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ZDZISEAW GAWLIK

Uzytkowanie wieczyste w swietle wypowiedzi
Profesora Jerzego Ignatowicza

Perpetual Usufruct in the Light of Professor Jerzy Ignatowicz’s Discussion

Znaczace miejsce w dorobku naukowym Profesora Jerzego Ignatowicza zaj-
muje problematyka prawno-rzeczowa. Jedna z istotnych kwestii, ktére w tym ob-
szarze podejmowal Profesor, stanowi problematyka uzytkowania wieczystego.
Dostrzegam kilka powodow, dla ktorych na uroczystej sesji dedykowanej pamig-
ci znakomitego prawnika, cywilisty, a przede wszystkim dobrego i zyczliwego
cztowieka warto odnies¢ si¢ do postrzegania przez Pana Profesora tego prawa rze-
cZowego.

Po pierwsze, w 2011 roku mingto 50 lat od wprowadzenia do polskiego sys-
temu prawa prywatnego uzytkowania wieczystego jako prawnej formy korzysta-
nia z nieruchomosci. Od momentu wprowadzenia uzytkowanie wieczyste budzi-
o i budzi szereg emocji z ré6znych przyczyn i powoddéw, czasami kreowanych
sztucznie dla uzasadnienia i obrony okreslonych pogladow i zamiarow.

Po drugie, w 1988 roku, w ksigdze Jubileuszowej dedykowanej Profesoro-
wi Jerzemu Ignatowiczowi pt. Z zagadnien cywilnego prawa materialnego i pro-
cesowego moj mistrz i nauczyciel Profesor Jan Jozef Winiarz ofiarowat Jubilato-
wi artykut poswiecony uzytkowaniu wieczystemu pt. Cwiercé wieku uzytkowania
wieczystego'.

Po trzecie, w 1994 roku w ksigdze pamiatkowej ku czci Profesora Tomasza
Dybowskiego pt. Z zagadnien wspoitczesnego prawa cywilnego Profesor Jerzy
Ignatowicz w artykule pt. UzZytkowanie wieczyste de lege ferenda podjat zagadnie-
nie uzytkowania wieczystego’.

! J. Winiarz, Cwierc wieku uzytkowania wieczystego, [w:] Z zagadnier cywilnego prawa mate-
rialnego i procesowego, Lublin 1998, s. 128.

2 J. Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste de lege ferenda, [w:] Studia Iuridica. Z zagadnien
wspolczesnego prawa cywilnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Tomasza Dybowskiego,
Warszawa 1994, s. 119.
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Profesor Ignatowicz, poddajac krytycznej analizie problematyke uzytkowa-
nia wieczystego, sformutowat na tym tle trzy zasadnicze pytania. Po pierwsze,
o celowos¢ utrzymywania w warunkach gospodarki rynkowej uzytkowania wie-
czystego lub podobnego mu prawa rzeczowego; po drugie, w przypadku uzyska-
nia pozytywnej odpowiedzi na pytanie pierwsze, zastanawiat si¢ nad zasadno$cia
zastgpowania uzytkowania wieczystego pierwotng konstrukcja wybrana przez
polskiego ustawodawce, a pomyslang dla realizacji podobnych celow jak uzytko-
wanie wieczyste, czyli wlasno$cia czasowa; po trzecie, w razie uznania za zasad-
ne utrzymania uzytkowania wieczystego w polskim systemie prawa, zapropono-
watl rozpoczecie dyskusji nad ksztatltem modyfikacji omawianego prawa rzeczo-
wego tak, aby w wigkszym niz dotad stopniu stato si¢ ono dostosowane do aktu-
alnych warunkow spoteczno-gospodarczych, wskazujac na te¢ okoliczno$¢ szereg
kwestii pod adresem ustawodawcy.

Zastanawiajac si¢ nad uzytkowaniem wieczystym i jego przysztoscia, nie po-
winni$my dokonywaé oceny tego prawa przez pryzmat historii, jednostkowych
zdarzen czy nawet jego aktualnego ksztattu, a tym bardziej nie wydaje si¢ zasad-
ne, zeby okolicznos$ci co do pochodzenia prawa i jego powszechno$ci miaty dys-
kwalifikowa¢ omawiana instytucje®. W innym razie jakakolwiek dyskusja nad sta-
nem prawa bytaby zbedna i nalezatoby przytaczy¢ si¢ do niematego choru podwa-
zajacego zasadno$¢ utrzymywania uzytkowania wieczystego®.

Uzytkowanie wieczyste wprowadzita ustawa z 14 lipca 1961 roku o gospo-
darce terenami w miastach i osiedlach’® oraz przepisy wykonawcze do tej ustawy,
ale prawo to nie powstato w prézni, lecz zastapito inne, pokrewne formy korzysta-
nia z nieruchomosci panstwowych (wlasno$¢ czasowa)®. Trudno obecnie, po po-
nad pigc¢dziesigciu latach, weryfikowac poglady co do tego, jak bardzo formy po-
przedzajace korzystanie z nieruchomosci panstwowych byly akceptowane przez
spoteczenstwo, ale nie ulega watpliwos$ci, ze nowe prawo rzeczowe stato si¢ pra-

3 H. Witczak (Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 14 i n.) stusznie zwra-
ca uwagg, ze nie rodowod okreslonego prawa powinien decydowac o jego przydatnosci dla porzad-
ku prawnego, bowiem w wielu systemach prawnych mozna znalez¢ konstrukcje o zblizonym prze-
znaczeniu, cho¢ o zrdéznicowanej postaci normatywne;.

* A. Doliwa (Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 132) dostrzega, ze w przesztosci instytucja
uzytkowania wieczystego miata silne podtoze ideologiczne, ale rownoczesnie umozliwiata realiza-
cj¢ okreslonych celow spotecznych przy zalozeniu utrzymania wlasnosci w rgkach panstwa; poza
tym zwraca uwagg na ewidentny kryzys omawianego prawa.

SDz.U. 1969, nr 22, poz. 150 ze zm.

¢ J. Wasilkowski (recenzja pracy J. Winiarza, Uzytkowanie wieczyste, ,,PiP” 1968, nr 4-5,
s. 757) zwraca uwagg, iz niektore formy poprzedzajace uzytkowanie wieczyste maja formalne po-
dobienstwo do grecko-rzymskiej emfiteuzy lub do rzymskiego prawa powierzchni czy pewnych in-
stytucji prawa germanskiego usankcjonowanych przez ustawodawstwo z konca XVIII wieku. Zob.
A. Cisek, K. Gorska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka, P. Machnikowskiego,
Warszawa 2013, s. 395.
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wem spoltecznie akceptowanym, o czym §wiadczy przynajmniej jego powszech-
nos¢ i dlugoletni byt’.

