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STRESZCZENIE

Obrot uzytkowaniem wieczystym jest zjawiskiem trwale obecnym na rynku nierucho-
mosci. Wystepuje zardwno w obrocie powszechnym, jak i gospodarczym. Zaspokaja nie
tylko potrzeby mieszkaniowe, ale rowniez inwestycyjne czy z zakresu szeroko rozumianej
uzytecznos$ci publicznej. Z punktu widzenia uzytkownika wieczystego prawo to daje szero-
kie uprawnienia w zakresie dysponowania gruntem (faktycznym i prawnym), bez koniecz-
no$ci angazowania znacznych §rodkow finansowych. Ponadto uzytkowanie wieczyste jest
korzystne dla wlasciciela gruntu (np. Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego),
gdyz pozwala na posiadanie wplywu na sposob korzystania z gruntow pozostajacych nadal
jego wilasnoscia, a ponadto gwarantuje wlascicielowi niebagatelne wptywy w postaci pierw-
szej oplaty, a nastepnie optat rocznych. Zapewnienie bezpieczenstwa, w tym skuteczno$ci
transakcji na rynku nieruchomosci, ktérych przedmiotem jest prawo uzytkowania wieczyste-
g0, wymaga znajomosci form prawnych obrotu uzytkowaniem wieczystym, zasad konstruk-
cyjno-prawnych rzadzacych przeniesieniem tego prawa, ograniczen prawnych w zakresie
mozliwo$ci nabycia prawa uzytkowania wieczystego, wreszcie zasad kolizyjno-prawnych,
ktore znajda zastosowanie przy tego typu transakcjach, dotyczacych prawa uzytkowania wie-
czystego, w ktdrych wystepuje element zagraniczny.
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Wstep

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym, ktdre przyznajac uprawnie-
nie do korzystania z gruntéw panstwowych i samorzagdowych, umozliwia zaspoka-
janie roznych potrzeb spotecznych, w szczegdlnosci w zakresie budownictwa miesz-
kaniowego [Dadanska 2012b, 189]. Jest to prawo majatkowe, ktorym uzytkownik
wieczysty moze swobodnie rozporzadzaé, a ktérego warto§¢ ekonomiczna zbliza si¢
istotnie do wartosci nieruchomosci. Prawo to zostato wprowadzone do polskiego
sytemu prawnego ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach (Dz.U. nr 32, poz. 159), zastepujac wczesniejsze instytucje prawne,
ktore podobnie jak uzytkowanie wieczyste, stwarzaty mozliwos¢ dtugookresowego
korzystania osobom fizycznym i osobom prawnym z cudzych gruntow: wieczysta
dzierzawe, prawo zabudowy, wieloletnie uzytkowanie, wtasnos¢ czasowa. Ustawa
z dnia 14 lipca 1961 r. uchylita bowiem inne formy prawne korzystania z gruntow
panstwowych w celu zabudowy, przeksztatcajac je albo w prawo uzytkowania, albo
w prawo uzytkowania wieczystego [Ziemianin, Dadanska 2012, 117-119].

Charakter prawny uzytkowania wieczystego nalezat do zagadnien spornych.
Od chwili jego powotania ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, do
czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. 2014,
poz. 121), za dominujacy uznawano poglad, traktujacy uzytkowanie wieczyste jako
ograniczone prawo rzeczowe. Po wejsciu w zycie k.c. przewaza zapatrywanie, ze
uzytkowanie wieczyste stanowi instytucj¢ posredniag pomiedzy wilasnoscia a ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi, b¢dacg prawno-rzeczowa forma dtugotrwatego
korzystania przez osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki organizacyjne wskazane
w art. 33! k.c. z gruntow Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego (i ich
zwigzkow). Jest to prawo rzeczowe skuteczne erga omnes, wpisywane obligatoryjnie
do ksiggi wieczystej [Cisek 2007, 148—149; Dadanska 2012b, 190; Ziemianin 2003,
131; Doliwa 2004, 171; Smyczynski 2005, 201; Bieniek, Matusik 2012, 144]. Na
charakter posredni uzytkowania wieczystego wskazuja: uksztalttowanie uprawnien
uzytkownika wieczystego na podobienstwo uprawnien wlasciciela, stosunki po-
migdzy uzytkownikiem wieczystym a wiascicielem uregulowane umowa o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste, umiejscowienie w k.c. przepisow o uzytkowaniu
wieczystym (art. 232-243) pomig¢dzy wlasno$cia, a ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi [Bieniek, Matusik 2012, 144; por. uchw. SN z dnia 22 pazdziernika 1968 r., I11
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CZP 98/68, OSNCP 1969/11/108; uchw. SN z dnia 9 grudnia 1969 r., 1l CZP 85/69,
OSNCP 1970, nr 10, poz. 172].

