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Wstep

Instytucja superficies wywodzi si¢ z prawa rzymskiego i odgrywata istotng role
jako szczegodlny rodzaj prawa rzeczowego juz w starozytnosci. W ujeciu historycznym
oznaczala dziedziczne i zbywalne prawo do korzystania z budowli wzniesionej na gruncie
nalezacym do innej osoby — prawo zaliczane do kategorii iura in re aliena. Konstrukcja
ta umozliwiata w praktyce rozdzielenie wlasnosci gruntu od wtasno$ci wzniesionego na
nim budynku, gwarantujgc tzw. superficiariuszowi ochron¢ prawng 1 pewnos¢
korzystania z cudzej ziemi zgodnie z umowg ustanawiajaca to prawo. Historyczne
znaczenie superficies wynikalo zatem z zaspokojenia spotecznej potrzeby
dlugoterminowego wtadania cudzg nieruchomos$ciag gruntowa w celu zabudowy, bez
przenoszenia wlasno$ci gruntu.

Na gruncie wspolczesnych systemdéw prawnych idea ta znalazta odzwierciedlenie
w instytucjach dlugoterminowego prawa zabudowy. W szczeg6élnosci niemiecki
ustawodawca wprowadzajac w 1896 r. do Kodeksu cywilnego! (dalej BGB) prawo
zabudowy (Erbbaurecht) nawigzat do konstrukcji rzymskiego ius superficiei. Prawo to,
uksztaltowane ostatecznie w drodze pozniejszych regulacji, przetrwato w systemie
niemieckim do dzi$ jako instytucja o istotnym znaczeniu praktycznym. Szczegodlnie w
XX wieku Erbbaurecht okazato si¢ uzytecznym narzedziem polityki mieszkaniowej —
byto reakcja na dynamiczny wzrost ludno$ci miejskiej 1 cen gruntdw, pozwalajac
zapewni¢ tanszy dostep do nieruchomosci dla celéw budownictwa mieszkaniowego.

Z kolei w Polsce funkcjonalnym odpowiednikiem dawnego superficies stato si¢
prawo uzytkowania wieczystego, wprowadzone do polskiego porzadku prawnego ustawg
z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach®. Instytucja ta w
zalozeniu miata zaspokoi¢ podobne potrzeby — umozliwi¢ dlugotrwate korzystanie z
gruntow (gléwnie panstwowych) pod zabudowe, bez przenoszenia ich witasnosci na
uzytkownikéw. Zarowno z historycznego, jak 1 wspotczesnego punktu widzenia,
konstrukcje te (superficies, Erbbaurecht, uzytkowanie wieczyste) stanowia odpowiedz
prawa na problem budowy na cudzym gruncie, godzac interes wiasciciela nieruchomosci

1 inwestora zabudowujacego grunt.

! Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896, RGBI. 1896, Nr. 21, S. 195,
2 Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. 0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach, t.j. Dz.U. 1969, nr 22, poz.
159, z pdzn. zm.



Uzasadnienie wyboru tematu rozprawy

Podj¢cie tematu dotyczacego instytucji superficies oraz jej odpowiednikow we
wspotczesnym prawie polskim i niemieckim znajduje uzasadnienie zardGwno teoretyczne,
jak 1 praktyczne. Pomimo wspdlnej rzymskiej genezy, rozwoj tej instytucji w obu
systemach potoczyl si¢ odmiennie — w Niemczech wyksztalcono Erbbaurecht jako
pelnoprawne ograniczone prawo rzeczowe na gruncie prywatnym, podczas gdy w Polsce
przyjeto rozwigzanie szczegdlne w postaci uzytkowania wieczystego, silnie powigzane z
wlasnosciag publiczng gruntdw. Dotychczas brakowato opracowania taczacego
rekonstrukcje rzymskich korzeni superficies z systemowa analiza wspotczesnych
rozwigzan niemieckich i polskich z ich rownolegla komparatystyka. Niniejsza dysertacja
wypehia te luke: obejmuje trzy porzadki (rzymski, niemiecki, polski), przy czym analizg
porownawcza przeprowadza miedzy porzadkiem niemieckim i polskim.

Wyb6r tematu jest rdwniez podyktowany aktualnymi wyzwaniami legislacyjnymi
w Polsce. W ostatnich latach ustawodawca podjat dziatania znaczaco ograniczajace
stosowanie uzytkowania wieczystego — zwlaszcza w odniesieniu do gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe, ktére z mocy prawa zostaly przeksztalcone we
wlasno$¢ osob dotychczas uprawnionych. Od 2019 r. obowigzuje generalna zasada — z
nielicznymi wyjatkami — niedopuszczalno$ci oddawania nowych gruntow w uzytkowanie
wieczyste na cele mieszkaniowe. Juz wczeéniej ustawodawca dopuscil przeksztalcanie
uzytkowania wieczystego we wlasnos¢, co dodatkowo zawezito zakres stosowania tej
instytucji. Zmiany te powoduja, ze polska instytucja dlugoterminowego wiadania
cudzymi gruntami ulega stopniowemu wygaszaniu, co rodzi pytanie o przyszios¢ tej
formy korzystania z nieruchomosci. Analiza pordwnawcza z rozwigzaniami niemieckimi,
gdzie Erbbaurecht od lat z sukcesem funkcjonuje w obrocie, jest zatem szczegolnie cenna
z perspektywy ewentualnych reform prawa polskiego. Rozprawa dazy m.in. do oceny,
czy dos$wiadczenia niemieckie mogg inspirowac polski porzadek prawny — czy istniejg
podstawy 1 potrzeba wprowadzenia do prawa polskiego instytucji zblizonej do

Erbbaurecht, okreslanej de lege ferenda mianem prawa zabudowy.

Zakres podmiotowy i przedmiotowy analizy

Praca ma charakter prawnoporéwnawczy i obejmuje dwie gtdéwne plaszczyzny
badawcze. Zakres podmiotowy analizy wyznaczaja trzy porzadki prawne: rzymski,

niemiecki 1 polski. Rozprawa skupia si¢ na instytucji prawa zabudowy w ujeciu dwoch
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wspolczesnych systemow, odwolujac si¢ takze do rzymskich korzeni analizowanej
konstrukcji. Punktem odniesienia sg zatem z jednej strony regulacje prawa niemieckiego
dotyczace Erbbaurecht, z drugiej za§ — polska instytucja uzytkowania wieczystego. Dla
pelni obrazu uwzgledniono réwniez kontekst historycznoprawny obu krajow, zwlaszcza
okresow, w ktorych ksztaltowaty si¢ zalazki analizowanych praw. Zakres przedmiotowy
pracy obejmuje catoksztatt zagadnien zwigzanych z ustanawianiem i wykonywaniem
prawa zabudowy na cudzym gruncie. Analizie poddano m.in. charakter prawny tych
uprawnien, ich tres¢ (uprawnienia i obowigzki stron), przedmiot i podmiot prawa (w tym
ograniczenia dotyczace kregu podmiotdw uprawnionych), sposoby powstawania i
wygasania praw, a takze kwestie ich odptatnosci.

Nalezy podkresli¢, ze ramy tematyczne pracy zostaly celowo ograniczone do
prawa polskiego 1 niemieckiego. Cho¢ ius superficiei znane jest takze innym systemom
prawa, dysertacja koncentruje si¢ na ewolucji 1 obecnym ksztalcie instytucji superficies
w dwoch wybranych systemach prawa kontynentalnego. Oznacza to, ze za przedmiot
analizy obrano w szczeg6lnosci niemiecki model dziedzicznego prawa zabudowy oraz
polska konstrukcje uzytkowania wieczystego gruntu — instytucje te stanowig
funkcjonalne odpowiedniki rzymskiej instytucii ius superficiei. Zréodtami badania byly
przede wszystkim akty normatywne obowigzujace w obu krajach, orzecznictwo i
literatura prawnicza z tego zakresu.

Zaznaczy¢ nalezy, ze wskutek poglebionych badan nad geneza prawa zabudowy
cudzego gruntu w prawie rzymski, przedmiotem dopelniajacym catos¢ dysertacji jest jej
czg$¢ poswiecona rekonstrukcji rzymskich korzeni superficies oraz przesledzeniu jej
p6zniejszych loséw do czasow wspotczesnych w prawie niemieckim (Erbbaurecht) i
polskim (uzytkowanie wieczyste). Rzymski punkt wyj$cia wyznacza paremia superficies
solo cedit — to, co polaczone z gruntem, przypada gruntowi — formutowana w Zrddtach
przez Gaiusa 1 Ulpiana oraz rozwijana w Digestach. Paremia ta wyraza naturalnoprawny
prymat wlasnos$ci gruntu i stanowita dogmatyczne tlo dla ksztaltowania ochrony prawnej

osoby zabudowujacej cudzy grunt.

Cel badawczy i problem badawczy

Celem badawczym niniejszej dysertacji jest wszechstronne zbadanie rzymskiej
instytucji superficies i jej odpowiednikdw w systemie prawa niemieckiego i polskiego w
uktadzie synchronicznym i diachronicznym. Osig pracy jest analiza prawno-historyczna

1 prawno-dogmatyczno-komparatystyczna instytucji prawa Erbbaurecht oraz
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uzytkowania wieczystego, przeprowadzona z uwzglednieniem ich genezy, konstrukcji

normatywnej oraz funkcjonowania w praktyce. Praca zmierza do zidentyfikowania

podobienstw 1 réznic zarowno w tresci badanych instytucji, jak i w ich funkcjach
spoteczno-gospodarczych, a takze wyjasnienia przyczyn tych rdéznic — zwlaszcza
wynikajacych z odmiennej genezy i innego osadzenia w systemie prawa.

Tak sformutowany cel glowny przeklada si¢ na konieczno$¢ odpowiedzi na
problem badawczy o kluczowym znaczeniu praktycznym: czy i w jakim zakresie
doswiadczenia niemieckiego Erbbaurecht mogg zosta¢ wykorzystane dla udoskonalenia
polskiego systemu prawa, zwlaszcza w kontekScie ograniczen i zmian dotyczacych
uzytkowania wieczystego? Innymi stowy, rozwazany jest problem, czy polski
ustawodawca powinien rozpatrzy¢ mozliwo$¢ wprowadzenie odrgbnej instytucji prawa
zabudowy na wzor Erbbaurecht, czy tez usprawni¢ istniejace regulacje w zakresie
uzytkowania wieczystego gruntu?

Sformutowany problem badawczy ma charakter interdyscyplinarny w tym sensie,
ze wymaga analizy dogmatycznoprawnej (porOwnania norm i doktryny obu systemow),
spojrzenia funkcjonalnego (oceny praktycznego dziatania instytucji i zaspokajanych
przez nie potrzeb spotecznych) oraz uwzglednienia kontekstu historycznego (genezy i
ewolucji omawianych rozwigzan). Dzigki temu mozliwe stalo si¢ petniejsze zrozumienie
istoty badanych praw i wyciagnigcie wnioskow de lege lata.

Wtérnym celem badawczym jest odtworzenie genezy i natury prawnej ius
superficiei na tle rzymskich zrodel, z identyfikacja momentow przetomowych (w tym
interdyktu de superficiebus oraz kwalifikacji superficies w kodyfikacji justynianskiej), a
takze ukazanie ewolucji konstrukcji rozdzielajacej wlasnos$¢ gruntu i budynku, zwlaszcza
w prawie niemieckim i1 polskim. Aby osiagna¢ zamierzony cel w zakresie badan
historycznych nad ius superficiei nalezy rozwina¢ i uzasadni¢ tezy badawcze wskazujace,
ze:

1. kodyfikacja justynianska uymuje superficies zasadniczo jako prawo na rzeczy cudzej
(ius in re aliena), zrywajac z wulgarnoprawnymi probami kwalifikacji jako odrebne;j
wlasnos$ci budynku lub shuzebnosci, ochrona superficiariusza przybiera za$ posta¢
skargi rzeczowej skutecznej erga omnes;

2. interdykt de superficiebus nalezy wigza¢ z pdzng republika, ewentualnie wczesnym
okresem klasycznym prawa rzymskiego, jego geneza pozostaje sporna, lecz
najpetniej tlumaczy ja potrzeba zrownania ochrony superficiariusza na gruntach

publicznych 1 prywatnych;



3. zrodia ustanowienia superficies obejmowaly m.in. kontrakty locatio-conductio i
zapisy testamentowe, dopuszczalne bylo objecie superficies legatem, przy czym
ograniczenia konstrukcji legatu windykacyjnego na gruncie ius civile wykluczaty
jego uzycie do ustanowienia samego prawa zabudowy;

4. analiza tre$ci prawa wskazuje na podstawowy obowiagzek superficiariusza polegajacy
na placeniu czynszu oraz ponoszenia innych ci¢zaréw jak podatki i obowiagzki
utrzymania zabudowy w nalezytym stanie, zas wtasciciel gruntu zachowywat pozycje
dominujacg, w tym pierwszenstwo z tytutu naleznosci czynszowych wzgledem
wierzycieli zabezpieczonych na zabudowie;

5. $redniowieczne i nowozytne porzadki niemieckie znaty liczne formy podzielonej
wlasnosci 1 prawa do zabudowy (w tym Erbleihe, Bauleihe, Kellerrecht), co
potwierdza trwato$¢ funkcji realizowanych przez superficies niezaleznie od

nomenklatury.

Hipoteza badawcza

Glowna hipoteze badawcza stanowi twierdzenie, ze mimo zbieznosci funkcji 1
wielu podobienstw konstrukcyjnych, Erbbaurecht i1 uzytkowanie wieczyste nie s3
petnymi odpowiednikami, gdyz roézni je systemowe zakotwiczenie (neutralne
wlasnosciowo 1 rynkowe Erbbaurecht versus publicznoprawnie uksztattowane
uzytkowanie wieczyste), co uniemozliwia ewentualng transpozycj¢ rozwigzan
niemieckich do prawa polskiego bez powolania nowej instytucji w systemie prawa
polskiego - prawo zabudowy. Kryterium falsyfikacji polega na wykazaniu — w $wietle
analizy pozytywnego prawa — ze roznice systemowe sa pozorne lub nieistotne (m.in. co
do podmiotéw uprawnionych do ustanowienia prawa, czasu trwania, trybu ustanowienia
oraz skutkow wygasnigcia), a zatem transpozycja de plano bytaby mozliwa.

Hipotezg badawczg zwigzang za$ z badaniami poswigconymi genezie superficies
w prawie rzymskim stanowi twierdzenie, ze rzymskie ius superficiei ma grecki rodowod
lub co najmniej istotne inspiracje hellenskie, recypowane do prawa rzymskiego za
posrednictwem praktyki prowincjonalnej i ius honorarium, zanim doczekato si¢
wzmianek w prawie pozytywnym (Lex agraria). Metoda falsyfikacji tej hipotezy polega
na konfrontacji z alternatywa - twierdzeniem o czysto ,,endogennym” pochodzeniu
superficies w prawie rzymskim, przy wykorzystaniu krytyki zrodel, poréwnan
terminologicznych i rekonstrukcji mechanizméw recepcji w praktyce prowincjonalnej i

edyktalne;.



Metody badawcze zastosowane w pracy

Rozprawa opiera si¢ na zréznicowanych metodach badawczych, adekwatnych do
charakteru stawianych pytan. Zastosowano przede wszystkim metode dogmatyczna,
metode historycznoprawng oraz metode¢ funkcjonalng w analizie pordownawcze;.

Dobér metod badawczych podporzadkowano celowi zestawienia Erbbaurecht i
uzytkowania wieczystego na tle rzymskich korzeni superficies. Zastosowano trzy
komplementarne podej$cia: analize¢ dogmatyczng obowigzujacych regulacji oraz
orzecznictwa w prawie niemieckim i1 polskim, metode prawnoporéwnawcza w ujgciu
funkcjonalnym oraz metod¢ historycznoprawng dla rekonstrukcji ius superficiei jako
perspektywy interpretacyjnej. Tak skonstruowany aparat badawczy pozwala odrdznic¢
elementy wynikajace z romanistycznego paradygmatu od rozwigzan uksztaltowanych
warunkami politycznymi 1 gospodarczymi. Zestawienie prawa rzymskiego ze
wspotczesnym shuzy identyfikacji trwalych funkcji instytucji oraz mechanizmow
rozdzielenia wlasno$ci gruntu 1 budynku, a przez to umozliwia formutowanie wnioskow
de lege ferenda dla prawa polskiego w oparciu o doswiadczenia niemieckie, z
poszanowaniem odmiennos$ci systemowej obu porzadkow.

Metoda dogmatyczna — stanowigca klasyczne podejscie w naukach prawnych —
postuzyta do analizy obowiazujacych przepisow prawnych i dorobku doktryny w obu
badanych systemach. W jej ramach przeprowadzono egzegez¢ tekstow prawnych
(kodeksow, ustaw szczeg6dlnych oraz aktow wykonawczych) regulujacych Erbbaurecht
oraz uzytkowanie wieczyste, a takze orzecznictwa sagdowego wplywajacego na wyktadnig
tych instytucji. Analiza systemowa pozwolita okresli¢ miejsce prawa zabudowy w
strukturze praw rzeczowych kazdego z porzadkéw. W ramach metody dogmatycznej
porownano m.in. definicje legalne (jesli wystgpuja), zakres uprawnien i obowigzkow
wynikajacych z tych instytucji oraz ustawowe ograniczenia ich wykonywania.

Metoda historyczna — jej zastosowanie byto niezbedne dla zrozumienia genezy i
rozwoju superficies oraz wykazania ciagglosci badz zerwania tradycji tej instytucji w
prawie niemieckim i polskim. Badania historyczne objely zardwno prawo rzymskie
(analiza zrodel prawa rzymskiego dotyczacych superficies), jak 1 okres po upadku
Rzymu, zwlaszcza §redniowieczne i nowozytne prawo niemieckie oraz dawne prawo
polskie. Zastosowano metody wtasciwe badaniom historycznoprawnym: analiz¢
jezykowa z uwzglednieniem kontekstu historycznego i egzegeze tekstow zrédtowych (w

tym kwerende epigraficzng), uzupetnione analizg dogmatyczng i prawnoporoéwnawcza. Z
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uwagi na fragmentaryczno$¢ regulacji normatywnych w sprawach superficies kluczowa
okazata si¢ krytyczna analiza zroédet pochodzacych z Digestow i komentarzy oraz ujecie
funkcjonalne pozniejszych recepcji. Przeprowadzona kwerenda zrddet historycznych i
literatury prawniczej, miala na celu przesledzenie stosowania prawa zabudowy na
przestrzeni wiekéw — od wczesnych wzmianek o superficies w $redniowiecznych
zbiorach prawa miejskiego, przez regulacje zawarte w podzniejszych kodyfikacjach.
Dzigki metodzie historycznej ukazano kontekst powstania Erbbaurecht i uzytkowania
wieczystego, oraz okolicznosci decydujace o wprowadzeniu do porzadku prawnego obu
instytucji. Pozwolilo to zrozumie¢ przyczyny réznic w podejsciu dwoch systemow do
podmiotowego prawa zabudowy cudzego gruntu.

Metoda funkcjonalna — zasadniczy zrab rozprawy stanowi analiza poréwnawcza,
przeprowadzona z wykorzystaniem metody funkcjonalnej, dominujacej we wspodtczesnej
komparatystyce prawniczej. Zgodnie z tym podej$ciem przyjeto, ze podstawowa zasada
metodologiczng prawa poréwnawczego jest zatozenie funkcjonalnos$ci — poréwnywane
instytucje nalezy rozpatrywac przez pryzmat funkcji, jakie pelnia w danych systemach.
Innymi stowy, kluczowe jest pytanie, czy i jak badane rozwigzania prawne odpowiadaja
na podobne potrzeby spoteczne oraz jakie problemy rozwigzuja. Metoda funkcjonalna
zostata zastosowana zwtaszcza w rozdziale analizy prawnoporéwnawczej (rozdz. V).
Dokonano tam zestawienia Erbbaurecht 1 uzytkowania wieczystego, traktujac je jako
instytucje prawne stuzace temu samemu celowi praktycznemu — stworzeniu
dlugoletniego, zbywalnego 1 dziedzicznego prawa do korzystania z cudzej nieruchomosci
gruntowej. Porownanie objelo m.in. takie elementy, jak: przestanki ustanowienia prawa
(np. wymogi co do podmiotdw i celu zabudowy), tres¢ uprawnien (zakres korzystania z
gruntu i wybudowanych obiektow), obowiazki obciazajace uprawnionego, czas trwania
prawa 1 mozliwo$¢ jego przedtuzenia, zasady wygasnigcia oraz rozliczenia mig¢dzy
stronami po wygasni¢ciu. Dzigki metodzie funkcjonalnej mozliwe byto wychwycenie nie
tylko réznic dogmatycznych, ale 1 dokonanie oceny tego czy roznice te majg praktyczne
znaczenie — np. czy odmienna natura prawna uzytkowania wieczystego w poréwnaniu z
ograniczonym prawem rzeczowym Erbbaurecht wptywa na efektywnos$¢ gospodarcza
badz bezpieczenstwo obrotu tymi prawami.

Warto podkresli¢, ze praca czerpie takze z dorobku komparatystyki prawniczej

dotyczacego metodologii badan poréwnawczych. Punktem odniesienia byto m.in.
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klasyczne ujecie Zweigerta i Kotza®, zgodnie z ktorym poréwnywane instytucje powinny
by¢ funkcjonalnie rownowazne, tj. spetnia¢ analogiczne funkcje w réznych systemach
prawnych. W niniejszej analizie starano si¢ spetnic ten postulat, traktujac Erbbaurecht i
uzytkowanie wieczyste jako odpowiadajgce sobie pod wzgledem funkcji ekonomiczno-
spotecznej (zapewnienie mozliwosci zabudowy cudzych gruntéw). Jednocze$nie
uwzgledniono kontekst systemowy kazdego z praw, by dostrzec wplyw odmiennego
otoczenia prawnego (np. ograniczenie krggu podmiotéw ustanawiajacych uzytkowanie
wieczyste wylacznie do Skarbu Panstwa i1 jednostek samorzadu terytorialnego, w
odréznieniu od Erbbaurecht, ktére moze ustanowi¢ kazdy wilasciciel gruntu). Calosé¢
badan zostata przeprowadzona przy zachowaniu zasady, ze tylko rzetelne poréwnanie jest
mozliwe dopiero po pelnym zrozumieniu danego rozwigzania w jego rodzimym
kontekscie.

Ograniczenia badania wynikaja z przyjetego zakresu poréwnania do systemow
polskiego i niemieckiego oraz z fragmentarycznosci korpusu zrodet rzymskich. Ustalenia
odnoszg si¢ do stanu prawnego na dzien 31 maja 2025 r., co wyznacza granice czasowe

aktualno$ci wywodow.

Struktura dysertacji

Dla realizacji przedstawionego celu praca zostala podzielona na spi¢¢ rozdziatow,
utozonych w logicznym porzadku od zagadnien historycznych, poprzez prezentacje
prawa obowigzujacego w obu systemach, po analiz¢ porownawczg 1 wnioski koncowe.

Rozdzial 1 pt. ,Superficies w prawie rzymskim” stanowi historyczne
wprowadzenie do tematu rozprawy. Przedstawiono w nim geneze¢ i istot¢ superficies w
prawie rzymskim, ze szczeg6lnym uwzglednieniem ewolucji tej instytucji od okresu
archaicznego po czasy justynianskie. Omowiono definicje superficies oraz jej miejsce w
systematyce praw rzeczowych starozytnego Rzymu, a takze scharakteryzowano sytuacje
prawng superficiariusza. W rozdziale przeanalizowano dostgpne zrodia i1 poglady
doktryny dotyczace momentu uksztaltowania si¢ superficies jako odrebnego prawa
rzeczowego. Przedstawiono dwie gléwne teorie doktrynalne — zgodnie z pierwsza
superficies wyksztalcito si¢ juz w prawie klasycznym, zgodnie z drugg dopiero w okresie
prawa poklasycznego. W rozdziale tym ukazano takze, jak prawo rzymskie rozwigzywato

kolizje zasady superficies solo cedit z potrzeba ochrony superficiariusza budujacego na

3 K. Zweigert, H. Kotz, An Introduction to Comparative Law, Vol. 1: The Framework, Amsterdam 1977,
s.251in.
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cudzym gruncie — m.in. poprzez rozw0j srodkow ochrony prawnej. Ta historyczna analiza
stanowi fundament porownawczy dla kolejnych czesci rozprawy.

