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Uzytkowanie wieczyste

STRESZCZENIE

Prawo uzytkowania wieczystego jest uregulowane w dwoch podstawowych aktach normatywnych: Kodek-
sie cywilnym oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Zostato wprowa-
dzone w 1961 roku ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Wedlug panujacego wspdlczesnie
pogladu prawo uzytkowania wieczystego jest prawem posrednim miedzy wlasnoscia i ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi. Stanowi forme odplatnego, dlugotrwalego korzystania z gruntu stanowiacego wlasnoéé
Skarbu Panstwa czy tez jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw. Od wielu lat w Polsce trwa
dyskusja nad zasadnoscia utrzymywania konstrukeji prawnej w postaci prawa uzytkowania wieczystego
gruntu. Artykul po$wiecony jest charakterystyce tej instytucji.
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1. Charakter instytucji uzytkowania wieczystego

Uzytkowanie wieczyste utworzylo sie z rozmaitych form prawnych. Poprzedzalo je miedzy
innymi ,prawo zabudowy”, ,wlasnoéci czasowej” czy ,dzierzawy wieczystej”. Instytucja
uzytkowania wieczystego funkcjonuje od czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 14 lipca 1961
roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach'. Celem uzytkowania wieczystego byto
budownictwo. Poczatkowo stuzyto gléwnie celom budownictwa mieszkaniowego. Obecnie
odstapiono od tego ograniczenia’.

Przedmiotowa instytucja cieszy si¢ wzglednym zainteresowaniem, lecz jest roéwniez kry-
tykowana. Oznacza tanie, dlugotrwale korzystanie z gruntu. Stanowi alternatywna w sto-
sunku do sprzedazy forme rozporzadzania gruntami stanowiacymi wlasnos¢ Skarbu Pan-
stwa i jednostek samorzadu terytorialnego.

1 Tekst jedn. DzU z 1969 r., nr 22, poz. 159 z pdzn. zm.

2 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, C.H. Beck, Warszawa 2000, s. 162-163; K. Pietrzykowski, w: Kodeks cywilny. Komentarz,
red. K. Pietrzykowski, t. I, C.H. Beck, Warszawa 1999, s. 554-555.
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W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego oraz przez
umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu
z wylaczeniem innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze rozpo-
rzadzac swoim prawem.

W hierarchii praw rzeczowych uzytkowanie wieczyste zajmuje wysoka range. Znajduje
sie powyzej ograniczonych praw rzeczowych. Omawiana instytucja jest prawem posrednim
miedzy wlasnoscig i ograniczonymi prawami rzeczowymi’. W ustawie z dnia 23 kwietnia
1964 roku Kodeks cywilny instytucja ta umiejscowiona jest po prawie wlasnosci, a przed
ograniczonymi prawami rzeczowymi4.

Tres¢ prawa uzytkowania wieczystego jest o wiele blizsza tresci prawa wlasnosci niz
ograniczonych praw rzeczowych. Poza tym na podstawie wyraznych odestan zawartych
w art. 234 i 237 k.c., do rozwazanego prawa stosuje si¢ odpowiednio przepisy o wlasnosci.
W innych kwestiach, nieuregulowanych w art. 232-243 k.c., stosuje si¢ w drodze analogii
raczej przepisy o wlasnosci niz o prawach rzeczowych ograniczonych.

Istotne znaczenie ma teza postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., I1I
CRN 316/73, wedlug ktorej: ,wieczyste uzytkowanie zostalo uksztaltowane jako instytucja
posrednia miedzy prawng kategorig wlasnosci a kategorig tzw. praw rzeczowych ograni-
czonych. W wypadkach wigc nieuregulowanych w art. 232-243 k.c. oraz w umowie o odda-
nie terenu panstwowego w wieczyste uzytkowanie nalezy przy trudnosciach interpretacyj-
nych postugiwa¢ si¢ analogia przede wszystkim do przepiséw zawartych w dziale II tytulu
I ksiegi drugiej k.c., dotyczacych tresci i wykonywania wlasnosci, a wiec m.in. réwniez do
art.143 k.c.”’

Materia normatywna uzytkowania wieczystego zawarta jest w regulacji Kodeksu cywil-
nego i odrebnej regulacji, to jest ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
$ciami’. ,Kodeks cywilny okresla tres¢, zakres i zasady wykonywania prawa uzytkowania
wieczystego, natomiast ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami okresla przede wszystkim
sposob powstania tego prawa oraz zasady i tryb ustalenia optat z tytutu wykonywania
prawa”’.