Profesor Ignatowicz, odnoszac si¢ do sformutowanych przez siebie pytan,
w kwestii utrzymania uzytkowania wieczystego lub prawa innego, ale o zblizo-
nych do uzytkowania wieczystego wlasciwosciach, dostrzega potrzebg utrzyma-
nia i istnienia takiego prawa z kilku powodoéw. Dla uzasadnienia swojego sta-
nowiska powoluje kilka argumentdéw. Proponuje przy tym odrzucenie wzgledoéw
ideologicznych przy ocenie uzytkowania wieczystego, ktore w wyniku zmian
ustrojowych, z uwagi na wspotczesnie dopuszczalng mozliwo$¢ wyzbywania
si¢ przez panstwo wlasnosci nieruchomosci, na pierwszy rzut oka wydawatoby
si¢ nawet niepotrzebne. Zadaniem panstwa nie jest bowiem tylko popieranie bu-
downictwa mieszkaniowego, ktore onegdaj uzasadniato uzytkowanie wieczyste,
ale panstwo, tak jak i jednostki samorzadu terytorialnego, realizuje obecnie sze-
reg ré6znych zadan®. Dzieki uzytkowaniu wieczystemu moga sobie one zapewnic
mozliwos¢ realizacji tych celdow przy rownoczesnym ustanowieniu koniecznych,
a zarazem wystarczajacych narzedzi do kontroli sposobow ich realizacji. Trafnos¢
ocen przydatno$ci uzytkowania wieczystego dla wspotpracy miedzy wiadza pu-
bliczna a podmiotami spoza tej sfery, dokonana przez Profesora Ignatowicza, jest
potwierdzona kolejnymi narzgdziami pomyslanymi przez panstwo dla podobne-
go typu relacji, ktore umozliwiaja realizacjg celéw spotecznie pozadanych w sys-
temie, np. partnerstwa publiczno-prywatnego. Jest to nieco inny przejaw wspot-
pracy wladzy z podmiotami prywatnymi dla zrealizowania pozadanych celow.
Profesor dostrzega rowniez fakt, ze tatwiej jest spoleczenstwu zrozumieé, zaak-
ceptowac przyznanie okreslonym podmiotom prawa do nieruchomosci pod ty-
tulem swoistego prawa czasowego, a nie bezterminowego prawa wlasnosci, po-
przez wyzbywanie si¢ wiasnosci nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ skarbo-
wa. W sytuacji wybrania posredniego sposobu udostgpnienia nieruchomosci sta-
nowiacej wlasnos¢ publiczna, wladza korzysta z okreslonego typu gwarancji i za-
bezpieczen, ze wykorzystanie tej nieruchomosci nie bedzie rozbiezne z oczeki-
waniem wlasciciela nieruchomosci i nie straci on nigdy kontroli nad tym, w jaki
sposob ta nieruchomo$¢ jest wykorzystywana. Wydaje sig, iz wskazane czynni-
ki natury psychologicznej nie powinny by¢ pomijane przy formutowaniu ocen
w dziedzinie przydatnosci uzytkowania wieczystego czy prawa mu podobnego.
Okolicznos$ciami uzasadniajacymi utrzymanie uzytkowania wieczystego lub pra-
wa podobnego jest ponadto ulatwienie pozyskiwania nieruchomosci pod inwe-
stycje. Ten argument nic nie utracil na znaczeniu, mozna nawet powiedzie¢, ze
jego znaczenie wspotczesnie wzrasta wobec niestabilnego rynku nieruchomosci
oraz pewnej zapasci w obszarze inwestycji, zwlaszcza z uwagi na drazacy nie tyl-

7 Zob. J. Winiarz, Cwier¢ wieku uzytkowania wieczystego, s. 128.
8 J. Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 121.
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ko Polske intensywny kryzys gospodarczy’. Utatwienie mozliwosci realizacji in-
westycji, poprzez utatwienie dostgpu do nieruchomosci, bytoby niewatpliwie jed-
nym ze sposobow na przetamanie kryzysu. Profesor wyraznie przesadza, iz uzyt-
kowania wieczystego nie mozna zastapi¢ prawem wlasnosci i prawo to lub inne
o zblizonych wlasciwosciach powinno nadal znajdowac sig¢ na li§cie dopuszczo-
nych przez ustawodawce praw rzeczowych'’.

Uzytkowanie wieczyste wystepuje tylko w polskim systemie prawnym, ale
wecale nie musi oznacza¢ koniecznos$ci jego eliminacji. W innych systemach praw-
nych wystepuja prawa pokrewne czy nawet zblizone do uzytkowania wieczyste-
g0, ktore podobnie jak uzytkowanie wieczyste daja uprawnionemu jedynie utom-
ny tytul do nieruchomosci, np. dzierzawa wieczysta, dzierzawa w celu zabudowy
w prawie francuskim czy dziedziczne prawo zabudowy w prawie niemieckim!'!.
Nie mozna zatem traktowa¢ uzytkowania wieczystego jedynie jako reliktu epoki
realnego socjalizmu i z tego powodu skazywac tego prawa na likwidacje'?. Wej-
scie Polski do UE nie naktada na nasz kraj koniecznos$ci unifikacji prawa rzeczo-
wego z prawem wspdlnotowym i trudno zreszta spodziewac si¢ tego typu zabie-
gu, zwlaszcza w odniesieniu do nieruchomosci'®. Wspomniane fakty nie dyskwa-
lifikuja zatem uzytkowania wieczystego, a powszechno$¢ wystgpowania instytu-
cji zblizonych swoim charakterem do uzytkowania wieczystego wrecz potwier-
dza konieczno$¢ pozostawienia tego prawa, lub wprowadzenia prawa jemu po-
dobnego, do polskiego systemu prawa'®.

Profesor J. Ignatowicz dostrzega, ze uzytkowanie wieczyste nie jest formu-
a doskonata, wolna od wad, ze w zbiegu z prawem, ktore uzytkowanie wieczy-
ste zastapito, czyli z wlasnos$cia czasowa, szereg okolicznosci przemawia nawet
za wlasnoscia czasowa'®.

