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JOZEF SZONERT

adwokat

Wtiasnoéé czasowa

1. Prawo rzeczowe wprowadzito mie znang dotychczas na ziemiach pol-
skich instytucje wlasnosci czasowej.

Chot jest ona instytucja nows, jest wtasciwie niczym innym jak potg-
czeniem dwodch, znanych jeszcze prawu rzymskiemu, instytucji prawa
rzeczowego: emfiteuzy oraz superficies. Oczywiscie przy polaczeniu
wprowadzono pewne innowacje, ktore zacierajg obraz kazdej z pierwot-
nych czesci.

Emfiteuza w Rzymie wyksztalcila si¢ w mastepujacych warunkach
ekonomicznych. Rzym, dokonujgc podboju o6wczesnego S$wiata, celem
pokrycia wydatkéw wojenmych i ugruntowania swej wiadzy zabieral
zazwyczaj podbitym narodom trzecig czes¢ gruntéw. Imperium rzymskie
nie moglo tych ziem zagospodarowaé i wobec tego oddawalo je w posia-
danie swoim obywatelom, lub nawet dawnym wtascicielom, lecz z obo-
wigzkiem oplacania czynszu. Kontrakty takie zawierano badZ mna czas
bardzo diugi, np. 100 lat, bgdz nawet na wieczne czasy. W umowach
zastrzegano, ze posiadacz obowigzany jest oplaca¢ czynsz i nie pogar-
sza¢ majatku, a w razie sprzedazy gruntu — wiascicielowi przystugi-
wato prawo pierwokupu. W wypadku mieskorzystania z prawa pierwo-
kupu emfiteuta byl obowigzany zaplaci¢ pewna okreslong kwotg —
laudemium. Z biegiem czasu takze osoby prywatne zaczely zawieraé
umowy emfiteutyczne.

Emfiteuza odnosita sie do gruntéw rolnych w mnajszerszym tego
stowa znaczeniu, a wiec réwniez do gk, laséw, ogrodow itp.

Grunty miejskie nadajace si¢ pod budowle oddawano w wieczyste lub
dlugoletnie posiadanie. Instytucja ta nosila nazwe superficies. W niej tez
bylo przewidziane placenie czynszu, laudemium oraz prawo pierwokupu
podobnie jak przy emfiteuzie.
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W starozytnosci, przy malo rozwinietej gospodarce rolnej i przy zna-
cznej przewadze budynkéw drewmianych, obie te instytucje byly korzy-
stne dla stron. Dominus directus mial zapewniony czynsz z gruntdw,
ktérych sam nie moégl zagospodarowaé, a emfiteuta nie musial placic
ceny kupna.

W czasach feudalnych emfiteuza miata caltkowita racje bytu: dominus
directus byt feudalem.

W Polsce przedrozbiorowej emfiteuza byla réwniez szeroko stosowana.
W roku 1775 postanowiono starostwa i krdlewszezyzny puszczaé na
lat 50 jure emphiteutico! Po likwidacji zakonu Jezuitéw, gdy dobra
jego przeszly ma rzecz Komisji Edukacyjnej, ta ostatnia celem zapew-
nienia sobie funduszéw na szkolnictwo oddala dobra w emfiteuze.?

Kodeks Napoleona wprowadzit w art. 530 przepis stanowigcy, ze czynsz
ustanowiony wieczyscie z istoty swej ulega wykupowi. Wierzycielowi
wolno bylo ustanowi¢ warunki i zastrzezemia wykupu, lecz termin, po
uplywie kitdrego mogt mastgpi¢ wykup czynszu, nie moégt przekraczaé
trzydziestu lat. W ten sposob kodeks Napoleona wiasciwie zabronit za-
wierania umoéw emfiteutycznych, sprowadzajac emfiteuze do dtugoletniej
dzierzawy.

Po pierwszej wojnie s$wiatowej, w okresie inflacji, ustawa z dn. 26
listopada 1920 r. (Dz. U. Nr 19, poz. 727) wstrzymala splaty dzierzaw
i czynszéw wieczystych w dobrach panstwowych na obszarze b. zaboru
rosyjskiego. Dopiero po uregulowaniu systemu pienieznego w dn. 30 gru-
dnia 1924 r. ukazalo si¢ rozporzadzenie Prezydenta o likwidacji pan-
stwowych czynszow wieczystych i dzierzaw wieczystych (Dz. U. Nr 118,
poz. 1071).

Wykup czynszéw prywatnych uregulowany zostal ustawg z dn. 28
marca 1933 r. o wykupie przez dzierzawcoHw gruntdow zajetych pod
budynki oraz gruntéw czynszowych w miastach i miasteczkach na ob-
szarze sadow apelacyjnych w Warszawie, Lublinie i Wilnie (Dz. U. Nr 29,
poz. 250).

W b. zaborze pruskim kodeks cywilny niemiecki w § 1012-1016 uregu-
lowat specjalng instytucje pod nazwg ,,prawo zabudowy”. W mys$l tych
przepiséw kazdy, a wiec zaréwno panstwo, jak i osoba prywatna, mogt
obcigzy¢ swoj grunt w ten sposob, ze temu, na czyja rzecz obcigzenie

1 Jakéb Glass: Zarys prawa hipotecznego w b. Krodlestwie Polskim, War-
szawa 1921, str. 96.

2Walenty Dutkiewicz: Prawo hipoteczne w Kroélestwie Polskim, War-
szawa 18350, str. 216. ’
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nastgpuje, przystuguje pozbywalne, dziedziczne prawo wiasnosci budowli
wzniesionych na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu.

Przepisy kodeksu cywilnego niemieckiego zostaly znowelizowane roz-
porzadzeniem z dn. 15 stycznia 1919 r. (Dz. Ustaw Rzeszy, str. 72). Moc
tego rozporzadzenia, ktore pierwotnie obowigzywalo tylko w czesci b. za-
boru pruskiego, rozciggnieta zostala na wszystkie ziemie tzw. b. dzielnicy
pruskiej rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dn. 26 kwietnia 1922 r.
Dz. U. Nr 34, poz. 280). Rozporzadzenie to przyznalo osobie, ktéra miala
prawo zabudowy, moznoé¢ wykupu grumtu.

Podobnie uregulowana byla sprawa zabudowy w b. zaborze austriac-
kim na podstawie ustawy z dn. 26 kwietnia 1912 r. o prawie zabudowy
(Dz. . P. austr. Nr 86).

Jak z powyzszego wynika, zaréwmno kodeks Napoleona, jak 1 ustawy
pruskie i austriackie oraz polskie przepisy ckresu miedzywojennego
zmierzaly do zniesienia emfiteuzy czy tez superficies.

2. Wkrétce po drugiej wojnie §wiatowej dekret z dn. 26 pazdziernika
1945 r. o prawie zabudowy (Dz. U. Nr 50, poz. 280) wprowadzil na zie-
mie polskie instytucje prawa zabudowy, oparta jednak na innych za-
sadach. Jednocze$nie dekret z dn. 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntéw ma obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 30,
poz. 279) wprowadzit na obszarze stolicy prawo wieczystej dzierzawy. De-
kret o prawie zabudowy obowigzywal bardzo krotko, zostal bowiem
uchylony przez przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe 1 prawo
o ksiegach wieczystych (Dz. U. z 1946 r. Nr 57, poz. 321). Wieczysta
dzierzawa gruntéw ma obszarze m. st. Warszawy zostala zastgpiona
przez wlasno$¢ czasows stosownie do art. XXXIX wspomnianych prze-
pisow wprowadzajgcych prawo rzeczowe; poza tym dzierzawa wieczysta
i emfiteuza zostaly zniesione w catej Polsce na podstawie art. XXXVI
tychze przepisbw wprowadzajgcych. Nalezy jednak doda¢, ze zniesienie
emfiteuz i dzierzaw wieczystych mie jest catkowite, chociaz bowiem do-
tychczasowy wlasciciel uzytkowy stal sie wlascicielem w peini i zostat
zwolniony od ograniczen w zakresie swej moznosci rozporzadzania nie-
ruchomoscia, utrzymano mimo to obowigzek ptacenia przez niego czynszu.

