje teoretycznego pojecia, jakim jest ,,relikt
prawny”. Przede wszystkim przy badaniu reliktéw prawnych niezbedne
jest wyjécie poza horyzont analitycznej nauki prawa'?. W praktyce ozna-
cza to, Ze instytucje prawne rozpatrywane jako relikty powinny by¢
osadzone nie tylko w kontekscie praktyki stosowania prawa, ale takze
w szerszym kontekscie spoleczno-gospodarczym, politycznym, a nawet
ideologicznym. W przeciwnym wypadku nie bedzie mozliwe uchwy-
cenie dynamiki funkcjonowania reliktéw prawnych, w szczegélnosci
w fundamentalnym aspekcie przemiany ich funkgcji spolecznych.
Zakladajac, ze analiza reliktéw prawnych moze i powinna przebiegac
wedtug w miare sformalizowanego protokotu badawczego, w niniejszym
artykule przebadam interesujgca mnie instytucje w trzech odrebnych
plaszczyznach - po pierwsze, plaszczyznie dogmatycznej (normatyw-
nej); po drugie, ptaszczyznie praktyki obrotu (prawo w dziataniu); po
trzeciej, plaszczyznie funkeji spotecznych. Zarysowana we wprowadze-
niu struktura artykutu odzwierciedla wigc trzy zasadnicze plaszczyzny
badawcze, w jakim obraca¢ si¢ powinna analiza reliktow prawnych:
kontekst (spoteczno-gospodarczy, polityczny, ideologiczny); tekst (forma

8 Pojecie ,funkcji” rozumiem tu jako rzeczywista role spoleczng danej instytucji
prawnej, z uwzglednieniem jej wptywu na zycie spoteczne. Por. K. RENNER, The Insti-
tutions...,s.55; A. REDELBACH, S. WRONKOWSKA, Z. ZIEMBINSKI, Zarys teorii paristwa
i prawa, Warszawa 1994, s. 270; I. BOGUCKA, Funkcje prawa. Analiza pojecia, Krakow
2000, s. 27-50, 67-93.

®  R.MANKo, Transformacja ustrojowa..., p. 22-28.

1 Tbidem, p. 18-21.

' Por. w szczegolnoséci R. MAKKo, Legal Survivals..., s. 26-27; IDEM Relikty...,
passim.

2 R. MAXKoO, Relikty...,s. 206-207.

Zeszyty prawnicze_17_1b.indd 36 05.07.2017 09:18:26



[5] PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 37

prawna, czyli konstrukcja dogmatyczna) oraz funkcja (scil. spoteczna,
a takze jej przemiany). Polgczenie wszystkich trzech elementéw w jed-
nym ujeciu badawczym pozwala, jak sadze, na pelniejsze zrozumienie
przyczyn, dla ktoérych okreslona instytucja o wyraznym rodowodzie
w minionym ustroju wciaz funkcjonuje w obrocie prawnym. Poza za-
kresem mojej analizy w niniejszym artykule pozostaje natomiast szerszy
kontekst prawnoporéwnawczy®.

3. HISTORYCZNE UWARUNKOWANIA
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

3.1. Prawo rzeczowe a ideologia marksistowsko-leninowska

Prawo rzeczowe epoki socjalizmu realnego pozostawato pod silnym
wplywem oficjalnie gloszonej ideologii marksizmu-leninizmu. Uzna-
wano potrzebe rozwijania wlasnosci panstwowej, co traktowane bylo
jako bezposrednie wdrozenie pogladéw wyrazonych przez K. Marksa
i F. Engelsa w Manifescie komunistycznym, w ktérym to tekscie bezpo-
$rednio nawolywali do zniesienia wlasnosci prywatnej'. Po przewrocie
bolszewickim przystgpiono z miejsca do realizacji tej wskazowki, czego
przejawem byl w szczegdélnosci Dekret o ziemi, znoszacy prywatng
wlasno$¢ nieruchomosci gruntowych®. Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage,
ze panstwowa wlasnos$¢ gruntéw zostata w ZSRR podniesiona do rangi
zasady konstytucyjnej'®. W tych okolicznosciach osoby prywatne za-

B W szczegdlnosci poza zakresem moich rozwazan pozostaja ewentualne zwigzki

genetyczne polskiego uzytkowania wieczystego w okreslonymi insytucjami prawa rad-
zieckiego, a takze pokrewienstwa rodzimej instytucji z jej odpowiednikami w innych
panstwach dawnego bloku panstw socjalistycznych. Réwniez poza zakresem rozwazan
pozostawiam poréwnanie uzytkowania wieczystego w perspektywie historycznej, np.
z instytucjami emphyteusis i ius superficies w prawie rzymskim.

" K.MARX, F. ENGELS, The Communist Manifesto, London 2002 [1848], s. 235.

5 A. L1TYNsK1, Prawo Rosji i ZSRR 1917-1991 czyli historia wszechzwigzkowego
komunistycznego prawa (bolszewikéw). Krétki kurs, Warszawa 2012, s. 216-219.

16 M. LESAGE, Le droit soviétique, Paris 1975, s. 78; A. LITYNSKI, Prawo Rosji...,
p. 227.
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38 RAFAE MANKO [6]

mierzajace wznie$¢ dom lub inny budynek nie mogty w zaden sposéb
naby¢ wlasnosci gruntu pod nim si¢ znajdujacego. O ile budynek mogt
sta¢ si¢ przedmiotem wlasnosci osobistej (pod warunkiem wszak, iz
miescit si¢ w wysrubwanych limitach co do jego powierzchni)”, o tyle
grunt musial pozostawa¢ wlasnoscig panstwa.

3.2. Poszukiwanie wlasciwej formy prawnej w Polsce (1944-1961)

Po zaprowadzeniu w Polsce ustroju zwanego realnym socjalizmem,
dominujgca ideologia marksistowsko-leninowska z jej dogmatem pan-
stwowej wlasnosci nieruchomosci zaczeta oddziatywac na prawo polskie.
Cho¢ nie zdecydowano si¢ na radykalny krok w postaci nacjonalizcji
ogolu nieruchomosci gruntowych na wzor radziecki, przeprowadzono
takq operacje na terenie m.st. Warszawy', w odniesieniu do wlasnosci
niemieckiej w b. Wolnym Mie$cie Gdansku, a takze na calym obszarze
Ziem Odzyskanych®. Do tego nalezy doda¢ nabycie przez panstwo
gruntéw przy okazji nacjonalizacji kluczowych gatezi przemystu i han-
dlu, a takze nacjonalizacje niektorych lasow?. Nalezy tez podkresli¢, ze
fundusz panstwowej wlasnosci gruntéw powiekszal sie wraz z uptywem
czasu, a to w zwigzku z dzialamiem prawa pierwokupu?® oraz niezwykle
szeroko poddwczas zakrojonym przepisom prawa wywlaszczeniowego®.

W okresie pierwszych 15 lat powojennych socjalistyczny prawodawca
wprowadzal kolejne instytucje prawne, ktdre poprzedzaly prawo uzyt-
kowania wieczystego. Pierwszym z nich bylo prawo zabudowy (recypo-
wane z prawa niemieckiego), nastepnie wlasno$¢ czasowa”. Ostatecznie

7 M. LESAGE, Le droit..., s. 79-80; W.E. BUTLER, Soviet Law, London 1983, s. 173.

¥ Dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m. st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279).

¥ Dekret z 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich. (Dz.U.
Nr 13, poz. 87). Por. A. MACHNIKOWSKA, Prawo wlasnosci w Polsce w latach 1944-1981.
Studium historycznoprawne, Gdansk 2010, s. 212-216.

2 Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z 12 grudnia 1944 r.
o przejeciu niektorych laséw na wlasno$¢ Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr 15, poz. 82).

