TADEUSZ SMYCZYNSKI

CHARAKTER PRAWNY WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA

Zagadnieniem charakteru prawnego wieczystego uzytkowania intere-
sowato si¢ juz kilku autoréw, ktorych wypowiedzi cechowaly dos¢ istotne
rozbieznosci'. Wydaje si¢, ze byly one (wynikiem niejasnego sformuto-
wania wieczystego uzytkowania przez ustawe¢ o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach? pod wzgledem charakteru prawnego, a kodeks
cywilny wielu watpliwo$ci nie usungl, by¢ moze nawet je poglebil’. Wnio-
sek taki mozna wysnu¢ z wypowiedzi autorow projektu kodeksu cywilne-
go, ktorzy kwestie oceny charakteru prawnego wieczystego uzytkowania
pozostawili teorii i orzecznictwu *.

I. WIECZYSTE UZYTKOWANIE JAKO INSTYTUCJA CYWILNOPRAWNA

W literaturze polskiej spotkaé¢ mozna poglad, jakoby wieczyste uzyt-
kowanie bylo nie tylko instytucja prawa cywilnego, lecz w istocie rzeczy
ksztaltuje si¢ jako instytucja ciagzaca do dziedziny prawa administracyj-
nego . Stanowisko takie uzasadnia autor zasadniczo tym, ze wladzy admi-
nistracyjnej przyznal ustawodawca uprawnienie do decydowania o nie-
zgodnym z umowg korzystaniu z terenu i o rozwigzaniu umowy. L. Bar
wysunat wigc zagadnienie, ktore nalezy rozwazy¢ w nast¢pujacym kierun-
ku: czy wieczyste uzytkowanie zawiera rowniez elementy stosunku ad-
ministracyjno-prawnego i w jakim stopniu wplywaja one na charakter
prawny omawianej instytucji.

Akt administracyjny zamyka pierwsza faz¢ postgpowania ustanawia-
jacego to prawo, a rola decyzji administracyjnej konczy si¢ z chwilg za-

' Autorzy, ktérzy wypowiadali sic w omawianej kwestii sa cytowani i refe-
rowani w toku dalszych rozwazan.

2Dz U. nr 32/1961 poz. 159.

 J. Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 179.

* Projekt kodeksu cywilnego oraz przepisow wprowadzajacych kodeks cy-
wilny, Warszawa 1962, s. 208.

> Ludwik Bar, Socjalizacja terenéw urbanistycznych. PUG 1963, nr 3, 69 i n.
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warcia umowy. Ustawodawca poddal zatem dziatalno$¢ administracyjng
w dziedzinie dysponowania terenami panstwowymi przez oddawanie ich
w wieczyste uzytkowanie kontroli sadowej i udzielit kontrahentowi organu
administracyjnego dodatkowych gwarancji praworzadnosci dzialania tego
organu®. Skoro zatem ustawodawca wybrat forme cywilnoprawnego po-
wotania prawa wieczystego uzytkowania terenu, to tym samym przyjat
wszystkie konsekwencje prawne ptynace z tego wyboru. Wieczyste uzytko-
wanie jest wiec instytucja powstata ze stosunku cywilnoprawnego tacza-
cego 'wieczystego uzytkownika z organem administracyjnym (panstwem).

Kwestia rozgraniczenia stosunku cywilnoprawnego i administracyjno-
prawnego, a wigc sfer prawa cywilnego i administracyjnego, jest przed-
miotem sporow i dyskusji prawnikoéw, chociaz literatura jest raczej skrom-
na’. J. Litwin uwaza nawet, ze ,problem tego rozgraniczenia mozna bez
przesady nazwac¢ jednym z podstawowych problemow wspotczesnej nauki
prawa" ®. Zajmuje si¢ tym problemem réwniez orzecznictwo sadowe w za-
kresie dopuszczalnosci lub niedopuszczalnosci drogi sadowe;.

Zdaniem Sadu Najwyzszego stosunek jest cywilnoprawny, jezeli podle-
ga on normom o charakterze cywilnym’. Charakter cywilny lub admini-
stracyjny nadaje stosunkowi ustawa, moca ktérej on powstaje '*. W cyto-
wanych wyzej orzeczeniach podkresla si¢, ze sprawy majatkowe nie sg
kryterium decydujacym o charakterze danego stosunku prawnego, gdyz
ustawa decyduje o tym, ktore stosunki majatkowe podlegaja prawu cy-
wilnemu, a ktore powierza rozstrzygnigciu na drodze administracyjnej .
Powstaje stad koniecznos$¢ znalezienia kryterium, wedle ktorego nalezatoby
podzieli¢ przepisy prawne regulujace stosunki majatkowe na prawo admi-
nistracyjne i prawo cywilne. Zdaniem J. Gwiazdomorskiego ,,blizej praw-
dy sa ci, ktorzy dopatruja si¢ istotnego znamienia stosunkéw cywilnopraw-
nych w rownorzednos$ci stron, a raczej — poprawnie rzecz ujmujac —
w tym, aby zadnej ze stron wzgledem drugiej nie sluzyly zwierzchnie
uprawnienia '*". Wedtug cytowanego wyzej autora za kryterium podziatu

'S. Starosciak, E. Iserzon, Prawo administracyjne w zarysie, Warszawa 1959,
s. 143.

7 Z. Reisen, Dopuszczalnosé¢ drogi sqdowej w sprawach cywilnych, Warszawa
1962; E. Iserzon, Uwagi o kryterium stosunku administracyjnego i prawnego, PIP
1965 nr 11; A. Meszorer, Stosunek postepowania cywilnego do postegpowania admi-
nistracyjnego. PUG 1957 nr 4, s. 134 i n., E. Iserzon, Rozgraniczenie sfer prawa
administracyjnego i cywilnego, Prawo i Zycie 1964 nr 2; J. Litwin, Z problema-
tyki  styku prawa cywilnego z administracyjnym, PIP 1965 nr 4, s. 542 i ng;
J. Gwiazdomorski, glosa do orzeczenia SN z 25 I 56 r., NP 1957 nr 3, s. 123 i n.

¥ J. Litwin, O projekcie ustawy o sporach kompetencyjnych miedzy sqdami
a organami administracji panstwowej. PUG 1961 nr 7, s. 218.

® Uchwata Sktadu 7 Sedziéw z dnia 13 X 1951. Zbiér Orzecznictwa nr 1 z 1953 1.

" Uchwata SN z 20 V 1954 r. Zbiér Orzecznictwa nr 13/1955.

'], Gwiazdomorski, glosa do orzeczenia SN z 25 1 56 r., NP 1957 nr 3, s. 124.

"2 Ibidem.
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stosunkéw majatkowych nie moze by¢ uwazana wlasciwos¢ wtadz powola-
nych do rozstrzygania pewnych kategorii spraw. Omawiajac zagadnienie
cywilnoprawnego charakteru najmu, powstalego na podstawie decyzji or-
ganu kwaterunkowego J. Gwiazdomorski jest zdania, ze fakt przekazania
niektorych spraw wynikajacych ze stosunku najmu do zakresu dziatania
wtadz administracyjnych nie wprowadza zadnych istotnych zmian w na-

turze tego stosunku prawnego .

W  kwestii odrdéznienia stosunku cywilnego od administracyjnego
E. Iserzon lansuje przeciwne rozstrzygnigcie tego, jak twierdzi, od dzie-
sigtkéw lat nie rozwigzanego problemu'*. Autor zwalcza przede wszyst-
kim zakorzenione przeswiadczenie, ze stosunek administracyjnoprawny
jest z natury materialnie odmienny od stosunku cywilnoprawnego. Z woli
ustawodawcy sprawy ,,natury cywilnej" moga naleze¢ do kompetencji or-
ganow administracji panstwowej, za§ sprawy z natury administracyjne —
do kompetencji sadéw . Wedtug Iserzona, poszukiwanie kryterium roz-
nicy materialnej mig¢dzy stosunkiem cywilnym i administracyjnym jest po-
szukiwaniem rzeczy nie istniejgcej, bo dla réznicy formalnej moze istnie¢
tylko kryterium formalne. Kryterium to odnosi si¢ do r6znicy lezacej nie
w naturze stosunku, lecz formalnego zagadnienia: jaki organ jest kom-
petentny do orzekania.