Posredni charakter uzytkowania wieczystego oraz rozszczepienie jego regula-
cji prawnej pomiedzy k.c. i ustawe o gospodarce nieruchomosciami powoduje, ze
pojawia si¢ w praktyce problem, jakie przepisy nalezy do uzytkowania wieczystego
stosowac¢ o wlasnosci czy o ograniczonych prawach rzeczowych. Z tych m.in. po-
wodow, dziatajaca przy Ministrze Sprawiedliwosci Komisja Kodyfikacyjna Prawa
Cywilnego wysuneta postulat wyeliminowania z k.c. instytucji uzytkowania wie-
czystego (i wprowadzenia nowego ograniczonego prawa rzeczowego — prawa za-
budowy), co miatoby oznacza¢, ze po wejsciu w zycie nowego kodeksu cywilnego,
uzytkowanie wieczyste nie mogloby by¢ juz ustanawiane, natomiast do istniejacych
praw uzytkowania wieczystego nalezatoby stosowac dotychczasowe przepisy, re-
spektujac zasadg ochrony praw nabytych [Dadanska 2012b, 181; Radwanski 2006,
69-71; Gniewek 1999, 23]. Nalezy jednak wyraznie podkresli¢, iz ,,wieczystego
uzytkowania nie mozna zastapi¢ prawem wiasnosci” [Ignatowicz 1994, 121]. Prawo
to spelnia bowiem inng funkcje niz wlasnos¢, podobna do innych praw na rzeczy
cudzej, przy szerszym zakresie uprawnien i dtugim czasie trwania (kilku pokolen)
[Smyczynski 2005, 206-207].

Bezsprzecznie obréot uzytkowaniem wieczystym jest nadal trwatym zjawiskiem
na rynku nieruchomosci. Wystepuje zar6wno w obrocie powszechnym, jak i go-
spodarczym. Zaspokaja nie tylko potrzeby mieszkaniowe, ale rowniez inwestycyj-
ne lub z zakresu szeroko rozumianej uzyteczno$ci publicznej. Z punktu widzenia
uzytkownika wieczystego prawo to daje szerokie uprawnienia w zakresie dyspono-
wania gruntem, bez konieczno$ci angazowania znacznych $rodkéw finansowych.
Ponadto uzytkowanie wieczyste jest korzystne dla wlasciciela gruntu, gdyz pozwala
na zachowanie wptywu na sposob korzystania z gruntdéw pozostajacych nadal jego
wlasnoscia, a ponadto gwarantuje wilascicielowi dochod w postaci pierwszej oplaty,
a nastgpnie oplat rocznych [Cisek 2007, 147].

Wedtug danych GUS, obrot budynkami, stanowigcymi odrebny od gruntu
przedmiot whasnosci (ktore moga by¢ przedmiotem obrotu tylko tacznie z prawem
uzytkowania wieczystego), to ogétem najmniej liczna kategoria obrotu nieruchomo-
sciami. W 2013 roku liczba zarejestrowanych transakcji sprzedazy budynkéw w ca-
lej Polsce wyniosta 912, co stanowito 0,3% wszystkich transakcji nieruchomoscia-
mi. W ramach przeprowadzonych transakcji sprzedano 1202 nieruchomosci budyn-
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kowe. Wartos¢ obrotow dla tej kategorii nieruchomosci osiagneta poziom 258,6 min
zt, co odpowiadato 0,2% obrotdw nieruchomosciami ogolem. Najwigkszy obrot nie-
ruchomos$ciami budynkowymi, zar6wno w ujeciu ilosciowym, jak i warto$ciowym,
odnotowano w wojewodztwach: $laskim, zachodniopomorskim, pomorskim i mato-
polskim. W tych czterech wojewoddztwach tacznie sprzedano ponad 68% wszystkich
budynkdéw, co stanowilo prawie 74% wartosci obrotu nieruchomos$ciami budynko-
wymi w Polsce. Wojewodztwo zachodniopomorskie nalezy do wojewodztw o naj-
wigkszej liczbie sprzedanych budynkéw w przeliczeniu na 10 tysiecy mieszkancow.
W 2013 r. w wojewodztwie zachodniopomorskim odnotowano 194 transakcje obej-
mujace nieruchomosci budynkowe [GUS 2014, 63 i nast.].

