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botnikéw i czeSciowo chlopéw. Dowodcami byli robotnicy, gdyz
inteligencji bylo woéwczas niewiele. Obecnie zyje jeszcze okolo 8.000
powstancow.

Wyrazem uznania dla adwokatury Slgska i Zaglebia byt wreczo-
ny tejze Izbie medal pamigtkowy z okazji 50-lecia powstania $las-
kiego.

W Szczecinie Rada Adwokacka oraz Komisja Historyczna przy
Naczelnej Radzie Adwokackiej w dniu 12.VI.1971 r. zapoczatkowaly
wystawe pt. ,,Adwokatura, piSmiennictwo, przyczynki historyczne,
grafika” — z jednoczesnym posiedzeniem naukowyni, zwigzanym
oczywiscie z tematem adwokatury.

- Wszystkie izby adwokackie majg sporo osiagnie¢ polityczno-
-spotecznych, kulturalnych itp. Palestra polska jako skladowa cze$é
narodu ma w sobie ogromny potencjal polityczno-spoteczny, ktory
potrafi uporzadkowaé¢ swoje sprawy, ukierunkowaé je przy pomo-
cy Partii i wladz panstwowych dla dobra naszej Ojczyzny Socja-
listycznej.

Adwokatura nie zawiedzie nadziei pokladanych w niej przez
Partie i Rzgd PRIL. Pomozemy.

TADEUSZ SMYCZYNSKI

Wygasniecie uzytkowania wieczystego

Zagadnienie wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw panstwowych
ustawodawca unormowal jedynie w wypadku uplywu okresu ustalonego w umo-
wie oraz w razie rozwigzania umowy przed uplywem tego okresu!. Natomiast
nie znajdzie sie ani w przepisach kodeksu cywilnego, ani w ustawie o gospodarce
terenami ustawodawczego ustosunkowania sie do zdarzen powodujgcych wygas-
niecie réznych praw rzeczowych, jak np. do konfuzji, zrzeczenia sie czy dlugotrwa-
tego niewykonywania.

Byé moze, ustawodawca celowo unikal wkroczenia w to do$é skomplikowane
zagadnienie, a jego rozwigzanie pozostawil nauce prawa i orzecznictwu, ktére
wypracuje dopiero zasady prawne na podstawie konkretnej praktyki. Wydaje sie,
ze ostrozno$é¢ ustawodawcy w tym wzgledzie jest wysoce pozyteczna, poniewaz
w okresie powstawania ustawy nie mozna przewidzieé stuszno$ci i przydatnosci
dla praktyki rozwigzan przyjetych w ustawie. W tych warunkach tym wigksza
rola w oswietleniu zagadnienia wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego przy-

1 Artykul 21 ust. 1 ustawy 2z dnia 14.VIL.1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159), zwanej dalej ustawg, oraz art. 240 k.c.
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pada nauce prawa, wobec czego w pracy niniejszej powinno sie rozwazyé wplyw
konfuzji, zrzeczenia sie i dlugotrwalego niewykonywania na wygasniecie oma-

wianego prawa.

1. Uplyw terminu

Prawo uzytkowania wieczystego wygasa z uplywem czasu ustalonego w umowie
albo przez rozwigzanie umowy przed uplywem tego okresu (art. 21 ust. 1 ustawy
o gospodarce terenami).

Jak wynika z powotanego wyzej art. 21 ust. 1 ustawy, z uplywem ustalonego
W umowie okresu omawiane prawo wygasa z mocy samego prawa? bez potrzeby
dokonywania jakiejkolwiek czynno$ci prawnej. Po wygasnieciu tego prawa organ
gospodarki komunalnej wzywa b. uzytkownika wieczystego do wydania terenu.

Uzytkowanie wieczyste jest w zasadzie ustanawiane na 99 lat, a w wyjatko-
wych wypadkach, gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga od-
dania terenu na tak diugi okres, mozna je ustanowié na czas krétszy, co naj-
mniej jednak na lat 40 (art. 236 § 1 k.c.)3. Jednakze uzytkownik wieczysty moze
23daé przediuzenia terminu ustalonego w umowie na dalszy okres od 40 do 99 lat.
Z i7adaniem tym uzytkownik wieczysty moze wystapié w zasadzie w ciggu ostat-
nich 5 lat przed uplywem zastrzezonego w umowie terminu.

Wceze$niejsze wystgpienie z zgdaniem przedluzenia terminu uzytkowania wie-
czystego jest mozliwe, jezeli okres amortyzacji nakladéw, jakie zamierza poczynié
wieczysty uzytkownik, jest znacznie diuzszy anizeli czas, ktéry pozostaje do uptywu
zastrzezonego w umowie terminu (art. 236 § 2 k.c). W zwiazku z tym nasuwa si¢
pytanie, w jaki sposéb uzytkownik wieczysty moze sie domagaé przediuzenia ter-
minu.

W literaturze spotykamy w tym wzgledzie dwa odmienne poglady. Pierwszy
z nich reprezentuje J. Winiarz, ktéry stoi na stanowisku, ze ani kodeks cywilny,
ani ustawa o gospodarce terenami nie wspominajg o tym, iz do przedluzenia umo-
wy o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste potrzebna jest decyzja administra-
cyjna. Skoro omawiane roszczenie ma charakter cywilnoprawny, to zgdanie prze-
dluzenia terminu uzytkowania wieczystego powinno byé realizowane w drodze sg-
dowej.4 Natomiast S. Breyer twierdzi, ze o przedluzeniu terminu uzytkowania
wieczystego decyduje wylgcznie organ administracyjny w trybie postepowania
administracyjnego. s ’

Rozwazajac to zagadnienie, nalezy przede wszystkim stwierdzié, ze stronom przy-
stuguje droga do dobrowolnego uregulowania swoich stosunkéw, tym bardziej ze
przepis art. 236 § 3 k.c. méwi o umownym przediluzeniu wieczystego uzytkowania.
Wyplywa stad wniosek, ze z roszczeniem o przediuzenie terminu wieczystego

® Warto wspomnieé, Z2e wilasno$é czasowa wygasala z nadejSciem terminu powrotu, przez
urzeczywistnienie sie ,prawa powrotu’”, traktowanego jako ograniczone prawo rzeczowe
(art. 108 pr. rzecz.). Por. tez J. Wasilkowski: Wlasno§¢ czasowa de lege lata i de lege
ferenda, NP nr 6/1957, 8. 3—13.

3 Praktyka zawierania uméw wskazuje na to, Ze osobom fizycznym grunty pod zabudowe
1ub na produkcje rolno-ogrodnicza oddawane s3 na 99 lat.