Podobna tendencj¢ zauwazamy réwniez w pracy J. Paliwody, ktory
w odniesieniu do spraw rolnych dokonuje podzialu na sfer¢ prawa admi-
nistracyjnego i cywilnego poprzez rozgraniczenie kompetencji sadow i or-
ganow administracyjnych. Poglad ten poddat krytyce A. Stelmachowski
stusznie twierdzac, ze droga sadowa lub administracyjna nie zawsze odpo-
wiada podzialowi przedmiotowemu, poniewaz ustawodawca moze przesu-
naé¢ pewne sprawy cywilne na droge¢ postgpowania administracyjnego 16

Stanowisko takie znajduje uzasadnienie rowniez w przepisach k.p.c.
w ktorych ustawodawca, jak si¢ wydaje, nie porzucil kryterium material-
nego (przedmiotowego) przy okre$leniu pojecia sprawy cywilnej (art. 1
k.p.c). Natomiast innego rodzaju kwestia jest dopuszczalno$¢ drogi sado-
wej lub administracyjnej: przepisy szczegdélne moga bowiem przekazaé
sprawe cywilng kompetencji innych organéw np. administracyjnych (art.
2 § 3 k.p.c), ale wskutek tego sprawa taka nie traci cywilnego charakteru.
Zmienia si¢ w ten sposéb tylko tryb rozstrzygania sprawy cywilnej, ktoéra
poddana zostata rygorom charakterystycznym dla stosunku administracyj-
noprawnego.

Jak juz wyzej podkres§lono, skoro wieczyste uzytkowanie podlega nor-

" Tbidem.

" E. Iserzon, Prawo i Zycie 1964 nr 2.

5 E. Iserzon, Uwagi o kryterium stosunku.., op. cit.,, s. 664-

' Sprawozdanie z dyskusji w Instytucie Nauk Prawnych PAN nad praca
dr J. Paliwody, Rozgraniczenie sfery prawa cywilnego i sfery prawa administra-
cyjnego na przykladzie spraw rolnych. PiP 1963 nr 10, s. 622 i n.
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mom prawa cywilnego (kodeks cywilny i ustawa z 14 VII 1961 r.) i po-
wolywane jest do zycia przez umowg¢ stron, to nie moze by¢ watpliwosci,
ze u podstaw wieczystego uzytkowania lezy stosunek cywilnoprawny. Jed-
nakowoz niektoére sprawy mogace wyniknaé z tego stosunku w czasie ist-
nienia wieczystego uzytkowania, zostaly wylaczone spod kompetencji
sgdow. Najwazniejsza z nich jest uprawnienie organu administracyjnego
do przedterminowego rozwigzania umowy, co powoduje wygadnigcie wie-
czystego uzytkowania i konieczno$¢ zwrotu terenu.

Nalezy dostrzec, iz w sprawie pierwszorzednej wagi majacej istotne
znaczenie dla interesu strony, powierzono decyzj¢ wtadzy administracyj-
nej, a wigc odjeto gwarancje cywilnoprocesowe, ktore zapewnia kontra-
dyktoryjne postepowanie przed sadem. Nastgpito tym samym wyodrgbnie-
nie jednej sprawy, rzec mozna, czg¢$ci stosunku cywilnoprawnego i prze-
rzucenie jej do dziedziny prawa publicznego .

W $wietle powyzszych rozwazan nie mozna jednak podzieli¢ pogladu
cytowanej juz uchwaty Sadu Najwyzszego z 20 V 1954 r., iz o kompeten-
cji sadow lub wtadzy administracyjnej rozstrzyga charakter stosunku, na
ktorym opiera si¢ przedmiot sporny. Wieczyste uzytkowanie oparte jest
bez watpienia na stosunku cywilnoprawnym laczacym wieczystego uzyt-
kownika z panstwem-wlascicielem terenu, gdy tymczasem mozliwo§¢
przedterminowego rozwigzania umowy poddano wtasciwosci wladzy admi-
nistracyjnej. Wskutek tego nie mozna jednak 'wycigga¢ wniosku, jak to
czyni L. Bar, ze instytucja wieczystego uzytkowania z istoty swej ciazy
do dziedziny prawa administracyjnego, albowiem nalezy widzie¢ ja w ca-
toksztatcie systemu przepiséw, w ktérych ustawodawca usytuowal oma-
wiang forme¢ wtladania terenem panstwowym. Mimo, ze rozstrzyganie
o rozwigzaniu przedterminowym umowy 'wylaczono z postegpowania sado-
wego, to jednak jest to sprawa z istoty swej cywilna, a chyba tylko ze
wzgledu na sprawniejszg technike¢ postepowania administracyjnego podda-
no ja wlasciwos$ci organu administracyjnego. Podobnie przedstawia si¢ za-
gadnienie charakteru optaty rocznej, ustalanej na drodze administracyjnej,
z czego S. Breyer wyciagnat bledny wniosek, jakoby optata ta miata cha-
rakter cze$ciowo administracyjny '®.

Znamienng rzecza jest i to, ze ustawodawca nie umie$cit w kodeksie
cywilnym przepisu uprawniajacego organ administracyjny do przedtermi-
nowego rozwigzania umowy i przesunat go do ustawy majacej charakter
norm szczegdlnych i uzupelniajacych (art. 19 ust. 2 ustawy z dnia 14 VII

7 llekroé przewazy zapatrywanie, iz pewna grupa stosunkéow majatkowych,
objeta dotychczas prawem prywatnym, powinna by¢ ksztaltowana przy bezposred-
niej ingerencji panstwa, pocigga to za soba catkowite lub czeSciowe przerzucenie
tych stosunkéw do dziedziny prawa publicznego, albowiem technika wlasciwa
prawu prywatnemu przestaje by¢ dla nich odpowiednig" ,— J. Wasilkowski, PiP
1946 nr 9/10, s. 9.

'8'S. Breyer, Uzytkowanie wieczyste, CZS Nowego Prawa Cywilnego... z. 10, s. 18.
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1961 r.). W ten sposéb przepisy o wieczystym uzytkowaniu zawarte w ko-
deksie cywilnym sa wolne od powyzszej, niezgodnej z prawem cywilnym,
normy prawnej. Nie mozna jednak pomija¢ tego, ze uprawnienie organu
administracyjnego do decydowania w arbitralny sposdb o przedtermino-
wym rozwigzaniu umowy, stanowi niekonsekwencj¢ ustawodawcy i wpro-
wadza zaktoécenie w harmonii przepisow cywilnoprawnych regulujacych
instytucj¢ wieczystego uzytkowania i tym samym moze sia¢ pewne watpli-
wosci co do czystosci konstrukeji tej instytucji.

Jezeli spojrze¢ na omawiane zagadnienie z punktu widzenia funkcji
spoteczno-gospodarczej wieczystego uzytkowania, nasuwaja si¢ obawy co
do mniejszego zaufania ze strony obywateli do trwato$ci umowy, ktorej
przedterminowe rozwigzanie zalezy od oceny stanu faktycznego i zastoso-
wania przepisOw przez organ administracyjny.

II. WIECZYSTE UZYTKOWANIE JAKO NOWE PRAWO RZECZOWE

UstaliliSmy juz, ze 'wieczyste uzytkowanie jest instytucja wyplywajaca
ze stosunku cywilnoprawnego i1 podlegajaca normom prawa cywilnego.
Z kolei rozwazymy, jakie jest miejsce omawianego prawa w polskim ko-
deksie cywilnym. Niewatpliwa jest kwestia, ze wieczyste uzytkowanie jest
prawem rzeczowym. Przesadzil o tym ustawodawca poprzez umiejscowie-
nie jego w systematyce kodeksu cywilnego w ksiedze drugiej, traktujacej
o wlasnosci i innych prawach rzeczowych °. Przede wszystkim jednak bez-
wzgledny charakter wieczystego wuzytkowania wynika expressis verbis
z tresci art. 233 k.c. Przejawia si¢ on w tym, ze wieczysty uzytkownik
moze w granicach ustawy i zgodnie z postanowieniami umowy korzystaé
z terenu panstwowego z wylaczeniem oséb, a nadto rozporzadzaé swoim
prawem, tj. zby¢ je i obcigzyé®’.