Zapewnienie bezpieczenstwa, w tym skuteczno$ci transakcji na rynku nie-
ruchomosci, ktorych przedmiotem jest prawo uzytkowania wieczystego, wymaga
znajomos$ci dopuszczalnych form prawnych obrotu uzytkowaniem wieczystym,
zasad konstrukcyjno-prawnych rzadzacych przeniesieniem tego prawa, ograniczen
prawnych w zakresie mozliwos$ci nabycia uzytkowania wieczystego, wreszcie za-
sad kolizyjno-prawnych, ktore znajda zastawanie przy tych wszystkich transakcjach,
w ktorych wystepuje element zagraniczny. Zagadnienia te zostang poddane analizie
w niniejszym artykule i stanowi¢ beda podstawe do sformutowania wnioskow de
lege ferenda.

Formy prawne obrotu uzytkowaniem wieczystym

Podstawowym przepisem dopuszczajacym obrot prawem uzytkowania wieczy-
stego jest art. 233 k.c. Przepis ten daje podstawe do wyroznienia obrotu uzytkowa-
niem wieczystym w znaczeniu waskim, ktory obejmuje przeniesienie lub obcigze-
nie uzytkowania wieczystego na podstawie roéznego rodzaju czynno$ci prawnych
(przede wszystkim umoéw, a takze mozliwos¢ zrzeczenia si¢ w drodze czynnosci
prawnej jednostronnej). Ponadto mozna wyrdznié¢ pojecie obrotu prawem uzytko-
wania wieczystego w znaczeniu szerokim, ktory swoim zakresem obejmuje poza
czynnos$ciami prawnymi, bedacymi zrodtem owego obrotu, r6znego rodzaju inne niz
czynnosci prawne zdarzenia prawne, ktére powoduja przejscie prawa uzytkowania
wieczystego z jednego podmiotu na drugi, badZ jego obcigzenie (beda to np. zasie-
dzenie, dziedziczenie, decyzja administracyjna o wywtlaszczeniu, orzeczenie sgdowe
w sprawie o podzial majatku po ustaniu matzenstwa etc.). Co istotne, o obrocie pra-
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wem uzytkowania wieczystego mozna mowi¢ dopiero od momentu, kiedy powstato
to prawo (a co najmniej jego ekspektatywa). Dopoki wigc prawo uzytkowania wie-
czystego nie powstanie, nie mozna nim skutecznie rozporzadza¢. Moment miaro-
dajny dla oceny powstania prawa uzytkowania wieczystego decyduje zasadniczo
o mozliwosci skutecznego rozporzadzenia tym prawem. W artykule celowo zatem
pomigto problematyke ustanowienia uzytkowania wieczystego.

Art. 233 k.c. stwarza generalng kompetencj¢ do rozporzadzania prawem uzyt-
kowania wieczystego. Natomiast przepisy szczegdlne normuja juz konkretne postaci
owego rozporzadzenia, m.in. art. 237 k.c., ktory reguluje przeniesienie uzytkowania
wieczystego na podstawie umowy, art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 518) oraz art. 17b
ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz. U. z 2012 r. poz. 1187 ze zm.), ktére regu-
luja zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego, art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz.
707 ze zm.), przewidujacy mozliwos¢ obcigzenia uzytkowania wieczystego hipote-
ka, a takze art. 981' § 1 pkt 2 k.c., ktory normuje przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego na podstawie zapisu windykacyjnego i art. 265 k.c., dajacy podstawe
do obcigzenia tego prawa uzytkowaniem.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami do form obrotu nieruchomo$ciami
skarbowymi i samorzadowymi zalicza w art. 13 ust. 1 u.g.n. oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Nie jest to jednak obrot uzytkowaniem wieczystym, lecz
posta¢ obrotu wlasnoscig nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego (albo zwigzku jednostek samorzadu terytorialnego). Przedmiotem ob-
rotu jest bowiem prawo przystugujace nieruchomosci, jezeli jest zbywalne, a obrot
(W znaczeniu waskim) oznacza czynnosci rozporzadzajace, prowadzace do przenie-
sienia tego prawa [Bieniek, Matusik 2012, 131].