2 A. MACHNIKOWSKA, Prawo wlasnosci..., s. 402.

2 Ibidem, Prawo wlasnosci..., p. 511.

» A. CI1SEK, Uzytkowanie wieczyste w: System prawa prywatnego, IV: Prawo rze-
czowe, red. E. GNIEWEK, Warszawa 2007, s. 140-141.
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zdecydowano si¢ na stworzenie instytucji nowej, okreslonej mianem
uzytkowania wieczystego, ktore - jak trafnie zauwazyl Z. Gawlik - mialo
silne uwarunkowania ideologiczne i stanowilo w istocie ,,surogat” prawa
wlasnosci*’. Prawo uzytkowania wieczystego w Polsce Ludowej mialto na
celu zachowanie w reku panstwa wlasnosci ziemi, przy réwnoczesnym
stworzeniu bodzca sklaniajacego obywateli do podejmowania inwestycji
budowlanych z wlasnych funduszy w celu zaspokojenia swych potrzeb
mieszkaniowych®. Nasuwa si¢ w tym wzgledzie nieodparta analogia
do spdldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktérego ewolucje,
takze pod katem uwarunkowan ideologicznych oraz zmiany funkcji
spolecznej, przedstawilem we wczesniejszej pracy?.

Nakresliwszy ideologiczne i polityczne okolicznosci wprowadzenia
do prawa polskiego instytucji uzytkowania wieczystego, przejde obecnie
do omdwienia jego formy prawnej oraz poddam analizie jej zmiany.

4. FORMA PRAWNA INSTYTUCJI UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

4.1. Prawo uzytkowania wieczystego na gruncie ustawy z 1961 r.

Prawo uzytkowania wieczystego zostalo powotane do zycia przez
ustawodawce polskiego w roku 1961%. Jak zauwaza Z. Gawlik, nie po-
wstalo ono ,,w prozni, lecz zastgpilo inne, pokrewne formy korzystania
z nieruchomosci panstwowych?, tj. wlasnos¢ czasowq?®. Uzytkowanie
wieczyste, cho¢ stanowilo ius in re aliena, zdefiniowano w sposob dos¢

2 Z.GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste de lege ferenda [w:] Czterdziesci lat kodeksu
cywilnego, red. M. Sawczuk, Krakéow 2006, s. 115.

»  B. WIERZBOWSKI, O przydatnosci uzytkowania wieczystego [w:] Honeste vivere...
Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Wladystawa Bojarskiego, Torun 2001, s. 618.

% R.MAXKo, The Cooperative Member’s Proprietary Right to an Apartment: A Legal
Survival of the Period of Actually Existing Socialism in Polish Private Law, «Zeszyty
Prawnicze» 15.4/2015.

¥ Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U.
Nr 32, poz. 159, dalej jako: ,u.g.t.”).

#  Z. GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste w Swietle wypowiedzi Profesora Jerzego
Ignatowicza, «Annales UMCS - Sectio G» 60.1/2013, s. 22.
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analogiczny do prawa wilasnosci, wskazujac na takie jego elementy jak
prawo dysponowania rzecza z wylgczeniem innych osdb w granicach
okreslonych ustawa®. Prawo uzytkowania wieczystego mogto zosta¢
ustanowione (przez panstwo) jedynie na terenie miast i osiedli, a takze
na terenach wiaczonych do miejskich planéw zagospodarowania, nawet
jezeli nie znajdowaly sie w granicach administracyjnych miast i osiedli*.
Uzytkownikami wieczystymi mogly by¢ osoby fizyczne oraz osoby
prawne, z wytaczeniem jednak panstwowych osob prawnych i jednostek
gospodarki uspolecznione;j®. Poza zakresem ustawy z 1961 r. znalazto
sie oddawanie gruntéw w uzytkowanie spétdzielniom mieszkaniowym
irolniczym spoétdzielniom produkcyjnym?. Czas trwania uzytkowania
wieczystego okreslono na 99 lat, przy czym w wyjatkowych wypadkach
mogl on by¢ krétszy, jednakze nie krétszy niz lat 40*. W odréznieniu od
wczesniejszego prawa wlasnosci czasowej ustawodawca powotal wiec do
zycia prawo diugoterminowe, co uzasadniato uzycie terminu ,wieczy-
sty” (99 lat to wszak — bez jednego roku - ,,wiek”). Kolejng réznicg kon-
strukcji dogmatycznej uzytkowania wieczystego i wlasnosci czasowej
bylo przyjecie mozliwosci przedtuzenia jako wariantu podstawowego,
a odmowa takiego przedluzenia musiata by¢ uzasadniona waznym
interesem publicznym®*. Poréwnujgc wiec dotychczasowg wlasnosé
czasowa i uzytkowanie wieczyste nalezy stwierdzi¢, Ze pomimo zmiany
charakteru prawa (z wlasnosci w prawo na rzeczy cudzej) pozycja upraw-
nionego ulegta wzmocnieniu w aspekcie trwatosci stosunku prawnego.

Co si¢ tyczy sposobu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego,
przyjeto model mieszany, kontraktowo-administracyjny. Prawo powsta-
walo w wyniku zawarcia umowy pomiedzy przysztym uzytkownikiem
wieczystym a organem administracji terenowej”, jednakze zawarcie
takiej umowy poprzedzone bylo wydaniem decyzji administracyjnej

¥ Art. 6 u.gt.

0 Art. lu.gt.
*Art. 3ust. 122 u.gt.
2 Art.3ust. 3u.gt.
¥ Art.13 ust. lu.g.t.
* Art. 13 ust. 2 u.g.t.
®  Art. 14 ust. 1 u.gt.
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[9] PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 41

okreslajacej szczegdtowo tres¢ umowy**. Przeznaczenie gruntu musiato
by¢ dookreslone w umowie i podlegalo wpisowi do ksiegi wieczystej”.
Jezeli grunt mial by¢ przeznaczony pod zabudowe, umowa musiata
w szczegolowy sposdb okresli¢ przyszte budynki*.

Do obowiazkéw uzytkownika wieczystego nalezalo ponoszenie
oplaty rocznej, ktorej wysokos¢ jednostronnie okreslal wtasciwy or-
gan®. Wysoko$¢ ta odpowiada¢ miata jakosci infrastukturalnej oraz
polozeniu gruntu®.

Wiasciwy organ uprawniony byt wypowiedzie¢ umowe w wypadku,
gdyby uzytkownik wieczysty korzystal z gruntu w sposob oczywiscie
sprzeczny z tym, co okreslono w umowie, lub gdyby nie wzniést zabu-
dowan, do ktérych wzniesienia zobowigzal sie w umowie*. Od decyzji
organu stuzyla skarga do organu administracyjnego wyzszego stopnia
- w postepowaniu administracyjnym - nie przewidziano natomiast
prawa skargi do sadu cywilnego*.

Prawo uzytkowania wieczystego na gruncie ustawy z 1961 r. mialo
wiec charakter hybrydowej instytucji prawnej, wpisujacej si¢ w szerszy
kontekst zacierania podziatu na prawo publiczne i prywatne w warun-
kach ustroju socjalistycznego*’. Cho¢ trzpien instytucji mial charakter
cywilistyczny (konstrukcja ius in re aliena), otoczony byt on elementami
administracyjnoprawnymi (decyzja administracyjna poprzedzajaca
zawarcie umowy, tryb odwotawczy bez prawa do sadu cywilnego, jed-
nostronne okreslanie wysokosci oplaty rocznej przez organ), a takze
przesycony elementami chronigcymi interes publiczny (nacisk na spo-
teczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu). W tym sensie mozna wie¢

* Art.18 ust. 1-22 u.g.t.

¥ Art.17 ust. 1u.g.t.

# Art.17 ust. 2 u.g.t.

¥ Art. 24-25u.gt.