Nalezy stwierdzi¢, iz problematyka uzytkowania wieczystego podlega regulacji Kodek-
su cywilnego i ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Uzupetniajaca si¢ regulacja obu
aktow normatywnych dotyczy wszystkich zagadnien, poczynajac od ustanowienia uzyt-
kowania wieczystego, poprzez tre$¢ i wykonywanie prawa, na wygasnieciu stosunku uzyt-
kowania konczac. Zupelny obraz tej instytucji daje laczna analiza dwoch wymienionych
wyzej aktéw prawnych.

3 G. Bieniek, w: Prawo obrotu nieruchomosciami, red. S. Rudnicki, C.H. Beck, Warszawa 1999, s. 24; E. Gniewek, Obrét
nieruchomosciami skarbowymi i samorzgdowymi, Zakamycze, Krakéw 1999, s. 291; K. Pietrzykowski, w: Kodeks cywil-
ny. Komentarz (1999), s. 553-554; S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Warszawa 1999, s. 347.

4 DzUz2014r., poz. 121.
5 OSNCP 1974, z. 11, poz. 197.
6 Tekst jedn. DzU z 2000 r., nr 46, poz. 543.

7 M. Wolanin, Ustawa ogospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 1998, s. 152.
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2. Przedmiot uzytkowania wieczystego

Wedlug Kodeksu cywilnego przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢:

a) grunty stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa polozone w granicach administracyjnych
miast oraz grunty polozone poza tymi granicami, lecz wlaczone do planu zagospodaro-
wania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki;

b) grunty stanowigce wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow;

¢) ponadto w wypadkach przewidzianych w przepisach szczegélnych przedmiotem uzyt-
kowania wieczystego moga by¢ takze inne grunty Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego lub ich zwigzkéow.

Nalezy pamieta¢ o odrebnej regulacji obrotu nieruchomoséciami skarbowymi i samo-
rzagdowymi zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z nig rozporzg-
dzenie poprzez ,,oddanie w uzytkowanie wieczyste” (art. 13 ust. 1 u.g.n.) obejmuje wszelkie
nieruchomosdci stanowiace ,,zasdb nieruchomosci Skarbu Panstwa”, ,gminne zasoby nie-
ruchomosci”, ,,powiatowe zasoby nieruchomosci” i ,wojewddzkie zasoby nieruchomosci”
(art. 20 i n. u.g.n.). Ustawa o gospodarce nieruchomosciami dopuszcza uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego bez wzgledu na ich przeznaczenie i miejsce potozenia.

Obok nieruchomosci skarbowych przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢
grunty stanowigce wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkdw, a zatem
grunty stanowigce wlasnos¢ gmin, powiatéw i wojewodztw oraz zwiazkow takich jedno-
stek samorzadu.

Obecnie nie obowiazuje ograniczenie zastosowania uzytkowania wieczystego do ,,grun-
tow zabudowanych” lub ,,przeznaczonych pod zabudowe”. Mozna zatem oddawaé w uzyt-
kowanie wieczyste wszelkie grunty, bez wzgledu na ich przeznaczenie. Oczywiste jest, ze
przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ wylacznie grunty skarbowe i samorzg-
dowe. Nie mogg za$ siega¢ do takiej formy rozporzadzenia inni wlasciciele nieruchomosci
gruntowych.