Rozdziat II pt. ,Recepcja i ewolucja superficies po okresie rzymskim”
poswiecono losom instytucji prawa zabudowy na cudzym gruncie w okresach
p6zniejszych, od $redniowiecza do poczatkow XX wieku, oddzielnie w tradycji
niemieckiej 1 polskiej. W czeSci 1 omowiono rozwdj konstrukcji zblizonych do
superficies w prawie niemieckim. Przedstawiono §redniowieczne rozwigzania polegajace
na rozdziale wilasnosci gruntu i budynku (m.in. Erbleihe — dziedziczne dzierzawy
gruntéw), a nastepnie regulacje kodyfikacji nowozytnych, takich jak Bawarski Kodeks
Cywilny z 1756 r. oraz Landrecht pruski z 1794 r. Ukazano, ze cho¢ sama nazwa
superficies nie byta uzywana, to idee podzielonej wtasnosci 1 dlugoterminowej dzierzawy
gruntdw pod zabudowg byly obecne w prawie niemieckim (np. w Landrechcie uj¢to
koncepcje wlasnosci podzielonej na prawo zwierzchnie i uzytkowe). Wykazano, ze
przepisy Landrechtu w pewnym zakresie przetamywaly zasad¢ superficies solo cedit,
dopuszczajac zachowanie wlasnosci budynku przez osobe opuszczajaca grunt.

Czg$¢ 2 koncentruje si¢ na rozwoju instytucji zblizonych do superficies w Polsce.
Przeanalizowano relikty sredniowiecznego ius superficiei na ziemiach polskich (np. w
prawie magdeburskim i jego recepcjach na ziemiach polskich) oraz przyczyny, dla
ktorych idea ta nie zakorzenita si¢ trwale w dawnej praktyce (m.in. prymat zasady
superficies solo cedit oraz przewaga innych form korzystania z gruntow, jak emfiteuza
czy prawo lenne). Nastepnie przedstawiono proby legislacyjne podjete w 11
Rzeczypospolitej] w celu wprowadzenia do polskiego prawa instytucji zblizonej do
superficies. Omowiono projekt Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego z 1934 r.,
przewidujacy ustanowienie odrebnego prawa zabudowy, w ramach ktérego budowla na
cudzym gruncie stanowitaby odrebng nieruchomo$¢ ze swoja ksiega wieczysta.
Wskazano, ze projekt ten (ani pozniejsza koncepcja tzw. wlasnosci czasowej z 1937 r.)
nie wszedl w zycie, co sprawito, iz po Il wojnie $wiatowej polski ustawodawca
wypracowal inny model — uzytkowanie wieczyste.

Rozdziat II zamyka zarys sytuacji prawnej bezposrednio przed wprowadzeniem
uzytkowania wieczystego (przepisy dekretowe z lat 1945-1946 dotyczace dzierzaw i1
czynszOw wieczystych) oraz wnioski wskazujgce na historyczne uwarunkowania, ktore
doprowadzily do rozbieznosci drog rozwoju prawa zabudowy w Polsce i w Niemczech.

Rozdziat III pt. ,Erbbaurecht w prawie niemieckim” zawiera doglebna

charakterystyke obowigzujacych regulacji niemieckiego prawa zabudowy. Na wstepie
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omoéwiono zrodta prawa dotyczace Erbbaurecht — poczawszy od przepiséw §§ 1012—
1017 BGB, ktore w 1900 r. po raz pierwszy wprowadzily to prawo do systemu (cho¢
bardzo lakonicznie), poprzez rozporzadzenie z 1919 r. o prawie zabudowy
(Erbbaurechtsverordnung — poOzniej przeksztalcong w Erbbaurechtsgesetz), ktora
usungta luki BGB i do dzi$, z niewielkimi zmianami, stanowi podstawe¢ prawng instytucji.
Dalej przedstawiono kolejne nowelizacje i aktualny stan prawny, uwzgledniajac, ze
wspotczesnie Erbbaurecht w Niemczech normowane jest glownie na poziomie
federalnym, ze wsparciem przepisow landowych dotyczacych m.in. planowania
przestrzennego i gospodarki nieruchomosciami.

W kolejnych czesciach rozdziatu zaprezentowano poszczegodlne aspekty tego
prawa: przedmiot i podmiot Erbbaurecht (czg$¢ 2) — wskazujac, ze obcigzone nim moga
by¢ zasadniczo nieruchomos$ci gruntowe, za§ uprawnionym (dzierzawca dziedzicznym)
moze by¢ zaréwno osoba fizyczna, jak i prawna; powstanie Erbbaurecht (czg$¢ 3) —
opisujac tryby ustanowienia (umowa cywilnoprawna w formie aktu notarialnego i wpis
do ksiggi wieczystej) oraz minimalne i maksymalne okresy trwania prawa (zwyczajowo
99 lat, z mozliwoscig przedtuzenia); tre§¢ Erbbaurecht (czg$¢ 4) — szczegdtowo
omawiajagc prawa i obowiazki dzierzawcy dziedzicznego, w tym uprawnienie do
wzniesienia na gruncie okreslonych budowli i korzystania z nich jak wlasciciel oraz
obowiazek utrzymywania zabudowy w nalezytym stanie; optaty z tytulu Erbbaurecht
(czgs¢ 5) — czyli tzw. Erbbauzins, jego wysokos¢, waloryzacje 1 zasady platnosci;
wreszcie wygasnigcie Erbbaurecht (czg$¢ 6) — przedstawiajac przestanki wygasnigcia
uptywem terminu lub przed czasem (np. rozwigzanie umowy z waznych powodow) oraz
skutki wygasnigcia, w szczegdlno$ci rozstrzygnigcie losu naniesien (co do zasady w
prawie niemieckim przewidziana jest odptatna kompensata wartosci budynku na rzecz
uprawnionego). Analiza ukazuje Erbbaurecht jako dojrzata instytucje prawna, spdjna z
systematyka niemieckiego prawa cywilnego, ktéra — cho¢ historycznie inspirowana
rzymskim superficies — wyksztalcita wlasne, nowoczesne rozwigzania dostosowane do
potrzeb obrotu nieruchomog$ciami.

Rozdziat 1V pt. ,,Uzytkowanie wieczyste w prawie polskim” jest poswigcony
polskiej instytucji uzytkowania wieczystego, przedstawionej w analogicznym uktadzie
jak Erbbaurecht w rozdziale poprzednim. Na poczatku scharakteryzowano zrodia prawa
— wskazano, ze instytucja ta zostala wprowadzona ustawa z 1961 r., nastepnie
przeniesiona do Kodeksu cywilnego z 1964 r. (art. 232 i n.) oraz uszczegotowiona w

przepisach szczegdlnych, zwlaszcza w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r.
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Przesledzono rozwdj legislacyjny uzytkowania wieczystego od 1961 r. po czasy obecne,
podkreslajac zmiany zakresu stosowania (np. rozszerzenie katalogu gruntow i podmiotow
w latach 90. wraz z transformacja ustrojow3).

W dalszych czg$ciach rozdziat omawia kolejno: przedmiot i podmiot uzytkowania
wieczystego (czgs¢ 2) — zaznaczajac, ze przedmiotem moze by¢ wylacznie grunt nalezacy
do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, za§ uzytkownikiem
wieczystym co do zasady podmiot prywatny (osoba fizyczna lub prawna), ktory uzyskuje
grunt w uzytkowanie; powstanie prawa uzytkowania wieczystego (cz¢s¢ 3) — wyjasniajac
dwuetapowy mechanizm (umowa w formie aktu notarialnego z wlasciwym organem
publicznym i wpis do ksiegi wieczystej) oraz problematyke zgodnosci z planem
miejscowym lub decyzja o warunkach zabudowy; tre$¢ prawa (czgs$¢ 4) — czyli szerokie
uprawnienia uzytkownika wieczystego do korzystania z gruntu w granicach celu, w jakim
prawo to ustanowiono, zblizone do uprawnien wtascicielskich (prawo wznoszenia
budynkoéw, korzystania z nich, rozporzadzania swoim prawem), przy jednoczesnym
obowigzku zagospodarowania gruntu zgodnie z umowa i ponoszenia §wiadczen.

Opflaty z tytutlu uzytkowania wieczystego (czg¢$¢ 5) — omowiono konstrukcje
optaty rocznej, jej wysokos¢ (z reguty utamek wartosci gruntu), mozliwos¢ aktualizacji
oraz bonifikaty; wygasnigcie uzytkowania wieczystego (cze$¢ 6) — wyjasniono, ze prawo
jest co do zasady ustanawiane jest na 99 lat (minimalnie 40), moze by¢ przedtuzone, a w
razie nieprzedtuzenia wygasa i grunt wraca do wlasciciela wraz z naniesieniami (budynki
przechodza na wlasno$¢ wiasciciela gruntu za odszkodowaniem odpowiadajgcym ich
wartosci); opisano takze przypadki wczesniejszego rozwigzania umowy (np.
niewykonywanie obowiazku zgodnego z celem) oraz zwigzane z tym roszczenia
odszkodowawcze.

Wreszcie, czg§¢ 7 przedstawia proces przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego we wlasnos¢. Wyjasniono mechanizm ustawowego przeksztatcenia z 2018
r., na mocy ktorego z dniem 1 stycznia 2019 r. uzytkownicy wieczys$ci gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe z mocy prawa stali si¢ wlascicielami tych gruntow.
Omoéwiono konsekwencje tej reformy — wygaszenie uzytkowania wieczystego w sektorze
mieszkaniowym 1 pozostawienie go de facto dla gruntow o innych przeznaczeniach
(komercyjnych, publicznych), a takze zaswiadczenia 1 optaty przeksztalceniowe.
Rozdziat IV uwzglednia takze spory doktrynalne dotyczace natury prawnej uzytkowania

wieczystego (ograniczone prawo rzeczowe czy tez prawo sui gemeris zblizone do
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wlasnosci), oraz jego miejsca w systemie prawa cywilnego, co stanowi podstawe do
konfrontacji z prawem niemieckim w kolejnym rozdziale.

Rozdziat V pt. ,,Analiza prawnoporéwnawcza: Erbbaurecht a uzytkowanie
wieczyste” zawiera wilasciwe porOwnanie obu instytucji, poprzedzone w czesci 1
wprowadzeniem metodologicznym (zakresem, celem i metoda poréwnania). Analiza
prawnoporownawcza zostata przeprowadzona wedlug kryteriow tematycznych, ktore
odpowiadajg strukturze poprzednich rozdzialéw, co umozliwia czytelng konfrontacje
poszczegdlnych elementow Erbbaurecht 1 uzytkowania wieczystego. I tak, w czgsci 2
zestawiono genezg i historyczny rozwdj obu instytucji — pordwnano, jak wyksztatcaty si¢
one od czas6w rzymskich do wspotczesnosci, wskazujac m.in. ze Erbbaurecht jest
bezposrednim spadkobiercg tradycji superficies i prawa zwyczajowego, uformowanym
dopiero w XIX-XX w., podczas gdy uzytkowanie wieczyste stanowi twor krajowy z lat
60. XX w., inspirowany potrzebami gospodarki socjalistycznej, niemajacy wprost
odpowiednika w prawie przedwojennym. Czg$¢ 3 porownuje systemowe miejsce obu
instytucji w prawie polskim i niemieckim — wskazuje, ze Erbbaurecht jest klasycznym
ograniczonym prawem rzeczowym na cudzej rzeczy, podczas gdy uzytkowanie wieczyste
jest instytucja sui generis - nie nalezy do ograniczonych praw rzeczowych i nie jest tez
prawem wilasno$ci. Cze$¢ 4 obejmuje poroéwnanie przedmiotu i podmiotu prawa —
ujawniono tu podstawowa roznice: w prawie niemieckim Erbbaurecht moze obcigzaé
praktycznie kazda nieruchomos$¢ gruntowa i1 ustanowione by¢ przez kazdego wiasciciela,
natomiast w prawie polskim uzytkowanie wieczyste ustanawiane jest wylacznie na
gruntach publicznych (panstwowych lub samorzadowych) 1 na rzecz okreslonych
podmiotoéw prywatnych. Skutkiem tego w Polsce rola tej instytucji jest ograniczona do
gospodarowania wlasnos$cia publiczng, podczas gdy w Niemczech pelni ona uniwersalng
funkcje w obrocie prywatnym. Cze$¢ 5 poswigcono trybom ustanawiania i powstania
prawa — poroOwnano procedury zawierania uméw, wymagania formy 1 wpisow do
rejestrow (ksigg wieczystych), a takze ograniczenia co do czasu trwania (w Niemczech
umowny, zwykle 99 lat, w Polsce sztywne ramy 40-99 lat). Czg$¢ 6 zestawia tre$¢ prawa
— uprawnienia i obowiazki stron — wykazano, ze co do istoty uprawnienia sg zblizone
(korzystanie z gruntu, wznoszenie budynkéw, pobieranie pozytkow, rozporzadzanie
prawem).

Poréwnano tez pozycj¢ prawno-rzeczowa obiektoéw budowlanych wzniesionych
na gruncie: w obu systemach budynki te zasadniczo stanowig wtasno$¢ uprawnionego

(superficiariusza, analogicznie do zasady rozdziatu wtasnosci), cho¢ w prawie polskim
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traktuje si¢ je jako zwigzane z uzytkowaniem wieczystym, za§ w prawie niemieckim
wlasnos$¢ budynkow oparta jest na ujeciu tego prawa jako czes$¢ sktadowa Erbbaurecht.
Czes¢ 7 dotyczy odptatnosci — poréwnano niemiecki Erbbauzins z polska optatg roczng
za uzytkowanie wieczyste, uwypuklajac réznice w sposobie ustalania stawek, ich
waloryzacji oraz mozliwos$ci aktualizacji (np. w Polsce oplaty mogg by¢ aktualizowane
decyzja administracyjng co 3 lata, w Niemczech Erbbauzins wynika z umowy i moze
podlega¢ waloryzacji umownej). Cze$¢ 8 omawia konsekwencje wygasnigcia prawa —
zwlaszcza rozstrzygnigcie losu naniesien po wygasni¢ciu i ewentualne rozliczenia.
Wykazano, ze w obu systemach przewidziano rekompensat¢ dla uprawnionego za
pozostawione na gruncie budynki, ale jej zakres i mechanizm r6znig si¢. Cz¢$¢ 9 analizuje
szczegolny przypadek przeksztatcenia prawa w prawo wlasnos$ci — tu polska regulacja nie
ma odpowiednika w Niemczech, co wynika z odmiennej filozofii prawa zabudowy:
Erbbaurecht jest traktowane jako trwaty element systemu i nie zaklada si¢ jego
powszechnego przeksztatcania we wlasnosé, podczas gdy w Polsce dazy si¢ obecnie do
redukcji uzytkowania wieczystego. Rozdzial V konczy cze$§¢ 10 — Wnioski z analizy
porownawczej, w ktorym zsyntetyzowano najwazniejsze ustalenia pordwnania,
wskazujac obszary zbieznosci oraz rozbiezno$ci mi¢dzy analizowanymi instytucjami.
Whioski te stanowig bezposrednig podstawe dla rekomendacji zawartych w zakonczeniu.

W zakonczeniu pofaczonym z wnioskami koncowymi — jego czgsci
podsumowujacej - wskazano, ze analiza poréwnawcza potwierdzita funkcjonalng
ekwiwalentno§¢ Erbbaurecht 1 uzytkowania wieczystego w zakresie zaspokajania
potrzeby zabudowy cudzych gruntéw, przy jednoczesnym ujawnieniu przewag 1
mankamentéw kazdego z rozwigzan. Stwierdzono m.in., ze Erbbaurecht cechuje si¢
wigksza elastyczno$cia 1 szerszym zastosowaniem (takze na gruntach prywatnych),
natomiast uzytkowanie wieczyste — mimo ze zapewnia uprawnionemu silng pozycje
zblizong do wilasciciela — jest uwiktane w rezim prawa publicznoprawny i obecnie
doswiadcza ograniczen w stosowaniu. Wnioski de lege ferenda formulowane w
zakonczeniu dotycza mozliwosci i celowosci wprowadzenia w Polsce instytucji prawa
zabudowy wzorowanej na rozwigzaniach niemieckich.

W rozprawie znalazty si¢ postulaty dotyczace mozliwosci rozwazenia recepcji
najwazniejszych elementow Erbbaurecht do polskiego systemu prawnego. Wskazano, ze
polska doktryna od lat sygnalizowala potrzebe ustanowienia odrgbnego prawa zabudowy,

uzupetniajacego lub zastgpujacego uzytkowanie wieczyste, jednak dotad nie
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zrealizowano tych postulatow®. W zakofczeniu oceniono, ze wprowadzenie takiej
instytucji mogloby wypemic¢ luke powstala po stopniowej eliminacji uzytkowania
wieczystego z obrotu mieszkaniowego, jednocze$nie czerpigc z ponad 100-letnich
sprawdzonych wzorcoOw niemieckich. Rozdziat zamyka konkluzja, iz przeprowadzone
badania potwierdzaja aktualno$¢ i doniostos¢ problematyki superficies — zarowno z
punktu widzenia nauki prawa (gdzie poglebiaja rozumienie tej kategorii praw na rzeczy

cudzej), jak 1 praktyki legislacyjnej oraz stosowania prawa.

Uwagi koncowe dotyczace perspektywy badawczej

Perspektywa badawcza przyjeta w niniejszej dysertacji ma charakter
kompleksowy: taczy analiz¢ dogmatyczng z ujeciem historycznym i poréwnawczym.
Taka wieloaspektowos$¢ jest niezbedna dla rzetelnej oceny instytucji superficies. Pelne
zrozumienie obcych rozwigzan prawnych wymaga znajomosci ich historii, kontekstu
spotecznego i instytucjonalnego — dopiero na tej podstawie mozliwe staje si¢ trafne
porownywanie. Z tego wzgledu praca osadza analizowane instytucje w szerokiej
perspektywie: od rzymskich korzeni po wspotczesne realia spoteczne i gospodarcze obu
panstw. Takie podejScie pozwala unikngé anachronicznych ocen i pochopnych
wnioskow. Zamiast prostego zestawienia abstrakcyjnych przepisow, przeprowadzono
poglebiong konfrontacje funkcji 1 celow ius superficiei w odmiennych systemach
prawnych, z uwzglgdnieniem ich ewolucji oraz uwarunkowan.

W rezultacie praca dostarcza catoSciowego ogladu instytucji superficies oraz jej
wspotczesnych odpowiednikéw w prawie polskim 1 niemieckim. Umozliwia to nie tylko
glebsze ujecie tych konstrukcji w dogmatyce prawa cywilnego, lecz takze ich ocen¢ pod
katem skutecznos$ci 1 adekwatno$ci do obecnych potrzeb. Zastosowana perspektywa
badawcza sprawia, ze wnioski dysertacji zachowuja walor aktualno$ci mimo zmian
otoczenia prawnego — opierajg si¢ bowiem na fundamentalnych cechach i funkcjach
analizowanych instytucji, a nie na statycznym opisie obowigzujacych regulacji. Tym
samym praca moze stanowi¢ punkt wyjscia dla dalszych badan nad prawem zabudowy,
w tym do dyskusji nad ewentualnymi reformami w prawie polskim inspirowanymi

doswiadczeniami innych panstw. Ostatecznie podej$cie taczace wymiar historyczny,

4 Zob. archiwalny projekt ustawy z uzasadnieniem Komisji Kodyfikacji Prawa Cywilnego przy Ministrze
Sprawiedliwosci: ,,Projekt z 09.09.2009 r. ustawa z dnia ... o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
niektorych innych ustaw”, [online:] https://arch-bip.ms.gov.pl/pl/dzialalnosc/komisje-
kodyfikacyjne/komisja-kodyfikacyjna-prawa-cywilnego/, dostgp: 28.08.2025.
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dogmatyczny i poréwnawczy pozwala osiaggnaé poglebione rezultaty poznawcze oraz
sformutowa¢ propozycji de lege ferenda oparte na solidnych podstawach
merytorycznych.

Niniejsza dysertacja uwzglednia stan prawny w Rzeczypospolitej Polskiej 1 w
Republice Federalnej Niemiec na dzien 31 maja 2025 r. Oznacza to, ze wywody
dogmatyczne, porownawcze i wnioski formulowane sg w oparciu o przepisy prawa
ogloszone do tej daty. Ewentualne nowelizacje lub rozstrzygnigcia pdzniejsze nie byty

przedmiotem analizy.
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Rozdz. |. Superficies w prawie rzymskim

W definicji stownikowej The Oxford Dictionary of Byzantium czytamy, ze
superficies to wszystkie rzeczy wybudowane na powierzchni ziemi lub potaczone z nia,
w szczegodlnosci domy i budynki, a takze drzewa i inne rosliny>. W historii prawa
odnajdujemy tez pojecia superficies odnoszace si¢ znaczeniowo do instytucji prawa
rzeczowego, bedacej odptatnym, dziedzicznym i1 zbywalnym prawem do korzystania z
budowli wzniesionej na gruncie nalezacym do innego wiasciciela, a ktorego charakter
wskazuje na przynalezno$¢ do katalogu praw okre§lanych mianem iura in re aliena®.
Drugie z opisanych znaczen jest dzielem ewolucji prawa rzymskiego, ktore realizowato
potrzebe ochrony praw superficiariusza — tego, ktory realizujac postanowienia umowy
posiad superficies na cudzej ziemi’.

Ze wzgledu na ograniczong dostgpno$¢ historycznych zrodet normatywnych, w
badaniach nad poczatkiem i rozwojem superficies dominujacg metoda pozostaje analiza
jezykowa materialu zrédlowego, wspomagana kwerenda epigraficzng. Formutowane w
doktrynie hipotezy podlegaja stalej weryfikacji i polemice, jednak zadna z nich nie
uzyskata dotychczas statusu koncepcji dominujacej®. W literaturze wyodrebniaja sie
natomiast dwa wiodace nurty teoretyczne dotyczace ksztaltowania si¢ instytucji
superficies, roéznigce si¢ przede wszystkim datowaniem momentu, w ktérym
funkcjonowata ona w obrocie prywatnoprawnym. Zgodnie z teorig straszg (koniec XIX
w.) pelne uksztaltowanie si¢ instytucji superficies jako prawa rzeczowego nastgpito juz
w epoce prawa klasycznego. Teoria nowsza — rozwini¢ta na fali zainteresowania analizg
interpolacji Digestow, szczegdlnie w latach 50. XX w. — sytuuje ten proces w okresie tzw.
wulgaryzacji prawa (poklasycznego).

Kluczowe w badaniach nad ewolucja instytucji superficies okazuja si¢ dzieta
Vogta® i Pastoriego!’. Zdaniem Vogta dziedziczne prawo zabudowy bylo instytucja

funkcjonujaca w okresie prawa klasycznego wylacznie na ager publicus''. Na gruntach

5 A.P. Kazhdan, s.v. superficies, [w:] Oxford Dictionary of Byzantium, t. III, New York 1991, s. 1977.
® A. Berger, s.v. Superficies, [w:] Encyclopedic dictionary of roman law, New York 1953, s. 725.
7D.43.18.1.1 Qui superficium in alieno solo habet [...]

8 F. Schulz, Classical roman law, Oxford 1961, s. 397.

° H. Vogt, Das Erbbaurecht des klassischen romischen Rechts, Marburg 1950.

10°F. Pastori, La superficie nel diritto romano, Milano 1962.

"' H. Vogt, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 47.
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prywatnych znalazla zastosowanie dopiero po okresie klasycznym, a jej pelne

uksztaltowanie przypada na wiek 3 i 4 n.e.'?

1. Superficies w okresie prawa archaicznego i przedklasycznego

O tym, ze w czasach Starozytnej Grecji oraz w epoce Ptolemeuszy praktykowano
odptatne diugoterminowe umowy dzierzawy ziemi, upowazniajace dzierzawce do
wzniesienia budynku i korzystania z niego pisal juz Taubenschlag'’. O greckim
rodowodzie emfiteuzy - instytucji zblizonej w swej konstrukcji do analizowanej
superficies, cho¢ od niej odmiennej — wspominal takze Bojarski'®. Hipoteza o greckich
korzeniach rzymskiej superficies nie zostata dotad szerzej podjeta w historiografii prawa.
W niniejszej czesci zostanie wykazane, ze rozwdj superficies w prawie rzymskim w
okresie republiki mégt by¢ inspirowany praktyka stosowang na podbitych terytoriach
Grecji. Teze t¢ wsparto wynikami wlasnych badan oraz wnioskami zaczerpnig¢tymi z prac
czolowych badaczy prawa rzymskiego.

Nalezy raczej przyja¢, ze wzorem wynikow badan nad ius emphiteuticum?”,
okolicznosci 1 czas uksztaltowania si¢ zalazkéw instytucji superficies nie zostang
jednoznacznie okre§lone. Dostgpnos$¢ zrodet oraz zakres wiedzy, jaki one dostarczaja,
pozwalaja formutowac hipotezy badawcze, ktdérych nie sposéb obecnie zweryfikowaé
przeprowadzi€ ze wzgledu na bark odpowiednich Zrodet albo niewystarczajacg ich tresc.
Z tego powodu rownie prawdopodobnie pozostaja hipotezy wzajemnie si¢ wykluczajace:
(1), ze podobne co do istoty koncepcje prawa zabudowy rozwijaty si¢ niezaleznie w
roznych czesciach basenu Morza Srodziemnego, oraz (ii) ze uksztaltowaty sie w drodze
recepcji'®. Pozostawiajac te kwestie do rozstrzygniecia w razie odkrycia nowych zrodet,
skoncentrowalem si¢ w niniejszym punkcie na hipotezie, wedle ktorej poczatkow
superficies w prawie rzymskim nalezy poszukiwa¢ w zabudowie realizowanej na
gruntach publicznych. W poszukiwaniu tych zrodet badacze kieruja uwage ku dzietom

dwoch pisarzy historycznych pdznej republiki 1 wczesnego pryncypatu: Dionizjusza z

12 Ibidem, s. 53.

13 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, Warszawa 1955, s. 149. Tenze, The
law of Greco-Roman Egypt in the light of the papyri : 332 B.C. to 640 A.D., Warszawa 1955, s. 270.

