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Wprowadzenie uzytkowania

wieczystego w Polsce

» Instytucja uzytkowania wieczystego zostata
wprowadzona do polskiego sytemu prawnego
ustawa z 14.7.1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 32, poz.
159).

» Ustawa ta uchylono inne formy prawne
korzystania z gruntow panstwowych w celu
zabudowy (wieczysta dzierzawe, prawo
zabudowy, wieloletnie uzytkowanie, wtasnosc
czasowa)-przeksztatcajac je w uzytkowanie

wieczyste.



Zrodta prawa

» Instytucje uzytkowania wieczystego normuja
przepisy art. 232-243 KC oraz art. 27 i nast.
ustawy z 21.8.1997 r. o0 gospodarce
nieruchomosciami .



Geneza

Rodowod u.w. siega czasow starozytnego Rzymu,
kiedy podobna funkcje do uzytkowania
wieczystego  spetniato  prawo  powierzchni
(superficies).

W epoce wiasnosci feudalnej instytucja ta
znalazta wyraz w formie wtasnosci podzielonej -
dominium utile, a w odniesieniu do potrzeb
inwestycyjnych - w postaci prawa zabudowy.
Takze  wspotczesnie, potrzeba  zabudowy
cudzego gruntu istnieje i funkcjonuje w wielu
panstwach (np. w Niemczech prawo zabudowy -
Erbbaurecht; we Francji dtugotrwaty najem - baila
a construction, bail emphyeteutigue).



Charakter prawny

PRAWO PODMIOTOWE
» odptatne

» skuteczne erga omnes

» zbywalne /nter vivos, mortis causa

» celowe

» czasowe

» podlega egzekucji

» do ochrony uzytkowania wieczystego stosuje

sie odpowiednio przepisy o ochronie
wtasnosci



Charakter prawny c.d.

» uzytkowanie wieczyste stanowi instytucje
posrednia pomiedzy wtasnoscia a
ograniczonymi prawami rzeczowymi, bedaca
prawnorzeczowa forma dtugotrwatego
korzystania przez osoby fizyczne i prawne z
gruntow Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego.

» Jest to prawo rzeczowe skuteczne erga
omnes, wpisywane obligatoryjnie do ksiegi
wieczyste].



Bezsporne jest, ze uzytkowanie wieczyste
jest innym anizeli witasnoS¢ prawem
rzeczcowym (co do charakteru prawnego
uzytkowania wieczystego jako prawa
rzeczowego por. np. orzeczenia: 2z
22.X.1968 r. III CZP 98/68, OSNCP 1969,
poz. 188; z 17.1.1969 r. III CRN 360/68,
OSNCP 1969, poz. 222; z 17.1.1974 r. 111
CRN 316/73, OSNCP 1974, poz. 197).



R. Strzelczyk - art. 235 par. 1 k.c.:

,Konstrukcja ta przypomina zelbetonowy
gmach na glinianej nodze”



Przedmiot u.w.

grunty (nieruchomosci gruntowe) stanowiace
wiasnosc¢ Skarbu Panstwa potozone w granicach
administracyﬂ'nych miast oraz grunty Skarbu
Panstwa potozone poza tymi granicami, lecz
wtaczone do nlanu zagospodarowania
przestrzennego miasta i przekazane do realizacji
zadan jego gospodarki,

grunty stanowigce wiasnosc jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw,

w wypadkach przewidzianych w przepisach
szczegolnych przedmiotem uzytkowania
wieczystego moga byc takze inne (niz miejskie)
grunty Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego lub ich zwiazkow (art. 232 § 2 KC).




Przedmiotem uzytkowania wieczystego moga byc
zarowno grunty niezabudowane jak i grunty
zabudowane.

Zgodnle z art. 31 GospNierU, oddanie w
gtkowanle wieczyste meruchomosu gruntowe]
udowane;] nastepuje Z rownoczesna
sprzedaza potozonych na tej nieruchomosci
budynkow i innych urzadzen.