° Na walory ekonomiczne uzytkowania wieczystego zwraca uwagg J. Szachutowicz, [w:] Go-
spodarka nieruchomosciami. Komentarz, pod red. J. Szachutlowicza, M. Krassowskiej, A. Luka-
szewskiej, Warszawa 2003, s. 99.

107 Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 121.

"' Szerzej na temat prawa zabudowy i przyczyn jego wprowadzenia zob. J. Majorowicz, Aktu-
alnos¢ instytucji uzytkowania wieczystego, ,,Przeglad Sadowy” 1999, nr 9, s. 60.

12W sposdb jednoznaczny przeciwko utrzymywaniu uzytkowania wieczystego wypowiada sig
A. Stelmachowski (Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 179), dla ktorego utrzymy-
wanie w prawie polskim uzytkowania wieczystego jest anachronizmem, wytlumaczalnym tylko ze
wzgledu na pobieranie oplat przez wiascicieli.

13 Na temat prac i ich zakresu w dziedzinie ujednolicania przepiséw prawa cywilnego we
Wspolnocie Europejskiej zob. J. Betdowski, Europejskie prawo umow, ,,Kwartalnik Prawa Prywat-
nego” 2004, z. 3, s. 801 i n.; S. Kalus, Perspektywy stworzenia europejskiego prawa rzeczowego,
[w:] Rozprawy prawnicze. Ksiega pamiqtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, pod red. L. Ogie-
gly, W. Popiotka, M. Szpunara, Krakow 2005, s. 625 i n.

14 Zob. M. Pazdan, Co dalej z uzytkowaniem wieczystym, ,,Gazeta Prawna”, 25.07.2005.

15 J. Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 122.
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Wydaje sig, iz — obiektywnie rzecz biorac — brakuje przestanek, ktore w spo-
sob jednoznaczny uzasadniatyby konieczno$¢ likwidacji uzytkowania wieczyste-
g0'%. Lepiej utrzyma¢ formute, by¢ moze nie najbardziej doskonata, nie wolna
od wad, poprawiajac ja, niz poszukiwac rozwigzan nieznanych, ktorych wprowa-
dzenie jest obarczone rowniez niebezpieczenstwem popetnienia btedu. Obowia-
zujacy obecnie w prawie polskim system praw rzeczowych jest w miar¢ spojny
i przejrzysty. Profesor Ignatowicz podnosi'’, ze wlasno$¢ czasowa, mimo funk-
cjonowania w polskim systemie ponad 30 lat, nie zdazyta si¢ spopularyzowac,
a wedhig dwczesnych osadow nie znalazla takze aprobaty polskiego spoteczen-
stwa. Sugeruje on przy tym, ze ewentualna reforma w systemie prawa rzeczowe-
go w odniesieniu do uzytkowania wieczystego powinna by¢ poprzedzona grun-
towna dyskusja, a nawet badaniem opinii publiczne;j.

Trudna do pomyslenia i mato wyobrazalna jest w takich okolicznos$ciach li-
kwidacja uzytkowania wieczystego. Podejmowane przez polskiego ustawodawce,
aczkolwiek jedynie w odniesieniu do ograniczonej grupy uzytkownikow wieczy-
stych, proby ich uwtaszczania, biorac pod uwage rozstrzygnigcia Trybunatu Kon-
stytucyjnego, trudno bytoby zaliczy¢ do chwalebnych rozstrzygniec polskiej my-
sli legislacyjnej's. Zwrocié trzeba przy tym uwage, ze duza liczba uzytkownikow
wieczystych nie mogta skorzysta¢ z mozliwo$ci uwtaszczenia, a proporcje po-
wierzchni nieruchomosci uzytkowanych wieczyscie, wylaczone spod mozliwosci
uwlaszczenia, w stosunku do tych, ktore objete zostaly dobrodziejstwem ustaw
przeksztatceniowych, sa jeszcze bardziej niekorzystne.

Podzieli¢ w tym miejscu trzeba zapatrywanie Trybunatu Konstytucyjnego
z 12 kwietnia 2000 roku'® o uznaniowo$ci uzytkowania wieczystego do 5 grudnia
1990 roku, co czynito z omawianego prawa niekiedy ,,nagrode” dla oséb ,,zastu-
zonych”, w ocenie 6wczesnego dysponenta nieruchomosci bedacych wiasno$cia
Skarbu Panstwa. W konsekwencji osoby ,,uprzywilejowane” w momencie usta-
nawiania uzytkowania wieczystego, w trakcie jego przeksztatcania w prawo wia-
snosci, otrzymywatyby kolejna ,,premi¢” kosztem tych osdb, na rzecz ktorych nie
ustanawiano uzytkowania wieczystego. Niektorzy czlonkowie spotecznosci lo-

16 Zob. T. Smyczynski, Uzytkujcie diugo i szczesliwie, ,,Rzeczpospolita”, 25.07.2005.

17J. Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 123.

18 Z bogatej literatury po$wieconej ocenie wspomnianej regulacji zob. H. Cioch, H. Witczak,
Przeksztatcenia uzytkowania wieczystego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 14 i n.; A. Cisek, J. Kre-
mis, Ustawa o przeksztalceniu uzytkowania wieczystego przystugujqcego osobom fizycznym w pra-
wo wlasnosci. Komentarz, Krakow 1999, s. 13 1 n.; Z. Czarnik, Uzytkownik wieczysty wiascicielem,
Warszawa 1999, s. 7.

¥ Dz.U., nr 28, poz. 352. J. Pilezyniski (Uwlaszczenie na bocznym torze, ,,Rzeczpospolita”,
15.06.2005) okresla proces przeksztatcen uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci jako histo-
ri¢ skandalicznej wrgcz nieudolnosci legislacyjnej, politycznej hipokryzji i obstrukcji. Natomiast
stan prawny, ktory towarzyszy wspomnianemu przeksztalcaniu, okresla mianem ,,poplatania z za-
gmatwaniem do kwadratu”.
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kalnej, wieczysci uzytkownicy, poprzez realizacjg procesu przeksztalcenia wzbo-
gaciliby si¢ kosztem wspolnoty samorzadowej. Jak stusznie zauwazyt Trybunat
Konstytucyjny, taki sposdéb uwlaszczania uzytkownikow wieczystych pozostaje
w watpliwej zgodnos$ci z Konstytucja RP, poniewaz stanowi swoisty sposob wy-
wlaszczenia gminy. Stosownie do art. 21 ust. 2. Konstytucji, ,,wywlaszczenie jest
dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusz-
nym odszkodowaniem”. Abstrahujac w tym miejscu od oceny stusznosci odszko-
dowania w wypadku przeksztatcenia uzytkowania wieczystego, mielibySmy do
czynienia z pozbawieniem gminy wlasnosci na rzecz osob fizycznych. Trudno
byloby zatem méwié o realizacji celu wywtaszczenia, o ktorym mowi Konstytu-
cja. Wobec tego zasadne jest pytanie, na ile mozliwa jest rezygnacja z uzytkowa-
nia wieczystego w Swietle art. 63 ust. 2 Konstytucji, poprzez ustawowe narzuce-
nie przestanek i regut wspomnianego przeksztatcenia.

