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TADEUSZ SMYCZYNSKI

Uzytkowanie terenéw panstwowych w miastach
i osiedlach

Instytucja uzytkowania nieruchomeseci gruntowych spelnia donioslg funkcje spo-
teczno-gospodarczg w tych systemach prawno-ustrojowych, w ktorych ziemia na-
lezy do panstwa lub monarchy ! Jest rzeczg oczywistg, ze inng funkecje — pod
wzgledem jej treSci — spelnia uzytkowanie ziemi nalezgcej do suwerena feudal-
nego niz uzytkowanie ziemi stanowigcej wilasno§é panstwa socjalistycznego.

Wprawdzie w Polsce Ludowej nie dokonano nacjonalizacji wezystkiej ziemi,
jednakze przeobrazenia stosunkéw spoleczno-gospodarczych zmierzajg do stopnio-
wego powiekszania panstwowej wilasnosci ziemi. Dokonuje sie to przez urbanizacje,
korzystanie z prawa pierwokupu, przejmowanie przez panstwo gospodarstw pod-
upadtych itd.

O ile grunty rolne mogg byé sprzedawane przez panstwo rolnikom? o tyle
grunty polozone w miastach i osiedlach lub polozone poza ich grenicamj admini-
stracyjnymi, lecz wilaczone do planu zagospodarowania przestrzennego i przeka-
zane do realizacji zadan gospodarki danego miasta czy osiedla, nie podlegaja
sprzedazy. Natomiast grunty te moga byé oddane jednostkom panstwowym i orga-
nizacjom spolecznym w uzytkowanie, a innym oscbom prawnym i osobom fizycz-
nym — w wieczyste uzytkowanie (art. 3 ust. 1 ustawy z dn. 14.VII.196] r. o gospo-
darce terenami w miastach i osiedlach, nazywanej dalej w skrocie ,ustawg”?).
W zwigzku z powyzszym instytucja uzytkowania znajduje szerokie zastosowanie
jako forma spolecznego korzystania z nieruchomo$ci panstwowych czy to przez
jednostki nalezace do sekiora uspolecznionego, czy to przez osoby fizyczne i nie-
ktére osoby prawne wykonujace prawo wieczystego uzytkowania.

Niniejszy artykul pos$wiecony jest omowieniu zagadnien zwigzanych z przeka-
zaniem terendéw panstwowych jednostkom panstwowym i organizacjom spotecz-
nym na podstawie przepisu ustawy z dnia 14.VIL.1961 r. oraz rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 31.V.1962 r. w sprawie przekazywania terenow w miastach
i osiedlach (nazywanego dalej w skrécie ,rozporzadzeniem”)*!. W szczegdlnosci wy-
maga omowienia zagadnienie charakteru prawnego uprawnien jednostek panstwo-
wych i organizacji spolecznych do przekazanego terenu panstwowego.

1 Z. K. Nowakowski: Prawo rzeczowe, Warszawa 1969, s. 157.

2 Ustawa z dnia 12.II1.195¢ r. o sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych oraz
uporzadkowaniu niektérych spraw zwigzanych z przeprowadzeniem reformy colnej i osad-
nictwa rolnego (Dz. U. Nr 17, poz. 71).

3 Tekst jednolity: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159.

4 Tekst jednolity: Dz. U. z 1969 r. Nr 3, poz. 19.
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Osobne uwagi nalezy poswieci¢ wyjasnieniu terminu ,organizacji spotecznej”,
albowiem mimo ze w ust. 2 art. 3 ustawy dokonano wykladni ustawowej, to jed-
nak zakres tego pojecia jest niejasny i wymaga dokladniejszego sprecyzowania.

Ustawodawca zalicza do organizacji spolecznych w rozumieniu powyzszej usta-
wy organizacje polityczne, zwigzki zawodowe i spéldzielnie, z wyjatkiem jednak
spotdzielni budownictwa mieszkaniowego i rolniczych spéidzielni produkcyjnych.
Redakcja tego przepisu pozwala wiec wysnué wniosek, ze dokonano wyczerpujgcego
wyliczenia organizacji, ktére ustawa nazywa spolecznymi. Jednakze jest nie wy-
jasnione zagadnienie, co nalezy rozumieé przez organizacje polityczne, wobec czego
mogg powstaé watpliwosci co do tego, jakie mianowicie organizacje nalezy uznaé
za organizacje polityczne (np. Towarzystwo Milosnikéw m. Poznania albo np. To-
warzystwo Wiedzy Powszechnej).

Nalezy sie zastanowi¢ nad watpliwoscig co do umiejscowienia w grupie orga-
nizacji spolecznych stowarzyszehh majacych osobowo$¢ prawng. Od razu nalezy tu
wylaczyé z kregu rozwazan spoldzielnie, albowiem nie sa one stcwarzyszeniami,
przy czym mimo ze sg one tworzone w celach gospodarczych, zaliczono je do orga-
nizacji spotecznych. Dotyczy to roéwniez zwigzkéw zawodowych, ktérych dziatal-
no&é i strukture organizacyjng uregulowano odrebnymi przepisami?.