Zagadnienie prawa zabudowy (ktére to prawo moze by¢ zmienione
przez umowe ma wiasno$é czasowg przewidziang w prawie rzeczowym)
zostalo uregulowane przepisem art. XXXIX przepisow wprowadzajacych
prawo rzeczowe tylko czesciowo, albowiem przepis ten traktuje jedynie
o prawie zabudowyv ustanowionym mna gruntach nalezacych do Skarbu
Panstwa lub innych oséb prawnych prawa publicznego, natemiast nic
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nie mowi o prawie zabudowy, jakie moglo by¢ ustanowione na gruntach
os6b prywatnych.

3. Prawo rzeczowe okresla w art. 100 wlasnosc czasowg w spos6b na-
stepujacy:

»§ 1. Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci przez Skarb Panstwa albo
przez zwiqgzek samorzqdu terytorialnego lub inng osobe prawa publicz-
nego moze nastapi¢ z zastrzezeniem, ze z uplywem oznaczonego terminu
wlasnosé powrdci samym przez sie prawem do zbywcy.

§ 2. Termin powrotu nie moze by¢ krotszy niz lat trzydziesci ani diuz-
szy niz lat osiemdziesigt. Jednakze w ostatnich pieciu latach przed upty-
wem zastrzezonego terminu termin ten moze by¢ przedluzony na .okres
nie przenoszacy lat dwudziestu. Ponowne przedluzenia sg dopuszczalne”.

W przepisach prawa rzeczowego regulujgcych przeniesienie wlasnodei
miesci sie mi. art. 45, ktéry glosi, ze ,jprzeniesienie wiasnosci nierucho-
mosci nie moze nastapi¢ z zastrzezeniem warunku lub terminu, chyba
ze szczegdlny przepis stanowi inaczej”. Wlasno$¢ czasowa jest wiasnie
jednym z przewidzianych w art. 456 wyjatkow.

Prawo rzeczowe przewiduje, kto moze ustanowi¢ wilasnos$¢ czasows,
nic matomiast nie wspomina o tym, kto moze wiasno$¢ te naby¢. Oczy-
wiscie nabywcg wilasnoSci czasowej moze byé¢ kazda osoba fizyczna lub
prawna.

Nalezy podkresli¢, ze na podstawie § 19 ust. 2 rozporzagdzenia Rady Mi-
nistréw z dn. 2 sierpnia 1949 r. w sprawie przekazywania nieruchomosci
niezbednych dla realizacji marodowych planéw gospodarczych (Dz. U.
z 1949 r. Nr 47, poz. 354) przekazanie nieruchomosci na wtasnos¢, gdy
posiadaczem jest Skarb Panstwa, a nabywcg spoéldzielnia, nastepuje na
wlasnosé czasowsg. Rozporzagdzenie Rady Ministrow z dn. 10 lutego 1951 r.
(Dz. U. Nr 10, poz. 77) stanowi, Ze rolnicza spé6ldzielnia produkcyjna
otrzymuje grunty w uzytkowanie bezterminowe.

Nabycie wlasnosci czasowej nastepuje tylko na pewien $cisle okreslony
czas. Z uplywem oznaczonego terminu wlasno$¢ czasowa z mocy samego
prawa wygasa, tak ze uprawniony do powrotu nie potrzebuje dokony-
wat zadnej czynnosci prawnej, a w szczegdlnosci — wystepowaé z po-
zwem o ustalenie, ze wlasno$¢ czasowa wygasta na skutek uplywu
terminu.

4. Nalezy sie zastanowi¢ mad tym, jakie prawa przystugujg osobie,
ktéra mabyla mnieruchomos$¢ z zastrzezeniem powrotu? Art. 106 prawa
rzeczowego glosi, ze o ile sposéb korzystania z nieruchomosci, zbytej
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z zastrzezeniem powrotu, nie zostal w umowie okreflony, wiasciciel cza-
sowy rozstrzyga sam o przeznaczeniu nieruchomosci i moze z niej ko-
rzystaé jak wtasciciel nie ograniczony terminem, jednakze odpowie-
dzialny jest wzgledem uprawnionego do powrotu za zniszczenia lub
pogorszenia, bedace nastgpstwem razgcego naruszenia zasad prawidlowej
gosipodarki.

Instytucja wilasnosci czasowej jest czeScig prawa rzeczowego i wobec
braku wyraznego zakazu niezbywalnosci, jaki wystepuje w art. 134
przy uzytkowaniu rzeczy, wlasciciel czasowy moze zby¢ nieruchomosé
czy to pod tytutem darmym, czy obcigzliwym. Roéwniez mieruchomosé
nabyta z prawem powrotu wejdzie w skiad spadku po wlascicielu cza-
sowym.

W przeciwienstwie do emfiteuzy, w umowie o wlasno§¢ czasowa nie
mozna zastrzega¢, ze w razie sprzedazy lub darowizny wtasciciel czasowy
obowigzany bedzie zaplaci¢ uprawnionemu do powrotu okreslong kwote.
Taki warunek ograniczalby wlasnosé czasowg. Nie jest on umowg okres-
lajgcg sposob korzystania z nieruchomosci, lecz ograniczalby moznosé
rozporzadzania.

Z tych samych wzgledéw nie mozma zabroni¢ wiascicielowi czasowemu
obcigzania nieruchomosci nabytej z prawem powrotu.

Inaczej natomiast bedzie sie przedstawialo zagadnienie dopuszczalnosci
dzierzawy lub najmu. Poniewaz zar6wno najem, jak i dzierzawe malezy
uwaza¢ za spos6b korzystania, przeto umowa o sposobie korzystania
z nieruchomos$ci nabytej z prawem powrotu moze zabroni¢ wilascicielowi
czasowemu wypuszczania nieruchomosci w majem lub dzierzawe.

Umowa o sposobie korzystania z nieruchomosci moze bardzo szczegd-
lowo okreglaé sposéb korzystania z nieruchomosci, moze wskazywac,
w jaki spos6b ma byé uprawiana rola, jakie budynki moga byé wznoszo-
ne itp.

Umowa taka bedzie oczywiscie zaopatrzona w rygory, jakie pociagat
bedzie za sobg niewykonanie przez wlasciciela czasowego wszystkich lub
niektérych jej postanowien. Rygory te moga przewidywaé, ze niewyko-
nanie okreslonych warunkéw umowy powodowac bedzie badz obowigzek
zaplacenia przez wlasciciela czasowego kary umowmej, badz tez nawet
przedterminowe rozwigzanie umowy o wlasnos¢ czasows. Ustanowienie
wlasnosci czasowej jest umows cywilnoprawna, wobec czego — ze wzgle-
du na cywilnoprawny charakter stosunku umownego — w razie uchy-
bienia warunkem umowy przez wlasciciela czasowego Panstwo nie bedzie
moglo dochodzi¢ ewentualnej kary umownej czy tez wykonania przed-
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terminowego prawa powrotu mieruchomosci w drodze administracyjneq,
lecz w drodze procesu cywilnego.