Z art. 233 k.c. wynikaja dwa podstawowe uprawnienia uzytkownika wieczy-
stego: ma prawo korzysta¢ z gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste z wyla-
czeniem innych oséb oraz moze swoim prawem rozporzadza¢. Korzystanie z gruntu
obejmuje takie uprawnienia jak: posiadanie; uzywanie; pobieranie pozytkoOw natu-
ralnych i cywilnych; wznoszenie budynkow i urzadzen, ktére zostaly przewidziane
w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, przy respektowaniu posta-
nowien prawa sasiedzkiego (art. 143—154 k.c.) [Winiarz 1970, 153 i nast.; Ziemia-



32

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

nin 2003, 135; Dadanska 2012b, 196]. Rozporzadzanie prawem uzytkowania wie-
czystego moze polegac na przeniesieniu tego prawa na inng osobe (w drodze czyn-
no$ci prawnej inter vivos lub mortis causa), obcigzeniu tego prawa ograniczonym
prawem rzeczowym (hipoteka, uzytkowaniem, stuzebnoscia) lub tez na zrzeczeniu
si¢ uzytkowania wieczystego [Ziemianin, Dadanska 2012, 186]. Uzytkownik wie-
czysty moze rdwniez rozporzadzi¢ swoim prawem przez testament, zapis, w tym za-
pis windykacyjny czy umowe o podziale majgtku wspolnego matzonkéw, w ktorego
sktad wchodzi uzytkowanie wieczyste (uchw. SN z dnia 11 lutego 1971 r., IIT CZP
93/70, OSN 1971, nr 9, poz. 148; Ziemianin 2003, 142—143). Moze zrzec si¢ tego
prawa — jezeli jest panstwowg lub samorzadowa osoba prawng w trybie art. 16 u.g.n.,
albo na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych — jako uzytkownik wieczysty gruntu
w trybie art. 17 b ust. 3 u.g.n.r.s.p. [Bieniek, Rudnicki 2011, 893]. Moze wreszcie
odda¢ przystugujace mu prawo w leasing (art. 709! i n. k.c.) [Rudnicki, Rudnic-
ki 2008, 466—467; uchw. SN z dnia 14 marca 1995 r., III CZP 165/94, OSNCP 1995,
nr 6, poz. 87].

Forma rozporzadzenia prawem uzytkowania wieczystego jest rowniez wnie-
sienie go jako aportu do spotki prawa handlowego. Jest to w istocie przeniesienie
tego prawa w drodze umowy z podmiotu — dysponenta tego prawa — na spotke prawa
handlowego (zob. art. 12, 157 § 2, 161 § 1 k.s.h.; uchw. SN z dnia 5 grudnia 1991 r.,
1T CZP 128/91, OSN 1992, nr 6, poz. 106).

W judykaturze utrwalone jest stanowisko o mozliwos$ci zastosowania przepisu
art. 231 § 1 k.c. w drodze analogii do posiadacza, ktéry wznidst budynek na gruncie
oddanym w wieczyste uzytkowanie innej osobie. Przepis ten przyznaje roszczenie
legalizacyjne posiadaczowi samoistnemu, ktéry na cudzym gruncie wznidst budynek
lub inne urzadzenie o warto$ci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetego pod budowe
gruntu. Przestanka zastosowania art. 231 § 1 k.c., w wypadku gdy chodzi o budowe
na gruncie, bedacym przedmiotem uzytkowania wieczystego, nie polega na posia-
daniu samoistnym, lecz na posiadaniu w zakresie wieczystego uzytkowania (wyr.
SN z dnia 28 czerwca 1973 r., IIl CRN 154/73 OSN 1974, nr 6, poz.111), ktore jest
w zasadzie posiadaniem zaleznym (wyr. SN z dnia 18 czerwca 1975 r., Il CR 238/75
OSPiKA 1976, nr 7, poz. 150). Roszczenie o przeniesienie prawa uzytkowania wie-
czystego kierowane jest przeciwko aktualnemu uzytkownikowi wieczystemu. Jego
realizacja moze nastgpi¢ w trybie umownym albo sadowym.
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Podobnie w drodze analogii bedziemy stosowali do uzytkowania wieczystego
przepisy art. 285, 296, 305! k.c., albowiem mozliwo$¢ obciazenia prawa uzytko-
wania wieczystego stuzebnoscia (gruntows, osobista, przesytu), nie wynika wprost
z tych przepisow, lecz jest wynikiem kompetencji generalnej z art. 233 k.c. [Dadan-
ska 2012a, 276 in.].

Ograniczenia w obrocie prawem uzytkowania wieczystego

Obro6t uzytkowaniem wieczystym podlega ustawowym ograniczeniom w po-
staci m.in. ustawowego prawa pierwokupu, ktore przystuguje na podstawie art. 109
ust. 1 pkt 2—4 u.g.n. gminie w razie sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie-
zabudowanej nieruchomosci gruntowej oraz prawa uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci polozonej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele
publiczne, czy tez prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci wpisanej do
rejestru zabytkow, a takze przez wymog uzyskania zgody ministra wlasciwego do
spraw wewngtrznych na nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez cudzoziem-
ca (art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.).