10 J. WINIARZ, Prawo uzytkowania wieczystego, Warszawa 1970, s. 177-178.

4 Art.19 ust. 2 u.g.t.

2 Art.19 ust. 3u.g.t.

* Por. szerzej o tym zjawisku: R. MAKKo, ,We Do Not Recognise Anything »Pri-
vate«”: Public Interest and Private Law Under the Socialist Legal Tradition and Beyond
[w:] Private Interest and Public Interest in European Legal Tradition, red. B. SITEKIIN.,
Olsztyn 2015.
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powiedzie¢, ze analizowana instytucja prawna byla symptomatyczna
dla szerszych zjawisk wlasciwych ustrojowi realnego socjalizmu.

4.2. Prawo uzytkowania wieczystego na gruncie Kodeksu cywilnego
w brzmieniu pierwotnym

Z chwila uchwalenia Kodeksu cywilnego z 1964 r. hybrydowos¢ prawa
uzytkowania wieczystego nabrata nowego wyrazu. O ile w latach 1961-
1964 prawo to niewatpliwie mialo juz charakter hybrydowy, o tyle jednak
uregulowane bylo w pojedynczym akcie prawnym taczacym w sobie
elementy prawa publicznego i prywatnego*. Ujecie natomiast prawa
uzytkowania wieczystego w ksiedze II k.c. uwypuklifo hybrydowos¢
jego konstrukeji, albowiem przepisy prywatnoprawne znalazly si¢ w k.c.,
natomiast publicznoprawne - pozostaly w ustawie o gospodarce tere-
nami®. Ta charakterystyczna dla socjalistycznej kultury prawnej dwu-
torowos¢ regulacji omawianej instytucji utrzymata sie zreszta do dzis.

Istote prawa uzytkowania wieczystego okreslono w k.c. podobnie, jak
we wezesniejszej definicji w u.g.t. Art. 233 k.c. w brzmieniu pierwotnym
stanowil: ,W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spolecznego oraz przez umowe o oddanie terenu panstwowego w uzyt-
kowanie wieczyste, uzytkownik moze korzystac z terenu z wylgczeniem
innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze
swoim prawem rozporzadzac.” Warto zestawic te definicj¢ z defini-
cja wlasnosci w art. 140 k.c. (kursywa zaznaczono frazy identyczne):
»W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego
wlasciciel moze, z wylgczeniem innych osob, korzystac z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci
moze pobiera¢ pozytkiiinne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
moze rozporzgdzac rzecza.” Podstawowe roznice obu definicji sprowa-
dzaja sie do tego, ze w definicji wlasno$ci w art. 140 k.c. wprowadzono
dodatkowe ograniczenie, w postaci spoteczno-gospodarczego przezna-
czenia prawa wlasnosci, podczas gdy funkcje ograniczenia w definicji

* Jak wiadomo, 6wczeénie unikano okreslenia ,,prawo prywatne”, preferujac —
z pobudek ideologicznych - okreslenie ,,prawo cywilne”.
*J. WINIARZ, Prawo..., p. 22-23.
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uzytkowania wieczystego wart. 233 k.c. petnita umowa o oddanie terenu
panstwowego w uzytkowanie wieczyste.

Dodatkowym elementem podkreslajacym szczegdlny status prawa
uzytkowania wieczystego bylo umiejscowienie przepisow regulujacych
te instytucje w odrebnym tytule, pomieszczonym pomiedzy tytulem
o prawie wlasnosci a tytulem o ograniczonych prawach rzeczowych*.
W doktrynie akcentowano podobienstwa pomiedzy prawem uzytko-
wania wieczystego a prawem wlasnosci, aprobujac postugiwanie si¢ per
analogiam normami prawnymi regulujacymi instytucje wlasnosci do
instytucji uzytkowania wieczystego®.

Stanowi to dodatkowy argument za tezg, iz socjalistyczne prawo
uzytkowania wieczystego nie bylo tylko prostym przedluzeniem sta-
rozytnej emfiteuzy czy germanskiego prawa zabudowy, lecz jakosciowo
nowym, oryginalnym wytworem zderzenia ideologii marksistowsko-
-leninowskiej z zachodnig tradycja prawna, do jakiego doszto w Polsce
po 1944 r. Jak trafnie wskazal A.W. Rudzinski, bylo wigc ono ,,raczej
niekonwencjonalng instytucjg prawna™.

Prawo uzytkowania wieczystego bylo nowe nie tylko z nazwy, ale
takze bylo istotowo odmienne od podobnych instytucji prawa zachod-
niego, co wynikalto z dwoéch czynnikéw - ideologicznego (odmienne
funkcje ideologiczne) oraz dogmatycznego (odmienna konstrukcja
dogmatyczna, przeplatajaca elementy prywatno- i publicznoprawne).

Co istotne, prawo uzytkowania wieczystego zachowalo swoj hybry-
dowy charakter przez caly okres realnego socjalizmu®. W szczegélnosci
powstanie, zmiana i wygasnigcie prawa uzytkowania wieczystego mu-
sialy zawsze by¢ poprzedzone odpowiednia decyzjg administracyjng™.

¢ AW. RupziNski, A Comparative Study of Polish Property Law, [w:] Polish Civil
Law, 1, red. D. LASOK, Leiden 1973, s. 71-72.

7 A. Ci1sEK, Uzytkowanie..., s. 146.

% AW. RupziNski, A Comparative..., s. 70.

¥ A. Ci1sEK, Uzytkowanie..., s. 144. B. Wierzbowski podkresla trudnosci w od-
dzieleniu od siebie komponentéw prywatnoprawnych i publicznoprawnych, a takze
elementow dominium i imperium (B. WIERZBOWSKI, O przydatnosci..., s. 618-619).

%0 A. C1sEx, Uzytkowanie..., s. 144.
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Mozna by co prawda twierdzi¢, ze niemal kazda instytucja prawa
prywatnego ma swoje okreslone odzwierciedlenie w prawie publicznym,
tak iz czynno$¢ konwencjonalna podjeta w oparciu o normy prawne
wchodzace w skiad danej instytucji prawa prywatnego wywieraja tez
(czestokro¢) pewne skutki publicznoprawne, tzn. ze powstaja réwno-
czesnie dwa paralelne stosunki prawne - stosunek prywatnoprawny
i stosunek publicznoprawny. Jako przyktad mozna by przytoczy¢ umowe
sprzedazy i rownoczesne powstanie obowigzku podatkowego w zakresie,
odpowiednio, albo podatku VAT albo podatku od czynnosci cywil-
noprawnych. Podobnie np. zabdr cudzego mienia jest réownoczesnie
czynem niedozwolonym, jak i kradziezg, wobec czego ta sama czynno$¢
faktyczna rodzi zaréwno stosunek cywilnoprawny, jak i karnoprawny.
W wypadku jednak hybrydowej instytucji prawnej, jaka bylo (i wcigz
czg$ciowo jest) prawo uzytkowania wieczystego, elementy prawa pry-
watnego i publicznego (tzn. normy prawne nalezace do obu tych gatezi
prawa) przeplataja sie ze soba w obrebie samej istoty tej instytucji praw-
nej. Hybrydowo$¢ oznacza wigc - jak widac to na przykladzie oma-
wianej instytucji — polaczenie norm prawa prywatnego i publicznego
w ramach konstrukeji samej instytucji, a nie tylko (jak w przytoczonych
wyzej przykladach) fakt regulowania tego samego stanu faktycznego
przez rézne zbiory norm (prawa publicznego i prywatnego). Stawiam
hipoteze, ze taka wlasnie istotowa hybrydowos¢ instytucji uzytkowania
wieczystego stanowi o jej wyjatkowosci® i odmiennosci od wezesniej-
szych form prawnych (w zachodniej tradycji prawnej), a rownocze$nie
jest symtomatyczna dla warunkow ustrojowych, ktore te instytucje
zrodzily, a ktére cechowato dazenie do zanegowania podziatu na prawo
publiczne i prywatne™.