Stosownie do art. 103 prawa rzeczowego roszczenia uprawnionego do
powrotu, wynikajgce z umowy o sposobie korzystania z nieruchomosci,
moga by¢ ujawmione w ksiedze wieczystej. Na marginesie tego prze-
pisu malezy zwroci¢ uwage, ze prawo rzeczowe w art. 101 i 107 do prze-
niesienia wlasno$ci nieruchomosci z zastrzezemiem powrotu bgdz tez do
przeniesienia wlasnosci czasowej (zbycie przez dotychczasowego wilasci-
ciela czasowego nieruchomosci osobie trzeciej) wymaga wpisu do ksiegi
wieczystej, w art. 103 mowi tylko o ujawnieniu w ksiedze wieczystej.
Termin ,,ujawnienie w ksiedze wieczystej” jest pojeciem szerszym niz
,»wpis do ksiegi wieczystej”. Skoro wiec art. 103 nie wymaga wpisu do
ksiegi wieczystej, to wystarczy, ze akt notarialny zawierajacy roszczenia
uprawnionego do powrotu z umowy, dotyczace sposobu korzystania
z nieruchomosdci, bedzie zlozony do zbioru dokumentéw prowadzonego
przy ksiedze wieczystej (art. 12 prawa z 1946 r. o ksiegach wieczystych).
Oczywiscie roszczenia uprawnionego do powrotu mogg byé zamiesz-
czone we wpisie do ksiegi wieczystej, nie jest to jednak konieczne.

5. Prawo rzeczowe wprowadza przy wlasno$ci czasowej rozroznienie
nieruchomosci stanowigcych dziatki budowlane od innych nieruchomosci,
a wiec zar6wno przeznaczonych ma gospodarstwa rolne, jak 1 juz zabu-
dowanych.

Art. 105 prawa rzeczowego stanowi, ze jezeli nieruchomost¢ zbyta
z zastrzezeniem powrotu jest w my$l umowy przeznaczona na zabudowe,
to umowa powinna okresla¢: 1) termin rozpoczecia i zakonczenia robét
przez wlasciciela czasowego, 2) rodzaj budynkéw .Jub innych urzadzen
oraz warunki ich wykonania i utrzymywania w malezytym stamie, 3) wa-
runki i termin odbudowy w razie zniszezenia albo rozbiérki budynkow
lub innych urzadzen w czasie trwania wilasnosci czasowej, 4) rodzaj
i wysoko$¢ §wiadczen na rzecz uprawnionego do powrotu oraz sposob
uiszczania, 5) wynagrodzenie, jakie uprawniony do powrotu ma uiscic
whascicielowi czasowemu za budynki i inne urzadzenia istniejace na nie-
ruchomosci w chwili wygasniecia wilasnosci czasowej.

Prof. Jan Wasilkowski jest zdania, ze ,jezeli w my$l porozumienia
miedzy zbywca i nabywceg nieruchomos¢ jest przeznaczona na cele bu-
dowlane, umowa zbycia powinna regulowa¢ kwestie wymienione w art.
105 prawa rzeczowego (przepis ten stanowi ius cogens)’.

3Jan Wasilkowski: Wlasnoéé wedlug prawa rzeczowego. ,Przeglad No-
tarialny” 1947, nr 1, str. 54.
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W dziele zbiorowym pod tytutem ,Prawo cywilne” zamieszczona zo-
stala pod art. 105 prawa rzeczowego mastepujgca teza: ,Przepis niniej-
szy stanowi ius cogens. Roszczenia zbywcy wynikajace z zastrzezen wy-
mienionych w art. 105 pr. rz. moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej
(art. 103 pr. rz.). Poglad ten wypowiedzial J. Wasilkowski w artykule
«Wiasnos¢ wedlug prawa rzeczowego» (,,Przeglad Notarialny” 1/47/54)”.

Obydwa te poglady nie wydajg sie stuszne. Art. 112 prawa rzeczowego
stanowi, ze w braku odmiennej umowy uprawniony do powrotu obowia-
zany jest uisci¢ whascicielowi czasowemu jedng czwartg cze$¢ wartosci
budowli i innych urzadzen, istniejgcych na nieruchomodci w chwili wy-
gasniecia wlasnosci czasowej, chyba ze chodzi o budowle lub urzadzenia
wzniesione wbrew jpostanowieniu umowy. Juz samo poré6wnanie przepisu
tego artykulu z trescig art. 105 pki 5 przemawia za tym, Ze przepisy
art. 105 prawa rzeczowego nalezy raczej zaliczyé do przepiséw ius dis-
positivum,

Jezeliby sie zajelo stanowisko, ze art. 105 zawiera przepisy ius cogens,
to w wypadku, gdy umowa przewidywataby tylko bardzo ogdlnie sposdb
utrzymywania budynkéw w nalezytym stanie, nalezaloby dojs¢ do wnio-
sku, ze nie czyni ona zado$¢ przepisom art. 105 i wobec tego taka umowa
o ustanowienie wlasnosci czasowej bylaby niewazna. Nastepnym argu-
mentem przemawiajgcym przeciwko uznaniu przepisu art. 105 za ius
cogens jest pkt 4 tego artykulu. Przy ustanowieniu wiasnosci czasowej
zbywea z prawem powrotu zastrzega sobie stosownie do pkt 4 art. 105
rodzaj i wysoko$¢ $wiadczen. Jezeli to ma byé¢ ius cogens, to w takim
razie miemozliwoscia byloby, aby wtasciciel czasowy przy zawieraniu
umowy zaplacil czynsz czy tez $wiadczenia za caly okres wilasnosei cza-
sowej, ’

Wreszcie przy traktowaniu art. 105 jako ius cogens mielibysmy do
czynienia z luka polegajaca na braku w tym artykule sankecji na wypadek
niewykonania zobowigzan przez wiadciciela czasowego. Skoro prawo rze-
czowe pozostawia stronom swobode przy okreslaniu skutkéw niewykona-
nia zobowigzan, to oczywiscie zobowigzania te nie moga by¢ zaliczone do
przepiséw ius cogens. Moim zdaniem przepis art. 105 prawa rzeczowego
ma charakter informacyjny.

Nalezy réwniez podkresli¢, Ze wyliczenie zawarte w art. 105 nie jest
wyczerpujace. Nic nie stoi na przeszkodzie temu, aby w umowie o wia-
sno§¢ czasowg strony okreslily sposob korzystania z mieruchomodei tak,

* Prawo cywilne pod red. W. Swiecickiego. ,Wydawnictwo Prawmicze” 1958,
t. II, str. 194.
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by wiaéciciel czasowy mnie miat prawa oddaé nieruchomosci w dzierzawe
lub najem. Art. 105 pkt 2 jest w ogole zbedny. Nie umowa stron decy-
duje o rodzaju budynkéw lub innych urzadzen oraz o warumkach ich
wykonania, lecz organa administracji budowlane;j.

Rygory, jakie bedg stosowane w razie niewykonania zobowigzan przez
wlasciciela czasowego, muszg by¢ zawarte w umowie o ustanowienie
wlasnosci czasowej. Rygory te moga by¢ rdézne, poczynajgec od kary
umownej az do przedterminowego powrotu mnieruchomosci. Gdybysmy
mieli tylko zawarowany w umowie obowigzek rozpoczecia i zakonczenia
budowy domu w okreslonych terminach, byltby to przepis lex imperfecta.
Bez rygoru przewidzianego w umowie uprawniony do powrotu nie miatbhy
podstawy zgdania od wiasciciela czasowego czy to kary umownej, czy
tez przedterminowego rozwigzania umowy.