Ograniczenia w obrocie uzytkowaniem wieczystym wprowadza takze usta-
wa z dnia 4 lutego 2011 r. prawo prywatne migdzynarodowe (Dz.U. nr 80, poz.
432). Regulacje p.p.m. wylaczaja mozliwo$¢ wyboru prawa przez strony w procesie
kontraktowania, jezeli przedmiotem obrotu jest prawo uzytkowania wieczystego.
Zgodnie z art. 41 p.p.m., wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe podlegaja prawu pan-
stwa, w ktorym znajduje si¢ ich przedmiot. Nabycie i utrata wlasnosci, jak row-
niez nabycie i utrata oraz zmiana tresci lub pierwszenstwa innych praw rzeczowych,
podlegaja prawu panstwa, w ktorym przedmiot tych praw znajdowat si¢ w chwili,
gdy nastapito zdarzenie, pociagajace za soba wymienione skutki prawne. Przepis
ten wprowadza jako zasadg wlasciwos$¢ prawa panstwa, na obszarze ktdrego nieru-
chomos¢ jest potozona. W przypadku przeniesienia uzytkowania wieczystego, pra-
wem wlasciwym bedzie wige prawo panstwa, na obszarze ktorego potozona jest
nieruchomos¢ obcigzona tym prawem. W odniesieniu do formy czynnosci prawnej
art. 25 ust. 2 p.p.m., wylaczyt stosowanie norm subsydiarnych przewidujacych wila-
$ciwos¢ legis loci actus (art. 25 ust. 1 zd. 2 1 3). Oznacza to, ze forma czynnoS$ci
prawnych rozporzadzajacych, dotyczacych wlasnosci nieruchomosci czy innych
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praw rzeczowych na nieruchomosci, podlega wylacznie wlasciwosci legis causae.
Prowadzi to, przy uwzglednieniu art. 41 p.p.m., do stwierdzenia, iz forma czynnosci
prawnych rozporzadzajacych, dotyczacych nieruchomos$ci (umoéw przenoszacych
wiasno$¢ nieruchomosci, umoéw o ustanowienie i przeniesienie prawa rzeczowego
na nieruchomosci) podlega prawu miejsca potozenia nieruchomosci (legi rei sitae).
Norma z art. 25 ust. 2 p.p.m. jest norma kolizyjna zupetlna. Obejmuje ona rozporza-
dzenia, dotyczace zarowno nieruchomosci potozonych w Polsce, jak i za granica
[Pazdan 2012, 126-127].

Zasady konstrukcyjno-prawne regulujace przeniesienie uzytkowania wieczystego
na podstawie umowy

Art. 237 k.c. przewiduje, ze do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci. Pod pojeciem
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nalezy rozumie¢ przejsécie tego prawa
na podstawie umowy (np. sprzedazy, zamiany, darowizny). Ustawodawca, analo-
gicznie jak w przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, do przeniesienia
tego prawa nakazuje stosowaé przepisy o przeniesieniu wlasnoséci nieruchomosci
[Dadanska 2012b, 204].

Do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego znajda wigc zastosowanie
zasady wskazane w art. 156—158 k.c. (zasada przyczynowosci materialnej i for-
malnej, zakazu przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego pod warunkiem lub
z zastrzezeniem terminu oraz zasada wymogu zawarcia umowy w formie aktu no-
tarialnego pod rygorem niewaznosci), a takze zasada podwdjnego skutku umowy
zobowigzujacej do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego (art. 155 § 1 k.c.),
z wylaczeniem konsensualnego charakteru tej czynno$ci prawnej. Umowa przenie-
sienia prawa uzytkowania wieczystego jest czynnoscig prawng kauzalng, co ozna-
cza, ze jej wazno$¢ zalezy od istnienia i prawidlowosci causa (przyczyny przyspo-
rzenia). Jezeli przeniesienie uzytkowania wieczystego nastepuje w wykonaniu umo-
wy zobowigzujgcej do przeniesienia tego prawa, przyczyna prawna przysporzenia
(istniejace uprzednio zobowigzanie) powinna by¢ w akcie notarialnym przenosza-
cym prawo uzytkowania wieczystego wymieniona (art. 237 w zw. z art. 158 zd. 2
k.c.) [Strzelezyk 2011, 57-58]. Uzytkowanie wieczyste nie moze by¢ przeniesione
pod warunkiem, ani z zastrzezeniem terminu (art. 237 w zw. z art. 157 k.c.). Nie ma
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natomiast przeszkoéd do zawarcia umowy zobowigzujacej do przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu. Taka umowa
oczywiscie nie przenosi prawa uzytkowania wieczystego na nabywece, ale jedynie
zobowiazuje do takiego przeniesienia. Do skutecznego przeniesienia prawa uzytko-
wania wieczystego konieczne jest zawarcie drugiej — kolejnej umowy o skutku roz-
porzadzajacym — rzeczowym. Ta druga umowa musi by¢ oczywiscie bezwarunkowa
i bezterminowa.