Podejmowane dotad proby uwlaszczania uzytkownikow wieczystych, co mia-
to doprowadzi¢ do likwidacji uzytkowania wieczystego, dotyczyly — jak wspo-
mniano —jedynie wybranych grup oso6b fizycznych, bedacych uzytkownikami wie-
czystymi. Poza mozliwoscia uwlaszczenia pozostawiono osoby prawne. Ewentu-
alnemu podjeciu proby uwtaszczenia w odniesieniu do tej kategorii podmiotow
towarzyszy, jak si¢ wydaje, jeszcze wigcej watpliwosci. W duzej czeéci wspot-
czes$nie uzytkownikami wieczystymi sa osoby prawne czy nawet osoby fizyczne,
ktére czynnie uczestniczyly w prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych, bedac
strona umow prywatyzacyjnych albo nabywajac akcje spotek Skarbu Panstwa po-
wstalych z przeksztalcenia przedsigbiorstw panstwowych. Przyjety w 1990 roku
system uwlaszczenia przedsigbiorstw panstwowych sprawil, ze przedsigbiorstwa
panstwowe, ktore 5 grudnia 1990 roku posiadaty w zarzadzie nieruchomosci, staty
si¢ z tym dniem uzytkownikami wieczystymi wspomnianych nieruchomosci®. Tak
uwlaszczone przedsigbiorstwa stangty wobec problemu prywatyzacji. W zalezno-
sci od wybranej formy prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego, w sktad kto-
rego wchodzily nieruchomosci uzytkowane wieczyscie, watpliwosci wokot statu-
su prawnego nieruchomosci byto mniej lub wiecej?'.

20 Ustawodawca polski przyjat w tym zakresie koncepcje uwlaszczenia pafistwowych 0sob
prawnych zaproponowana przez Z. Radwanskiego (W sprawie skutkow prawnych nowelizacji art.
128 k.c., ,,PiP” 1990, z. 4, s. 52 i n.), ktory uzasadniajac swoje stanowisko, sigga do rozwiazan mig-
dzywojennych, kiedy przedsigbiorstwa panstwowe byly zarzadzane wedtug gospodarki handlowej,
jednak nie uzyskiwaty prawa wtasnosci nieruchomosci ani zdolnosci prawnej do nabywania takich
praw. Majatkiem nieruchomym wydzielonego przedsigbiorstwa witadze tego przedsigbiorstwa za-
rzadzaly i uzytkowatly w imieniu przedsigbiorstwa na dobro Skarbu Panstwa.

21 J. Frackowiak, Prywatyzacja przedsiebiorstwa panstwowego a uzytkowanie wieczyste grun-
tu przystugujqce temu przedsigbiorstwu, ,Rejent” 1996, nr 1, s. 19 i n.; Z. Gawlik, [w:] Glosa do
orz. SN z 14.03.1995, MP 1993, nr 3, s. 94 i n.; P. Bielski, [w:] Glosa do orz. SN z 10.04.2000, ,,Re-
jent” 2003, nr 2, s. 106 i n.; orz. SN z 28.04.2004, ITI CZP 17/04 (nie publ.).
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Prywatyzowane przedsigbiorstwo, jakakolwiek metoda, byto uprzednio wy-
ceniane, a przedmiotem wyceny byto uzytkowanie wieczyste, szacowane, zreszta
zupeltnie stusznie, znacznie nizej niz prawo wiasnosci??. Gdyby w tej sytuacji po-
szukiwa¢ analogicznych do podejmowanych prob uwlaszczania oséb fizycznych
sposobow uwlaszczania podmiotow, ktore albo powstalty w wyniku prywatyzacji,
albo byty jej uczestnikiem, to znacznie wigkszy bytby rozmiar utraconych korzy-
$ci z tytutu przeksztalcenia dla jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Pan-
stwa niz w dotychczasowych przypadkach uwtaszczen. Dotad niekiedy optaty te
miaty charakter jedynie symboliczny*.

Dostrzec zatem trzeba rowniez dodatkowy skutek takiego uwlaszczania
w postaci utraty jednego z narzedzi kontroli ze strony wiasciciela gruntu, sposobu
korzystania z nieruchomosci wchodzacych w sktad przedsigbiorstwa, nawet w ta-
kiej sytuacji, gdy nieruchomosci te bytyby nastgpnie przedmiotem obrotu.

Pomina¢ nie mozna rowniez faktu, ze taki sposdb uwlaszczenia przedsie-
biorstw sprawit, ze Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego uzyska-
ly mozliwos$¢ osiagania statych, niepodlegajacych inflacji dochodow. Jest to dla
nich swoista renta gruntowa.

Sam zamyst likwidacji uzytkowania wieczystego poprzez jego przeksztatce-
nie w prawo wlasno$ci moze nie przynie$¢ oczekiwanych rezultatow 1 wydaje si¢
by¢ trudny do zrealizowania. Uzytkownika wieczystego nie mozna uszczesliwiac
przeksztatceniem ,,na sil¢”, czyniac z niego wlasciciela, zwlaszcza ze bycie wla-
$cicielem réwniez zobowiazuje. Fragmentaryczne jedynie przeksztalcanie uzyt-
kowania wieczystego w oparciu o z gory narzucone zasady przeksztalcenia ro-
dzi watpliwosci o jego sens. Podmiotowe ograniczanie kregu osob objetych do-
brodziejstwem przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci jest
powrotem do czasow, kiedy podmioty wobec prawa byly ,,réwne i rdwniejsze”.