Uzytkownik staje sie z mocy prawa wiascicielem
budynkow i innych urzadzen, ktore wznidst na
gruncie oddanym w uzytkowanle wieczyste.
Przystugujaca mu wiasnosc budynkow i innych
urzadzen jest prawem Zwiazanym Z
uzytkowaniem wieczystym.



,2Umowa notarialna o oddanie gruntu stanowiacego
wlasnos¢ Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste na
cele nilezwigzane 2z prowadzeniem  dzialalnosci
zarobkowej, w ktorej nie dokonano rownoczesnie
sprzedazy polozonych na tym gruncie budynkow i
innych urzadzen (art. 20 ustawy z dnia 29.04.1985 r. o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosct),
nie moze stanowi€¢ podstawy wpisu w ksiedze
wieczyste]”.
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,Umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania
gruntu zabudowanego, nie zawierajaca postanowien o
przeniesieniu takze prawa wlasnosci budynkéw, jest

niewazna (art. 58 § 1 KC)”’.



Art. 3a: 1. Przy oddawaniu w uzytkowanie wieczyste ulamkowej
czesci gruntu, jako prawa zwigzanego z odrebna wlasno$cia
lokali, stosuje si¢ nastepujace zasady:

1) nie oddaje si¢ gruntu we wspotuzytkowanie wieczyste, jezeli
stanowi on przedmiot wspolwlasnosci zwigzanej z wlasnoscia
uprzednio wyodrebnionych lokali,

2) nie sprzedaje si¢ udzialu we wspolwlasnosci gruntu, jezeli
grunt ten stanowi przedmiot wspoluzytkowania wieczystego
zwigzanego z wlasnoscig uprzednio wyodrebnionych lokali,

3) ustala si¢ jeden termin trwania prawa uzytkowania
wieczystego w odniesieniu do wszystkich udzialéw we
wspoluzytkowaniu ~ wieczystym,  niezaleznie  od  daty
wyodrebnienia lokalu, z ktérym jest zwiazany udzial w

tym prawie.



Przedmiotem uzytkowania wieczystego nie moga byc
prawa, lecz wylacznie grunt, 1 to badz Skarbu Panstwa badz
jednostki samorzadu terytorialnego. Nabycie uzytkowania
wieczystego w drodze ustanowienia go przez odpowiednt
organ Panstwa co do nieruchomosci nie bedace] wiasnoscia
panstwows nie jest mozliwe, chocby nawet nabywca dziatal
- bedac w dobrej wierze - w zaufaniu do ksiegl wieczyste;
(tak wyrok Sadu Najwyzszego z 1968-06-21, III CRN
139/68, Opubl: Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba
Cywilna, Pracy 1 Ubezpieczen Spolecznych rok 1969, Nr 5,
poz. 93).



Uzytkowanie wieczyste jest prawem obcigzajacym
nieruchomos¢ gruntowsa jako fizycznie wyodrebniong
cze$¢ powierzchni ziemskiej. Z tego tez wzgledu nie
mozna ustanowi¢ uzytkowania wieczystego na udziale
we wilasnosci, jezeli nieruchomo$¢ jest objeta
wspotwlasnoscia, a chociazby jeden ze wspotwlascicieli
nie jest Skarbem Panstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego.



Powrot do zasady superficies solo
cedit

» Wygasniecie uzytkowania wieczystego
pociaga za soba wygasniecie prawa wtasnosci
budynkow i innych urzadzen. Odzywa

wowczas zasada superficies solo cedit.
Budynki i inne urzadzenia staja sie czesciami
sktadowymi gruntu.

» Uzytkownik wieczysty ma jednak prawo do
wynagrodzenia za budynki i urzadzenia

istniejace w dniu zwrotu uzytkowanego
gruntu (art. 243 KC).