Umowa przenoszaca prawo uzytkowania wieczystego moze by¢ umowa o po-
dwdjnym skutku (zobowigzujaco-rozporzadzajacym), ale strony moga tez (a niekie-
dy musza, np. gdy podmiotem nabywajacym prawo jest cudzoziemiec) rozdzieli¢
ten skutek. Co jednak istotne, inaczej niz w przypadku przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci, do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nie wystarczy zawar-
cie samej umowy, niezbedny jest bowiem konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej
(art. 27 u.g.n. i art. 237 k.c.). Przeniesienie uzytkowania wieczystego jest wigc czyn-
noscig prawna realng.

Do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego wymagane jest zachowanie
formy aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci (art. 237 w zw. z art. 158 k.c.).
Rozwiazanie takie zabezpiecza interesy stron tej transakcji, ale takze interesy fiskal-
ne panstwa. Od wymogu zachowania formy aktu notarialnego nie ma zadnych od-
stepstw, za wyjatkiem tzw. formy sadowej obejmujacej ugode zawarta przed sadem,
takze sadem polubownym. Ugoda taka przenosi prawo uzytkowania wieczystego
na nabywce. Do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego moze doj$¢ rowniez
w wyniku uwzglednienia przez sad powodztwa o nakazanie ztozenia oswiadczenia
woli (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.), cho¢ spornym jest, czy takie orzeczenie
zastepuje cata umowe przenoszaca to prawo (wyr. SN z dnia 5 wrze$nia 2002 r.,
II CKN 1035/00, Lex nr 75263), czy tylko o§wiadczenie pozwanego [Ziemianin,
Kuniewicz 2007, 72; Dadanska 2012b, 85]. Przy podziale przedsigbiorstwa pan-
stwowego przeniesienie wlasnosci budynkow i uzytkowania wieczystego gruntow
na rzecz nowopowstatych przedsigbiorstw nastepuje w formie aktu notarialnego
(SN w uchw.: z dnia 27 lutego 1995 r., Ill CZP 17/95 OSNC 1995 nr 6, poz. 91;
23.3.1995 r., III CZP 33/95 OSNC 1995, nr 7-8, poz.107). Nalezy podkresli¢, ze
przeniesienie uzytkowania wieczystego nie wymaga zgody Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego jako wiascicieli gruntu. Takiej zgody nie wymaga
tez zniesienie prawa wspotuzytkowania wieczystego ani dzial spadku, w sktad kto-



36

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

rego wchodzi uzytkowanie wieczyste (uchw. SN z dnia 9 grudnia 1969 r., 11l CZP
85/69, OSN 1970, nr 10, poz. 172).