Pozostaje wiec watpliwg kwestia, czy organizacje polityczne sg stowarzyszeniami.

Wedlug art. 1 prawa o stowarzyszeniach® stov(rarzyszeniem jest dobrowolne
i trwale zrzeszenie o celach niezarobkowych. W dalszym przepisie powyzsze prawo
© stowarzyszeniach wylgcza spod swego dzialania organizacje wyczerpujgco wy-
mienione w art. 9. Wydawatloby sie wiec, ze skoro partie i stronnictwa polityczne
spelniajg wymagania art. 1 prawa o stowarzyszeniach i nie sa wylaczone spod
dzialania tego prawa przez przepis art. 9, to nic nie stoi na przeszkodzie, aby
uznaé je za stowarzyszenia o charakterze politycznym? W konsekwencji wiec
bylyby one poddane wszystkim obowigzkom przewidzianym w prawie o stowa-
rzyszeniach. Jednakze praktyka opowiedziala sie za nieingerencja w strefe powo-
lania i nadzoru nad istniejagcymi organizacjami politycznymi. Réwniez nauka pra-
‘wa przejawia désinteressement tym zagadnieniem.

Omawiana kwestia jest zupelnie pominieta w monografii J. Wiacek ., Wpraw-
dzie autorka dzieli dzialajgce w kraju stowarzyszenia wedlug ich charakteru i na
pierwszym miejscu wymienia stowarzyszenia o charakterze spoteczno-politycznym,
jednakze nie zajmuje stanowiska co do charakteru prawnego partii i stronnictw
polityeznych. Natomiast ta sama autorka wspomina o takich organizacjach jak
ZMS, TPPR, ktore zalicza sie do stowarzyszen, gdyz sg one bezposrednio zwigzane
swg dzialalno$cig z budownictwem socjalistycznym ®.

Brak jest przepiséw, ktéore by normowaty zagadnienie osobowo$ci prawnej
PZPR i stronnictw politycznych, natomiast orzecznictwo sadowe uznalo ich zdol-
noéé do wystepowania w obrocie cywilno-prawnym oraz zdolno$§¢ sgdowsg, nie prze-

5 Ustawa z Cnia 1.VIL1943 r. o zwigzkach zawodowych (Dz. U. Nr 94, poz. 293).

6 Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27.X.1932 r. — Prawo o stowarzy-
szeniach (Dz. U. Nr 94, poz. 808 z pdZniejszyrhi zmianami).

7 Nigdzie wszak nie twierdzi sie, ze stowarzyszenia mogg prowadzi¢ dziatalnos¢ tylke
kulwuralna, sportows, oswiatows itp.

8 J. Wigcek: Stowarzyszenia w panstwie socjalistycznym, Warszawa 1962,

9 J. Wigcek: op. cit,, s. 59.
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sadzajgc zagadnienia, czy s3 one wyposazone w osobowo$§é prawng!®. Zagadnienie
to znalazioby calkowite rozwigzanie w razie uznania partii i stroanictw 7a stowa-
rzyszenia statutowe, gdyz jako stowarzyszenia zarejestrowane bylyby oue wypo-
sazone w osobowo$§é prawng. !

W $wietle powyzszych rozwazan wydaje sie byé rzecza uzasadniona, zeby do
organizacji politycznych w ustawowym rozumieniu zaliczy¢ tylko te organizacje,
ktérych gléwnym i zasadniczym celem jest dzialalno$é polityczna, a zatem tylko
typowe organizacje polityczne, tj. PZPR, ZSL i SD. W ten sposéb zakres powyz-
szych rozwazan wystarcza do wyjasnienia pojecia organizacji spotecznych w rozu-
mieniu art. 3 ustawy z dn, 14.VII.1961 r. Podmiotami prawa uzytkowania terenu
panstwowego mogg by¢ zatem organizacje polityczne w najScislejszym tego sto-
wa znaczeniu (PZPR, ZSL i SD), zwigzki zawodowe, spodldzielnie i ich zwigzki —
z wyjatkiem jednak spéidzielni budownictwa mieszkaniowego i rolniczych spél-
dzielni produkcyjnych. Pozostale organizacje spoleczne nalezg do grupy innych
os6b prawnych (art. 3 ust. 1 ustawy), ktérym teren panstwowy moze by¢ oddany
w wieczyste uzytkowanie.

IIX

Dysponentem terendéw panstwowych jest organ gospodarki komunalnej i miesz-
kaniowej prezydium wlasciwej rady narodowej!2, Oddanie terenu nastepuje na
mocy decyzji administracyjnej, ktéra powinna zawieraé¢ okreS§lenie czasu i wa-
runkéw uzytkowania (art. 8 ust. 1 ustawy).