Rozcigglost rygorow moze byé w zasadzie nieogramiczema, bo od kary
umownej az do przedterminowego rozwigzania umowy. Jednakze przy
ustalaniu rygor6w trzeba mie¢ na wzgledzie przepis art. 3 przepisow
ogbélnych prawa cywilnego, tzn. nie czyni¢ ze swego prawa uzytku naru-
szajgcego zasady wspolzycia spolecznego. Moim zdaniem rygor przed-
terminowego rozwigzania umowy o wlasnos¢ czasowg przy utrzymywa-
niu nieruchomosci w nienalezytym stanie bytby niewazny, jako sprzeczny
z art. 3 p.o.p.c. Moim zdaniem rygor taki bylby réwniez niewazny w wy-
padku uchybienia przez wtasciciela w terminowym ptaceniu czynszu lub
wypelnianiu $wiadczen okresowych. Poglad méj znajduje uzasadnienie
w tezie orzeczenia IX Departamentu Senatu (S. IX. 3/1857), gloszgcego,
ze ,Z powodu nieplacenia przez dzierzawce wieczystego czynszu dzier-
zawa wieczysta rozwigzaniu ulega¢ nie moze, lecz dominus directus jako
wierzyciel czynszu moze czynszu poszukiwa¢ w drodze zwyczajnej egze-
kucji”.5

Wktladajac na strony obowigzek wskazania w umowie miedzy innymi
rodzaju budynkoéw, art. 105 bedzie zrédlem sporéw. Umowa o wlasnosé
czasowa jest umowg cywilnoprawna, a rodzaj budynku, jaki moze byé
wzniesiony na danej mieruchomosci, nie zalezy od uznania umawiajacych
sie stron, lecz od przepisdw prawa budowlanego. Moze powstat taka
sytuacja, ze po okreSleniu rodzaju budynku w umowie o wiasnosé cza-
sowg organ administracji budowlanej dojdzie do przekonamia, ze budy-
nek danego rodzaju nie moze by¢ wzniesiony na tej nieruchomosci. Gdyby
wiec nawet strony okreslity rodzaj budynku zgodnie z art. 105, to w rze-
czywistosci nie bedzie to miato znaczenia decydujacego, gdyz w tej ma-

¢ Jakdéb Glass, op. cit. str. 97,
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terii decydujace beda oczywiscie bezwzglednie obowigzujgce przepisy
prawa budowlanego.

Poddbne uwagi nasuwaja sie przy obowigzku utrzymywania budynku
w nalezytym stanie. Rozporzadzenie Prezydenta z dn. 16 lutego 1928 r.
o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli (Dz. U. z 1939 r. Nr 34,
poz. 216 z pbzniejszymi zmianami) wklada na organa budowlane obo-
wigzek czuwania, aby wlasciciel budynku utrzymywal go w stanie do-
brym, czysto i porzadnie. Czy wobec tego uprawniony do powrotu be-
dzie mégl zada¢ kary umowmej badz tez przedterminowego rozwigzania
umowy na skutek nienalezytego utrzymywania budynku, jezeli organa
budowlane nie stwierdza uchybien?

Warto nadmieni¢, ze b. Najwyzszy Trybunal Administracyjny w wy-
roku z dn. 2 marca 1938 r. L. rej. 3652/36 (O.P.A. 97 A/39) zajal stano-
wisko, ze ,,momentem decydujgcym o nalezytym czy nienalezytym utrzy-
maniu budynku jest to, czy stwierdzono zaniedbanie w utrzymaniu bu-
dynku, a wiec w zakresie dostepnym wptywom wiasciciela, ¢zyli zaleznym
od jego woli”.

6. W zamian za przeniesienie wiasnosci z prawem powrotu wilasciciel
czasowy moze zaptaci¢ jednorazowg cene lub tez zobowigzat sie do pta-
cenia czynszu i spelniania innych $wiadczen okresowych. Poglad, ze wia-
Sciciel czasowy moze zaptaci¢ jednorazowg cene i by¢ zwolniony od ptace-
nia czynszu czy tez $wiadczen okresowych, opieram na sformulowaniu
art. 104. Przepis ten zawiera norme fakultatywna, glosi bowiem: ,Jezeli
w zamian za przeniesienie wiasnosci nieruchomosci z zastrzezeniem pra-
wa powrotu nabywca zobowigzal sie ptaci¢ czynsz (...)”. Taka redakcja
tego artykulu daje mi podstawe do twierdzenia, ze nabywca moze jedno-
razowo zaplaci¢ cene za nieruchomo$é badz tez czymsz moze by¢ przed-
miotem darowizny. Poglad, ze umowa o ustanowienie wilasnosci czasowej
moze by¢ zdzialana pod tybtulem darmym, opieram na zdaniu prof.
Jana Wasilkowskiego.® Moim jednak zdaniem organa panstwowe dzia-
lajace w imieniu Panstwa (jedynej osoby, ktéra moze ustanowit¢ wlasnos¢
czasowy) mie sg witadne czyni¢ darowizn. Inng sprawg jest ustanawianie
wilasnosci czasowej ma terenie m. st. Warszawy, gdzie czynsz jest sym-
boliczny, poniewaz ustanowienie to ma charakter odszkodowania za wy-
wlaszczony grunt.

Jezeli w umowie zastrzezony jest czynsz, musi by¢ oczywiscie podana
jego wysoko$¢ oraz terminy ptatnosci. To samo stosuje sie do $wiadczen
okresowych,

6§ Jan Wasilkowski: Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, str. 185.
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Nalezy sie zastanowi¢ nad tym, czy czynsz ten bedzie staly czy tez
bedzie mogl by¢ zmieniany przez uprawnionego do powrotu. Poniewaz
wilasnos$¢ czasowa jest umowa cywilnoprawng, przeto wysoko§é czynszu
nie moze ulega¢ zmianie bez zgody drugiej strony. Nie mamy wprawdzie
orzecznictwa w tym przedmiocie co do wilasnosci czasowej, znane jest
jednak w materii emfiteuzy interesujgce orzeczenie Departamentu Ka-
sacyjnego b. Senatu rosyjskiego nr 16 z 1911 r. Teza tego orzeczenia jest
nastepujgca: ,,W stosunkach wieczysto-czynszowych optata coroczna jako
oplata in recognitionem domini directi nie ulega wahaniom odpowiednio
do zmian, jakie mogly nastapi¢ w wartosci i dochodowosci nieruchomosci
czynszowej, jezeli w samej umowie wysoko$¢ czynszu nie byla uzalez-
niona od wartosci lub dochodowosci gruntu”.

Zachodzi wobec tego potrzeba zastrzegania w umowie, ze wysokos¢
czynszu lub $wiadczen okresowych bedzie mogla ulega¢ zmianie w wy-
padkach szczegbélowo wymienionych. Zgodnie z art. 3 ust. 1 lit. a de-
kretu z dn. 27 lipca 1949 r. o zacigganiu nowych i okreslaniu wysokoSci
nie umorzonych zobowigzan pienieznych (Dz. U. Nr 45, poz. 332) czynsz
moze by¢ okreslony wediug innego niz pienigdz miernika wartosci.

Nieplacenie czynszu czy tez niewykonywanie $wiadczen okresowych
pocigga¢ bedzie za sobg skutki przewidziane w umowie. Zgodnie z art.
282 k.. czynsz czy S$wiadczenia okresowe ulega¢ beda przedawmieniu
z uplywem lat pieciu. Dochodzenie czynszu bedzie sie mogto odbywaé
wylgcznie w drodze procesu cywilnego.