4.3. Prawo uzytkowania wieczystego po 1990 r.

Po upadku realnego socjalizmu i restauracji kapitalistycznego ustroju
spoleczno-gospodarczego w Polsce, instytucja prawa uzytkowania wie-
czystego zaczela przechodzi¢ charakterystyczng ewolucje ktéra — jak

' Terminu ,wyjatkowo$¢” (podobnie jak terminu ,,relikt”) uzywam tu w znaczeniu
neutralnym.
2 Por. R. MAKXKoO, ,We Do Not...”.
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twierdze — moze zosta¢ okreslona jako adaptacja socjalistycznego reliktu
prawnego do nowych, kapitalistycznych stosunkéw. Kluczowym elemen-
tem tej ewolucji jest stopniowe ograniczenie komponentéw publiczno-
prawnych (co mozna okresli¢ mianem ,,depubublicyzacji” tej instytucji
prawnej), w kierunku uczynienia z niej instytucji czysto prywatno-
prawnej. Tym niemniej, wciaz nie pozbyto sie elementu dwutorowosci
regulacji, ktora pozostaje podzielona pomiedzy Kodeks cywilny a ustawe
o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.)*.

Aktualnie - podobnie jak w okresie realnego socjalizmu® - prawo
uzytkowania wieczystego zostaje ustanowione w drodze umowy po-
miedzy podmiotem publicznym (dzis: Skarbem Panstwa albo jednostka
samorzadu terytorialnego) a osoba fizyczng lub prawna®. Wymog formy
aktu notarialnego przewidziano w art. 27 u.g.n. Znakiem czasow jest
zastgpienie — w roli czynnosci poprzedzajacej zawarcie umowy - (jed-
nostronnej) decyzji administracyjnej przez (z natury wielostronne)
postepowanie przetargowe (art. 28 u.g.n.)*’, cho¢ w u.g.n. przewidziano
wyijatki od tego trybu (art. 37 u.g.n.) Nadal umowa moze zobowiazywac
uzytkownika wieczystego do wznienia budynku lub czynienia w okre-
$lony sposob uzytku z gruntu (art. 29 u.g.n., art. 236 i 239 k.c.)””. Takie
ograniczenie mozna uznac za jeden z istotnych przejawow ciaglosci
omawianej instytucji prawnej. Oczywiscie, jak wskazywalem juz niejed-
nokrotnie®, sam fakt takiej ciagloéci nie jest sam przez si¢ negatywny
i nie powinien by¢ z tego powodu czyniony instytucji uzytkowania
wieczystego zarzut. Przeciwnie, jak wskazuje w dalszych rozwazaniach,
postanowienia umowne ograniczajace swobode uzytkownika wieczy-
stego moga by¢ interesujacym instrumentem planowania przestrzen-
nego w interesie publicznym.

> Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz.U. z 2015 r., poz. 1774).

3t Zzastrzezeniem oczywiscie wyodrebnienia jednostek samorzadu terytorialnego
jako podmiotéw majacych wlasng osobowo$¢é prawna.

> A. Ci1sex, Uzytkowanie..., s. 151.

*¢ Ibidem, s. 152-153.

57 Ibidem, s. 157.

8 Por. np. R. MAXKO, Demons..., s. 88-89.
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Co charakterystyczne - i poniekad paralelne z ewolucja spoldziel-
czego wlasno$ciowego prawa do lokalu po 1989 r.** — zniesiono istotna
cze$¢ ograniczen, krepujacych autonomie woli stron w zakresie prawa
uzytkowania wieczystego. W szczegoélnosci zniesiono ograniczenia
przedmiotowe (prawem uzytkowania wieczystego moga by¢ objete nie
tylko grunty miejskie, ale wszelkie grunty — w tym rolne), a takze pod-
miotowe (dowolna osoba fizyczna lub prawna moze sta¢ si¢ uzytkow-
nikiem wieczystym)®. Trwa natomiast nadal ograniczenie podmiotowe
po stronie wtasciciela obcigzajacego swa nieruchomos¢ uzytkowaniem
wieczystym — nadal nie moze tego uczyni¢ dowolna osoba fizyczna lub
prawna.

Zagadnienie oplaty rocznej (art. 72-73 u.g.n.) uksztaltowano obecnie
w sposob odwolujacy sie do rynkowej wartosci gruntu - co stanowi ko-
lejny symptom adaptacji omawianej instytucji prawnej do kapitalistycz-
nych stosunkéw spoleczno-gospodarczych. Zasadniczo pierwsza oplata
(jednorazowa) wynosi od 15 do 25% warto$ci gruntu, a nastepnie oplaty
roczne wynoszg, co do zasady, 3% warto$ci gruntu (wysokos$¢ podsta-
wowa), cho¢ ustawodawca przewidzial tez oplaty obnizone w wysokosci
0.3, 1%, 2% wartosci gruntu®. Najbardziej preferencyjna stawke (0,3%)
przewidziano dla dziatalnosci religijnej, kulturalnej i charytatywne;j.
Ponad trzy razy wyzsza stawke (1%) przewidziano dla budownictwa
mieszkaniowego. Wreszcie stawke 2% przewidziano dla dzialalnosci
turystycznej.

Istotnemu wzmocnieniu ulegta — w stosunku do okresu PRL - po-
zycja prawna uzytkownika wieczystego wzgledem wtasciciela. W razie
bowiem korzystania z gruntu niezgodnie z postanowieniami umowy
wlasciciel (obecnie: Skarb Panstwa badz jednostka samorzadu teryto-
rialnego) wystapi¢ musi na droge sadowa, zadajac rozwigzania umowy,
co skutkuje zgasnigciem prawa uzytkowanai wieczystego (art. 240 k.c.)®.

¥ Por. R. MANKoO, Cooperative..., s. 167-172.

¢ G. BIENIEK, W sprawie przyszlosci uzytkowania wieczystego, [w:] Ars et usus.
Ksiega pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 54.

¢ A. C1sEx, Uzytkowanie..., s. 173.

%2 Ibidem, s. 180.
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Nie ma wiec juz mowy o jednostronnym zakonczeniu stosunku praw-
nego przez organ wladzy panstwowej, jak to miato miejsce uprzednio.
Nalezy odnotowac, ze w okresie ITII RP trzykrotnie uchwalano ustawy
majace na celu umozliwienie uzytkownikom wieczystym nabycie wlas-
nosci gruntu obciazonego ich prawem rzeczowym®. Byly to, kolejno:
ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przyslugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci®;
ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wie-
czystych prawa wlasnosci nieruchomosci®, wreszcie obowigzujaca do
dzi$ - po nowelizacjach - ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomoscic®.

Szczegdtowe omdwienie tych trzech ustaw, ich kolejnych nowelizacji,
jak tez orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego dotyczacego ich zgod-
nosci z Konstytucja wykraczaloby niewatpliwie poza ramy niniejszego
artykulu, takze z tej przyczyny, ze przepisy te majg na celu elimina-
cje stosunkow prawnych powstalych na podstawie norm skladajacych
si¢ na omawiany relikt. Tymczasem celem niniejszego artykulu jest
ukazanie cigglosci uzytkowania wieczystego jako instytucji prawnej,
czego przejawem jest zaréwno dalsze obowigzywanie norm prawnych,
z ktorych jest ona skonstruowana, jak i dalsze wykorzystywanie tych
norm przejawiajace si¢ w istnieniu stosunkéw prawnych uzytkowania
wieczystego wzglednie powolywania takich stosunkéw do zycia poprzez
ustanowienie omawianego prawa.

Z perspektywy wiec prowadzonych tu rozwazan trzy omawiane akty
prawne — w tym ostatni z nich, aktualnie pozostajacy w mocy - inte-
resujace beda o tyle tylko, o ile przyczyniajg sie do zmniejszenia badz
wyeliminowania stosunkéw prawnych uzytkowania wieczystego. Nie
sa wiec one przedmiotem zainteresowania w swej plaszczyznie norma-
tywnej (tj. w plaszczyznie tresci obowiagzujacego prawa), lecz jedynie

¢ Z obszernej literarury por. np. P. PODLES, Przeksztalcanie prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wlasnosci, Warszawa 2007.