Na podstawie takiej decyzji sporzgdza sie¢ protokét zdawczo-odbiorczy. Z dniem
jego podpisania przechodza na jednostke przejmujgcg korzy$ci i ciezary zwigzane
z uzytkowaniem. Uzytkownik uprawniony jest dn korzystania z terenu — z wy-
1gczeniem innych os6b — zgodnie z jego przeznaczeniem w planie zagospodarowania
przestrzennego (art. 5 ustawy). Powyzsze uprawnienie przystuguje uzytkownikowi
z mocy samej decyzji administracyjnej, ktéra jest jedynym zZrédiem cywilno-
prawnych skutkéw wynikajacych z przekazania terenu. Ostateczna decyzja stwarza
miedzy przekazujacym a przejmujgcym stosunek zobowigzaniowy, do ktérego majag
zastosowanie przepisy o zobowigzaniach umownych (§ 3 ust. 1 rozporzadzenia).
Wymieniony stosunek zobowigzaniowy dotyczy w szczegdlno$ci wrzajemnych rosz-
czen zwigzanych z nieprzekazaniem terenu w okreS§lonym terminie, z odlgczeniem
cze$ci skladowych, przynalezno$ci, z rozliczeniem po wygaénieciu uzytkowania
itd.!* Nalezy jednak zaznaczyé, ze decyzja ~dministracyjna o przekazaniu terenu
wywoluje takze skutki prawno-rzeczowe, xtére znajduja swdj wyraz w upraw-
nieniu jednostki przejmujgcej do korzystania z terenu z wylgczeniem innych
oséb. Jest to wiec uprawnienie skuteczne erga omnes.

Teren moze by¢ ou.iany w uzytkowanie na ustalony okres lub bezterminowo.
W praktyce czesto czas uzytkowania nie jest okreslany. Scisle okreS$lenie terminu
zachodzi w wypadkach, gdy przy wydawaniu decyzji o przekazaniu wiadomo or-
ganowi, Ze teren ten jest w przyszlcdci przezr .czony na inny cel.!?

10 Orzeczenie SN C 826/48, OSN z 1949 r., poz. 57.

11 Art. 19 prawa o stowarzyszeniach.

12 Terenermn panstwowym jest grunt panstwowy zabudowany lub niezabudowary, spel-
niajgcy warunki okreslone w art. 1 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce terenami.

13 W. Grabon, M. Pakier: Gospodarka terenami w miastach i osiedlach, Warsza-
wa 1967, s. G1.

14 W. Grabon, M. Pakier: op. cit, s. 94.
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Przekazanie terenu panstwowego jednostkom panstwowym i organizacjom spole-
cznym jest odplatne z wyjatkiem terenéw przekazanych na okreslone cele (§ 7 ust. 2
rozporzadzenia). Zwyciezyla wiec koncepcja odplatnosci za korzystanie z lerendéw
panstwowych réwniez w stosunku do jednostek panstwowych!’. Odplatno$é za
korzystanie z terenow panstwowych powinna zapobiec nieoszczednej gospodarce
terenami i sprzyja¢ ubieganiu sie tylko o takgy powierzchnig, ktora jest niezbedna
dla dziatalno$ci wnioskodawcy.

Uzytkowanie moze byé ustanowionc na calym terenie lub na oznaczonej jego
czeSci, W sprawie dopuszezalno$ei ustanowienia uzytkowania na idealnej czesci
nieruchomos$ci zarysowaly sie przeciwstawne poglady ', jednakze kwestia powyzsza
nie ma istotnego znaczenia dla uzytkowania terenéw panstwowych przez jedno-
stki panstwowe i organizacje spoleczne. W praktyce nie zachodza wypadki wspol-
uzytkowania jednej nieruchomo$ci panstwowej przez kilku uspolecznionych uzyt-
kownikow w czeSciach idealnych. Jezeli bowiem wigcej jednostek jest zaintereso-
wanych wykorzystaniem terenu panstwowego, wystarczy wskaza¢ woéwczas w de-
cyzji sposdb korzystania z terenu przez poszczegbdlnych wspoétuzytkownikow.

Odmiennie przedstawia sie omawiana kwestia przy ustanowieniu prawa wie-
czystego uzytkowania. W powyzszym wypadku usitawodawca ekspressis verbis prze-
widzial mozliwo$¢é ustanowienia wieczystego uzytkowania na idealnych czeSciach
nieruchomog$ci panstwowej (art. 12 ust. 3 ustawy). Prawo wieczystego uzytkowa-
nia jest dziedziczne, a wigc moze weis¢ do spadku, ktéry nabywa wieksza liczba
0s06b. Do czasu dokcnania dzialu spadku miedzy spadkobiercow kazdy z nich jest
wieczystym uzytkownikiem terenu w odpowiednim ulamku. Wieczyste uzytkowa-
nie moze takze wchodzié w skilad majgtku wspolnego malzonkow (art, 32 § 1 k.r.o.).
Jest rzeczg oczywistg, Ze podane wyiej Zrédla powstania wspéluzytkowania wie-
czystego nie dotyczg terenéw panstwowycn przekazywanych jednestkom panstwo-
wym i organizacjom spolecznym.

