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STRESZCZENIE

W artykule przedstawiono trzy gltéwne kierunki mozliwych rozwigzan dotyczacych
perspektyw uzytkowania wieczystego oraz dokonano ich analizy w kontekscie pojawiaja-
cych si¢ postulatow spotecznych i dziatan rzagdowych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste

Wstep

Problematyka uzytkowania wieczystego jest ztozona i jednoczes$nie dysku-
syjna, niemal od poczatku pojawienia si¢ tej instytucji w polskim prawodawstwie.
Doniesienia prasowe oraz informacje pltynace z instytucji panstwowych dowodza,
ze kontrowersje wokot uzytkowania wieczystego nie gasng — wrecz przeciwnie —
przybieraja na sile. Nalezy wigc oczekiwac, ze w perspektywie kilku najblizszych
lat, rzadzacy na powaznie beda musieli zmierzy¢ si¢ po raz kolejny z problemem
przystosowania tej instytucji do wspodtczesnych uwarunkowan spoteczno-ekono-
micznych. Kiedy i jakie rozwigzania zostang przyjete? Na to pytanie nie sposob dzi$
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udzieli¢ odpowiedzi. Mozna jednak omowic istniejace w tym temacie tendencje,
zard6wno w wymiarze praktycznym, jak i naukowym.

Kierunki mozliwych rozwiazan

Rozwazajac o przysztosci uzytkowania wieczystego nalezy postrzegac ja jako
jedna z mozliwych, nastgpujacych alternatyw (ogolniejszy podzial mozliwosci
w tym wzgledzie, ujmujacy: wykreslenie prawa uzytkowania wieczystego z katalo-
gu praw rzeczowych lub zachowanie go w tym katalogu [zob. WozZniak 2004]:

a) zachowanie uzytkowania wieczystego bez powazniejszych ingerencji

w jego konstrukcje prawno-ekonomiczna;

b) zachowanie uzytkowania wieczystego w formie istotnie zmodyfikowanej
lub jego zastgpienie formag prawng wiadania nieruchomos$ciami o innej na-
zwie oraz innej konstrukcji prawnej i ekonomicznej;

c¢) definitywna likwidacja uzytkowania wieczystego na rzecz prawa wilasnosci
[por. Kokot 2009, 265].

Zachowanie uzytkowania wieczystego w obecnej formie

Pierwsza z wymienionych powyzej opcji zdaje si¢ by¢ mato realna. Uzytkowa-
nie wieczyste w obecnej postaci ma zbyt wielu przeciwnikow, zardowno po stronie
uzytkownikow wieczystych, jak i wlascicieli nieruchomosci, udostgpniajacych je
w uzytkowanie wieczyste, tj. jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa.
W badaniu ankietowym gmin wojewodztwa zachodniopomorskiego ponad 60%
z nich okreslito role uzytkowania wieczystego w prowadzonej przez nie gospodarce
nieruchomosciami jako matg lub zupetie marginalng [Kokot 2009, 248]. Wbrew
powszechnym przekonaniom, wptywy do gminnych budzetow z optat za uzytkowa-
nie wieczyste stanowig w wigkszosci gmin nie wigcej niz kilka procent dochodow
uzyskiwanych w ramach gospodarki nieruchomosci, a w odniesieniu do wszystkich
przychodow gminnych budzetow sa wyrazane w promilach, a czgsto w utamkach
promili [Kokot 2009, 220-245]. W praktyce wpltywy te sa postrzegane jako istotne
jedynie w duzych miastach, gdzie grunty sa wielokrotnie drozsze niz w matych miej-
scowosciach. Wydaje si¢ wigc, ze uzytkowanie wieczyste w obecnej formie bedzie
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trwato jedynie do chwili ostatecznego wypracowania nowej koncepcji funkcjonowa-
nia konstrukcji, ktéra miataby obecna forme zastapic oraz przeprowadzenia procesu
legislacyjnego. Potrzeby takie sg postulowane w pi§miennictwie oraz — w znacznej
mierze — przez wiascicieli nieruchomosci. W literaturze od wielu lat toczy si¢ dys-
kusja nad celowoscig dalszego utrzymywania tego prawa w katalogu form wtadania
nieruchomosciami i tym samym, w praktyce rynku nieruchomosci. Zwraca si¢ przy
tym uwage, ze ,,uzytkowanie wieczyste przezywa dzi$ kryzys i wymaga radykalnych
decyzji co do swojego dalszego istnienia. Wskazuje sig, ze uzytkowanie wieczyste
w obecnym ksztalcie prawnym nie powinno by¢ utrzymane w przyszlym polskim
prawie cywilnym oraz ze nie ma potrzeby istnienia na cudzym gruncie prawa rze-
czowego o tak szerokim zakresie uprawnien w stosunku do nieruchomosci nalezacej
do innej osoby [zob. Brzozowski 2003, 65; Bednarek 1994; Drozd 1997; Gniewek
1998; Gniewek 1999; Majorowicz 1999; Rudnicki 1996].