Wobec podniesionych okolicznosci zachodzi uzasadniona watpliwos$¢ o sens
likwidacji uzytkowania wieczystego jedynie w odniesieniu do pewnej kategorii
podmiotow?*,

Udziat inwestoréw zagranicznych w prywatyzacji polskich przedsigbiorstw
dowodzi, iz uzytkowanie wieczyste nie jest traktowane przez nich jako prawo nie-
zrozumiale czy mniej atrakcyjne niz np. wlasno$¢ czasowa. Uzytkowanie wieczy-
ste w zadnym razie skutecznie nie zniechgcito ich do udziatu w prywatyzacji pol-
skich przedsigbiorstw i na pewno nie to prawo decydowato o tym, ze jedne przed-

22 Zasady wyceny przedsigbiorstwa przed jego prywatyzacja okresla Rozporzadzenie RM z 3
czerwca 1997 roku w sprawie zakresu analizy spolki oraz przedsigbiorstwa panstwowego, sposobu
jej zlecania, opracowania, zasad odbioru i finansowania oraz warunkow, w razie spetnienia ktorych
mozna odstapi¢ od opracowania analizy.

% Zob. H. Cioch, H. Witczak, Przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania, Warszawa
2002, s. 103.

24 Zob. E. Gniewek, O przysztosci uzytkowania wieczystego, ,,Rejent” 1999, nr 2, s. 21.
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sigbiorstwa byty i sa bardziej atrakcyjnym towarem niz inne. Mimo szeregu kontro-
wersji towarzyszacych temu prawu rzeczowemu rozmiar powszechnosci uzytko-
wania wieczystego sktania do obrony zapatrywania, iz jest to prawo akceptowalne.

Do rozwazenia jest pomyst na upowszechnienie uzytkowania wieczystego
poprzez umozliwienie oddawania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stano-
wiacych nie tylko wlasnos¢ Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialne-
g0, ale wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na to, kto jest wlascicielem nieru-
chomosci®. Uzasadnieniem dla tego typu zmiany jest relatywnie niska cena grun-
tow w Polsce w poréwnaniu z cenami nieruchomosci w innych krajach UE, za-
pewnienie wlascicielowi dochodow z oplat z tytutu uzytkowania wieczystego,
a takze umozliwienie kontroli sposobu wykorzystywania gruntu.

Pomimo zglaszanych niekiedy watpliwosci w uzytkowanie wieczyste moga
by¢ oddawane grunty o przeznaczeniu nierolnym i nieleSnym?. Zastanowi¢ si¢
trzeba, czy nie nalezaloby rozciagnac¢ konstrukcji uzytkowania wieczystego tak-
ze na grunty rolne?’.

Mimo ze Profesor Ignatowicz dokonywatl oceny uzytkowania wieczystego
przed prawie 20 laty, na 30-lecie uzytkowania wieczystego, to formutowane wte-
dy zapatrywanie o potrzebie odrzucenia uprzedzen natury ideologicznej i postu-
lat, aby poprzez zmiany legislacyjne, mozliwe w nastgpstwie zmian natury ustro-
jowej, dazy¢ do nieograniczania funkcji uzytkowania wieczystego tylko do z gory
ograniczonych celow, zastuguja w pelni na aprobate.

Profesor J. Ignatowicz, zasadniczo uznajac za zasadne utrzymanie uzytko-
wania wieczystego, pozytywnie oceniajac zmiany, jakie dokonaly si¢ w obrebie
uzytkowania wieczystego od 1990 roku, uznaje jednak za zasadne w wigkszym
niz dotad stopniu uniezaleznianie uzytkowania wieczystego od unormowan praw-
no-administracyjnych, okreslajac mianem anachronizmu dalsze silne powiazanie
uzytkowania wieczystego z prawem administracyjnym?®. Dostrzega takze potrze-
be modernizacji przedmiotowego prawa w taki sposob, aby w wigkszym niz dotad
stopniu byto ono dostosowane do aktualnych warunkéw spoteczno-ustrojowych.
Wiele stusznych postulatéw zgtaszanych przez Pana Profesora pod adresem uzyt-
kowania wieczystego doczekato si¢ inkorporacji do prawa pozytywnego, zwlasz-
cza na mocy ustawy z 24 lipca 1998 roku®. Sporo postulatow zgtaszanych pod

% Zob. B. Wierzbowski, O przydatnosci uzytkowania wieczystego, [w:] Honeste vivere... Ksie-
ga pamiqtkowa ku czci Profesora Wtadystawa Bojarskiego, pod red. E. Gajdy, A. Sokala, Torun
2001, s. 624, H. Cioch, Prawo uzytkowania wieczystego de lege lata i de lege ferenda, ,,Rejent”
2003, nr 3, s. 15.

2 Por. E. Drozd, Uzytkowanie wieczyste w Swietle zmienionej ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (zagadnienia wybrane), ,,Rejent” 1991, nr 6, s. 8.

27 Zob. M. Bednarek, Przemiany wlasnosci w Polsce, Warszawa 1994, s. 297.

28 J. Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste...,s. 123.

» Dz.U., nr 106, poz. 668.
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adresem ustawodawcy nie zostato jednak do tej pory uwzglednionych. Wskutek
uptywu 20 lat nic nie utracily one na swoim znaczeniu, a brak pewnych ustawo-
wych rozwiazan jest obecnie jeszcze bardziej intensywnie dostrzegalny. Kwestia-
mi postulowanymi przez Pana Profesora, a niezalatwionymi, jest sprawa uregu-
lowania stosunkow sasiedzkich migdzy uzytkownikami wieczystymi i uzytkow-
nikami wieczystymi a wlascicielami, kwestia ochrony uzytkowania wieczystego,
zasadnosci utrzymania dotychczasowych rozwiazan w przedmiocie statusu bu-
dynkow i urzadzen posadowionych na gruncie w momencie oddawania nierucho-
mosci w uzytkowanie wieczyste®’. Jak zauwaza Profesor, orzecznictwo z ,,niedo-
regulowaniem” uzytkowania wieczystego radzi sobie w ten sposéb, ze do uzytko-
wania wieczystego w szerokim zakresie w drodze analogii stosuje przepisy o wla-
snos$ci nieruchomosci. Uptyw czasu nie zdezaktualizowal stusznego apelu J. Igna-
towicza, ze ustawodawca, przystepujac do naprawy obowiazujacego stanu praw-
nego, dotyczacego uzytkowania wieczystego, nie powinien §wiadomie pozosta-
wiaé tak zasadniczych luk, ufajac ze orzecznictwo bedzie sobie z nimi jako$ ra-
dzito. Uznaje przy tym za konieczne, powotujac na tg okoliczno$¢ kodeks rodzin-
ny 1 opiekunczy, nadanie tezom orzecznictwa tre$ci normatywne;.