Odrebna wiasno$¢ budynku jako prawo zwigzane z uzytkowaniem wieczystym

Z punktu widzenia obrotu prawem uzytkowania wieczystego istotne znaczenie
ma konstrukcja z art. 235 § 2 k.c., ktora przewiduje, ze z prawem uzytkowania wie-
czystego gruntu zwigzane jest prawo wlasnosci budynkow (innych urzadzen) znajdu-
jacych si¢ na uzytkowanym gruncie. Odrgbna wtasno$¢ budynku, przystugujaca uzyt-
kownikowi wieczystemu, nie moze podlega¢ samoistnym rozporzadzeniom. Wtasnos¢
nieruchomosci budynkowej ma charakter akcesoryjny w stosunku do uzytkowania
wieczystego [Rudnicki, Rudnicki 2008, 468]. Tym samym przeniesienie uzytkowania
wieczystego gruntu zabudowanego powoduje przeniesienie wiasnosci budynkéw na
nabywce. Oznacza to, ze prawo uzytkowania wieczystego nie moze by¢ przedmiotem
obrotu, odrebnym od prawa wlasnosci budynku wzniesionego przez uzytkownika wie-
czystego na gruncie Skarbu Panstwa (jednostki samorzadu terytorialnego) oddanym
mu w uzytkowanie wieczyste. W konsekwencji umowa przeniesienia prawa wieczy-
stego uzytkowania gruntu zabudowanego, ktora nie zawiera postanowien o przeniesie-
niu takze prawa wlasnosci budynkow, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.) (wyr. SN z dnia
23 stycznia 2003 r., I CKN 1155/00, Biul. SN 2003, nr 7, poz. 11; uchw. SN z dnia 14
listopada 1963 r. Il CO 60/63, OSNCP 1964, nr 12, poz. 246). Akcesoryjnos$¢ prawa
wlasnosci wylacza tez sytuacje, w ktorej uzytkownik wieczysty zrzeklby sie¢ odrebne;j
wiasnos$ci budynku, a jednoczes$nie zachowal prawo uzytkowania wieczystego [Rud-
nicki, Rudnicki 2008, 468]. Natomiast przeniesienie uzytkowania wieczystego oraz
przeniesienie wtasnosci budynkoéw moze odbywac si¢ na podstawie réznych tytutow
prawnych, np. sprzedaz uzytkowania wieczystego a darowizna budynkow i odwrotnie
[por. Cisek 2011, 400] (zob. tez art. 3a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali: tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).
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Znaczenie konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej dla obrotu
uzytkowaniem wieczystym

Z punktu widzenia obrotu uzytkowaniem wieczystym istotne jest postanowie-
nie art. 27 u.g.n., ktéry dla oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wie-
czyste i przeniesienia tego prawa w drodze umowy wymaga konstytutywnego wpisu
do ksiegi wieczystej. Przepis ten zakresla ramy czasowe rozporzadzenia prawem
uzytkowania wieczystego, w kontekscie poczatkowej daty dopuszczalnego rozpo-
rzadzenia tym prawem. W postanowieniu z dnia 5 lipca 2001 r. (I CKN 1220/00,
OSP 2002, z. 9, poz. 123) SN wskazat, ze dopoki nie dokonano w ksiedze wieczystej
wpisu prawa uzytkowania wieczystego, dopoty nie mozna skutecznie rozporzadzaé
tym prawem. W takim wypadku dopuszczalne jest jedynie zawarcie umowy zobo-
wigzujacej do przeniesienia przysztego prawa, przybierajacego postaé ekspektatywy
[Oleszko 1998, 35]. Z art. 27 zd. 2 u.g.n. wynika, ze dopiero wpis nabywcy jako
uprawnionego z tytutu uzytkowania wieczystego powoduje, iz dochodzi do naby-
cia uzytkowania wieczystego przez nowy podmiot, a tym samym utraty tego prawa
przez osobe, ktdra dokonuje jego przeniesienia. Innymi stowy, dopoki wpis nie na-
stapil, dopoty nie powstato uzytkowanie wieczyste na rzecz okre$lonej osoby (SN
w uchw. z dnia 9 marca 1995 r., Ill CZP 149/94, PS 1995, nr 10, s. 101).

Uzytkowanie wieczyste jest innym anizeli wlasno$¢ prawem rzeczowym.
Zgodnie za$ z przyj¢ta w naszym ustawodawstwie zasadg, przenie$¢ lub ustanowié
okreslone prawo rzeczowe w drodze czynnosci prawnej moze tylko wtasciciel rze-
czy lub osoba z innego tytutu do tego uprawniona, chyba ze przepis szczegolny prze-
widuje od tej zasady wyjatek. Z zasady tej, w powigzaniu z art. 27 zd. 2 in fine u.g.n.
oraz art. 29 u.k.w. wynika, ze nabywca uzytkowania wieczystego w drodze umowy
nie moze przed wpisem w ksiedze wieczystej jego osoby jako uprawnionego z tytu-
hu uzytkowania wieczystego, a po ztozeniu wniosku o dokonanie tego wpisu, sku-
tecznie rozporzadzi¢ tym prawem (zby¢ tego prawa) (IIl CZP 149/94). W uchwale
z dnia 21 maja 2002 r. (III CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 70) SN doprecyzowat
wczesniejsze stanowisko, stwierdzajac, ze wpis uzytkowania wieczystego do ksiegi
wieczystej ma moc wsteczng od daty ztozenia wniosku o wpis. Oznacza to, ze skutki
wpisu cofajg si¢ do daty ztozenia wniosku, a zatem powstanie uzytkowania wieczy-
stego lub jego przejécie wigze si¢ z datg ztozenia wniosku o wpis. Od tej daty nalezy
liczy¢ termin, na jaki prawo to zostato ustanowione. Skutek wsteczny, wynikajacy
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z art. 29 u.k.w. zwigzany jest jednak z wpisem dokonanym. Inaczej rzecz ujmujac,
w razie dokonania wpisu, datg powstania prawa uzytkowania wieczystego (analo-
gicznie datg przeniesienia tego prawa) jest data ztozenia wniosku o wpis. Za dopusz-
czalnoscia zbycia ekspektatywy prawa uzytkowania wieczystego opowiedzial si¢
takze SN wskazujac, ze ekspektatywa prawa, ktore dla swego powstania wymaga
wpisu do ksiegi wieczystej, staje si¢ zbywalna dopiero z chwilg ztozenia wniosku
o taki wpis (post. z dnia 27 kwietnia 2007 r., IIl CZP 28/07, OSNC-ZD 2008, nr 1,
poz. 27; post. SN z dnia 26 czerwca 2001 r., I Ca 1/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 26).