4 J. Winjarz: Wieczyste uzytkowanie, Warszawa 1967, s. 303/304; T. Smyczynskli:
Skutki cywilnoprawne aktu administracyjnego, NP nr 1/1971, s, 45. °

§ S. Breyer: Uiytkowanie wieczyste, wydawn. ZPP, Katowice 1965, zeszyt nr 10, s. 34.
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uzytkowania, ktére siusznie J. Winiarz przyznaje uzytkownikowi wieczystemu,
moze on wystapié dopiero po otrzymaniu odmowy ze strony organu administracyj-
nego. Wtedy tez umowa w formie aktu notarialnego nie bedzie potrzebna, ponie-
waz zastagpi ja prawomocny wyrok ustalajgcy przediuzenie terminu wieczystego
uzytkowania.

Skoro strony muszg przede wszystkim miedzy sobg dojs¢ do pordzumienia
w kwestii przedluzenia terminu, to powinny najpierw przeprowadzié rokowania
co do postanowien przysziej umowy, przediuzajgcej czas trwania prawa uzytko-
wania wieczystego. Ze wzgledu jednak na to, Ze jedng ze stron jest organ admi-
nistracyjny, ktory swoje stanowisko w stosunku do zgdania drugiej strony wy-
razi w formie decyzji administracyjnej, musi sie toczyé postepowanie admi-
nistracyjne. Zadanie uiytkownika wieczystego powinno byé wiec wyrazone w
formie pisemnego wniosku skierowanego do organu gospodarki komunalnej i miesz-
kanicwej prezydium wtiasciwej rady narodowej (PRN, MRN, DRN), ktéry roz-
patrzy ten wniosek w trybie postepowania administracyjnego.

2, -Przedterminowe rozwigzanie umowy

Wygas$nigcie uzytkowania wieczystego nastepuje w razie rozwigzania umowy
przed uplywem terminu w niej okreSlonego (art. 240 k.c.).

Uprawnienie do przedterminowego rozwigzania umowy przystuguje organowi
do spraw gospodarki komunalnej i mieszkaniowej prezydium powiatowej (miej-
skiej, dzielnicowej) rady narodowej jedynie w trzech wypadkach:

a) jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z terenu w spos6éb oczywiscie sprzeczny
z jego przeznaczeniem okre§lonym w umowie,

b) jezeli wbrew umowie nie wzni6s! okre§lonych w niej budynkéw i urzadzen
(art. 240 k.c. oraz art. 21 ust. 2 ustawy o gospodarce terenami),

c) jezeli nie utrzymuje w nalezytym stanie budynkéw i urzadzen (art. 21 ust. 3
ustawy o gospodarce terenami).

Przed zmiang powyiszej ustawy, o przedterminowym rozwigzaniu umowy de-
cydowalo prezydium wtlasciwej rady narodowej. Przesuniecie wydanej decyzji
w omawianej sprawie do kompetencji organu do spraw gospodarki komunalnej
i mieszkaniowej nie zmienilo, moim zdaniem, jednostronnego, administracyjnege
charakteru tej czynno§ci prawnej. Przedterminowego rozwigzania umowy wie-
czystego uzytkowania organ administracyjny dokonuje w formie decyzji, od ktoérej
przysluguje odwolanie w trybie art. 110 § 1 k.p.a. Wniesienie przez uzytkownika
wieczystego odwolania od decyzji organu administracyjnego prowadzi do wyko-
rzystania jak gdyby ,drogi wewnetrznej” w celu zgodnego zalatwienia spornej
sprawy, zanim strona uprawniona uruchomi inne zewnetrzne $rodki kontroli. Sadze,
ze aktualny tekst art. 21 ustawy pozwala $mielej twierdzié, iz decyzja organu do
spraw gospodarki komunalnej i mieszkaniowej jest przede wszystkim oS$wiadcze-
niem woli strony stosunku umownego ¢, wydanym w formie aktu administracyjnego.

Jezeli decyzja organu administracyjnego o przedterminowym rozwigzaniu umowy
i o zarzgdzeniu odebrania terenu jest ostateczna, to uzytkownik wieczysty moze
wystapié na droge sgdowg z powddztwem o ustalenie istnienia umowy uzytkowa-
nia wieczystego .

6 T. Smyczynski: op. cit.,, s. 46.
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Ustawodawca zdecydowal, ze uzytkowanie wieczyste powstaje w drodze umowy
miedzy wtasciwym organem administracji panstwowej a przyszlym uzytkownikiem
wieczystym i ze umowa jest zrédiem praw i obowigzkéw stron.? Z faktu, ze umo-
wa jest w pelni samodzielng czynno$cig prawng z zakresu prawa cywilnego, plynie
wyrazna konsekwencja, iz umowa od chwili jej zawarcia podlega ocenie z punktu
widzenia cywilnoprawnego. 8

Skoro ustawodawca wprowadza umowe jako forme realizacji pewnej dziatalnosci
przez organ administracyjny, to tym samym kontrahent tego organu uzyskuje do-
datkowe gwarancje praworzgadno$ci dzialania aparatu administracyjnego. Obok bo-
wiem S$rodk6éw przystlugujacych mu w zwigzku z wydanym aktem administracyj-
nym, zyskuje on nadto mozliwo$é uruchomienia kontroli tego, czy dzialalnosé¢é orga-
nu administracyjnego jest prawidiowa, przez sgdy.? Ma to ogromne znaczenie
dla trwalo$ci stosunkéw regulowanych przez administracje, skoro organ admini-
stracyjny nie moze si¢ wycofa¢ ze swojego stanowiska, jak to ma miejsce w wy-
padku aktu jednostronnego. 1°

Jest rzeczg charakterystyczng, ze projekt ustawy o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach przewidywal réwniez mozliwo$é¢ przedterminowego rozwig-
zania umowy przez prezydium rady narodowej, jednakze uzytkownikowi wieczyste-
mu przyznano uprawnienie do wystgpienia do sgdu z pozwem o ustalenie trwania
umowy uzytkowania wieczystego wobec braku przyczyn do jej rozwigzania. Obo-
wigzek udowodnienia przyczyn uzasadniajacych rozwigzanie umowy cigzy na pre-
zydium rady narodowej. !

Konstrukcja instytucji rozwigzania umowy proponowana w projekcie ustawy
z 14.VII.1961 r. stanowilaby prawidlowe i zgodne z cywilistycznym rozumieniem
tego zagadnienia rozstrzygniecie ochrony cywilnej intereséw uzytkownika wieczys-
tego.

3. Inne wypadki wygaSniecia uzytkowania wieczystego

Poza tymi wypadkami wyga$nigcia uzytkowania wieczystego, ktére zostaly
expressis verbis uregulowane przez ustawodawce, nalezy jeszcze rozwazyé, czy
prawo to moze réwniez wygasngé wskutek zaistnienia przestanek wygasniecia nie-
ktérych praw rzeczowych ograniczonych, np. konfuzji, dlugotrwaltego niewykony-
wania, zrzeczenia sie.

