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SKUTKI WYGASNIECIA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO**

1. Wprowadzenie

Uzytkowanie wieczyste wbrew swej nazwie jest prawem termino-
wym, cho¢ samo okreslenie ,,wieczyste”, jak 1 99 lat potencjalnego trwa-
nia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie sprawiaja, ze 0 wygasnigciu
prawa uzytkowania wieczystego i skutkach tego wygasni¢cia mowi si¢
niewiele. Poniewaz uzytkowanie wieczyste w ksztalcie, jaki znamy, funk-
¢jonuje od nieco ponad 50 lat', to obecnie mamy dopiero pétmetek trwa-
nia praw ustanowionych najwczesniej — nie méwiac juz o tych uzytkow-
nikach, ktoérzy swoje prawo uzyskali p6zniej. Korzystanie z tej ,,niemal
wlasnosci” moze uspic¢ czujnos¢ uzytkownikéw, ktoérzy nie zawsze maja
$wiadomos¢, ze przyslugujace im prawo moze przestac istnie¢. Uzyt-
kowanie wieczyste jest bowiem zawsze prawem na rzeczy cudzej, choc¢
zbliza si¢ swoja trescia do prawa wlasnosci.

Uzytkowanie wieczyste moze wygasnaé z kilku przyczyn: uplywu
czasu, rozwigzania przez umowe¢ lub orzeczenie sadowe, zrzeczenia
si¢, konfuzji, wywlaszczenia, przeksztalcenia uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosciczy tez z mocy prawa’. Niewatpliwie najbardziej natu-
ralng przyczyna jest uplyw czasu, na jaki prawo uzytkowania wieczystego
zostato ustanowione.

" Uniwersytet Jagielloiski, Wydzial Prawa i Administracji, ul. Gol¢bia 24, 31-007 Krak6w, e-mail:
kozak.aleksandra@wp.pl.
™ Artykul powstal na podstawie pracy magisterskiej pt. ,,Wygasniecie uzytkowania wieczystego™ na-
pisanej pod kierunkiem prof. dr. hab. Jerzego Pisulinskiego w 2014 roku.

! Jako forma diugotrwatego korzystania z gruntu nalezacego do Skarbu Pafstwa, jednostek samo-
rzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw instytucja ta pojawila sie po raz pierwszy w polskim porzadku
prawnym wraz z uchwaleniem ustawy z dnia 14 lipca 1961 1. o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach (Dz.U. Nr 22, poz. 159), a nastepnie zostala wpisana do uchwalonego w dniu 23 kwietnia 1964 r.
Kodeksu cywilnego.

> Szerzej o sposobach wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego: H. Witczak, Wygasniecie ngythkowa-
nia wiecgystego, Warszawa 2005.
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Na poczatku trzeba wskazad, ze skutki wygasnigcia prawa uzytkowa-
nia wieczystego mozna rozpatrywaé w dwoch zasadniczych aspektach.
Pierwszy dotyczy skutkéw wygasniecia prawa pomiedzy dotychczaso-
wym uzytkownikiem wieczystym a wlascicielem nieruchomosci (przede
wszystkim w sferze wlasnosci wzniesionych budynkéw 1 urzadzen oraz
zwiazanego z nimi wynagrodzenia za te budowle). Druga plaszczyzna
obejmuje uzytkownika wieczystego i osoby trzecie, w tym przede wszyst-
kim dotyczy praw oséb trzecich. Z uwagi na odmiennosé dwéch powyz-
szych sytuacji zostana one omowione odrebnie. Ustawodawca nie opisal
zagadnienia kompleksowo i zaréwno przy regulacji konstrukeji samego
prawa uzytkowania wieczystego, jak 1 przy opisie skutkow jego wyga-
$nigcia, rozbil regulacje mi¢dzy dwie ustawy — ustawe z dnia 23 kwietnia
1964 1. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2016 1. poz. 380 ze zm.) — dalej: k.c.
— oraz ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. z 2016 1. poz. 2147 ze zm.) — dalej: u.g.n.

2. Uzytkownik wieczysty a wtasciciel nieruchomosci

Zgodnie z zasada wyrazong w art. 235 § 2 k.c. uzytkownikowi wieczy-
stemu przystuguje prawo wilasnosci budynkow i urzadzen znajdujacych
si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, przy czym wlasnosc
budynkéw 1 urzadzen jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczy-
stym. Zaproponowany przez ustawodawce sposob rozdzialu prawa do
gruntu i prawa do budynkéw tworzy konstrukcje bedaca zrédlem kom-
plikacji, cho¢ — jak syntetycznie ujal to Z.K. Nowakowski — ,,w oczach
prawa uzytkowanie wieczyste oraz wlasnos¢ budynkow i innych urzadzen
stanowig jedng cato$¢”. Jedno$¢ tych praw jest takze naturalna dla uzyt-
kownikow wieczystych.

Jednym z najbardziej doniostych skutkéw wygasniecia prawa uzytko-
wania wieczystego jest ustanie stanu ,,podwoéjnej wlasnosci”, tj. odrebne;
od budynkéw i lokali wlasnosci gruntéw, ktora przez caly okres trwa-
nia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nalezy do wla-
Sciciela (jednostki samorzadu terytorialnego badZ Skarbu Panstwa), oraz

3

7. K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wykladu, Warszawa 1969, s. 145.
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wlasno$ci posadowionych na tym gruncie budynkéw i urzadzen — ktore,
co do zasady, naleza do uzytkownika wieczystego. Jest to formula nie-
znana klasycznej koncepcji wlasnosci, ktora zaktadala, ze budynek dzieli
los gruntu. Cho¢ niewatpliwie wplywa to na podniesienie atrakcyjnosci
prawa uzytkowania wieczystego, to w obrocie jest takze zréodlem wielu
watpliwo$ci. Mozna zatem powiedzie¢, ze tak dlugo, jak dilugo trwa
prawo uzytkowania wieczystego, zasada superficies solo cedit zostaje zawie-
szona i odzywa wraz z wygasni¢ciem prawa.