14 W. Bojarski, Emfiteuza wedtug prawa rzymskiego, Torun 1970.

15 Zob.: W. Bojarski, Emfiteuza ..., op. cit., s. 23. Idem, Ius in agro vectigali, ,,Acta Universitatis Nicolai
Copernici” 1973, z. 56, s. 60. Idem, Unifikacja praw dzierzaw wieczystych w prawie rzymskim, ,,Prawo
Kanoniczne” 1994, nr 3-4,s. 117.

16 Pastori Sugeruje wspolne pochodzenie instytucji emfiteuzy, ager vectigales i superficies. F. Pastori, La
superficie ..., op. cit., s. 33.
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Halikarnasu (60 p.n.e. — 9 n.e.) oraz Tytusa Liwiusza (59 p.n.e. — 17 n.e.). W dziele

drugiego z nich czytamy:

Liv.1.35.10 Ab eodem rege et circa forum privatis aedificanda divisa sunt loca;
porticus tabernaeque factae.'’

Ten fragment dziela Liviusza odnosi si¢ do czasow, gdy krolem byt Ancus
Marcius (642-617 p.n.e.). Badacza prawa rzymskiego dopatrujg si¢ w cytowanym zdaniu
potwierdzenia hipotezy, ze zalagzkow instytucji superficies nalezy poszukiwaé w epoce
krolewskiej starozytnego Rzymu'®. Pierwowzorem zabudowy wznoszonej na gruncie,
ktéra nie nalezat do wtlasciciela budowli mogly by¢ wspomniane przez Liwiusza
tabernae. Konstrukcje te, wykonywane prawdopodobnie z drewna i1 kryte skorami, mogty
byé najstarsza forma schronienia wykorzystywana przez pierwszych Rzymian'’.
Stopniowo zmienity swoje przeznaczenie i pozostaty w uzyciu, dlatego Ulpian definiuje
taberna jako budowle nadajaca si¢ do zamieszkania, ktorej wejScie zamykane jest
deskami’’. W dalszym fragmencie Ulpian opisuje faberna jako sklep zaopatrzony w
towary i niewolnikéw, przygotowany do prowadzenia takiej dziatalnoéci’'. W nim
owczesny rzemieslnik albo handlarz sprzedawat swoje wyroby.

Taberna - jako forma zabudowy na gruntach municypalnych, zdaje si¢ by¢
konstrukcjg lekka 1 najpierw niezwigzang trwale z gruntem. Paulus wywodzi z tego stowa
pojecie tabernaculum, co znaczy namiot’’. Wznoszone na gruntach publicznych
tabernae, niezwigzane trwale z gruntem stanowily prawdopodobnie odrgbng witasnos¢.
Umowa, na podstawie ktorej uzyskiwano grunt pod wznoszone konstrukcje, miata
charakter obligacyjny, oparty prawdopodobnie na /ocatio-conducto. Lekki charakter
konstrukcji sugeruje, ze umowy nie byly prawdopodobnie zawierane na dlugi okres. Z

czasem znaczenie stowa taberna zostalo rozciagnigte na trwalsze konstrukcje,

17 Thumaczenie wiasne: ,,Krol ten podzielil rowniez teren woko6! forum na place budowy; ustawiono portyk
i stragany.”

18 Tak: H. Vogt, Das Erbbaurecht..., op. cit.,s. 5

19W. Smith, s.v. Taberna, [w:] 4 Dictionary of Greek and Roman Antiquities, Boston 1859, s. 1091 [online:]
https://books.google.pl/books?id=LscPAAAAY AAJ&hl=pl&pg=PA1091#v=onepage&q&f=false,
dostep: 29.05.2020.

20D.50.16.183; W przektadzie Digestow pod red. T. Palmirskiego tabernae sa budynkami nie nadajacymi
si¢ do zamieszkania. Tymczasem W. Smith, odwotujac si¢ do tego samego fragmentu Digestéw, thumaczy
tabernae jako zabudowania nadajace si¢ do zamieszkania, zob.: W. Smith, A Dictionary of Greek...,
op.cit.; Th. Mommsen w opracowaniu podaje w tresci tego fragmentu: ,,... omne utile ad habitandum
aedificium...”, aby w przypisie poda¢ alternatywne jego brzmienie: ,,omne aedificum non utile ad
habitandum”. Zob.: P. Krueger, Th. Mommsen, Corpus Iuris Civilis, Berlin 1894, s. 864 [online:]
https://archive.org/details/corpusiuriscivil00krueuoft/page/n5/mode/2up, dostep: 29.05.2020.
21D.50.16.185.

22D.50.16.184.
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pojawiajace si¢ w architekturze miasta wraz z jego rozwojem. W literaturze wskazuje si¢
przyktady, ze mianem tym okre§lano pomieszczenia petnigce funkcje sklepu, ktore
nalezaly do duzych domow??. Byly zatem trwale zwigzane z gruntem. Obecno$é takich
tabernae zostata odnotowano takze w innych miastach, poza Rzymem?*,

Kolejnym punktem chronologicznie w analizie losow zabudowy na gruntach
publicznych jest Lex Icilia de Aventino publicando. Ustawa uchwalona w 456 r. p.n.e.
jest najstarszym poswiadczonym aktem prawnym, ktory mogl stanowié zalgzek
ksztaltowania si¢ instytucji superficies w okresie republikanskim, jeszcze na gruncie
prawa archaicznego®’. Nie zachowat si¢ do czasow wspdtczesnych tekst wspomnianej
ustawy, a jej tre$¢ odtwarzana jest na podstawie wtornych zrodet historycznych. Istotnym
zrédtem poznawczym okazaly si¢ ponowanie dzieta Dionizjusza z Halikarnasu oraz
cytowanego wczesniej Tytusa Liwiusza.

Lex Icilia de Aventino publicando zrownata plebejuszy z patrycjuszami w dostepie
do ager publicus. Akt ten byl wynikiem wieloletnich konfliktow migdzy dwoma stanami,
ktory narastal w obliczu kolejnych wojen toczonych przez Rzymian, nieréwnej
redystrybucji benefitow z tych wojen (w tym obszarow ziemskich podbitych terytoriow),
a takze nierdbwnoéci w sprawowaniu wiladzy?®. Dotad jedynie patrycjusze mogli
uzyskiwaé prawo wilasnosci lub posiadania gruntu publicznego?’.

W historii opisanej przez Dionizosa z Halikarnasu czytamy, ze w czasie, gdy
konsulami Rzymu byli Marcus Valerius i Spurius Verginius®®, armia Rzymian nie wyszta
poza granice miasta, aby toczy¢ boje z wrogiem, ale pojawily si¢ za to nowe zarzewia
walk wewnetrznych miedzy trybunami a konsulami, ktorych ttem byt dlugotrwaty
konflikt migdzy patrycjuszami a plebejuszami. Trybun Icilius zaproponowat, aby
wzgorze Awentynem zostalo podzielone migdzy plebejuszy, aby mogli wybudowac tam

swoje domy. Dionizos opisuje to wzgorze jako wiaczone do terendw miasta, w swej

23 W. Smith, s.v. Domus, [w:] 4 Dictionary..., op.cit., s. 430.

24 Vogt poza Rzymem odnotowuje ich obecno$¢ m.in. w Pompejach, zob.: H. Vogt, Das Erbbaurecht ...,
op. cit., s. 8-10;

25 Pastori wskazuje na Lex Icilia de Aventino jako zalazek instytucji superficies: F. Pastori, La superficie
..., Op. cit., s. 34.

26 Zob.: R. Sajkowski, Republika, [w:] Rzymskie prawo publiczne. Wybrane zagadnienia, A. Jurewicz, et
al., Olsztyn 2011, ss. 31-36.

27 Istnieje spor miedzy badaczami prawa rzymskiego, czy w okresie wczesnej republiki prawo do
korzystania z zasobdw ager publicus, oparte byto na uzyskaniu prawa wiasnosci, czy wylacznie prawa
posiadania.

28 Dion. 10.31.1; Liwiusz okre$lajac czas wewnetrznych walk stanowych i nadania wzgorza Aventynu
plebejuszom, wskazuje na lata piastowania urzedu przez konsuléw, ktérych wymienit Dionizos , zob.: Liv.
3.31.1.
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wiekszej czesSci niezabudowane i niezamieszkate, za to gesto zalesiona. Za staraniem
Iciliusa przeglosowano przyjecie proponowanej ustawy. Na jej mocy wszystkie parcele
nalezace do prywatnych obywateli, jesli zostaly wczesniej nabyte, pozostaly w
posiadaniu dotychczasowych wilascicieli, ale te, ktore zostaty przejete sitg lub w wyniku
oszustwa przez kogokolwiek i zabudowane, powinny zostaé odebrane za zwrotem
poniesionych wydatkéw na budowe?.

W dalszej czgsci przekazu czytamy, ze plebejusze zebrali si¢, aby migdzy soba
wylosowac¢ dzialki, po czym przystapili do wznoszenia doméw. Dionizjusz twierdzi, ze
cz¢$¢ zabudowy  wzniesionej przez plebejuszy  stanowily  wielorodzinne,
wielokondygnacyjne domy (insulae). Taki obraz nie znajduje jednak potwierdzenia w
badaniach archeologicznych wczesnorepublikanskiego Rzymu. Opisywana przez
Dionizjusza forma zabudowy byla natomiast powszechna w epoce jemu wspodiczesne;.
Mozna wigc przypuszczac, ze umieszczenie tego typu zabudowy cztery wieki wczesniej
jest raczej anachroniczng projekcja autora niz wnioskiem opartym na zrodtach™.

Z tresci dziet Dionizjusza i1 Liwiusza dowiadujemy sie, ze beneficjentami tej
regulacji byli plebejusze, a zarazem jest to najwcze$niej poswiadczona ustawa dotyczaca
nadania gruntoéw publicznych pod budownictwo mieszkaniowe w obrebie Rzymu. Sama
ustawa zyskata status swietej, przez co plebejusze mieli zachowaé uzyskane prawo po
wieczne czasy’!. Doniosto$¢ ustawy moze potwierdzaé fakt, ze pamieé o niej zachowana
zostala przez rzymskich historykéw. Mozemy wyobrazi¢ sobie, Ze o ile dla plebejuszy
byl to pierwszy akt nadania gruntow publicznych, to dla patrycjuszy podobne nadania
miaty miejsce juz wczesniej*>. Pospolito$¢ nadania gruntéw patrycjuszom, tak samo jak
przeznaczenia ich na cele publiczne, moglo nie wzbudza¢ poruszenia wartego przekazow
historycznych.

O obecnosci zabudowy na gruntach publicznych w czasach republiki §wiadczy
tekst Lex agraria datowanej na 111 r. p.n.e., ktorej tres¢ odtworzono na podstawie zrodet
epigraficznych®. Ustawa ta dotyczyla kwestii uwlaszczenia na ager publicus -

przydziatu tych ziem na terytorium Italii oraz w prowincjach’*. Potwierdzata takze prawa

2 Dion. 10.32.

30 G. Oliviero, La ‘lex Icilia de Aventino publicando’, ,Index. Quaderni camerti di studi romanistici.
International Survev of Roman Law” 1997, nr 25, s. 529.

31 Za lex sacrata opowiada si¢ Oliviero, zob: G. Oliviero, La “lex Icilia ..., op.cit., s. 523.

32 Zob.: Liv. 2.48.2.

33 W niniejszej pracy korzystam z tekstu Lex Agraria w opracowaniu Crawford’a: M. H. Crawford, Lex
Agraria, [w:] idem, Roman Statutes, London 1996, s. 113-180.

34 Zob.: S. Roselaar, Public Land in the Roman Republic: A Social and Economic History of Ager Publicus
in Italy, 396-89 BC, Oxford 2010, s. 267-268.
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do ziemi nabytej w drodze reformy agrarnej przeprowadzonej przez Tyberiusza
Grakchusa. W epigraficznej wersji Lex agraria czytamy, ze obok gruntoéw, uwlaszczeniu

poddawano réwniez budynki - aedificia®. W wierszu nr 7 tej ustawy czytamy:

... ager locus aedificium omnis quei supra scriptus est, ... privatus esto ...”¢

Cytowany fragment Lex agraria jest potwierdzeniem praw do otrzymanej ziemi,
placu czy budowli przyznanych wczesniejszym aktem - Lex Sempronia®’. W wierszu nr
92 ustawy, ktorego tekst dedykowany jest gruntom prowincjonalnym, odnajdujemy

wzmianke o superficies’®:

., -..quei ... superficium habet possidetve utiturv]e fruiturve, quem ... superficium
q(uaestor) pr(aetor)ve pu[blice vendiderit...olb eum ... superficlium
scrip<t>uram pecoris nei dato neive...”’

Nieruchomos$ci w prowincjach w dobie republiki miaty status ager publicus.
Jeszcze w okresie prawa klasycznego Gaius pisal, ze ziemie prowincjonalne naleza do
ludu rzymskiego, albo do cesarza, a tym osobom w ktorych rekach ziemia ta si¢ znajduje,
przystugiwato jedynie posiadanie oraz pobieranie pozytkow*.

Tekst nie rozréznia ,,dwoch kategorii zabudowan”. Aedificium to budowla jako
rzecz, natomiast superficies oznacza prawo do korzystania z budowli na cudzym gruncie.
W wierszu nr 9 stwierdza si¢: ,,[...] quoius eum agrum locum aedificium possesionem

2941

ex lege plebeiue scit[o ess]e oportet oportebitue [...]”"", w wierszu nr 86 (dotyczacym

35 Pod pojeciem aedificium rozumiano budynek wraz z ziemig (solum) na ktorej zostat wybudowany,
dotyczyt raczej budowli miejskich, bowiem budynki potozone poza miastem okreslano mianem villae. Za:
A. Berger, Encyclopedic dictionary ..., op. cit., s. 353.

36 Tlumaczenie wlasne: ,,... ziemia, plac, budowla wszystkie, ktore wskazano wyzej, ... sg wlasnoscig
prywatng ...”.

37 T. Beggio, Lex Agraria, 111 BCE. Oxford Classical Dictionary, Oxford 2019, [online:]
https://oxfordre.com/classics/view/10.1093/acrefore/9780199381135.001.0001/acrefore-9780199381135-
e-8267, dostep: 28.08.2025.

38 Th. Mommsen wskazal dwa obszary geograficzne objete regulacja Lex agraria — od wiersza 1 do 44 ma
dotyczy¢ terenow Italii, a dalsze wiersze gruntow prowincjonalnych. Th. Mommsen, Lex agraria, w: idem,
Gesammelte Schriften, 1. Abt.: Juristische Schriften, t. 1, Berlin 1905.

3 Thumaczenie wilasne: ,,[ ...] ktokolwiek posiada, uzywa, pobiera pozytki z superficies, ktore kwestor albo
pretor publicznie mu sprzedat, nie ma obowigzku ptaci¢ podatku nazwanego scriptura [...]”.

40 Gai 2.7. Sed in provinciali solo placet plerisque solum religiosum non fieri, quia in eo solo dominium
populi Romani est vel Caesaris, nos autem possessionem tantum et usumfructum habere videmur [...]

41 Wiersz nr 9 potwierdza, ze okreslone osoby maja prawo do posiadania gruntéw, budynkéw lub innych
miejsc na podstawie ustawy lub uchwaty plebejskiej (plebiscitum). W ttumaczeniu wlasnym ,,[...] [osoba]
ktora ten grunt, miejsce, budynek zgodnie z ustawa lub uchwata plebejska powinna posiada¢ lub bgdzie
powinna posiadac [...]".
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?42 7a§ w wierszu

Afryki): ,,[...] quei agrum locum aedificium in Africa possidebit |...]
92 ,,[...] quei agrum possesionemue agriue possesionisue superficium habet possidetue
utituruje fruiturue [...]"*. Zestawienie tych formul pokazuje, ze superficies wystepuje
obok ager, locus, aedificium i possessio jako odrgbny przedmiot uprawnien - uprawniony
(superficiariusz) mogl ja mie¢, posiadac¢ (w sensie quasi-posiadania), uzywac i pobieraé
z niej pozytki*t.

Kluczem w identyfikacji terendw prowincjonalnych, ktorych dotyczy fragment
Lex agraria, jest uzycie stowa superficies. We wczesniejszych 1 kolejnych wierszach
zachowanego tekstu ustawy, poza wskazanym wierszem, termin superficies nie
wystepuje. Mozemy natomiast zauwazy¢, ze gdy jest mowa w ustawie o zabudowaniach,
konsekwentnie uzywane jest stowo aedificium. Mommsen nie wigzatl z tym faktem
konsekwencji dla interpretacji ustawy i uznal, ze wiersz nr 92 reguluje kwestie gruntow
zlokalizowanych w Afryce®’.

Okoliczno$¢ ta moze jednak sugerowaé, ze analizowany fragment moze odnosi¢
si¢ do terytorium, ktore nie jest przedmiotem regulacji wczesniejszych wersow Lex
agraria. Takie zalozenie przyjat Lintott, dla ktérego jednym z argumentow
przemawiajacych za tym, ze tres¢ wiersza nr 92 nie dotyczy Afryki jest obecno$¢ w nim
stowa superficies*.

Z pogladem Lintott’a nie zgodzit si¢ Crawford. Stwierdzil, Ze jedynym
pewnikiem wynikajacym z tresci wiersza nr 92 jest to, ze ten kto dzierzawil ziemig, nie
bedzie teraz placit podatku nazywanego scriptura®’. Poczynit ponadto spostrzezenie o
braku wzmianki o posiadaniu przy ostatnim powtdrzeniu stowa superficies, co
wytlumaczyl zaniechaniem grawera, ze wzgledu na fizyczny brak miejsca na wpisanie
tego stowa na arkuszu wykonanym z brazu. Cho¢ nie podzielit opinii Lintott’a, Ze wiersz
nr 92 odnosi si¢ do terendw Grecji, to poparl jego twierdzenie, ze stowa wiersza nr 91:

»|...] utei bona, quae habuisent, agrumque, quei eis publice adsignatus esset, haberen

42 Wiersz nr 86 odnosi sie do posiadania ziemi prowincjonalnej i budynkéw w Afryce, co pokazuje, ze Lex
agraria miala zastosowanie nie tylko w Italii, ale rowniez w prowincjach. W tlumaczeniu wlasnym: ,,[...]
kto bedzie posiadat grunt, miejsce lub budynek w Afryce [...]".

4 Wiersz nr 92 zawiera katalog praw podmiotowych zwigzanych m.in. z superficies. Wskazuje, ze
superficiariuszowi przystugiwato habere, possidere, uti, frui. W thumaczeniu wiasnym: ,,[...] kto posiada
grunt lub budynek temu przystuguje prawo posiadania, uzywania i czerpania pozytkéw [...]".

4 Prawa zwigzane z ager publicus w zwigzku z Lex agraria omawia Kaser, zob.: M. Kaser, Die Typen der
romischen Bodenrechte in der spdteren Republik, ,,Zeitschrift der Savigny-Stiftung flir Rechtsgeschichte:
Germanistische Abteilung*, vol. 62, 1942, s. 1-81.

45 Th. Mommsen, Lex agraria... op. cit., s. 71.

46 A. Lintott, Judicial Reform and Land Reform in the Roman Republic, Cambridge 1992, s. 278.

4T M. H. Crawford, Lex Agraria..., op. cit. s. 179.
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[...]7* nie przystaja do gruntéw dzierzawionych od kwestora, a ktére wspomniane sg w
wierszu nr 32 ustawy®’.

De Ligt>® rozwinat spostrzezenie dotyczace nietypowej tresci wiersza 91. Zwrocit
uwage na warstwe jezykowa tekstu, ktory koreluje z frazami uzytymi przez Diodora
Sycylijskiego, opisujacego wojne¢ lamilskg oraz warunki, na jakich Atenczycy poddali si¢
Antypaterowi. U Diodora czytamy, ze Antypater nie zakonczyl dzialan wojennych z
Atenczykami, poki ci nie wydali mu wszystkiego, co mieli w swoim posiadaniu.
Nastepnie to, co otrzymat, wspaniatomyslnie im zwrdcit - ich miasto, majatek i wszystko
inne, co posiadali’’.

Liwiusz opisat podobny modus operandi Rzymian wzgledem podbitych
spoteczno$ci na terenach Italii i Grecji’>. Wykorzystanie tej praktyki na terenach
Potwyspu Iberyjskiego dokumentuje Tabula Alcantarensis, ktora opisuje wydarzenia z
104 r. p.n.e., gdy Caesius, po przyjeciu kapitulacji Celtyberéw, oddal im z powrotem ich
ziemie¢, zabudowania, prawa oraz wszystkie inne rzeczy, ktore byty ich na dzien przed
kapitulacja, jesli wowczas istnialy, pod warunkiem, ze zostanie to zaakceptowane przez
senat i lud rzymski®.

Opisane praktyki, nazywane w tradycji rzymskiej deditio wskazuja, ze w tresci
wiersza nr 91 Lex agraria wspomina si¢ o odtworzeniu praw podbitej spotecznosci.
Zdaniem De Ligta, taka interpretacja wiersza 91 wskazywataby na zwiazek z wierszem
nr 93, w ktorym czytamy, ze prawa wymienione wczesniej otrzymano ex senatum
consultum®. Jednocze$nie sugeruje, ze analizowane trzy wiersze ustawy dotycza Sycylii,

Galii albo Potwyspu Iberyjskiego.

“ Tlumaczenie wiasne: ,,... tak oni powinni mie¢ majatek, ktory byt ich, oraz ziemig, ktéra zostata im
publicznie przyznana...”.

4'W wierszu nr 32 czytamy: ,,[--- obJuenit obueneritue, quibus ante h(anc) [I(egem) rog(atam) agrum locum
con]ductum habere frui possidere defendere licuit, extra eum agrum locu[m ---]Jmue oportebit, id, utei
quicquid quoieique ante h(anc) l(egem) r(ogatam) licuit, ita ei habere [frui possidere defendere]”. Tekst w
thumaczeniu wlasnym: ,,[---] przekazat lub powinien przekaza¢, komukolwiek przed [zlozeniem projektu]
tego [prawa] ziemig lub parcele w dzierzawe, aby pobieral pozytki, posiadat lub bronit zgodnie z prawem,
poza ta ziemig lub parcelg [---] jest to zgodne z prawem, aby miat [pobierat pozytki, posiadat i bronil] ja
[po przyjeciu tego prawa] tak jak wszystko byto zgodne z prawem dla kogokolwiek przed zlozeniem
projektu tego prawa [---]”.

0 L. de Ligt, Provincial Dediticii in the Epigraphic Lex Agraria of 111 B.C.?, , The Classical Quarterly”,
t. 58, nr 1, Cambridge 2008, s. 356-362.

5! Diod. 18.18.1-5; Zob. R. M. Geer (red.), Diodorus of Sicily. Books XVIII and XIX, 1-65, ttum. R. M.
Geer, Cambridge 1947, s. 65.

52 Zob.: Liv. 1.38, Liv. 7.31.4, Liv. 40.49.4, Liv. 38.39.12.

33 L. de Ligt, Provincial Dediticii ..., op. cit, s. 360;

3% 'Wérod zrodet prawa okresu republiki wymienia sie takze uchwaly senatu. Zob. J. Crook, The
Development of Roman Private Law, w: J. Crook, A. Lintott, E. Rawson (red.), The Cambridge Ancient
History, wyd. 2, t. 9: The Last Age of the Roman Republic, 146—43 B.C., Cambridge 2006, s. 532.
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W $wietle hipotezy postawionej przez De Ligta wiersze 91-3 stanowityby pewna
spojna konstrukcje prawng. Pierwszy z nich mialby potwierdzi¢ przyznanie utraconych
praw w wyniku deditio. Nastepny wiersz miatby przyznawa¢ zwolnienie z daniny
scriptura, ptaconej od wzigtych w dzierzawe ziem lub zabudowan. Ostatni sposréd nich
potwierdzalby wcze$niej wymienione prawa, takze te uzyskane ex senatus consulto.

Zgadzam si¢ ze stanowiskiem De Ligta w tej czes$ci, w ktorej wigze on wiersze
91-93 z restytucjg praw (restitutio iurum), jako konsekwencjg aktu deditio, potwierdzong
ex senatus consulto. Za nieprzekonujagce uwazam przypisywanie temu fragmentowi
ustawy zwigzku z Sycylia, Galig albo Potwyspem Apeninskim. Zwazywszy, ze w

33 - upamietniajaca deditio z

zachowanym teks$cie epigraficznym Tabula Alcantarensis
104 r. p.n.e. - wystepuje termin aedificium, r6zny od uzytego w analizowanym passusie
superficies, proba wigzania analizowanego fragmentu Lex agraria z Poétwyspem
Iberyjskim wydaje si¢ kontrowersyjna.