Wieczysty uzytkownik posiada zatem bezpos$rednia wtadze¢ nad rzecza
(terenem), z czym wtasnie laczy si¢ takze bezwzgledny charakter tej wta-
dzy. Oceniajac zagadnienie na gruncie dawniej obowigzujacego ustawo-
dawstwa F. Zoll wyrazil poglad, ze w bezposredniej i bezwzglednej wla-
dzy uprawnionego na rzeczy tkwi istota praw rzeczowych *'.

Natomiast D. M. Gienkin widzi istotng ceche¢ wtasciwg nie prawom rze-

W literaturze wszyscy autorzy sa zgodni co do rzeczowego charakteru wie-
czystego uzytkowania. Por. J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa
1963, s. 157; S. Szer, Wieczyste uzytkowanie, PiP 1964 nr 1, s. 6; F. Dorozala, Cha-
rakter prawny i istota wieczystego uzytkowania, Palestra 1962 nr 12; B. Wala-
szek, Prawo sgsiedzkie, RPEiS 1965 nr 1, s. 35; A. Kunicki, Zasiedzenie w prawie pol-
skim, Warszawa 1964, s. 43; J. Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967,
s. 183; A. Kopff, Charakter prawny wieczystego uzytkowania, Studia Cywilistyczne,
t. IX, Krakow 1967, s. 5.

2 por. S. Szer, op. cit., s. 6; J. Winiarz, op. cit., s. 6; J. Winiarz, op. cit., s. 183.

2LF. Zoll, Zagadnienia kodyfikacyjne z zakresu prawa rzeczowego, PN 1936
nr 9, s. 4.
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czowym w ogoéle, ale tylko prawu wlasno$ci, w moznosci bezposredniego
oddzialywania podmiotu prawa na rzecz bez posrednictwa oséb trzecich 2,
Nie powinno by¢ jednak watpliwosci co do tego, ze sposéb oddziatywania
na grunt przez jego wtasciciela i przez wieczystego uzytkownika jest,
praktycznie rzecz biorac, taki sam, wobec czego bezposrednio$¢ oddziaty-
wania wtasciciela na grunt, o ktéorej méwi Gienkin, dotyczy takze wieczy-
stego uzytkowania. Wedlug J. Marowskiego odréznienie Gienkina jest
raczej odrdznieniem posiadania od roszczenia. W dziale prawa rzeczowego,
pisze dalej J. Marowski, zamieszcza si¢ te stosunki prawne, w ktorych
przedmiotem dzialania jest rzecz i ktéore ustawodawca uznaje za celowe
uczyni¢ absolutnymi®. Na gruncie naszego ustawodawstwa o bezwzgled-
nym lub wzglednym charakterze prawa podmiotowego nie rozstrzyga bo-
wiem wola zainteresowanych, lecz przepis ustawy.

Jednakze w nowym polskim prawie cywilnym bezwzgledny charakter
danego prawa nie jest juz decydujaca przestanka przy klasyfikacji praw
na rzeczowe i obligacyjne. Ustawodawca uksztaltowal bowiem uprawnie-
nie najemcy do uzywania lokalu, jako prawo bezwzglednie skuteczne
erga omnes. Po mys$li art. 690 k.c. stuzy najemcy do realizacji powyzszego
uprawnienia zaréowno skarga o wydanie lokalu jak i skarga o zaniechanie
naruszen. Niezaleznie od tego przysluguje najemcy, jako posiadaczowi za-
leznemu, ochrona posesoryjna (art. 343 i 344 k.c).

Przeksztalcenie uprawnienia najemcy do uzywania lokalu w prawo
bezwzgledne powoduje ten skutek, ze najemca lokalu wchodzi w bezpo-
Srednie stosunki prawne z wszystkimi innymi podmiotami, obowigzany-
mi do nieprzeszkadzania mu w wykonywaniu jego uprawnienia**. Pozo-
stata sfera stosunkdéw prawnych taczacych najemce z wynajmujacym za-
chowuje swoj wzgledny charakter. W zwiazku z tym Z. Radwanski zasta-
nawia si¢, czy mozna mowi¢ o rzeczowym charakterze uprawnienia na-
jemcy do lokalu w postaci ograniczonego prawa rzeczowego >. Autor daje
na to pytanie zdecydowanie negatywna odpowiedz, uzasadniajac ja ist-
nieniem w kodeksie cywilnym rygorystycznie uje¢tej zasady numerus clau-
sus ograniczonych praw rzeczowych, wymienionych taksatywnie w art.
244 k.c, wsrdd ktorych nie znajdujemy praw najemcy do lokalu. Prawa

2D, M. Gienkin, Sowietskoje grazdanskoje prawo t. 1, Moskwa 1950, s. 115.

2 J. Marowski, Niektore zagadnienia  kodyfikacyjne —prawa  rzeczowego, NP
1952 nr 8-9, s. 27. Mazeaud nazywa prawo rzeczowe bezposrednim stosunkiem
prawnym (rapport juridique immédiat et direct) migdzy osoba i rzecza. H. Z. Ma-
zeaud, Lecons de droit civil, t. II, Paris 1956, s. 117. Natomiast R. Dekkers
rozumie przez prawo rzeczowe cale prawo podmiotowe oddziatujace na rzecz bez
posrednictwa innej osoby. R. Dekkers, Précis de aroit civil belge, t. 11, Bruxelles
1954, s. 509.

2 7. Radwanski, Najem Ilokali w $wietle przepiséw kodeksu cywilnego, a pra-
wo lokalowe. PiP 1966 nr 2, s. 224.

» 7. Radwanski, Najem, dzierzawa i uzyczenie. CZS Nowego Prawa Cywilnego,
z 24, s. 43.



Charakter prawny wieczystego uzytkowania 43

te, jako nie majace charakteru rzeczowego mimo ich bezwzglednos$ci, po-
zostaly nadal na tradycyjnym miejscu wérod typowych uméw zobowiagza-
niowych *.

Pod rzadami nowego kodeksu cywilnego istnieje nadal $cisty wykaz
praw rzeczowych okreslonych przez ustawodawce, do ktorych nalezy pra-
wo wieczystego uzytkowania’’. Rzeczowe sa tylko te prawa, ktore wy-
szczegolnione sg w ksigdze drugiej kodeksu cywilnego.

Przy omawianiu systematyki kodeksowej nalezy zwroci¢ uwage¢ na
wazny z pewnoscig szczeg6l, na samo zatytutowanie ksiggi drugiej : ,,Wtas-
no$¢ i inne prawa rzeczowe". Juz ten fakt okresla wol¢ ustawodawcy uje-
cia ogbétu praw rzeczowych, jako przeciwstawienia prawu witasnosci wszy-
stkich pozostalych praw rzeczowych. Zastanawiajac si¢ nad kryterium
wspomnianej systematyki S. Szer podziela poglad wypowiadany w lite-
raturze polskiej, ze w gr¢ wchodzi réznica w zakresie uprawnien shluza-
cych podmiotom praw rzeczowych®®. Jak twierdzi J. Wasilkowski tres¢
prawa witasnosci obejmuje zesp6t uprawnien, ktére nie moga by¢é w usta-
wie wyczerpujaco wymienione, lecz tylko okre§lone ogdlnie przez oznacze-
nie granic uprawnien wlasciciela, podczas gdy tres¢ pozostatych praw
rzeczowych polega na okre$lonych w ustawie i zawsze tylko czg¢$ciowych
korzysciach z rzeczy *’.

Wtlasnos$¢ jest centralng kategoria prawna w dziedzinie calego prawa
cywilnego, a tym bardziej w$rod ogélu praw rzeczowych. Stanowisko ta-
kie spotykamy réwniez w doktrynie francuskiej, gdzie z naciskiem pod-
kresla si¢ pelni¢ wtadzy nad rzecza i jej "wylacznos¢ 30 (exclusif, complet).
Inne prawa rzeczowe daja ich podmiotowi nie wszystkie uprawnienia, kto-
re posiada whasciciel, a tylko jedno albo kilka z nich®'.