Modyfikacja lub zastapienie formy uzytkowania wieczystego

Zachowanie uzytkowania wieczystego w formie zmodyfikowanej, czy tez za-
stgpienie go nowa forma prawna, albo wprowadzenie obok uzytkowania wieczyste-
go nowej formy wiladania nieruchomos$ciami o innej nazwie oraz innej konstrukcji
prawnej i ekonomicznej, wydaje si¢ najbardziej prawdopodobnym scenariuszem.
Dyskusje na temat, jak powinna wyglada¢ dtugotrwala, odplatna, zbywalna 1 dzie-
dziczna forma wladania nieruchomog$ciami, dajaca prawo do czynienia na nich in-
westycji w formie przedsigwzig¢ budowlanych, zawierajace takze konkretne, acz-
kolwiek czgsto skrajnie rozne propozycje, od wielu lat toczg si¢ na famach literatury
prawniczej. Wérod nich spotykamy postulaty zastagpienia uzytkowania wieczyste-
go takimi instytucjami jak: wlasnos¢ czasowa [Ignatowicz 1994, 122—-123; Gnie-
wek 1998, 32; Bieniek 1997, 216; Truszkiewicz 2006, 675-706], prawo zabudowy
[Gniewek 2005, 51; Zaradkiewicz 2006, 58—83; Siudem 2007], czy tez prawo wia-
sno$ci wraz z ustanowieniem ograniczonego prawa rzeczowego — optat wieczystych
[Podles 2005, 103—109]. Naprzeciw takim pomystom wychodzi poniekad projekt
zmian w kodeksie cywilnym opracowanym przez Komisj¢ Kodyfikacji Prawa Cywil-
nego (projekt dostgpny na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwos$ci),
a takze — niezaleznie — projekt zmian obowiazujacego kodeksu cywilnego (przygo-
towywany przez Ministerstwo Sprawiedliwosci), zgodnie z ktorym do obrotu gospo-
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darczego ma zosta¢ wprowadzona nowa forma prawna wtadania nieruchomos$ciami
0 nazwie prawo zabudowy. W odr6znieniu od uzytkowania wieczystego, prawo za-
budowy, miatoby dotyczy¢ nie tylko gruntow nalezacych do panstwa lub gminy,
ale tez gruntéw prywatnych. Pozwalatoby na wznoszenie budynkéw i urzadzen na
cudzym gruncie, ale ponadto tez nad nim i pod nim, dzigki czemu na cudzym gruncie
moglyby powstawa¢ np. tunele oraz réznego rodzaju instalacje przesylowe, takie
jak sieci, stupy, rurociagi [Resort sprawiedliwosci 2013]. Prawo zabudowy miatoby
by¢ ustanawiane na okres od 30 do 100 lat odptatnie lub nieodptatnie. Wynagrodze-
nie moze polegac¢ na zaptacie okreslonej sumy pieni¢znej albo na Swiadczeniu optat
okresowych, a w odniesieniu do nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego
lub skarbu panstwa zasady ustalania wynagrodzenia bylyby okreslone w odrgbnych
przepisach. Prawo zabudowy dodatkowo planuje si¢ wpisa¢ do ksiegi wieczyste;j.
Mozna je sprzedawac, dziedziczy¢, a takze ustanowi¢ na nim inne prawa rzeczowe.
Proponowane zmiany, co prawda nie idg w parze z likwidacja czy tez zastapieniem
przez nowe prawo uzytkowania wieczystego, lecz nalezy je postrzega¢ jako forme,
ktora bedzie stanowita dla uzytkowania wieczystego na tyle atrakcyjng konkurencje,
ze z biegiem czasu uzytkowanie wieczyste zostanie wyparte w sposob naturalny
przez prawo zabudowy. Niezaleznie od propozycji rzadowych, obserwujemy inne
inicjatywy, ktorych celem jest modyfikacja uzytkowania wieczystego. Z inicjatywa
taka wystapito Stowarzyszenie Interesu Spotecznego ,,Wieczyste”, ktdre opracowato
obywatelski projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
zmianie innych ustaw. Jednak proponowane w projekcie zmiany dotycza glownie
zmniejszenia stawki procentowej oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste nie-
ruchomosci oddanych na cele mieszkaniowe z 1 do 0,3% wartosci nieruchomosci
i utatwien przy przeksztalcaniu uzytkowania wieczystego we wlasnos¢ sprowadza-
jacych sie do tego, ze przeksztalcony moglby zosta¢ udziat w prawie uzytkowania
wieczystego na udzial w prawie wlasnosci. O ile propozycje Stowarzyszenia nalezy
postrzega¢ jako mato realne, propozycje ministerialne warto podda¢ powazniejsze-
mu ogladowi.

Zgodnie z najczegsciej spotykanymi pogladami [Witczak, Kawatko 2003, 104;
Ziemianin 2003, 131], uzytkowanie wieczyste jest instytucja posrednia pomiedzy
wlasno$cig a ograniczonymi prawami rzeczowymi, gdyz uprawnienia uzytkow-
nika wieczystego sg wezsze niz uprawnienia wiasciciela, ale znacznie szersze niz
uprawnienia wynikajace z praw rzeczowych ograniczonych. Prawo to jest zbywalne,
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dziedziczne i podlegajace egzekucji. Uzytkownik wieczysty moze korzystac z uzyt-
kowanej wieczyscie nieruchomos$ci w sposob analogiczny do wiasciciela, z wyla-
czeniem innych o0sob i podlega w tym wzgledzie analogicznym jak wtasciciel ogra-
niczeniom, tj. wynikajacym z ustaw i zasad wspotzycia spotecznego oraz dodatkowo
przez ustalenia umowy. Jednak w odroznieniu od prawa wilasnosci, uzytkowanie
wieczyste jest prawem ograniczonym w czasie oraz odptatnym. Zachowanie tych
podstawowych zasad w nowej formie wladania nieruchomos$ciami jest stuszne, gdyz
na tym zasadza si¢ sens jej istnienia. W dalszym ciggu prawo to powinno petnic¢
role formy posredniej pomigdzy prawem wlasnosci a prawami usytuowanymi nizej
w hierarchii praw do nieruchomosci. Pod wzgledem uprawnien podmiotu z niego
korzystajacego powinno by¢ zblizone do wtasnosci. W tym kontekscie propozycje
ministerialne nalezy oceni¢ jako idace w dobrym kierunku.