7. Art. 100 ust. 2 prawa rzeczowego przewiduje, ze w ostatnim piecio-
leciu przed uptywem zastrzezonego terminu powrotu termin ten moze
by¢ przedtuzony na okres nie przekraczajgcy dwudziestu lat, przy czym
dopuszczalne sg ponowne przedluzenia. Nalezy jednak podkresli¢, ze
zaré6wno pierwsze, jak i ponowne przedluzenia sg dopuszczalne tylko
wtedy, gdy prawo powrotu przystuguje Panstwu.

Prawo powrotu jest zbywalne i Panstwo moze sprzeda¢ je zaréwmo
osobie prawnej prawa administracyjnego, jak i innej osobie prawnej
lub fizycznej. W wypadku takiej sprzedazy wtlasciciel czasowy moze
skorzysta¢ z prawa pierwokupu, chyba ze kupujagcym jest Skarb Pan-
stwa lub inna osoba prawa administracyjnego (art. 109 prawa rzeczo-
wego). Wykonanie prawa pierwokupu odbywaé sie bedzie stosownie
do art. 345 — 351 k.z.

Przewidziane w art. 109 prawa rzeczowego prawo pierwokupu stanowi
jedyne przystugujace wiascicielowi czasowemu prawo do wykupu wias-
nosci czasowej, w zadnym bowiem innym wypadku wlasciciel czasowy
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nie moze si¢ domaga¢, aby sie stal pelnoprawnym wiascicielem. Jeszcze
raz trzeba podkres§li¢, ze to prawo pierwokupu (iluzoryczne wobec tresci
art. 347 k.z.) przystuguje wlascicielowi czasowemu tylko wtedy, gdy
prawo powrotu zostanie sprzedane osobie fizycznej albo osobie prawmej
prawa cywilnego lub handlowego, a wiec spoldzielni, spdlce z ograni-
czong odpowiedzialno$cig czy spoéice akcyjnej.

Jezeli Panstwo sprzeda prawo powrotu osobie fizycznej czy osobie
prawnej prawa cywilnego lub handlowego, dalsze przediuzenie terminu
powrotu nie moze nastgpi¢ (art. 110 prawa rzeczowego). Z uplywem
zastrzezonego terminu powrotu nabywca tego prawa stanie sie zatem
wlascicielem nieruchomosci.

Wobec tego moze powstaé¢ taki wypadek, ze do jednej nieruchomosci
bedy mialy prawa dwie osoby fizyczne: jedna jako dominus directus,
a druga jako dominus utilis. Taki stan rzeczy bedzie bardzo przypominat
emfiteuze.

Nalezy podkresli¢, ze prof. Jan Wasilkowski? twierdzi: ,Prawo po-
wrotu jest ograniczonym prawem rzeczowym, ktdérym uprawniony moze
rozporzadza¢ na zasadach ogbélnych. Ustawa mie przewiduje zadnych
ograniczen w tym wzgledzie. Jednakze zbycie lub obcigzenie prawa po-
wrotu stanowilo mozliwoéé tylko teoretyczng juz w okresie umifikacji
prawa cywilnego. W obecnych naszych stosunkach gospodarczych jest
ono wypadkiem nieprawdopodobnym, skoro prawo powrotu moze przy-
stugiwaé¢ tylko panstwu. Totez przepisy art. 109 i 110 prawa rzeczowego
dotyczace rozporzadzen prawem powrotu nalezy uzna¢ za bezprzedmio-
towe”.

Poglad powyzszy nie wydaje sie uzasadniony. Tres¢ ustawy jest wyraz-
na i dopuszcza zbycie prawa powrotu. Ponadto skoro prof. Wasilkowski
zajmuje stanowisko, ze prawo powrotu jest ograniczonym prawem rzeczo-
wym, to w wypadku niemoznosci zbywania lub obcigzania tego prawa
jakie pozostang atrybuty? Przeciez z chwilg realizacji prawa powrotu Pan-
stwo nie ustgpi pierwszenstwa dla hipotek, jakie ewentualnie ustanowi
wlasciciel czasowy. Do prawa powrotu nie stosuje sie przedawnienia
przewidzianego w art. 128 prawa rzeczowego. Jesli wiec odrzuci sie moz-
no$é¢ zbycia lub obcigzenia prawa powrotu, to w takim razie nie bedzie
mozna powiedzie¢, ze jest to nawet szczegdlne ograniczone prawo rze-
czowe.

8. Z uplywem terminu zastrzezonego w umowie wlasnos¢ czasowa wy-
gasa ipso iure. Osoba, ktorej przystuguje prawo powrotu, bedzie musiala,

7Jan Wasilkowski: Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, str. 186.
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o ile nie umoéwiono sie inaczej, zaplaci¢ dotychczasowemu wlascicielowi
czasowemu jedng czwartg cze$¢ wartosci budowli i innych urzadzen, ist-
niejgcych w chwili wygasniecia wlasnosci czasowej. Z tresci art. 112 § 1
prawa rzeczowego wynika, ze dotychczasowy wlasciciel czasowy do chwili
vyplacenia mu odszkodowania nie moze byé wyrugowany z nieruchomosei.
Ponadto wyrugowanie dotychczasowego wilasciciela czasowego z nieru-
chomosci bedzie niemozliwe ze wzgledu na to, ze przystuguje mu prawo
zatrzymania na podstawie art. 218 k.z.

Poniewaz z regulty w interesie bylego wiasciciela czasowego bedzie leza-
Yo, aby wartos¢ budynkéw zostala oszacowana ma sume mozliwie najwyz-
szg, uprawniony zas do powrotu bedzie domagat si¢ ustalenia jak najniz-
szej wartosci, przeto wyniknie spér. Spor ten bedzie musial byé rozstrzy-
gniety przez sad cywilny po dokonaniu oszacowania przez bieglych.

Zamieszczony w art. 112 § 1 prawa rzeczowego warunek, ze uprawnio-
ny do powrotu obowigzany jest zaptaci¢ tylko za te budynki, ktére zostaly
wzniesione zgodnie z umowa, moze by¢ réwniez przedmiotem sporu, jesli
budynki zostaly wzniesione wbrew umowie lub umowa o takich budyn-
kach milczy (np. garaz, o ktéorym nie bylo mowy w umowie, lecz ktory
zostal wybudowany zgodnie z zatwierdzonymi planami budowlanymi).

9. Wtasciciel czasowy moze obcigzy¢ swoje prawa ma rzecz wierzycieli.
Z chwilg wygasniecia wlasnoéci czasowej wierzyciele, ktorzy byli zabez-
pieczeni przez hipoteki, tracg je z samego prawa, uzyskujagc w zamian za
tc z mocy art. 112 § 2 prawa rzeczowego ustawowe prawo zastawu na
roszczeniu do odszkodowania.

Przed wygasnieciem prawa wlasnosci czasowej wierzyciele mogli kiero-
wa¢ egzekucje do wlasnosci czasowej stosownie do przepiséw art 745 —
747 kup.c.

Jezeli prawo powrotu bedzie przystugiwato osobie fizycznej albo praw-
nej prawa cywilnego lub handlowego, to oczywiscie bedzie ono moglo by¢
obcigzone dlugami — hipotekami. Wierzyciel uprawnionego do powrotu
bedzie mogt skierowaé egzekucje zaréowno do czynszu, jak i do samego
prawa powrotu, a to stosownie do przepisow art. 636 — 661 k.p.c.

10. Moze powsta¢ kwestia, czy wlasciciel czasowy wladny jest na podsta-
wie art. 60 prawa rzeczowego zrzec sie prawa wlasnoéci czasowej?
Moim zdaniem ma pytanie to nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco. Przez okres-
lony czas wtiasciciel czasowy ma prawo rzeczowe — wiasno$é. Pomiedzy
stronami zachodzi stosunek prawa rzeczowego, a nie prawa zobowigza-
niowego (wlascicielowi czasowemu przystuguje wlasnos¢, a uprawnionemu
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do powrotu — ograniczone prawo rzeczowe’l. Skoro art. 100 prawa rze-
czowego stanowi, Ze mastepuje przeniesienie wlasnosci, wyplywa z tezo
logiczny wniosek, ze wlasciciel czasowy moze rowniez zrzec sie tej wlas-
nosci.