Podmioty uzytkowania

wieczystego

grunt moze byC oddany w uzytkowanie
wieczyste:

» osobie fizycznej

» 0sobie prawnej

» jednostce  organizacyjnej nie majace]j
osobowosci prawnej, ktorej odrebna ustawa
przyznaje zdolnhosS¢ prawna



Konfuzja

W przypadku przeksztatcenia
przedsiebiorstwa panstwowego w spotke lub
tez jego likwidacji w celu zbycia majatku
innemu podmiotowi przystugujace
przedsiebiorstwu panstwowemu prawo
uzytkowania wieczystego nie wygasa, lecz
przechodzi na te spotke lub ow inny podmiot,
mimo ze po likwidacji przedsiebiorstwa
witascicielem catego majatku stat sie na
krotko Skarb Panstwa, doszto wiec do
konfuzji praw.



TerminowosSc¢ u.w.

Oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu
nalezacego do  jednostek  samorzadu
terytorialnego badz ich zwiazkow w
uzytkowanie wieczyste nastepuje na okres
dziewiecdziesieciu dziewieciu lat.

W  wypadkach  wyjatkowych, gdy cel
gospodarczy uzytkowania wieczystego nie
wymaga oddania gruntu na dziewiecdziesiat
dziewiec lat, dopuszczalne jest oddanie
gruntu na okres krotszy, co najmniej jednak
na lat czterdziesci.



Przedtuzenie u.w.

W ciggu ostatnich pieciu lat przed uptywem
zastrzezonego w umowie terminu uzytkownik
wieczysty moze zadacC jego przedtuzenia na dalszy
okres od czterdziestu do dziewiecdziesieciu
dziewieciu lat.

Uzytkownik wieczysty moze wczesniej wystapic z
takim zadaniem, jezeli okres amortyzagji
zamierzonych na uzytkowanym gruncie naktadow jest

znacznie dtuzszy anizeli czas, ktory pozostaje do
uptywu zastrzezonego w umowie terminu.

Odmowa przedtuzenia jest dopuszczalna tylko ze
wzgledu na wazny interes spoteczny.

Umowa o przedtuzenie wieczystego uzytkowania
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.
Wymaga wpisu do KW.



TRESC UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

» korzystanie z gruntu:

uzywanie,

pobieranie pozytkow,

wzniesienie budynku lub innego urzadzenia

» posiadanie gruntu w zakresie uzytkowania
wieczystego

» rozporzadzanie prawem:

przeniesienie,

obciazenie,

zZrzeczenie sie



Zgodnie z art. 233 KC, w granicach, okreslonych
przez ustawy i zasady wspofzycia spolecznego
oraz przez umowe¢ o oddanie gruntu Skarbu
Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow w
uzytkowanie  wieczyste, uzytkownik moze
korzystaC z gruntu z wyltaczeniem innych osob. W
tych samych granicach uzytkownik wieczysty
moze swoim prawem rozporzadzac.



GRANICE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

» ustawy
» zasady wspotzycia spotecznego

» umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste



Sposob korzystania z gruntu powinien byC okreslony
W umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste.

Jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
nastepuje w celu wzniesienia na gruncie budynkow
lub innych urzadzen, umowa powinna okreslac: 1)
termin rozpoczecia i zakonczenia robot; 2) rodzaj
budynkéw lub urzadzen oraz oboww;zek ich
utrzymywania w nalezytym stanie; 3) warunki i
termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbiérki
budynkéw lub urzadzen w czasie trwania
uzytkowania wieczystego; 4) wynagrodzenie nalezne
wieczystemu uzytkownlkOW| za  budynki lub
urzadzenia istniejace na gruncie w dniu wygasniecia
uzytkowania wieczystego.



Postanowienia umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste dotyczace sposobu
korzystania z tej nieruchomosci podlegaja
ujawnieniu w ksiedze wieczystej .

Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uptywem
okreslonego w niej terminu, jezeli wieczysty
uzytkowni korzysta z gruntu W sposob
oczywisScie sprzeczny z jego przeznaczeniem
okreslonym w umowie, w szczegodlnosci jezeli
wbrew umowie uzytkownik nie  wznidst
okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen (art.
240 KC, art. 33 ust. 3 GospNierU).