Obecnie przedmiot uzytkowania wieczystego moga stanowi¢ wylacznie grun-
ty. Budynki i budowle posadowione na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste
majg status tzw. nieruchomosci budynkowej i stanowia przedmiot wiasnosci uzyt-
kownika wieczystego. W uzytkowanie wieczyste moga by¢ oddawane wylacznie
grunty Skarbu Panstwa (potozone w granicach administracyjnych miast lub poza
tymi granicami, lecz wlaczone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta
i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki) oraz jednostek samorzadu tery-
torialnego i ich zwigzkow. W wypadkach przewidzianych w przepisach szczegdl-
nych, przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ takze inne grunty Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkow. Podmiotami uzyt-
kowania wieczystego moga by¢ osoby fizyczne i prawne. Wlasnie to ograniczenie
mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego wylacznie do gruntdéw samorza-
dowych i panstwowych wydaje si¢ dyskusyjne. Umozliwienie wzorem m.in. roz-
wigzan brytyjskich [Habdas 1998, 28-29; Kalus, Habdas 2003] oddawania w prawo
zabudowy rowniez nieruchomosci prywatnych nalezy oceni¢ pozytywnie. Podobne
stanowisko nie jest popularne wsrod prawnikow, lecz mimo to zbiezne poglady za-
prezentowano juz w literaturze [zob. Cioch 2003, 15; Wozniak 2006, 269]. Zdarzaja
sie bowiem przypadki, kiedy to osoby fizyczne lub prawne, na skutek splotu réznych
okolicznosci stajg si¢ wiascicielami nieruchomoscei, na zagospodarowanie i eksplo-
atacje ktorych nie majg srodkdéw lub tez dziatania takie obecnie i w okreslonej per-
spektywie czasowej z roznych wzgledow nie leza w zakresie ich zainteresowania,
a jednoczesnie nie chcg definitywnie si¢ ich pozby¢ poprzez sprzedaz. Ograniczone
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prawo rzeczowe jakim jest uzytkowanie, a tym bardziej dzierzawa jako prawo zo-
bowigzaniowe, okazuja sie — z punktu widzenia potencjalnego inwestora — prawami
zbyt stabymi. Nowa forma moze $wietnie wypetnic¢ luke w zakresie wtadztwa nieru-
chomosci miedzy tymi prawami a prawem wtasno$ci. Oczywiscie, trudno liczy¢ na
duzg powszechnos¢ oddawania nieruchomosci w prawo zabudowy przez podmioty
prywatne, ale system form wtadania nieruchomo$ciami powinien by¢ na takie sytu-
acje otwarty. Skoro poszukujemy nowej, efektywnej i pozbawionej kruczkdéw i niu-
anséw prawnych formy wladania nieruchomos$ciami, powinna ona w mozliwie jak
najmniejszym stopniu réoznicowaé uprawnienia do jej stosowania takze ze wzgledu
na uprawnione do tego podmioty.