Przedmiotem omawianej instytucji moga by¢ wylacznie grunty. Natomiast oddanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastepuje z réwnoczesng
sprzedaza potozonych na tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen. W takiej sytu-
acji budynek stanowi¢ bedzie odrebna nieruchomos¢.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem obcigZajacym nieruchomos¢ gruntowa, stanowigca
wyodrebniong czes¢ powierzchni ziemskiej. Nie mozna pomina¢ funkcjonowania ,,uzytko-
wania wieczystego utamkowej czesci gruntu”, powigzanego ze sprzedazg lokali skarbowych
lub komunalnych. Trzeba bowiem dokonywac¢ sprzedazy lokali skarbowych i samorzgdo-
wych wraz z ustanowieniem uzytkowania wieczystego utamkowej czesci gruntu, jezeli
w poprzednim czasie rozpoczeto juz sprzedaz lokali w danym budynku z wykorzystaniem
takiej konstrukeji prawnej, przy rezygnacji ze sprzedazy udziatu we wspétwlasnosci gruntu.
Mozliwe jest ustanowienie uzytkowania wieczystego obciazajacego w oznaczonej ulamko-
wej czesci wlasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej wtasnosé¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego.
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Przedmiotowej materii poswigcona zostata uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 24 listo-
pada 1995 roku, III CZP 127/95, wedtug ktdrej ,,niedopuszczalna jest sprzedaz przez gmi-
ne utamkowej czesci gruntu zabudowanego domem wielomieszkaniowym - jako prawa
zwigzanego z wlasnoscig lokalu (art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali) (...) - jezeli grunt ten stanowi przedmiot wspétuzytkowania wieczystego zwiaza-
nego z wlasnoscig uprzednio wyodrebnionych lokali”. Konieczne jest w tym przypadku,
przy sprzedazy kolejnych lokali, dalsze ustanowienie uzytkowania wieczystego ulamkowej
czesci gruntu’,

Interesujaca jest takze teza uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 1995 roku, III CZP
61/95, wyrazajaca poglad, ze ,,grunt stanowigcy wtasnos¢ gminy moze by¢ przez nig oddany
spotdzielni mieszkaniowej w uzytkowanie wieczyste takze w utamkowej czesci”; podobny
poglad wypowiedziano w niepublikowanej uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 25 wrze$nia
1991 roku’.

Nie jest natomiast mozliwe ustanowienie uzytkowania wieczystego na gruntach, ktorych
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego jest wspotwlascicielem wraz z oso-
ba fizyczng lub prawna'. Niedopuszczalne jest tez ustanowienie uzytkowania wieczystego
na gruncie niestanowigcym wlasnosci Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialne-
go lub ich zwigzkéw, chocby nawet nabywca dzialal, bedac w dobrej wierze w zaufaniu do
ksiegi wieczystej'.

Podmiotem prawa uzytkowania wieczystego moze by¢ kazda osoba fizyczna i prawna,
a takze jednostki organizacyjne, o ktérych mowa w art. 331 k.c., o ile z przepiséw okresla-
jacych jej zdolnos¢ prawna nie wynika nic innego. Podmiotem tym moze by¢ Skarb Pan-
stwa co do gruntéw stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, jak tez
jednostka samorzadu terytorialnego co do gruntéw bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa
lub innych takich jednostek. Uzytkowanie wieczyste moze przystugiwa¢ wspoélnie kilku
osobom, wowczas znajduja odpowiednie zastosowanie art. 195 k.c. i nastepne.

Uzytkownikowi wieczystemu przystuguja dwa podstawowe uprawnienia: uprawnienie
do korzystania z nieruchomosci gruntowej z wytaczeniem innych oséb oraz uprawnienie
do rozporzadzania swoim prawem. Ramy instytucji uzytkowania wieczystego wyznacza
caloksztalt obowiazujacego ustawodawstwa oraz zasady wspolzycia spotecznego. Granice
omawianej instytucji zakresla tre$¢ umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,
ktoéra przesadza o przeznaczeniu konkretnego prawa. Uzytkowanie wieczyste jest prawem
celowym w tym znaczeniu, iz uzytkownik wieczysty zostaje obcigzony obowigzkiem wy-
korzystywania otrzymanej nieruchomos$ci w sposéb okreslony w umowie. Wskazanie spo-
sobu, w jaki uzytkownik wieczysty moze korzystac z otrzymanej nieruchomosci gruntowej,
jest zawsze elementem umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego .

8 OSNC 1996, z. 1, poz. 12.
9 OSNC 1995, z. 9, poz. 130, III CZP 86/91.
10 Wyrok NSA z dnia 28 wrzes$nia 2000 r., I SA 1398/99.

11 Wyrok SN z dnia 21 czerwca 1968 r., III CRN 139/68, OSN 1969, nr 5, poz. 95; wyrok SN z dnia 14 maja 1986 ., II CR
28/86, OSN 1987, nr 8, poz. 122.