Zgadzam si¢ natomiast z pogladem Lintotta co do tego, ze analizowane przepisy
Lex agraria dotycza podbitych terytoriow greckich w fazie ich wlaczania do administracji
prowincjonalnej, gdy cze$é gruntdow uzyskata status ager publicus’®.

Skoro w wierszu 92 mowa o zwolnieniu z optaty zwanej scriptura’” (tj. oplaty za
wypas na ager publicus), ta czg$¢ ustawy najprawdopodobniej nie dotyczy miast-panstw
wolnych 1 sprzymierzonych (np. Aten i Rodos) — civitates foederatae —ktore co do
zasady korzystaly z immunitetow fiskalnych wobec Rzymu. Nie odnosi si¢ tez
prawdopodobnie do terytoriow nalezacych do amici populi Romani, poniewaz grunty
tych wspolnot nie stanowity ager publicus. Natomiast najbardziej pasuje do civitates
stipendiariae — miast-panstw najsilniej zwigzanych z Rzymem, zobowigzanych do
Swiadczen (stypendium, tributum), przy jednoczesnym zachowaniu wtasnych porzadkoéw
prawnych — oraz (w zaleznosci od lokalnych przywilejow) do civitates liberae ac
immunes/sine foedere, ktore korzystaly z wolnosci 1/lub immunitetéw, lecz mogly

podlegaé szczegdtowym klauzulom traktatowym?S.

35 Tab. Alc.: [...] esse iussit agros et aedificia leges cete[ra omnia]l...].

6 Zob. A. Lintott, The Roman Empire and Its Problems in the Late Second Century, [w:] J. Crook, A.
Lintott, E. Rawson (red.), The Cambridge Ancient History, wyd. 2, t. 9: The Last Age of the Roman
Republic, 146—43 B.C., Cambridge 2006, s. 32.

57 Th. Mommsen tlumaczyl wiersz 92 w ten sposob, ze zwolnienie z ptacenia obowigzkowej daniny ma
miejsce po wywlaszczeniu wiasciciela, tymczasem Crawford w swoim tlumaczeniu nie wigze tego
zwolnienia z faktem wywtlaszczenia. Zob. M. H. Crawford, Lex Agraria..., op. cit. 179.

58 Zob.: W. Litewski, Rzymskie prawo prywatne, Warszawa 1999, s. 107.
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Tres¢ wiersza 92 wskazuje na praktyki typowe dla kwestora lub pretora,
polegajace na oddawaniu w dzierzawe gruntow i zabudowan>’. Wynika z niego, ze nim
zdjety zostat obowigzek placenia daniny zwanej scriptura, kwestor albo pretor w drodze
publicznej licytacji oddat w dzierzawe ziemie, parcele lub superficies®. Gdyby za$
umowa dzierzawy obejmowata oprocz budowli rowniez ziemig, jej przedmiotem bytyby
aedificies.

W mojej ocenie, Lex agraria daje nowe $wiatlo na proces ksztalttowania si¢
stosunkow prawnych zwigzanych z superficies w okresie republiki. Jest to najstarsza
znana ustawa, ktorej tekst - odtworzony na podstawie zrddetl epigraficznych - zawiera
wzmianke o superficies® . Okoliczno$¢ precedensowego uzycia stowa superficies mogta
by¢ inspirowane prawem lokalnym, wcze$niej obowigzujacym na podbitych terenach. W
literaturze wskazuje si¢, ze praktyka oderwania prawa wilasnosci superficies od prawa
wlasnosci gruntu funkcjonowata w Grecji od czaséw starozytnych, a takze w okresie
Ptolemeuszy®>. Kontakt z prawem, ktore ksztattowato si¢ rownolegle z greckg filozofia,
dziatal na Rzymian zapewne inspirujaco. Skal¢ tego oddziatywania odnotowano w
historii prawa, dlatego okres migdzy II wojna punickg a poczatkiem pryncypatu,
nazywany jest w literaturze ,hellenistycznym okresem rzymskiej jurysprudencji”®.
Liczne nawigzania do prawa®, filozofii® i literatury greckiej®, ktore odnajdujemy w
pisSmiennictwie prawnikow okresu klasycznego, potwierdzaja wptyw kultury greckiej na
rzymska mysl prawnicza.

Znajacy filozofie — zapewne takze prawo greckie - przedstawiciele jurysprudencji

rzymskiej byli w p6znej republice (a nastepnie we wczesnym pryncypacie) sitg inicjujaca

3 W tresci wiersza 92 odnajdujemy stowo vendiderit, wiemy jednak, ze rozrdznienie umow emptio et
venditio oraz locatio et conductio bylo w prawie rzymskim do$¢ trudne, zob. G.3.145.

80 W dobie pdznej republiki grunty prowincjonalne, ktore nie zostaty oddane pierwotnym wiascicielom,
przejmowano w administracje i stanowily przedmiot publicznej licytacji, po ktorej oddawano je w
dzierzawe. M. Kaser, Die Typen der rémischen Bodenrechte in der spdteren Republik..., op.cit., s. 26-27.;
61 Zob.: W. Bojarski, Prawo rzymskie, Torun 1983, 5.200.

62 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, Warszawa 1955, s. 149; A. Skalec,
Rzymska zasada superficies solo cedit, wlasno$¢ poszczegdlnych pigter we wschodnich prowincjach
imperium i jej wplyw na prawo rzymskie, ,,Zeszyty Naukowe Instytutu Administracji Akademii im. Jana
Dhugosza w Czgstochowie. Gubernaculum et Administratio”, nr 1(17)/2018, s. 91-108.

8 F. Schulz, History of Roman Legal Science, Oxford 1967, s. 38.

64 Przyklady tekstow prawniczych w ktorych odnajdziemy nawigzanie do prawa greckiego: D.1.1.6.1;
D.19.2.25.6; D.50.4.18.13; D.50.13.1; D.50.14.3; D.50.16.5.1; D.50.16.19; D.50.16.30.2; D.50.16.38;
D.50.16.144; D.50.16.163.1; D.50.16.177; D.50.16.205; D.50.16.233.2; D.50.15.236.pr.; D.50.16.236.1;
D.50.16.239.2; D.50.16.239.4; D.50.17.65.

65 Callistratus przywotuje fragment Paristwa Platona: D.50.11.2.

% Paulus za Sabinusem przywoluje fragmenty Iliady Homera: D.18.1.1.1. Podobnie Gaius w Instytucjach:
G.3.141.
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zmiany w rzymskim prawie®’. Dzialajgcy w prowincjach namiestnicy, pretorzy i
kwestorzy samodzielnie kreowali sfere¢ ius honorarium - do czasu skodyfikowania
edyktow za panowania Hadriana (edictum perpetuum)®®. Na tres¢ i kierunek tego prawa
wptywata jurysprudencja — jej przedstawiciele albo piastowali wspomniane funkcje, albo
pemili przy nich role doradcze®. Ostatecznie ksztattowali prawo poprzez wyktadnie i
praktyke stosowania”®. W tym kontekécie wprowadzenie superficies do
prowincjonalnego ius honorarium moglo nastgpi¢ na terenach podbitej Grecji z
inicjatywy przedstawicieli jurysprudencji, co nalezy traktowac jako hipotezg o wysokim
stopniu prawdopodobienstwa’'. Okolicznoéci te przemawiajg za teza o nielinearnym
rozwoju stosunkow prawnych opartych na superficies: najpierw uksztalttowanych w
praktyce prowincjonalnego ius honorarium, a nastgpnie wzmocnionych ustawowym

potwierdzeniem w Lex agraria, co stalo si¢ istotnym impulsem ich dalszej ewolucji.

2. Superficies w okresie prawa klasycznego
2.1.  Superficies na gruntach publicznych

W republikanskim Rzymie prawo do wzniesienia superficiaria insula in solo
publico moglo zosta¢ przyznane w drodze ustawy, plebiscytu, uchwaly senatu albo
koncesji wydanej przez cenzora zarzadzajacego majatkiem publicznym’2. Na gruntach
prowincjonalnych — jak czytamy w wierszu 92 Lex agraria - prawo do superficies mogt
tez przyznac pretor albo kwestor.

W okresie prawa klasycznego, o czym dowiadujemy si¢ z komentarza Ulpiana do

edyktu pretorskiego’®, prawo zabudowy in loco publico mogto by¢ przyznane ustawa,

87 Cic. Fin. 2.68 Sint ista Graecorum, quamquam ab iis philosophiam et omnes ingenuas disciplinas
habemus [...]. W tlumaczeniu wlasnym: ,,Zostawmy takie rzeczy Grekom, prawda, ze zawdzigczamy im
filozofi¢ i wszystkie nauki humanistyczne [...].

%8 J. Crook, The development of roman private law..., op. cit., s. 534.

8 F. Schulz, History of roman legal science..., op.cit., s. 43.

0 J. Crook, The Development of Roman Private Law ..., op. cit., s. 354, za: Cic., De officiis 3, 65: ,,a iuris
consultis etiam reticentiae poena est constituta”.W tlumaczeniu wilasnym: ,kara za zatajenie zostaje
ustanowiona przez iuris consultis”.

"' O oddziatywaniu greckiej filozofii na prawo rzymskie zob. F. Schulz, History of roman legal science. ..,
op.cit., s. 38-86; G. Mousourakis, 4 legal history of Rome, Londyn 2007, s. 59-64.

"2 H. Vogt, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 54.

3 D.43.8.2 pr.
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uchwalg senatu, edyktem albo wyrokiem cesarza. Prawdopodobnie juz od czasow
republiki, przydziat gruntéw miejskich spoczywat takze w rekach cenzorow’*,

Sposéb w jaki cenzor przyznawat prawa do zabudowy nie jest dobrze
rozpoznany . Vogt twierdzit, ze cenzor z racji kompetencji przyznanych jego urzedowi,
mogl samodzielnie przydziela¢ prawo zabudowy gruntu publicznego’®.

Wiedzy na temat procedury zwigzanej z przydziatlem gruntoéw miejskich
dostarczaja zrodta epigraficzne - Lex Flavia Malacitana i Lex Irnitana, datowane na
drugg potowe I w. n.e. Wskazane ustawy przyblizajg procedur¢ uzyskania praw do
zabudowanych i niezabudowanych parcel miejskich”’.

W $wietle cytowanych ustaw, podstawa przekazania terenow municypalnych byta
aukcja (auctio). Jej przebieg musial mie¢ charakter jawny, tak samo jak ogloszenie o
planowanym jej przeprowadzeniu. Jej wynik oraz warunki, na jakich zostat przyznany
locus publicus, byty podawane do publicznej wiadomosci i podlegaty odnotowaniu w
dokumentach prowadzonych przez kompetentny magistratus. Elementem istotnym tej
procedury byta r¢kojmia nalezytego wykonania tej umowy, ktérg zwyciezca aukcji miat
ztozy¢ urzednikowi. Magistratus, na okoliczno$¢ zabezpieczenia swoich roszczen, mogt
zada¢ kaucji oraz porgczenia od zwyciezcy aukcji, a brak pewnosci co do wywigzania si¢
zwyciezcy z obowigzkow na nim cigzacych moégt stanowi¢ podstawe odrzucenia jego
oferty’®.

Zaleznie od przedmiotu licytacji, jej zwycigzca zyskiwal okreslone prawa do
budynku wzniesionego na gruncie municypalnym albo prawo do wybudowania takiego
budynku na niezabudowanej parceli. Z ustaw nie wynika czas na jaki przekazywano grunt
pod zabudowe¢. Przypuszcza sig, ze wzorem locatio-conductio, po zakonczeniu
ustalonego okresu obowigzywania umowy odnawiata si¢ ona corocznie, jesli uprawniony

do zabudowy regularnie placit czynsz, okreslany mianem vectigal”.

74 Zob.: F. Moore, Livy with an English translation in thirteen volumes, vol. VII, London 1943, s. 210;
Moore w przypisie do Liv.27.3 wskazuje, ze Quintus Fulvius Flaccus po zdobyciu Capui przytaczyt podbite
tereny do ager publicus, aby pozniej t¢ ziemi¢ i domy oddawaé w dzierzawe. Jego obowiazki miaty zosta¢
przejete przez cenzorow, ktorzy zwyczajowo tym si¢ zajmowali.

5 Nadanie (adsignatio) ager publicus aktem powszechnym np. Lex agraria, nalezy odrézni¢ od aktu
nadania locus publicus, ktory dotyczyt gruntéw miejskich i miat charakter administracyjny - zob.: A. Zaera
Garcia, La superficies en Derecho romano, Madrid 2017, s. 47.

6 H. Vogt, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 60.

7 Szerzej na ten temat zob.: T. Spitzl, Lex municipii Malacitani, Miinchen 1984, s. 83-99; J. Gonzalez, M.
H. Crawford, The Lex Irnitana: A New Copy of the Flavian Municipal Law, ,,The Journal of Roman
Studies”, vol. 76, 1986, s. 147-243., [w:]: http://www.jstor.org/stable/300371 [dostgp: 31.08.2025].

8 A. Zaera Garcla, La superficies..., op.cit., s. 52.

" Zob.: D.19.2.14.

30


http://www.jstor.org/stable/300371

Zachowane zrddla epigraficzne — w szczegdlnos$ci Lex municipii Malacitani (Lex
Flavia Malacitana) - wskazuja, ze stosowane przez magistratus umowy mogty by¢ oparte
na nie w pehi zidentyfikowanym wzorcu (formularzu) uzywanym dla analogicznych
stosunkow prawnych®’. Esentialia negotii takich uméw byly odnotowywane w
dokumentacji urzedowej (acta, tabulae publicae), co dawalo lepsza ochrong¢ praw
stronom przed naruszeniem postanowien umowy®'. Tego typu umowa, pierwotnie prosta
w swej konstrukcji, ulegala stopniowej ewolucji aby w sensie gospodarczym oraz

funkcjonalnym zblizy¢ si¢ do znanej z Digestow instytucji superficies®.

2.2.  Superficies a prawo akcesji

Superficiariusz nie stawal si¢ wilascicielem wzniesionego budynku, bowiem
wlasnos¢ tego, co zostalo zbudowane na cudzym gruncie, przystugiwata wlascicielowi
gruntu na zasadzie akcesji (superficies solo cedit). W $wietle ius civile kwestia ta byta juz
przesadzona. U Gaiusa znajdujemy regule, ze cokolwiek zostanie wzniesione na gruncie,
przypada gruntowi (G. 2,73), a w Instytucjach Justyniana wyraznie wskazano, iz z
,haturalnej racji” to, co jest trwale potaczone z gruntem, staje si¢ jego czgscig (Inst.

2.1.29)8:

G. 2.73 Praeterea id, quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamvis ille
suo nomine aedificaverit, iure naturali nostrum fit, quia superficies solo cedit®.
W literaturze wskazuje si¢, ze zasad¢ superficies solo cedit mozna byto
wywnioskowaé juz z tekstu ustawy XII tablic®®. Rozwinigta w tekstach jurystow epoki
prawa klasycznego jest wielokrotnie przytaczana w Digestach. Prawnonaturalng zasade

superficies solo cedit odnajdujemy w komentarzu Gaiusa do edyktu prowincjonalnego:

80 Zob.: T. Spitzl, Lex municipii ..., op. cit., s. 85.

81 Ibidem, s. 83.

82 Zob.: A. Zaera Garcia, La superficies ..., op.cit., s. 69.

83 Szerzej na temat zasady superficies solo cedit zob. L. Wenger, Superficies solo cedit, ,,Philologus”, nr
88, 1933, s. 254-258; R. Swirgon-Skok, Nieruchomo$¢ i zasady akcesji wedtug prawa rzymskiego,
Rzeszoé6w 2007; H. Cioch, H. Witczak, Zasada ,,superficies solo cedit” w prawie polskim, ,,Rejent”, nr
5(97), 1999, s. 13-36.

84 Przektad W. Rozwadowski, Instytucje Gaiusa : tekst i przektad, Poznan 2003, s. 52-53:,,G.2.73 Przeto
to, co zostalo wybudowane przez kogo$ na naszym gruncie, chociazby budowat we wlasnym imieniu, z
mocy prawa naturalnego staje si¢ nasze, to bowiem, co jest na powierzchni gruntu, jest czgscia gruntu.”

85 Zob.: R. Swirgon-Skok, Nieruchomosé ..., op. cit., s. 65; H. Cioch, H. Witczak, ... op. cit., s. 15.
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D.43.18.2 Gaius libro vicensimo quinti ad edictum provinciale: Superficiarias
aedes appellamus, quae in conducto solo positae sunt: quarum proprietas et civili
et naturali iure eius est, cuius et solum.%

W ksiedze czterdziestej pierwszej Digestow — o nabywaniu wtasnosci rzeczy -

czytamy za Gaiusem:

D.41.1.7.10 Cum in suo loco aliquis aliena materia aedificaverit, ipse dominus
intellegitur aedificii, quia omne quod inaedificatur solo cedit [...]%
O tym, ze zasada superficies solo cedit wynika z odwiecznych praw natury, pisat

takze Ulpianus:

D.9.2.50 Ulpianus libro sexto opinionum. Qui domum alienam invito domino
demolit et eo loco balneas exstruxit, praeter naturale ius, quod superficies ad
dominum soli pertinet, etiam damni dati nomine actioni subicitur. 88
Nalezy przypuszczaé, ze jej oredownikami byli stoicy, ktorych filozoficzne
koncepcje zwigzane z prawem natury byly w zgodzie ze wspomniang paremig. Seneca,
jako glosiciel mysli stoickiej, porusza w jednym ze swoich tekstow koncepcje
nierozlacznosci prawa wiasnosci gruntu i wzniesionej na nim budowli, odnoszac te

zalezno$¢ do zasad matematyki:

Sen. Ep. 8.8 [...] Matematica, ut ita dicam, superficiaria est, in alieno

aedificat.®®

Wsparcie zasady superficies solo cedit stanowila - stworzona w zgodzie z prawem

natury - regula accesio cedit principali — ,,przyrost przypada rzeczy glownej” - ktora

8 Przektad T. Palmirski, K. Hilman, M. Hiadyszewska, J. Reszczyfski, H. Wolanin, A. M. Wasyl, J.
Zablocki, Digesta lustiniani: tekst i przeklad, t. 6.2, Krakow 2016.: ,D.43.18.2 Gaius w ksiedze
dwudziestej piatej komentarza do edyktu prowincjonalnego: budynkami superficiarnymi nazywamy te,
ktore wzniesione zostaty na gruncie wzigtym w dzierzawg (wynajetym), a ktorych wiasnos$¢ zarowno w
swietle ius civile, jak 1 prawa naturalnego, przystuguje temu czyj jest grunt.”

87 Przektad T. Palmirski ..., op. cit.: ,,D.41.1.7.10 Jesli kto§ wzni6st budynek na swojej parceli z cudzego
materiatu, to sam jest uwazany za wtasciciela budynku, poniewaz gruntowi przypada wszystko, co zostaje
<na nim> zbudowane]...].”

8 Przektad T. Palmirski, K. Hilman, M. Htadyszewska, J. Reszczynski, H. Wolanin, A. M. Wasyl, J.
Zabtocki, Digesta lustiniani: tekst i przektad, t. 2, Krakéw 2013.: ,,D.9.2.50 Ulpianus w ksiedze széstej
Pogladow prawnych. Kto zburzyt cudzy dom wbrew woli wlasciciela i na tym miejscu wybudowat taznig,
pomijajac naturalne prawo, zgodnie z ktorym to, co jest na powierzchni, nalezy do wlasciciela gruntu,
podlega rowniez skardze z tytutu bezprawnie wyrzadzonej szkody.”

8 W tlumaczeniu wiasnym: Sen. Ep. 8.8 [...] Z matematyki, rzec mozna, wynika status budowli
wzniesionej na cudzej ziemi.
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przypuszczalnie mogtaby zastapi¢ regule superficies solo cedit®®. Powigzanie prawa
wlasnos$ci budynku z prawem wlasno$ci gruntu, na ktorym ten budynek stoi, w oczywisty
sposoOb ostabiato pozycj¢ prawng superficiariusza, bowiem nie pozwalato mu dziata¢ jak
wiasciciel.

Dla okreslenia prawnej pozycji superficiariusza istotna byla rzymska koncepcja
posiadania. W literaturze wskazuje si¢, ze juz Ustawy XII tablic przewidywaty
rozroznienie wiladztwa prawnego (wlasnos$¢ - dominium) i wladztwa faktycznego
(posiadanie — possessio)’'. W ramach possessio, prawnicy rzymscy rozrozniali corpore
possidere oraz animus rem sibi habendi. Przy takim rozroéznieniu sktadowych posiadania,
wilasciciel posiadal corpus oraz animus. Tymczasem superficiariusz, co do zasady
pozbawiony byt animus. Ten rodzaj posiadania przyjeto si¢ okresla¢ mianem detencji,
dzierzenia albo posiadania naturalnego (possessio naturalis). Dzierzyciel wiadal rzecza
w cudzym imieniu i posiadat animus rem alieni habendi. W zgodzie z opisang koncepcja

posiadania, superficiariusz byt dzierzycielem, detentorem i posiadaczem naturalnym®?.

2.3.  Ochrona interdyktalna prawa superficies na gruntach prywatnych (ager

privatus)

Zasada superficies solo cedit, wywodzona z ius civile (i z ,naturalnej racji” w
Institutiones), stanowita przeszkode w uzyskaniu przez superficiariusza klasycznej
ochrony in rem w postaci rei vindicatio whasciciela®. Uniemozliwiata takze skuteczne
skorzystanie z interdyktu uti possidetis, poniewaz w $wietle ius civile — jak podkresla
Biondi — superficiariusz nie byt posiadaczem cywilnym gruntu®*. Nalezy jednak doda¢,
ze praetor zapewnial ochron¢ o charakterze zastgpczym: w praktyce stosowano

szczegblne $rodki pretorianskie, w tym interdictum de superficiebusoraz actio de

% Tak: H.Cioch, H.Witczak, Zasada ,, superficies solo cedit” ..., op.cit.; Zdaniem R. Swirgon-Skok accesio
cedit principiali miata zastosowanie przy taczeniu rzeczy nalezacych do tego samego rodzaju — ruchomosci
z ruchomosciami i nieruchomosci z nieruchomosciami. Natomiast zasada superficies solo cedit miata
znaczenie przy rozstrzyganiu probleméw wyniktych z polaczenia ruchomosci z gruntem. Zob. R. Swirgon-
Skok, Nieruchomosci ..., op. cit., s. 174-175.

%1 Zob.: T. Giaro, Rozumienie prawa w tradycji rzymskiej, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de
Bérier (red.), Prawo rzymskie. U podstaw prawa prywatnego, Warszawa 2009, s. 368.

92 M. Zablocka, Wladanie rzeczami (prawo rzeczowe), [w:] W. Wolodkiewicz, M. Zablocka (red.), Prawo
rzymskie. Instytucje, Warszawa 2009, s. 134—136; T. Giaro, Rozumienie prawa w tradycji rzymskiej...,
op.cit., s. 354-357; B. J. Kowalczyk, Usucapio: rzymskie pochodzenie wspolczesnej instytucji zasiedzenia,
Gdansk 2016, s. 85-109.

9 Warto nadmienié, Ze poj. prawa rzeczowego ksztaltowato si¢ etapami, a jego autorem miat by¢ dopiero
przedstawiciel niemieckiego humanizmu prawniczego — Johann Apel (1486 — 1535), za.: T. Giaro,
Rozumienie prawa w tradycji rzymskiej ..., op.cit. s. 354.

%4 B. Biondi, La categoria romana delle "servitutes", Milano 1938, s. 473.
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superficiebus (tj. rei vindicatio utilis), ktore kompensowaty brak wlascicielskiej rei
vindicatio 1 ograniczenia interdyktalne.

Wydaje si¢ zatem prawdopodobne, ze poczatkowo ochrona praw superficiariuszy
byta realizowana za pomoca interdictum de loco publico fruendo® - w sytuacji, gdy
superficies ustanawiano wylacznie na gruntach publicznych. Do takiego wniosku
dochodzi w swoich badaniach Pastori®®, z ktorego stanowiskiem zgadza si¢ Zaera

7. Juz wczesniej podobny kierunek interpretacyjny wskazywat Kaser’®,

Garcia’
zauwazajac, ze w okresie republiki osoby korzystajace z ager publicus®® - zapewne na
podstawie odpowiedniego tytutu prawnego — dysponowaly uti, frui, habere, possidere i
byty traktowane ,,jak gdyby” byly wtascicielami’“’.