¢ Dz.U.z2001r. Nr 120, poz. 1299 oraz z 2002 r. Nr 113, poz. 984.

¢ Dz. U. Nr 113, poz. 1209, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 oraz z 2003 r. Nr 3, poz. 24
i Nr 64, poz. 592.

¢ Tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 83.
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w plaszczyznie stosowania prawa (tj. istniejacych stosunkéw prawnych)
ito o tyle tylko, o ile moglyby one zagrozi¢ stosowaniu instytucji prawa
uzytkowania wieczystego (co w konsekwencji doprowadzitoby do tego, iz
stataby sie ona tzw. reliktem pozornym, istniejagcym w sferze przepisow
prawnych - law in books — ale nie w sferze praktyki stosowania prawa
— law in action)®. Stosowne statystyki zostana przytoczone w kolejnej
sekcji artykutu.

5. PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAKTYCE OBROTU

W chwili pisania niniejszego artykutu instytucja prawa uzytkowa-
nia wieczystego liczyla sobie juz 55 lat (1961-2016). Nie dziwi wiec po-
glad wyrazony przez Z. Gawlika, iz instytucja ta zyskala akceptacje
spoleczng®®. Takze dane statystyczne wskazuja, ze prawo uzytkowania
wieczystego wystepuje szeroko w obrocie, cho¢ mozna zaobserwowac
pewna tendencje malejaca, gdy chodzi o udzial tego prawa w gminnym
zasobie nieruchomosci.

I tak, w 2011 . spo$réd ogdtu czynnosci prawnych dotyczacych nieru-
chomosci zarejestrowanych w statystykach GUS, umowy o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego stanowity 2,9% ogoétu transakeji, zas
umowy o zbycie (juz istniejacego) prawa — 1,5% ogdétu transakeji®.

Z kolei pod wzgledem obszarowym nalezy odnotowac, jak juz wspo-
mnialem, lekki acz konsekwentny spadek udzialu gruntéw objetych
uzytkowaneim wieczystym w obrebie calosci arealu gminnej wlasnosci
gminnej w Polsce”®. W roku 2014 r. uzytkowaniem wieczystym obcigzone

¢ O pojeciu ,reliktu pozornego” por. R. MANKO, Relikty..., s. 196-199.

% Z.GAWLIK, Uzytkowanie..., p. 116.

®  GrLOWNY URZAD STATYSTYCZNY, Obrét nieruchomosciami w 2011 r., Warszawa
2012, dostepne: http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/IK_obrot_nieruchomoscia-
mii_2011.pdf, s. 11. dostep 4 pazdziernika 2016 r.

70 Powierzchnia gruntéw komunalnych wg prawnych form uzytkowania, portal «Moje
Panstwo» dostepne: https://mojepanstwo.pl/dane/bdl_wskazniki/838,powierzchnia-
-gruntow-komunalnych-wg-prawnych-form-uzytkowania, dostep 4 pazdziernika
2016 r.
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byto 77.447,9 ha, podczas gdy w 2013 r. - 78.084,3 ha, w 2012 r. - 79.829 ha,
w 2011 r. - 81.417,5 ha, za$ w 2010 r. — 83.471,3 ha. Nalezy przy tym pod-
kresli¢, ze spadek owego arealu zbiega sie w czasie z ogélnym wzrostem
zasobu nieruchomosci gminnych, ktéry w 2014 r. liczyt sobie 858.872,4
ha (podczas gdy w 2010 r. - jedynie 791.489,5 ha). Oznacza to, ze udzial
gruntéw nalezacych do zasobu nieruchomosci gminnych obcigzonych
prawem uzytkowania wieczystego zmniejszyt sie z10,5% w 2010 r. do 9%
w 2014 r. Niewatpliwie, jest to m.in. skutek funkcjonowania w praktyce
przepiséw o nabywaniu prawa wlasnosci nieruchomosci przez uzytkow-
nikéw wieczystych, o ktérych byla mowa wyzej.

Przychéd z tytutu oplat za uzytkowanie wieczyste stanowi — po do-
liczeniu przychodu z tytulu optat za uzytkowanie (zwykle) oraz docho-
dow za zarzadzenie nieruchomosci - 9% przychodu miast na prawach
powiatu’.

Z kolei wedtug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego dotyczacych
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci w 2014 r.”%, wéréd nierucho-
mosci zabudowanych 10,5% transakcji dotyczylo zbycia prawa uzytko-
wania wieczystego (8838 nieruchomosci sposréd ogélnej liczby 84236
nieruchomosci). Co sie¢ tyczy wartosci takich nieruchomosci, warto
odnotowad, ze nieruchomosci objete uzytkowaniem wieczystym byty
wigcej warte (stanowigc 16,5% ogotu transakeji pod wzgledem wartosci),
cho¢ byly mniejsze obszarowo (stanowiac 4,6% ogétu powierzchni nie-
ruchomosci zbywanych w 2014 r.). Interesujace sa takze dane dotyczace
rodzaju nieruchomosci zabudowanych. W statystyce GUS podzielono
je wedtug rodzaju budynkéw — mieszkalnych, zabudowan rolnych oraz
pozostatych zabudowan (przemystowych, sktadowych itp.). Nierucho-
mosci objete uzytkowaniem wieczystym stanowily — sposrod ogoétu

7' Dane za 2009 r. GROWNY URZAD STATYSTYCZNY, Budzety jednostek samorzgdu
terytorialnego, Warszawa 2010, http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PUBL_rn_
budz_jedn_sam_teryt_lata_2003-2009.pdf, dostep 10 listopada 2013 r. W pdzniejszych
zestawieniach (np. za 2014) nie wyszczegdlniono odregbnie dochodu z tytutu oplaty za
uzytkowanie wieczyste.

72 GLOWNY URZAD STATYSTYCZNY, Obrdt nieruchomosciami w 2014 r., Warszawa
2015, http://stat.gov.pl/files/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/5492/4/12/1/
obrot_nieruchomosciami_w_2014.pdf, s. 96, dostep 4 pazdziernika 2016 r.
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transakcji kupna-sprzedazy zawartych w 2014 r. - 6,1% nieruchomo-
$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, 0,7% gruntéw rolnych
zabudowanych oraz az 30,6% nieruchomosci zabudowanych innymi
budynkami (nierolnymi i niemieszkaniowymi). Szczegélna ta ostatnia
liczba dowodzi, jak istotne pozostaje prawo uzytkowania wieczystego
w obrocie a takze pokazuje — o czym bedzie mowa nizej - iz jego funkcja
spoleczna przesuwa sie z funkcji pozyskiwania gruntéw pod budowni-
ctwo mieszkaniowe (gtéwnej funkcji w okresie PRL) w kierunku funkeji
pozysykiwania gruntéw pod inwestycje przedsigbiorstw.

Gdy chodzi o nieruchomosci gruntowe niezabudowane, liczba trans-
akcji dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego byta mniejsza niz
w wypadku nieruchomosci zabudowanych”. Sposrod ogétu nierucho-
mosci byto to 1,6%, natomiast w wypadku nieruchomosci przeznaczo-
nych pod zabudowe - 4,7%. Udzial ten byl jeszcze wyzszy w wypadku
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe przemystowa, wynoszac
9,6%.