Propozycja mozliwosci ustanawiania prawa zabudowy odnosi si¢, podobnie
jak uzytkowanie wieczyste, wyltacznie do gruntéw (skazuje na to poniekad nawet
sama nazwa). W tym konteks$cie propozycje ministerstwa nalezy postrzega¢ jako
zbyt ptytkie. Czy sg jakie$ obiektywne przeszkody, by réwnolegle z rozwigzaniem
proponowanym, mogla istnie¢ rowniez mozliwo$¢ oddawania do dtugotrwatego ko-
rzystania nieruchomosci gruntowych wraz z ich czgéciami sktadowymi t. j. budynka-
mi i budowlami? Wtasciciel, oddajacy nieruchomos¢ w taka formg prawng, miatby
wybor: w uzytkowanie wieczyste odda¢ sam grunt, nadajac tym samym budynkom
i budowlom — istniejacym badz zaplanowanym do wzniesienia — status odrgbnych
nieruchomosci budynkowych, czy tez odda¢ nieruchomo$§¢ gruntowa wraz z istnie-
jacymi, a nawet majacymi zosta¢ wzniesionymi czg¢sciami sktadowymi. Propozycja
ta nie cieszy si¢ duzym uznaniem w$rod prawnikow, jednak podobny sposob rozwia-
zania problemu byt juz przedstawiany [zob. Gniewek 2004; 29]. Zatozy¢ przy tym
nalezy, ze rozwigzaniem typowym bytaby sytuacja, w ktorej przedmiotem uzytko-
wania wieczystego mozna czyni¢ nieruchomos$¢ gruntowa i te jej czesci sktadowe,
ktore sa przewidziane do dalszej eksploatacji, za§ czesci sktadowe dopiero przewi-
dziane do wzniesienia stanowityby odrebne nieruchomosci, a podmiot korzystajacy
z nowego prawa do gruntu (i ewentualnie innych jego czesci skladowych) stawatby
si¢ ich wiascicielem. Pozwolitoby to m.in. na przeniesienie na jego wtasno$¢ nawet
tych czesci sktadowych gruntu, ktére przewidziane sg do likwidacji. Proponowane
rozwigzanie wychodzi naprzeciw idei swobody uméw. Obecnie, mimo iz idea taka
legta u podstaw polskiego prawa cywilnego, w praktyce zawierania umowy o odda-
nie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, nie moze ona by¢ w peti realizowa-
na, gdyz uzytkowanie wieczyste jest obwarowane wieloma ograniczeniami, w tym
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silnymi ograniczeniami co do przedmiotu uzytkowania wieczystego, pozbawiajac
strony umowy jakiejkolwiek mozliwo$ci manewru w tym wzgledzie, abstrahujac od
uwarunkowan ekonomiczno-prawnych indywidualnych przypadkéw. Warto zwrocic¢
uwage, ze takie rozwigzanie, mimo ze jest w pewnym sensie rewolucyjne w stosun-
ku do rozwiazania funkcjonujacego obecnie, nie wprowadzi rewolucji w stosunku
do nieruchomosci juz w uzytkowanie wieczyste oddanych. Zaznaczy¢ tez nalezy,
ze przedktadana propozycja nie musi eliminowac nieruchomosci lokalowych z listy
przedmiotow uzytkowania wieczystego. Przypuszczaé nalezy, ze gdyby takie roz-
wigzanie zostalo przyjete nadal dominowaé beda sytuacje, w ktorych oddawany
w nowg forme prawng bedzie grunt w celu zagospodarowania, a wzniesione przez
korzystajacego z owego prawa budynki i budowle, beda —jako odrebne nieruchomo-
$ci — stanowily jego wlasno$¢.

Prawo zabudowy z zalozenia ma by¢ prawem dlugoterminowym, ale ogra-
niczonym w czasie. Z tych powodoéw nalezy okresli¢ zardwno dolna, jak i gorna
granice okresu jego trwania. Obecnie standardowym i jednoczesnie maksymalnym
okresem, na jaki nieruchomos$ci moga by¢ oddane w uzytkowanie wieczyste wyno-
si 99 lat. Okresy krotsze, ale nie krotsze niz 40 lat sg przewidziane dla wypadkow
wyjatkowych, gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania
gruntu na dziewig¢cdziesiagt dziewig¢ lat. Zaznaczy¢ nalezy, ze oddawanie gruntow
w uzytkowanie wieczyste na okres krotszy niz 99 lat ma miejsce relatywnie rzadko,
ale sytuacje takie zdarzaja si¢, co oznacza, ze sg notowane przypadki, w ktorych
stosowanie krotszego niz standardowy okres uzytkowania wieczystego jest uzasad-
nione. Trudno bedzie znalez¢ argumenty za istotng zmiang maksymalnego okresu
trwania uzytkowania wieczystego. Okres 99 lat to czas znacznie wykraczajacy poza
horyzont przewidywalnos$ci zdarzen i tym bardziej planowania wszelkich dziatan
oraz statystyczng dtugo$¢ zycia cztowieka. Daje on poczucie stabilnosci prawa i mo-
bilizuje uzytkownika wieczystego do nalezytej dbatosci o nieruchomos¢. Wydaje sig
wiec, ze kwestia maksymalnego okresu trwania uzytkowania wieczystego nie wy-
maga zadnych ingerencji, a wszelkie dyskusje wokot tego zagadnienia beda jatowe.
Ministerstwo proponuje maksymalny okres prawa zabudowy 100 lat, co w kontek-
Scie powyzszych argumentdéw jest jak najbardziej zasadne. Inaczej przedstawia si¢
kwestia okresu minimalnego czasu trwania uzytkowania wieczystego. Po pierwsze,
nalezy wyraznie wskaza¢, ze potrzeba istnienia mozliwosci ustanawiania uzytkowa-
nia wieczystego na okres krotszy niz 99 lat rzeczywiscie istnieje. Znaczenie jej be-
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dzie tym wigksze, ze odnoszac si¢ do problemu zakresu przedmiotowego i podmio-
towego nowego prawa, zaproponowano, aby prawo to moglo by¢ ustanawiane takze
przez podmioty prywatne, a takze, aby mogly w nie by¢ oddawane nieruchomosci
gruntowe wraz z cze$ciami sktadowymi. Propozycja ta sktania do rozwazenia mozli-
wosci skrocenia obecnie obowigzujacego minimalnego okresu trwania uzytkowania
wieczystego. Biorgc pod uwage regulacje dotyczace innych — cho¢ bez poréwnania
stabszych form wtadania nieruchomosciami — a w$rdd nich przede wszystkim tych
dotyczace dzierzawy, ktora bywa niekiedy rozpatrywana przez gminy jako alterna-
tywna wobec sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste, forma udostepnienia
nieruchomosci inwestorowi (dla przyktadu w Gmina Miasto Szczecin posiada 31
umoéw dzierzawy nieruchomosci na okres 30 lat, w tym czg$¢ dotyczy nierucho-
mosci rolnych), propozycja ministerialna okre§lenia minimalnego okresu, na jaki
moze by¢ ustanawiane prawo zabudowy na 30 lat tez jest stuszna. Rozwigzanie takie
czgsciowo wypehniatoby luke pomiedzy umowa dzierzawy, ktéra moze by¢ zawarta
na czas okreslony maksymalnie na 30 lat, poniewaz nawet jesli zostanie zawarta na
okres dtuzszy, po 30. latach staje si¢ umowg zawarta na czas nieoznaczony, co 0zna-
cza, ze moze by¢ wypowiedziana w kazdej chwili z zachowaniem ustawowych, badz
umownych termindw. Oczywiscie nie mozna tych dwoch praw ze sobg zestawiac,
ani tez ich wprost porownywac, gdyz uproszczona interpretacja, ze dzierzawa to
forma wtadania nieruchomos$ciami, ktéra moze trwaé do 30 lat, a prawo zabudowy
pozwala na uzytkowanie od 30 do 100 lat, bedzie sporym naduzyciem. Propono-
wane rozwigzanie wpisuje si¢ jednak w logike, ze powierzenie zainteresowanemu
podmiotowi nieruchomosci na okres pewny, dtuzszy niz 30 lat, powinno nastapic¢
w ramach silnego prawa, jakim moze by¢ prawo zabudowy, za$ na okres krotszy
niz 30 lat w ramach praw stabszych, w szczegolnosci dzierzawy. Warto tez w tym
miejscu nadmienic, ze jedna z instytucji zastgpionych w 1961 roku przez uzytkowa-
nie wieczyste, nomen omen ,prawo zabudowy”, minimalny czas trwania okreslata
wiasnie na 30 lat.