Dynamiczne przemiany ekonomiczno-spoteczne, zapoczatkowane juz po
zniszczeniu Kartaginy, silnie oddzialywaty na hermetyczne ius civile 1 wymuszaty jego
korekte. Dokonywano jej migdzy innymi za pomoca edyktéw pretorskich, a korekty te
urzeczywistniaty si¢ przede wszystkim w toku postepowania sagdowego, gdzie sedzia

—zobowigzany do respektowania formut zawartych w edykcie — oceniat fakty przez

pryzmat ius honorarium'®'. Pretor nie dysponowat jednak kompetencja do uchylania lub
zmieniania ustaw obowiazujacych (leges). Dlatego przyjmuje si¢, ze w razie kolizji ius
civile z ius honorarium to pierwsze zachowywalo moc prawa, lecz jedynie w sensie
teoretycznym, podczas gdy w praktyce stosowane bylo ius honorarium'®.

Wiedz¢ na temat prawotworczej dzialalnoSci pretora, ktorej celem bylo
wzmocnienie pozycji prawnej superficiariusza, czerpiemy z tekstow jurystow
zamieszczonych w Digestach. Te jednak, ze wzgledu na dokonane przez kompilatorow

interpolacje, nie moga by¢ traktowane jak wierne zwierciadto stosunkéw prawnych

% D.43.9.1.

% F. Pastori, La superficie..., op. cit., s. 38.

7 A. Zaera Garcla, La superficies..., op.cit., s. 97.

% H. Vogt, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 54.

9 M. Kaser, Die Typen der rdmischen Bodenrechte..., op. cit., s. 38.

100 O konieczno$ci ochrony praw podmiotowych superficiariuszy $wiadczg naduzycia cenzorow, ktorzy
egzekwowali zawyzony vectigal, za przyjete od magistratu grunty pod zabudowe, zob.: T. Spitzl, Lex
municipia ..., op.cit., s. 87; Okolicznos$cig sprzyjajaca naduzyciu praw podmiotowych mogto by¢ prawo
konfiskaty, gdy przy przeniesieniu praw do superficies, w miejsce dotychczasowego superficiariusza, miata
wstgpi¢ osoba nie dajaca rekojmi wywigzania si¢ z obowigzkéw wynikajacych z umowy, zob.: M. Kaser,
Die Typen der romischen Bodenrechte..., op. cit., s. 75.

101D 1.1.7.1; Zob.: M. Zabtocka, Zrédla prawa, [w:] W. Wotodkiewicz, M. Zablocka, Prawo rzymskie. ..,
op. cit., s. 53.

102, Zielonacki, Pandekta czyli wykiad prawa prywatnego rzymskiego, o ile ono jest podstawg
prawodawstw nowszych, Krakow 1862, s. 10.
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okresu klasycznego, lecz raczej jak nieostry obraz wymagajacy interpretacji'®. To jest
powodd zywej dyskusji nad charakterem superficies w okresie prawa klasycznego, jako
instytucji ksztattujacej prawo wlasnosci'®.

Znamienny jest brak bezposrednich dowodow potwierdzajacych stosowanie
superficies w okresie pryncypatu na gruntach prywatnych (ager privatus)'’. Ta
okoliczno$¢ stworzyla mozliwo$¢ przedstawiania alternatywnych teorii dotyczacych
ksztaltowania si¢ superficies jako instytucji prawa w dobie prawa klasycznego.
Niedostatek zrodet nie wyklucza jednak wnioskowania, ze oparte na kontrakcie locatio-
conductio prawo do zabudowy cudzego gruntu, potaczone z dlugoterminowym lub
wieczystym wladaniem zabudowaniami przez superficiariusza, funkcjonowato w okresie
prawa klasycznego rowniez na ager privatus'®®.

W nurcie tworzonych teorii Zaera Garzia zaw¢za czas ustanowienia interdyktu de
superficiebus do I w. n.e. Wskazanie to mogloby okaza¢ si¢ trafne, pod warunkiem, ze
okres ten pokrywalby si¢ z poczatkami funkcjonowania prawa zabudowy na gruntach
prywatnych, bowiem potrzeba zrownania ochrony praw superficiariusza na ager privatus
z ochrong przystugujaca na ager publicus byta prawdopodobng przestanka powotania
interdictum de superficiebus. Wskazanie okresu, w ktorym interdykt ten powstal jest
problematyczne — o czym pisat juz Vogt - ze wzgledu na brak dowodow potwierdzajacych
funkcjonowanie w tym czasie prawa zabudowy na gruntach prywatnych. Jest to
wystarczajagcy powod, by nie zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, ktore w tej kwestii
przedstawila Zaera Garzia. Moim zdaniem, réwnie prawdopodobna jest hipoteza, ze
powotanie tego interdyktu nastgpito u schylku republiki, bowiem juz Lex agraria

potwierdza obecnos$¢ superficies w prawie rzymskim, a mozliwa migracja prawa

zabudowy na grunty prywatne wydaje si¢ prawdopodobna.

103 Syntetyczny przeglad badaf nad interpolacjami Digestow zob.: K. Sorka, Interpolacje , Digestow”
Justynianskich. Rys historyczno-metodologiczny, ,Forum Prawnicze”, nr 5 (43), 2017, [online:]
https://forum prawnicze.eu, dostgp: 31.08.2025.

104 Zdaniem Schulz’a, interpolacje Digestow - przy braku innych Zrédet, nie pozwalajg na jednoznaczng
rekonstrukcje instytucji superficies w okresie prawa klasycznego, zob.: F. Schulz, Classical roman law...,
op.cit., s. 397. W podobnym duchu wypowiada si¢ Vogt wskazujac, ze fragmenty gdzie potwierdzono
skarge rzeczowa (D.6.1.75; D.43.18.1.3; D.39.1.3.3; D.43.18.1.1) zostaly interpolowane, dlatego nie
mozna powiedzie¢, ze w prawie klasycznym analizowana instytucja miata ksztalt nakreslony w Digestach.
zob. H. Vogt, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 98.

195 H. Vogt, Das erbbaurecht ..., op. cit., s. 45-50.

196 Tak m.in.: F. Pastori, La superficie ..., op. cit., s. 37-38; M. Zabltocka, Wladanie rzeczami (prawo
rzeczowe), [w:] W. Wolodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie ..., op. cit., s. 173; W. Bojarski, Prawo
rzymskie..., op.cit., s. 200; W. Litewski, Rzymskie prawo prywatne, Warszawa 1999, str. 227; M. Kaser,
Roman private law..., op. cit., s.153; A. Zaera Garcia, La superficies..., op. cit., s. 284-285; Zdanie
odmienne, ze nie praktykowano budowy superficies na ager privatus do konca okresu prawa klasycznego
przedstawil H. Vogt, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 52.
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Praktyka wznoszenia budynkow na ager privatus na podstawie uméw opartych
na locatio-conductio prawdopodobnie uprzedzila ustanowienie przez pretora ochrony
praw superficiariuszy za pomoca interdyktu de superficiebus. Przed przyjeciem
interdictum de superficiebus, ktory ostatecznie objat swoja ochrong takze prawo
zabudowy na gruntach publicznych, status superficiariusza korzystajacego z ochrony na
podstawie interdyktu de loco publico fruendo przedstawiatl si¢ zdecydowanie lepiej niz
status superficiariusza na gruntach prywatnych. Dlatego uprawnione jest przypuszczenie,
ze gltowna przestankg utworzenia odrgbnego interdyktu pretorskiego byta potrzeba
zréwnania ochrony praw podmiotowych superficiariusza na ager privatus z ochrona, jaka
dysponowat superficiariusz na ager publicus.

Reasumujac, datowanie interdyktu de superficiebus pozostaje w literaturze

nierozstrzygnieta, poza kwestia, ze powstal on w okresie prawa klasycznego.

2.4.  Sposoby ustanowienia superficies na ager privatus

Kluczowe znaczenie dla rekonstrukcji tytutow prawnych zwigzanych z
superficies maja fragmenty Ulpiana z ksiggi siedemdziesiatej ad edictum oraz Gajusa z
ksiegi dwudziestej piatej ad edictum provinciale, wykorzystane przy utozeniu tytutu 18

(De superficiebus) w ksigdze 43 Digestow — poswieconej ochronie interdyktalne;.

D.43.18.1 Ulpianus libro septuagensimo ad edictum: Ait praetor: 'Uti ex lege
locationis sive conductionis superficie, qua de agitur, nec vi nec clam nec precario

alter ab altero fruamini, quo minus fruamini, vim fieri veto. Si qua alia actio de

superficie postulabitur, causa cognita dabo'.'"’

Z powyzszego wynika, ze typowym tytutem prawnym korzystania z superficies
w obrocie prywatnym w okresie prawa klasycznego byla umowa locatio—conductio, a

pretorski interdykt de superficiebus chronit faktyczne wykonywanie uprawnien, tj. frui

nec vi, nec clam, nec precario’ 08,

109

Dyskusyjne stanowisko przyjal Biondi™ - wskazal na mozliwosci stanowienia

superficies w epoce prawa klasycznego w drodze umowy kupna-sprzedazy.

197 Przektad T. Palmirski ..., op. cit.: D.43.18.1 Ulpianus w ksiedze siedemdziesigtej Komentarza do
edyktu: Pretor stanowi: ,,Zabraniam uzycia sily w tym celu, abyscie nie mogli korzysta¢ z zabudowy
wzniesionej na gruncie, o ile korzystacie z niej w zgodzie z umowg najmu (dzierzawy) i nie czynicie tego
jeden od drugiego przy uzyciu sily, potajemnie lub na zasadzie prekarium. Jesli zazada si¢ jakiej$ innej
skargi z tytulu zabudowy, to po rozpoznaniu sprawy udzielg jej”.

108 Tak: M. Kaser, Roman private law, Pretoria 1984, s. 153.

109 B, Biondi, La cetegoria ..., op. cit., str. 454.
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W jego ocenie kontrakt, ktérego przedmiotem bylo superficies, mogl by¢ oparty
na emptio-venditio, poniewaz blisko$¢ obu typdw umoéw - locatio—conductio i emptio-
venditio - miata to umozliwia¢, a sprzedaz nie pozostawata w kolizji z zasada superficies
solo cedit, bowiem dotyczyta umozliwienia korzystania z zabudowy, a nie przeniesieniem
praw wlasnosci do niej.

W opozycji do stanowiska, ktére zaprezentowat Biondi stoi fragment Instytucji
Gajusa, w ktorym podkreslone jest podobienstwo kontraktu emptio—venditio i locatio—
conductio. Gajus wskazuje, ze niekiedy trudno jednoznacznie zakwalifikowa¢ dang
umowg¢. Powoluje si¢ na przyktad wieczystej umowy locatio—conductio, polegajacej na
tym, ze uprawniony zachowuje prawo korzystania z gruntu municypalnego tak dtugo, jak
dlugo ptacony jest nalezny vectigal, a sama wlasno$¢ pozostaje przy municypium.
Wiasnie w takich przypadkach pojawia si¢ pytanie, czy jest to kontrakt emptio—venditio,
czy locatio—conductio, lecz — jak zauwaza Gajus — przewazajacy poglad sktania si¢ ku

traktowaniu takiego trwalego korzystania jako locatio—conductio:

G.3.145 Adeo autem emptio et venditio et locatio et conductio familiaritatem
aliquam inter se habere videntur, ut in quibusdam cailsis quaeri soleat utrum
emptio et venditio contrahatur, an locatio et conductio. veluti si qua res in
perpetuum locata sit, quod evenit in praediis municipum quae ea lege locantur, ut
quamdiu id vectigal praestetur, neque ipsi conductori neque heredi eius praedium
auferatur; sed magis placuit locationem conductionemque esse.''°

W nieco zmienionej formule odnajdziemy ten sam tekst w Digestach''.
Dodatkowo, za Labeonem (w przekazie Jawolenusa) podkresla si¢, ze jesli z natury
$wiadczenia nie ma doj$¢ do przejscia wlasnosci, méwimy o stosunku obligacyjnym

(najmie, badz innym), a nie sprzedazy:

D.18.1.80.3 Nemo potest videri eam rem vendidisse, de cuius dominio id agitur, ne
ad emptorem transeat, sed hoc aut locatio est aut aliud genus contractus.''?

119 przektad W. Rozwadowski, Gai Institutiones. Instytucje Gaiusa — Tekst i przektad, Poznan 2003, s. 130.:
,(.3.145 Do tego stopnia kupno i sprzedaz oraz najem wydaja si¢ mie¢ podobienstwa, ze w niektoérych
przypadkach zwyklo si¢ stawia¢ pytanie, czy zawiera si¢ kupno i sprzedaz, czy najem. Na przyktad, jesli
jakas rzecz oddana zostanie w najem na state, co ma miejsce w odniesieniu do gruntow municypalnych,
ktére oddawane s3 w najem z takim zastrzezeniem, ze dopdoki bedzie placony czynsz, grunt nie bedzie
odebrany ani samemu najemcy, ani jego spadkobiercom. Przewazyt jednak poglad, ze jest to najem.”

111 70b. D.19.2.2.1

12 Przektad T. Palmirski ..., op. cit.: ,,D.18.1.80.3 Nikt nie moze sadzi¢, ze sprzedat te rzecz, odnosnie do
wlasnosci ktorej uzgodniono, ze nie przechodzi na kupujacego lecz <w rzeczywisto$ci> to jest najem albo
inny rodzaj kontraktu.”
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Krytyke stanowiska, ktére zaprezentowal Biondi, przeprowadzit Pastori,
przedstawiajac autorska koncepcje ewolucji ustanawiania prawa zabudowy gruntu
(superficies) w okresie prawa klasycznego. Jego zdaniem, cho¢ zrédta dopuszczaja
mozliwos¢ konstytuowania superficies za pomocg emptio-venditio, to w okresie prawa
klasycznego nie byto to mozliwe, poniewaz wigzatoby si¢ z przeniesieniem posiadania —
co jak juz wspomniano, bylo sprzeczne z doktryna ius civile''>. W doktrynie
przyjmowano, ze posiadanie bylo utozsamiane z wtasnoscig i przy akcesji zabudowy do
gruntu wigzatoby si¢ z posiadaniem gruntu.

Mancipatio byta czynnos$cia rozporzadzajaca wymaganag dlares mancipi,
natomiast in iure cessio mogta stuzy¢ jako formalny sposob przeniesienia zaréwno res
mancipi, jak 1 res nec mancipi, a takze do ustanawiania niektérych praw na rzeczy (np.
stuzebno$ci). Kontrakt emptio—venditio mial charakter wylacznie obligacyjny i nie
przenosit sam w sobie wlasnosci. Whasnos¢ kwirytalna powstawata wskutek mancipatio
(albo in iure cessio) w odniesieniu do res mancipi oraz wskutek traditio opartej na iusta
causa (1 woli przeniesienia) w odniesieniu do res nec mancipi, a nie z samej tresci umowy
sprzedazy. Przy takich formalnych ograniczeniach nalezy uzna¢, ze nie byto mozliwe
ustanowienie prawa superficies w drodze mancipatio, gdyz mancipatio shizyta
przeniesieniu dominium, a superficiesjest ius in re aliena (prawem na cudzej rzeczy) 4.
W praktyce klasycznej superficies ustanawiano raczej poprzez umowe (np. lex locationis,
stipulatio) lub — wyjatkowo — poprzez in iure cessio w trybie zblizonym do
ustanawiania praw rzeczowych, z nastepcza ochrong pretorska (interdictum/actio de
superficiebus) ',

Nieco inaczej sytuacja przedstawiala si¢ w pozniejszej formule sprzedazy
konsensualnej. Tego rodzaju umowa kupna-sprzedazy nie przenosila wlasnosci rzeczy,
rodzita natomiast zobowigzanie kupujacego do zaptaty ceny, a sprzedajacego do
zapewnienia spokojnego posiadania rzeczy. W tym kontrakcie przeniesienie posiadania
miato jednak prowadzi¢ do nabycia wtasno$ci — przez zasiedzenia (res mancipi), albo w
przypadku res nec mancipi, bezposrednio poprzez traditio przy iusta causa. Z tego
powodu kontrakt emptio—venditio wydaje si¢ rowniez nieprzydatny do konstytuowania

prawa zabudowy gruntu w epoce prawa klasycznego.

113 Zob.: F. Pastori, La superficie ..., op. cit., s. 54-66.

114 W, Wotodkiewicz, Zobowigzania, [w:] W. Wolodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie. .., op. cit., s.
234-235.

1S F, Pastori, La superficie ..., op. cit., s. 53.
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Pastori wskazal, ze rozwigzaniem w tej sytuacji miato by¢ dla superficies
utrwalenie w praktyce pretorskiej ochrony wtadztwa odpowiadajacego wykonywaniu
uprawnien, ktore pozniejsza doktryna okresla mianem quasi possessio (na wzor quasi
possessio rei fruendi utendi causa)''®. Zaproponowat poglad dopuszczajacy postuzenie
si¢ umowg emptio—venditio jako tytutem obligacyjnym do ustanowienia (i wykonywania)
superficies na ager privatus. W tym ujeciu sprzedaz nie przenosita ius in re, ale
zobowigzywata wiasciciela parceli, by dopuscit nabywce do korzystania i jej zabudowy,
co podlegato ochronie pretorskiej (interdyktalnej). W konsekwencji nie nalezy mowic o
zastgpieniu locatio—conductio przez emptio—venditio w prawie klasycznym, lecz o
poszerzeniu repertuaru tytutow obligacyjnych obok najmu. Nalezy przy tym rozr6znic¢
kontrakt sprzedazy (emptio—venditio) - bedacy stosunkiem obligacyjnym - od czynnosci
rozporzadzajacych wlasciwych dla rzeczy materialnych (mancipatio, in iure cessio,
traditio) — ktorych wprost nie stosuje si¢ do superficies jako uprawnienia do cudzej
rZeczy.

Na gruncie tych zatozen Pastori zaproponowal, aby rozrézni¢ dwie fazy w
ewolucji superficies w okresie prawa klasycznego, wczesniejsza — gdy wylacznie umowa
locatio-conductio byta dopuszczalng formag stanowienia prawa zabudowy, oraz
pozniejsza — gdy obok tradycyjnej locatio-conductio zaczgto postugiwaé sie takze
umowami konsensualnymi (np. emptio-venditio) jako tytulem obligacyjnym
zobowigzujacym wiasciciela do ustanowienia, tolerowania wykonywania superficies.
Wowczas prawo do superficies jest juz prawem wieczystym albo ustanawianym na
dziesiatki lat, co umozliwi¢ miata umowa sprzedazy, niosgca w sobie pewien pierwiastek
kategoryczno$ci zwigzanej z przeniesieniem quasi possessio'!”.

Z wnioskami Pastoriego - w zasadniczej ich cz¢sci - zgadza si¢ Zaera Garzia.
Ustanowienie prawa do zabudowy w stosunkach prywatnych, bylo mozliwe tylko w
zgodzie z rezimem ius civile, w oparciu o kontrakt /locatio-conductio. Dopiero
ustanowienia interdyktu pretorskiego pozwolito koncepcyjnie oderwac superficies od ius
civile, co mialo skutek taki, ze zaczeto w stosunkach prywatnych powolywaé prawo do

zabudowy za pomoca kontraktu emptio-venditio''®.

116 Ibidem, s. 59; W Instytucjach Gaiusa znajdujemy potwierdzenie, ze w okresie prawa klasycznego quasi
possessio nie mialo incydentalnego charakteru, zob. G.4.139; Podobnie w Digestach: D.4.6.23.2;
D.43.19.1.6; Zob. T. Giaro, Rozumienie prawa w tradycji rzymskiej ..., op.cit., s. 367.

7'F, Pastori, La superficie ... , op. cit. 61.

118 A, Zaera Garcia, La superficies ..., op.cit., s. 113.
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Ewolucja ta miata si¢ dokona¢ przed napisaniem przez Ulpiana komentarza do
edyktu pretorskiego!!®. Tres¢ interdyktu de superficiebus ujeta w Digestach, obrazuje
zatem ewolucje prawa zwigzanego z superficies. Blisko wiek rdéznicy miedzy tekstami
Gaiusa 1 Ulpiana, moglby ttumaczy¢, dlaczego Gaius wskazal jedynie locatio-conductio,
jako umowe kreujaca prawo do superficies!?’.

W Digestach czytamy takze o sposobie stanowienia superficies w drodze zapisu

testamentowego oraz darowizny:

D.43.18.1.7 Sed et tradi posse intellegendum est, ut et legari et donari possit.'*!

Wzmianka o traditio’”> w cytowanym paragrafie wskazuje na prawdopodobna
interpolacje tekstu i zwigzane z tym pominigcie rodzaju legatu, ktory w oryginalnym
tek$cie Ulpiana miat si¢ znajdowa¢!?,

Niezaleznie od dyskusji interpolacyjnych, utrwalone jest stanowisko, ze zapis
damnacyjny (legatum per damnationem), oraz legat sinendi modo (jako odmiana zapisu
damnacyjnego), mogly w prawie klasycznym skutecznie obcigzy¢ spadkobierce
obowigzkiem ustanowienia i tolerowania wykonywania superficies przez legatariusza.
Zapis testamentowy mial skutek obligacyjny, a pretorska ochrona interdyktalna
uruchamiata si¢ po wykonaniu zapisu. Przyktadem potwierdzajacym stosowanie legatu,

jako zrodta zobowigzania do ustanowienia prawa do superficies jest nastepujacy fragment

Digestow'**:

D.30.81.3 Qui fundum excepto aedificio legat, appellatione aedificii aut
superficiem significat aut solum quoque, cui aedificium superpositum est. Si de sola
superficie exceperit, nihilo minus iure legati totus fundus vindicabitur, sed
exceptione doli mali posita consequetur heres id, ut sibi habitare in villa liceat: in
quo inerit, ut iter quoque et actum in ea habeat. Si vero solum quoque exceptum
fuerit, fundus excepta villa vindicari debebit et servitus ipso iure villae debebitur,
non secus ac si duorum fundorum dominus alterum legaverit ita, ut alteri serviret.

119D 43.18.1.

120.43.18.2.

121 Przektad T. Palmirski ..., op. cit.: ,,D.43.18.1.7 Co wiecej, nalezy przyjaé, ze <zabudowe> mozna
wydag, tak jak i zapisaé oraz darowaé.”

122 W instytucjach Gaiusa czytamy: ,,G.2.28 Res incorporales traditionem non recipere manifestum est.”
Przektad W. Rozwadowski, Instytucje Gaiusa..., op. cit., s. 45: ,,G.2.28 To, ze rzeczy niematerialne nie
nadajg si¢ do wreczenia, jest oczywiste.”

123 Zaera Garzia wskazuje za doktryna, ze byl to prawdopodobnie legat damnacyjny albo legat sinendi
modo, zob.: A. Zaera Garcia, La superficies ..., op.cit., s. 115.

124 A. Zaera Garcia, La superficies ..., op.cit., s. 118.
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Sed inclinandum est testatorem etiam de solo cogitasse, sine quo aedificium stare
non potest.’ »

Innym, réwniez kazuistycznym przykladem stosowania legatu jest nastepujacy
fragment Digestow:

D.30.86.4 Valet legatum, si superficies legata sit ei, cuius in solo fuerit, licet is
dominus soli sit: nam consequetur, ut hac servitute liberetur et superficiem
lucrifaciat.’*

W powyzszym fragmencie Digestow omawiany jest przypadek konfuzji praw.
Przedstawione kazusy potwierdzaja mozliwo$¢ objecia uprawnien odpowiadajacych
superficies w drodze legatu oraz konsekwencje zjednoczenia praw jednej osobie
(konfuzji). W tym przypadku prawo do superficies — przyrdwnywane do stuzebnosci -
zostaje zniesione na skutek przeniesienia tego prawa na wiasciciela gruntu, na ktérym te
zabudowania stoja. Jest to zatem potwierdzenie, ze w prawie rzymskim przedmiotem
legatu byto prawo zabudowy. Wskazuje si¢ jednak w doktrynie na prawdopodobne skroty
1 interpolacje tekstu zrodtowego, czego dowodzi¢ moze traktowanie prawa do superficies
jak stuzebnoé¢!?’. Mimo tych watpliwosci, pozostaje odnotowacé, ze prawo do superficies
bylo przedmiotem legatu. Ze wzgledu jednak na interpolacje niejednoznaczna pozostaje
kwestia funkcjonowania legatu jako formy stanowienia superficies w okresie prawa
klasycznego.

Pastori uznat, ze w okresie, gdy superficies opierato si¢ wytacznie na kontrakcie
locatio-conductio, nie mogto by¢ przedmiotem legatu. Dopiero ochrona interdyktalna
udzielona superficiariuszom przez pretora, zblizyta superficies do praw rzeczowych, co
mialo umozliwi¢ stanowienie tego prawa w drodze legatu damnacyjnego -

zobowigzujacego spadkobierce do $wiadczenia na rzecz legatariusza'?®:

125 Przektad T. Palmirski ..., op. cit.:”D.30.81.3 Ten, kto zapisuje grunt bez budynku, pod okre$leniem
»budynek" rozumie albo samo <prawo do mieszkania w cudzym> budynku, albo rowniez teren, na ktorym
budynek stoi. Jesli wytaczyt tylko budynek, zgodnie z prawem wynikajacym z zapisu i tak mozna domagac
si¢ wydania calego gruntu, lecz spadkobierca, poprzez podniesienie zarzutu pod- stgpu, uzyska prawo
mieszkania w tej willi, co obejmuje takze stuzebnos$¢ przechodu i przepgdu trzody. Jesli zas wyltaczono
takze teren, <na ktorym stoi budynek>, nalezy domaga¢ si¢ za pomoca skargi wydobywczej gruntu z
wylaczeniem budynku, a stuzebno$¢ z mocy samego prawa bedzie nalezna na rzecz willi. Podobnie jak w
przypadku, gdy wilasciciel dwoch gruntéw zapisal jeden z nich na tej zasadzie, ze ma by¢ obcigzony
stuzebno$cig wzgledem drugiego. Nalezy raczej sktaniaé si¢ do tego, ze spadkodawca miat na mysli takze
teren, bez ktérego budynek nie moze stac.”