Ustawodawca zagadnienia tego nie uregulowal, mozina jednak twierdzi¢, ze
w praktyce powstaja sytuacje faktyczne polegajace na polgczeniu sie w jednej

7 Ustanowienie wlasno$éci czasowej nastepowalo takze w drodze umowy, wobec czego
ze wzgledu na cywilnoprawny charakter stosunku umownego, w wypadku uchybienia wa-
runkom umowy przez wla$ciciela czasowego, uwazano, 2e panstwo nie mogio dochodzi¢
ewentualnej kary umownej lub przedterminowego wykonania prawa powrotu nierucho-
mosci w drodze administracyjnej, lecz w drodze procesu cywilnego. Por. tez J. Szonert:
Wtlasnosé czasowa, ,,Palestra” nr 1/1959, s. 43.

8 J. Litwin: Z problematyki styku prawa cywilnego z administracyjnym, PiP nr 4/1965,
S. 544; uchwala Pelnego Skiadu Izby Cywilnej SN z dn. 25.IV.1964 r., OSPiKA nr 1/1965, poz.1.

9 J. StarosSciak, E. Iserzon: Prawo administracyjne w zarysie, Warszawa 1959,
S, 143,

10 Ibidem.

11 M. Buszynski: Gospodarka terenami w miastach i osiedlach, PUG nr 11—12/1960,
S. 363.
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osobie wlasnoSci terenu i prawa uzytkowania wieczystego, a takze sytuacje po-
‘wstale w wyniku zrzeczenia si¢ tego prawa i dlugotrwalego jego niewykonywania.

Wydaje sie, ze jezeli przepisy dotyczgce uzytkowania wieczystego zagadnienie
to pomijajg, to nalezy zwro6cié uwage na sposdb rozwigzania go w przepisach re-
gulujacych wtlasno$é oraz ograniczone prawa rzeczowe. Wybér za$§ jednych lub
drugich zalezy od tego, ktére z nich w danym wypadku organicznie sg bardziej
zblizone do instytucji uzytkowania wieczystego i funkcjonalnie lepiej jej odpo-
wiadaja.

A. Przejscie prawa uzytkowania wieczystego na panstwo (confusio) moze nastg-
pié np. w wyniku dziedziczenia ustawowego z braku innych spadkobiercow (art. 935
§ 3 k.c.), wskutek orzeczenia przepadku majatku itp. Nalezy takze dodaé, ze przej-
$Scie uzytkowania wieczystego na panstwo moze dotyczy¢ réwniez okre§lonego
udzialu w tym prawie, pozostaly zas$ udzial naleze¢ bedzie nadal do uprawnionej
oscby fizycznej lub prawnej.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem na cudzej rzeczy, podobnie jak ograniczone
prawa rzeczowe. Dlatego tez takiego zagadnienia, jak polgczenie w jednej osobie
tego prawa z wlasnoScig obciaZzonego terenu, nie mozna rozpatrywaé na podstawie
przepiséw regulujgcych wiasno§é nieruchomos$ci. Nie moze nawet zajs¢ taka sytua-
cja, zeby w stosunku do tej samej nieruchomosci istnialy dwa prawa wilasnoS$ci,
ktére moglyby sie polaczyé w jednej osobie. Dlatego tez konfuzje prawa uzytko-
wan:a wieczystego, jako prawa na nieruchomosci panstwowej, z prawem wlasnosci
panstwa nalezy rozwazy¢ na gruncie przepisOw o ograniczonych prawach rzeczo-
wy<h.

Otéz w art. 247 k.c. przyjeto generalng zasade, wedtug ktérej ograniczone prawc
rzeczowe wygasa, jezeli przejdzie na wilasciciela rzeczy obcigzonej albo jeieli ten,
komu takie prawo przystuguje, nabedzie wlasno$¢ rzeczy obcigzonej.!? Druga
ewentualno$é, o ktérej méwi cytowany wyzej przepis, praktycznie zaj$é nie moze
(ze wzgledu na niezbywalno$¢ mienia panstwowego) bez wyraznego ku temu ugo-
waznienia ustawowego, a nadto ze wzgledu na to, ze tereny panstwowe moga byé
przekazywane tylko w uzytkowanie lub w uzytkowanie wieczyste (art. 3 ust. 1
ustawy o gospodarce terenami).

W omawianej kwestii wypowiedzial sie S. Breyer, ktorego zdaniem wzgledy na-
tury gospodarczej nakazujg, aby polaczenie w jednej osobie wilasnosci i uiytkowa-
nia wieczystego nie powodowalo wyga$niecia uzytkowania wieczystego, szczegoblnie
za$ wtedy, gdy na panstwo przejdzie udzial w uzytkowaniu wieczystym, odmienna
bewiem koncepcja prowadzitaby do trudnych do rozwiazania komplikacji.!'* S. Breyer
generalnie przyjmuje trwanie uzytkowania wieczystego mimo jego konfuzji z wias-
noscig terenu.

Przeciwny poglad reprezentuje J. Winiarz, ktory twierdzi, ze z chwilg przejscia
tego prawa na panstwo prawo to wygasa ipso iure bez wzgledu na to, czy w kon-
kretnym wypadku chodzié¢ bedzie o Skarb Panstwa, czy tez o inng panstwowg
osoke prawna. !

12 Ustawodawca usung! tym samym usterke legislacyjng, jaka zawieralo prawo rzeczowe,

w ktérym nie bylo przepisu ogolnego o wygasnieciu ograniczonego prawa rzeczowego wsku-
tek konfuzji. Dekret o prawie rzeczowym formulowal wyjatki od tej zasady (art. 187, 228,
229), generalnie zas wypowiedzial sie tylko co do hipoteki (art. 227 pr. rz.). Por. J. Wasil-
kowski: Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 140.

13 S, Breyer: Prawo wieczystego uzytkowania, PiP nr 8—%1962, s. 313 i unast.

14 J. Winiarz: op. cit,, s. 242,
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Wydaje sie, Ze nalezaloby tu odrézni¢ dwie sytuacje faktyczne, w ktérych do-
chodzi do konfuzji, a to dlatego, zeby unikngé¢ komplikacji, o ktérych wspomina
S. Breyer, oraz zastosowaé rozstrzygniecia trafne pod wzgledem prawnym i go-
spodarczo celowe.

W pierwszym wypadku chodzi o przejScie na wlasciciela-paniistwo prawa uzyt-
kowania wieczystego terenu w cato§ci. Panstwo dysponuje wylgcznie takim tere-
nem i moze albo odda¢ go znowu w uzytkowanie wieczyste, albo tez postgpi¢ z nim
w inny sposéb wedlug swego uznania (art. 140 k.c.). ' Jezeli panstwo zamierza od-
daé teren komu$ innemu w uzytkowanie wieczyste, to organ gospodarki komunal-
nej wlaSciwego prezydium rady narodowej musi wydaé decyzje administracyjng,
ktéra bedzie stanowié podstawe do zawarcia umowy. Przeprowadza sie wtedy takie-
samo postepowanie jak przy ,pierwotnym” oddaniu terenu w uzytkowanie wie-
czyste.