Istnienie takiej instytucji jak uzytkowanie wieczyste bedzie miato sens wy-
lacznie wowczas, gdy oddajacemu nieruchomos$¢ w uzytkowanie wieczyste wia-
scicielowi bedzie przyshugiwato prawo wskazania celu, na ktéry nieruchomos¢ jest
oddawana oraz terminu jej zagospodarowania, czy tez mozliwo$¢ wyrazania kazdo-
razowo zgody na zabudowg nieruchomosci. Uprawnienie takie powinno stanowic¢
jedna z najistotniejszych cech odrézniajacych prawo zabudowy od sprzedazy nie-
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ruchomosci na wlasnosé¢, gdyz wtasno$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesio-
na pod warunkiem (art. 157 kodeksu cywilnego). Tylko wowczas nowa forma ma
szans¢ odgrywacé powazng role w gospodarce nieruchomos$ciami podmiotow takich
jak gminy oraz stanowi¢ pozyteczng instytucje prywatnego obrotu nieruchomoscia-
mi, dajagc mozliwos¢ przewidzenia stanu nieruchomosci na dzien jej wygasnigcia,
w dniu oddania, a nawet podjecia zamiaru oddania nieruchomosci na okreslony cel.

Zasady odptatnosci za prawo zabudowy sa i beda niewatpliwie tym elementem,
ktoéry w zasadniczy sposob bedzie wptywal na jej atrakcyjnos¢ i powszechno$¢ sto-
sowania. Projekt ministerialny do tych zagadnien odnosi si¢ do$¢ pobieznie, przewi-
dujac, ze wlascicielowi przystugiwatoby wynagrodzenie, ale tez ze prawo zabudo-
wy gruntu mogloby by¢ ustanawiane niecodptatnie. Wydaje sie, ze takie ogdlnikowe
ujecie kwestii odptatnos$ci za prawo do nieruchomosci moze by¢ powodem wielu
niejasnosci i sporow migdzy stronami uméw. Generalne zasady rozliczen migdzy
stronami umowy, ktéra ma trwa¢ bardzo dtugo, bo nawet 100 lat i dotyczy¢ korzy-
stania z mienia o duzej wartosci, powinny jednak by¢ prawnie usankcjonowane.
Nie ma watpliwosci, ze zasady odptatnosci obecnie obowigzujace przy uzytkowa-
niu wieczystym, sankcjonujace istnienie wysokiej optaty pierwszej oraz naliczanych
wedlug ustawowo okre§lonych stawek procentowych optat rocznych z mozliwoscia
stosowania réznego rodzaju bonifikat, sa nadmiernie skomplikowane, nieprzysta-
jace do warunkéw gospodarki rynkowej i dalece niedoskonale. W tym wzgledzie
nalezy zatem zaproponowac daleko idace zmiany. Jedynym, wartym zachowania
elementem z zasad obecnie obowiazujacych, ze wzgledu na z zatozenia dlugotrwaty
charakter nowego prawa, wydaje si¢ obowiazek wnoszenia oplat przez caly okres
jego trwania i powiazania tych optat ze zmieniajaca si¢ w czasie warto$ciag rynkowa
nieruchomosci. Nowa forma wtadania nieruchomos$ciami, w poréwnaniu do uzytko-
wania wieczystego, powinna zatem cechowac si¢ brakiem optaty pierwszej, lecz po-
winna za to posiada¢ optaty roczne naliczane wedtug okre§lonych w umowie stawek
procentowych od wartosci rynkowej nieruchomosci.