Uzytkowanie terenu panstwowego wygasa: w wypadku upiywu terminu, w wy-
padku gdy teren stal sie zbedny w calosci lub czesci dla uzytkownika na cele,
dla ktoérych byt przekazany, oraz w wypadku zmian w planie zagospodarowania
przestrzennego, ktére nie pozwalajg na dalsze uzytkowanie terenu przez dana
jednostke (§ 13 rozporzadzenia). W kazdym z powyzszych wypadkéw wiasciwy
organ administracyjny wydaje decyzje o wygasnieciu uzytkowania.

v

W dalszym ciggu oméwié wypada charakter prawny uzytkowania terenéw pan-
stwowych i odpowiedzie¢ na pytanie, jaki jest stosunek tej 'instytucji do uzytko-
wania jako ograniczonego prawa rzeczowego unormowanego w kodeksie cywilnym.

1. Najpierw nasuwa sie¢ pytanie, jakiego rodzaju prawo przystuguje jednostce
panstwowej ze wzgledu na przekazany jej teren?

W literaturze sygnalizowano, ze problematyka budownictwa socjalistycznego
wysuwa koncepcje uzytkowania odbiegajacg od konstrukeji uzytkowania w sensie

15 Przed nowelizacjg rozporzgdzenia RM =z dnia 31.V.1962 r. przekazanie terenéw na
rzecz jednostek panstwowych byto nieodptatne.

16 ,,Czy dopuszczalne jest ustanowienie uzytkowania na idealnej cze$ci nierucho.ao$ci?”
(Dwugtos: H., Janicki, J. Pietrzykowski, NP nr 9, z 1953 r., s. 89—90).
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tradycyjnym . Omawiana kwestia byla juz przedmiotem wypowiedzi autoréw
w okresie przed uchwaleniem kodeksu cywilnego, wobec czego majg one dzisiaj
znaczenie raczej historyczno-poréwnawcze. Jedni z tych autordéw twierdzili, ze
jednostki panstwowe wykonuja w stoesunku do przekazanego terenu panstwowego
uprawnienia plynace z wilasnos$ci panstwowej — z ograniczeniem do uprawniet
w sensie ekonomicznym najbardziej zblizonych do uzytkowania!®. Inni zajmo-
wali stanowisko, ze uzytkowanie terenéw panstwowych stanowi raczej instytucje
prawa administracyjnego!®*. Wedlug jeszcze inneégo zapatrywania na omawiang
kwestie uzytkowanie to ,jest par excellence instytucjg cywilnoprawng (..) omawia-
na ustawa przez wprowadzenie instytucji uzytkowania stworzyla nowe prawo rze-
czowe, do ktérego nalezy stosowac positkowo, ale jedynie odpowiednio, przepisy
ogblne o prawach rzeczowych ograniczonych (art. 113—119 prawa rzeczowego)”. 20

Sytuacja prawna ulegla zmianie z chwilg wej$cia w zycie kodeksu cywilnego,
w ktérym instytucja uzytkowania jako ograniczonego prawa rzeczowego doznala
znacznej modyfikacji. Kodeks cywilny rozréznia — poza uzytkowaniem przez
osoby fizyczne majacym nadal charakter alimentacyjny — uzytkowanie przez rol-
nicze spoéidzielnie produkcyjne oraz inne wypadki uzytkowania uncrmowane prze-
pisami oddzielnymi. Chodzi wilasnie o uzytkowanie terenéw panstwowych unormo-
wane w ustawie z dnia 14.VII.1961 r. Wobec powyzszego omawiane prawo uzyt-
kowania nie jest juz instytucjg pozakodeksowsg, lecz ma charakter ograniczonego
prawa rzeczowego, do ktérego maja zastosowanie przepisy ogélune o uzytkowaniu,
jezeli odrebne przepisy nie stanowig inaczej (art. 283 k.c.).

Rozwazajgc zagadnienie charakteru uprawnien jednostki panstwowe) do prze-
kazanego terenu trzeba mie¢ takze na uwadze bogata . sporna problematyke
charakteru prawnego mienia ogoélnonarodowego oraz stosunku jednostek panstwo-
wych do przydzielonych im skladnikéw majgtkowych. Mimo sporsw w nauce pra-
wa na ten temat, czy jednostkom panstwowym nie przystugujg zadne wtasne pra-
wa do przydzielonego mienia ?, czy tez, przeciwnie, jednostki pahstwowe majg
prawo operatywnego zarzadu??, wszyscy zgodnie przyznaja, ze wobec obowigzu-
jacej zasady jednosci wiasno$ci panstwowej panstwowym jednostkom organizacyj-
nym nie przystuguja uprawnienia, ktére moglyby by¢ przeciwstawione panstwu jako
wlascicielowi.