Niezrozumialg rzecza byloby wtedy oddanie, a raczej przeniesienie prawa uzyt-
kowania wieczystego przez pahstwo na rzecz innej osoby, ktéra bylaby zwiazana
terminem koficowym i sposobem uzytkowania, a wiec ustaleniami umowy poprzed-
niego uzytkownika, mimo Zze nie od niego nabywa prawo, lecz od panstwa.

Rozwiazanie takie jest zreszta niemozliwe ze wzgledéw $ciSle prawnych. Primo —
przy przejSciu uzytkowania wieczystego na panstwo staloby sie ono jego podmio-
tem. Jest to jednak niemozliwe, gdyz podmiotami uzytkowania wieczystego moga
byé tylko osoby fizyczne i niektére osoby prawne (art. 232 § 1 k.c. oraz art. 3 usta-
wy z 14.VIL1961 r.). Secundo — uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktére dla
swojego bytu prawnego i faktycznego musi mie¢ swéj podmiot. Wtedy istnieje ono:
jako prawo przystugujgce konkretnej osobie i jako takie figuruje w ksiedze wie-
czystej. Skoro jednak nie ma podmiotu uzytkowania wieczystego, a nie jest nim
panstwo, to przyjecie istnienia tego prawa mimo konfuzji byloby razaco sztuczng
konstrukcjg jakiegos zawieszenia uzytkowania wieczystego, co jest w zasadzie nie
do przyjecia. Zresztg gospodarczo byloby to réwniez nieuzasadnione. 18

W drugim wypadku chodzi o sytuacje, w ktérej na panstwo przejdzie jedynie
udzial w uzytkowaniu wieczystym, natomiast pozostaly udzial nalezy do uzytkow-
nika wieczystego. W wypadku takim wyga$nigcie uzytkowania wieczystego jest
niemozliwe, skoro dotyczyloby ono jedynie cze$ci tego prawa, fizycznie na gruncie
nie wyodrebnionego.

Jezeli wiec panstwo nabedzie idealng cze§é uzytkowania wieczystego, a nie za-
mierza doprowadzi¢ do wygasniecia caloSci prawa (np. w drodze wywtlaszezenia),
to moze przenie$é te cze§é na pozostalego udzialowca w uzytkowaniu wieczystym.
Byloby to z punktu widzenia spoleczno-gospodarczego rozwigzanie najbardziej celo-
we, gdyz oddanie udzialu w rozwazanym prawie innej osobie bez zgody uzytkujg-
cego udzialowca prowadziloby do konfliktowych sytuacji przy wykonywaniu uzyt-
kowania wieczystego.

Nalezy wszakie przyjaé, Ze polaczenie w reku panstwa udzialu w uzytkowaniu
wieczystym z wlasnoscig terenu jest tylko stanem przejsciowym.!?

15 J, Winiarz: op. cit.,, s. 244,

16 Posiadanie ograniczonych praw rzeczowych na rzeczy wlasnej uwazane jest w litera-
turze za anomalie zar6wno z punktu widzenia konstrukcji prawniczej jak i z punktu widze~
nia gospodarczego. Nalezy sjdzié, Zze moga one istnie¢ tylko w wypadkach przewidzianych
w ustawie. Por. w tej mierze J. Wasilkowski: Prawa rzeczowe ograniczone, ,Przeglad
Notarialny’ nr 2—3/1947, s. 191,

17 J. winiarz: op. cit.,, s. 243.
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Przeniesienie udzialu w uzytkowaniu wieczystym na rzecz osoby zapewniajacej
jak najlepsze i zgodne z umowg wykorzystanie terenu lezy w interesie panstwa,
ktoére w okresie posiadania udzialu otrzymuje stosownie niZszg oplate, a korzysci
materialnych z tytulu swego udzialu nie odnosi.

Nie ma watpliwo$ci, Ze do przeniesienia udzialu w prawie maja zastosowanie
przepisy odnoszace sie do przeniesienia calo§ci prawa, a wiec przepisy o przeniesie-
niu wtasno$ci nieruchomosci (art. 237 k.c.).

B. Przystepujac do badania zagadnienia, czy zrzeczenie sie prawa uzytkowania
wieczystego prowadzi do jego wygasniecia, nalezy sie najpierw zastanowié nad
tym, czy uzytkownik wieczysty moze sie zrzec swego prawa.

Nalezy stwierdzi¢, ze w zakresie rozporzgdzania prawem uzytkowania wieczyste-
go lezy takze uprawnienie do jego zrzeczenia sie. Wydaje sie, ze przyjmujac po-
wyzszg teze nie trzeba wecale powolywaé sie na analogie do art. 179 § 1 k.c., po-
niewaz mozliwo$¢ zrzeczenia sie tego prawa objeta jest zasada zbywalnosci uzyt-
kowania wieczystego. Jednakze spojrzenie na to zagadnienie przez pryzmat sto-
sunkédw wiasnosciowych znakomicie umacnia podany wyzej poglad.

Wychodzac z odwrotnego zalozenia, nalezaloby przyjaé, ze prawo uzytkowania
wieczystego, jako jedyne z praw rzeczowych, nie moze by¢ podmiotem zrzeczenia
sie. Wieczysty uzytkownik stalby sie ,,czym$§ w rodzaju glebae adscriptus”,'® a tym-
czasem nie jest nim nawet wilaSciciel nieruchomosci, jego za§ lgczg z nierucho-
moscig — jak wiadomo — silniejsze wiezy z tytulu prawa wilasnosSci anizeli osobe
uzytkownika wieczystego z tytulu uzytkowania wieczystego terenu.

Poparcie dla tezy o dopuszczalno$ci zrzeczenia sie wieczystego uzytkowania daje
w znacznym stopniu przepis art. 237 k.c., ktéry kaze stosowaé odpowiednie przepisy
©O przeniesieniu wtasno$ci nieruchomosci do przeniesienia uzytkowania wieczystego.

Wydaje sie, Ze nalezy rozr6zni¢ dwie sytuacje faktyczne: pierwsza — to zrzecze-
- nie sie uzytkowania wieczystego terenu nie zabudowanego, druga — to zrzeczenie
sie uzytkowania wieczystego terenu, na ktébrym wznosi sie budynek stanowigcy
odrebng nieruchomosé.

Badajac zagadnienie zrzeczenia sie uzytkowania wieczystegb, J. Winiarz rozré6zi-
nia wprawdzie przedstawione wyzej r6zne przedmioty zrzeczenia sie, jednakze opo-
wiada sie za generalnym zastosowaniem art. 179 k.c.!* Osobiscie uwazam jednak,
ze ze wzgledu na zapewnienie wlasciwego zagospodarowania terenu panstwowego
i mozliwos§¢é szybkiej zmiany uzytkownika nalezy przynajmniej tam, gdzie jest to
mozliwe, przyjaé rozwigzanie, ktére ma za sobg mniej przeszk6éd formalnych.

Jak juz wyzej powiedziano, nie ma uzasadnionej podstawy prawnej do tego, by
stosowaé bezposrednio zasade wyrazong w art. 179 k.c. do zrzeczenia sie uzytko-
wania wieczystego. Dotyczy to w szczegdlno$ci wlaSnie terenu nie zabudowanego.
Wobec powyzszego nalezy zwr6cié uwage na te przepisy k.c., ktére dotycza ogra-
niczonych praw rzeczow&ch. .