W nauce niemieckiej traktuje si¢ prawo wlasno$ci jako pierwsze prawo
rzeczowe i przeciwstawne innym prawom, ktoére nazywane sg ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi’?. Jedynie prawo wlasnosci daje jego podmio-
towi pelni¢ wltadztwa nad rzecza, jaka konkretnie ustawodawstwo i1 zasady
porzadku spotecznego wlascicielowi przydziela. Natomiast, jak zgodnie

6 Tbidem.

" Po wejsciu w zycie ustawy o gospodarce terenami, pod rzgdami dawnego
prawa rzeczowego wypowiadano watpliwosé, czy wobec wprowadzenia instytucji
wieczystego uzytkowania mozna bylo mowi¢ o katalogu praw rzeczowych S$cisle
uregulowanych przez ustawodawce. Por. Kunicki, Zasiedzenie, s. 45.

Bg. Szer, op. cit.

¥ J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 15/16.

*'H. et Z. Mazeaud, Legons de droit civil, t. 11, Paris 1956, s. 1019. A. Colin,
H. Capitant, Cours élémentaire de droit civil francais, Paris 1947, s. 769 i 771;
M. Planiol, Traité élémentaire de droit civil, Paris 1942, s. 896.

' H. Z. Mazeaud, op. cit.

32 H. Westermann, Lehrbuch des Sachenrechts, Karlsruhe 1951, s. 30; Ph. Heck,
Grundriss des Sachenrechts, Tiibingen 1930, Enneccerus, Kipp, Wolff, Lehrbuch
des biirgerlichen Rechts,-t. 111: Sachenrecht, Tibingen 1957, s. 173; Por. tez autora
szwajcarskiego — P. Tour, Das schweizerische Zivilgesetzbuch, Zirich 1965, s. 475.
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podkreslaja cytowani autorzy, kazde inne prawo zabezpiecza podmiotowi
tylko pewne wtasciwe jemu uprawnienia, ktdére stanowiag cze¢$¢ wladztwa
nad rzecza i zostaly od niego oddzielone *.

W nauce radzieckiej takze podkresla si¢ bezposrednio$¢ i wylaczno$é
uprawnien wlasciciela, jako cechy rdéznigce prawo wlasno$ci od innych
praw cztowieka do rzeczy. Wtadza 'wilasciciela opiera si¢ bezpos$rednio na
ustawie 1 istnieje niezaleznie od wladzy wszystkich innych oséb, ktora
tymczasem nie tylko opiera si¢ na ustawie, ale i zalezy od wtadzy wtasci-
ciela **.

Przechodzac do ogolnego spojrzenia na instytucje wieczystego uzytko-
wania i jej prawnej oceny na tle naszego prawa, celowe jest laczne ze-
branie cech jemu wtasciwych:

1) wieczyste uzytkowanie jest prawem rzeczowym,

2) jest prawem zbywalnym, dziedzicznym i moze by¢ obcigzone in-
nymi prawami,

3) przedmiotem tego prawa moze by¢ tylko nieruchomo$¢ gruntowa,

4) wieczyste uzytkowanie uprawnia uzytkownika do faktycznego wta-
dania gruntem,

5) tre§¢ wieczystego uzytkowania jest ustalona réwniez przez umowg.

Poszczegolne wladciwosci wieczystego uzytkowania sa wspolne takze
innym prawom rzeczowym, jednakowoz nie mozna oddziela¢ ich od siebie,
gdyz wszystkie cechy razem tworza prawo wieczystego uzytkowania.

Wydaje si¢, ze niecelowe jest analizowanie przymiotow tego prawa
i poréwnywanie ich z przymiotami prawa wtasno$ci oraz ograniczonych
praw rzeczowych. By¢ moze, ze taka metoda bylta do przyjecia na gruncie
ustawy z 14 VII 1961 r., przed wejsciem w zycie kodeksu cywilnego, wte-
dy bowiem wieczyste uzytkowanie powotano do zycia, jako nowe prawo
rzeczowe przy istniejagcym juz systemie tych praw, unormowanym przez
dekret z dnia 11 X 1946 r. Autorzy zajmujacy si¢ wOwczas omawiang in-
stytucja 'wahali si¢ nad jej chociazby systematycznym umiejscowieniem,
podnoszac przy tym, ze przestal istnie¢ numerus clausus praw rzeczo-
wych®®. Ustawodawca wprowadzajac w zycie kodeks cywilny z 1964 r.
wyjasnil szereg watpliwo$ci zwigzanych z wieczystym uzytkowaniem ure-
gulowanym ustawg o gospodarce terenami.

Tymczasem w literaturze prawniczej, uwzgledniajacej nowe przepisy
kodeksu cywilnego, przedstawiono poglady, wedlug ktorych wieczyste
uzytkowanie jest jednym z ograniczonych praw rzeczowych, a tylko nie
wymienionych w art. 244 § 1 k.c.’® J. Winiarz podnosi, ze stato si¢ tak dla-

3 H. Westermann, op. cit.,, s. 111. P. Tour, op. cit., s. 541.

0. S. Joffe, J. K. Tolstoj, Nowyj grazdanskij kodeks RSFRR, Leningrad 1965,
s. 95, 96.

3 A. Kunicki, op. cit., s. 45.

% A. Kopff, op. cit.,, s. 12; I. Winiarz, op cit., s. 191.
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tego, ze ustawodawca w trosce o atrakcyjnos¢ omawianej instytucji nie
chcial, aby ws$rdd osob zainteresowanych wytworzylo si¢ przekonanie,
o jakimkolwiek ,,ograniczonym" charakterze tego prawa rzeczowego’. Na
stanowisku podobnym do wyzej opisanego stoi takze A. Kopff, ktory
twierdzi, ze wobec dychotomicznego podziatu praw rzeczowych w kodek-
sie cywilnym na wtasno$¢ i prawa na rzeczy cudzej, kazde inne niz wtas-
no$é prawo rzeczowe jest ograniczonym prawem rzeczowym’ . Dalej ten-
ze autor sprzeciwia si¢ pojmowaniu art. 244 § 1 k.c. jako zamknigtego ka-
talogu ograniczonych praw rzeczowych, wobec czego nie ma jego zdaniem
przeszkod, by wieczyste uzytkowanie bylo jeszcze jednym, choé nie wy-
mienionym w cytowanym przepisie, ograniczonym prawem rzeczowym .

Przede wszystkim nalezy podkres$li¢, ze na gruncie nowego kodeksu
cywilnego nadal jest aktualny tradycyjny podzial praw rzeczowych na
wlasno$¢ i prawa na rzeczy cudzej *’. Jednakowoz ustawodawca nie prze-
ciwstawil prawu wtasnosci samych tylko ograniczonych praw rzeczowych,
jak to uczynil w dekrecie o tymze prawie, natomiast wyodrebnit wlasnosé
z wszystkich innych praw rzeczowych, zachowujac S$cisty ich katalog.

Wszystkie prawa rzeczowe inne niz wlasno§é, sa prawami na rzeczy cu-
dzej *'. Kodeks cywilny rozréznia wéréd nich dwie grupy — do pierwszej
nalezy wieczyste uzytkowanie, do drugiej ograniczone prawa rzeczowe wy-
szczegolnione w art. 244 § 1 k.c, gdzie zostaly wyczerpujaco wymienione.
Nie moze by¢ zatem watpliwo$ci, ze wieczyste uzytkowanie zostalo tym
samym potraktowane jako nowe odrgbne prawo rzeczowe. Do tego wnios-
ku dochodzi takze J. Wasilkowski, jednak uwaza on, ze wyodrgbnienie
wieczystego uzytkowania jako szczegdlnego prawa rzeczowego i usytuowa-
nie go miedzy prawem wlasno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi
jest podyktowane wzgledami spoleczno-gospodarczymi. Tymeczasem
z punktu -widzenia formalnego, twierdzi J. Wasilkowski, wieczyste uzytko-
wanie, tak jak i inne prawa rzeczy cudzej, jest ograniczonym prawem rze-
czowym *%.