POWSTANIE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

» umowa

» ex lege

» decyzja administracyjna

Ponadto mozliwe jest nabycie u.w. w drodze:
» zasiedzenia

» dziedziczenia (ustawowego i
testamentowego), zbycia spadku, dziatu
spadku, podziatu majatku wspdlnego
matzonkow, zniesienia wspotuzytkowania
wieczystego

» w trybie art. 231 KC.



Umowa

» do oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste stosuje sig
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci-
art. 156-158 KC (art. 234 KQ).

» Do umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ma
zastosowanie rowniez odpowiednio zasada podwodjnego skutku
umowy (zobowiazujaco-rozporzadzajacego) - art. 155 &8 1 KC, z
wytaczeniem konsensualnego charakteru tej czynnosci prawnej.

» Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ma z punktu
widzenia witasciciela gruntu charakter rozporzadzajacy, a z
punktu widzenia uzytkownika  wieczystego charakter
zobowigzujacy.

» Wiasciciel gruntu moca tej umowy ustanawia to prawo, a nie
zobowiazuje sie do ustanowienia. Osoba, na rzecz ktorej
ustanowiono to prawo, zobowiazuje sie do okreslonych
zachowan (uiszczania optat rocznych, zabudowy gruntu itd.).



Forma umowy, wpis do KW

»Umowa o ustanowienie uzytkowania
wieczystego (rowniez umowa O przeniesienie
tego prawa) wymaga zachowania formy aktu
hotarialnego i wpisu do ksiegi wieczyste;.

» Wpis do ksiegi wieczystej ma w tym
przypadku charakter konstytutywny.

» Umowa ustanowienia uzytkowania
wieczystego, jak i umowa przeniesienia tego
prawa, jest czynnosScia prawna realna.



Zgodnie z art. 30 GospNierU, postanowienia umowy o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste podlegaja
ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Nastepuje to w dziale
I KW (art. 25 ust. 1 KWU), natomiast w dziale III
dokonuje si¢ wpisu roszczen wynikajacych z okreslenia
sposobu  korzystania z  nieruchomos$ct  przez
uzytkownika wieczystego (art. 16 ust. 2 pkt.3 w zw. z

art. 25 ust. 1 pkt. 3 KWU).



Ustalony w umowie o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste sposob korzystania 2z
nieruchomosct  wiaze takze nastepcow
plerwotnego uzytkownika.

Dla gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste 1 dla znajdujacego si¢ na tym gruncie
budynku, ktéry stanowi odrebng nieruchomose,
stanowigca wilasnoS¢ wieczystego uzytkownika,
prowadzi si¢ wspolna ksiege wieczysta (art. 24!
KWU).



Poniewaz wpis do ksigegi wieczystej jest
warunkiem koniecznym zaré6wno dla ustanowienia
jak 1 przeniesienia  prawa  uzytkowania
wieczystego, zatem dopoki wpis nie nastapi,
dopoty nie powstanie prawo wieczystego
uzytkowania na rzecz oznaczonej osoby, nie
bedzie wigc mozliwe rozporzadzenie tym prawem

(tak SN w post. z 05.07.2001 r. II CKN 1220/00,
OSP 2002/9/123).



Wpis uzytkowania wieczystego ma mocC
wsteczna od daty ztozenia wniosku o wpis (art. 29

KWU- tak uchw. SN z 21.05.2002 r., III CZP 29/02,
OSNC 2003/6/76).

Konsekwentnie zatem od tej daty nalezy liczyc
okres, na ktéry oddano grunt w uzytkowanie wieczyste.