Wprost przeciwne stanowisko zajagl Domanski® Domanski twierdzi, 2
,sprzepis art. 60 prawa rzeczowego nie moze mie¢ zastosowania do wlas-
nosci czasowej z uwagi na to, iz wlasnos¢ ta powstaje na skutek umo-
wy stron, ktéra moze by¢ rozwigzana tylko za zgoda obu stron, a nie
jednostronnie”.

Moim zdaniem poglad Domanskiego jest niesluszny. Udowodnia to
nastepujgce przyktady. Po zawarciu umowy, lecz przed przystagpieniem
do budowy domu, organa administracji budowlanej postanowity, ze dana
nieruchomos$¢ nie moze byé zabudowana, lecz ma sluzy¢ za zieleniec.
Zgodnie z umowg wlasciciel czasowy ma placi¢ czynsz lub wypelniac
$wiadczenia okresowe. Czy w takim wypadku wtlasciciel czasowy nie
moze skorzystaé z przepisu art. 60 prawa rzeczowego? Drugi przyklad:
w umowie o wlasnos¢ czasowgy ustalony zostal czynsz czy $wiadczenia
zbyt wygérowane. Czy i w tym wypadku wlasciciel czasowy nie moze
zrzec sie wlasnoéci?

Prof. Wasilkowski w cytowanej juz wyzej pracy swej ,Prawo rze-
czowe w zarysie” pisze, ze ,nabywca nieruchomosci, ktérej wilasnosé
zostala przeniesiona na oznaczony okres czasu, uzyskuje wilasnos¢ ogra-
niczong co do czasu trwania, lecz pelng w zasadzie co do tresci”. Z po-
gladu tego réwniez nalezy wysnu¢ wniosek, ze wlasciciel czasowy ma
prawo zrzeczenia sie wlasnosci nieruchomosci.

Prof. Wasilkowski stusznie zaznacza, ze ta pelna tres¢ jest pelna ,w
zasadzie”, gdyz umowa okreslajaca sposéb korzystania z nieruchomosci
moze pelnie tresci ograniczy¢ w powaznym stopniu.

11. Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nastepuje z mocy samej umo-
wy zawarte] w formie aktu notarialnego {(art. 43 i 46 prawa rzeczowe-
go). Inaczej jest przy przeniesieniu prawa wlasnosci nieruchomosci z
prawem powrotu. Do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci z zastrzeze-
niem powrotu na rzecz zbywcy potrzebny jest wipis do ksiegi wieczystej
(art. 101 prawa rzeczowegol. Przy ustanowieniu wilasnosci czasowej
mamy wiec dwa ‘warunki: 11 akt notarialny i 2) wpis do ksiegi wie-
czystej. Poniewaz pomiedzy datg aktu notarialnego a dokonaniem wpisu

* Ludwik Domanski: Nowy ustréj hipoteczny w ujeciu pordéwnawczym
dla obszaru kodeksu Napoleona, ,,Przeglad Notarialny” z 1947 r. nr 4, str. 295.
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co ksiggi wieczystej uptywa teoretycznie 7 dni (art. 41 prawa o ksiggach
wieczystych), a praktycznie znacznie dluzszy okres, przeto dopiero data
wpisu do ksiegi wieczystej rodzi powstanie wlasnosci czasowej. Wipis
do ksiegi wieczystej przy witasnosci czasowej ma znaczenie konstytu-
tywne, a nie deklaratoryjne. Bez wpisu do ksiegi wieczystej nie ma
wlasnoséci czasowej, tak jak i bez wpisu nie ma hipoteki.

Wydaje sig dziwne, ze sprzedaz duzego domu wraz z gruniem wszedzie
w Polsce, z wyjatkiem m. Warszawy, nastepuje na mocy samego aktu
notarialnego, ktéry przenosi wlasnos¢, a sprzedaz z prawem powrotu
matlej dzialki budowlanej musi by¢ dokonana dopiero przez wpis do ksie-
g1 wieczystej.

Z koniecznosci dokonania wpisu do ksiegi wieczystej plynie wniosek,
ze umowa wlasnoSci czasowej moze by¢ zawarta jedynie wiedy, gdy
dla nieruchomosci jest zalozona ksiega wieczysta. Poniewaz art. LIV
przepisow wprowadzajacych prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wie-
czystych stanowi, ze ksiegi hipoteczne (gruntowe, wieczyste) sprzed
1 stycznia 1947 r. stajq sie z tg chwilg ksiegami wieczystymi w rozu-
mieniu prawa rzeczowego, przeto w razie istnienia tych starych ksiag
hipotecznych czy gruntowych mie ma konieczno$ci zakladania nowych
ksigg wieczystych. Trzeba jednak podkresli¢, ze nie mozna ustanowic
prawa wlasnoéci czasowej, gdy istnieje tylko zbiér dokumentéw; art. LX
§ 1 cytowanych przepiséw wprowadzajacych uznaje to wyraznie za nie-
dopuszczalne,

Rowniez wtedy, gdy wlasciciel czasowy zbywa swe prawa, musi byé
— oprocz aktu notarialnego — dokonany wpis do ksiegi wieczystej.

Nastepnym warunkiem przy ustanowieniu wlasnosci czasowej jest to,
ze nieruchomos¢ nie moze by¢ obcigzona prawami oséb trzecich (art. 102
§ 1). Jedynym wyjatkiem jest obcigzenie stuzebnosciami gruntowymi
(art. 102 § 2).

Nalezy zaznaczy¢, Ze przepis art. 102 § 1 prawa rzeczowego nie wcho-
dzi w rachube w zakresie, w jakim obowigzuje ustawa z dn. 3 lipca
1947 r. o popieraniu budownictwa (Dz. U. Nr 52, poz. 270), ktora glosi
w art. 4 ust. 2: ,Przepiséw art. 102 § 1 prawa rzeczowego nie stosuje
si¢ w przypadkach przeniesienia wlasnosci ma podstawie przepisow
ust. 1.” Ustawa z r. 1947 nie dotyczy jednak budownictwa jednorodzin-
nego, a wiec podstawowej sfery stosunkéw w dziedzinie budownictwa
niepanstwowego. Trzeba wiec bedzie badaé¢, czy przeniesienie wlasnosci
nastepuje na podstawie cytowanej wyzej ustawy z dn. 3 lipca 1947 r.
czy tez na innej podstawie. Jedli nie bedzie wchodzila w rachube ustawa
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z dn. 3 lipca 1947 r., to w razie istnienia obcigzen mnie bedzie mozna
ustanowi¢ wtlasnosci czasowej.

Jezeli strony przy ustanowieniu wlasno$ci czasowej ustalily sposob
korzystania z nieruchomosci, to roszczenia wynikajace z tej umowy moga
by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej (art. 103). Nalezy podkresdlic, ze
nie wymaga sig tu wpisu do ksiegi wieczystej, lecz wystarczy ujawnienie
w ksiedze wieczystej.

Na zabezpieczenie ptacenia czynszu lub wykonywania $wiadczen okre-
sowych wlasciciel czasowy obowigzany jest ustanowi¢ na nieruchomosci
odpowiedni ciezar realny (art. 104). Nalezy jednak podkresli¢, ze umo-
wa moze zwolni¢ wlasciciela od obowigzku ustanowienia ciezaru real-
nego (ibidem).