126 przektad T. Palmirski ..., op. cit.,D.30.86.4: ,,Jesli budynek wybudowany w oparciu o prawo zabudowy
zapisano osobie, na ktorej gruncie zostal on wzniesiony, zapis jest skuteczny, cho¢ osoba ta jest
wlascicielem gruntu. W wyniku <takiego zapisu> uwolni si¢ bowiem od tej stuzebnosci i zyska budynek.”
127 A. Zaera Garcia, La superficies ..., op.cit., s. 119.

128 F, Pastori, La superficie ... , op. cit., s. 66
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G.2.201 Per damnationem hoc modo legamus: heres meus Stichum servum meum
dare damnas esto; sed et si dato scriptumfuerit, per damnationem legatum est.'*’

Zapis ten nie rodzit skutkéw na gruncie prawa rzeczowego, a jedynie obowigzek
swiadczenia po stronie spadkobiercy, ktore mogl dochodzi¢ legatariusz na drodze
sadowe;.

W prawie klasycznym mozna bylo zatem uzy¢ zapisu damnacyjnego do
obcigzenia dziedzica obowigzkiem ustanowienia 1 tolerowania uprawnien
odpowiadajacych superficies. Zapis miat skutek obligacyjny, a nie rzeczowy. Mozna byto
postuzy¢ si¢ takze legatem sinendi modo - jako odmiang zapisu damnacyjnego — ktérego
skutek takze byt obligacyjny.

Analiza zrédel dostarcza nam argumentacji na potwierdzenie hipotezy, ze w
swietle doktrynalnych zatozen ius civile nie bylo mozliwe ustanowi¢ badz przenies$¢

prawa do superficies w drodze legatu windykacyjnego!*’.

Jak wskazuje Gaius,
przedmiotem spadkobrania na podstawie legatu windykacyjnego mogty by¢ wytacznie

rzeczy, do ktorych superficies si¢ nie zaliczalo:

G.2.196 Eae autem solae res per vindicationem legantur recte, quae ex iure
Quiritium ipsius testatoris sunt [...]."*!

Wreszcie, donatio inter vivos moglo stanowi¢ nieodptatng przyczyne przyznania
superficies (z zastrzezeniem ograniczen lex Cincia co do waznos$ci darowizn). W tekscie
Ulpianusa'*? czytamy, Ze obok sprzedazy i zapisu testamentowego ustanowienie prawa
zabudowy mogto si¢ odby¢ w formie donatio. W prawie klasycznym superficies mogta
zosta¢ ustanowiona nie tylko odplatnie, lecz takze bezptatnie — w drodze donatio inter
vivos, co wywotywato skutek obligacyjny, zobowiazujacy wiasciciela gruntu do
tolerowania zabudowy 1 korzystania z niej przez obdarowanego. Takze i tu ochrona
pretorska przystugiwata po faktycznym objeciu i wykonywaniu uprawnien.

Podsumowujac, w prawie klasycznym podstawowym tytutem ustanowienia
superficies na gruncie prywatnym pozostawata umowa locatio—conductio, przy czym

praktyka dopuszczala réwniez tytuty obligacyjne takie jak emptio—venditio, zapis

129 Przeklad W. Rozwadowski, Instytucje Gaius... , op. cit., s. 79: ,,G.2.201 Legatem damnacyjnym
zapisujemy w ten sposob: moj spadkobierca niech bedzie zobowigzany do dania mego niewolnika
Stichusowi. Ale rowniez gdy zapisane zostanie: niech da, to jest to legat damnacyjny.”

130 Tak: F. Pastori, La superficie ... , op. cit., s. 64. A. Zaera Garcia, La superficies ..., op.cit., s. 119.

131 Przeklad W. Rozwadowski, Instytucje Gaius... , op. cit., s. 79: ,,G.2.196 tylko te rzeczy moga zostaé
legalnie zapisane legatem windykacyjnym, ktore wedtug prawa kwirytow naleza do testatora [...].”
132D.43.18.1.7.
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damnacyjny (w tym sinendi modo) oraz darowizna, o ile umozliwiaty wykonywania

uprawnien.

2.5.  Actio in rem utilis (quasi in rem)

Z tresci tytutu osiemnastego ksiegi czterdziestej trzeciej Digestow dowiadujemy
si¢, ze superficiariuszowi przystugiwata ochrona praw podmiotowych, ktorej dochodzi¢
mogt a pomoca interdyktu pretorskiego oraz przyshugujacej mu actio. Charakter tej
ochrony ma kluczowe znaczenie dla trafnej rekonstrukcji superficies w okresie prawa
klasycznego. Ta z kolei jest $ci§le powigzana z prawidtowa identyfikacja interpolacji
tekstow uzytych w Digestach. Wyniki prowadzonych w tym zakresie studiow,

133 W efekcie tych rdznic,

doprowadzaly badaczy do zgota odmiennych wnioskéw
napotykamy w doktrynie paleta stanowisk — od zaprzeczenie obecnosci actio de
surperficie w okresie prawa klasycznego, po akceptacje jej obecnos$ci i przyznania nawet
charakteru actio in rem.

F. Pastori przyjat, ze w epoce prawa klasycznego ochrona superficiariusza mogta
by¢ realizowana takze za pomoca actio de superficie i ze nie byla to skarga in rem - sensu
stricto, lecz raczej in rem utilis (albo quasi in rem)'**. Przyjecie tej tezy oznaczatoby, iz
obok ochrony interdyktalnej (interdictum de superficiebus) pretor udzielal réwniez
ochrony skargowej, co stanowitoby kolejny, istotny etap w ewolucji ius superficiei w
kierunku kategorii prawa rzeczowego.

O genezie takich skarg i mozliwosci ich kreowania przez pretora w ramach ius
honorarium wspomina Gaius w Instytucjach wskazujac, ze pretor mogl wprowadzaé
srodki ochrony o charakterze utilis lub in factum, uzupeliajac w ten sposdb

instrumentarium ius civile:

G.4.11. Actiones, quas in usu ueteres habuerunt, legis actiones appellabantur uel
ideo, quod legibus proditae erant, quippe tunc edicta praetoris, quibus conplures
actiones introductae sunt, nondum in usu habebantur, uel ideo, quia ipsarum legum
uerbis accommodatae erant et ideo immutabiles proinde atque leges
obseruabantur. unde eum, qui de uitibus succisis ita egisset, ut in actione uites
nominaret, responsum est rem perdidisse, quia debuisset arbores nominare, eo

133 Przeglad wybranych stanowisk doktrynalnych zwigzanych z actio de superficie omawia Zaera Garzia,
zob. Idem, La superficies..., op. cit., ss. 126-132.

134F, Pastori, La superficie ..., op. cit., s. 121 188; Skarga, ktora miala swa podstawe w ustawach nazywano
actio directa, natomiast skarga majaca swa podstawe w ius honorarium nazywano actio utilis.
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quod lex XII tabularum, ex qua de uitibus succisis actio conpeteret, generaliter de
arboribus succisis loqueretur.’>
Schulz'*® w swoich rozwazaniach dotyczacych superficiec wskazal na
niezgodno$¢ z prawem klasycznym ostatniego zdania fragmentu interdyktu pretorskiego:
D.43.18.1 [...] Si qua alia actio de superficie postulabitur, causa cognita dabo’’.
Zdaniem tego autora pretor nie mogt w tym przypadku postuzy¢ si¢ okresleniem actio,
bowiem sugerowatby tozsamos¢ interdyktu z actio. W podobnym duchu wypowiadat si¢
wczesniej Albertario, wskazujgc, ze publikowane przez pretora edykty mialy
rygorystycznie przestrzegang strukture, gdzie actio in rem byty oddzielnie zgrupowane,
a interdykty zamieszczane byly w zalaczniku do edyktu'3®.
Z tego samego powodu Schulz uznat, ze spod reki pretora okresu klasycznego nie

wyszto ostatnie zdanie w paragrafie pierwszym analizowanego fragmentu, gdzie

czytamy:

D.43.18.1.1[...] Sed longe utile visum est, quia et incertum erat, an locati existeret,

et quia melius est possidere potius quam in personam experiri, hoc interdictum

proponere et quasi in rem actionem polliceri'’.

Albertario odnoszac si¢ do tego zdania, roOwniez zaprzeczyl jego autentycznosci i
ponad wczesniej przytoczone argumenty wskazal, Zze w epoce klasycznej superficies nie
miato jeszcze charakteru prawa rzeczowego (ius in rem). Uprawnienia superficiariusza
wynikaly z lex locationis (stosunku najmu), a zatem nie mogl on dziata¢ jak dominus.
Pozycja superficiariusz byta wywiedziona ze stosunku obligacyjnego obje¢tego chroniong

interdyktalna.

135 | G.4.11. Skargi, ktérych uzywali przodkowie, zwaly si¢ legis actiones dlatego, ze byly tworem ustawy,

wtedy bowiem edykty pretora, ktorymi wprowadzono bardzo wiele skarg, nie byly jeszcze w zastosowaniu,
albo tez dlatego, ze byly one dostosowane do stow samych ustaw i stad uchodzity za tak samo niezmienne,
jak ustawy. Z tego powodu ten, kto wszczal proces w sprawie wycigcia winoro$li w ten sposob, ze w
skardze wymienial winorosl, przegrywat spor, poniewaz powinien wymieni¢ drzewa, dlatego Ze ustawa
XII tablic, na podstawie ktorej przystugiwato powodztwo za wycigcie winorosli, mowita ogoélnie o
wycigtych drzewach.” Przektad W. Rozwadowskiego, Instytucje Gaiusa..., op. cit., s. 52-53:

136 F. Schulz, Classical roman law..., op. cit., s. 398.

137 Tlumaczenie wlasne: ,Jesli jakie$ inne powddztwo dotyczace superficies zostanie wniesione, po
rozpoznaniu sprawy udziele”.

138 B. Albertario, “Il pegno de la superficie”, Studi di diritto romano 11, Milano 1963, s. 460, za: A. Zaera
Garcia, La superficies..., op. cit., s. 128.

139 D.43.18.1.1 [...] Ttum. Lecz stwierdzono, ze daleko korzystniejsze jest zapowiedzie¢ w edykcie ten
interdykt i obiecac¢ jakby skargi rzeczowe, poniewaz i nie bylo pewne, czy istnialaby skarga z tytutu
dzierzawy (najmu), i poniewaz lepiej jest posiada¢ niz dochodzi¢ praw przed sqdem za pomocg skarg
osobowych [...]” Przektad T. Palmirski ..., op. cit.: ,,
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W tym kontekscie Pastori zaproponowal ostrozng rewizj¢ utrwalonego w
doktrynie pogladu. Juz w prawie klasycznym ochrona superficiariusza mogla by¢
wzmacniana $rodkiem procesowym o charakterze pochodnym, okreslang w literaturze
jako actio in rem utilis (ewentualnie ,,quasi in rem”), a nie pelng actio in rem sensu stricto.
Zabieg ten realizowal cel praktyczny- zapewnial ochrong skuteczng erga omnes bez
naruszania konstrukcji ius civile, poniewaz podstawe $rodka ochrony stanowito ius
honorarium, a nie legitymacja, wilascicielska dominus. Zastrzec nalezy, ze okreslenie
»actio de superficiebus” ma charakter rekonstrukcyjny — zostato ukute przez nauke i nie
wynika expressis verbis ze zrédel. Zrodta klasyczne po$wiadczaja wprost przede
wszystkim interdictum de superficiebus (Ulp. D. 43.18), natomiast koncepcja skargi o
charakterze utilis — jako odpowiednika wiascicielskiej rei vindicatio — miata, wedlug
nauki prawa rzymskiego, wyksztatcié si¢ dopiero w okresie pdznoklasycznym??’.

Zaera Garzia - podobnie jak Vogt'*! i Pastori'*? - konsekwentnie utrzymuje, ze w
okresie prawa klasycznego superficies nie osiagnelo jeszcze statusu instytucji nalezacej
do prawa rzeczowego. U schylku epoki prawa klasycznego widoczna jest jednak

143 Mozna

tendencja do nadawania ochronie skargowej ksztattu zblizonego do in rem
przypuszczaé, ze poczatki takiej ewolucja mialy miejsce najwczes$niej w okresie
poznoklasycznym.

Aktualny pozostaje wniosek sformulowany przez Pastoriego, ze w okresie prawa
klasycznego ochrona praw superficiariusza byta mozliwa za pomoca actio in rem utilis
albo quasi in rem - wywodzacego si¢ z prawa pretorskiego, ktore nie miato charakteru
prawa in rem. Byla to skarga o charakterze ,,wtascicielskim” w sensie funkcjonalnym
(skuteczna erga omnes), lecz oparta na pretorianskiej fikcji 1 konstrukcjach zastepczych,
a nie na dominium wynikajacym z ius civile. Tym samym actio in rem utilis nie naruszata
porzadku ius civile, gdyz ochrona praw podmiotowych superficiariusza odbywala si¢ na
gruncie ius honorarium. Uzyskana w ten sposob ochrona erga omnes nie przesadzata
jeszcze, ze superficies miala w klasycznym prawie status pelnego prawa rzeczowego
sensu stricto; dopiero w rozwoju pdznoklasycznym/justynianskim przewazyta

kwalifikacja superficies jako ius in re. Co istotne, dopiero po udzieleniu przez pretora

140 B, Albertario, ,,/l pegno de la superficie” ..., op.cit., s. 460, za: A. Zaera Garcia, La superficies..., op.
cit., s. 128.

Y'H. Vogt, Das Edrbbaurecht ..., op. cit., s. 93.

192 F, Pastori, La superficie ..., op. cit., s. 155.

143 A. Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit., s. 127-132.
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odpowiedniej formuty (tj. po pozytywnym rozpoznaniu wniosku) superficiariusz

uzyskiwat ochrong zblizong do tej, jaka dysponowal wtasciciel.

2.6.  Vectigal, solarium i pensio w kontekscie prawa superficies

Uti ex lege locationis sive conductionis superficie byto prawem odptatnym.
Czynsz nalezny wtascicielowi, ktory placit superficiariusz nazywany byl vectigal,
solarium albo pensio. O rozréznianiu vectigal od solarium $wiadczy komentarz
Ulpianusa do pism Sabinusa, w ktorym wymienia tytuly zobowigzan spadkobiercy w

zwiazku z przyjetym przez niego spadkiem:

D.30.39.5 Heres cogitur legati praedii solvere vectigal praeteritum vel tributum vel
solarium vel cloacarium vel pro aquae forma.’**

Zrédta wielokrotnie wskazuja, ze mianem vectigal okre§lano czynsz, pobierany
wowczas gdy przedmiotem umowy byta nieruchomo$¢ majaca status ager publicus.

Dotyczy¢ to miato wzigtych w wieczysta albo dlugoterminows dzierzawe terenow

rolnych - ager vectigal, oraz terendw municypalnych:

D.18.5.9 Scaevola libro quarto digestorum. Fundus qui Lucii Titii erat ob vectigale
rei publicae veniit: sed cum Lucius Titius debitor professus esset paratum se esse
vectigal exsolvere solidum, cum minore venisset fundus, quam debita summa esset,
praeses provinciae rescindit [rescidit] venditionem eumque restitui iussit Lucio
Titio: quaesitum est, an post sententiam praesidis, antequam restitueretur, in bonis
Lucii Titii fundus emptus esset. Respondit non prius, quam emptori pretium esset
illatum vel, si pretium nondum esset ab emptore solutum, in vectigal satisfactum
esset.!

Kolejne potwierdzenie odnajdziemy w ksigdze piecdziesiatej, dziesigtym tytule

dedykowanym budowlom publicznym:

144 D.30.39.5 Spadkobierca tytutem zapisanego gruntu winien zaplaci¢ zalegly czynsz za grunt
municypalny, podatek, czynsz nalezny wtascicielowi, optate za $cieki czy wodg. Ttum. wlasne.

145 D.18.5.9 Scevola w ksiedze czwartej Digestow: Grunt, ktory nalezal do Luciusa Titiusa, zostat
<przymusowo> sprzedany z powodu <nieptaconych> czynszy dzierzawnych na rzecz gminy miejskie;.
Jednakze, po tym jak grunt zostat sprzedany za cen¢ nizsza niz wynosita nalezna suma, poniewaz dtuznik
Luciusa Titiusa o$wiadczyl, ze jest zdecydowany zwrécié¢ caly <zalegly> czynsz, namiestnik prowinc;ji
uniewaznit sprzedaz i polecit zwroci¢ go Luciusowi Titusowi. Zachodzi pytanie, czy grunt nalezatby do
majatku Luciusa Titusa po decyzji namiestnika, <jednak> zanim zostalby <mu> zwrdcony. Udzielit
odpowiedzi, ze <ten skutek nastapilby> nie wczesniej niz kupujacemu zostataby zwrocona cena albo cena
nie zostalaby dotad zaptacona przez kupujacego, <nie wczesniej> niz zostataby uregulowana zaleglo$¢ z
tytutu czynszu.” Przektad T. Palmirski ..., op. cit.
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D.50.10.5.1 Fines publicos a privatis detineri non oportet. Curabit igitur praeses
provinciae, si qui publici sunt, a privatis separare et publicos potius reditus augere:
si qua loca publica vel aedificia in usus privatorum invenerit, aestimare, utrumne

vindicanda in publicum sint an vectigal eis satius sit imponi, et id, quod utilius rei

publicae intellexerit, sequi.’*®

Tymczasem, czynsz ptatny wilascicielowi za prawo do superficies wybudowane

na ager privatus nazywany byt solarium, na co wskazuje ponizszy tekst:

D.20.4.15 Paulus libro 68 ad edictum. Etiam superficies in alieno solo posita
pignori dari potest, ita tamen, ut prior causa sit domini soli, si non solvatur ei
solarium."’

Wyniki analiz powyzszych fragmentow pochodzacych z Digestow rodza jednak
watpliwosci, bowiem mozna odnalez¢ w nich teksty, w ktorych dla okreslenia czynszu
pobieranego tytulem prawa do zabudowy gruntu publicznego, uzywa si¢ pojecia
solarium'*®. Tak pisat Ulpianus w ksiedze dwudziestej 6smej komentarza do edyktu

pretora:

D.43.8.2.17 Si quis nemine prohibente in publico aedificaverit, non esse eum
cogendum tollere, ne ruinis urbs deformetur, et quia prohibitorium est interdictum,
non restitutorium. Si tamen obstet id aedificium publico usui, utique is, qui operibus
publicis procurat, debebit id deponere, aut si non obstet, solarium ei imponere:
vectigal enim hoc sic appellatur solarium ex eo, quod pro solo pendatur.'*
Czynsz nalezny z tytulu uzytkowania gruntu, na ktérym wzniesiono budowle
okreslano tez mianem pensio. Ulpianus w ksiedze pigtnastej komentarza do edyktu jako
sktadnik majatku spadkowego wskazuje pensio - czynsz nalezny za prawo uzytkowania

gruntu na ktérym wzniesiono budowle:

146 W thumaczeniu wlasnym: ,,D.50.10.5.1 Nie jest wlasciwe, aby wtasno$é publiczna byla w posiadaniu
0s0b prywatnych. Tak wigc gubernator prowincji zadba o oddzielenie tego, co jest wlasnoscig publiczna,
od tego, co prywatne i w ten sposob zwigkszy dochody publiczne; jesli znajdzie jakie$ miejsca publiczne
lub budynki przekazane do uzytku prywatnego, obliczy, czy maja one by¢ odebrane jako wiasnosc
publiczna, czy tez lepiej jest natozy¢ na nie czynsz, i wykona wszystko, co uzna za lepsze dla wspdlnoty.”
147 Przektad T. Palmirski..., op. cit.: ,,D0.20.4.15 Paulus w ksiedze sze$¢dziesiatej Osmej Komentarza do
edyktu: Prawo do zabudowy czyjego$ gruntu moze by¢ takze przedmiotem zastawu, jednakze tylko w taki
sposob, ze pozycja wiasciciela gruntu bedzie silniejsza, jesli nie zostanie mu zaptacona optata za
korzystanie z niego.”

148 Liczne potwierdzenia w zrodiach epigraficznych na uzycie okreSlenia solarium, gdy przedmiotem
umowy byl ager publicus, przedstawia Z. Garzia, zob.: A. Zaera Garzia, La superficies ..., s. 60-62

149 Przektad T. Palmirski..., op. cit.: ,,D.43.8.2.17 Jesli kto§ zbudowatby co$§ w miejscu publicznym przy
braku czyjegokolwiek sprzeciwu, to nie nalezy zmusza¢ go do zburzenia budowli, aby nie oszpecaé miasta
ruinami, oraz dlatego ze interdykt ten jest interdyktem prohibitoryjnym, a nie nakazujagcym przywrocenie
rzeczy do stanu poprzedniego. Jesli jednak budynek ten stanowilby przeszkode dla uzytku publicznego, to
cesarski urzednik nadzorujacy budowle publiczne z pewnoscia bedzie musiat <nakazac¢> jego rozbiorke,
natomiast jesli nie stanowitby przeszkody, to <winien> natozy¢ na niego podatek gruntowy (solarium). Ten
podatek tak si¢ nazywa poniewaz placi si¢ go za grunt (solum).”
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D.5.3.27.1 Sed et pensiones, quae ex locationibus praediorum urbanorum
perceptae sunt, venient, licet a lupanario perceptae sint: nam et in multorum
honestorum virorum praediis lupanaria exercentur.’”’

Tej samej nazwy czynszu ptaconego tytulem prawa do zabudowy gruntu uzywa

Paulus w ksiedze dwudziestej pierwszej komentarza do edyktu:

D.6.1.74 Paulus libro 21 ad edictum. Id est qui in alieno solo superficiem ita
habeat, ut certam pensionem praestet [...]."!
Takze w tekstach Pomponiusa - w ksiedze dwudziestej pierwszej jego
komentarza do stow Sabinusa czytamy, ze pensio jest czynszem platnym przez

superficiariusza:

D.39.2.39.2 Damni infecti stipulatio latius patet. Et ideo et ei, qui superficiariam
insulam habet, utilis est ea stipulatio, si quid in superficie damnum datum fuerit, et
nihilo minus et soli domino utilis est, si solo damnum datum fuerit, ut tota
superficies tolleretur: fraudabitur enim dominus soli in pensione percipienda.’>

Zaera Garzia'>® wskazuje, Ze okre$lenie pensio miato szerszy zakres znaczeniowy,
niz tylko czynsz ptacony przez superfciariusza.

Z wyzszej dokonanej analizy tekstow zrédlowych wynika, ze nie bylo
jednoznacznych zasad stosowanie nazewnictwa dla czynszu placonego przez
superficiariusza. Vectigal, pensio albo solarium - to okreslenia zamiennie stosowane
przez jurystow w okresie prawa klasycznego. Proby zwigzania jednej nazwy czynszu z
ager publicus albo ager privatus, na ktorych stanowiono prawo zabudowy, jest w mojej

ocenie dziataniem niewtasciwym'>*,

150 Przektad T. Palmirski..., op. cit.: ,,D.5.3.27.1 Co wigcej, takze czynsz, ktory zebrano z tytutu dzierzawy
gruntow miejskich, wchodzi <do spadku> , nawet jesli zostal pobrany z domu publicznego. Domy
publiczne czgsto sa przeciez prowadzone takze na gruntach nalezacych do szanowanych obywateli.”

151 Przektad T. Palmirski..., op. cit.: ,,D.6.1.74 Paulus w ksiedze dwudziestej pierwszej Komentarza do
edyktu: to znaczy temu, komu na cudzym gruncie przystuguje prawo do jego powierzchni, tak, ze ptaci¢
musi okreslony czynsz [...].”

152 Przektad T. Palmirski..., op. cit.: ,,D.39.2.39.2 Stypulacyjne przyrzeczenie pokrycia przyszlej szkody
jest dostepne dla szerszego <kregu 0s6b>. Z tego powodu stypulacja ta jest uzyteczna dla kogo$ kto posiada
kamienic¢ czynszowa jako superficiariusz, jesli wyrzadzona zostanie jakas$ szkoda na niej, jak rowniez w
takim samym stopniu dla wiasciciela gruntu, jesli szkoda zostanie wyrzadzona na gruncie, gdy cata
kamienica zostalaby zniszczona. Wtlasciciel gruntu poniesie bowiem szkod¢ na skutek <utraty>
otrzymywanego czynszu.”