Od momentu wejscia w zycie k.c. w zwiagzku z inkorporowaniem przepi-
sOw o uzytkowaniu wieczystym z ustawy z 1961 roku do kodeksu cywilnego ist-
nieje swoisty dualizm regulacji prawnej w odniesieniu do tej instytucji. Kolejne
nowelizacje 1 zmiany przepisow z dziedziny gospodarowania nieruchomog$ciami
wprowadzaly coraz wigkszy stopien niezharmonizowania unormowan®!. Zawio-
dta przy tym idea wzmocnienia stabilno$ci uregulowan na skutek wprowadzenia
do k.c. trzonu przepisow regulujacych uzytkowanie wieczyste, poniewaz noweli-
zujac ustawe, wprowadzano jednocze$nie zmiany odnoszace si¢ do zasad wyra-
zonych w k.c. Wszelki dualizm regulacji prawnej wydaje si¢ niepozadany. O ile
jednak stan taki mozna byto zrozumie¢ na tle 6wczesnych stosunkow, w ktorych
starano si¢ ograniczy¢ instrumenty cywilnoprawne i cywilnoprawna metode
ksztattowania stosunkow, preferujac metody administracyjno-prawne i wptyw ad-
ministracji, to w warunkach wspotczesnych trudno jest uzasadni¢ potrzebe utrzy-
mywania takiego dualizmu.

Wydaje sig, iz bez uszczerbku dla sprawy mozna by zrezygnowac z regulo-
wania uzytkowania wieczystego w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Sko-
ro stosownie do tresci art. 234 k.c. ,,do oddania gruntu Skarbu Panstwa lub grun-
tu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkoéw w uzyt-
kowanie wieczyste stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci
nieruchomosci”, to zasady dotyczace sprzedazy gruntdéw wyrazone w ustawie

30 J. Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 135.
31 Szerzej zob. A. Cisek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4: Prawo rzeczowe, pod red.
E. Gniewka, Warszawa 2005, s. 143.



30 Zdzistaw Gawlik

o gospodarce nieruchomosciami moglyby mie¢ zastosowane rowniez do ustana-
wiania uzytkowania wieczystego. Uzytkowanie wieczyste bedzie jedna z mozli-
wych metod, jakie Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego moze
wybraé, podejmujac decyzje o rozporzadzeniu nieruchomo$ciami. Metoda ta
wzbogaci wachlarz mozliwo$ci gospodarowania nieruchomo$ciami. Réwnocze-
$nie samo utrzymanie uzytkowania wieczystego nie zubozy dotychczasowych
form dysponowania nieruchomos$ciami stanowiacymi wiasnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego.

W podobny sposob nalezy oceni¢ postulat rezygnacji w przepisach ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami rozwiazan o réwnoczesnej sprzedazy budyn-
kéw 1 urzadzen posadowionych na gruncie oddawanym w uzytkowanie wieczyste
wraz z jego ustanowieniem. Wydaje sig, iz taki zabieg nie zdyskwalifikuje uzyt-
kowania wieczystego, a jedynie wzmocni swobodg stron w zakresie decydowania
o losie tych budynkéw i urzadzen?. Uzytkownik wieczysty bowiem nie zawsze
musi by¢ zainteresowany w ich nabyciu, a odwrotnie wiasciciel w ich sprzedazy.
Kodeksowa regulacja zwiazku uzytkowania wieczystego z budynkami i urzadze-
niami znajdujacymi si¢ tym gruncie jest zupetie wystarczajaca. Uzytkownik wie-
czysty jest bowiem wlascicielem budynkow i urzadzen, ktdre zostana wzniesione
na gruncie w trakcie trwania uzytkowania wieczystego, a co do losu juz istnieja-
cych, strony powinny mie¢ mozliwo$¢ zadecydowania w umowie o ustanowienie
uzytkowania wieczystego.

Bez szkody dla obowigzujacego unormowania w omawianej dziedzinie moz-
na by postulowac uzupehienie przepisow k.c. w zakresie uzytkowania wieczy-
stego w przypadku rezygnacji z unormowan uzytkowania wieczystego w usta-
wie o gospodarce nieruchomo$ciami o zastrzezenie, ze nieruchomo$¢ gruntowa
oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana wytacznie uzytkowniko-
wi wieczystemu. Rozwiazanie to zwigkszyltoby skale ochrony interesu uzytkow-
nika wieczystego. Podobnie godna rozwazenia jest, jak si¢ wydaje, sugestia co do
wprowadzenia przepisu, ze nie tylko umowa o przedtuzenie, ale takze ustanowie-
nie uzytkowania wieczystego powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego®.

Zasadne wydaje si¢ rowniez wprowadzenie modyfikacji w zakresie obrotu
uzytkowaniem wieczystym. O ile nie budzi watpliwosci konstytutywny charak-
ter wpisu do ksiegi wieczystej przy ustanawianiu uzytkowania wieczystego, o tyle
bez uszczerbku dla samej instytucji przy przeniesieniu uzytkowania wieczystego
wpis moglby mie¢ jedynie charakter deklaratoryjny. Przede wszystkim taka zmia-
na oznaczataby w sposéb coraz dalej idacy zblizenie tego prawa do wtasnos$ci.

32 J. Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste..., s.124.
3 Co do zasady potrzeba formy kwalifikowanej w takich okoliczno$ciach nie budzi watpliwo-
$ci i wynika z art. 27 u.g.n., ale wydaje sig, ze powinna by¢ wprost wyrazona w k.c.
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W k.c. winno znalez¢ si¢ takze rozstrzygnigcie o wynagrodzeniu za budyn-
ki i urzadzenia stanowiace wlasnos¢ uzytkownika wieczystego w wypadku roz-
wigzania umowy.

Modyfikacji, jak si¢ wydaje, wymaga rowniez przepis art. 233 k.c., wyzna-
czajacy tre$¢ uzytkowania wieczystego. Sugerowana zmiana jest konsekwencja
dopuszczenia pozaumownych sposobow ustanawiania uzytkowania wieczystego,
zwlaszcza ustanawiania uzytkowania wieczystego z mocy prawa w odniesieniu
do przedsigbiorstw panstwowych (art. 200 u.g.n.) i wnioskowego wobec spot-
dzielni (art. 204 ug.n.).