12 S. Dudzik, J. Pisulinski, Okreslenie sposobu korzystania z gruntu w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste -
konsekwencje dla procesu inwestycyjnego, ,,Samorzad Terytorialny” 2006, nr 5, s. 49 i n.
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Sposéb korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu okresla przede wszystkim
umowa zawarta miedzy wlascicielem gruntu a uzytkownikiem wieczystym. Moze by¢ on
rézny i obejmowac na przyklad obowigzek wzniesienia budynku i innych urzadzen, zorga-
nizowanie zakladu produkcyjnego. Jesli wiec uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione
w celu wybudowania domu mieszkalnego, uzytkownik wieczysty nie moze na otrzyma-
nej dzialce gruntu zorganizowa¢ zakladu produkcyjnego i odwrotnie. Niewywiazanie sie
przez uzytkownika wieczystego z ustalonego w umowie obowigzku moze prowadzi¢ do
rozwigzania umowy.

Korzystanie przez uzytkownika wieczystego z nieruchomosci gruntowej odbywa sie
z wylgczeniem innych oséb, w tym réwniez wiadciciela. Obejmuje ono posiadanie gruntu
oraz pobieranie przez uzytkownika wieczystego pozytkow i innych dochodéw. Posiadanie
wykonywane przez uzytkownika wieczystego to posiadanie zalezne, bowiem uzytkownik
wieczysty wlada cudzg rzecza w granicach innego prawa niz prawo wlasnosci. Korzystanie
z gruntu obejmuje réwniez mozliwo$¢ odlaczenia jego czesci skltadowych zgodnie z za-
sadami prawidlowej gospodarki i pobierania ich jako pozytkéw naturalnych. Dotyczy to
w szczegblnosci drzew i innych roélin oraz wydobywania piasku, gliny, kamienia. Ponadto
moze on na podstawie okreslonego stosunku prawnego pobiera¢ pozytki cywilne, na przy-
klad czynsz za wydzierzawiony grunt.

Uprawnienie do rozporzadzania prawem obejmuje mozliwo$¢ przeniesienia uzytkowa-
nia wieczystego na inng osobe. Do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje si¢ od-
powiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci. Uzytkowaniem wieczystym
mozna réwniez rozporzadzaé w testamencie, bowiem jest to prawo dziedziczne. Nadto
uzytkowanie wieczyste mozna obcigza¢ niektorymi ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Co do hipoteki przewiduje to expressis verbis art. 65 ust. 2 pkt 1 u.kw.h. Z art. 265 §1 k.c.,
ktéry dopuszcza ustanowienie uzytkowania na prawach, wynika mozliwo$¢ obcigzenia
uzytkowania wieczystego tym prawem. Przedmiotowa instytucje mozna obcigzy¢ réwniez
stuzebnoscig®.

3. Ustanowienie uzytkowania wieczystego

Uzytkowanie wieczyste ustanawia si¢ w drodze umowy, do ktdrej nalezy odpowiednio stoso-
wac zasady przewidziane w przepisach dotyczacych przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci.
Jednakze, odmiennie niz umowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, umowa o usta-
nowienie uzytkowania wieczystego nie jest umowsa konsensualna, gdyz do jego ustanowie-
nia konieczny jest jeszcze wpis do ksiegi wieczystej. Powstanie uzytkowania wieczystego
nastepuje dopiero z chwilg dokonania wpisu, ktéry w tym wypadku ma charakter konsty-

13 Postanowienie SN z dnia 21 maja 2002 r., III CZP 27/02, OSNC 2003, nr 5, poz. 67; postanowienie SN z dnia 15 paz-
dziernika 2008 r., I CSK 135/08, Biul. SN 2009, nr 2, s. 11; postanowienie SN z dnia 30 czerwca 2011 r., III CSK 271/10,
Lex nr 898253; E. Gniewek, O ustanawianiu stuzebnosci przez uzytkownikow wieczystych, ,Rejent” 2002, nr 2, s. 9;
A. Luszpak-Zajac, Kilka uwag o stuzebnosciach gruntowych ustanawianych na uzytkowaniu wieczystym, w: Wspot-
czesne problemy prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. P. Machnikowski,
J. Golaczynski, Warszawa 2010, s. 325.
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tutywny. Jezeli wpis nastapi, ma moc wsteczng od dnia zlozenia wniosku o jego dokonanie.
Zawarcie umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego w mysl art. 28 i 37 ust. 1 u.g.n.
powinno by¢, co do zasady, poprzedzone przetargiem™. Wyjatkowo uzytkowanie wieczyste
powstaje z mocy samego prawa na podstawie przepiséw szczegdlnych. Obecnie takie przepi-
sy znajduja sie w dziale VII (przepisy przejsciowe) ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i dotycza wypadkéw tak zwanego uwlaszczenia panstwowych i samorzadowych oséb praw-
nych, ktore uprzednio zarzadzaly nieruchomosciami. Tego rodzaju nabycie jest potwier-
dzane deklaratywna decyzjg administracyjng odpowiedniego organu. Natomiast przepisy
szczegollne, ktore przyznaja w niektdrych wypadkach okreslonemu podmiotowi roszczenie
o ustanowienie uzytkowania wieczystego, nie wprowadzaja wyjatku od zasady umowne-
go ustanowienia uzytkowania wieczystego, cho¢ wylaczaja one swobode decyzji wlascicie-
la gruntu w przedmiocie takiego rozporzadzenia. Jezeli uzytkowanie wieczyste zostalo juz
wczesniej ustanowione na rzecz innej osoby, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ nabycia tego prawa
w drodze zasiedzenia, przez posiadacza nieruchomosci gruntowej, ktéry nig wltada w za-
kresie uzytkowania wieczystego. Wyklucza si¢ natomiast nabycie uzytkowania wieczystego
przez zasiedzenie ,,konstytutywne”, a wiec jego powstanie w drodze zasiedzenia".

