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B G. Bieniek, Z. Marmaj:
Uzytkowanie wieczyste w praktyce.
Problematyka prawna

Wyd. ZCO, Zielona Goéra 1996

I

Recenzowana ksiazka uwzgledniajaca stan prawny na dzief
15 lutego 1996 r. w zamierzeniu autoréw ma nie$¢ pomoc praktyce. Ma
si¢ to wyraza¢ w sposobie ujecia problematyki wieczystego uzyt-
kowania oraz szerokiej prezentacji aktualnego orzecznictwa Trybunatu
Konstytucyjnego, Sadu Najwyzszego i Naczelnego Sadu Administ-
racyjnego. Jest to ksiazka bardzo warto$ciowa i przydatna w praktyce
adwokackiej. Zawiera ona 6 rozdzialéw o nastgpujacych tytutach.

I. Geneza i charakter prawny uzytkowania wieczystego

II. Przedmiot i podmioty uzytkowania wieczystego
III. Nabycie uzytkowania wieczystego
IV. Tres¢ i wykonywanie uzytkowania wieczystego

V. Ochrona uzytkowania wieczystego
V1. Wygasnigcie uzytkowania wieczystego.

W ramach tych rozdziatéw dokonano dalszego podzialu materiatu
— w formie kolejnych punktéw, uwypuklonych tzw. wytluszczona
czcionka, jednak bez zastosowania podtytuléw, ktére informowalyby
czytelnika o czym w danym punkcie jest mowa. Moim zdaniem
utrudnia to szybkie dotarcie do okreslonych informacji, bez potrzeby
wertowania calego rozdziatu, co ma szczegdlne znaczenie dla oséb
stosujacych prawo na co dziefi i co nalezaloby w kolejnym wydaniu
uwzglednié. Wydaje sie, ze dobrych wzoréw takiej hastowej infor-
macji, poprzedzajacej sam tekst, dostarczaja wydania C.H. Becka, jak
np. wydany przez to Wydawnictwo Kodeks Postgpowania Cywilnego.
Zastosowano tam takie hastowe skréty jak np. art. 198 (Skutki we-
zwania i zawiadomienia), art. 199 (Przyczyny odrzucenia pozwu), art.
346 (Zawieszenie rygoru) itd. Bez pretensji do wyreczania autoréw,
mozna by np. pokusié si¢ o zastosowanie nast¢pujacego oznaczenia
punktéw w rozdziale III ich ksiazki:
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Sposoby nabycia uzytkowania wieczystego.

Charakter umowy o oddanie gruntu w wieczyste uzytkowanie.

Tryb wylaniania kandydatéw do wieczystego uzytkowania.
Ogloszenie o przetargu (lub: pierwszy przetarg).

Drugi przetarg.

Cena gruntu.

Ustawy szczeg6lne (dekret warszawski, ustawa o nabywaniu nierucho-
moSci przez cudzoziemcow).

8. Ustanowienie wieczystego uzytkowania bez przetargu, itd.

Zgodnie z zapowiedzig zawarta we wstepie (,,Od Autoréw’’) ksiazka
Bierika i Marmaja w przewazajacej mierze sklada si¢ z tekstow orzeczen
Sadu Najwyiszego i Trybunalu Konstytucyjnego wraz z obszernym
wyciagiem z ich uzasadnien, ktére uzupetnia krétki komentarz autorski.

Poniewaz, z malymi wyjatkami, uzasadnienia te wydrukowano ta sama
czcionka co tekst autorski, wydaje si¢ celowym, aby w kolejnym wydaniu
zastosowac odrebny druk np. spacje, tak jak uczyniono to na str. 25 cytujac
uchwale siedmiu sedziéw SN z 29 lipca 1993 r. (winno to dotyczy¢ takze
uzasadniefi). Takie zabiegi redakcyjno-techniczne na pewno podniosa
przydatno$¢ ksiazki i jej walory poznawcze.
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II.