W mysl art. 246 k.c. uprawniony moze sie zrzec ograniczonego prawa rzeczowego
przez zlozenie o$wiadczenia wlascicielowi rzeczy obcigzonej, przy czym nie stawia °
sie tu warunku zachowania szczegélnej formy. W przewazajacej czeSci wypadkoéw
spos6b korzystania z terenu polega na zbudowaniu okre$lonych budynkéw. Inne,

18 S, Breyer: Wieczyste uzytkowanie, wydawn. ZPP zeszyt nr 19, 5. 22; J. Winiarz:
op. cit., s. 287.

19 J, Winiarz: op. cit., s. 288,
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nie budowlane cele ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntéw naleza raczef
do rzadkojci. Skoro wiec teren nie jest zabudowany, a uzytkownik wieczysty za-
mierza‘zrzec sie¢ przyslugujagcego mu prawa do terenu, to nie nalezaloby tu stawiaé
zbednych przeszkéd. Teren panstwowy wydzielony w celu oddania go w uzytko-
wanie wieczyste powinien by¢, zgodnie z planami panstwa, nalezycie zagospodaro-
wany. Jezeli nie jest w stanie dokonaé tego aktualny uzytkownik wieczysty terenu
i jezeli zamierza on zrzec sie swego prawa, to w interesie spolecznym lezy, aby
teren ten jak mnajszybciej znalazl sie w uzytkowaniu innej osoby gwarantujgcej
nalezyte jego zagospodarowanie.

Do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego terenu nie zabudowanego powinno
wiec wystarczyé oSwiadczenie uzytkownika wieczystego zlozone organowi gospo-
darki komunalnej prezydium wlasciwej rady narodowej.?* Nalezy jednak zazna-
czy¢, ze oSwiadczenie powyzsze powinno byé zlozone na piSmie z podpisem nota-
rialnie poSwiadczonym, w innym bowiem wypadku nie mogloby mnastgpié¢ wykre-
$lenie tego prawa z ksiegi wieczystej (art. 20 pr. o ksiegach wiecz.). 2!

Jezeli natomiast przedmiotem zrzeczenia sie jest teren wraz z budynkiem sta-
nowigcym odrebng nieruchomos$é, to wtedy do zrzeczenia sie wtasno$ci budynku
przez uzytkownika wieczystego przepis art. 179 k.c. ma bezpos$rednie zastosowanie.
Skoro jednak wlasno$é¢ budynkéw i urzadzen jest prawem zwigzanym z uizytko-
waniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.), a wiec skoro sytuacja prawna musi tu byé
jednakowa, to zrzeczenie sie¢ wilasnosci budynkéw powinno by¢ dokonane w jed-
nym akcie notarialnym wraz ze zrzeczeniem sie prawa uzytkowania wieczystego
terenu.

C. Uzytkownik wieczysty moze byé wywtlaszczony z przysiugujgcego mu prawa
(art. 21 ust. 4 ustawy o gospodarce terenami oraz art. 4 ustawy wywlaszczenio-
wej). 22

Wyktladnia art. 4 ustawy wywlaszczeniowej upowaznia do wniosku, ze wywlasz-
czenie prawa uzytkowania wieczystego moze polega¢ na calkowitym odjeciu tego
prawa albo tez na ustanowieniu na czas nie ograniczony lub na czas okreslony na
nieruchomos$ci, pozostajacej nadal we wladaniu uzytkownika wieczystego, prawa
rzeczowego ograniczonego, odpowiadajgcego celowi wywilaszczenia. 28

Wydaje sie jednak, ze nie kazde ograniczenie prawa uzytkowania wieczystego
moze byé przedmiotem decyzji wywlaszczeniowej, a to ze wzgledu na szczeg6lny
charakter wywlaszczonego prawa. W szczegbélnosci przeszkodg w takim wypadku
staje sie ustalony w umowie spos6b korzystania z terenu. Jezeli bowiem na pew-
nym terenie wladza administracyjna planowala zabudowe domkoéw jednorodzinnych
i w tym celu oddala go na uzytkowanie wieczyste, to absurdem byloby zwezenie
uprawnien uzytkownika wieczystego przez ustanowienie zakazu zabudowy.

Uogoblniajac piyngcy stad wniosek, malezy stwierdzi¢, Ze wywlaszczenie przez
ograniczenie prawa uzytkowania wieczystego moze nastgpié tylko wtedy, kiedy nie
koliduje ono z ustalonym sposobem korzystania z terenu. W przeciwnym bowiem
razie uzytkownik wieczysty nie moglby uzytkowaé terenu zgodnie z umowsg, co
byloby sprzeczne zaré6wno z jego interesem jak i z interesem panstwa. Wywtlaszcze-

20 J. Wasilkowski: Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 152—155.
21 Taka tez jest praktyka stosowana przez organa gospodarki komunalnej.
22 Dz, U. z 1961 r. Nr 18, poz. 9%4.

22 W. Ramus: Prawo wywlaszczeniowe — Komentarz, Warszawa 1965, s. 27.
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nie powinno wtedy dotyczyé calo$ci uzytkowania wieczystego., Jezeli natomiast dla
celé6w ubiegajacego sie 0 wywlaszczenie wystarczajace jest ograniczenie uprawnien
uzytkownika wieczystego, nie przeszkadzajace mu jednak w korzystaniu z terenu
zgodnie z umowg (np. przez ustanowienie nieuciazliwej stuzebnosci gruntowej), to
pozostawienie nieruchomo$ci uzytkownikowi wieczystemu jest dopuszczalne.

Nalezy pamietaé, Zze wywtlaszczenie jest Srodkiem wyjatkowym, za pomocag kté-
rego Panstwo wkracza w uznang przez ciebie sfere praw indywidualnych dla
osiggniecia konkretnego celu o szczegblnej doniostosci spolecznej.2s Wydaje sie
wiec, ze caltkowite odjecie uprawnionemu jego prawa rzeczowego powinno by¢ $rod-
kiem ostatecznym, jezeli nie mozna celu wywlaszczenia osiagnaé $rodkiem tagod-
niejszym.

Mozna zatem stwierdzié, ze wyga$niecie uzytkowania wieczystego nastepuje
w wypadku catkowitego jego odjecia, natomiast w wypadku jego ograniczenia pra-
wo to nie wygasa, natomiast zostaje tylko obcigzZone stosownie do potrzeb ubiega-
jagcego sie o wywtlaszczenie. Obcigzenie to nie powinno uniemozliwia¢ uzytkowni-
kowi wieczystemu wykonywania przystlugujacych mu uprawnien.

Uzytkownikowi wieczystemu nie moze pozostaé nudum ius, wtedy bowiem wy-
wlaszczenie powinno obejmowaé cale prawo.