Podsumowanie

Obrot uzytkowaniem wieczystym jest zjawiskiem gospodarczym, ktore spetnia
doniosta role w polityce rozwoju gospodarczego regionéw i gmin, realizujgc cele
komercyjne, rynkowe i spoteczne. Wymaga od uczestnikow tego obrotu znajomo-
$ci otoczenia prawnego transakcji. Uzytkowanie wieczyste, jako prawo majatkowe
zbywalne, implikuje r6zne formy dysponowania nim przez podmiot uprawniony.
Reglamentacja obrotu uzytkowaniem wieczystym polega przede wszystkim na ob-
jeciu przeniesienia uzytkowania wieczystego rezimem odpowiedniego stosowania
przepisow o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci. Co jednak istotne, 6w rezim
zaostrzony zostal przez wymog konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej, ktory
jest (a przynajmniej byl dotychczas) wyjatkiem w polskim systemie prawnym. Kon-
stytutywny wpis ogranicza swobode¢ kontaktowania stron przez wskazanie momen-
tu poczatkowego, od ktérego transakcja prawem uzytkowania wieczystego bedzie
prawnie skuteczna. Ograniczenie to, z punktu widzenia zasady nemo plus iuris oraz
dopuszczonej przez doktryne i judykatur¢ mozliwosci zbycia ekspektatywy prawa
uzytkowania wieczystego, nalezy uznac za istotny czynnik ograniczajacy obrot na
rynku nieruchomosci, zasadny jednak, gdyz gwarantujacy stronom bezpieczenstwo
transakcji. De lege ferenda nalezy zglosi¢ postulat uporzadkowania przepisow do-
tyczacych obrotu uzytkowaniem wieczystym. Za niedopuszczalng nalezy uznac sy-
tuacje, w ktorej pewne obszary regulujace ten obrdt, objete sa niejasng regulacja
prawna, jak w przypadku zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, roszczenia le-
galizacyjnego, czy mozliwosci obcigzenia tego prawa ograniczonymi prawami rze-
czowym, innymi niz hipoteka lub uzytkowanie, gdzie przepisy o wtasnosci sa stoso-



Katarzyna ANna DADANSKA | 39

OBROT UZYTKOWANIEM WIECZYSTYM — ASPEKTY PRAWNE
\

wane per analogiam. Bezpieczenstwo transakcji na rynku nieruchomoséci wymaga
bowiem jasnych i precyzyjnych regulacji prawnych.
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TRADING IN PERPETUAL USUFRUCTS — STRUCTURAL AND LEGAL ASPECTS

Abstract

Trading in perpetual usufructs refers to a persistent phenomenon in the real estate mar-
ket. It occurs both with regard to common and economic trading. It meets not only housing
needs, but also investment needs as well as the needs within the scope of widely understood
public utility. From the perspective of the perpetual usufruct user, such right ensures a vast
range of powers in the field of land disposing (factual and legal), without any necessity to
engage considerable funds. Additionally, perpetual usufruct is beneficial for the land owner
(the State Treasury, the unit of territorial self-government), as it allows to maintain an impact
on the manner of using the land being still the property of the owner, and additionally offe-
ring the owner significant revenues in the form of the first fee and then annual fees. Ensuring
safety, including the effectiveness of transactions in the real estate market, the subject of
which refers to the perpetual usufruct right, requires the knowledge of legal forms of trading
in perpetual usufructs, structural and legal rules governing the transfer of such a right, legal
limitations in the field of the possibility to acquire the perpetual usufruct right by a given
business partner, and finally the knowledge of collision rules applicable to all the those trans-
actions referring to the perpetual usufruct right, in which a foreign element appears.
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