Przechodzac do kwestii merytorycznych nalezy ksiazke ocenié pozyty-
wnie, a przede wszystkim wyrazi¢ wdzigczno§¢ autorom, ktérzy zadali
sobie trud zebrania w jednym opracowaniu wielu orzeczefi rozsianych
w réznych organach promulgacyjnych i orzeczeii nie publikowanych, oraz
dokonali ich selekcji pod katem aktualnej przydatnosci. Wage takiego
zbioru docenia zwlaszcza ci, ktérzy §ledza meandry ustawodawcze w za-
kresie gospodarki gruntami, a w szczegélnosci liczne uzupetnienia ustawy
z 29 wrzesnia 1990 r., 0 zmianie ustawy z 28 kwietnia 1995 r. o gospodar-
ce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci. Jako nader istotng oceniam
informacj¢ na str. 62-63, iz zmiana ustawy z 29 wrze$nia 1989 r.
dokonana w roku 1994 (Dz. U. Nr 123, p. 601) rozciagajaca uwlaszczenie
na ,,inne osoby prawne’’, zostala zakwestionowana przez Trybunat Kon-
stytucyjny w orzeczeniu z 9 stycznia 1996 r. K. 18/95 (dotad niepub-
likowanym). Trybunal uznal, ze jest ona sprzeczna z Konstytucja w takim
zakresie, w jakim dotyczy gruntéw stanowiacych wlasno$¢ gmin (str.
6263 pkt 10)*. Jesli Sejm w ciagu 6 miesigcy nie odrzuci tego orzeczenia,
to pozbawi ono mocy prawnej odno$ne przepisy. Sprawa dotyczy m. in.
takich os6b prawnych jak FWP, OPZZ, ZSMP i in., ktére uwlaszczone

* Na str. 63 — wkrad? si¢ btad techniczny. Ma by¢ ustawa z 21 paZdziernika 1994 r., a nie

z roku 1990.
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zostaly szeregiem obiektéw uprzednio skomunalizowanych (stynna
sprawa sporu o pensjonaty w Kudowej), mozna wig¢c sadzi¢, ze beda
staraty si¢ wplyna¢ na postéw, aby orzeczenie Trybunalu odrzucié.

Autorzy zwracaja tez uwage na dwutorowy tryb przyznawania
wieczystego uzytkowania spéldzielnicm, przewidziany w art. 2 lit. ¢
ustawy z 29 wrzeénia 1990 r. oraz tryb z art. 88a ustawy z 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, czym
zajmuja si¢ na str. 51-58. Nalezy doda¢é, ze na temat tych przepiséw,
ktére ustanawialy na rzecz spéldzielni (i innych oséb prawnych)
roszczenie o ustanowienie wieczystego uzytkowania gasnace 31 grud-
nia 1995 r. — rozgorzal spér, czy i jakie czynnosci moga doprowadzic¢
do zachowania roszczenia, je§li nie doszto do ustanowienia wieczys-
tego uzytkowania przed tym terminem. Niektérzy dowodzili bowiem,
ze data 31 grudnia 1995 r. jest nieprzekraczalnym terminem prawa
materialnego, a wiec takim, ktérego nie zachowuje si¢ nawet przez
wytoczenie procesu. OsobiScie nie zgadzalem si¢ z taka ocena, ale
wobec kolejnej nowelizacji ustawy — przez ustawg z 22 grudnia 1995 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami... (Dz.U. z 18 stycznia
1996 r., Nr 5, poz. 33) spoér stal si¢ bezprzedmiotowy.

Ustawodawca nadat bowiem nowa tres$¢ art. 88a ust. 4 i art. 2c ust. 5,
w ktérych ostatnie stowa zastapit sformutowaniem ,jezeli wnioski
zawierajace te roszczenia nie zostana zlozone do 31 grudnia
1996 r.”’.

Precyzujac wyjatki od zasady przetargowego trybu wylaniania kan-
dydatéw do wieczystego uzytkowania, autorzy (na str. 45) nie zajeli
stanowiska co do trybu sprzedazy nieruchomosci osobom wymienio-
nym w art. 4 ust. 6 i 7 ustawy z 29 kwietnia 1985 r., tj. prowadzacym
dzialalno$¢ charytatywna, opiekuricza, lecznicza i in. (ust. 6) oraz
przedstawicielstwom panstw obcych (ust. 7).

Moim zdaniem trudno uznaé¢ wymienionych nabywcéw za osoby,
ktére musza stawac do przetargu: jesli np. ,,Caritas’’ moze naby¢ grunt
za cen¢ obnizona, to po co ma uczestniczy¢ w przetargu, ktéry polega
na sprzedazy gruntu temu, kto da najwigcej? Nie wydaje si¢ réwniez,
aby odpowiadato zwyczajom mi¢dzynarodowym zmuszanie dyploma-
téw do uczestnictwa w przetargu na kupno gruntu i ze sprawy te
zalatwia si¢ droga negocjacji.

Podsumowujac dodaje, ze w krétkiej recenzji trudno oméwic wszyst-
kie istotne kwestie poruszone w ksigzce; w nowym wydaniu nalezatoby
jednak oczekiwaé wigkszego wkiladu tekstu autorskiego z rozgranicze-
niem tekstéw sadowych, jak tez zastosowaniem podrozdzialéw, o kt6-
rych wspominalem na wstepie.
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