Jezeli na gruncie znajduje sie budynek stanowigcy odrebng nieruchomo$é, to
wywlaszczenie obejmuje zaréwno prawo uzytkowania wieczystego gruntu jak
i wilasno$§é budynku. Stanowisko powyzsze jest zgodne z art. 235 § 2 k.c.,, wedlug
ktorego odrebna wlasnos¢ budynku jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wie-
czystym. 2 To zwigzanie jest uksztaltowane w ten sposéb, ze nadrzednym prawem
jest uzytkowanie wieczyste; z chwilg jego wygasniecia wygasa réwniez wiasno$é
budynku, natomiast w razie zniszczenia czy rozebrania budynku przestaje istnieé¢—-
dla braku przedmiotu — nieruchomo$§¢ budynkowa, ale nie powoduje to jeszcze
wygasniecia uzytkowania wieczystego. 26

Nalezy jednak rozwazy¢ kwestie dopuszczalnoSci wywlaszczenia wylgcznie wias-
no$ci budynku bez jednoczesnego wywilaszczenia prawa uzytkowania wieczystego
terenu. Mozliwe sg bowiem sytuacje, w ktorych ze wzgledu na bezpieczenstwo
niezbedne jest wywtlaszczenie np. tylko budynkéw znajdujacych sie na gruntach
stanowigcych przediuzenie paséw startowych na lotnisku (art. 30 ustawy z dnia
31.V.1962 r. — Prawo lotnicze, Dz.U. Nr 32, poz. 153). W. Ramus stusznie uwaza, ze
niecelowe i gospodarczo nieuzasadnione byloby wywlaszczenie nieruchomosci (grun-
tu wraz z budynkiem), skoro po wywlaszczeniu i rozebraniu budynku grunt moze
byé nadal wykorzystywany pod uprawe rolng lub ogrodnicza.?” Jednakze trzeba tu
jednocze$nie zastrzec, ze powinna wtedy nastgpi¢ odpowiednia zmiana sposobu wy-
korzystania gruntu, jezeli plan zagospodarowania przestrzennego nie sprzeciwia sig
nowemu sposobowi uzytkowania oraz jezeli uzytkownik wieczysty wyrazi na to
zgode.

24 W, Ramus: op. cit, s. 27,

25 Sytuacja prawna wilasnoéci budynku i prawa uzytkowania wieczystego musi byé¢ jed-
nakowa. Poszczegdlne wymienione wyzej prawa nie mogg byé przedmiotem odrebnego obrotu
prawnego. Zasada ta przyjeta zostala w literaturze i orzecznictwie. Por. S. Breyer: op. cit.,
s. 28; W. Ramus: op. cit,, s. 30; uchwata SN z dn. 14.X1.1963 r., NP nr 2/1966, s. 251 z glosa
S. Breyera.

26 Na tej podstawie moze nastgpi¢ rozwigzanie umowy, jednakie nie powoduje to bez~
posrednio wygasniecia prawa.

27 W. Ramus: op. cit,, s. 29,
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Wywlaszczenie samej tylko wilasno$ci budynku w celu jego rozbi6rki, w okolicz-
nosciach uzasadniajacych takg decyzje, nie byloby sprzeczne z- konstrukcja zwig-
zania tego prawa z uzytkowaniem wieczystym przyjeta w art. 235 § 2 k.c.,, jest bo-
wiem rzeczg niesporng, ze usuniecie budynku powoduje wprawdzie wyga$niecie
jego wlasnosci, ale nie jest bezposrednig przyczyng wygasniecia uzytkowania wie-
czystego gruntu.

Jest jednak rzecza pewng, Ze nie moze nastapié wywlaszczenie samego prawa
wilasno$ci budynku i oddanie go ubiegajgcemu sie o wywlaszczenie bez zmiany
sposobu korzystania z terenu, gdyz w ten spos6b uniemozliwiloby sie calkowicie
uzytkownikowi wieczystemu wykonanie jego uprawnien, a samo uzytkowanie wie-
czyste straciloby-. racje bytu. Ponadto sprzeciwialoby sie to zasadzie, Ze prawo
uzytkowania wieczystego i prawo wilasnos$ci budynku sa prawami zwigzanymi.

D. Jak juz na wstepie niniejszego artykulu wspomniano, ustawodawca nie
wypowiedzial sie rowniez w kwestii wygasniecia uzytkowania wieczystego wskutek
dlugotrwatego niewykonywania.

Powyzszy spos6b wygasniecia przewiduje ustawodawca w odniesieniu do nie-
ktérych ograniczonych praw rzeczowych (np. art. 255, 293 k.c.). W prawie rzeczo-
wym z 1946 r. rébwniez znana byla instytucja przedawnienia praw rzeczowych
wskutek niewykonywania. Przyjeto w tym prawie generalng zasade przedawnie-
nia praw w razie niewykonywania ich przez lat 20 (art. 128 pr. rzecz.).2®

Jesli chodzi o zwykle uzytkowanie, to ustawodawca zamiescit w kodeksie cywil-
nym przepis o wygasnieciu uzytkowania wskutek niewykonywania go przez 10 lat
{art. 255 k.c.). -~

J. Winiarz reprezentuje poglad, ze w stosunku do uzytkowania wieczystego nie
mozna przyjaé¢ analogii do powyzszej zasady, przede wszystkim ze wzgledu na to,
ze w art. 240 k.c. zostala przewidziana inna przestanka przedterminowego wygas-
nigcia uzytkowania wieczystego. ?* Do obowigzk6éw panstwa, jako wiasciciela terenu,
nalezy czuwanie nad tym, aby uzytkownik wieczysty korzystal z terenu w sposéb
-okre$§lony w umowie, aby w ogéle wykonywal swoje prawo. Jezeli tego nie czyni,
mozliwe jest wygasniecie przystugujgcego mu prawa w trybie i na zasadach prze-
widzianych w art. 240 k.c.

Stanowisko J. Winiarza jest stuszne takze dlatego, ze przestanki wygasniecia
prawa z art. 240 k.c. sg dalej idgce niz przestanka dziesiecioletniego niewykonywa-
nia prawa, pozwalajg one bowiem w kazdej chwili wywotaé skutek, ktoéry w razie
.zastosowania art. 255 k.c. moze nastapi¢é dopiero po uplywie 10 lat.

Wprowadzajgc mozliwo§é przedterminowego wygasniecia uzytkowania wieczys-
tego, mozna przyjaé, ze ustawodawca wylgczyl konieczno$é czekania na uplyw
czasu, aby wymieniony wyzej skutek osiggnaé. Majac nadto na uwadze obowigzek
-ostroznego stosowania kazdej analogii, trzeba uznaé, ze stosowanie art. 255 k.c. do
wyga$niecia uzytkowania wieczystego byloby nieuzasadnione.