Z cala pewnoscia prawo uzytkownika wieczystego do wzniesionych
przez niego budynkdéw i urzadzen trwa tak dlugo, jak dlugo trwa samo
prawo uzytkowania wieczystego. Powyzszy stan ustaje wraz z wygasnie-
ciem prawa uzytkowania wieczystego. Wéwczas budynki i urzadzenia po
raz pierwszy (w przypadku ich wzniesienia przez uzytkownika w trakcie
trwania umowy) lub ponownie staja si¢ cz¢scia sktadowa gruntu (zgodnie
bowiem z art. 31 u.g.n. uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej nastepuje z rownoczesna sprzedaza polozonych na tej nie-
ruchomosci budynkéw i innych urzadzen).

Powyzsza sytuacje komplikuje jednak dodatkowa okolicznosé, jaka
mogg by¢ odrebne wlasnosci lokali ustanowione obok wlasnosci budynku.
Sytuacja ta faczy w sobie w istocie trzy prawa — prawo wlasnosci lokalu,
udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu oraz wspolwlasnosé cze-
$ci budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli
poszczegodlnych lokali. Wzajemne powigzania tych trzech praw od samego
poczatku kaza postawi¢ pytanie o to, ktére z nich jest nadrzedne®.

Do lokali nie znajduje wprost zastosowania zasada superficies solo cedit.
Lokali nie obejmuje takze dyspozycja art. 235 § 2 k.c., wedlug ktérego
przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wlasnos¢ budynkéw i urza-
dzen jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym. Powstaje
zatem pytanie, czy lokale bedace odrebnym od gruntu i budynku przed-
miotem wlasnosci takze tracg swoj samodzielny byt wraz z wygasnigciem
prawa uzytkowania wieczystego. Powyzsza kwestia jest sporna tak w dok-
trynie, jak i w orzecznictwie; wpisuje si¢ ona w szerszy nurt postrzegania
prawa odrebnej wilasnodci lokalu w ogodle. W tym zakresie tradycyjnie

* A, Kazmierczyk, Nieruchomost wspdina wlascicieli lokali. Problematyka prawno-reczoma, Legalis 2015.
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wyroznia si¢ poglady przyznajace prymat prawu wlasnosci gruntu, te
uznajace za nadrzedne prawo wlasnosci lokalu oraz trzeci poglad negu-
jacy poprzednie, akcentujacy rownorzednosc i1 nierozerwalnos¢ prawa do
gruntu i prawa odrebnej wlasnosci lokalu.

Odrebna wlasno$¢ lokalu jest zagadnieniem kontrowersyjnym takze
w powigzaniu z prawem uzytkowania wieczystego. Sad Najwyzszy rozwa-
zal, czy uzna¢ dominujaca rol¢ prawa odrebnej wlasnosci gruntowej bez
wzgledu na powiazanie tego prawa z udzialem w gruncie, czy tez przychy-
li¢ si¢ do zapatrywania, ze prawo odrebnej wlasnosci lokalu jest zawsze
prawem pochodnym i zaleznym od konstytuujacego go udzialu w nieru-
chomosci gruntowej. W judykaturze wyraznie zarysowaly si¢ dwa przeciw-
stawne stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazone w bliskiej odlegtosci czaso-
wej —w 2008 1 2009 roku. I tak w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia
30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08 (Legalis nr 553483), w zwiazku
z rozwazaniami na temat relacji odrebnej wlasnosci lokalu wzgledem uzyt-
kowania wieczystego gruntu wskazano, ze: ,,nie mozna przeoczyé, ze osta-
tecznie art. 3 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali wyznacza dominujacg role
prawu odrebnej wlasnosci lokalu, z ktérym zwiazane jest zaréwno prawo do
czgscl wspolnych budynku, jak 1 do gruntu. Taki uktad praw uniemozliwia
uznanie prawa wlasnosci lokalu za obcigzenie ustanowione na uzytkowaniu
wieczystym w rozumieniu art. 241 k.c., nie jest ono bowiem obcigzeniem
innego prawa, lecz samodzielnym prawem, z ktérym zwiazany jest udzial
w uzytkowaniu wieczystym”. Taki sposob rozumowania oznacza w istocie
uznanie prawa wlasnosci lokalu nie za obciazenie ustanowione na uzytko-
waniu wieczystym (a wiec prawo do lokalu nie jest prawem obciazajacym
inne prawo), lecz za inny, odrebny byt prawny, niezalezny od loséw prawa
uzytkowania wieczystego. W konsekwencji takie postawienie sprawy musi
prowadzi¢ do wniosku, ze uplyw czasu, na jaki ustanowiono uzytkowanie
wieczyste, nie powoduje wygasniecia prawa wlasnosci lokalu.

Rozumowanie takie uzasadnia takze pdzniejsza — wzgledem regula-
cji Kodeksu cywilnego — norma zawarta w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 ze zm.) —
dalej: u.wil. — zgodnie z ktéra uzytkowanie wieczyste jest prawem akceso-
ryjnym do prawa odrebnej wlasnosci lokalu. W tym kontekscie nalezaloby
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uznad, ze przepis art. 3 ust. 1 u.w.l. stanowl przepis szczegdlny wzgledem
art. 235 § 2 k.c.

W tym zakresie mozna postawi¢ takze dalej idace pytanie — przy zalo-
zeniu, ze udzial w uzytkowaniu jest zwiazany z wlasnoscig lokalu i prawo
do lokalu jest prawem nadrzednym — to czy tym samym, dopoki trwa
wlasnos¢ lokalu, moze w ogdle dojs¢ do wygasnigcia — akcesoryjnego
w takim ukladzie — prawa uzytkowania wieczystego.

Poglad wskazany powyzej wydaje si¢ jednak odosobniony tak w nauce
prawa, jak i orzecznictwie. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 2009 1., I CSK 6/09 (Lex nr 528218),
w ktérego uzasadnieniu podkreslono, ze w wypadku prawa wiasnosci
lokalu ustanowionego na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczy-
ste, prawo to jest ograniczone w czasie, bowiem jego istnienie nie moze
przekroczy¢ czasu trwania wlasnosci budynku wygasajacej wraz z wyga-
$nigciem uzytkowania wieczystego. Podobne stanowisko zostalo wyra-
zone w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2010 r.,
IT CSK 197/10 (Legalis nr 407507).