153 A. Zaera Garcia, La superficies ..., op. cit., s. 58.

154 Por.: T. Giaro, Rozumienie prawa w tradycji rzymskiej ..., op. cit., s. 413.
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3. Superficies w okresie poklasycznym

3.1.  Prawo wulgarne (okres poklasyczny)

Po epoce klasycznej rozpoczal si¢ okres tzw. wulgarnego prawa rzymskiego
(Romisches Vulgarrecht )'>°. Dynamicznym przemianom spoteczno-ekonomicznym i
politycznych okresu dominatu towarzyszyla transformacja panujacego porzadku
prawnego. Zanikt dualizm oparty na ius civile 1 ius honorarium, zmianie albo popadni¢ciu
w zapomnienie ulegla znaczna cze$¢ dorobku jurystow prawa klasycznego.
Charakterystyczna dla okresu wulgaryzacji prawa jest utrata ostro$ci poje¢ prawa
rzeczowego. Zatarciu ulegta réznica w pojmowaniu possessio oraz dominium'>S, ktore
swym zakresem znaczeniowym w wielu konstytucjach obejmuja ius perpetuum, a w nim
ius emphyteuticum oraz ius superficiei’”’. Na podstawie treéci niektorych Zrodel mozemy
tylko wnioskowac, ze obok emfiteuzy, obejmuja one zakresem swojej regulacji takze
prawa zwigzane z budynkami wzniesionymi na cudzym gruncie. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w konstytucji Anastazjusza z 491 r. [C.11.62.14] w ktorej czytamy,
ze kazdy korzystajacy z ager publicus ponad czterdziesci lat i oplacit canon uzyskuje
prawo okreslone mianem dominium, upowazniajace go do dziatania przeciwko kazdemu
zaktocajacemu jego spokojne posiadanie. Zréznicowana nomenklatura stosowana na
okreslenie tego samego prawa w wydawanych kolejno konstytucjach, jest okoliczno$cia
utrudniajacg trafny opis d6wczesnych instytucji prawa.

Levy wskazuje, ze determinantg kreowania nowego porzadku prawnego byly
warunki natury ekonomicznej i demograficznej. Aby odbudowaé trawione wojnami
miasta 1 wzmocni¢ naplyw do nich ludnosci, cesarze tworzyli formy zachg¢t opartych na
przyznaniu odrebnej wiasnosci budynkow wzniesionych na ager publicus.

W ten sposéb cesarz Julian Apostata, konstytucjg wydang prawdopodobnie w 362
r., obiecal przyzna¢ na wlasnos¢ budynek temu, kto wybuduje go na gruntach
publicznych!*®. Inny fragment tej samej konstytucji odnajdziemy w Kodeksie

Teodozjanskim [C.Th. 15.1.9]'. W tym fragmencie cesarz przyznaje na wlasnos¢

155 Termin “Rzymskie prawo wulgarne” pierwszy raz zostato uzyte przez Heinricha Brunnera w 1880 r.,
za: E. Levy, West Roman vulgar law: the law of property, Philadelphia 1951, s. 2.

156 Zob.: E. Levy, West Roman ..., op. cit., s. 21-40.

57 A. Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 169.

158 C.8.11.3. Za: E. Levy, West Roman ..., op. cit., s. 50.

159 C.Th. 15.1.9. W interpretatio tego fragmentu czytamy: ,,Si quis in civitate consistens in locis publicis
sibi domos forte construxerit, eas sine inquietudine aliqua possideat”.
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budynki wzniesione na ager publicus, ktore byly warsztatami pracy 1 zostaty
nadbudowane cze¢$cig mieszkalng. W obu fragmentach potwierdzona zostaje praktyka
przyznania odrgbnej wtasnos¢ budowli wzniesionej na gruncie majacym status ager
publicus.

O ile fragmenty [C.Th. 15.1.9] oraz [C. 8.11.3] wskazuja na rozluznienie zasady
akcesji wyrazonej paremia superficies solo cedit, to inny fragment Kodeksu
Teodozjanskiego - [C.Th. 15.1.22] - moze stanowi¢ wzmocnienie tej zasady. Ten
fragment, opisuje konsekwencje jakie czekajg osobg, ktéra wybudowata budynek na ager
publicus w sposob bezprawny. Z tresci tego fragmentu wynika, ze budynek wybudowany
bez zgody wlasciciela gruntu ulegnie rozbiorce!®. Innym przyktadem potwierdzajacym
obowiazywanie zasady akcesji jest fragment Kodeksu Justynianskiego [C. 3.32.11 pr.],

pochodzacy z konstytucji cesarzy Dioklecjana i Maksymiana'®!

. Przepis dotyczy
nasadzen i zasiewOw oraz stanowi, ze to, co trwale zwigzato si¢ z gruntem, podlega
zasadzie superficies solo cedit. Formutuje on regule ogdlng akcesji, ktéra uzasadnia
przyporzadkowanie czg$ci sktadowych — w tym budowli — do rzeczy gtownej, jaka jest
grunt.

W literaturze wskazuje si¢, ze wystepujace w kodeksach okresu poklasycznego
powtdrzenia odwiecznej zasady superficies solo cedit, nie dowodza jej bezwzglednego
charakteru. Wskazanie negatywnych skutkéw bezprawnego postawienia budynku na
cudzym gruncie, stanowi¢ ma potwierdzenie kazuistycznego charakteru tych przepisow
prawa'®?. Do tak sformutowanego wniosku mozna doj$¢ na podstawie analizy zrodta
zwigzanego z zachodnig tradycja prawa rzymskiego. W jednym z fragmentoéw Epitome
Gai'® odnajdujemy potwierdzenie zasady akcesji budynku do gruntu. Fragment ten
wyrdznia si¢ wskazaniem okoliczno$ci czynigcej bezprawnym wybudowanie budynku na
cudzym gruncie — sine nostro permissu. Brak pozwolenia wlasdciciela ziemi na jej
zabudowg, skutkowat akcesja zabudowy do gruntu - zgodnie z zasadg superficies solo

t164

cedit'™. Wnioskujac z argumentum a contrario, uzyskanie zgody wtasciciela gruntu na

10 B, Levy, West Roman ..., op. cit., s. 51.

161 C. 3.32.11 pr., w: Codex lustinianus, lib. I, tit. 32, ed. P. Kriiger, Droit Romain en Ligne, Université
Grenoble Alpes, [online:] https://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr/Corpus/CJ3.htm, dostgp: 2.10.2023.
162 A, Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 161.

18 E.G.2.1.4.

164 Szerzej na temat prawa akcesji w prawie poklasycznym zob.: R. Swirgon-Skok, Nieruchomosci ..., op.
cit., s. 138-148.
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jej zabudowe byto przyczynkiem do ztamania zgodnej z prawem natury zasady akcesji
budynku do gruntu!®.

Ilekro¢ konstytucje tego okresu ksztaltuja prawa zwigzanego z superficies,
dotycza one budynkéw wzniesionych na ager publicus'®. Choé zrodla te nie odnosza sie
do prawa zabudowy na gruntach prywatnych, to powodem takiego stanu rzeczy mogty
by¢ zaniechania ze strony cesarzy, wynikajace z niktej istotno$ci w dwczesnym zyciu
gospodarczym stosunkow prawnych opartych na prawie zabudowy realizowanej na
gruntach prywatnych. Spadek zainteresowania takimi inwestycjami mogt wynikaé z
malejacej wowcezas populacji ludnosci oraz tatwego dostepu do gruntoéw publicznych,
ktorych udostepnianie wigzato si¢ z zachetami ekonomicznymi. Nie mozna oczywiscie
wyklucza¢ funkcjonowania w Owczesnym okresie prawa zabudowy na gruntach

prywatnych. Zdaniem Zaera Garcia'®”’

, taki stosunek prawny mialby oparcie w
konstytucjach, ktore regulowaty prawo zabudowy na gruntach publicznych.

Charakterystyczna dla prawa wulgarnego utrata ostro$ci poje¢ nie nie pozwala
jednozancznie wnioskowac o konstytutywnych sposobach stanowienia prawa zabudowy.
W $wietle przedstawionej argumentacji a contrario wzglgdem omawianego fragmentu
Epitome Gai [E.G. 2.1.4.], pozwolenie domini soli dane superficiariuszowi, aby ten
wybudowat na jego gruncie budynek, jest elementem umowy taczacej dwie strony. O ile
w okresie prawa klasycznego umowa ta mogta by¢ emptio-venditio albo locatio-
conductio, o tyle w znanych Zrédlach prawa wulgarnego nie odnajdziemy informacji na
ten temat. Levy, interpretujac fragment Kodeksu Teodozjanskskiego [C.Th. 7.8.5 pr.]'%8,
wskazuje trzy formy nabycia wlasnosci budynku. Obok sukcesji i kupna réwniez
wybudowanie budynku na cudzej ziemi byto zrodtem nabycia prawa jego whasnosci'®”.
Ustanowione zatem prawo do superficies w drodze wybudowania budynku za zgoda
wilasciciela ziemi podlegato dziedziczeniu i mogto zosta¢ przeniesione w drodze umowy
emptio-venditio. Mozemy przyjac, ze skuteczna dla przeniesienia takiego prawa mogta
by¢ takze umowa darowizny.

Dostrzezone w poklasycznych Zrédlach zblizenie migdzy ius superficiei a ius

emphyteusis, sktonito czgs$¢ badaczy do postawienia hipotezy, ze superficies mogta by¢,

1650 mozliwym na te okoliczno$¢ wnioskowaniu z argumentum a contrario wskazuja: E. Levy, West
Roman ..., op.cit., s. 53 ; F. Pastori, La superficie ..., s. 209, R. Swirgoﬁ—Skok, Nieruchomosci ..., op. cit.,
s. 139.

166 A, Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 170.

167 A, Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 170.

18 E, Levy, West Roman ..., op.cit., ss. 53-54.

199 Tnaczej: A. Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 166.
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wzorem emphyteusis interpretowane jako iura in re aliena'”’

. W stynnej konstytucji
cesarza Zenona [C.4.66.1] emfiteuza zostala zdefiniowana w sposdb negatywny jako ius
tertium'”! — prawo, ktore nie jest prawem wlasnosci i nie jest tez dzierzawa!’?. W efekcie
ewolucji poje¢ prawo zabudowy, tak jak emfiteuza, miato ewoluowaé¢ w kierunku
wieczystego prawa na rzeczy cudzej, odptatnego!”’, mozliwego do ustanowienia na
gruntach publicznych i prywatnych, dajacego si¢ przenie$¢ inter vivos i mortis causa.
Na podstawie konstytucji w Kodeksie Justyniana [C.11.70.1] mozemy
wnioskowac, ze osoby te - okreslane mianem domini (tj. superficiariusz i emfiteuta) -

dysponowali ochrong swoich praw skuteczng erga omnes!’*, przez co ich pozycja prawna

upodobnita si¢ do tej, jaka zajmowat dominus.

3.2.  Superficies w kodyfikacji Justyniana

Prawotworcza dziatalno$¢ pretorow w okresie prawa klasycznego jedynie zblizyta
ius superficiei do kategorii prawa rzeczowego'”. Jej dalszy rozwdj byl konsekwencja
zaniku dualizmu prawa opartego na ius civile 1 ius honorarium. Zmianie porzadku
prawnego towarzyszylo ostabienie znaczenia dorobku kultury prawnej okresu
klasycznego. Jej przejawem bylo ostabienie praktycznej doniostosci odwiecznej zasady
prawa natury - superficies solo cedit. To, czego pretorzy nie zdotali zmieni¢ w dobie
prawa klasycznego, zmieniat w okresie jego wulgaryzacji kazdy wiasciciel ziemi, ktory
zezwalal superficiariuszowi na jej zabudowe. lus superficiei 1 ius emphyteuticum w
okresie wulgaryzacji zyskaly charakter praw na rzeczy cudzej (iura in re aliena). Digesta
de facto potwierdzaja przyjety we wezesniejszych konstytucjach charakter obu praw oraz,
z duza dokltadno$cig, pozwalajg odtworzy¢ wspotczesny Justynianowi obraz ius

superficiei.

170 A, Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 169; Zdaniem autorki fragment C.Th. 2.23.1 przedstawia
prawo do zabudowy jako ograniczone prawo rzeczowe, ibidem, s. 167; O unifikacji traktowania prawa do
superficies i emfiteuzy pisze E. Levy, West Roman ..., op. cit. 52.

17! Przeklad W. Rozwadowski, Prawo rzymskie. Zarys wykladu wraz z wyborem 2rédet, Poznan 1992, s.
272 : ,,C.4.66.1 Cesarz Zenon do Sebastiana: Prawa dzierzawy wieczystej nie nalezy traktowac ani jako
najem, ani jako zbycie; postanawiamy, by traktowane byto jako prawo odrebne, nie majace podobienstwa
z dwoma wspomnianymi kontraktami; ma ono mie¢ wlasng tre$¢ i definicj¢ i ma by¢ kontraktem prawnie
uznanym i waznym...”

172 Zob.: A. Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 169.

173 W okresie prawa wulgarnego czynsz ten okreslano mianem canon, zob.: C.11.62.141 C.11.70.1.

174 We fragmencie kodeksu [C.Th. 2.23.1] doszukiwano sie potwierdzenia rei vindicatio przystugujacego
superficiariuszowi, za: A. Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 161.

175 Zob. wyzej o przyznaniu ochrony interdyktalnej (pkt. 2.3) i actio (pkt. 2.5).
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Mimo doniosto$ci dzieta Justyniana w ksztaltowaniu superficies, zauwazalny jest
brak zainteresowania tg instytucjg'’®. Jej marginalizacje¢ w zyciu gospodarczym miat
uzasadnia¢ dostatek gruntow pod budownictwo mieszkaniowe. Ten za$§ byt nastepstwem
spadku liczby ludnosci cesarstwa 1 wyludnienia miast, spowodowanych wyniszczajgcymi
wojnami toczonymi w okresie dominatu'”’.

Stabngce zainteresowanie prawem zabudowy potwierdza jego skromna
obecnoscig w Corpus luris Civilis, natomiast w Instytucjach Justynianskich w ogdle nie
wystepuje. W Digestach poswigcono superficies jeden tytut w ksiedze dedykowanej
postepowaniom interdyktalnym. Z treSci Kodeksu Justyniana mozemy jedynie
domniemac¢, ze niektére konstytucje zakresem regulacji obejmujg réwniez prawo
zabudowy (ius superficiei), cho¢ nie wskazuja go wprost. Podobnie w Nowelach nie
wystepuje pojecie superficies, jednak w doktrynie podnosi si¢, ze przepisy dotyczace
emfiteuzy - zwlaszcza Nov.7.3.2 oraz Nov.120.1.2 — moga odnosi¢ si¢ takze do prawa
zabudowy, mimo Ze nie zostato ono wyraznie wymienione w ich tresci'’®,

Charakter prawa zabudowy w kodyfikacji justynianskiej jest niejednoznaczny!”,
Czasem opisywany jest jako ius in re aliena, innym razem jako odrgbna od gruntu
wlasnos¢ albo stuzebnos$¢. Mimo dostrzezonych przez doktryne w Digestach refleksow
swiadczacych o mozliwym traktowaniu superficies jako odrebnej od gruntu wlasnosci
budynku'®® albo stuzebnoéci'®!, nalezy zgodzi¢ si¢ z dominujagcym w literaturze
pogladem, ze Corpus Iluris Civili zrywa z odnotowang w zrodtach prawa wulgarnego
koncepcja odrgbnej wlasnosci budynku, na rzecz ujecia ius superficiei jako ius in re
aliena’®. Stusznoéé tego stanowiska wzmacnia uznanie przez Justyniana prymatu
odwiecznego prawa natury, zgodnie z ktorym budynek jest wlasno$cig wiasciciela gruntu,

na ktorym zostat wybudowany!83.

176 E. Levy, West roman ..., op. cit., s. 80.

177Zob.: A. Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 174.

178 Zob.: A. Zaera Garcia, La superficies..., op. cit., ss. 177-178. Fuzja obu poje¢ byta prawdopodobnie
wynikiem dokonanego w okresie prawa wulgarnego zréwnania emfiteuzy i superficies jako iura in re
aliena. Zob.: E. Levy, West roman ..., op. cit., s. 80;

179 W. Litewski, Rzymskie prawo prywatne, Warszawa 1999, s. 228.

180 Zob. przeglad zrodet i stanowisk doktryny: A. Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit., ss. 243-268.

181 Zob.: F. Schultz, Classical roman law, Oxford 1951, s. 397-398. Zob. przeglad zrodet i stanowisk
doktryny: A. Zaera Garzia, La superficies ..., op. cit., ss.185-199.

182 Tak m.in.: E. Levy, West roman ..., op. cit., s. 80; F. Pastori, La superficie..., op. cit., s. 219; A. Zaera
Garzia, La superficies ..., op. cit, s. 185; M. Zabtocka, Wiadanie rzeczami (prawo rzeczowe) ..., op. cit., s.
173; R. Swirgon-Skok, Rzymska superficies a prawo zabudowy w projekcie zmian prawa rzeczowego,
,»Czasopismo Prawno-Historyczne”, t. 66, z. 2, 2014, s. 31-44. Przeglad doktrynalnych rozwazan o
superficies jako stuzebno$¢, wlasnos$¢ i prawo na rzeczy cudzej dokonata A. Zaera Garzia, ibidem, s. 173-
184.

133D.43.18.2; D.4.1.7.10; D.8.4.17; D.9.2.50; D.50.16.198; D.13.7.21.
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Uksztattowane przez kompilatorow w Digestach ius superficiei zyskato status
prawa rzeczowego. Dzigki przyznanej ochronie w formie skargi rzeczowej skutecznej
erga omnes'®?, superficiariusz nie musial juz dochodzi¢ swoich praw za pomoca
stabszych procesowo skarg osobowych. T¢ samg formule ochrony stosowano rowniez
wobec naruszen dokonanych przez dominus soli.

O ile w okresie prawa klasycznego przyznanie ochrony w formie alia actio byto
mozliwe po wczesniejszym causa cognita przez pretora, o tyle w prawie justynianskim
ochrona ta wynika z mocy samego prawa.

Superficies opisana w kodyfikacji Justynianskiej byta w peini uksztaltowanym
prawem rzeczowym - dziedzicznym, zbywalnym, odptatnym, wieczystym albo
dlugoterminowym, ustanawianym na gruntach publicznych i gruntach prywatnych.

185

Podmiot wykonujacy prawo zabudowy okre§lany jest mianem superficiarius'®”.

Wzniesiona na gruncie zabudowa nazywana jest superficiariae aedes'®S, superficiaria

187 8

insula'®” albo superficies'®.

lus superficiei w kodyfikacji justynianskiej — podobnie jak w okresie prawa
klasycznego i wulgarnego — poczatkowo miato charakter stosunku obligacyjnego!®’,
ktoéry mozna byto ustanowic¢ na ager publicus oraz ager privatus. Tak jak w okresie prawa
klasycznego, prawo to mogto zosta¢ powotane do zycia za pomoca umowy emtio-
venditio, locatio-conductio, darowizny albo testamentu!*’,

Superficiariusz w zamian za coroczny lub jednorazowy czynsz, ktory otrzymywat
dominus soli, zyskiwal wieczyste albo dtugoterminowe prawo do zabudowy obcego
gruntu z prawem do korzystania z tej zabudowy i1 dysponowania tym prawem. Prawo do
zabudowy moglo by¢ réwniez ustanawiane na gruntach wczesniej zabudowanych

budynkami, o czym $§wiadczy ponizszy fragment:

D.18.1.32 Ulpianus libro 44 ad Sabinum. Qui tabernas argentarias vel ceteras quae
in solo publico sunt vendit, non solum, sed ius vendit, cum istae tabernae publicae
sunt, quarum usus ad privatos pertinet.”’!

134 D.43.18.1.3.

1351D.39.2.19; D.13.17.16.2; D.39.2.18.4; D.6.1.73.1; D.39.2.9.4; D.39.2.13.8; D.43.17.3.7; D.43.18.1 4.
136D .43.18.2.

137D.39.2.39.2; D.6.2.12.3; D.39.2.9.4; D.43.16.1.5.

138 1D.30,86,4.

139D.39.2.18.4; D.43.18.2.

199D .43.18.1.7.

91 Przektad T. Palmirski. .., op. cit.: ,,D.18.1.32 Ulpianus w ksiedze czterdziestej czwartej Komentarza do
pism Sabinusa. Ten kto sprzedaje lokale kantorow bankowych albo inne pomieszczenia uzytkowe, ktore
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Zrodta wskazuja, ze superficiariuszowi przystugiwat szeroki wachlarz uprawnien
zwigzanych z prawem zabudowy. Poza przyslugujaca mu ochrong prawa za pomoca
skargi w formule in rem, mogt on samodzielnie dysponowac przystugujagcym mu prawem
do zabudowy. W digestach czytamy, ze superficiariusz mogt sprzeda¢ albo darowacé

?2. Przeniesienia praw mogl dokonaé takze za pomoca

swoje prawo do superficies’
testamentu.

Ponadto, superficiariusz mogt poczyni¢ zastaw na przystugujacym mu prawie'®?,
a takze ustanowi¢ na nim shuzebno$é!'®®, ktora gasta wraz z wygaénieciem prawa
zabudowy'?>.

Ze zrodet wynika, ze superficiariuszowi przystugiwatl sprzeciw wobec

)19 a takze roszczenie

wznoszenia budowli na gruncie sgsiada (de operis novi nuntiatione
o zabezpieczenie przed szkoda mogaca powsta¢ na skutek zagrozenia ptynacego z
sasiedniej nieruchomosci (cautio damni infecti)’®’.

Temu, kto w dobrej wierze nabyt od osoby niebedacej wilascicielem prawo do
kamienicy czynszowe]j bedacej przedmiotem prawa zabudowy, przyslugiwata skarga
publicianska [D.6.2.12.2-3]. W przypadku wystapienia przez dominus soli z rei vindicatio
przeciwko superficiariuszowi, temu ostatniemu przystugiwal zarzut procesowy exceptio
in factum [D.43.18.1.4].

Zaera Garcia wskazuje za pogladami doktryny, ze superficiariusz mogh
odpowiednio do zaistnialych okolicznosci chroni¢ swoje prawa na podstawie actio
negatoria utilis, interdyktu unde vi'®®, interdyktu de precario’” oraz actio confessoria
utilis, action communi dividundo, action familiae erciscundae®”.

Poza przyshugujacymi superficiariuszowi prawami, cigzyly na nim obowiazki,

wynikajace z przepisow prawa, jak i umowy taczacej go z dominus soli. Wydaje sie, ze

znajduja si¢ na gruncie publicznym, nie sprzedaje gruntu lecz zwigzane z nim prawo, poniewaz lokale te
stanowig wlasno$¢ publiczng, a osobom prywatnym przyshuguje ich uzytkowanie.”
192D.6.2.12.3; D.18.1.32; D.23.3.32; D.43.18.1.7.

193D.20.1.13.3; D.20.4.15; D.13.7.16.2; D.13.7.17.

194D.7.4.1, D.43.18.1.9.

195 A. Zaera Garzia, La supericies ..., op. cit., s.201.

196D.39.1.3.3.

197D.39.2.13.8; D.39.2.19; D.39.2.39.2; D.39.2.18.4.

1% D.43.16.0.

199D.43.26.0.

200 Ihidem, s. 203.
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podstawowym obowigzkiem superficiariusza byla zaplata corocznego albo
jednorazowego czynszu naleznego wtascicielowi gruntu®!.

Konsekwencja nieplacenia czynszu (solarium) byto prawdopodobnie wygasniecie
prawa zabudowy. Taki skutek rodzil brak zaptaty czynszu w przypadku emfiteuzy,
dlatego doktryna proponuje analogiczne rozwigzanie w odniesieniu do braku zaptaty
solarium®®?.

Superficiariusz byt rowniez zobowigzany do ptacenia podatkéw naktadanych na
zabudowe?®, oraz do utrzymania nalezytego stanu technicznego budynku?®*. Cigzyta na
nim odpowiedzialno$¢ takze za szkody wyrzadzone na sgsiedniej nieruchomosci, co
wigzalo sie z obowiazkiem ich zabezpieczenia przez instytucje cautio damni infecti’”.

Zgodnie z zasadg superficies solo cedit, dominus soli pozostawal niezmiennie

06

wlascicielem gruntu wraz z wzniesionym na nim budynkiem?®. Jako wiasciciel,

dysponowal actio in rem, a w sytuacji gdy chciat dochodzi¢ wydania zabudowy od
superficiariusza mogt skorzystaé¢ z przystugujacego mu rei vindicatio®”’.

Dominus soli dysponowat pierwszenstwem w dochodzeniu roszczen od
superficiariusza z tytulu naleznego solarium, wzgledem osoby, ktéra udzielita mu
pozyczki zabezpieczonej hipotekg na zabudowie?*®,

W doktrynie wskazuje si¢, ze prawdopodobnie nie byta konieczna zgoda dominus
soli na przeniesienie przez superficiariusza prawa do zabudowy?%.