W dalszych rozwazaniach pragne¢ wykazaé, ze uzasadniony jest poglad
S. Szera, iz nie mozna uwaza¢ wieczystego uzytkowania jako ograniczone-
go prawa rzeczowego, ani tez jako przejawu podziatu prawa wtasnosci ¥
Wieczysty uzytkownik czerpie korzysci z terenu nie stanowigcego jego

37 J. Winiarz, op. cit., s. 190.

¥ A. Kopff, op. cit., s. 6.

¥ Tbidem, s. 12,

* Nie sprzeciwia si¢ temu fakt, ze tytulem wyjatku dopuszczalne jest istnienie
hipoteki na rzeczy wtasnej (art. 229 prawa rzeczowego). Przepisy o hipotece nie
zostaty uchylone przez kodeks cywilny, z pewnoscia maja one charakter przejs-
ciowy.

“ por. H. Westermann, op. cit.,, s. 30 i 111; J. Derruppé, op. cit., s. 320; P. Heck,
op. cit., s. 72.

* Code civil de la République Populaire de Pologne, Warszawa 1966, s. 35.

S, Szer, op. cit., s. 8.
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wtasnosci, a wigc korzysta z uprawnien ,,na rzeczy cudzej", korzysta jed-
nak w pelnym zakresie, zbliZzonym do zakresu prawa wtasno$ci. Granice
uprawnien wieczystego uzytkownika przekraczajg sfer¢ uprawnien pod-
miotdéw ograniczonych praw rzeczowych, ktore dotycza 'wytacznie okres$lo-
nych w ustawie tylko cze$ciowych korzysci z rzeczy™**.

Nie nalezy tez dopatrywac si¢ absolutnej analogii wieczystego uzytko-
wania z prawem wlasnosci. Wlasno§¢ w rozumieniu prawa cywilnego jest
przeciez prawem podmiotowym, b¢dacym najszersza forma wtadania i roz-
porzadzania rzecza®’. Ta ostatnia cecha wyrdznia prawo witasnosci sposrod
innych praw rzeczowych, ktorych zakres uprawnien jest we¢zszy od za-
kresu uprawnien wlasciciela®®. Wprawdzie »wieczyste uzytkowanie nie
jest ograniczonym prawem rzeczowym, to jednak nie jest ani odmiang
prawa wtasno$ci, ani formag wlasno$ci podzielonej.

Nie mozna twierdzi¢, ze wieczysty uzytkownik korzysta z terenu
w pelnym zakresie tak jak wtasciciel*’, albowiem pelnia uprawnien wtas-
cicielskich jest ograniczona przez umowe¢ w cz¢sci dotyczacej sposobu
korzystania z terenu, a w zasadzie rowniez terminem trwania wieczystego
uzytkowania®®. Pelnia uprawnien wlasciciela ograniczona jest jedynie
ustawa 1 zasadami wspotzycia spotecznego. Sa to jednak tylko ogranicze-
nia pozorne, wyznaczaja bowiem normalny zakres prawa wlasnosci i na-
leza do ustawowej tresci tego prawa. Wtlasciciel moze wi¢c decydowacd
0 przeznaczeniu i sposobie korzystania z rzeczy, podczas gdy wieczysty
uzytkownik, poza wymienionymi granicami ogdélnymi okreslajacymi, rzec
mozna, tres¢ ustawowa jego prawa, zwiazany jest nadto postanowieniami
umowy ustalajacymi sposob korzystania i przeznaczenie terenu. Dopiero
spetniajac ten ostatni wymog, a wig¢c korzystajac z terenu zgodnie z umo-
wa, wieczysty uzytkownik ma prawo korzysta¢ w pelni z terenu panstwo-
wego. Jezeli mozna uzy¢ okreslenia ,,petnia ograniczona", to wilasnie tylko
taki zakres uprawnien przystuguje wieczystemu uzytkownikowi®’. Jest
to jednak cecha, ktora w zasadniczy sposob odrdéznia omawiane prawo od

#°S. Szer, op. cit.

¥ A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa 1963, s. 25, 26.

% P. Tour podaje, iz mozna twierdzi¢, ze wlasno$é rozni sie od innych praw
rzeczowych nie co do istotny, nie jakoScia, tylko zwigkszeniem jej zakresu, a wigc
ilosciowo; P. Tour, op. cit., s. 541.

“7'S. Szer, op. cit.

8 Jak juz wspomniatem, wtasnosé moze istnie¢ tylko jako prawo nieograniczone
ani co do tresci, ani co do czasu. Enneccerus, Kipp, Wolff, s. 176.

* Nie mozna zgodzié¢ sie z pogladem J. Gotawskiej, jakoby panstwo wyzbywalo
si¢ wszelkich uprawnien, plynacych z wlasnosci na czas trwania wieczystego uzyt-
kowania, co jest, praktycznie rzecz biorac, roOwnoznaczne ze zbyciem nieruchomosci.

Zbywanie,  obnizenie i wydzierzawienie nieruchomosci  panstwowych, PUG 1962,
nr 12, s. 392. Panstwo jako wtlasciciel zachowuje sobie prawo kontroli korzystania
z terenu przez wieczystego uzytkownika, posiadajac w tym kierunku odpowiednie
sankcje.
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prawa (wlasnosci. Niezaleznie bowiem od przestanek z dziedziny prawa
publicznego majacego na wzgledzie dobro spoteczne, «wieczysty uzytkow-
nik nie moze samodzielnie decydowaé o przeznaczeniu oddanego mu te-
renu: nie moze zalozy¢ na gruncie np. plantacji ro$lin przemystowych,
jezeli w umowie ustalono, ze teren ma by¢ zabudowany. Ograniczenie
swobody wieczystego uzytkownika, o ktéorym wyzej mowa, nabiera tym
wickszego znaczenia, jezeli si¢ zwazy, ze niezastosowanie si¢ do posta-
nowien umowy pozwala panstwu jako -wlascicielowi rozwigzaé¢ umowe,
wskutek czego wieczyste uzytkowanie wygasa. Jest to szczegoélna forma,
oprocz wywtlaszczenia, ingerencji panstwa w sfer¢ uprawniefn przyzna-
nych wieczystemu uzytkownikowi do terenu panstwowego.

Podsumowujac powyzsze rozwazania nasuwa si¢ wniosek, ze wieczyste
uzytkowanie nie jest z pewno$cig ani odmiang prawa whasnosci®, ani
ograniczonym prawem rzeczowym. W systemie polskiego prawa cywil-
nego wieczyste uzytkowanie jest nowym rodzajem prawa rzeczowego,
prawa na rzeczy cudzej o swoistej tre§ci, odmiennej zardéwno od tresci
prawa wlasno$ci, jak i ograniczonych praw rzeczowych. Wieczyste uzytko-
wanie nalezy do grupy praw rzeczowych bedacych przeciwstawieniem
prawa whasnosci®!, tzn. jest prawem o wezszym zakresie uprawnien, niz
zakres uprawnien plynacy z prawa -wlasnosci. Z tego wzgledu wieczy-
ste uzytkowanie jest z pewnos$cig ograniczeniem prawa wlasnosci, jako
prawa pelnego i nieograniczonego,, nie dowodzi to jednak, ze wieczyste
uzytkowanie jest ograniczonym prawem rzeczowym w rozumieniu tytulu
trzeciego ksiegi drugiej kodeksu cywilnego. Nie nalezy bowiem mie-
sza¢ znaczenia przymiotnika ,,ograniczony" w uzyciu potocznym, ze zna-
czeniem nadawanym przez kodeks cywilny. W rozumieniu potocznym
kazde prawo o nieco we¢zszym zakresie niz wlasnos$¢ jest w stosunku do
niej prawem ograniczonym. Natomiast kodeks cywilny zawiera wyodreb-
nione przepisy, ktdére w sposob szczegdlowy okreslaja konstrukcje szeregu
praw na rzeczy cudzej, albo tez odwotuje si¢ do przepisow odrebnych,
regulujacych okreslone instytucje (spoldzielcze prawo do lokalu i hipo-
teka). W ten sposdéb ustawodawca przedstawil swojg autentyczng, mozna
powiedzie¢, urz¢dowa -wykladni¢ pojecia ograniczonego prawa rzeczo-
wego.