Na pytanie, czym jest ,prawo powrotu”, znajdujemy odpowiedZ w
art. 108 prawa rzeczowego, ktory glosi, ze ,,prawo powrotu, zastrzezone
na rzecz zbywcy nieruchomosci, uwazane jest za prawo rzeczowe ogra-
niczone”. Sformulowanie tego artykulu, a w szczegblnosci zamieszczenie
stowa ,,uwazane jest”, daje podstawe do twierdzenia, ze je$li prawo po-
wrotu jest prawem rzeczowym ograniczonym, to w kazdym razie szcze-
golnym. Zakres tego prawa moze by¢ w praktyce bardzo maly lub tez
bardzo szeroki. Moze obejmowaé tylko samo prawo do powrotu, ale moze
tez obejmowa¢ zakaz pod adresem wlasciciela czasowego, dotyczacy wy-
puszczania nieruchomosci w nmajem czy dzierzawe.

12. Instytucja wtlasnosci czasowej jest prawem bardzo elastycznym,
daje stronom bardzo duzg swobode przy regulowaniu ich stosunkow.

W okresie prac unifikacyjnych mad prawem rzeczowym instytucja
wlasnosci czasowej byla oceniona zaréwno przez prof. Jana Wasilkow-
skiego®, jak 1 przez prof. Seweryna Szera!® jako ,prywatno-prawna
forma produkcyjnej eksploatacji gruntéw nalezgcych do Pahstwa lub
innych oséb prawa publicznego, ktére mie sg tym podmiotom mpotrzebne
do bezposredniego wykonywania ich zadan”. Innymi slowy, wlasnosé¢
czasowa miala zaspokajaé potrzeby ma bardzo drobnym odcinku zycia
gospodarczego, dawa¢ podstawe do zagospodarowania gruntoéw, ktére
chwilowo mie sg potrzebne Panstwu. Taki poglad médgt by¢ sluszny
nawet przy wprowadzeniu wiasnosci czasowej gruntéw w m. st. War-
szawie.

$Jan Wasilkowski: Wilasnos¢ ograniczona terminem w projekcie prawa
rzeczowego, ,Demokratyczny Przeglad Prawniczy” 1946, nr 8, str. 7 i n.

" Seweryn Szer: Nowe prawo rzeczewe, ,Demokratyczny Przeglad Praw-
nicey”’ 1946, nr 910, str. 23 i n.
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Prof. Jan Wasilkowski ! stwierdza: ,,Gdy chodzi o odstepowanie grum-
téw panstwowych na cele nie zwigzane z indywidualnym budownictwem,
wlasno$¢ czasowa okazala sie instytucjg nieprzydatna”. Innymi stowy,
wlasnos¢ czasowa nie zdala egzaminu na gruntach rolnych. W projekcie
kodeksu cywilnego Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej!2 wilasno$é cza-
sowa w cgole nie znalazlta miejsca: zamiast wlasnosci czasowej projekt
ten wiprowadza uzytkowanie terminowe lub bezterminowe mieruchomodci
panstwowej z przeznaczeniem gruntu ma budowe domu jednorodzinnego.
Takie uzytkowanie moze by¢ przeniesione wraz z prawem wlasnosci
domu.3

Na stanowisku autor6w projektu kodeksu cywilnego stalo rowniez
ustawodawstwo, czego dowodem by! nie obowigzujacy juz dekret z dn.
10 grudnia 1952 r. o odstepowaniu przez Panstwo nieruchomego mienia
nierclniczego na cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indywi-
dualnych doméw jednorodzinnych (Dz. U. Nr 49, poz. 326). W mysl
art. 2 i 3 tego dekretu potozone w miastach i osiedlach o charakterze
miejskim: 1) jednorodzinne demy mieszkalne z zabudowaniami gospo-
darczymi i przylegajagcymi bezposrednio podwoérzami, ogrodami lub sa-
dami, o ile mie stanowiag nieodigcznej czesci gospodarstwa rolnego, oraz
%) dzialki ziemi o powierzchni nie przekraczajgcej 1000 metrow kw.,
przeznaczone na cele indywidualnego budownictwa doméw jednorodzin-
rych i polozone na terenach w tym celu wydzielonych — mogty byc
odstepowane w trybie dzierzawy lub w wyjatkowych wypadkach w
drodze sprzedazy budynkéw z jednoczesnym odplatnym ustanowieniem
uzytkowania jako prawa wieczystego ma gruncie, na ktérym budynki
sie znajduja, a nie zabudowane dzialki mogly byé¢ zby'wane w trybie
ustanowienia odplatnego uzytkowania jako prawa wieczystego z zastrze-
zeniem w umowie przeznaczenia dzialki pod budowe domu jednorodzin-
nego.

W Swietle tego dekretu i projektu kodeksu cywilnego PRL wydawato
sie, ze instytucja wlasnosci czasowej jest wlasciwie uchylona. Tymcza-
sem rozporzadzenie Rady Ministréw z dn. 28 marca 1957 r. w sprawie
przekazywania przez Panstwo doméw mieszkalnych na wlasnosé¢ spoél-
dzielni mieszkaniowych (Dz. U. Nr 21, poz. 103) wraca do wlasnosci

M Jan Wasilkowski: ,Prawo rzeczowe w zarysie”, Warszawa 1957, str. 179.

12 Projekt kodeksu cywilnego Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej, ,,Wydawnictwo
Prawnicze” 1954.

13 Por. art. 222 § 1 i 224 projektu kodeksu cywilnego Polskiej Rzeczypospolitej
Ludowej (wersja II, ,,Wydawnictwo Prawnicze” 1955).
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czasowe]j, stanowigc w § 2, ie ,,domy mieszkalne wraz z gruntami, na
ktérych zostaly wybudowane, przekazuje sie (spoldzielni) na wlasnosé
czasowg z zastrzezeniem ich powrotu do Panstwa po uplywie 80 lat”
(charakterystyczne jest tu wprowadzenie terminu 80 lat jako jedynego).

Wlasnos¢ czasowa odniosta catkowite zwycigstwo w ustawie z dm.
28 maja 1857 r. o sprzedazy przez Panstwo doméw mieszkalnych i dzia-
tek budowlanych (Dz. U. Nr 31, poz. 132), ktéra to ustawa uchylila
cvtowany wyzej dekret z dn. 10 grudnia 1952 r. (art. 21). Ustawa ta
stanowi, ze dzialki budowlane oraz male domki sprzedaje sie jedymnie
na wlasnos$¢ czasowas.

Prof. Jan Wasilkowski ¥ dochodzi do wniosku, ze projekt kodeksu
cywilnego PRL powinien byé¢ uzupelniony dzialem traktujgcym o wias-
nosci czasowej i zamieszcza w tym artykule projekt przepisow o wilas-
nosci czasowej. Nowy ten projekt nie rézni sie w zasadzie w swej tresci
od art. 100 — 112 prawa rzeczowego. Zmiany, jakie moim zdaniem
zastuguja na podkreslenie w tym mnowym projekcie, s3 nastepujace:
1) znosi sie ciezary realne, a roszczenia wymnikajgce z umowy o sposobie
korzystania z nieruchomosci, jak i zaplata czynszu czy $wiadczen moga
byé¢ objete trescig prawa powrotu, jezeli zostang wipisane w ksiedze wie-
czystej, 2) tres¢ art. 105 zostaje zmieniona w ten spos6b, ze umowa
o wlasnosé czasowsa powinma okre§laé pod niewaznoscig (a wiec ius co-
gens) wszystkie punkty dotychczasowego art. 105, roszczenia zbywcy
wynikajace z tego tytutlu objete sg trescig prawa powrotu i podlegajg
z urzedu ujawnieniu we wpisie tego prawa, 3) wprowadza sie przepis,
zgodnie z ktérym uprawniony do powrotu moze sprzeciwic¢ sie dziala-
niom i zaniechaniom wlasciciela czasowego, ktory jest odpowiedzialny
wzgledem uprawnionego do powrotu za zniszczenie lub pogorszenie nie-
ruchomosci.