17 J. Wasilkowski: Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 217; S. Szer:
Uzytkowanie gruntéw panstwowych, Warszawa 1962, s. 32; B. Walaszek: O niektérych
problemach prawnych na tle ustawy z dn. 14.VIL1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach, RPEiS nr 32 z 1963 r., s. 18; L. Bar: Socjalizacja terendw urbanistycznych,
PUG nr 3 z 1963 r.

16 8. Szer: op. cit, s. 44 i nast.; J. Golawska: Z problematyki prawnej gospo-
darki nieruchomym mieniem panstwowym, PUG nr 11 z 1962 r., s. 345,

19 J. Wasilkowski: Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 164; J. Marow-
s k i: Prohlematyka prawna uzytkowania gruntéw rolnych, Warszawa 1959, s. 44 i nast.

20 B. Walaszek: op. cit, s. 18.

2l M. Madey: Stosunki wlasnosciowe przedsigbiorstw panstwowych, Warszawa 1964,
s. 188.

22 J, Wiszniewski: Zarys prawa cywilnego, 1969, s. 211. Wypowiedziano tez szereg
pogladow posrednich gloszgcych, Ze przedsigbiorstwa panstwowe sa ,uwazane” w obrocie
cywilnym za podmioty praw i obowigzkdéw, a panstwo jest , prawdziwym” podmiotem prawa
wlasnosci ogélnonarodowej. Por. w tej kwestii S. Grzy bowski: Sytuacja prawna mienia
ogoélnonarodowego w kodeksie cywilnym, PiP nr 4 z 1965 r.; J. Gwiazdomorski:
Zasada jednosci wtasnosci socjalistycznej a osobowosé prawna przedsigbiorstw panstwo-
wych, PiP nr 4—5 z 1967 r., s. 591.
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Skoro przedsiebiorstwo panstwowe (a tym bardziej inna jednostka panstwowa
nie majgca osobowosci prawnej) jest organem panstwa? i w tym charakterze
realizuje w stosunku do przydzielonegc mienia jedynie uprawnienia plynagce z pra-
wa wiasnos$ci panstwa, to nie moze ono sta¢ sie pcdmiotem prawa uzytkowania
terenu panstwowego. Ustanowienie organu panstwa ,uzytkownikiem” terenu pan-
stwowego jest moze uzasadnione wzgledami celowo$ci ekonomiczno-organizacyj-
nej, natomiast nie mozna przyjaé tej koncepcji z punktu widzenia jurydycznego.

Niedopuszczalne jest ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, z wyjat-
kiem hipoteki, na rzeczy wlasnej (nemini res sua servit). Wszystkie inne prawa
poza wlasno$cia sg prawami na rzeczy cudzej. Zjednoczenie prawa uzytkowania
z prawem wilaSciciela powoduje wygasniecie prawa uzytkowania (art. 247 k.c.).
Mozna by wprawdzie konstruowaé prawo uzytkowania teren6éw panstwowych przez
jednostki panstwowe odmiennie, niz to uczynil ustawodawca w art. 252 i nastep-
nych k.c., jednakze jest to zbyteczne, skoro jednostkom panstwowym nie przy-
stugujg wobec panstwa zadne przeciwstawne prawa do mienia panstwowego, kt6-
rym zarzadzajg. Wystarczy przyjaé, Ze jednostka przejmujgca teren panstwowy
wykonuje w stosunku do niego uprawnienia plyngce z prawa wilasno$ci panstwa
(art. 128 § 2 k.c.). Jednostka panstwowa jest konkretnym wykonawcg wilasciciel-
skich uprawnien panstwa zaréwno w stosunku do skladniké6w majatkowych uzys-
kanych przy utworzeniu jednostki, jek i w stosunku do mieniag przydzielonego
lub nabytego w inny sposéb. )

Sposéb nabycia okreslonego skladnika mienia panstwowego nie wplywa na isto-
te stosunku przedsiebiorstwa panstwowego do przydzielonego mu mienia ogélno-
narodowego. Dotyczy to zaréwno mienia przydzielonego przez jednostki zwierzch-
nie, jak i do mienia nabytego przez przedsiebiorstwo w drodze cywilnoprawnei?.
Decyzja organu gospodarki komunalnej i mieszkaniowej o przekazaniu panstwo-
wego terenu jednostce panstwowej nie stwarza zatem jakiego§ prawa rzeczowego,
lecz jest aktem administracyjnym wywolujgcym okreSlone skutki rzeczowe oraz
stanowigcym o przesunieciu okre$lonego skladnika mienia panstwowego spod za-
rzadu jednego organu panstwa w zarzad innego organu, blednie jednak stosujac
tu termin ,uzytkowanie” 2%,