Tryb zawarcia umowy

» przetarg 1
» przetarg 2
» rokowania
» wybor kandydata

» powiadomienie o terminie i miejscu zawarcia
umowy

» zawarcie umowy
» wpis do ksiegi wieczystej



WYGASNIECIE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO

» uptyw czasu

» konfuzja

» wywtaszczenie

» ZFzeczenie sie

» przeksztatcenie w prawo wiasnosci
» Fozwiazanie umowy:

— dobrowolne

- przymusowe art. 33 ust. 3 GospNierU i art.
240 KC



SKUTKI WYGASNIECIA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

» wygasa prawo wtasnosci budynkow i innych
urzadzen

» wygasaja ustanowione na uzytkowaniu
wieczystym obciazenia

» wygasaja hipoteki

» wierzycielom hipotecznym przystuguje
ustawowe prawo zastawu na roszczeniach
uzytkownika o wynagrodzenie za wzniesione

budynki lub inne urzadzenia istniejace w dniu
zwrotu uzytkowanego gruntu



Zasady dotyczgce przeniesienia u.w.

Forma umowy

Wpis do KW

Zbycie ekspektatywy

Charakter prawny umowy przeniesienia u.w.
Ograniczenia w obrocie u.w.

Odstgpienie od umowy przeniesienia u.w.
Inne formy rozporzgdzania u.w.

Art. 231 k.c.



Zgodnie z art. 233 KC:

w granicach, okreslonych przez ustawy i
zasady wspo’rzyua spo’recznego oraz przez
umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub
gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkow w
uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze

korzystaC z gruntu z wytaczeniem innych
0sob.

W tych samych granicach uzytkownik
wieczysty moze swoim prawem
rozporzadzac.




Podstawowym uprawnieniem uzytkownika

wieczystego  jest wiec mozliwosc¢

rozporzadzenia tym prawem.
Rozporzadzenie obejmuje:

1) przeniesienie uzytkowania wieczystego w

drodze czynnosci mortis causa i inter vivos;

2) obcigzenie prawa uzytkowania

wieczystego;

3) zrzeczenie sie prawa uzytkowania

wieczystego.



1 J

Z mocy art. 237 Kk.c, do przeniesienia
uz tkowania wieczystego stosuje sie

powiednio przepisy o przeniesieniu
wlasnosa nieruchomosci.

Pod pojeciem przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego, o ktorym mowa w art. 237 k.c.,
nalezy rozumie¢ przejscie tego prawa na
podstawie umowy.

Ustawodawca, analogicznie jak w przypadku
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, do
przeniesienia tego prawa nakazuje stosowac
przepisy 0 przeniesieniu wiasnosci
nieruchomosci.



Do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
znajdg wiec zastosowanie zasady wskazane w
art. 156-158 k.c. (zasada przyczynowosci
materialnej i formalnej, zakazu przeniesienia
|3rawa uzytkowania wieczystego pod warunkiem

zastrzezeniem terminu oraz zasada
wymogu zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego pod w rygorem niewaznosci), a
takze zasada podwojnego skutku umowy
zobowigzujacej do przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego, wskazana w art. 155 §
1 k.c., z wytqczeniem konsensualnego charakteru
te] czynnosci prawnej.



Do przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego wymagane jest zachowanie
formy aktu notarialnego, pod rygorem
niewaznosci, a ponadto wymagany jest
wpis do ksiegi wieczystej, ktory ma
charakter konstytutywny (art. 27
GospNierU i art. 237 KC).

Oznacza to, ze umowa przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego jest
czynnosciq prawna realna.



Formy umowy dotyczacej przen|e5|en|a prawa
uzytkowania wieczystego dotyczy m.in.: uchwata
SN z 1995-03-23 (III CZP 33/95 Orzecznictwo
Sadu Najwyzszego Izba Cywilna 1995/7-8/107)
oraz uchwata SN z 1995-02-27 (III CZP 17/95
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna
1995/6/91).

W uchwale z 23.3.1995r. SN wskazat, iz
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na rzecz
przedsiebiorstwa panstwowego, utworzonego w
wyniku podziatu innego przedsiebiorstwa
panstwowego, wymaga formy aktu
notanalnego



Problematyki uwifaszczenia osob prawnych a
nastepnie przeniesienia tak powstatego
prawa uzytkowania wieczystego wraz z
odrebng wifasnoscia budynkow  dotyczy
uchwata z 27.02.1995 .