Do rozwazenia byloby takze uzupehienie tresci art. 238 k.c., okreslajacego
obowiazek ponoszenia przez uzytkownika wieczystego oplaty rocznej, poprzez roz-
strzygniecie, kiedy 1 w jakiej wysokoS$ci optata ta moze by¢ waloryzowana®. Z jed-
nej strony rozwiazanie takie wyeliminowatoby niepohamowany niekiedy ped jed-
nostek samorzadu terytorialnego do napetniania samorzadowej kasy optatami z ty-
tutu uzytkowania wieczystego, a z drugiej strony uchronitoby uzytkownika wieczy-
stego przed czgstymi, niczym nieuzasadnionymi, nieprzewidywalnymi podwyzka-
mi optat, przed ktorymi obecnie ochrona ma charakter raczej iluzoryczny*. Takie
sprecyzowanie zasad ustalania optaty rocznej sprawi, ze uzytkownik wieczysty nie
bedzie musiat ponosi¢ ,kary” za inicjatywe i1 zapobiegliwo$¢. Jego inwestycje na
uzytkowanym wieczyscie gruncie moga bowiem doprowadzi¢ do wzrostu wartosci
nieruchomosci, takze tych potozonych w najblizszej okolicy, co upowaznia samo-
rzad do zmiany wielkosci optaty rocznej. Takie dziatanie w sposdb w miarg stuszny
zabezpieczaloby interes obu stron, zwazywszy, ze ustanowienie uzytkowania wie-
czystego poprzedza postgpowanie o charakterze publicznym. Ponadto taki system
ustanawiania optat bylby bardziej prosty i przejrzysty oraz bardziej przewidywal-
ny w porownaniu z dotychczasowym. Najbardziej jednak, jak si¢ wydaje, optymal-
nym rozwiazaniem z punktu widzenia stron i chyba najlepszym w zakresie wiel-
kosSci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, bytoby jej utrzymywanie
w wielkoS$ci ustalonej w momencie zawierania umowy o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste, o ile nie nastapityby przestanki uzasadniajace t¢ zmiang na za-
sadach ogélnych (art. 357" k.c.). Rozwiazanie takie podkreslatoby czystos¢ kon-
strukcji uzytkowania wieczystego przez pozbawienie wlasciciela gruntu oddanego

3% W literaturze proponuje si¢ wprowadzenie kodeksowego zastrzezenia, ze podwyzszenie
optaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie moze nastapi¢ cz¢sciej niz raz na trzy lata i nie moze
przekroczy¢ wskaznika podwyzki ustalonej w umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego.
Zob. G. Bieniek, W sprawie przysztosci uzytkowania wieczystego, [w:] Ars et usus. Ksiega pamiqt-
kowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 67.

35 Przyktadem watpliwosci w omawianej dziedzinie jest bogate orzecznictwo, ktorego przed-
miotem byly oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego, np. zob. E Skowronska, Orzecznictwo sqdo-
we. Uzytkowanie wieczyste, ,,PUG” 1995, nr 5, s. 22-23. Przypomnie¢ w tym miejscu jeszcze moz-
na szereg wystapien poswigconych kwestiom oplat z tytulu uzytkowania wieczystego Profesor Ewy
Letowskiej, Rzecznika Praw Obywatelskich.
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w uzytkowanie wieczyste przywilejow w postaci moznosci dokonywania w jakim-
kolwiek czasie waloryzacji oplat, poza wspomnianymi mozliwo$ciami na zasadach
ogo6lnych. Przyjecie wspomnianej koncepcji eliminuje jakakolwiek konieczno$¢ in-
gerencji ustawodawcy w przedmiocie optat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Zadnego uzasadnienia nie znajduje natomiast utrzymywanie ustawowego
prawa pierwokupu uzytkowania wieczystego ustanowionego na rzecz gminy (art.
109 ust. 1 pkt. 1 u.g.n.)*. Jego utrzymywanie nalezy traktowaé jako spuscizne
okresu minionego i ,,swoistego” dla tego okresu sposobu postgpowania. Jednost-
ka samorzadu terytorialnego, przy braku wspomnianej gwarancji ustawowej, za-
interesowana pozyskaniem nieruchomosci, powinna zachowac sig tak, jak kazdy
inny uczestnik gry rynkowej. Takie uprzywilejowanie gminy w dalekim stopniu
ogranicza swobodg uzytkownika wieczystego.

Zastanowi¢ si¢ rowniez trzeba, czy nie byloby celowe zamieszczenie w ko-
deksie cywilnym wzmianki dotyczacej odpowiedniego stosowania do uzytkowa-
nia wieczystego przepisow o tresci i wykonywaniu wlasnosci. Przede wszystkim
przesadzatoby to kwestig, ze prawo uzytkowania wieczystego jest prawem do
wlasnosci podobnym, jak i kwestie z zakresu prawa sasiedzkiego, zblizajac jed-
nocze$nie w pewnym jedynie stopniu uzytkowanie wieczyste do dawnej wtasno-
$ci czasowej.

Wydaje si¢ ponadto, iz uzytkownikowi wieczystemu, podobnie jak wlascicie-
lowi, nalezy przyzna¢ prawo zadania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci’’. Po-
zbawienie uzytkownika wieczystego wspomnianego prawa w sposob niewatpli-
wy i niczym nieuzasadniony dyskryminuje go i narusza zasadg rownosci.

Ze wszech miar wskazana sprawa jest jednoznaczne rozstrzygnigcie w ko-
deksie cywilnym kwestii nabycia uzytkowania wieczystego w drodze zasiedzenia
jedynie przeciwko uzytkownikowi wieczystemu, czyli wtedy, gdy prawo takie zo-
stato uprzednio ustanowione na rzecz innego podmiotu. Kwestie te raczej nie bu-
dza watpliwos$ci w judykaturze, ale ich jednoznaczne rozstrzygnigcie wyelimino-
waloby ewentualne dywagacje w tym zakresie.

Wprawdzie uzytkowanie wieczyste byto wykorzystywane przez ustawodaw-
ce w okoliczno$ciach, w ktorych pojawialy si¢ watpliwos$ci co do statusu okreslo-
nej grupy nieruchomosci, ale w zadnym razie nie powinno by¢ postrzegane jako
przyczyna wszelkiego zta i problemow, ktore draza polskie zycie spoteczne przez
ostatnie dwadzieScia lat w zwiazku z niezatatwieniem spraw, ktdre powinny by¢
zatatwione. Jestem przekonany, ze przyczyn niezalatwienia spraw trudnych nie-
podobna szuka¢ w uzytkowaniu wieczystym.