Przedstawione wyzej stanowisko nie przeszkadza uznaniu rzeczowego stosun-
ku jednostki panstwowej wladajgcej terenem wobec wszystkich podmiotéw pra-
wa z wyjatkiem panstwa, jednakze Zrodlem stosunku rzeczowego jest prawo
wilasno$ci panstwowej, a nie wlasne prawo tej jednostki do przekazanego terenu.
Trzeba stwierdzié, ze odrzuceniu koncepcji prawa uzytkowania terenu panstwo-
wego przez jednostki pahstwowe nie stoi réwniez na przeszkodzie przepis art. 5
ustawy. Chociaz cytowany przepis okres$la w sposob ogélny tresé prawa uzytko-
wania terenu, to jednak w tym znaczeniu jego brzmienie odnosi sie tylko do
prawa uzytkowania terenu pafRstwowego przez organizacje spoleczng. Trzeba przy-
znaé, ze na skutek przekazania terenu jednostce panstwowej przyshuguje prawo
do korzystania z niego z wylgczeniem innych oséb, zgodnie z jego przeznaczeniem
w planie zagospodarowania przestrzennego. Nalezy jednak podkreslié, ze wigzacy
jednostke panstwowa sposéb korzystania z terenu nie okreS$la tresci prawa uzyt-

28 M. Madey: op. cit, s. 36.

24 M. Madey: op. cit.,, s. 124.

25 Jezeli w ustawie uzyto terminu ,uzytkowanie terenu przez jednostki panstwowe’,
to mozna rezumieé go tylko w znaczeniu wykonywania uprawnien plynacych z wlasnosci
panstwowej.
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kowania, lecz oznacza wole wiasciciela (pafnstwa), aby przedmiot jego wilasnosct
(teren) byl wykorzystany przez jego organ w tien, a nie inny sposéb. Wole te pan-
stwo ujawnilo przez decyzje swojego organu, wlaSciwego do zarzadzania okre§-
long dziedzing gospodarki narodowej, tj. planowaniem przestrzennym 26,

Powyzsza koncepcja nie przeczy temu, Ze przekazanie terenu jednostce panst-
wowej przez organ gospodarki komunalnej i mieszkaniowej tworzy skutki cywil-
noprawne dotyczace rozliczenia za naklady, wynagrodzenia za szkode itd. — podob--
nie jak przy przenoszeniu skladnikéw mienia panstwowego w obrocie miedzy jed-
nostkami pafistwowymi,

W kohcu nie mozna pomingé argumentu przeciwko istnieniu prawa uzytko-
wania terenu panstwowego przez jednostke panstwows, ktéry to argument wynika
z art. 8 ust. 4 ustawy. Przepis ten przewiduje mozliwo§é przekazywania terenu
suzytkowanego” miedzy jednostkami panstwowymi bez zmiany sposobu uzytkowa-
nia, a wiec dopuszcza zbycie prawa uzytkowania, ktére wedlug przepisé6w og6l-
nych o uzytkowaniu jest, jak wiadomo, niezbywalne (art. 254 k.c.). Tymczasem
przyjmujac, ze panstwo nie ustanawia prawa uzytkowania swojego terenu na rzecz
swoich organéw, nie ma wskutek tego sprzeczno$ci miedzy normg wyrazong w art. 8
ust. 4 ustawy a zasadg niezbywalno$ci uzytkowania. Cytowany przepis upraszcza
tylko tryb postepowania przy przekazywaniu skladnikéw mienia panstwowego
miedzy organami panstwa w celu jak najlepszego ich wykorzystania.

2. Natomiast decyzja o przekazaniu terenu panstwowego w uzytkowanie orga-
nizacji spolecznych jest Zrédiem powstania tego prawa. Prawa uzytkowania prze-
widzianego w ustawie nie mozna przeciwstawiaé prawu uzytkowania unormowa-
nemu w kodeksie cywilnym, albowiem jest ono takze przedmiotem uregulowania
kodeksowego jako inny wypadek uzytkowania %'.

Ustawodawca uwzglednil potrzebe uzytkcwania o zmienionej funkcji spoteczno-
-gospodarczej wynikajgcej z rozwoju budownictwa socjalistycznego i przewidzial
w kodeksie cywilnym poza ,zwyklym” uzytkowaniem (rozdzial II) inne jeszcze
rodzaje uzytkowania 28.

Nalezy zaznaczyé, ze w zasadzie przepisy og6lne art. 252—265 k.c. dotyczg wszy-
stkich rodzajow uzytkowania, jezeli odrebne przepisy nie stanowiag inaczej (art.
283 k.c.). W ten sposéb uzytkowanie terendéw panstwowych przez organizacje spo-
leczne jest ograniczonym prawem rzeczowym, ktére uregulowane jest zardéwno
w kodeksie cywilnym, jak i w przepisach odrebnych, do ktérych odsyla art. 283 k.c.