Biorac pod uwage tak znaczng skale wystepowania prawa uzytkowa-
nia wieczystego w praktyce obrotu nie dziwi znaczna liczba orzeczen
dotyczacych tego prawa, zapadajacych przed wyzszymi sagdami. Tema-
tyka niedawnych orzeczen dotyczyla m.in. synalagmatycznosci umowy
o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego’, mozliwosci zasiedze-
nia gruntu obcigzonego tym prawem”, charakteru prawnego oplaty
rocznej’”®, mozliwosci zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego”’,
mozliwosci ustanowienia stuzebnosci przejazdu pomiedzy uzytkow-
nikami wieczystymi’®, mozliwo$ci wzniesienia budynku czesciowo na
gruncie objetym uzytkowaniem wieczystym”, relacji pomiedzy prawem
uzytkowania wieczystego a wlasnoscig wod na gruncie prawa wodnego®,

7 GLOWNY URZAD STATYSTYCZNY, Obrét nieruchomosciami..., s. 140.

™ Wyrok SA w Warszawie z 6 lutego 2013 r., sygn. akt VI ACa 1236/12, «Lex» nr1344292.
7> Postanowienie SN z 14 marca 2012 r., sygn. akt IT CSK 127/11, «Lex» nr 1170220.
76 Wyrok SN z 25 listopada 2010 r., sygn. akt I CSK Case 692/09, «Lex» nr 736524.
77" Postanowienie SN z 24 czerwca 2010 ., sygn. akt IV CSK 553/09, «Lex» nr 885034.
7% Postanowienie SN z 15 maja 2009, sygn. akt IT CSK 674/08, «Lex» nr 519243.

7 Wyrok SN z 11 stycznia 2013 r., sygn. akt I CSK 282/12, «Lex» nr 1288603.

8 Wyrok SN z 25 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I CSK 145/12, «Lex» nr 1281378.
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czy tez wlasno$ci budynku wzniesionego przez dzierzawce na gruncie
objetym uzytkowaniem wieczystym®.

6. EWOLUCJA FUNKCJI SPOLECZNE] PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

6.1. Funkcje spoteczne uzytkowania wieczystego w okresie PRL

W okresie realnego socjalizmu prawo uzytkowania wieczystego pel-
nilo szereg funkcji, ktére mozna podzieli¢ na polityczno-ideologiczne
i spoleczno-gospodarcze. Jesli chodzi o funkcje polityczno-ideologiczne,
nalezy podkresli¢, ze prawo to pozwalalo realizowa¢ dogmat ideologii
marksistowsko-leninowskiej o panstwowej wlasnosci gruntéw. Mialo
to tez, jak wolno sadzi¢, znaczenie polityczne, bowiem - w odréznieniu
od wlasnosci - prawo uzytkowania wieczystego bylo stabszym tytulem
prawnym, w szczegdlnosci z uwagi na mozliwos¢ jego jednostronnego
wygaszenia przez organ administracji panstwowe;j.

Funkcjg spoteczno-gospodarczy z kolei bylo zarzadzanie gruntami
panstwowymi poprzez przeznaczenie ich na cele budownictwa mieszka-
niowego (zwlaszcza spéldzielczego), rozwdj infrastruktury turystycznej,
jak tez innych celow (np. tworzenie terenéw sportowych, placow zabaw
itp.), a nawet dla celéw wspierania produkeji rolnej*’. Sposrod tych celéw
na plan pierwszy konsekwentnie wysuwato si¢ budownictwo mieszka-
niowe®. Nalezy przy tym odnotowac¢, ze poprzez instytucje uzytkowania
wieczystego panstwo sklaniato obywateli do zaangazowania wlasnych
$rodkow dla potrzeb zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych®. Nasuwa
sie bezposrednie skojarzenie ze spétdzielczym wlasnosciowym pra-

81 Uchwata SN z 25 listopada 2011 r., sygn. akt III CZP 60/11, «Lex» nr 1027882.

8 A. CisEK, Uzytkowanie..., s. 143.

8 J. WINIARZ, Prawo uzytkowania..., s. 34; E. GNIEWEK, Prawo rzeczowe?, War-
szawa 1999, s.162-163; A. C1SEK, Uzytkowanie..., s. 143; K. PIETRZYKOWSKI, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz do artykutéw 1-449", red. K. PIETRZYKOWSKI, Warszawa 2005, s.
654; Z. GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste..., s. 23.

8 B. WIERZBOWSKI, O przydatnosci..., s. 618.
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wem do lokalu, ktére réwniez stuzyto m.in. przekierowaniu strumenia
$rodkow oddanych do dyspozycji obywatelom z odcinka konsumpcji
na odcinek inwestycji (budownictwa mieszkaniowego)®. Rownoczesnie
realizacja tak okreslonej funkcji spoteczno-gospodarczej nie zagra-
zala panstwowemu funduszowi wlasnosci gruntéw, co - jak podkresla
E. Gniewek - stanowilo istotny czynnik ideologiczny®.

Ponadto, jak zauwazyl Z. Gawlik, w okresie PRL prawo uzytkowania
wieczystego bylo przyznawane przez wladze w sposéb uznaniowy, co -
jak pisze - ,,czynilo z omawianego prawa niekiedy »nagrode« dla oséb
»zasluzonych« w ocenie 6wczesnego dysponenta nieruchomosci beda-
cych wlasnoscig Skarbu Panstwa.”” Mozna to okredli¢ mianem funkcji
politycznej (utatwiajacej sprawowanie wladzy politycznej w panstwie)
omawianej instytucji, dajacej sie odrdéznic¢ od funkeji ideologicznej z jed-
nej strony, oraz od funkgji spoteczno-gospodarczych z drugiej strony.
Takie zjawisko wydaje sie symptomatyczne dla ustroju realnego socjali-
zmu w ktérym - jak trafnie podkresla B. Schonfelder — zanegowano dy-
ferencjacje funkcjonalng na systemy (w rozumienia Luhmannowskim):
prawny, polityczny i gospodarczy, albowiem nad systemem prawnym
i gospodarczym z samego zalozenia dominowat system polityczny®®.

Patrzac z kolei na funkcje spoteczng uzytkowania wieczystego z per-
spektywy obywateli i spétdzielni mieszkaniowych nalezy zauwazy¢, ze
polegala ona przede wszystkim na umozliwieniu uzyskania trwalego
dostepu do gruntu. Nalezy podkresli¢, ze instytucja prawa uzytkowa-
nia wieczystego stanowila w praktyce bardzo istotny tytut prawny dla
spoldzielni mieszkaniowych®, ktére odgrywaly istotng role w zakresie
budownictwa wielorodzinnego w PRL*. Takze osoby fizyczne wzno-

8 R.MaNko, Cooperative proprietary..., s. 151.

% E. GNIEWEK, Prawo rzeczowe, s. 163.

8 Z. GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste..., s. 25.

8 B. SCHONFELDER, The evolution of law under communism and post-communism:
a system-theory analysis in the spirit of Luhmann, «Financial Theory & Practice»
40.3/2016, s. 299.

8 J. WINIARZ, Prawo uzytkowania..., s. 37.

% M. CESARSKI, Dorobek materialny spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce,
w: Historia i przysztos¢ spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce red. Z. GOTFALSKI,
‘Warszawa 2011, s. 29.
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sity domy jednorodzinne na gruncie pozostajagcym w ich uzytkowaniu
wieczystym®'.

6.2. Funkcje spoleczne uzytkowania wieczystego po tranformacji
ustrojowej

W okresie po transformacji ustrojowej w 1989 r. funkcje spoteczne
prawa uzytkowania wieczystego ulegly charakterystycznym przemia-
nom. Przede wszystkim odpadty funkcje ideologiczno-polityczne, cha-
rakterystyczne dla tej instytucji w okresie PRL, polegajace na dazeniu
do utrzymania i maksymalizacji panstwowej wlasnosci gruntéw. Nalezy
odnotowac, ze 0d 1990 r. szeroko dopuszczono zbywanie gruntéw pub-
licznych na rzecz podmiotéw prywatnych®.