Majac na wzgledzie oba stanowiska, nalezy pamigta¢ o generalne;
zasadzie zakladajacej, ze prawo wlasnosci lokalu wygasa wraz ze znisz-
czeniem rzeczy (lokalu), jak i w sytuacji, gdy traci on charakter odre¢bnego
od gruntu przedmiotu wlasnosci. Z tego ostatniego powodu za bardziej
uzasadniony nalezy uzna¢ drugi z przytoczonych powyzej pogladow.
Sytuacja utraty odrebnego od gruntu i budynku przedmiotu pojawia sie,
gdy wygasa prawo uzytkowania wieczystego®. Pociaga ono za sobg utrate
przez budynek statusu odrebnego przedmiotu wlasnosci, staje si¢ on cz¢-
$cig gruntu, co w konsekwencji pochtania prawo lokalu do jego odr¢b-
nosci. Powyzsze wynika takze z reguly nemo plus iuris in alium transferre
potest guam ipse habet. Trudny do zaakceptowania bylby poglad o swojego
rodzaju podwoéjnym standardzie ochrony, ktérego nalezaloby odmowic
budynkowi jako takiemu, ale przyzna¢ znajdujacym si¢ w tym budynku
lokalom. Powyzsze wynika z ogodlnej konstrukcji odrebnej wiasnosci
lokalu, ktérej immanentna cecha jest powiazanie z udzialem w gruncie,
na ktérym posadowiony jest budynek. Lokal bowiem nie moze istniec

Z. Radwatiski, Funkgja spoteczna, tresé i charakter prawny odrebnej wilasnosci lokali, SC 1968, t. X1, s. 100.
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sam, jest zawsze zalezny i pochodny wzgledem kotwiczacego go udzialu
w nieruchomosci gruntowej, a takze zwiazanego z lokalem prawa wla-
snosci w czesciach wspolnych budynku. W przypadku wygasniecia prawa
uzytkowania wieczystego budynek staje si¢ wlasnoscig wlasciciela gruntu,
przestaje wiec pelni¢ funkcje stuzebna wobec lokalu. Nalezy wigc uznac,
ze warunkiem istnienia odrebnej wlasnosci lokalu w budynku wzniesio-
nym na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste jest istnienie prawa
uzytkowania wieczystego.

Powyzsze odnosi si¢ do wygasnigcia prawa przystugujacego uzytkow-
nikowi wieczystemu. Odrebna kwestig jest jednak ustalenie, czy powra-
cajacy do pierwotnego wlasciciela lokal zachowuje swoja odrebnosé, czy
tez traci samodzielny charakter i staje si¢ cz¢Scia budynku jako takiego.
Zdaniem Z. Truszkiewicza® nie wygasa jedynie odr¢bna wlasnos¢ lokalu
powstala wskutek zbycia przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu
terytorialnego wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste udzialu w nie-
ruchomosci wspolnej.

W takich bowiem przypadkach zdaniem Z. Truszkiewicza prawem
gléwnym jest nieograniczone czasowo prawo wilasnosci do lokalu. Stoje
na stanowisku, ze w wypadku wygasniecia prawa uzytkowania wieczy-
stego istniejaca odrebna wlasnosé lokalu nie wygasa, ale staje si¢ wlasno-
$cig wlasciciela gruntu’. Z tego wzgledu mozna méwic nie o wygasnigciu
odrebnej wlasnosci lokalu, ale o przejsciu prawa wlasnosci lokalu z uzyt-
kownika wieczystego na wlasciciela gruntu. Konsekwentnie nalezy przy-
jac, ze tak samo stanie si¢, gdy prawo uzytkowania wieczystego wygasnie
wskutek nabycia wlasnosci gruntu przez uzytkownika wieczystego (kon-
fuzja). Nalezy zaznaczy¢, ze uzytkownik wieczysty ma wylaczne prawo
nabycia wlasnosci gruntu objetego prawem uzytkowania wieczystego —
czego nie mozna jednak utozsamia¢ z roszczeniem o sprzedaz gruntu
oddanego w uzytkowanie®.

Dla porzadku nalezy zaznaczy¢, ze powyzsze nie odnosi si¢ do posado-
wionych na gruncie roslin. Brak jest bowiem w tym zakresie jakichkolwiek

¢ Z.Truszkiewicz, Usytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukeyjne, Krakdw 2006.

Tak tez: J. Augustowicz, Odrebna wlasnosé lokali, NP 1982, nt 1-2, s. 4243,
C. Wozniak, Ugytkowanie wiecgyste, Legalis 2006.

8



SKUTKI WYGASNIECIA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 99

przepisoéw szczegolnych. Drzewa 1 krzewy stanowia cz¢$¢ skladowa gruntu
1 s przedmiotem uzytkowania wieczystego, a nie przedmiotem wlasnosci
uzytkownika wieczystego’.

Podsumowujac t¢ cz¢s$¢ rozwazan nalezy wskazad, ze najbardziej donio-
stym skutkiem wygasni¢cia prawa uzytkowania wieczystego jest wygasnie-
cie prawa odrebnej wlasnosci budynku oraz — co sporne — przejscie prawa
wlasnosci lokalu na wlasciciela gruntu.

Trzeba dodad, Zze powyzsze zagadnienie zwigzane z losem odrebne;
wlasnosci lokalu po wygasnieciu uzytkowania wieczystego jest jednym
z najwazniejszych, ale tez najbardziej kontrowersyjnych skutkow ustania
prawa uzytkowania wieczystego. Niepewnos¢, jaka za sobg niesie, by¢
moze juz niebawem zostanie przerwana na skutek pytania prawnego skie-
rowanego przez Rzecznika Praw Obywatelskich do Sadu Najwyzszego
(sprawa IIT CZP 11/17)", ktérego rozstrzygniecie nie bylo znane w dacie
oddania do druku niniejszego artykutu.