Ze wzgledu na roznorodno$é celéw spoleczno-gospodarczych istniejg réznice
w uregulowaniu tresci prawa uzytkowania gruntéw przez osoby fizyczne oraz pra-
wa uzytkowania terenéw pansiwowych przez organizacje spoleczne. Tre§é prawa
uzytkowania precyzuje uprawnienia uzytkownika do uzywania rzeczy i pobierania
jej pozytkéw (ius wutendi, fruendi). Natomiast definicje uzytkowania terenéw
panstwowych znajdujemy w przepisie art. 5 ustawy, ktéry jest przepisem szcze-
gélnym w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego. Cytowany przepis stanowi,
ze uzytkownik terenu panstwowego jest uprawniony do korzystania z terenu,
z wylgczeniem innych o0s6b, zgodnie z jego przeznaczeniem w planie zagospodaro-
wania przestrzennego.

26 Na powyzszy problem zwraca uwage takze S. Szer: op. cit., s. 47.

27 Por.: ksiega druga, tytul III, dziat II, rozdziat IV k.c.

28 Rozdzial III o uzytkowaniu przez rolnicze spbéldzielnie produkcyjne oraz art. 283 k.c.
(uzytkowanie przez jednostki gospodarki uspolecznionej inne niz rolnicze spéldzielnie pro-
dukcyjne).
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Jaki jest zatem stosunek obu wyzej przedstawionych norm prawnych? Wydaje
sie, ze korzystanie z terenu polega wlasnie na uzywaniu i pobieraniu pozytkow,
wobec czego przepis art. 5 ustawy w tym zakresie jest norma mniej precyzyjng
niz art. 252 k.c. Natomiast istotne znaczenie ma tutaj przepis art. 5 ustawy ze
wzgledu na okreflenie obowigzku organizacji spotecznej, polegajacego na korzy-
staniu z terenu zgodnie z jego przeznaczeniem w planie zagospoadarowania prze-
strzennego. Powyzszy obowigzek wyznacza granice uprawnien organizacji spotecz-
nej do korzystania z terenu panstwowege, ktorego nieprzestrzaganie moze byé
przyczyng wygasniecia prawa i odebrania terenu. Wykonanie tego cbowiazku i do-
konanie inwestycji prowadzi zazwyczaj do naruszenia substancji oraz dotychczaso-
wego przeznaczenia terenu, przez co zasadniczo roézni sie od uzytkowania przez
osoby fizyczne, majgcego charakter alimentacyjny (art. 267 § 1 kec.) .

Charakterystyczng cecha uzytkowania terenu panstwowego przez organizacje
spoteczng jest konieczno$é zaplaty za budynki i urzgdzenia znajdujace si¢ na
przekazanym terenie panstwowym. Wyjatkowo organizacja spoleczna moze otrzy-
maé w uzytkowanie teren zabudowany z obowiazkiem uiszczenia oplaty rocznej
za budynki i urzadzenia w wysokosci 1,5¢/, ich wartoSci (§ 23 pkt 2 i 3 rozpo-
rzadzenia). W my$l powyziszego przepisu organizacja spoleczna rozporzgdza bu-
dyrkami o wartosci uiszczanej w takiej wysoko$ci, jakby wybudowala je z wlas-
nych $rodkéw. W $wietle rozporzadzenia niejasny jest charakter uprawnien orga-
nizacji spolecznej do takich budynkoéw znajdujgcych sie na przekazanym terenie
lub wzniesionych w czasie trwania uzytkowania. .

W literaturze wyrazono poglad, ze wprawdzie wymienione budynki nie stajg
sie wtasnoscig organizacji spotecznej, jednakZze rozporzadza ona tymi budynkami
jak wtiasciciel, z tym tylko ograniczeniem, ze nie mogg one by¢ przedmiotem prze-
niesienia wlasno$ci, gdyz sa nieodlaczng czescig terenu stanowigcego wilasno$é
panstwows. 3 Poglad ten nie rozwigzuje zagadnienia, albowiem nie wyjasnia, jakie
uprawnienia wia$cicielskie mogg przystugiwaé organizacji spolecznej do budyn-
kéw, ktére nie stanowig odrebnej nieruchomo$ci budynkowej, a zatem pozostajg
wlasnoéciag panstwowa. W tym stanie rzeczy nie mozna konsiruowaé jakiego$
sztucznego prawa niby-wlasnosci do budynkoéw bedacych juz przedmiotem wlas-
nosci innego podmiotu, tj. panstwa. Powyzsza konstrukcja jest takze sprzeczna
z zasadg jedno$ci wlasnosci panstwowej. Natomiast najbardziej naturalnym roz-
wigzaniem i zgodnym z duchem polskiego prawa cywilnego jest przyznanie orga-
nizacji spolecznej prawa uzytkowania, ktére obejmuje teren oraz — oczywiScie —
jego czeSci skladowe, tj. budynki. !