Pojawila si¢ natomiast nowa, istotna w warunkoéw gospodarki rynko-
wej, funkcja ekonomiczna prawa uzytkowania wieczystego, polegajaca
na zapewnieniu jednostkom samorzadu terytorialnego stalego zrodta
dochodéw (w postaci optat rocznych) ktore, po kilkudziesigciu latach,
moga przekroczy¢ rynkowa warto$¢ nieruchomosci®. Maja one cha-
rakter sui generis renty gruntowe;j’*. Ponadto nalezy wskaza¢ na funkcje
planistyczng uzytkowania wieczystego — oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste zamiast jego sprzedazy pozostawia w gestii wladz gminy wiek-
szy zakres kontroli nad sposobem uzytkowania gruntu®. Jak zauwaza
Z. Gawlik powolujac si¢ na poglady J. Ignatowicza, prawo uzytkowania
wieczystego ,,realizuje obecnie szereg roznych zadan. Dzigki uzytkowa-
niu wieczystemu [jednostki samorzadu terytorialnego] moga sobie [...]
zapewni¢ mozliwo$¢ realizacji [okreslonych] celéw przy réwnoczesnym
ustanowieniu koniecznych, a zarazem wystarczajacych narzedzi do
kontroli sposobéw ich realizacji. [...] W sytuacji wybrania posredniego
sposobu udostepnienia nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ publiczna,

' J. WINIARZ, Prawo uzytkowania..., s. 38.

%2 Umozliwila to ustawa z 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntamii wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464), ktora weszta w zycie
5 grudnia 1990 r.

% A. Ci1sex, Uzytkowanie..., s. 145.

% Z. GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste..., s. 27.

% B. WIERZBOWSKI, O przydatnosci..., s. 621.
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wladza korzysta z okreslonego typu gwarancji i zabezpieczen, ze wy-
korzystanie tej nieruchomosci nie bedzie rozbiezne z oczekiwaniem
wlasciciela nieruchomosci i nie straci on nigdy kontroli nad tym, w jaki
sposob nieruchomo$¢ ta jest wykorzystywana.”

Patrzac z perspektywy osob fizycznych i prawnych - uzytkownikow
wieczystych - mozna takze odnotowac¢ zmiang funkeji spolecznej z pier-
wotnej, polegajacej na pozyskaniu gruntu w ogoéle (przy trudnosciach
z nabyciem gruntu panstwowego na wlasnos¢) na funkcje polegajaca
na uzyskaniu tafszego dostepu do gruntu (w poréwnaniu z nabyciem
prawa wlasnosci)””. Okres$lona role przy wyborze prawnej formy korzy-
stania z gruntu (prawo wlasnosci czy uzytkowanie wieczyste) odgry-
waja czynniki ekonomiczne i ksiggowe®, a takze poréwnanie kosztow
kredytu bankowego i kosztow oplaty rocznej (w odpowiedniej skali
czasowej). Z. Gawlik podkresla, ze funkcja spoteczna prawa uzytkowa-
nia wieczystego polegajaca na ,ulatwieni[u] pozyskania nieruchomosci
pod inwestcje [...] wspolczesnie wzrasta wobec niestabilnego rynku
nieruchomo$ci oraz pewnej zapasci w obszarze inwestycji, zwlaszcza
na drazacy nie tylko Polske kryzys gospodarczy.™® Co godne podkre-
$lenia, prawo uzytkowania wieczystego czestokro¢ weszto w sktad ma-
jatku prywatyzowanych przedsiebiorstw panstwowych, a uczestniczacy
W procesie prywatyzacji inwestorzy zagraniczni nie byli zniecheceni
faktem, ze nabywaja ius in re aliena, i to ograniczone terminem, a nie
prawo wilasnosci'®. Nawiasem modwigc, mozna przypuszczad, ze dla
inwestorow z panstw systemu common law, gdzie prawo rzeczowe nie
jest oparte na dominacji cywilistycznego dominium, fakt nabycia okre-
$lonego funkcjonalnie ,,interest in land”, nie stanowi zadnego problemu
psychologicznego.

% Z.GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste..., s. 23 (podkr. moje).

7 G.BIENIEK, W sprawie..., s.59; A. CISEK, Uzytkowanie..., s. 145; B. WIERZBOW-
sK1, O przydatnosci..., s. 624.

% Por. Grunt i prawo wieczystego uzytkowania gruntu w ksiegach rachunkowych,
«Zeszyty Metodyczne Ksiegowosci» 16/2010.

% Z.GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste..., s. 24.

100 Thidem, s. 27.
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Podkresli¢ tez nalezy zmiane funkcji spolecznej oplaty rocznej. Jak
pisal J. Winiarz, w okresie PRL miala ona na celu przechwycenie przez
panstwo renty gruntowej, a takze przerzucenie na uzytkownikow wie-
czystych udziatu w kosztach wzniesienia infrastruktury®. Miala wiec
charakter redystrybucyjny, taczac w sobie — w sensie funkcji spoleczne;j,
a nie konstrukcji dogmatycznej - elementy podatku od kapitalu i oplaty
adiacenckiej. Po 1989 r. funkcja oplaty roczna stata si¢ zrédtem dochodu
dla gmin (narzedziem pobierania renty kapitalowe;j'”?) jako atrakcyjna
ekonomicznie alternatywa wzgledem zbycia wlasnosci gruntu przez
gmine. Warto w tym kontekscie podkresli¢ krytyke, z jaka spotyka si¢
praktyka korzystania przez publicznych wlascicieli gruntéw z mozli-
wosci podnoszenia wysokosci oplaty rocznej w celu maksymalizacji
dochodow'™.

7. UWAGI PODSUMOW UJACE

Analiza okreslonej instytucji prawnej jako ,reliktu prawnego” -
majaca przede wszystkim charakter analizy socjologicznoprawnej
sensu largo, a nie historyczno-dogmatycznej — zmierza zasadniczo do
ustalenia, dlaczego dana instytucja nie zostala wyeliminowana z po-
rzadku prawnego i nie znikla z praktyki obrotu, lecz wlasnie przetrwata
transformacje ustrojowa (w odréznieniu od innych, ktére zostaly wy-
eleminowane). Prawo uzytkowania wieczystego, powotane do zycia
w1961 r., a zatem w zgola odmiennych warunkach ustroju politycznego
i spoteczno-gospodarczego niewatpliwie stanowi relikt prawny Polski
Ludowej. Przeprowadzona wyzej analiza przemian zaréwno konstrukeji
dogmatycznej, jak i funkeji spotecznej omawianej instytucji miata na
celu naswietlenie jej genezy oraz ewolucji, jaka przeszta po 1989 r. Ana-
liza ta ma zas$ na celu udzielenie odpowiedzi na fundamentalne pytanie

U ] WINIARZ, Prawo uzytkowania..., s. 186.
102 7. GAWLIK, Uzytkowanie..., s. 119.
19 G. BIENIEK, W sprawie..., s. 67.
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o to, dlaczego prawo uzytkowania wieczystego nie zniklo, lecz istnieje
nadal zaréwno na plaszczyZnie normatywnej, jak i w praktyce obrotu.

Wydaje sig, ze aktualny pozostaje poglad K. Rennera, wedle ktérego
kluczowym aspektem dla przetrwania okreslonej instytucji prawnej - re-
liktu prawnego - jest kwestia jej funkcji spolecznej. Innymi stowy, dana
instytucja reliktowa (in casu, uzytkowanie wieczyste) moze przetrwac
transformacje wtedy, gdy nadal istnieje zapotrzebowanie na jej funkcje
spoleczng a takze wtedy, gdy dana instytucja zacznie petni¢ nowe funk-
cje spoteczne, na ktdre istnieje zapotrzebowanie w nowych warunkach
ustrojowych. Prawo — zaréwno law-in-books, jak i law-in-action — nie
funkcjonuje bowiem w prézni spolecznej, lecz wchodzi w nieustanne
interakcje m.in. ze $wiatami polityki i gospodarki.