28 Uzycie w dekrecie o prawie rzeczowym pojecia ,,przedawnienie prawa’ bylo nieodpo-
wiednie, gdyz skutek uplywu terminu, o ktérym mowa w art. 128 pr. rzecz., jest inny niz
skutek uplywu terminu przedawnienia roszczen (art. 106 p.o.p.c.). Wynikla z tego niepozg-
dana dwoisto$§¢ pojeé. Por. J. Wasilkowski: op. cit,, s. 145, a takze S. Szer: Uzytko-
wwanie gruntow panstwowych, Warszawa 1962, s. 66.

»® J Wintare: op. cit., s. 320,
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4. Skutki wygaSniecia uzyikowania wieczystego; przedawnienie roszczei.

Jak juz wyzej powiedziano, wskutek wygasniecia prawa uzytkowania wieczys-
tego panstwo odzyskuje pelne, niczym nie obcigzone prawo wilasnoSci gruntu3®
oraz staje sie wlascicielem budynkéw znajdujgcych sie na gruncie.

Uzytkownikowi wieczystemu nalezy sie wtedy wynagrodzenie za wzniesione
przez niego lub nabyte na wilasno$¢ budynki i inne urzadzenia istniejgce w dniu
zwrotu uzytkowanego terenu’! (art. 242 k.c. zdanie pierwsze).

Wysoko$é wynagrodzenia moze by¢é okreSlona w umowie, a w razie braku
umownego ustalenia tego wynagrodzenia uzytkownikowi wieczystemu nalezy sie
wynagrodzenie w wysokoSci jednej czwartej czeSci wartoSci budynkéw i innych
urzadzen istniejgcych w dniu zwrotu uzytkowanego terenu (art. 242 k.c. zdanie
drugie). W praktyce zawierania uméw strony najczeSciej ustalaja wynagrodzenie
w wysokoéci /s cze$ci warto$ci budynkéw.

Wynagrodzenie nalezy sie za wszystkie budynki i urzgdzenia wzniesione lub na-
byte przez uzytkownika wieczystego niezaleznie od tego, czy stanowia one przed-
miot odrebnej wtlasno$ci.3 Dotyczy to jednak tylko budynkéw wzniesionych
zgodnie z warunkami umowy; ustawodawca odmawia wynagrodzenia za budynki
i urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy (art. 242 k.c. zdanie ostat-
nie). Obowigzek wyplaty wynagrodzenia wyplywa ze stosunku obligacyjnego lacza-
cego panstwo z uzytkownikiem wieczystym i nalezy do wyodrebnionej przez Z. Ra-
dwanskiego grupy zobowigzan realnych. 3 Przepisy odnoszace sie¢ do wynagrodze-
nia za budynki, do roszczen z tego wynikajacych oraz do roszczenn o naprawienie
szk6d wyniktych z niewlasciwego wykorzystania terenu (art. 242 i 243 k.c.), mimo
ich obligacyjnego charakteru, ustawodawca umie$cil w przepisach prawa rzeczo-
wego ze wzgledu na ich ,sprzezenie” z sytuacjg prawnorzeczows, powstaly przy
wygaénieciu uzytkowania wieczystego. Mozna przyjaé, ze wynagrodzenie za budynki
ma charakter odszkodowania, gdyz stanowi w zasadzie wyr6éwnanie, a raczej
zmniejszenie réznicy miedzy stanem majgtku uzytkownika wieczystego przed wy-
gasnieciem prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnosci budynkéw
a stanem tego majatku po wygasnieciu tych praw.

Za budynki i urzadzenia wzniesione przez uiytkownika wieczystego wbrew po-
stanowieniom umowy nie naleZy sie wynagrodzenie. Ustawodawca traktuje je jako
niepotrzebne naktady, ktére uzytkownik wieczysty zobowigzany jest na Zzadanie
odlgczyé od gruntu, przywracajgc teren do stanu poprzedniego (art. 242 k.c. zda-
nie ostatnie).

30 W my$l art. 241 k.c. jednoczeSnie z wygasnieciem wieczystego uzytkowania wygasaja
ustanowione na nim obcigzenia.

31 Przed wejsciem w Zycie k.c, ustawa o gospodarce terenami stanowila w art. 21 (obec-
nie uchylonym), ze w razie wygasniecia wieczystego uzytkowania naleZzy si¢ wynagrodzenie
za budynki i urzadzenia wzniesione przez uzytkownika wieczystego, natomiast pominigto
w tym artykule wynagrodzenie za budynki nabyte przez tegoz uzytkownika przy ustano-
wieniu prawa. Mozna bylo przypuszczaé, ze przyczyng tego pominigcia bylo zalozenie, iz
po upltywie okresu uzytkowania nabyte budynki bedg z reguly zamortyzowane. Nie wzieto
Jednak pod uwage mozliwosci dokonania kapitalnego remontu oraz mozliwosci przedtermi-
nowego rozwigzania umowy.

32 S, Breyer: op. cit.,, s. 42,

3 Z. Radwanski: Najem mieszkan w §wietle publicznej gospodarki lokalami, War-
Sszawa 1961, s. 211/212,

2 — ,Palestra”
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Wywlaszczenie prawa uzytkowania wieczystego nastepuje za odszkodowaniem.. 34
Rozporzgdzenie RM z dn. 22.1I1.1962 r. przewiduje dwa rodzaje odszkodowariia
przystugujacego uzytkownikowi wieczystemu. Pierwszy z nich polega na ustanowiie-
niu na rzecz wywlaszczonego uiytkownika wieczystego i za jego zgodg uzytkowamnia
wieczystego na innym nie zabudowanym terenie na taki sam cel, na jaki byt
przeznaczony teren objety orzeczeniem o wywlaszczeniu (§ 1 ust. 1 pkt 1 rozpo-
rzadzenia RM). Drugi rodzaj odszkodowania sprowadza sie do wynagrodzenia
pienieznego za budynki, urzadzenia i inne cze$ci skladowe nieruchomo$ci (gruntu,
a takze odrebnej wiasnosci budynkowej), wzniesione lub nabyte przez wywlaszczo-
nego, oraz za zasiewy, uprawy, plony rolne i plantacje kultur wieloletnich, znajdu-
jace sie na terenie objetym orzeczeniem o wywtlaszczeniu (§ 1 ust. 1 pkt 2 rozporza-
dzenia RM). %

Jezeli wywlaszcezony uzytkownik wieczysty nie wyrazi zgody na ustanowienie
na jego rzecz uzytkowania wieczystego na innym terenie, jak rowniez w wypad-
kach, gdy ustanowienie takiego uzytkowania nie jest mozliwe z innych powodow,
wywlaszezenemu przystuguje wowcezas odszkodowanie pieniezne niezaleznie od
odszkodowania pienieznego za budynki, zasiewy, uprawy itp. (§ 2 rozporzadzenia).
W powyzszym wypadku zamiast odszkodowania w formie ustanowienia uzytkowa-
nia wieczystego zamiennego ma miejsce odszkodowanie pieniezne za pozbawienie
prawa do gruntu, ktére sie ustala w trybie przewidzianym w przepisach ustawy
wywiaszczeniowej. Odszkodowanie to oblicza sie tak jak odszkodowanie za wy-
wlaszczenie prawa wlasnosci tego gruntu, przy czym stanowi ono takag jego czesé,
ktéra odpowiada nie wykorzystanemu okresowi uzytkowania wieczystego.

Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca konsekwentnie zwalcza niezgodne z umowsg
i przeznaczeniem terenu wznoszenie budynkéw i urzadzen, odmawiajgc odszkodo-
wania za nie ré6wniez w wypadku wywlaszczenia wieczystego uzytkownika. 3¢

Watpliwo$é nasuwa jednak sformulowanie ust. 2 § 3 rozporzadzenia Rady Min.
z dnia 22.JI1.1962 r., Ze nie przystuguje odszkodowanie za budynki, urzadzenia i in-
ne czesSci skladowe nieruchomo$ci wzniesione wbrew umowie wieczystego uzytko-
wania, jezeli nie zostaly one objete wnioskiem o ich wywlaszczenie. Z powyzszego
sformutowania przepisu wynikalby a contrario wniosek, ze jezeli budynki lub urzg-
dzenia wzniesione niezgodnie z umowg zostaly objete wnioskiem o wywlaszczenie,
to na ubiegajacym sie o wywlaszczenie cigzylby obowigzek odszkodowania réw-
niez za te budynki lub urzadzenia. Wydaje sie, ze wniosek powyzszy jest prawidlo-
wy, jesli sie zwazy, ze pewne budynki lub urzgdzenia, chociaz wzniesione zostaly
niezgodnie z przeznaczeniem gruntu lub umowa, mogg byé¢ przydatne dla ubiega-
jacego sie o wywtlaszczenie i zostajg objete wnioskiem ‘0 wywlaszczenie.

Wzniesienie budynku wbrew umowie uzytkowania wieczystego powoduje jedy-
nie to, ze uzytkownik wieczysty nie otrzyma za nie wynagrodzenia w razie wygas-
niecia prawa w trybie art. 240 k.c. lub wskutek uplywu terminu. Jezeli natomiast
budynki te sa przedmiotem =zainteresowania ubiegajacego si¢ o wywlaszczenie
i wnosi on o ich wywlaszczenie, to nie ma zadnych przeszkéd, aby jednostka wy-
wlaszczajgca zaplacila za nie odszkodowanie.

3¢ Artykul 7 ust. 1 ustawy wywlaszczeniowej, rozporzgdzenie RM 2z dnia 22.II1.1962 r.
w sprawie zasad odszkodowania za wywlaszczenie prawa uzytkowania wieczystego (Dz. U.
Nr 26, poz. 118).

35 Odszkodowanie to ustala sie na zasadach i w trybie okreSlonym w ustawie wywlasz-
czeniowej, tj. w art. 8 ust. 2, 3, 9, 11.

36 Paragraf 3 ust. 2 i 3 rozporzgdzenia RM z dn. 22.II1.1962 I,
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Wraz z wyga$nicciem uzytkowania wieczystego wygasajg ustanowione na nim
obcigzenia (art. 241 k.c.). Ro6wnocze$nie z tym wygasajg obcigzenia odnoszace sie
do odrebnej wlasno$ci budynku ze wzgledu na zwigzanie prawa wiasnosci budyn-
kow z prawem uzytkowania wieczystego (art. 235 § 2 k.c.).

Wobec wygasniecia obcigzen na uzytkowaniu wieczystym powstaje nowa sytua-
cja dla oséb, na rzecz ktérych obcigzenie ustanowiono. W szczegbélnosci dotyczy to
wierzycieli uzytkowania wieczystego, ktorzy utracili hipoteki wskutek wyga$niecia
uzytkcwania wieczystego. Przed wejsciem w zycie kodeksu cywilnego obowigzywat
przepis art. 22 ustawy o gospodarce terenami, ktoéry wierzycielom z tytulu wyga-
stych hipotek przyznawal ustawowe prawo zastawu na roszczeniach uzytkownika
wieczystego z tytulu odszkodowania za budynki z odpowiednim pierwszenstwem.
Nowy kodeks cywilny uchylit powyzszy przepis, natomiast tre§¢ jego wprowadzil
do nowego art. 243 § 2 prawa rzeczowego, w dziale IV dotyczacym hipoteki na
uzytkowaniu wieczystym.3” W tych warunkach sytuacja wierzycieli uzytkownika
wieczystego z tytulu wygastych hipotek nie ulegia zmianie.

Tymczasem S. Breyer podnosi, Zze wobec uchylenia przez kodeks cywilny art. 22
ustawy o gospodarce terenami i niewprowadzenia odpowiednika tegoz artykulu
w przepisach art. XX przep. wprow. k.c. znacznie oslabilo sie zawbezpieczenie wie-
rzycieli hipotecznych.® Dalej autor ten wywodzi, ze nalezy szukaé ochrony hipo-
teki w przepisach ogélnych dotyczacych hipotek a utrzymanych w mocy przez
art. II przep. wprow. k.c., wskazujgc na art. 211 i 220 pr. rzecz.

Wywody powyzisze sa bezprzedmiotowe, skoro ustawodawca kwestie zabezpie-
czenia wierzycieli hipotecznych uzytkownika wieczystego uregulowal w art. 243
§ 1 pr. rzecz.,, wprowadzonym przez art. XVII przep. wprow. k.c.,, ktéry widocznie
uszed! uwagi S. Breyera.

Roszczenie uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za budynki i urzadzenia
istniejgce w dniu zwrotu terenu przedawniajg sie z uplywem trzech lat od daty
zwrotu terenu. Ten sam termin przedawnienia ustanowil ustawodawca do docho-
dzenia roszczenia panstwa przeciwko uzytkownikowi wieczystemu o naprawienie
szkéd wyniklych z niewlasSciwego korzystania z terenu panstwowego (art. 243 k.c.).

Roszczenia powyzsze wynikajg ze stosunku obligacyjnego, jaki 1aczy strony
umowy o uzytkowanie wieczyste w zwigzku z sytuacjg prawno-rzeczowa, jaka po-
wstaje przez zawarcie takiej umowy. Ze wzgledu na ich Sciste powigzanie z pra-
wem rzeczowym przepis regulujacy przedawnienie wzajemnych roszczen panstwa
i uzytkownika wieczystego ustawodawca umiescil w ksiedze drugiej k.c.

Dochodzenie tych roszczen nalezy do drogi sadowej, maja zatem zastosowanie
przepisy k.c. o przedawnieniu roszczen (art. 117—125 k.c.). Jezeli jednak podmio-
tem prawa uzytkowania wieczystego jest spé6idzielnia budownictwa mieszkaniowe-
go, to wlasciwg drogg do dochodzenia omawianych roszczen jest droga postepowa-
nia arbitrazowego, przedawnienie za$ omawianych roszczen nastepuje po uplywie
roku.

37 Artykul XX 1lit. a) i XVII pkt 4 przep. wprow, k.c.
38 S, Breyer: op. cit,, s. 42,