Ustawodawca w art. 235 k.c. przyznaje uzytkownikowi wieczystemu prawo wlasnosci
budynkoéw i innych urzadzen wzniesionych na gruncie. Oddanie w uzytkowanie wieczy-
ste nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej nastepuje z réwnoczesng sprzedaza potozonych
na tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen. Umowa sprzedazy budynkéw (innych
urzadzen) powinna by¢ zawarta nawet wowczas, gdy do ustanowienia uzytkowania wieczy-
stego na gruncie zabudowanym doszto nieodplatnie™.

Okoliczno$¢, ze budynek (inne urzadzenie) zostal wzniesiony na gruncie bedacym we
wspotuzytkowaniu wieczystym, przesadza o tym, ze stanowi on wspdétwlasno$¢ uzytkow-
nikéw wieczystych. Nawet wowczas, gdy zostal on wybudowany kosztem jednego z nich.
Jezeli budynek zostal wybudowany przez niektérych wspotuzytkownikéw przed ustano-
wieniem uzytkowania wieczystego, to takze stanowi wspdétwlasno$¢ wszystkich uzytkow-
nikow. Tym, ktorzy budynek wzniesli, przystuguje prawo domagania si¢ od pozostalych
zwrotu w odpowiednich czeéciach poniesionych wydatkow"”.

Z art. 235 k.c. wynika, ze budynki (inne urzadzenia) znajdujace si¢ na gruncie objetym
uzytkowaniem wieczystym, stanowiac wlasnos¢ uzytkownika wieczystego, nie sg czescia-
mi skltadowymi, lecz odrebnymi od gruntu nieruchomosciami budynkowymi. Jednakze
okoliczno$¢, ze pozostaja one w gospodarczym zwigzku z uzytkowaniem wieczystym, ma
wplyw na ich status prawny. Prawo wlasnosci budynkoéw i innych urzadzen znajdujacych
sie na uzytkowanym gruncie jest, zgodnie z art. 235 § 2 k.c., prawem zwigzanym z uzytko-
waniem wieczystym, co oznacza, ze wlasno$¢ tych budynkéw (innych urzadzen) dzieli los

14 Wyrok SN z dnia 27 czerwca 2003 r., IV CKN 302/01, OSNC 2004, nr 9, poz. 147.

15 Uchwata SN z dnia 11 grudnia 1975 ., IIT CZP 63/75, OSNCP 1976, nr 12, poz. 259; postanowienie SN z dnia 6 paz-
dziernika 2000 r., IV CKN 137/00, Lex nr 52495; postanowienie SN z dnia 24 czerwca 2010 r., IV CSK 553/09, Lex
nr 885034.

16 Uchwata SN z dnia 24 listopada 1992 r., IIT CZP 124/92, OSP 1993, z. 7, poz. 154.

17 Wyrok SN z dnia 30 grudnia 1969 r., II CR 674/69, OSP 1972, z. 12, poz. 230, z glosa J. Winiarza, OSP 1972, z. 12,
poz. 230.
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prawny uzytkowania wieczystego. Moga wigc one by¢ przenoszone tylko tacznie; zbycie za$
prawa uzytkowania wieczystego odnosi si¢ takze do budynkow i innych urzadzen.