3. Wynagrodzenie dla uzytkowania wieczystego za budynki i urzadzenia

Uzytkowanie wieczyste kreuje powigzania o podwoéjnym charakterze
— rzeczowym 1 obligacyjnym. Wskutek wygasni¢cia uzytkowania wieczy-
stego wiasciciela gruntu i uzytkownika wieczystego przestaje wigzac wezel
prawnorzeczowy. Wciaz jednak istnieje miedzy nimi stosunek zobowiaza-
niowy. Rodzi on po stronie wlasciciela gruntu roszczenie o wydanie rze-
czy (nieruchomosci), ktére zgodnie z ogdlna zasada nie ulega przedaw-
nieniu, a nadto takze mozliwe roszczenie o naprawienie szkody powstalej
w zwiazku z niewlasciwym korzystaniem z gruntu lub nieutrzymywaniem
budynkoéw 1 urzadzen w nalezytym stanie. Drugie ze wskazanych rosz-
czent wlasciciela ograniczone jest juz trzyletnim terminem, liczonym jed-
nak nie od dnia faktycznego wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego,
ale od dnia jego zwrotu przez uzytkownika wieczystego.

Pamicta¢ jednak nalezy, ze uzytkownik wieczysty traci wzniesione
przez siebie budynkiiurzadzenia, co ustawodawca powiazal z roszczeniem

? A. Cisek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, 2011, red. E. Gniewek, Legalis.

" Wniosek RPO z dnia 6 lutego 2017 t., IV.7210.6.2017.AW, https:/ /www.tpo.gov.pl/sites/default/
files/pytanie%20prawne%20do%20SN.pdf.



100 PRrRZEGLAD PRAWNICZY UNIWERSYTETU WARSZAWSKIEGO

o wynagrodzenie za wzniesione budynki 1 urzadzenia. Mozliwo$¢ zadania
wynagrodzenia przez uzytkownika wieczystego jest drugim najwazniej-
szym skutkiem wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego. W zalezno-
$ci od przyjetego pogladu co do bytu odrebnych lokali po wygasnigciu
uzytkowania wieczystego, rozna bedzie takze wysokos§¢ wynagrodzenia.
Jak zwraca uwage A. Kazmierczyk, niewatpliwie jednak warto$¢ budynku
jest inna od sumy wartosci odrebnych nieruchomosci lokalowych. Tym
samym powstaje problem, w jakiej wysokosci przystugiwaloby roszczenie
o wynagrodzenie poszczegdlnym wspoétuzytkownikom wieczystym'.

Zgodnie z generalnym zalozeniem wszystko, co znajduje si¢ na grun-
cie oddanym w uzytkowanie wieczyste, stanowi wlasnos¢ uzytkownika
wieczystego przez okres trwania tego prawa. Dotyczy to zaréwno budyn-
kow (przez co rozumie si¢ takze inne urzadzenia), ktore istnialy w dniu
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste (a zatem wcale nie musialy
zosta¢ wzniesione przez uzytkownika), jak i tych budynkow, ktére zgod-
nie z umowsa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste obowiazany
byl wznies¢ uzytkownik wieczysty. Pierwsza ze wskazanych sytuaci,
tj. przejscie wlasnosci istniejacych na gruncie zabudowan na uzytkow-
nika wieczystego, wynika wprost z art. 31 u.g.n., gdzie wyrazono zasadg,
ze oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ma nastapi¢ jednoczesnie
ze sprzedaza polozonych na nieruchomosci budynkoéw, o ile oczywiscie
takie istnieja. Powyzsze wyraznie akcentuje, ze wylacznie grunt moze
by¢ przedmiotem uzytkowania wieczystego, a w zadnym wypadku znaj-
dujace si¢ na nim budynki 1 urzadzenia. Jesli na gruncie znajduja si¢ jakie-
kolwiek zabudowania, musza zosta¢ od niego ,,oderwane” i przekazane
na wlasnos¢ uzytkownikowi. Oderwanie to nast¢puje wylacznie na czas
trwania prawa i po jego wygasnigciu budynki staja si¢ ponownie czescig
gruntu (w przypadku nieruchomosci posadowionych na gruncie przed
ich oddaniem w uzytkowanie wieczyste) lub staja si¢ czedcia gruntu po
raz pierwszy (w przypadku budynkéw wzniesionych po oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste).

Atrakcyjnos¢ uzytkowania wieczystego jako prawa z jednej strony ogra-
niczonego czasowo, a z drugiej strony na tyle dtugotrwalego, by uzytkownik

" A. Kazmierczyk, Nieruchomosé. ..
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gotowy byl czyni¢ na nieruchomosci znaczne naklady, wymaga, by wraz
z wygasnigciem tego prawa — tak wskutek uptywu czasu, jak i przed uply-
wem terminu, na jaki zostalo ustanowione — uzytkownikowi przystugiwato
wynagrodzenie za wzniesione lub nabyte przez niego budynki. Zgodnie
z art. 33 ust. 2 u.g.n. wynagrodzenie za budynki wzniesione przez uzytkow-
nika jest zalezne od tego, czy zostaly wzniesione zgodnie z postanowieniami
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie. Jedna z najczestszych przyczyn
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste jest realizacja potrzeb mieszka-
niowo-bytowych zwiazanych z budowa osiedli, budynkéw, garazy. W obec-
nym stanie prawnym wysoko$¢ wynagrodzenia ma odpowiadaé rzeczy-
wistej warto$ci wzniesionych budynkéw, okreslonej na dzien wygasnigcia
uzytkowania wieczystego. Uprzednia regulacja tej kwestii w art. 242 k.c."?
bylta dla uzytkownika mniej korzystna. Przepis ten stanowil, ze za wznie-
sione budynki uzytkownikowi nalezy si¢ wynagrodzenie, jakie zostato usta-
lone wprost w umowie. W braku umownego uregulowania wynagrodzenia
nalezalo si¢ wynagrodzenie w wysokosci odpowiadajacej zaledwie jednej
czwartej warto$ci budynkow, ktore istnialy na nieruchomosci w dniu zwrotu
gruntu. W interesie wlasciciela gruntu bylo pominigcie kwestii wynagrodze-
nia w umowie, a up6r przyszlego uzytkownika co do koniecznosci uwzgled-
nienia w umowie postanowienia w sprawie rozliczenia po wygasnigciu prawa
prowadzil niekiedy do jego eliminacji z kregu potencjalnych kontrahentéw'.
W uchylonym art. 242 k.c. dostrzec nalezy jednak takze korzystna z punktu
widzenia uzytkownika wieczystego zasade (ktorej nie przewiduja obecnie
obowigzujace przepisy) zakladajaca wyplate wynagrodzenia niezaleznie od
sposobu wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego. Owczesna doktryna
odmawiata uzytkownikowi prawa do zadania wynagrodzenia jedynie wow-
czas, gdy sam zrzekt si¢ on swojego prawa'”.