SN wskazat w niej, ze przy podziale
przedS|Qb|orstwa panstwowego przeniesienie
wiasnosci budynkow | uzytkowania
wieczystego gruntow na rzecz
nowopowstatych przedsiebiorstw nastepuje w
formie aktu notarialnego.



Brak przepisow odmiennie regulujgcych sytuacje prawng
przedsiebiorstwa panstwowego W obrocie
nieruchomosciami uprawnia twierdzenie, ze z momentem
uwitaszczenia tego przedsiebiorstwa tj. po 5.12.1990 r.
wykonywanie przystugujacego mu prawa wfasnosci i
uzytkowania wieczystego nastepuje W formach
przewidzianych dla tego obrotu i z wszelkimi wynikajgcymi
stad konsekwenCJaml

Wszelkie zmiany strukturalne 1| organizacyjne
dokonane w ?rzedsu-;blorstwm panstwowym po
5.12.1990 r. o ile niosq za sobq przeniesienie prawa
wiasnosci lub uzytkowania wieczystego muszq
nastepowac zatem w formach przewidzianych przez
przepisy KC (art. 158 i 237).



Konstytutywnego charakteru wpisu do Kksiggi
wieczyste] uzytkowania wieczystego w kontekscie
powstania obowigzku uiszczenia optaty rocznej
dotyczy wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z
2005-02-04, I CK 512/04 ( Opubl: Monitor Prawniczy
rok 2005, Nr 5, str. 228), w ktory SN wskazat, ze
nlezqunyml elementami oddania gruntu gminy
lub Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste
Sq: zawarcie prawidtowej umowy w formie aktu
notarialnego 1 wpis do ksiegi wieczyste]
nieruchomosci. Prawo uzytkowania wieczystego
powstaje po dokonaniu tego wpisu i dopiero od
tego momentu gmina moze zadac optaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste.
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W uchwale z dnia 21.05.2002 r. (III CZP 29/02,
OSNC 2003, nr 6, poz. 70) Sad Najwyzszy
stwierdzit, ze wpis uzytkowania wieczystego do
ksiegi wieczyste] ma moc wstecznq od daty
ztozenia whniosku o wpis (art. 29 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece - Dz.U. z 2002 r. Nr 124, poz. 1341).

W ten sposdb przesadzono, ze nie tylko skutki
wpisu cofajg sie do daty ztozenia wniosku, lecz
samo powstanie uzytkowania wieczystego Iub
jego przejscie wigze sie z datg ztozenia wniosku
o wpis. Od tej daty nalezy liczyc termin, na
jaki prawo to zostato ustanowione.



Konstytutywnego wpisu do kS|QIc_|| wieczystej dotyczy
tez postanowienie SN z dnia ca 2001 r. (IT CKN
1220/00, OSP 2002, z. 9, poz. 123), w ktorym
wskazano ze dopokl nie dokonano w ksiedze
W|eczyste] wpisu prawa uzytkowania
wieczystego, dopoty nie mozna skutecznie
rozporzadzac tym prawem.

W takim w%padku dopuszczalne jest jedynie zawarcie
umowy zobowigzujacej do przeniesienia przysztego
prawa, przybierajgcego postac ekspektatyw?/ (por.
np. A, Oleszko, @ Odpowiedzialnos¢ notarialna za
szkode powsta%a w zwigzku z btedng wyktadnig
prawa, Rej. 1998, nr 7-8, s. 35).



Sad Najwyzszy w uchwale z 9.111.1995 r.,, III
CZP 149/94 (PS 10/95, s. 101), stwierdzit, ze
dopiero wpis nabywcy jako uprawnionego z
tytutu uzytkowania wieczystego powoduje, iz
dochodzi do nabycia uzytkowania
wieczystego przez nowy podmiot, a tym
samym - utraty tego prawa przez osobe,
ktora dokonuje jego przeniesienia.

Innymi stowy, dopoki wpis nie nastapit,
dopoty nie powstalo uzytkowanie
wieczyste na rzecz okreslonej osoby.