Szczegolna sytuacja powstaje w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali znajdujgcych sie
w budynku polozonym na gruncie bedacym w uzytkowaniu wieczystym. Na skutek tego
powstaja trzy zwigzane ze sobg prawa: prawo wlasnosci lokalu, prawo wspotwlasnosci tych
czesci budynku i innych urzadzen, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wilascicieli poszcze-
golnych lokali oraz prawo wspotuzytkowania wieczystego gruntu. W tej sytuacji prawo
wlasnosci lokalu jest prawem gléwnym (nadrzednym) w stosunku do udzialu we wspot-
uzytkowaniu wieczystym, w takim sensie, Ze rozporzadzenie dotyczace lokalu obejmuje
réwniez udzial w tym prawie. Takie powigzanie udzialu w uzytkowaniu wieczystym z wta-
snoscig lokalu nie zmienia relacji pomiedzy uzytkowaniem wieczystym a ,,podzielonym”
na odrebne lokale budynkiem.

Uzytkowanie wieczyste jest unormowane jako prawo terminowe, ustanawia si¢ je na
okreslony z gory czas. Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje na okres 99 lat.
Wryjatkowo, gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na
tak dlugi okres, dopuszczalne jest jego skrocenie. Jednak okres ten musi wynosi¢ co naj-
mniej 40 lat. Czas trwania uzytkowania wieczystego okreslaja strony w umowie o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, kierujgc si¢ celem, dla ktérego zostaje
ona oddana w uzytkowanie wieczyste.

Uzytkownik wieczysty ma prawo zadac¢ przediuzenia czasu trwania uzytkowania wie-
czystego na dalszy okres — od 40 do 99 lat. Z takim zadaniem podmiot, o ktéorym mowa
wyzej, powinien wystapi¢ w ciggu pieciu lat przed uptywem zastrzezonego w umowie ter-
minu. Jezeli jednak okres amortyzacji zamierzonych na uzytkowanym gruncie naktadéow
jest znacznie dluzszy niz czas, ktory pozostaje do uplywu zastrzezonego terminu, uzyt-
kownik wieczysty moze wystapi¢ z takim zadaniem wczesniej. W mysl uchwaty SN z dnia
16 lutego 2012 roku zawarcie umowy o przediuzeniu uzytkowania wieczystego na zadanie,
zgloszone w przewidzianym w art. 236 § 2 k.c. terminie, moze nastapi¢ takze po uplywie
okresu, na jaki prawo to zostalto ustalone. Odmowa uwzglednienia zadania o przedtuzenie
uzytkowania wieczystego na kolejny okres moze by¢ uzasadniona tylko waznym interesem
spotecznym",

Umowa o przedtuzenie uzytkowania wieczystego powinna by¢ pod rygorem niewazno-
$ci zawarta w formie aktu notarialnego".

Uzytkowanie wieczyste uksztaltowane jako prawo terminowe z reguly wygasa z uply-
wem okresu, na ktory zostato ustanowione™. Z komentowanego przepisu wynika jednak
mozliwo$¢ przedterminowego rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste w wypadku, gdy uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposob oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie.

18 III CZP 94/11, Biul. SN 2012, nr 2, s. 8-9.
19 W. Gawrylezyk, Kilka uwag o przedtuzeniu uzytkowania wieczystego gruntu, ,Rejent” 1999, nr 6-7, s. 126.

20 Szerzej na temat jego wygasniecia zob. T. Smyczynski, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, ,Palestra” 1971, z. 7-8,
s. 7; H. Witczak, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, C.H. Beck, Warszawa 2005.
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Jezeli zaistnieje sytuacja przewidziana w komentowanym przepisie, wlasciwy organ
moze zadaé przedterminowego rozwigzania umowy przez sad. Wlasciwym do wystapienia
z z3daniem do sadu organem, odnosnie do nieruchomosci Skarbu Panstwa, jest starosta
wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej, w odniesieniu za$ do nieruchomo-
$ci samorzadowych - wéjt gminy oraz zarzady pozostalych jednostek samorzadowych.
Z chwilg uprawomocnienia si¢ orzeczenia o przedterminowym rozwigzaniu uzytkowania
wieczystego prawo to wygasa.

Dalszymi przyczynami wygasniecia uzytkowania wieczystego moga by¢: rozwigzanie
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w drodze porozumienia stron; kon-
fuzja, to jest przejscie uzytkowania wieczystego na wlasciciela lub przejscie wlasnosci na
wieczystego uzytkownika; wywlaszczenie.