W ten sposob instytucja wlasnosci czasowej majaca zalatwiaé drugo-
lub nawet trzeciorzedne potrzeby spoleczne stala sie instytucjg, ktéra
bedzie regulowata sprawy nader istotne dla obywateli: ich wlasno§¢
osobistg.

Wobec tego trzeba sie zastanowi¢ nad wlasnoscig czasows nie tylko
z punktu widzenia prawnego, lecz i ekonomicznego.

13. Z punktu widzenia prawnego stwierdzi¢ malezy, ze wlasnos¢ cza-
sowa okazuje sie¢ w praktyce instytucjg bardzo skomplikowans. Przed
sporzgdzeniem aktu notarialnego trzeba: 1) uzgodni¢ z organami ad-

1 Jan Wasilkowski: Wlasnosé czasowa de lege lata i de lege ferenda,
~Nowe Prawo” 1957, nr 6, str. 3—13.
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ministracji budowlanej mie tylko teren, na ktérym maja byt wznoszone
domki jednorodzinne, lecz i ich rodzaj, a wiec wlasciwie trzeba wykonaé
plan zabudowy danej dzielnicy, 2) trzeba wykresli¢ obcigzenia z ksiegi
wieczystej, badz tez 3) trzeba zalozyé ksiege wieczysts.

Ksiegi wieczyste dla nieruchomosci stanowigcych wiasnoéé Skarbu
Panstwa moga by¢ zakladane tylko ma zgdanie (art. XIX § 2 przepisow
wprowadzajacych prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych).
Przed dniem 1.1.1947 r. ma terenie mocy obowigzujacej kodeksu Napo-
leona dla nieruchomosci stanowigcych wlasnoié Panstwa ksiegi hipote-
czne nie byly zakladame.

Wydaje sig, ze te trzy warunki mie sg trudne do spelnienia, w rze-
czywistosci jednak stan rzeczy jest taki, ze do dnia 1 wrzesnia 1958 r.
w Wydziale III Ksigg Publicznych Sgdu Powiatowego dla m. st. War-
szawy-Pragi, prowadzacym ksiegi wieczyste dla obszaru stolicy oraz
dla 5 powiatoéw podwarszawskich, nie dokonano w ksiegach wieczystych
ani jednego wpisu wlasnodci czasowej. A jednak zar6wno osoby fizyczne,
jak 1 spoldzielnie budujg w Warszawie, nikt nie ma aktu mnotarialnego
czy wpisu do ksiegi wieczystej, wszystko zas odbywa sie na podstawie
pism wlasciwego wydzialu Prezydium Rady Narodowej m, st. Warszawy.
Wiasnos¢ czasowa jest instytucjag prawa cywilnego, wobec wiec nieza-
chowania formy notarialnej (nie méwiac juz o wpisie do ksiegi wieczy-
stej) wszystkie te pisma Prezydium RN m. st. Warszawy nie czynig
zado$¢ przepisom prawa i moga jedynie by¢ podstawa do Zadania od-
szkodowania. Po jedenastu latach istnienia instytucji wlasnosci cza-
sowej takiego stanu prawnego nie mozna uzna¢ za zadowalajacy.

Wtlasnos¢ czasowa jak kazda instytucja ma swoje dodatnie i ujemne
skutki ekonomiczne.

Do dodatnich nalezy zaliczy¢ nastepujace: 1) Panstwo nie wyzbywa
sie gruntéw jako skladnika majatku ogolnonarodowego; 2) przez wy-
znaczenie stosunkowo niskiego czynszu Panstwo umozliwi ludziom pracy
nabycie gruntu na okres od 30 do 80 lat.

Z ujemnych stron ekonomicznych wysuwaja si¢ na plan pierwszy
nastepujgce:

1) Powstaje zagadnienie, czy znajdg sie chetni, ktérzy przyjma mna sie-
bie obowiazek wybudowania domu w $ciSle zakre§lonym terminie
— pod rygorem utraty wylozonych pieniedzy w razie uchybienia
terminu. Jesli to majg by¢ pracownicy majemni, beds sig liczyli z
ewentualnoscig, ze w razie choroby lub nieszczesliwego wypadku
nie beda mogli wykonczyé budowy i woéwczas stracg poczynione
naktady. Jesli nawet budowa bedzie prowadzona przy wydatnej



Nr i

WLASNOSC CZASOWA 57

2)

3)

4)

5)

pomocy kredytowej Panstwa, wtlasciciel czasowy musi sie liczyé¢
z tym, ze bedzie musial przez caly czas placi¢ oproécz podatkéw
jeszcze i czynsz, nie méwige o kosztach konserwacji budynku,
Dalsza kwestia: czy znajda sie chetni, ktéorzy wybudujg dom, beda
go malezycie konserwowa¢ i z chwilg nadej$cia terminu powrotu
otrzymaja tylko jedng czwartg cze$¢ warto$ci budynku, a wiec po-
niosg strate w wysokosci 75%/,? Na to pytanie mozna odpowiedziec,
ze przeciez strony moga sie umowi¢, iz z chwilg realizacji prawa
powrotu wlasciciel czasowy otrzyma pelng wartos¢ budynkéw. W ta-
kim jednak razie przez ustanowienie wiasnosci czasowej Panstwo
nic nie zyska, lecz tylko straci.
Bezsporne jest, ze budynki beda musialy by¢ wznoszone z materia-
6w trwatych. Wobec tego przy nalezytej konserwacji budynek taki
bedzie mogl stuzy¢ o wiele dtuzej niz 30 — 80 lat. Dopiero w ostat-
nim piecioleciu moze nastapi¢ przedluzenie terminu prawa powrotu.
Oczywista jest rzecza, ze w ostatnich latach przed ewentualnym
przediuzeniem terminu wtasciciel czasowy wstrzyma si¢ od dokony-
wania kapitalnych remontéw, bedzie sie bowiem liczyl z ewentual-
noécig nieprzedluzenia terminu powrotu i z ta konsekwencja, ze za
poczynione wklady otrzyma jedynie 25%,. Nietrudno sobie wyobra-
zi¢, jak beda wygladaly cale dzielnice pobudowane na prawie wlas-
nosci czasowej w ostatnich latach przed realizacjg prawa powrotu.
Wtascicielowi czasowemu przystuguje prawo zatrzymania nierucho-
mosci do chwili wyplacenia mu odszkodowania. Od dnia powrotu
do chwili wyplaty odszkodowania uplynie do$¢ diugi okres (doko-
nanie oszacowania, ewentualny spér sadowy). Przez ten czas wlas-
ciciel czasowy nie bedzie przeciez dokonywal zadnych remontéw
kapitalnych czy biezacych, gdyz wylozonych kosztéw nikt mu nie
zwroci.
Wreszcie nalezy sie zastanowi¢, dokad ci byli wtlasciciele czasowi
maja si¢ wyprowadzi¢? Jedyna odpowiedZ brzmi: do doméw wybu-
dowanych przez Panstwo z funduszéw panstwowych.

Z tych wszystkich wzgledow dochodze do wniosku, ze ujemne
strony wlasnosci czasowej o wiele przewyzszaja dodatnie cechy tej
instytucji.