Odnoszac powyzsze do instytucji uzytkowania wieczystego mozna
zatem stwierdzi¢, ze instytucja ta przetrwala wilasnie dlatego, ze jej
funkcja spoleczna czesciowo pozostata aktualna w warunkach gospo-
darki rynkowej (chodzi o funkcje polegajaca na mozliwosci nabycia
przez uzytkownika wieczystego stabilnego tytulu prawnego do gruntu,
zazwyczaj dla potrzeb budownictwa mieszkaniowego), a czesciowo uzy-
skala nowe, dodatkowe funkcje spoteczne, w szczegdlnosci z punktu
widzenia 0séb prywatnych i przedsiebiorcow (ktérzy moga nabywac
prawo do gruntu nie tylko dla potrzeb mieszkaniowych, ale takze dla
celow zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg), a takze z punktu wi-
dzenia jednostek samorzadu terytorialnego (ktére moga traktowac
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego jako zrédlo stabilnego,
corocznego dochodu do budzetu danej jednostki, zamiast poprzesta-
wania na jednorazowym zysku ze sprzedazy gruntu)'*.

Przyklad uzytkowania wieczystego jako reliktu prawnego epoki so-
cjalizmu realnego pozwala tez na sformutowanie pewnych spostrzezen
natury ogdlnej. Sam bowiem fakt trwania tej instytucji prawnej po 1989
r. dowodzi, ze - jak zauwazyl T. Giaro - poglad o realnym socjalizmie
jako wylacznie o pewnego rodzaju ,,za¢mieniu” (blackout) europejskiej
historii prawa nosi znamiona stereotypu, a zatem uproszczenia czy wrecz

14 Tym bardziej, ze skumulowany zysk z oplaty rocznej niejednokrotnie przekracza
warto$¢ rynkowa nieruchomodci - tak A. CIsEx, Uzytkowanie wieczyste..., s. 145.
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wypaczenia'®. Oczywiscie faktem jest, Ze brak wolnosci politycznej
i bardzo trudne nieraz warunki spoleczno-ekonomiczne w niewydol-
nym systemie centralnego planowania i gospodarki nakazowo-roz-
dzielczej rzutujg na sposéb postrzegania epoki PRL, w tym kultury
prawnej tej epoki'®. Jest to zjawisko w pelni zrozumiale. Jesli doda¢
do tego liczne przejawy naruszania praworzadnosci, w szczegdlnosci
w sprawach karnych, negatywny obraz realnego socjalizmu w oczach
wspolczesnych polskich prawnikow staje sie zrozumialy. Tym niemniej
nie powinno to przestaniac faktu, ze okreslone instytucje prawne, nawet
jesli wprowadzone poczatkowo z pobudek czysto ideologicznych - tak
jak to mialo miejsce w wypadku uzytkowania wieczystego — z czasem
moga uzyskac niejako samodzielny byt w kulturze prawnej, odrywajac
sie od warunkow swej genezy. Po oczyszczeniu prawa uzytkowania wie-
czystego z elementéw administracyjnoprawnych'” (przy czym proces
ten nie ulegl jeszcze finalizacji) mozna uznac je — niezaleznie od jego
genezy w okresie PRL - za pelnoprawng instytucje prawa prywatnego,
nawigzujaca do klasycznych rozwigzan cywilistycznych, takich jak em-
fiteuza czy prawo zabudowy. Jak trafnie zauwazyl bowiem Z. Gawlik,
»hie powinni$my dokonywac oceny tego prawa [uzytkowania wieczy-
stego — R.M.] przez pryzmat historii, jednostkowych zdarzen czy nawet
jego aktualnego ksztaltu, a tym bardziej nie wydaje si¢ zasadne, zeby
okolicznosci co do pochodzenia prawa [podkr. R.M.] i jego powszechnosci
mialy dyskwalifikowaé omawiang instytucje.”%

195 Por. T. GIARO, Some Prejudices about the Legal Tradition of Eastern Europe, w:

Comparative Law in Eastern and Central Europe, red. B. SITEK, J.J. SZCZERBOWSKI,
AW. BAUKNECHT, Newcastle-upon-Tyne 2013, s. 45.

16 R. MANKO, Demons..., s. 66-67.

107 Postulat taki zglosit m.in. Z. GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste..., s. 29.

18 7. GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste..., s. 22. Autor ten trafnie dodaje, Ze: ,Nie
mozna [...] traktowaé uzytkowania wieczystego jedynie jako reliktu epoki realnego
socjalizmu i z tego powodu skazywac tego prawa na likwidacje. Wejscie Polski do UE
nie naklada na nasz kraj koniecznosci unifikacji prawa rzeczowego z prawem wspoélno-
towym [...]” (ibidem, s. 24). Nalezy podkresli¢, ze w odréznieniu ode mnie, cytowany
Autor postuguje sie pojeciem ,reliktu” jako okreslenia ocennego (pejoratywnego).
W pozostatym zakresie oczywiscie si¢ z nim zgadzam.
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Co wigcej, przy odpowiednim dalszym zliberalizowaniu unormo-
wan skladajacych sie na te instytucje (np. umozliwieniu ustanawiania
uzytkowania wieczystego na gruntach osoéb fizycznych i prawnych'”
czy doprecyzowaniu w k.c. zasad indeksacji oplaty rocznej, aby lepiej
chroni¢ interes uzytkownikéw wieczystego'’), mozna oczekiwac, ze
stanie si¢ ona nowoczesng i elastyczna instytucja prawa prywatnego,
dopasowang do oczekiwan i potrzeb uczestnikéw obrotu.

PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO JAKO POZOSTALOSC PO EPOCE
SOCJALIZMU REALNEGO — UJECIE SOCJOLOGICZNOPRAWNE

Streszczenie

Prawo uzytkowania wieczystego zostalo wprowadzone do polskiego
porzadku prawnego w 1961 r., a zatem w okresie tzw. realnego socjali-
zmu. Do przyczyn wprowadzenia tej instytucji prawnej zaliczy¢ nalezy
istotne czynniki polityczne i ideologiczne, a w szczegdlnosci realizacje
koncepcji, wedle ktorej panstwo socjalistyczne nie powinno zbywac
gruntéow na rzecz osob fizycznych i prawnych. Poza funkcjami poli-
tyczno-ideologicznymi, omawiana instytucja pelnila takze okreslone
funkcje spoteczno-gospodarcze, do ktérych nalezalo m.in. udostepnia-
nie osobom fizycznym oraz spotdzielniom mieszkaniowym gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe. Po transformacji ustrojowej w 1989 r. insty-
tucja uzytkowania wieczystego nie zostala wyeliminowana z polskiego
porzadku prawnego, wystepuje tez w obrocie prawnym. W perspekty-
wie socjologicznoprawnej wynika to przede wszystkim z dopasowania
funkcji spotecznych omawianej instytucji do zmienionych warunkéw
po transformacji ustrojowej.

19 Tak np. Z. GAWLIK, Uzytkowanie wieczyste..., s. 28. Autor ten trafnie uzasadnia
postulat m.in. niskimi cenami nieruchomosci w Polsce na tle innych panstw UE.
10 Por. Ibidem, s. 31.
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THE R1GHT OF PERPETUAL USUFRUCT AS A SURVIVAL OF THE PERIOD
OF ACTUALLY EXISTING SOCIALISM: A SOCIO-LEGAL PERSPECTIVE

Summary

The right of perpetual usufruct was introduced to the Polish legal or-
derin 1961, i.e. during the period of so-called actually existing socialism.
Amongst the reasons of its introduction were political and ideological
factors, and in particular the conception, according to which a social-
ist state should not alienate the ownership of land to natural and legal
persons. Apart from political and ideological functions, the institution
in question also fulfilled a number of socio-economic functions, inter
alia it enabled natural persons and housing cooperatives to gain access
to land for housing construction. Following the transformation of 1989,
the institution of perpetual usufruct was not eliminated from the Polish
legal order and it also continues to function in practice. From a so-
cio-legal perspective, this continuity is a result of the adaptation of the
social functions of the institution in question to the changed conditions
folloing the systemic transformation.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, relikt prawny, funkcja spo-
teczna, transformacja ustrojowa

Keywords: perpetual usufruct, legal survival, social function, syste-
mic transformation
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