Bez znaczenia jest sposdb nabycia budynkéw od panstwa, jak réwniez wznie-
sienie ich w czasie trwania prawa uzytkowania. Natomiast zaplata przez organi-
zacje spotecznag kwoty pienieznej odpowiadajacej wartoéci budynkéw nie Jest
uiszczeniem ceny, poniewaz nie sg one przedmiotem przeniesienia wlasno$ci wsku-
tek sprzedazy, lecz ma ona charakter optaty jednorazowej za uzytkowanie tych
budynkéw. Oplata powyzsza — w my$l przepisébw rozporzadzenia — z roéinych

¢ Nalezy zaznaczyé, ze ustawodawca W przepisach ogoélnych porzucit zasade zachowa-
nia substancji przez uzytkownika, uzaleznil za$§ jej zastosowanie od rodzaju uzytkowanis
i jego podmiotu.

30 W, Grabon, M. Pakier: op. cit.,, s. 106.

31 Inaczej ta kwestia przedstawia sie przy ustanowieniu wieczystego uzytkowania terenu
zabudowanego i sprzedazy budynku na wlasno$§¢ wieczystego uzytkownika. W tym wypadku
wystepuje prawo wieczystego uzytkowania terenu i prawo wlasno§ci kudynku bedacego
odrebng nieruchomoscig (art. 325 k.c.).
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wzgledéw natury ekonomicznej powinna by¢ dokonana w formie skapitalizowanej
kwoty, natomiast wyjatkowo moze ona by¢ uiszczona w ratach rocznych w wyso-
kosci 1,5%, warto$ci budynkéw (§ 23 pkt 2 i 3 rozporzadzenia).

Krotkg uwage nalezy posSwieci¢é takze sprawie niezbywalno$ci uzytkowania.
Powyisza zasade wyrazil ustawodawca w przepisach ogélnych o uzytkowaniu
(art. 254 k.c), ktore obowigzuja takze w stosunku do uzytkowania terenéw panst-
wowych przez organizacje spoleczne, jezeli odrebne przepisy nie sianowig inaczej
{art. 283 k.c.). Tymczasem ani ustawa, ani rozporzadzenie nie stanowig ekspressis
wverbis, ze organizacja spoleczna moze rozporzadzaé swoim prawem. Wykladnia
a contrario przepisu art. 5 ustawy wskazuje na niedopuszczalnosé zbywania prawa
uzytkowania terenu panstwowego. Poparcie dla tego rozwigzania mozna znaleié
ponadto w przepisach o wygasénieciu uzytkowania. Przepisy § 13—16 rozporzadzenia
przewiduja, ze wygasniecie uzytkowania powinno nastgpi¢ miedzy innymi w razie
zbednosci terenu dla uzytkownika na cele, ktore stanowily podstawe przekazania.

Wyniki przeprowadzonej analizy instytucji uZytkowania terenéw pafstwowych
przez organizacje spoleczne pozwalaja stwierdzi¢, ze jest to ograniczone prawo
rzeczowe przewidziane w kodeksie cywilnym, ktérego celem jest nie alimentacja
uzytkownika, lecz rozwijanie dzialalnofci spoleczno-gospodarczej, zgodnie z zaloze-
niami planu paistwowego. Do ochrony prawa uzytkowania stosuje sie zatem
odpowiednio przepisy o ochronie wilasnosci (art. 251 k.c.). Juz samo to, Zze omawiane
prawo pelni podana wyzej funkcje, przesadza o konieczno$ci odrebnego uregulo-
wania niektérych probleméw, a w szczegélnosci kwestii zachowania substancji
rzeczy.

Funkcjonowanie prawa uzytkowania w praktyce dowodzi, ze dla realizacji roz-
nych celéw spoleczno-gospodarczych w ustroju socjalistycznym najbardziej od-
powiednig jest instytucja uzytkowania gruntéw panstwowych3?, Oddajac teren
w uzytkowanie, panstwo zachowuje uprawnienia wlascicielskie, sprawujac kon-
trole i nadzér nad prawidlowym wykorzystaniem terenéw uzytkowanych. Nalezy
podkresli¢, ze uzytkowanie terenéw panstwowych, jako instytucja prawno-rzeczo-
wa, zapewnia uzytkownikowi daleko idacg ochrone wykonywania prawa. Nastepuje
tu takze dalsze uporzadkowanie stanu prawnego nieruchomosci panstwowych
przez dokonywanie wpiséw omawianego prawa do ksigg wieczystych.

32 S, Szer: op. cit, s. 91.

LESLAW MYCZKOWSKI

O wykupie nieruchomosci miejskich przez Panstwo

(na marginesie polemiki)

Zainicjowana przez ,Palestre” w roku 1965 dyskusja o ustawowym prawie.pier-
wokupu nieruchomoS$ci! zostala ostatnio poszerzona przez nie mniej zywg wy-
miane pogladéw na temat wykupu nieruchomosci, prowadzong na lamach ,Prze-
gladu Ustawodawstwa Gospodarczeczgo”.

1 Dyskusje o pierwokupie zapoczatkowaly dwa artykuly ogloszone w ,Palestrze’” w nrze
M—8 z roku 1965, a mianowicie: artykul Lestawa Myczkowskiego pt. ,,Prawo pierwo-

3 — ,,Palestra”