36 J. Szachutowicz (Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2005, s. 162—163) wyraza za-
patrywanie, iz utrzymywanie prawa pierwokupu przyznanego gminie nie uzasadniaja zwlaszcza
inne, pozaumowne sposoby powstawania uzytkowania wieczystego.

37 Zob. szerzej: M. Bernarczyk, Uzytkowanie wieczyste wlasnosci nieréwne, ,,Rzeczpospoli-
ta”, 03.02.2005.



Uzytkowanie wieczyste w $wietle wypowiedzi Profesora Jerzego Ignatowicza 33

Uzytkowanie wieczyste jest niewatpliwie formuta niedoskonata, ale réwno-
cze$nie znakomicie inna niz byto przed pigcdziesigciu laty. Zasadniczo jest ono
ustanawiane na zasadach rynkowych, inny jest jego zakres tak podmiotowy, jak
1 przedmiotowy, inna jest rowniez jego funkcja. Poczynione zastrzezenia w zad-
nym razie nie dyskwalifikuja przedmiotowego prawa, co nie oznacza jednak po-
trzeby jego dalszego modernizowania. Nie nalezy przy tym zapominaé, ze w dzie-
dzinie stosunkoéw prawnych, zwlaszcza prawno-rzeczowych, wskazana jest stabil-
no$¢ unormowania. Zapewnia ona poczucie bezpieczenstwa i stabilno$ci, zachgca
do podejmowania inwestycji i racjonalnego korzystania z gruntu.

Oczywiscie mozna rowniez wyobrazi¢ sobie likwidacje uzytkowania wieczy-
stego. Pamigta¢ jednak trzeba, ze rozwiazania normatywne, nawet nie w pelni do-
skonate, wydaja si¢ w dziedzinie prawa rzeczowego w odniesieniu do nieruchomo-
sci lepsze z ekonomicznego punktu widzenia anizeli ciagla fluktuacja przepisow.
Ptynno$¢ stanu prawnego rodzi bowiem niepewnos¢, ta za$ tkwi u podstaw zobo-
jetnienia przynoszacego straty oraz ujemne zastepstwa w sferze psychologicznej.

Zwolennicy likwidacji uzytkowania wieczystego powinni uwzgledni¢ row-
niez czynnik ekonomiczny, jaki musialby towarzyszy¢ temu zabiegowi. Owa za-
miana nie mogtaby si¢ dokona¢ nawet bez potrzeby dokonania stosownych zmian
wpisow w ksiggach wieczystych. Obok tego konieczna bytaby takze zmiana do-
kumentow, rowniez takich, ktore potwierdzaja obowiazki podatkowe posiadacza.

Postawa Profesora J. Ignatowicza w odniesieniu do uzytkowania wieczyste-
g0 jest wzorem postepowania uczonego krytycznie oceniajacego otaczajaca rze-
czywisto$¢, ale rownocze$nie poszukujacego pozytywnych rozwiazan proble-
mow. Profesor opowiada si¢ za zmianami ewolucyjnymi a nie rewolucyjnymi i ta-
kie sposoby postgpowania warto przypominac i premiowaé wobec pojawiajacych
si¢ tendencji przesuwania dyskusji prawniczej z poziomu merytorycznego na po-
ziom ideologiczny®.

SUMMARY

In his critical analysis of the issues of perpetual usufruct, Professor Jerzy Ignatowicz posed
three basic questions in this respect. ~ The first question concerns the purposefulness of maintain-
ing the perpetual usufruct right or a similar property right in a market economy. Secondly, if the
answer to the first question is positive, the author discusses the purposefulness of replacing the per-
petual usufruct right with a similar construction. Thirdly, if it is legitimate to maintain the perpetual
usufruct in the Polish system of law, he suggests a discussion on the form of modifying the property

38 Zob. W. Panko, O prawie wlasnosci i jego wspolczesnych funkcjach, Katowice 1984, s. 52.

3 W trakcie konferencji naukowej ,,Wtasnosci i inne prawa rzeczowe”, zorganizowanej przez
Zarzad Stowarzyszenia Notariuszy RP, w trakcie dyskusji nad uzytkowaniem wieczystym jego prze-
ciwnicy przez fakt utrzymania uzytkowania wieczystego w polskim systemie prawa rzeczowego
uznali, iz to ,,PRL ma si¢ dobrze”. Zob. Nowy kodeks cywilny. Zmiana nie taka prosta, ,,Rzeczpo-
spolita”, 01.10.2012.
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right in question, so that it becomes more adapted to the current social and economic conditions than
so far, at the same time indicating a series of questions in this respect, addressed to the legislator.
Professor Ignatowicz recognises the need to maintain the right of perpetual usufruct or a similar
right. In noticing the drawbacks of the right in question, he stresses the importance of stability in the
area of property law, and consequently opts for maintaining the perpetual usufruct right, yet at the
same time stressing the necessity for its modification.

Despite numerous amendments, to a large extent consistent with Professor Ignatowicz’s pro-
posals, the perpetual usufruct right requires a number of changes to adapt this right even more than
so far, to the changed conditions of management, also in the area of fiscal property.

The postulated changes aim towards the independence of the perpetual usufruct from adminis-
trative law regulations, its popularisation, not limiting its function to its otherwise limited aims, the
regulation of neighbourly relations between holders of perpetual usufruct and proprietors, the ques-
tion of the protection of the perpetual usufruct right, the purposefulness of maintaining the hitherto
solutions with regard to the status of buildings and appliances placed on the leased land or the sale of
the right of perpetual usufruct, including the question of the entry in the land and mortgage register
upon the transfer of perpetual usufruct, and particularly the most delicate issue of the annual fee to
be paid by the holder of perpetual usufruct, or maintaining the statutory right of pre-emption of per-
petual usufruct for the benefit of the gmina (municipality). Despite the lapse of time, the proposal to
introduce in the Civil Code the reference to the regulations on the content and exercise of ownership
accordingly applying to the perpetual usufruct, is still valid.

Professor J. Ignatowicz’s approach with regard to perpetual usufruct is a model of conduct of
a scholar who critically examines reality, yet at the same time searching for positive solutions to
problems. Professor supports evolutionary rather than revolutionary changes. Such approaches de-
serve to be popularised and supported as against the emerging tendencies to shift the legal discourse
from the substantive level to the ideological one.
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