Dopuszczalnosci zbycia ekspektatywy prawa
uzytkowania wieczystego, dotyczy natomiast
postanowienie SN z 2007-04-27, (III CZP
28/07, opubl: Orzecznictwo Sadu
Najwyzszego Izba Cywilna rok 2008, Nr A,
poz. 27, str. 168), w ktorym SN wskazat, ze
ekspektatywa prawa, ktore do swego
powstania wymaga wpisu do ksiegi
wieczystej, staje sie zbywalna dopiero z
chwila ztozenia wniosku o taki wpis.



()

Umowa o0 przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego ma  charakter zobowigzujgco-
rizpolizadzajqcy, cho¢ strony mogq rozdzielic ten
skute

Jest czynnoscig prawng realng i odpfatna.

Uzytkowanie wieczyste nie moze byc
przeniesione pod warunkiem ani z zastrzezeniem
terminu (art. 157 k.c.).

Nie ma przeszkdod do zawarcia pod warunkiem
lub Z zastrzezeniem terminu umowy
zobowigzujqce]j do przeniesienia prawa
uzytkowana wieczystego.



Prawo uzytkowania wieczystego moze przejs¢ na inne
podmioty na podstawie wszelkich umow, ktore
prowadzg do skutkéw rozporzadzajacych (aczkoIW|ek
Z reguty poprzedzane sg umowami zobowigzujgacymi
lub majq charakter umow o podwojnym skutku
zobowigzujgco-rozporzadzajqcym).

W szczegolnosci wskazaC tu nalezy na sprzedaz,
zamianeg, darowizne, ale takze wniesienie prawa
uzytkowania wieczystego jako aportu do spolkl
oraz umowe o podziale majatku wspolne

matzonkow, wW ktorego skiad wcho

uzytkowanle wieczyste (por. uchwate SN z dnia 11
|1UAE§§JO 1971 r., III CZP 93/70, OSN 1971, z. 9, poz.



Przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu zabudowanego powoduje przeniesienie
wiasnosci budynkéw na nabywce.

Oznacza to, ze prawo uzytkowania
wieczystego nie moze by¢ przedmiotem
obrotu, odrebnym od prawa wiasnosci
budynku wzniesionego przez uzytkownika
wieczystego na gruncie SP (jednostki
samorzadu terytorialnego) oddanym mu w
uzytkowanie wieczyste (por. uchw. SN z
14.11.1963 r. III CO 60/63, OSNCP 1964, nr 12,
poz. 246).



Jak sie jednak wskazuje w literaturze,
przeniesienie uzytkowania wieczystego
oraz przeniesienie wifasnosci budynkow
moze odbywac sie na podstawie roznych
tytutow prawnych, np. sprzedaz
uzytkowania wieczystego a darowizna
budynkow i odwrotnie (por. A. Cisek (w:)
E. Gniewek (red.), Komentarz, 2006, s.
386).



W uchwale SN z 5.12.1991 r,, III CZP 128/91, OSN 1992,
Nr 6, poz. 106) wskazano iz W razie, gdy wspolnlk
pokrywa swoj udziat w spotce z ogranlczonq
odpowiedzialnosciq wktadami niepienieznymi postaci
prawa uzytkowania wieczystego gruntu (w’rasnosm
nieruchomosci) - konieczne jest zawarcie odrebnej umowy
w formie aktu notarialnego dla przeniesienia tego prawa na
rzecz spotki - po jej zarejestrowaniu przez sad.

Wszczecie postepowania o rozwigzanie spotki nie stoi na
przeszkodzie dochodzeniu zadania nakazania wspolnikowi
(w trybie art. 64 KC) ztoZzenia oswiadczenia woli o
przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu
(wtasnosci nieruchomosci) w wykonaniu zobowigzania
whniesienia go do spotki.