Ewolucja tresci przepisu (i przeniesienie go z Kodeksu cywilnego
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami) zdaje si¢ potwierdzac ten-
dencje do zapewnienia bylemu uzytkownikowi wieczystemu mozliwosci

12 Uchylony ustaws o gospodarce nieruchomosciami, ktéra weszta w zycie 1 stycznia 1998 r.

13

A. Doliwa, Wynagrodzenie za wzniesione lub nabyte na wlasnosé priez ugytkownika wiecgystego budynki
w ragie wygasniecia ngytkowania wiecystego, ,,Rejent” 1998, nr 11, s. 140.

" ). Winiatz [w:] System Prawa Cywilnego. Prawo wlasnosci i inne prawa recgowe, red. J. Ignatowicz, t. 2,
Ossolineum 1977, s. 591.
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uzyskania wynagrodzenia odpowiadajacego pelnej warto$ci wzniesionych
budynkéw, co ma wplywac na jego che¢ do podejmowania inwestycji na
gruncie oddanym w uzytkowanie. W przytoczonym nieobowigzujacym
juz art. 242 k.c. nalezy zauwazy¢ zasadnicza odrebno$é¢ na niekorzysé
uzytkownika wieczystego. Jest nig zawezenie przypadkéw powodujacych
ustanie prawa uzytkowania wieczystego, ktore aktualizuja obowiazek
wyplaty wynagrodzenia. Uprzednio wylacznie zrzeczenie si¢ prawa uzyt-
kowania wieczystego moglo wylaczy¢ prawo do zadania ekwiwalentu za
wzniesione budynki. Obecnie ustawodawca wskazal dwie sytuacje, kiedy
prawo takie w ogble powstaje. Pierwsza z nich jest wygasnigcie prawa na
skutek uplywu czasu. Druga jest rozwiazanie umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste przed uptywem terminu, na jaki zostala zawarta,
w sytuacji, gdy uzytkownik korzysta z gruntu w sposéb (oczywiscie)
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegol-
nosci whrew umowie nie wznioést okreslonych w niej budynkéw i urza-
dzen”. Jak zauwazyl Z. Truszkiewicz'®, dzialanie tego przepisu moze
by¢ wylaczone przez strony umowy o rozwigzanie #gytkowania wiec3)stego,
zwlaszcza gdyby do rozwigzywania dochodzito w interesie wlasciciela
gruntu, np. z powodu przeznaczenia nieruchomosci na cele publiczne.
O ile art. 33 u.g.n. wskazuje, ze wynagrodzenie powinno by¢ rowne war-
tosci budynkéw 1 urzadzen okreslonych na dzien wygasnigcia uzytkowa-
nia wieczystego, o tyle art. 239 § 2 pkt 4 k.c., okreslajacy tre§¢ umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, jako jeden z jej elementow
wskazuje wynagrodzenie nalezne uzytkownikowi wieczystemu za budynki
1 urzadzenia istniejace na gruncie w dniu wygasnigcia prawa. Przyjac
nalezy, ze pomigdzy powyzszymi przepisami zachodzi jedynie pozorna

5 Artykul 240 k.c. wskazuje, w jakich okolicznosciach mozliwe jest przedterminowe rozwiazanie
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Podstawowa przestanka jest korzystanie przez
uzytkownika z gruntu w sposéb ,,oczywiscie sprzeczny” z jego przeznaczeniem okreslonym w umo-
wie. Niemal analogiczne uregulowanie zawiera ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami, ktéra
w art. 33 stanowi, ze wlasciwy organ moze zadac rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego przed
uptywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 k.c., jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej nie-
ruchomosci ,,w sposéb sprzeczny” z ustalonym w umowie. Nalezy przyjaé, ze przepisy ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomosciami nie sa regulacja szczegdlna wobec art. 240 k.c., a jedynie pewnego
rodzaju wysitku wymaga ich spdjna wykladnia i stosowanie.

10 Z. Truszkiewicz, Usythkowanie. ..
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sprzecznos¢ 1 pierwszenstwo nalezy przyzna¢ umownemu uregulowaniu
wartos$ci wynagrodzenia. Dopiero w razie jego braku zastosowanie znaj-
dzie art. 33 u.g.n.'” W doktrynie zarysowal si¢ jednak poglad przeciwny,
ktory podzielam'®. Wskazuje on na nadrzedna role rzeczywistej wartosci
budynkéw i urzadzen jako podstawy szacowania wynagrodzenia. W tym
stanie rzeczy strony wiaze w pierwszej kolejnosci art. 33 u.g.n, majacy
charakter 7uris cogentss, za$ dyspozycja art. 239 § 2 pkt 4 k.c. pozostawia
jedynie przestrzen co do doprecyzowania np. sposobu szacowania war-
tosci czy zasad wyplaty wynagrodzenia. Zauwazy¢ wypada, ze okreslenie
wartosci wynagrodzenia nie jest elementem koniecznym umowy o odda-
nie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Pominiecie tej kwestii nie prowadzi
do niewaznosci umowy. Jak podnosi A. Doliwa, uzytkownik wieczysty
niezaleznie od tresci umowy ma roszczenie o ekwiwalent w pelnej, ryn-
kowej wysokosci'.