Skutki wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego okresla art. 33 u.g.n. Wynika z nie-
go, ze uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego
lub nabyte na wlasnos¢ budynki i inne urzadzenia. Wynagrodzenie to powinno by¢ réwne
ich wartosci (rynkowej) na dzien wygasniecia uzytkowania wieczystego. Za budynki i inne
urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy wynagrodzenie nie przystuguje.
Zwraca si¢ uzytkownikowi wieczystemu pierwszg oplate roczng oraz sume optat rocznych
wniesionych z tego tytutu za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego.

Wygaséniecie uzytkowania wieczystego powoduje wygasniecie ustanowionych na nim
obcigzen. Dochodzi do tego, gdy ustanowione na nieruchomosci gruntowej uzytkowanie
wieczyste przestaje istnie¢. Przyczynami wygasniecia uzytkowania wieczystego moga by¢:
uplyw czasu, na ktory zostalo ono ustanowione, rozwigzanie umowy przez sad, a takze roz-
wigzanie umowy przez strony, konfuzja, wywlaszczenie oraz zrzeczenie si¢ uzytkowania
wieczystego. Chwila jego wygasniecia jest zaistnienie okreslonego zdarzenia.

Rozporzadzajac swoim prawem, uzytkownik wieczysty moze przenie$¢ uzytkowanie
wieczyste na inng osobe¢. Do przeniesienia uzytkowania wieczystego nakazuje odpowiednie
stosowanie przepiséw o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci. Przez przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego rozumie si¢ przejscie tego prawa na podstawie umowy. Dopo-
ki nie dokonano w ksiedze wieczystej wpisu prawa uzytkowania wieczystego, dopoty nie
mozna skutecznie rozporzadzaé tym prawem.

Przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nie wymaga zgody Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego jako wlascicieli gruntu. Przeniesienie prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu zabudowanego powoduje przeniesienie wtasno$ci budynkéw na
nabywce.

4, Opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego

Zgodnie z art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza u wlasciciela gruntu oplate roczna.
Dopetnieniem tego przepisu jest art. 71 ust. 1 u.g.n., wedlug ktorego za oddanie nierucho-
mosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza oplate i oplaty roczne.
Oplfaty te stanowia wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczy-
stego z gruntu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Ich wysokos$¢ usta-
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la si¢ w umowie wedlug stawek okreslonych w ustawie. Przepisy dotyczace optlat z tytulu
uzytkowania wieczystego znajduja si¢ w dziale II rozdziale 8 (art. 71-81) u.g.n. Maja one
charakter bezwzglednie obowigzujacy.

Pierwszg oplate roczng, ktéra wynosi od 15-25% ceny nieruchomosci, uzytkownik wie-
czysty z reguly uiszcza najpézniej w dniu zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci grun-
towej w uzytkowanie wieczyste. Oplaty roczne ustala sie wedtug stawki procentowej od
ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej w art. 67 u.g.n. Wysoko$¢ stawek jest uzalez-
niona od okreslonego w umowie celu, na jaki zostala oddana w uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$¢ gruntowa. Jezeli umowa przewiduje wykorzystanie nieruchomosci na réz-
ne cele, ustala si¢ jednolita stawke uwzgledniajaca cel, ktéry zostal w umowie okreslony
jako podstawowy (art. 73 u.g.n.). Stawka oplaty rocznej z reguty wynosi 3%, stawki nizsze
(2%, 1%, 0,3% tej wartosci) przewiduje ustawodawca, gdy grunt jest przeznaczony na $cisle
okreslone w ustawie cele (np. obronne, mieszkaniowe, dziatalnos¢ charytatywna). Obowia-
zek uiszczenia oplaty rocznej powstaje, co do zasady, z kazdym rokiem kalendarzowym
trwania uzytkowania wieczystego. Termin zaplaty uplywa z dniem 31 marca danego roku.
W okreslonych wypadkach ustawa o gospodarce nieruchomosciami dopuszcza stosowanie
tak zwanych bonifikat, a takze zwolnienie od oplat rocznych w stosunku do uzytkownikéw
wieczystych, ktorzy na podstawie wczesniej obowigzujacych przepiséw wniesli jednorazo-
wo optaty za caty okres uzytkowania wieczystego” .