1. w postaci ustawowego prawa plerwokupu ktore
przystuguje na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 2-4 u.g.n. (z
wyjatkami okreslonymi w art. 109 ust. 3 u.g.n.) gminie w
razie sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nlezabudowaneJ nieruchomosci gruntowej;

2. wymog zgody Ministra Spraw Wewnetrznych na
nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez cudzoziemca
(art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o0 nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, albowiem nabyciem
nieruchomosci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa
wiasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania
wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego

3. oraz ograniczenia podziatu nieruchomosci (por. np.
art. 93 ust. 3 u.g.n.).



Na podstawie art. 491 § 1 Kk.c.
dopuszczalne jest odstgpienie od umowy
O przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i sprzedazy
znajdujgcych sie na nim budynkow (uchw.
SN z 17.11.1993r,, III CZP 156/93,
OSNCP 1994 Nr 6, poz. 128).



Trzeba wuzna¢, ze samo odstgpienie na
podstawie art. 491 par. 1 KC od umowy
przenoszgacej witasnos¢ nieruchomosci (u.w.)
nie powoduje przejscia wtasnosci z powrotem
na zbywce.

W obowigzujgcym stanie prawnym bowiem
trudno bytoby przyjac konstrukcje
nastgpienia skutku rzeczowego (przejscia
wiasnosci) tylko na podstawie
jednostronnego oswiadczenia osoby nie
bedacej wiascicielem rzeczy.



Odstgpienie rod2| jedynie obowigzek nabywcy zwrotu
nieruchomosci ediug przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu.

Do wykonania tego obowigzku moze wiec dojs¢ w drodze
umowy pomiedzy nabywca nieruchomosci i jej zbywcg
(oczywiscie zawartej w formie aktu notarialnego - art. 158
KC), lub - gdy do umowy takiej nie dojdzie - w drodze
uwzgledniajgcego zgdanie zbywcy orzeczenia sadu,
stwierdzajacego obowigzek nabywcy ztozenia stosownego
oswiadczenia woli, zastepujacego to oswiadczenie (art. 64
KC i art. 1047 KPC), ktore to orzeczenie stwierdza zawarcie
umowy i zastepuje te umowe (por. teze II powotanej wyzej
uchwaty sktadu siedmiu sedziow SN).

Do przejscia uzg tkowania wieczystego z nabywcy na
zbywce potrzebny jest takze w takim wypadku
konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej.



Uzytkownik wieczysty moze rozporzadzac
prawem uzytkowania wieczystego w
drodze czynnosci mortis causa: przez
testament lub zapis windykacyjny.

Moze rowniez Zrzec sie prawa
uzytkowania wieczystego.



~Samoistne osiadanie prawa wieczystego
uzytkowania polega na wykonywaniu wtadztwa nad
nieruchomoscig z wolg posiadania jej dla siebie, w
zakresie odpowiadajagcym  tresci wieczystego
uzytkowania” (por. w tej czesci aktualne orzeczenia: z
28.6.1973 r., III CRN 154/73, OSNCP 1974, Nr 6,
poz. 111iz 18.6.1975 ., II CR 238/75, OSPiKA 1976,
z. 7-8, poz. 150).

W wyroku z 1975-06-18 II CR 238/75 Orzecznictwo
Sgqdow Polskich i Komisji Arbitrazowych 1976/7/150
SN wskazat, ze posiadanie w zakresie uzytkowania
wieczystego jest w zasadzie  posiadaniem
zaleznym.



Pierwsza przestanka zastosowania art. 231 par. 1
KC, w wypadku gdy chodzi o budowe na gruncie
bedacym przedmiotem uzytkowania wieczystego,
nie polega na posiadaniu samoistnym, lecz na
posiadaniu w zakresie wieczystego uzytkowania.
Wystarcza wiec, gdy posiadacz Wwznoszacy
budowle na gruncie oddanym przez Panstwo w
uzytkowanie wieczyste wtada tym gruntem tak
jak uzytkownik wieczysty (tak wyrok SN z 1973-
06-28 1III CRN 154/73 Orzecznictwo Sadu
Najwyzszego Izba Cywilna, Pracy i Ubezpieczen
Spotecznych 1974/6/111).



Dziekuje za uwage!!!