W przypadku uzytkowania wieczystego optata pierwsza petni obecnie przypi-
sywang jej funkcje gwarancyjna tylko teoretycznie. Trudno bowiem jednoznacznie
okresli¢, co takiego ma ona gwarantowaé. Z pewnoscig nie to, ze uzytkownik wie-
czysty bedzie korzystat z nieruchomosci zgodnie z celem oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste okreslonym w umowie, gdyz do egzekwowania tego obo-
wigzku wtasciciel dysponuje specjalnymi narzedziami. Oplata pierwsza nie gwaran-
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tuje rowniez w zaden sposodb wnoszenia przez uzytkownika wieczystego optat rocz-
nych, ktéore moga podlega¢ egzekucji w trybie Kodeksu Postepowania Cywilnego.
W praktyce optata ta w najwigkszym stopniu peti funkcj¢ zwigzana z dochodami
budzetowymi. Jej istnienie jest negacja jednej z gtdéwnych intencji instytucji uzyt-
kowania wieczystego, jakg jest zaopatrywanie inwestorow w grunty niezbedne dla
realizacji ich zamierzen inwestycyjnych, bez konieczno$ci ponoszenia przez nich
znacznych wydatkow na zakup gruntu. Intencja ta bedzie w peni spetniona, jesli
nie bedzie optaty pierwszej. Rezygnacja z tej optaty niewatpliwie przyczyni si¢ do
wzrostu atrakcyjno$ci, a tym samym zwigkszy zainteresowanie inwestoro6w analo-
giczng formga pozyskania nieruchomosci, co z kolei da wtascicielom mozliwo$¢ sku-
teczniejszego prowadzenia polityki w zakresie gospodarki nieruchomosciami, gdyz
oddajac nieruchomos$ci w nowa form¢ prawng, zachowuja oni nieporéwnywalnie
wigksze mozliwosci wplywania na podejmowane na tych nieruchomosciach dziata-
nia, niz w przypadku zbycia ich na wtasno$¢. Za koniecznos$cig radykalnych zmian
w zakresie oplat pierwszych przemawia tez fakt czestego uzyskiwania w przetargach
cen w wysokosci wielokrotnie przekraczajacej warto$¢ rynkowa nieruchomoscei, co
znacznie zaburza porzadek rynkowy, powodujac, ze rynek nieruchomosci staje si¢
mato przejrzysty i trudno zrozumiaty.

W zakresie optat rocznych nalezy odejs¢ od skostniatego systemu ustawowo
okreslonych stawek procentowych, uzaleznionych od celu, na ktéry nieruchomos$¢
jest oddana w uzytkowanie wieczyste. Rozwigzanie takie sankcjonuje bowiem roz-
strzyganie o atrakcyjno$ci nieruchomosci na poziomie ustawy, a nie na poziomie
rynku, co powinno mie¢ miejsce w gospodarce rynkowej. Najbardziej logicznym
sposobem praktycznej realizacji tego zatozenia bedzie przyjecie rozwigzania, w kto-
rym to strony umowy beda okreslaly wysokos¢ optaty rocznej (rozwigzanie podob-
ne, ale odnoszace si¢ do postulowanego ograniczonego prawa rzeczowego — oplaty
wieczystej proponowano juz wczesniej w literaturze [zob. Podles$ 2005, 106]. Ponie-
waz mowa o formie dtugotrwalej, wysoko$¢ tej optaty powinna by¢ ustalona staw-
kg procentowg od wartosci rynkowej nieruchomosci. Stawka ta bylaby okreslana
w umowie i obowigzywatyby przez caty okres trwania prawa. Przy oddawaniu nie-
ruchomosci w drodze przetargu, przedmiotem licytacji powinna by¢ wlasnie stawka
procentowa, a nie — jak ma to miejsce obecnie przy uzytkowaniu wieczystym — cena,
od ktorej wedlug sztywnych i z gory okreslonych stawek procentowych naliczane
sg optaty. W ten sposdb najprawdopodobniej wyeliminowane zostang m.in. takie
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patologie jak skazywanie wiascicieli lokali w budynkach wzniesionych na gruncie
w uzytkowaniu wieczystym na niewspotmiernie wysokie optaty roczne, powstate
w skutek wylicytowania wysokiej ceny w przetargu przez dewelopera, ktory i tak
od tej ceny uiscil tylko np. 15% optaty pierwszej. Uzyskana w przetargu stawka
procentowa powinna by¢ wpisywana do ksiggi wieczystej prowadzonej dla danej
nieruchomosci, a takze umieszczona w umowie zbycia prawa, co powodowatoby, ze
nieruchomosci ze zbyt wysoka stawka nie bylyby chetnie nabywane. Przystepujacy
do przetargdw deweloperzy niewatpliwie musieliby si¢ z tym liczy¢. Tak okreslo-
na oplata roczna powinna by¢ aktualizowana, jesli warto$¢ rynkowa nieruchomosci
ulegnie zmianie, co wymaga przeprowadzenia wyceny nieruchomosci. Aby odejs¢
od funkcjonujacego obecnie nieprzejrzystego systemu zaliczania naktadéw ponie-
sionych na nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego na poczet optat rocznych,
standardowo — o ile w umowie nie zostanie to okre§lone inaczej — warto$¢ nierucho-
mosci dla potrzeb aktualizacji optat rocznych powinna by¢ okres§lana wedlug stanu
nieruchomosci na dzien jej oddania. Strony umowy powinny takze mie¢ mozliwos$¢
dokonywania okresowej aktualizacji optat rocznych na podstawie wskaznikow
wzrostu cen nieruchomosci, jednak nie pdzniej niz 3 lata od ostatniej aktualizacji
tych oplat na podstawie wyceny. Postulat ten ma bezposredni zwigzek z podnoszo-
nym przez wiele gmin argumentem duzej kosztochtonnosci aktualizacji optat rocz-
nych za uzytkowanie wieczyste na podstawie wycen nieruchomosci sporzadzanych
przez rzeczoznawcow majatkowych, czego konsekwencja bywa zaniechanie doko-
nywania aktualizacji przez gminy.