Wysoko$¢ oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego podlega aktualizacji, jezeli
warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie. W razie sporu co do podwyzszenia oplaty rocz-
nej uzytkownik wieczysty moze odwolta¢ si¢ do samorzadowego kolegium odwotawczego.
Od orzeczenia kolegium kazda ze stron moze wnie$¢ sprzeciw do sadu. Sad, rozpozna-
jac sprawe, po jej przekazaniu przez samorzgdowe kolegium odwolawcze, uprawniony jest
do samodzielnego ustalenia wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego™.
Odbywa si¢ to w trybie procesu o ustalenie tresci stosunku uzytkowania wieczystego w za-
kresie odptatnosci.

Oplaty roczne za korzystanie przez uzytkownika wieczystego z gruntu Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego majg charakter cywilnoprawnych swiadczen okre-
sowych. Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu wigze kazdego kolejnego nabywce
tego prawa”’. W razie zbycia prawa uzytkowania wieczystego w ciagu roku kalendarzowego
obowiazek wniesienia oplaty rocznej ulega podzialowi miedzy dotychczasowego i nowego
uzytkownika wieczystego, proporcjonalnie do czasu, w ktorym prawo im przystugiwalo™.
Oplata roczna obcigza podmiot wpisany do ksiegi wieczystej jako uzytkownik wieczysty,
niezaleznie od tego, czy korzysta on z gruntu®. Z uwagi na cywilnoprawny charakter opta-
ty rocznej dopuszczalna jest droga sadowa do jej dochodzenia™.

21 Wyrok SN z dnia 13 grudnia 1990 r., III ARN 34/90, OSN 1992, nr 5, poz. 82; uchwata SN z dnia 8 lutego 1994 r.,
IIT CZP 188/93, OSN 1994, nr 9, poz. 169.

22 Wyrok SN z dnia 18 wrzes$nia 2003 r., I CK 66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 177.

23 Wyrok SN z dnia 16 grudnia 1999 r., IT CKN 639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121.
24 Wyrok SN z dnia 25 listopada 2010 r., I CSK 692/09, OSNC-ZD 2011, nr 2, poz. 45.
25 Wyrok SN z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 244/08, OSNC-ZD 2009, nr 3, poz. 82.
26 Uchwata SN z dnia 25 czerwca 1997 r., III CZP 23/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 188.
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Zakonczenie

Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2012 r. IT CSK 127/11 z funk-
cji i charakteru uzytkowania wieczystego wynika, Ze instytucja ta pozwala Skarbowi Pan-
stwa lub jednostce samorzadu terytorialnego na ,scedowanie” uprawnien wiascicielskich
bez wyzbycia si¢ prawa wlasnosci i to tak dalece, ze z chwilg oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste w relacje prawnorzeczowe z osobami trzecimi wchodzi tylko uzytkownik wie-
czysty. W innym razie Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego musiatyby
na biezaco $ledzi¢ losy nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Jednakze takie
monitorowanie niewiele by dalo, poniewaz wiasciciel gruntu (Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego) nie ma instrumentéw prawnych, ktére umozliwiatyby mu inge-
rencje w uprawnienia uzytkownika wieczystego z tej przyczyny, ze nieruchomoscig oddang
w uzytkowanie wieczyste wlada osoba trzecia. Rozwigzanie uzytkowania wieczystego nie
byloby mozliwe tylko z tego powodu, ze nieruchomoscia wtada osoba trzecia, jezeli tylko
nieruchomo$¢ jest wykorzystywana zgodnie z przepisami i umowa o oddanie jej w uzyt-
kowanie wieczyste. Oznacza to, ze oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wptywa takze
na relacje prawne miedzy wiascicielem nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
a osobami trzecimi. Dlatego samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste nie moze naby¢ wlasnosci, lecz, co najwyzej, uzytkowanie wieczyste.
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PERPETUAL USUFRUCT

SUMMARY

The right of perpetual usufruct is regulated in two effective normative acts: Civil Code as well as the
Real Estate Management Act from 21st August 1997. The right of perpetual usufruct was introduced in
1961 with the Act on Urban Land Management. In accordance to the present understanding the right of
perpetual usufruct is an indirect law between ownership and a limited property right. This right is the
form of a paid, long-term use of the land belonging to State Treasury or to the units of local government
units or related organs. The validity of keeping the right of perpetual usufruct as a legal tool has been the
subject of numerous debates in Poland for many years. This article is devoted to the characteristic of this
kind of ownership.
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