Nie nalezy takze zapomina¢ o ogdlnym zamiarze, ktory, wydaje sie,
towarzyszyl ustawodawcy w ramach dokonanej nowelizacji art. 242 k.c.
Obejmowal on wole zwickszenia ochrony uzytkownika wieczystego,
a zatem pozostawienie art. 239 § 2 pkt 4 k.c. nalezy uznac za przeocze-
nie. Co wigcej, majac na uwadze potencjalny maksymalny okres trwania
prawa — tj. 99 lat — niemozliwe z ekonomicznego punktu widzenia jest
oszacowanie potencjalnej przyszlej wartosci budynkéw juz w momencie
zawierania umowy. Kilkadziesiat lat dzielacych ustanowienie prawa od jego
wygasni¢cia (a nie mozna zapominac, ze czas trwania prawa moze by¢ wie-
lokrotnie przedtuzany) czyni wszelkie proby oceny wartosci nieruchomosci
w momencie podpisywania umowy za pozbawione jakichkolwiek podstaw.
Co wigcej, w przypadku znacznej réznicy miedzy warto$cia gruntu wska-
zang w umowie a rzeczywista warto$cig wzniesionych budynkoéw, byly uzyt-
kownik nie bedzie mial podstaw do zadania dodatkowego wynagrodzenia
na innej podstawie prawnej (np. art. 266 § 11 2 k.c. czy art. 405 k.c.).

7 K. Gérska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2016; A. Ci-
sek [w:] Kodeks cywilny. Komentarg, red. E. Gniewek, Warszawa 20006.

8 T.A. Filipiak wskazuje, ze intencja prawodawcy bylo nadanie przepisowi att. 33 ust. 2 u.g.n. charak-
teru zuris cogentis (T.A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. A. Kidyba, t. 2, Warszawa 2012).

" A. Doliwa, Wynagrodzente.. ., s. 140 i n.
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Powyzsze jest szczegdlnie istotne w przypadku, gdy uzytkownik wie-
czysty wzni6st budynki lub urzadzenia wbhrew umowie o oddanie gruntu.
W takim wypadku nie przystuguje mu wynagrodzenie na podstawie oma-
wianego art. 33 u.g.n. Moze to prowadzi¢ do wzbogacenia si¢ wlasciciela
gruntu poprzez przejecie przez niego na wiasnosé budynku o znacznej
wartosci. W tym kontekscie art. 33 u.g.n. sankcjonuje nieodplatne prze-
jecie przez wlasciciela budynkéw wzniesionych wbhrew umowie. Trzeba
przy tym wskazad, ze wiadcicielowi gruntu w wypadku zajmowania przez
uzytkownika nieruchomosci po wygasnigciu prawa uzytkowania wieczy-
stego przystuguje nadto zadanie zaplaty wynagrodzenia (odszkodowania)
za bezumowne korzystanie z rzeczy.

Na marginesie warto zwroci¢ uwage na jeszcze jedng mozliwa sytu-
acje faktyczna. Przepis art. 235 § 1 k.c. odnosi si¢ do uzytkownika wie-
czystego jako do podmiotu, ktory jest wiascicielem wzniesionych przez
siebie budynkéw i urzadzen. Powstaje wigc ciekawe pytanie, czy uzytkow-
nik nabywa wlasno$¢ budynkéw wzniesionych przez inne osoby. Jak si¢
wydaje, odpowiedz na to pytanie jest twierdzaca®. W takim wypadku, nie-
zaleznie od tego, czyim nakladem sit i srodkéw zostaly wzniesione zabu-
dowania, w momencie wygasniccia prawa staja si¢ one cz¢Scia skladows
gruntu. Przeciwny, oparty na dostownej wykladni sposéb rozumienia
przepisu prowadzitby do sytuacji, w ktérej na gruncie oddanym w uzyt-
kowanie wieczyste istnialyby budynki bedace cz¢scia skladowa gruntu,
a nie bedace wlasnoscia uzytkownika wieczystego. Temu jak juz wskazy-
wano sprzeciwia si¢ art. 235 k.c. Mimo to w doktrynie*' i orzecznictwie™
wyrazane sg poglady uznajace budynki wzniesione przez osobg inna niz
uzytkownik wieczysty za cze¢$¢ gruntu, ktore staja si¢ przedmiotem uzyt-
kowania wieczystego.

% Szerzej na ten temat: M. Wojewoda, O wlasnosci budynkéw i nrzadzer wniesionych na uytkowanym
wiecgyScie gruncie, St. Pr.-Ek. 2012, t. LXXXVI, s. 173-203.

2 M. Gutowski, Glosa do wyroku SN g dnia 23 stycznia 2003 r., III CKN 1155/00, PS 2004, nr 11-12,
s. 153.

* Postanowienie SN z dnia 25 marca 1998 r., II CKN 635/97 (Legalis nr 58480).
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4. Zwrot optat rocznych

Uzytkownik wieczysty zobowiazany jest do wniesienia dwoch rodza-
jow oplat: jednorazowej oplaty poczatkowej w wysokosci od 15% do 25%
wartosci nieruchomosci, a nastepnie regularnych optat rocznych, ktérych
wysokos¢ zalezy od celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana, 1 ktére sa
pochodng wartosci prawa wlasnosci. Trzecim skutkiem wygasniecia prawa
uzytkowania wieczystego jest zatem problematyka zwrotu oplat rocznych
uiszczonych za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego uregulo-
wana w art. 33 ust. 3a u.g.n. Do dnia 22 pazdziernika 2007 roku uzytkowni-
kowi wieczystemu zwracano zaréwno oplate poczatkowa, jak 1 sume oplat
rocznych wniesionych za niewykorzystany okres uzytkowania®. W uzasad-
nieniu do projektu zmiany ustaw wskazano, ze ograniczenie zwrotu oplat
do oplaty rocznej podyktowane jest brakiem dyscypliny uzytkownikéw wie-
czystych, ktorzy nie realizowali umowy lub wykorzystywali nieruchomosé
niezgodnie z celem, na jaki zostala oddana*. W takim wypadku wtasci-
ciel mogt zadac rozwigzania umowy, ale zobowiazany byt takze do zwrotu
pierwszej oplaty, ktora mogla wynosi¢ nawet 25% ceny nieruchomosci.
W wyniku nowelizacji uzytkownik wieczysty moze wigc liczy¢ wylacznie
na zwrot drugiej ze wskazanych kwot, tj. oplaty za niewykorzystany okres.
Kwota ta nie moze przekroczy¢ wartosci prawa uzytkowania wieczystego
okreslonego na dzien rozwigzania umowy (wskazaé nalezy, ze wartosc
uzytkowania wieczystego stanowi utamek wartosci prawa wlasnosci nieru-
chomosci). Oplata poczatkowa stala si¢ wige oplata bezzwrotna.