Wszystkie przedstawione propozycje maja na celu uelastycznienie relacji stron
w stosunku do uzytkowania wieczystego, dostosowujac je do warunkow gospodarki
rynkowej. Rozszerzenie kregu podmiotéw uprawnionych do oddawania nierucho-
mosci na zasadzie nowego prawa uczyni z tej instytucji forme wladania nierucho-
mos$ciami w pelni rownoprawna takze dla strony podazy rynku nieruchomosci, osta-
biajac nieco szczegdlna pozycje gmin na tym rynku. Nowoczesny i dojrzaty rynek
nieruchomosci powinien charakteryzowac si¢ bogactwem mechanizmow udostep-
niania nieruchomosci inwestorom. O potrzebie poszukiwania takich nowych mecha-
nizmow moze $wiadczy¢ fakt coraz czestszego uciekania si¢ przez zainteresowane
podmioty do mechanizmoéw spoza kodeksu cywilnego, np. leasingu nieruchomosci
[Brzeszczynska 1999; Mucinski 2007; Ostrowska 2007; Bednarek 2007]. Nie moz-
na wprost poréwnywac uzytkowania wieczystego i leasingu nieruchomosci, ani tez
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traktowac ich jako form substytucyjnych. Jednak praktyki stosowania w finansowa-
niu nieruchomo$ci umow nienazwanych, tzn. konstruowanych na zasadzie swobody
umow, za§wiadczaja wyraznie o skromnos$ci form przewidzianych kodeksem.

Likwidacja uzytkowania wieczystego

Kolejna z rozpatrywanych alternatyw to catkowita likwidacja uzytkowania
wieczystego. Jest to poglad szczegdlnie popularny wsrod uzytkownikow wieczy-
stych, ktorzy w wigkszosci przypadkoéw chetnie widzieliby siebie w roli wiascicieli,
zwlaszcza w sytuacji, gdy umocnienie ich statusu nastgpitoby za darmo. Wniosek
taki wyciggam na podstawie wiasnych do§wiadczen rzeczoznawcy majatkowego,
wykonujacego wyceny nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optat rocznych z ty-
tutu uzytkowania wieczystego i przy tej okazji kontaktujacego si¢ osobiscie z uzyt-
kownikami wieczystymi, a takze poprzez analizg sktadanych przez nich odwotan do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. Doswiadczenie to jest o tyle istotne, ze
ukazuje olbrzymi stopien nieSwiadomosci i braku elementarnej wiedzy dotyczacej
zasad funkcjonowania uzytkowania wieczystego wérod uzytkownikow wieczystych.
Oderwany od wiedzy, negatywny stosunek uzytkownikoéw wieczystych do tej insty-
tucji jest podsycany — cz¢sto negatywnymi — publikacjami prasy codziennej, poja-
wiajgcymi si¢ zwykle w zwigzku z przeprowadzang przez wiascicieli nieruchomosci
aktualizacja optat rocznych [Spirydowicz 2007a; Spirydowicz 2007b; Geldner 2007;
Skwirowski 2005]. Nie brakuje tez krytyki uzytkowania wieczystego i postulatow
jego likwidacji wyrazanych w powaznym tonie za pomoca masmediéw [Piontek
1996], nie wspominajgc juz o wypowiedziach politykow, chcacych si¢ przypochle-
bi¢ wyborcom.

Zwolennicy likwidacji uzytkowania wieczystego jako glowne argumenty za
tym przemawiajace wymieniajg:

a) niespehnienie przez uzytkowanie wieczyste poktadanych w nim oczekiwan

w procesach uwlaszczeniowych, ktore doprowadzily do faktycznego za-
mrozenia stanu majatkowego z okresu PRL-u;

b) oddawanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste przez Skarb Panstwa

i jednostki samorzadu terytorialnego, stanowigce w rzeczywistosci forme
prowadzenia przez nie dzialalnosci gospodarczej, w celu pozyskiwania
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srodkow finansowych na ich dziatalno$¢, podczas gdy $rodki takie powinny
pochodzi¢ z obcigzen typu daninowego;

c) zle praktyki przetargowe przy oddawaniu nieruchomosci w uzytkowanie wie-
czyste, prowadzace do windowania cen nieruchomosci przez deweloperow
1 przerzucania obcigzen z tytutu wysokich optat rocznych na nabywcow lokali
w budynkach wzniesionych przez tych deweloperow, co takze przyczynia sie
do nieuzasadnionego wzrost cen nieruchomosci na lokalnym rynku;

d) redukowanie do minimum zasadniczej funkcji uzytkowania wieczystego
jaka ma by¢ wspieranie preferowanych inwestycji (gldéwnie mieszkanio-
wych), poprzez dazenie zwlaszcza przez gminy do maksymalizacji wpty-
wow z tytulu optat za uzytkowanie wieczyste;

e) obecny mechanizm aktualizacji optat rocznych, wywotujacy negatywne
skutki spoteczne i gospodarcze. Czesto zdarza si¢, ze wysokie, zaktuali-
zowane oplaty roczne sa dla uzytkownikow lokali mieszkalnych cigzarem
trudnym do udzwignigcia, a dla podmiotow gospodarczych powoduja nie-
planowany wzrost kosztéw prowadzonej dziatalnosci;

f) wysokie koszty wycen nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optat rocznych;

g) bardzo skomplikowane procedury przeksztalcenia uzytkowania wieczyste-
g0 w prawo wlasnosci.