Wieczyste uzytkowanie stawia uzytkownika w sytuacji rzeczowej
w stosunku do terenu, uprawniajac go do korzystania z niego przez dlugi
okres czasu zgodnie z przeznaczeniem gospodarczym, okre§lonym w umo-

" Wieniediktow stusznie wywodzi, ze mozliwe jest nazwanie przez ustawe
»takiego lub innego czasowo ograniczonego prawa rzeczowego na cudzej rzeczy
prawem «wtlasnosci czasowej»" (chodzi o prawo zabudowy z t. X, cz. 1 Zwodu
Praw), nie moze to jednak zmieni¢ rzeczywistego charakteru stosunkéw unormo-
wanych przez ustawe, ani przeksztalci¢ prawa ograniczonego w prawo wlasnosci.
Por. tegoz autora, Panstwowa wlasnos¢ socjalistyczna, s. 299.

! Wskazuje na to chociazby systematyka ksiegi drugiej kodeksu cywilnego.
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wie. W granicach tak okreslonego sposobu korzystania z terenu, upraw-
nienia wieczystego uzytkownika sa pelne, zaréwno co do rodzaju korzy-
§ci z terenu, jak i co do rozporzadzania prawem wieczystego uzytkow-
nika. A. Kopff przyznaje, ze zbywalno$¢ wieczystego uzytkowania unie-
mozliwia zbudowanie kategorii nadrze¢dnej, ktoéra by obejmowata uzyt-
kowanie zwykle i uzytkowanie wieczyste’’. Mozna zgodzié¢ sie z po-
gladem J. Winiarza, ze konstrukcja wieczystego uzytkowania prowadzi
do ostabienia ostro$ci roznic miedzy wtasnos$cia a rzeczowymi prawami
ograniczonymi .

ITI. STOSUNEK PRAWNORZECZOWY I OBLIGACYINY

Wieczyste uzytkowanie sktada si¢ z dwoch rodzajow stosunkéw praw-
nych. Pierwszy z nich, tj. stosunek rzeczowy, omoéwiliSmy juz w niniej-
szym artykule. Przejawia si¢ on w prawie uzytkownika do korzystania
w oznaczonych granicach z terenu panstwowego z wylaczeniem innych
0s6b i do rozporzadzania swym prawem (art. 233 k.c).

Z drugiej strony mamy do czynienia ze stosunkiem obligacyjnym,
ktorego zrodlem jest zarO6wno umowa zawarta miedzy panstwem a wie-
czystym uzytkownikiem jak i ustawa’®. Umowa zakre§la granice tresci
prawa wieczystego uzytkowania przez ustalenie sposobu korzystania z te-
renu panstwowego przez wieczystego uzytkownika oraz wyznacza obo-
wigzek uiszczenia oplaty rocznej . Postanowienia umowy ustalajace spo-
s6b korzystania z terenu z mocy ustawy ulegaja ujawnieniu w ksiedze
wieczystej (art. 13 ust. 3 ustawy z 14 VII 67 r., art. 290 prawa rzeczo-
wego), dzigki czemu uzyskuja one skutek prawnorzeczowy. Nadto z umo-
wy tej (wynikaja obowiazki wieczystego uzytkownika zwigzane z zabu-
dowaniem terenu (art. 239 § 2 k.c):

— terminowe rozpoczg¢cie i zakonczenie robot,

— wzniesienie okre$lonego rodzaju budynkéw lub urzadzen,

— utrzymanie ich w nalezytym stanie,

— odbudowanie budynkéw lub urzadzen, w razie zniszczenia albo

rozbiorki w czasie trwania 'wieczystego uzytkowania.
Istnieja jeszcze pewne stosunki obligacyjne, ktore ex lege lacza si¢
z kazda prawng formg korzystania z cudzej rzeczy, tj. stosunki wynikte
na tle niewlasciwego korzystania z terenu panstwowego. W zwiazku
z wyrzadzeniem szkody przez 'wieczystego uzytkownika, panstwu przystu-
guje roszczenie o jej naprawienie (art. 243 k.c.).

Uzytkowanie 'wieczyste, podobnie wigc jak inne prawa rzeczowe, za-

32 A. Kopff, op cit., s. 26.

> J. Winiarz, s. 196. Autor jednak uwaza, ze role t¢ spelnia wieczyste uzytko-
wanie pojmowane jako szczegdlny typ ograniczonego prawa rzeczowego.

*'S. Szer, op. cit.

> A. Kopff, op. cit., s. 28.
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wiera w swojej tresci stosunki obligacyjne wynikajace tak z samej ustawy,
jak 1 z umowy. Jednakowoz zauwazamy réznice migdzy zrddlem stosun-
kéw obligacyjnych wystepujacych w treSci wieczystego uzytkowania
i zwyklego uzytkowania z art. 252 k.c. Uzytkowanie bowiem, jak i inne
ograniczone prawa rzeczowe, maja ustalong przez ustaweg tre§¢, ktora
przez strony nie moze by¢ zmieniona. Wobec tego jedynie ustawa jest
zrodtem obowiazkéw o charakterze obligacyjnym, tj. natlozonym ex lege
na uzytkownika . Podobnie rzecz sic ma z prawem wlasnosci, ktore row-
niez ogranicza sfer¢ wytacznosci poszczegdlnych wtascicieli, co jest nie-
zbedne ze wzgledu na dobro wspolzycia spotecznego i naktada na wtas-
cicieli pewne pozytywne obowiazki’’. Tymczasem tre$¢ wieczystego uzyt-
kowania moze by¢ rdéwniez unormowana przez umowe¢, w ktorej strony
wladne sa ustanowi¢ obowiagzki najcze$ciej ze strony (wieczystego uzyt-
kownika, nalezace do sfery stosunkéw obligacyjnych. Stad umowa jest
dodatkowym zrodlem elementow obligacyjnych laczacych sie¢ z wieczy-
stym uzytkowaniem, jako prawem rzeczowym. Znaczenie umowy jako
dodatkowego zrdédta elementow obligacyjnych laczacych wieczystego uzyt-
kownika z panstwem pomniejsza A. Kopff twierdzac, ze zakres swobody
stron w ich uksztattowaniu jest niewielki, skoro strony musza podporzad-
kowa¢ sie¢ decyzji administracyjnej *. Wydaje sie, ze bagatelizowanie
umowy stron jest niesluszne i sprzeczne z zamierzeniami ustawodawcy.
Sam fakt, ze tre$¢ umowy ustala jedna strona, a druga strona zgadza
si¢ na warunki w niej zawarte, nie zmienia charakteru umownego danej
czynnosci prawnej *’.

Na szczegdlny charakter tych zobowiagzan zlaczonych z prawem rze-
czowym wskazuje Z. Radwanski okreslajac je jako zobowigzania realne .
W omawianym przypadku powstaja one z mocy ustawy i na podstawie
umowy miedzy panstwem 1 wieczystym uzytkownikiem, jako osobami
zajmujagcymi konkretng sytuacj¢ prawnorzeczowa. Z uwagi na tres¢ tych
zobowiazan najbardziej charakterystyczna ich cecha jest to, Ze musza
one obja¢ wszystkie laczone z prawami rzeczowymi obowiazki, dotyczace
Swiadczen pozytywnych, a takze moga obejmowaé rdéwniez S$wiadczenia
polegajace na non facere, jezeli ten obowiazek nie ma charakteru pow-
szechnego. Z wieczystym uzytkowaniem jako prawem rzeczowym zwig-
zane s3 wi¢c nierozerwalnie zobowiazania wywodzace si¢ z umowy, tj.
obowiazek uiszczania optaty, obowigzek okreslonego sposobu korzystania

¢ J. Wasilkowski, op. cit., s. 166.

77, Wasilkowski, op. cit., s. 83.

% A. Kopff, op. cit., s. 28.