Obok sytuacji uzytkownikow, ktorzy stosownie do art. 76 ust. 2 u.g.n.
w zwigzku z ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach wnie-
§li jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego,
znacznie czgSciej spotykane sa sytuacje corocznego uiszczania oplat
rocznych za uzytkowanie wieczyste. Na tym tle wylania si¢ pytanie o sku-
tek wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego w trakcie roku, za ktoéry

% Do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodatce nie-
ruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218).

# Sejm RP V kadencji, druk sejm. nr 1468.
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zostala uiszczona oplata. Positkowo w tym zakresie mozna postuzy¢ si¢
tezg wyrazong w uchwale 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia
2004 1., IIT CZP 47/04 (Legalis nr 66086), iz w razie przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci na podstawie ustawy z dnia
4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci (Dz.U. Nr 175,
poz. 1459 ze zm.), oplata roczna za uzytkowanie wieczyste za rok, w kto-
rym nastapilo przeksztalcenie, ulega zmniejszeniu proporcjonalnie do
czasu trwania uzytkowania wieczystego w tym roku. Przeksztalcenie uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci jest jednym z kilku sposobow
wygasniccia tego prawa. Co prawda Sad Najwyzszy rozpatrywal sytuacje
zmniejszenia oplaty, jednakze wyrazona w uchwale mysl o konieczno-
$ci proporcjonalnego potraktowania oplaty winna znalez¢ zastosowanie
takze przy szacowaniu jej zwrotu®. W kazdym wypadku oplaty te nie sa
jednak zwracane w nominalnej kwocie, lecz podlegaja waloryzacji.

5. Uzytkownik wieczysty a osoby trzecie

Najdonioslejszym skutkiem wygasniccia prawa uzytkowania wieczy-
stego wzgledem 0s6b trzecich jest wyrazona w art. 241 k.c. zasada, iz
wraz z wygasnigciem prawa wygasaja ustanowione na nim obciazenia.
Nie ma w nauce prawa zgody co do tego, jak szeroko nalezy rozumiec
obciazenia podlegajace wygasnicciu. Bez watpienia sa to ograniczone
prawa rzeczowe, takie jak chociazby hipoteka czy stuzebno$é®. Sytu-
acja wierzyciela hipotecznego jest o tyle korzystna, ze co prawda traci
on zabezpieczenie w postaci hipoteki na prawie, ale w zamian uzyskuje
W to miejsce ustawowe prawo zastawu na roszczeniach uzytkownika
wieczystego wzgledem wlasciciela o wynagrodzenie za wzniesione przez
niego lub nabyte na wlasno§¢ budynki i urzadzenia (art. 101 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. z 2016 r.

#  Odmiennie T. Justynski, Glosa do uchwaly SN g dnia 8 grudnia 2004 r., III CZP 47/04, OSP 2005,
z. 10, poz. 113, ktéry wyrazil poglad, iz oplata niewykorzystana jest tylko taka, ktéra dotyczy nieroz-
poczetych jeszcze rocznych okreséw uzytkowania wieczystego, bowiem oplata roczna jest zdaniem
autora niepodzielna.

% K. Gorska [w:] Kodeks. ..
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poz. 790 ze zm. — dalej: uk.wh.). Tym niemniej nalezy podkresli¢, ze
art. 101 wk.wh. przewiduje powstanie zastawu jedynie w przypadku
wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uptywu czasu lub
przedterminowego rozwigzania umowy.

Znacznie powazniejsze watpliwosci dotycza praw o charakterze obli-
gacyjnym. Czg¢$¢ autoréw sklania si¢ ku zapatrywaniu, iz przez obcigzenie
rozumie si¢ tak ograniczone prawa rzeczowe, jak i prawa obligacyjne®’.
Odmienne stanowisko prezentuje Z. Truszkiewicz, ktéry wskazuje,
ze wygasniecie obcigzenia obligacyjnego zalezne jest od tego, czy wolg
stron bylo, aby stosunek trwal tylko w czasie istnienia uzytkowania wie-
czystego®™. W innym wypadku, zdaniem autora, stosunki obligacyjne nie
wygasaja®. Za takim przedstawieniem zagadnienia przemawia, po pierw-
sze, mozliwos¢ wielokrotnego przedluzania trwania prawa, jak réwniez
fakt, ze obciazenie dotyczy nieruchomosci, nie za$ tylko ustanowionego
na nieruchomosci prawa uzytkowania wieczystego.

Co wigcej, nie jest tez wcale wykluczone, ze prawo uzytkowania
wieczystego wygasnie wskutek nabycia prawa wlasnosci przez samego
uzytkownika wieczystego. W takim wypadku twierdzenie, ze wszelkie
obcigzenia na nieruchomosci wygasaja, byloby nietrafne. Jak wskazano
bowiem w art. 32 ust. 2 u.g.n. w przypadku sprzedazy uzytkownikowi
wieczystemu wiasnosci nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowa-
nia, nie stosuje si¢ art. 241 k.c. Podobnie nalezy traktowac wypadek prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

Brak kompleksowej regulacji jest problemem prawa uzytkowania wie-
czystego jako takiego, co jednak wyjatkowo silnie manifestuje si¢ przy pro-
bie opisu skutkéw wygasnigcia prawa dla stosunkéw obligacyjnych. Jak
si¢ wydaje, jako zasade powinno si¢ przyjac, ze prawa ujawnione w ksie-
dze wieczystej wiaza uzytkownika wieczystego mimo wygasnigcia prawa

# K. Pietrzykowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. 1, Legalis 2005; E. Gnie-
wek [w:| Komentarg do Kodeksu cywilnego, red. E. Gniewek, Krakéw 2011,
7. Truszkiewicz, Usytkowane. ..