Zwolennicy likwidacji uzytkowania wieczystego postuluja zwykle dokonanie
tego poprzez powszechne, z mocy samego prawa, uwlaszczenie wszystkich (bez
zadnych wyjatkow) uzytkownikdéw wieczystych, niezaleznie od tego, w jakim trybie
i w jakim czasie prawo to uzyskali. Wedtug nich ma to doprowadzi¢ do znacznego
uproszczenia konstrukcji przeksztalcenia, oszczgdzajac prace urzeddéw i obnizajac
koszty. Proponuja takze dokonanie stosownych wpiséw do ksiag wieczystych z urze-
du, w chwili pierwszej czynnos$ci dotyczacej danej ksiegi. Zgodnie tez, jako najtrud-
niejszy do rozwigzania przy przyjeciu takiej koncepcji problem, wskazuja kwesti¢
wynagrodzenia naleznego dotychczasowym wiascicielom, w zwigzku z utrata przez
nich wlasnosci nieruchomosci. Pojawiajace si¢ propozycje w tym wzgledzie ida
w kierunku zachowania na uwtaszczonych uzytkownikach wieczystych obowiazku
wnoszenia optat rocznych w okresie, na jaki zostalo ustanowione, przeksztatcone juz
we wilasno$¢ prawo uzytkowania wieczystego [Brzozowski 2003, 89-90]. Istnieja
tez propozycje usankcjonowania tych optat w nowej formie prawnej — optaty wie-
czystej. Oplata wieczysta stanowitaby ograniczone prawo rzeczowe i funkcjonowata
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w oderwaniu od uzytkownika wieczystego. Propozycje w tym wzgledzie sktania-
ja sie¢ nawet ku mozliwo$ci ustanawiania oplaty wieczystej na nieruchomosciach
nig dotychczas nieobcigzonych, z zasadg okreslania wysokosci stawki procentowej
przez strony umowy oraz z mozliwo$cia wykupienia tej optaty w kazdej chwili po-
przez jednorazowe uiszczenie catej jej skapitalizowanej wysokosci. Wysokosc¢ staw-
ki procentowej optaty wieczystej podlegataby wpisowi do ksiggi wieczystej nieru-
chomosci optatg ta obcigzong [Podles 2005, 105-107].

Podsumowanie

Trudno nie zgodzic si¢ z wigkszos$cig podnoszonych przeciw uzytkowaniu wie-
czystemu argumentow. Ale tez trudno przychyli¢ si¢ do pogladu, ze likwidacja uzyt-
kowania wieczystego jest jedyna sluszng metoda zwalczenia patologii zwigzanych
z funkcjonowaniem uzytkowania wieczystego. Wszak, co potwierdzajg badania em-
piryczne, pewna cz¢$¢ gmin darzy t¢ instytucje uznaniem, z punktu widzenia wiasci-
ciela dostrzega jej walory i potrafi je spozytkowac w praktyce gospodarki nierucho-
mosciami. Nie ma potrzeby likwidacji uzytkowania wieczystego, tylko dlatego, ze
posiada ono okre$lone wady oraz — dla wigkszo$ci gmin stanowi instytucj¢ zbedng.
Wrecz przeciwnie, jest to wskazowka, ze uzytkowanie wieczyste wymaga reformy.
Oczywiscie, nie ma tez sensu przymuszac¢ w jakikolwiek sposob gminy, czy tez inne
jednostki samorzadu terytorialnego albo Skarbu Panstwa, do jej stosowania. Nalezy
si¢ zastanowié, dlaczego nie da¢ tym podmiotom wyboru? Istnieje obawa, ze wy-
eliminowanie uzytkowania wieczystego spowoduje duzg luk¢ w systemie form wta-
dania nieruchomog$ciami, w ktérym jedynym prawem rzeczowym bedzie wlasnosc,
a za nim dopiero ograniczone prawa rzeczowe i prawa zobowiazaniowe, ktore nie
daja na tyle silnej pozycji wladajagcemu, aby byt on sktonny realizowa¢ na nierucho-
mosci okreslone zamierzenia inwestycyjne. Obecnie uzytkowanie wieczyste spelnia
role substytutu prawa wtasno$ci nieruchomosci, jest prawem z jednej strony na tyle
silnym, ze nie zniecheca uzytkownika wieczystego do podejmowania inwestycji,
a jednoczesnie daje wihascicielowi mozliwos¢ sprawowania kontroli nad sposobem
wykonywania tego prawa przez uzytkownika wieczystego. Wydaje si¢, ze to wlasnie
jest zasadnicza warto$¢ uzytkowania wieczystego i najwazniejszy powod, dla ktore-
go warto te, albo jaka$ inng, podobng do niej instytucj¢ zachowaé w katalogu form
wladania nieruchomog$ciami.
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