* W wspotczesnym obrocie wickszo$é uméw zawiera si¢ przez przystgpienie do
warunkow umownych z gory ustalonych przez jedna strong¢ (najczesciej przez ustu-
godawcg).

8 7z. Radwanski, Najem mieszkai w Swietle publicznej ~gospodarki lokalami,
Warszawa 1961, s. 211.

4 Ruch Prawniczy 1/71
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z terenu, obowiazki zwigzane z zabudowaniem terenu, oraz zobowigza-
nia wynikajace z ustawy — np. obowiazki zwigzane z sgsiedztwem gruntu,
czy obowiazki odszkodowawcze (art. 243 k.c).

Nalezy podkresli¢, ze omowione wyzej stosunki obligacyjne lacznie ze
stosunkiem prawnorzeczowym tworza konstrukcje (wieczystego uzytko-
wania jako instytucji cywilnoprawnej.

IV. WIECZYSTE UZYTKOWANIE JAKO MIENIE OSOBISTE

W literaturze polskiej zastanawiano si¢ nad zagadnieniem, do jakiego
rodzaju mienia (indywidualnego czy osobistego) nalezy zaliczyé prawo
wieczystego uzytkowania i prawo wtasno$ci domu, znajdujacego si¢ na
terenie wieczy$cie uzytkowanym. S. Breyer stoi na stanowisku, ze nie
mozna do mienia osobistego zaliczy¢ wieczystego uzytkowania gruntu,
na ktorym znajduje si¢ dom jednorodzinny lub dom z lokalami wyla-
czonymi, mimo ze jest to prawo zwigzane z wtasno$cig tych przedmio-
tow . Poglad swoj uzasadnia autor tym, ze wieczyste uzytkowanie
traktuje si¢ w obrocie jak nieruchomos$ci (art. 234 i 237 k.c), natomiast
grunty nie moga by¢ przedmiotem wlasno$ci osobistej.

Wydaje si¢, ze konieczne jest wskazanie na dwa pojecia, a mianowicie:
wtasno$¢ osobista i mienie osobiste. W ujeciu Konstytucji PRL wtasnos¢
jest synonimem mienia. Konstytucyjne poj¢cie wlasno$ci obejmuje wszel-
kie prawa majatkowe, ktére przystuguja badz calemu narodowi w osobie
panstwa, badz grupie obywateli w osobie organizacji spoldzielczej lub
innej socjalistycznej organizacji spotecznej, badz poszczegdlnej jednostce
lub organizacji nie majacej charakteru socjalistycznego®®. Natomiast
usankcjonowane w obowigzujacym prawie cywilnym kategorie praw pod-
miotowych sa konkretyzacja konstytucyjnego pojecia wlasnosci w odnie-
sieniu do poszczegodlnych stosunkéw regulowanych przez normy cywilno-
prawne. Wszystkie bowiem prawa majatkowe mieszcza si¢ catkowicie
w kategorii wtlasno$ci w znaczeniu konstytucyjnym. Miedzy pojeciem
wtasno$ci w rozumieniu Konstytucji a pojeciem innych praw majatko-
wych w rozumieniu kodeksu cywilnego nie zachodzi zadna przeciwstaw-
no$é, lecz stosunek pojecia ogdlnego do szczegdlnego . Stuszne jest sta-
nowisko J. Wasilkowskiego, ze wtasno§¢ w rozumieniu prawa cywilnego
stanowi wyraz tylko jednej ze spolecznych form przywtlaszczenia material-
nych czesci przyrody, traktowanymi jako rzeczy w znaczeniu prawnym.
Natomiast réznicowanie form apropriacji ze wzgledu na ich przedmiot

'S, Breyer, Z problematyki wlasnosci osobistej w  kodeksie cywilnym, NP
1967, nr 1, s. 21.

62 3. Wasilkowski, op. cit., s. 30.

8 J. Wasilkowski, op. cit., s. 32.
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i zakres nalezy do zwyklego ustawodawstwa, gdyz Konstytucja jest wy-
lacznie ustawa zasadnicza *.

Wychodzac z powyzszego zalozenia autorzy referatu zwigzanego
z problemami prawnymi Konstytucji PRL wyrazili poparcie dla wytacze-
nia osobistego charakteru wlasnosci ziemi, o ile odnosi si¢ ono do takich
praw jednostki, ktore sa uksztattowane'jako prawo wtasnosci w rozu-
mieniu $cisle cywilistycznym (art. 23 d prawa rzeczowego). Nie ma zad-
nych przeszkod, aby uznaé¢ osobisty charakter wtasnosci niektérych in-
nych praw majatkowych, wchodzacych w szerokie pojg¢cie wtasnosci, lecz
nie uksztaltowanych jako prawo wilasnoSci w podanym wyzej rozumie-
niu. W tym miejscu wymieniajg autorzy referatu przykladowo takie
prawa, jak uzytkowanie, prawo zabudowy i inne tego rodzaju prawa,
ktore zapewnilyby catkowita ochron¢ stusznych interesow jednostek, jak
np. witascicieli domkéw jednorodzinnych lub dziatek pod budowe takich
domkow ®.

Jeszcze dalej szly sugestie W. Czachorskiego, ktory postulowal, aby
dla wyjatkowych przypadkow (gdy chodzi o niewielki obszar ziemi pod
domem jednorodzinnym, niewielkie ogrodki robotnicze, gospodarstwo
przyzagrodowe czlonkow spotdzielni produkcyjnych), przyzna¢ witasnosci
ziemi charakter wlasnosci osobistej . Cytowany autor szczegdlnie pod-
kresla konsumpcyjne przeznaczenie gruntu w przedstawionych przez niego
przypadkach i widzi w nim decydujaca przestanke dla zakwalifikowania
takich gruntow do wtasnosci osobistej . Wprawdzie kodeks cywilny tego
postulatu nie uwzglednit i wlasno§¢ gruntéw zakwalifikowatl jako wtas-
no§¢ indywidualng (art. 130 k.c), to jednak nie znajdujemy przeszkod
w kodeksie cywilnym, ani w przepisach Konstytucji, aby innych praw
majatkowych do gruntu, w szczeg6lnosci wieczystego uzytkowania, nie
zaliczy¢ do kategorii wlasnosci osobistej. Argument przedstawiony przez
S. Breyera, iz wieczyste uzytkowanie traktuje si¢ w obrocie jak nieru-
chomo$¢ gruntowa (art. 234 i 237 k.c), a grunt nie moze by¢ przedmiotem
wlasnosci osobistej, nie jest trafny. Autor dopuszcza si¢ bowiem tego
samego bledu, ktory popetniali niektéorzy prawnicy w odniesieniu do
przepisow rozporzadzenia rzadu Rzeszy z15 1 1919r. o prawie zabudowy,
ktory nakazywat do tego prawa stosowa¢ odpowiednie przepisy odno-
szace si¢ do gruntow.

Z powyzszej wskazowki ustawodawcy niemieckiego wnioskowano, ze
prawo zabudowy stalo si¢ gruntem, a wlasciwie niby-gruntem®. Po-
dobnie ma si¢ sprawa z interpretacja art. 234 i 237 k.c, ktore dajg wska-

64 J. Wasilkowski, op. cit., s. 31.

% Zagadnienia prawne Konstytucji PRL, t. 1II, Warszawa 1954, s. 25.

% W. Czachorski, Wlasnos¢ osobista w swietle Konstytucji PRL, Warszawa 1956,
s. 71, 72.

7 Ibidem, s. 74.

8 R. Paczkowski, Prawo zabudowy jako ,grunt”, Poznan 1932. s. 17.
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zowke typu technicznoprawnego dla post¢gpowania przy oddawaniu terenu
w 'wieczyste uzytkowanie i przy przenoszeniu tego prawa. Nie mozna
natomiast z tego wywodzi¢, ze prawo wieczyste uzytkowania jest gruntem
i przyjmowaé¢ dostownie wszystkie konsekwencje prawne, jakie z takiego
zatozenia wynikajg.