# Za Z. Truszkiewiczem poglad taki prezentuje takze A. Suchon [w:| Kodeks cywilny. Komentary do
art. 144911, red. M. Gutowski, t. 1, Warszawa 2016.

- A. Cisek [w:] Kodeks. ..
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uzytkowania wieczystego®. W doktrynie mozna jednak takze odnotowac
poglady przeciwne™.

6. Inne skutki

Poza wskazanymi powyzej najwazniejszymi skutkami wygasniecia
prawa uzytkowania wieczystego, wymieni¢ mozna takze jego wplyw na
toczace si¢ postgpowania. Zgodnie z art. 1008 ustawy z dnia 17 listopada
1964 1. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U. z 2014 r. poz. 379 ze
zm.), w wypadku prowadzenia egzekucji z prawa uzytkowania wieczy-
stego, wystapienie przez organ z zadaniem rozwigzania umowy prowadzi
do zawieszenia postgpowania. Podobna regulacj¢ zawiera takze art. 114d
ustawy z dnia 17 czerwca 1966 1. o postgpowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji (Dz.U. z 2016 r. poz. 599 ze zm.). Nalezy przyjac, ze rowniez
postepowanie w sprawie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci winno ulec zawieszeniu na podstawie art. 97 § 1 pkt 4
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postegpowania administra-
cyjnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 23 ze zm.) —za takim skutkiem opowie-
dzial si¢ Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 27 lipca 2011 r.,
I OSK 501/11 (Lex nt 1082773). Stanowisko to jest uzasadnione, trudno
bowiem prowadzi¢ postepowanie w sprawie przeksztalcenia prawa, ktore
w momencie orzekania nie istnieje, samo za$ prowadzenie sprawy nie
chroni prawa przed wygasnieciem.

7. Podsumowanie

Ustanie prawa uzytkowania wieczystego dotyka zaréwno relacji
wewnetrznej miedzy wlascicielem gruntu a bylym uzytkownikiem wie-
czystym, jak i relacji zewnetrznych miedzy bylym uzytkownikiem a oso-
bami trzecimi. W mniejszym stopniu ma wplyw na bieg toczacych si¢
postepowan. Prawo uzytkowania wieczystego moze wygasnac¢ na kilka
sposobow — na skutek uplywu czasu, rozwiazania umowy, przeksztal-
cenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, zrzeczenia si¢

U Z. Truszkiewicz, Usytkowante. ..
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prawa czy konfuzji. Skutki wygasniecia nie sg takie same dla kazdego spo-
sobu ustania prawa. Uniwersalnym skutkiem jest ustanie odr¢bnej wla-
snosci budynkéw oraz — co nie jest wolne od kontrowersji — takze odreb-
nej wlasnosci lokali. Za taki skutek uznane moze by¢ takze, co do zasady,
wygasniccie obciazen prawnorzeczowych, a niekiedy i obligacyjnych.
Inne konsekwencje, w tym w szczegolnosci roszczenie o wyplate wyna-
grodzenia za wzniesione budynki, powstaja wylacznie w okreslonych
wypadkach wygasnigcia prawa, co sankcjonuje niekiedy nabycie przez
wladciciela gruntu o znacznie podniesionej wartosci bez koniecznosci
zwracania uzytkownikowi jakichkolwiek naktadéw. Skutki, jakie pociaga
za soba wygasniccie prawa, sa doniosle i gleboko ingeruja w interesy
bylego uzytkownika wieczystego. Wymaga to zatem od niego szczegodlnej
dbatosci i zainteresowania losami prawa, a zwlaszcza podjecia odpowied-
nich dzialan zmierzajacych do jego zachowania — jak chociazby poprzez
zgloszenie w odpowiednim czasie wniosku o przedluzenie umowy.

Streszczenie

Prawo uzytkowania wieczystego nie ma jednolitej natury. Dualistyczny
charakter prawa poteguje takze dwutorowa regulacja rozbita na Kodeks
cywilny oraz ustawe o gospodarce nieruchomosciami. Réwniez skutki
wygasni¢cia prawa moga by¢ rozpatrywane na co najmniej dwoch plasz-
czyznach — relacji wewnetrznej miedzy wlascicielem gruntu a bylym uzyt-
kownikiem wieczystym, jak réwniez relacji zewnetrznych miedzy bylym
uzytkownikiem a osobami trzecimi. Do wygasniecia prawa prowadzi uplyw
czasu, rozwigzanie umowy, przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci, zrzeczenie si¢ prawa czy konfuzja. Skutki wygasni¢cia
nie s3 takie same dla kazdego sposobu ustania prawa. Jako uniwersalny sku-
tek nalezaloby wskazac ustanie odrebnej wlasnosci budynkéw, oraz — co
nie jest wolne od kontrowersji cho¢ uzasadnione konstrukcja prawa — takze
odrebnej wlasnosci lokali. Za taki skutek uznane moze by¢ takze co do
zasady wygasnigcie obcigzen prawnorzeczowych, a niekiedy takze i obliga-
cyjnych. Inne konsekwencje uzaleznione beda od sposobu jaki doprowadzit
do ustania prawa. W kazdym jednak wypadku, skutki te nalezy rozpatrywac
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w kategorii doniostych 1 nieodwracalnie wplywajacych na zakres uprawnien
uzytkownika wieczystego.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, wygasniccie, wlasnos¢ lokali,
wynagrodzenie za budynki, skutki wygasnigcia

The effects of expiry of the right of perpetual usufruct

Summary

Termination of the right of perpetual usufruct affects both the inter-
nal relationship between the owner of the land and the perpetual user as
well as external relations between the user and third parties, and, to a les-
ser extent, it affects the course of pending proceedings. Consequences of
revocation are not the same for each method of cessation of the right.
It is indicated that generally the cessation of separate ownership of buil-
dings and — what is not free of controversy — also separate ownership of
premises take place. Such effect may be considered as a rule that assumes
an expiry of encumbrance. Other effects are dependent on the cause of
expiry. In any case, the effects which are inherent to the expiry of perpe-
tual usufruct should be considered as affecting the user’s situation very

deeply.

Keywords: perpetual usufruct, expiry, ownership of premises, remunera-
tion for buildings, the consequences of termination
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