Przepisy art. 234 i 237 k.c. naleza do kategorii przepisOw pomocni-
czych, majacych ulatwi¢ postgpowanie przy dokonywaniu niektorych
czynno$ci prawnych, nie determinuja jednak rozstrzygnigcia innych za-
gadnien merytorycznych zwigzanych z omawiang instytucja prawna. Na-
lezy wigc przychyli¢ si¢ do nadal aktualnego i stusznego pogladu przed-
stawicieli nauki, aby inne prawa do gruntu, w szczegdélnosci jego wie-
czyste uzytkowanie pod domami nalezacymi do wlasnosci osobistej, row-
niez zaliczy¢ do mienia osobistego.

V. ZAKONCZENIE

Wieczyste uzytkowanie jest nowym prawem rzeczowym odpowiadajg-
cym socjalistycznym stosunkom spoteczno-gospodarczym. Oceniajac oma-
wiang instytucje w perspektywie rozwoju tych stosunkéw nie mozna po-
mija¢ faktu, ze kierunek dalszych przemian zmierza ku uspotecznie-
niu jednego z podstawowych $rodkéw produkeji, jakim jest ziemia.
W ZSRR cala ziemia jest znacjonalizawana, renta gruntowa jest wigc
zniesiona. ,,Grunt jest czym$ przeznaczonym dla wszystkich, z tym tylko,
ze nie ma go w obfitoSci wystarczajacej dla wszystkich i dlatego jest
przydzielany potrzebujacym go *".

W naszym kraju panstwo na terenie miast i osiedli, z wyjatkiem m. st.
Warszawy, dysponuje jedynie czg¢$ciag nieruchomosci, jednak obowiazujace
przepisy prawne pozwalajg na zwickszanie panstwowego zapasu ziemi’’.
Tymczasem panstwo nie jest w stanie we wlasnym imieniu i wlasnymi
srodkami gospodarowac (wszystkimi dobrami materialnymi, a w szczegol-
nosci gruntami i pragnie zainteresowa¢ obywateli lub organizacje w in-
westowaniu ich §rodkéw finansowych. Dlatego tez panstwo oddaje grunty
obywatelom lub okreslonym osobom prawnym i przekazuje im swoje
zasadnicze uprawnienia wlasno$ciowe, zastrzegajac sobie powrot do praw
peilnego wtasciciela po uplywie okre§lonego okresu czasu lub tez w przy-
padku zaistnienia warunkéw do przedterminowego wygasnig¢cia ustano-
wionego prawa.

Rozwigzanie takie jest jakoby kompromisem miedzy socjalistyczng za-

% J. Marowski, Niektore zagadnienia kodyfikacji prawa rzeczowego, NP 1952,
nr 8-9, s. 29.

" Przepisy o urbanizacji, art. 23 ustawy z 14 VII 1961 r. (Dz. U. nr 32, poz. 159),
przepisy o wykonaniu prawa pierwokupu, — art. 596 i n. k.c, oraz art. 30 i n.
w.w. ustawy z 14 VII 1961 r.
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sada niezbywalno$ci wlasno§ci panstwowej a istniejacymi potrzebami
spoteczno-gospodarczymi. Jezeli jednak wieczyste uzytkowanie ma spet-
ni¢ "wyznaczong mu przez ustawodawce funkcje, to nalezy zapewnié (wie-
czystemu uzytkownikowi jak najdalej idaca ochrong¢ i bezpieczenstwo po-
siadania 1 inwestowania w nieruchomo$¢ gruntowa. Taka ochrone¢ i bez-
pieczenstwo moze zapewni¢ jedynie instytucja o charakterze rzeczowym,
oparta na zasadach maksymalnie zblizonych do wtasno$ci. Respektujac
jednak zasade, iz panstwo w ostatecznym rozrachunku musi zachowaé
prawa wtlasciciela nieruchomos$ci, nadaje si¢ tej instytucji cechy roéznigce
ja tak od prawa wilasnosci, jak rowniez od wszystkich znanych ograniczo-
nych praw rzeczowych, a nawet wrecz sprzeczne z instytucja ograniczo-
nych praw rzeczowych.

W S$wietle powyzszego wydawatoby si¢, ze panstwu pozostata jedy-
nie nuda proprietas, a stan taki moze trwaé przez okres zycia kilku po-
kolen wieczystych uzytkownikéw. Poglad taki nalezy uwazaé za nietrafny,
albowiem panstwo przez caly czas trwania wieczystego uzytkowania nie
pozostaje bierng strong tego stosunku prawnego. Juz w umowie panstwo
zastrzega okre§lony sposob korzystania z terenu i sprawuje kontrole nad
wykonywaniem prawa przez 'wieczystego uzytkownika. Ingerencja pan-
stwa jako wlasciciela moze doprowadzi¢ nawet do przedterminowego roz-
wigzania umowy. Jak widzimy zatem, pojecie golej wlasnosci w stosunku
do terenow panstwowych oddanych w wieczyste uzytkowanie jest nie
do utrzymania, poniewaz panstwo jako podmiot wlasnoSci zachowuje
nadzor nad wykonywaniem tego prawa i ogdlne kierownictwo '

Wieczyste uzytkowanie nie przybiera si¢ w szat¢ dawnej wlasnoSci
czasowej i tym samym uniknagé¢ mozna mylacego ztudzenia co do wtasno-
Sciowego charakteru tej instytucji. Juz sama nazwa trafnie okreSla,
jaki charakter chciat jej nada¢ ustawodawca: a wigc dlugoterminowe (do
198 lat) uzytkowanie gruntu bedacego nadal przedmiotem wlasnosci pan-
stwowej z rownoczesnym uprawnieniem do zbywania i obcigzania tego
prawa.

Nalezy tez zwro6ci¢ uwage na to, ze wieczysty uzytkownik uiszcza
oplate roczng zmienng co do wysokos$ci, co uniemozliwia przechwytywanie
przez niego renty gruntowej. Istnienie optaty zmiennej potwierdza teze,
ze wieczyste uzytkowanie jest prawem na rzeczy cudzej a nie rodzajem
wtasnosci.

W ten sposob uksztaltowana forma spolecznego korzystania z nieru-
chomosci panstwowych jest coraz powszechniej stosowana 1 chetnie
przyjmowana przez obywateli. Nalezy wig¢c dazy¢ do umocnienia jej sta-
bilnosci w szczegodlnos$ci przez rozwazne korzystanie przez organa admi-
nistracyjne z prawa zaréwno do wywtaszczenia, jak i do przedtermino-
wego rozwiagzania umowy.

S, Szer, Uzytkowanie gruntow panstwowych, Warszawa 1962, s. 51.
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LE CARACTERE JURIDIQUE DE L'USUFRUIT PERPETUEL

Résumé

L'institution de 1'usufruit perpétuel a ¢été a nouveau réglemantée dans le
nouveau code civil polonais.

Il convient de constater que l'usufruit perpétuel entre en jeu par un contrat
de parties, c'est donc qu'a la base de cette institution repose un rapport juridique
civil. Toutefois certaines affaires pouvant découler de ce rapport pendant l'existen-
ce de l'usufruit perpétuel, on été exclues de la compétence des tribunaux.

L'usufruit est un nouveau droit réel, autre que le droit a la propriété et que
les droits réels limites. Le trait principal différenciant 1'usufruit perpétuel des
autres droits réels est 1'éstablissement par contrat du texte du droit en question.

L'usufruit perpétuel se compose de deux rapports juridiques. Le premier est
un rapport réel qui se révéle étre le droit de profiter dans les limites indiquées
du terrain de 1'Etat, éliminant les autres personnes, et le droit de disposer de son
titre. D'autre part on a le rapport d'obligation dont l'origine est aussi bien le
contrat que la loi. En vertu du caractére particulier des obligations liées au droit
réel, dans la littérature juridique on les appelle obligations réelles.

Il est vrai que dans la juridiction polonaise la propriété de terrain constitue
un bien individuel, cependant ni le code civil ni la Constitution de la RPP n'empé-
che en aucune fagon que d'autres droits au terrain et en particulier l'usufruit
perpétuel, soient considérés comme biens individuels.

L'usufruit perpétuel est un compromis entre le principe socialiste d'interdic-
tion de ,mise en commerce" des propriétés de 1'Etat et les besoins sociaux et éco-
nomiques existant.