Na dominus soli ciazyt obowigzek zapewnienia superficiariuszowi spokojnego
korzystania z prawa do zabudowy. W sytuacji, gdy to on wznidst budynek, byt
zobowiazany zabezpieczy¢ roszczenia sgsiada na podstawie cautio damni infecti’!’.

Corpus Iuris Civilis nie dostarcza nam wiedzy na temat zdarzen prawnych
skutkujacych wygasnieciem ius superficiei. Wnioskujac na podstawie dostgpnych zrodet

dotyczacych natury prawa zabudowy, a nie mozliwych indywidualnych ustalen stron

umowy co do zdarzen skutkujacych jej rozwigzaniem, w doktrynie przyjmuje si¢, ze do

1Y, Vogt, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 68; Zob. D.6.1.74; D.7.1.59; D.13.7.16.2; D.20.4.15; D.30.39.5;
D.39.2.39.2; D.43.8.2.17; D.43.18.2.

22 H. Vogt, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 69; M. Dyjakowska, ,, Superficies” — rzymskie korzenie prawa
zabudowy, ,,Zeszyty Prawnicze”, nr 15.1, Warszawa 2015, s. 6-32; Zob. D.19.2.54.1.

203D.7.1.7.2-3; C.10.16.2.

204D.1.18.7.

205D.39.2.9.4; D.39.2.19.

206 D.43.18.2

207D.43.18.1.4.

208D.13.7.16.2

209 A. Zaera Garcia, La superficies..., op. cit., ss. 209-214.

210D.39.2.9.4.
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wygasniecia ius superficiei mogto dojs¢ wskutek mialo zniszczenie zabudowy, uptyw
czasu na jaki umowa zostata zawarta, $mier¢ superficiariusza przy rownoczesnym braku
z jego strony testamentu i spadkobiercow, braku uzytkowania budynkow przy
nieptaceniu naleznego solarium przez superficiariusza, porzucenie superficies, brak

zaptaty solarium, konfuzji praw, zgodnego porozumienia stron umowy w tym zakresie®'!.

Rozdz. II. Recepcja i ewolucja superficies po okresie rzymskim

Rozw¢j instytucji superficies po 476 r. na terenach dawnego Cesarstwa
Zachodniego, opieral si¢ na wzorcach czerpanych z tradycji prawa rzymskiego, a takze
germanskiego prawa zwyczajowego’'2. W tworzonych wowczas kodyfikacjach jednym
razem odnajdujemy wyrazne wplywy doktryny klasycznej, innym razem za$ elementy
charakterystyczne dla nurtu prawa wulgarnego®!>.

Tytut trzeciej ksiegi zbioru prawa z 506 r. dla ludno$ci rzymskiej w panstwie
Wizygotdw - Lex Romana Visigotorum - sugeruje, ze na Brewiarz Alaryka sktadajg si¢
tre$ci pochodzace z Gai Institutiones. Tymczasem odnajdujemy tam tekst znany jako
Epitome Gai, bedacy uproszczong i skrécong wersja Instytucji Gajusa*'4. W
wykorzystanej przerdbce Instytucji Gaiusa, w treSci przepisu odnoszacego si¢ do
zabudowy na cudzym gruncie, napotykamy analizowane wcze$niej sformutowanie — sine
nostro permissu’’>. Stanowié to moze potwierdzenie obecnosci ius superficiei - w formule
prawa wulgarnego, obowigzujacego w panstwie Wizygotdw za panowania Alaryka II.

Unormowanie kwestii zabudowy na cudzym gruncie znajduje swoje powtorzenie

216

w ksigdze dziesiatej Lex Visigothorum Reccesvindiana®'®. W promulgowanym w 654 r.

akcie czytamy:

LV 10.1.6 Si vineam aut domiim quis in consortis terram construxerit. Si quis
domino sciente vel consentiente vineam in consortis terram plantaverit aut domum
fecerit, vel certe si ipse, qui vineam plantat vel domum facit, ignoraverit, quod
portio sit consortis, dum hoc aut testibus aut iuramento firmaverit, aliut tantum
terre paris meriti domino illi, in cuius terra vineam plantavit, restituat, et qui posuit
vineam securus obtineat. Si vero domino contradicente plantaverit, iuste perdat,

211 Zob. A. Zaera Garcia, La superficies. .., op. cit., s. 207.

22, Levy, West roman ..., op. cit., s. 94.; K. Sojka-Zielifiska, Historia prawa, Warszawa 2011, s. 44-45.
2B E. Levy, West roman ..., op. cit., s. 54.

24 K. Sojka-Zielinska, Historia prawa..., op. cit., s. 44.

215 Zob. G. Haenel, Lex Romana Visigothorum, Leipzig 1848, s. 324.

2161V 10.1.6-7

57



qui rem alienam domino contradicente plantavit. Similis etiam et de edificiis forma
servetur [...J*".

Z powyzszego fragmentu dowiadujemy si¢, ze ten kto zasadzil winnice na
nieswojej ziemi i1 uczynit to w dobrej wierze, przy braku sprzeciwu wiasciciela ziemi,
mogl winnice t¢ zatrzymac, jesli w zamian wydat inng ziemi¢ o takiej samej wartosci.
Warunkiem, ktéry musiat by¢ dodatkowo spetniony, aby winnica nie przeszia na
wlasnos¢ wilasciciela ziemi, byta jego zgoda na dokonanie wspomnianej zamiany.

W nastepnym fragmencie tego samego aktu prawa, mozemy doszukac si¢

zwiazkow z Epitome Gai:

LV 10.1.7 Si vineam in aliena terra quis plantet, in qua sortem non habet. Qui
vineam in alieni fundi territorio, in quo ipse consors non est, sine permissione
domini, sive per vim aut forsitan domino nescientem vel absente, plantaverit, etiam
si ei contradictum non fuerit, vineam, quam plantavit, amittat; quia sufficere ei
debet, quod ad duplacionem rei non addicitur, qui aliena pervasisse dinoscitur.*'8

Cytowany fragment potwierdza generalng zasade akcesji zabudowy do gruntu.
Brak zgody wtasciciela ziemi na zasadzenie winnicy lub wzniesienie budynku miato ten
skutek, ze stawat si¢ on wlascicielem tego co zasadzono lub wybudowano na jego ziemi.
Uzyte w treSci sformulowanie sine permissione domini, wskazuje na podobienstwo
przepisow z analizowanym juz fragmentem Epitome Gai [E.G. 2.1.4] 1 uzytym tam
sformutowaniem sine nostro permissu.

Analogicznie do treSci wspomnianego fragmentu Epitome Gai, takze w tym
przypadku nalezy wnioskowac a contrario, ze za zgoda wlasciciela ziemi mozliwe bylo
zachowanie przez superficiariusza praw do tego, co w ziemi zasadzil lub na niej
wybudowat.

Nalezy podkresli¢ doniosto$¢ Lex Visigothorum jako aktu prawnego, ktory znosit

wcezesniejszy dualizm porzadku prawnego panstwa Wizygotow. Jego ogloszenie znosito

27 W thumaczeniu wtasnym: ,,Gdy spadkobierca sadzi winnice lub wznosi dom na gruncie nalezgcym do
wspotspadkobiercow. Jezeli kto§ zasadzi winnicg lub zbuduje dom na gruncie ktoregokolwiek ze
wspotdziedzicow, to niezaleznie od tego, czy wiasciciel tego gruntu nie wie o tym fakcie, czy tez zgadza
si¢ na to (nawet jezeli ten, kto zasadzil winnicg lub zbudowal dom, nie wiedziat, jaka cz¢$¢ gruntu nalezy
do jego wspotdziedzicow), gdy to stwierdzi pod wlasng przysigga lub na podstawie zeznan §wiadkow, odda
wlascicielowi, na ktorego posesji zasadzil winnice, takg sama ilo$¢ ziemi o tej samej wartosci i pozostanie
bezpiecznie w posiadaniu winnicy, ktora zasadzit. Gdyby jednak zasadzit winnice wbrew zgodzie
wlasciciela, straci do niej wszelkie prawo. T¢ samg zasadg¢ stosuje si¢ do budynkéw wszelkiego rodzaju.”
218 W tlumaczeniu wiasnym: ,,Gdy kto$ sadzi winnice na cudzej ziemi, do ktdrej nie ma tytutu. Kto
zasadzitby winnic¢ na cudzym gruncie, ktory nie jest spadkobierca, bez pozwolenia tegoz wtasciciela, albo
sita, albo gdy 6w wtlasciciel nie wiedziat o tym, albo byl nieobecny, nawet gdyby mu tego nie zabroniono,
straci winnice, ktora zasadzil; bo powinien wiedzie¢, ze kto przywlaszcza sobie cudza wilasnos$¢, nie
powinien odnosi¢ podwojnej korzysci ze swego bezprawnego czynu.”
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wczesniej obowigzujacy wobec ludnosci rzymskiej Lex Romana Visigothorum, oraz
Codex Euricianus stosowany wobec Wizygotow. Akt ten miat zatem zasieg terytorialny,
a nie personalny - jak wcze$niej wymienione zrodta prawa.

Nawigzanie do mysli klasycznej prawa rzymskiego odnajdujemy tymczasem w

Edictum Theoderici — akcie prawa wydanym na poczatku VI w., w ktérym czytamy:

ET 137. Si quis in area aliena aedificium fecerit. Si quis nesciens alienam aream
esse, aedificium in ea construxerit, sumptus quos fecit, recipiat : sed amittat, quam
in solo alieno fecerat mansionem. *"°

W $wietle tego cytatu, kazda osoba, ktora bez zgody witasciciela gruntu wzniosta
budynek tracita do niego prawo, zgodnie z zasadg wywodzong z prawa natury — akcesji
budynku do gruntu. Na t¢ okoliczno$¢ nalezat si¢ zwrot kosztow, ktore poniosta osoba
przy wznoszeniu budynku. Analizowana tres¢ prawa Ostrogotow jest zgodna z
Instytucjami Gaiusa, gdzie wzniesiona na cudzym gruncie zabudowa dzieli los tego
gruntu, a budowniczemu przystuguje jedynie zwrot kosztow budowy??°.

W Edictum Theoderici nie znajdziemy $rodka prawnego regulujacego sytuacje, w
ktorej whasciciel gruntu wyrazit zgodg na jego zabudowg. Mozna przypuszczaé, ze wsrod
Ostrogotow wyksztalcity sie blizej nieznane rozwigzania normatywne dotyczace takiego
stanu faktycznego. Wniosek ten wynika z pism Kasjodora, ktory w Variae epistolae pisat,
iz kazdy, kto chciat wej§¢ w posiadanie nieruchomosci z majatku publicznego, mogt to
uczynié poprzez odbudowe ruin??’.

Chociaz podmiot prawa wlasnosci gruntu i1 zrewitalizowanego budynku
prawdopodobnie pozostawal bez zmian, to osoba, ktdra dokonata odbudowy, swoim
dziataniem zagwarantowata sobie mozliwo$¢ zbywania i dziedziczenia prawa do tej
nieruchomo$ci’?.

W bardziej liberalny sposéb zagadnienie prawa zabudowy zostato uksztattowane

przez Longobardow. W promulgowanym w 643 r. Edictum Rothari czytamy:

29 W tlumaczeniu wiasnym: ,Jesli ktokolwiek wzniost budynek na cudzym gruncie. Jesli kto$
nieswiadomie wzniost budynek na cudzym gruncie, otrzyma odszkodowanie za poniesione koszty; ale
utraci prawo do tej zabudowy.”

220 Zob. G.2.73-76.

221 Cass.Var.7.44.

2228, D. W. Lafferty, Law and Society in the Age of Theoderic the Great: A Study of the Edictum Theoderici,
Cambridge 2013, s. 235-236.
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ER 151. Si quis molinum in terram alienam aedificaverit et suum probare non
potuerit, amittat molinum et omnem operam suam, et ille habeat, cuius terram aut
ripam esse invenitur; quia omnes scire debent quod suum, non alienum est.**

Przepis ten ksztattuje prawo wlasno$ci mtyna wybudowanego na cudzym gruncie
1 wszystkiego co zostato wykorzystane do jego budowy. Dobra wiara budowniczego nie
byla wystarczajaca przestanka utrzymania prawa do zabudowy. Gdyby jednak
superficiariusz udowodnil, ze jest wtascicielem wzniesionej budowli, mogiby za zgoda
wlasciciela ziemi zachowac¢ swoje prawa do tej zabudowy.

Jesli zatem doszto do porozumienia migdzy budowniczym a dominus soli, mtyn
nalezal do budowniczego, a ziemia pozostawata wilasnoscig wiasciciela. W $wietle
Edictum Rothari uzna¢ nalezy, ze stosunki wlasno$ciowe pomigdzy wlascicielem ziemi
a superficiariuszem, mogty by¢ ksztaltowane wolg stron wbrew zasadzie superficies solo
cedit.

Uwzgledniajac spostrzezenia doktryny o germanskim rodowodzie prawa
spisanego W Edykcie Rothara***, prawdopodobna wydaje sie hipoteze o inspiracji

prawem rzymskim w cytowanym pomniku prawa germanskiego.

1. Budowa na cudzym gruncie w prawie niemieckim — zarys

dogmatyczno-historyczny
Po rozpadzie monarchii frankonskiej — mocg traktatu w Verdun - na terytorium

rozciggajacym si¢ od Renu do Laby utworzono panstwo nazwane Regnum
Theutonicum®®. Idea kontynuowania tradycji Imperium Rzymskiego przez
nowopowstale panstwo zmaterializowata si¢ z chwilg otrzymaniem korony cesarskiej
przez Ottona I w 962r.

Jednym z elementow scalajacych Rzeszg 1 umacniajacych pozycje cesarza moglo
by¢ ustanowienie jednolitego prawa obowigzujacego na terytorium catego Cesarstwa.
Prawdopodobne jest, ze ta okoliczno$¢ byla jednym z kluczowych elementow w
ksztaltowaniu 1 rozwoju szkoty glosatorow, propagujacej ide¢ jednego porzadku
prawnego opartego na prawie rzymskim. Dziatalno$¢ dydaktyczna glosatorow

oddziatywata na mysl prawng catej 6wczesnej Europy?°.

223 ER 151.

24 K. Sojka-Zielifiska, Historia prawa..., op. cit., s. 45.
225 J. Krasuski, Historia Niemiec, Wroctaw 1998, s. 16.
226 K. Sojka-Zielifiska, Historia prawa..., op. cit., s. 51.
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W tamtym czasie nie doszto jednak do przyjecie jednolitego prawa dla calej
Rzeszy. Przyczyna takiego stanu rzeczy byla postepujacej dezintegracji cesarstwa,
wynikajagca z umocnienia pozycji lokalnych moznowtadcow. Kolejne przywileje,
udzielane w zamian za wsparcie Henryka V w staraniach o podporzadkowanie Kosciota
wladzy cesarskiej, doprowadzily do ostabienia Rzeszy, co ujawnito si¢ m.in. utrata
Saksonii’?’. Stabo$¢ pozycji cesarza nie pozwalata zrealizowa¢ zamiaru glosatorow
stworzenia jednolitego systemu prawa?2%,

W takiej sytuacji ulegla utrwaleniu pozycja prawa zwyczajowego. Cho¢ prawo to
nigdy nie zostato spisane, to dla prywatnego uzytku bywato opracowywane. Jednym z
takich opracowan byto Zwierciadlo Saskie, ktore zyskato wyjatkowa popularnosé i trwale
zapisato si¢ na kartach historii prawa, takze poza granicami Niemiec. Na opracowanie
saksonskiego prawa zwyczajowego skladaly sie¢ dwie czgsci: Landrecht - prawo
ziemskiego, oraz Lehnrecht - prawo lenne’”. Uzupelnienie zbioru stanowily ustawy
cesarskie oraz wybrane przepisy prawa kanonicznego.

W $wietle przeprowadzonych badan odrzuca si¢ w literaturze przedmiotu tezg, ze
Saksonczycy tworzac swoje prawa czerpali ze zrodet prawa rzymskiego?’. Inaczej
mozemy powiedzie¢ o innym, rownie doniostym prywatnym opracowaniu prawa
niemieckiego, nazwanym Zwierciadtem Szwabskim — Schwabenspiegel. Zbidr autorstwa
nieznanego franciszkanina jest datowany na ok. 1275 r. Cho¢ dzieto to opiera si¢ na
Zwierciadle Saskim, jego tre$¢ ksztattuje rowniez prawo rzymskie, prawo kanoniczne,
ustawodawstwo cesarskie (w tym kapitularze) oraz bawarskie prawo zwyczajowe>!.
Dzieto to zyskato duza popularno$¢ w potudniowych Niemczech, podczas gdy
Zwierciadto Saskie bylo stosowane przede wszystkim na pétnocny i wschodzie Rzeszy.

Zrédtem prawa dla mieszkancow $redniowiecznych miast w Rzeszy Niemieckiej
byty akty lokacyjne oraz przywileje miejskie. Te osrodki, ktore posiadaty organizacje

samorzadowa, wydawaly ustawy nazywane wilkierzami (Willkiir). W wyniku rozwoju

227 J. Krasuski, Historia Niemiec..., op.cit., s. 51-53.

228 Kanonista Huguccio z Pizy - pozniejszy biskup Ferrary - uwazany jest za autora koncepcji uznajacej, ze
wladza cesarza rozcigga si¢ na tereny gdzie stosowane jest prawo rzymskie, bedacej de facto zmieniong
teza Juliusza Cezara, wedle ktorej terytorium podlegte wladzy cesarza wyznacza obszar stosowania prawa
rzymskiego. Por. A. Vetulani, Opory wobec prawa rzymskiego w dawnej Polsce, ,,Analecta Cracoviensia:
Studia Philosophico-Theologica Edita a Professoribus Cracoviae”, t. 1, 1969, s. 372-387.

229 K. Sojka-Zielinska, Historia prawa. .., op. cit., s. 56.

230 por. Z. Romaszewski, Laciriskie teksty Landrechtu Zwierciadta Saskiego w Polsce, ,,Studia nad Historig
Panstwa i Prawa”, seria II, t. XV, Wroctaw 1975.

21 A. Padoa-Schioppa, 4 History of Law in Europe from the Early Middle Ages to the Twentieth Century,
Cambridge 2017, s. 184.

61



systemu filialnego miast, katalog Zrddel prawa poszerzyt si¢ o pouczenia prawne miast
macierzystych i orzeczenia sadow tych miast, ktére nazywano ortylami (Urteile).

Usystematyzowane 1 opracowane zbiory obowigzujacego w miescie prawa
nazywano statutami. Niezaleznie od statutéw miejskich, funkcjonowaty prywatne
opracowania tego prawa, wykorzystywane takze w praktyce sadowej. Jednym z
najbardziej znanych jest opracowanie magdeburskiego prawa miejskiego - Weichbild (ius
municipale ~ Magdeburgense), positkujacego si¢  Zwierciadtem Saskim
(Sachsenspiegel)**?.

Partykularyzm terytorialny i stanowy w dobie S$redniowiecza, oddalat
wielowiekowe starania o wprowadzenia jednolitego sytemu prawa. Te zaczely sig
materializowa¢ dopiero w czasach nowozytnych - drugiej polowie XV w., poprzez
uznanie prawa rzymskiego jako prawa powszechnego, ale positkowego wzgledem prawa
lokalnego. Wprowadzenie prawa rzymskiego do porzadku prawnego zostalo dokonane
poprzez powotanie do zycia Sadu Kameralnego Rzeszy, ktory orzeka¢ miat w sprawach
cywilnych na podstawie prawa zwyczajowego, ustaw Rzeszy, oraz prawa rzymskiego.
Pozostate sady, wzorem Reichskammergericht, takze zaczely stosowac prawo rzymskie
w charakterze prawa subsydiarnego przy rozstrzyganiu sporow o charakterze
cywilnym?3,

Recepcja praktyczna prawa rzymskiego, dokonywata si¢ rownolegle za
posrednictwem opinii prawnych, wydawanych przez bieglych w prawie rzymskim
jurystow. Byly one odpowiedziami na zapytania ztozone przez sady, ktore oczekiwaty
wsparcia w rozstrzygnigciu skomplikowanych sprawy.

Realizowana od XV w. pelna recepcja prawa rzymskiego, polegala na
poszukiwaniu wspdlnego mianownika dla norm i instytucji prawa niemieckiego i
rzymskiego. Proces zostal wsparty przyswojeniem katalogu poje¢ zastanych w prawie
rzymskim, dla ktorych odnaleziono praktyczne zastosowanie w definiowaniu
owczesnych stosunkach prawnych w Rzeszy. Tak ksztalttowane Gemeines Recht -

pehiace role positkows, miato stopniowo wypiera¢ prawo germanskie?

. Wyparcie
prawa lokalnego nie dokonato si¢ jednak w calej Rzeszy. W Saksonii przetrwato

germanskie prawo zwyczajowe, a pewne instytucje pochodzenia germanskiego

232 Tbidem, s. 57.

233 W. Czaplinski, Rozwdj paristwowosci niemieckiej do korica XVIII wieku, w: W. Czaplinski, A. Galos,
W. Korta, Historia Niemiec, Wroctaw 1990, s. 144.

B4 K. Sojka-Zielifiska, Historia prawa..., op. cit., s. 121.
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utrzymaty si¢ w ustawodawstwie lokalnych ksigzat, a takze w statutach niektérych
miast?®®. Realizowany proces recepcji ius civile doprowadzit do rozwoju analizy i
interpretacji prawa rzymskiego okreslanej mianem usus modernus pandectarum, Ktorg

stosowano w Rzeszy, az do wprowadzenia Biirgerliches Gesetzbuch.

1.1. Superficies — analiza historyczno-prawna instytucji w prawie niemieckim
doby sredniowiecza

W $redniowiecznej Rzeszy praktykowano budowe¢ na cudzym gruncie, a w
niektorych miastach ten charakter zabudowy byl nawet regula. Wzniesienie takiego
budynku nie skutkowato przeniesieniem jego wlasnosci z zabudowcy na wilasciciela
gruntu. W tym wypadku, wlascicielem budynku pozostawat caty czas ten kto go
wybudowat.

Decydujace znaczenie miat tu charakter wznoszonych konstrukcji — zazwyczaj
wykonywanych z drewna, co umozliwiato ich demontaz i ponowne postawienie na innym
gruncie. To, co cztowiek zbudowal na dzialce z nalezacego do niego materiatu,
pozostawato jego wlasno$cia, nawet jesli ziemia nalezata do kogo$ innego. Na wlasnos¢
domu nie ma poczatkowo wplywu wlasnos¢ ziemi. Obca byta dwczesnym stosunkom
prawnym rzymska zasada superficies solo cedit.

Mocno zakorzeniona w germanskim prawie zwyczajowym zasada odrebnej
wiasnosci budynku od gruntu znajdowata wyraz w paremi solum superficiei cedit’’.
Przyczyna takiego uksztaltowania prawa zabudowcy i wtasciciela ziemi bylo powszechne
do XIV w. traktowanie budynkow jako rzeczy ruchomych, co z kolei bylo w zgodzie z
paremig — wszystko co ogien moze strawic, jest majatkiem ruchomym.

Refleksy prawa rzymskiego - obecne w Edykcie Rothara 1 poOzniejszym
Zwierciadle Szwabskim - Pesl uznaje za wyjatki od zasady odrebnej wtasnosci budynku

od gruntu w dobie $redniowiecza®*’

. Dom uwazany byt za rzecz ruchoma, a prawo jego
wlasnos$ci pozostawato niewzruszone, nawet jesli superficiariusz bezprawnie wybudowat
g0 na cudzym gruncie.

Wriasciciel gruntu miat prawo zada¢ usunigcia domu, jesli zostal on wybudowany
bez zgody na jego ziemi albo jesli ustat stosunek taczacy superficiariusza z wlascicielem

ziemi. Dopiero gdy zaczeto stosowac trwalszy budulec przy budowie domu - jak kamien

25 G. Mousourakis, Roman Law and the Origins of the Civil Law Tradition, Cham 2015, [online:]
https://doi.org/10.1007/978-3-319-12268-7, dostegp: 31.08.2025.

26D, Pesl, Das Erbbaurecht. Geschichtlich und wirtschaflich dargestellt, Leipzig 1910, s. 15.

237 Ibidem, s.18.
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1 cegla - a budynek po rozbidrce nie nadawatl si¢ w zasadzie do odbudowy, wowczas
zaczeto rozpatrywaé ewentualno$¢ pozostawienia takiego budynku na ziemi witasciciela.

Wiasnos¢ pozostawionego budynku przechodzita na rzecz wiasciciela ziemia,
przy czym mialo to miejsce za wyplatg odszkodowania naleznego wiascicielowi budynku
pozostawionego na ziemi. Jeszcze w XVIII w. dokumenty sadowe potwierdzaja
funkcjonowanie silnie zakorzenionej germanskiej koncepcji traktowania budynkow jako
rzeczy ruchomych, takze murowanych?*8.

Na ksztatt stosunkdéw prawnych zwigzanych z budowa na cudzym gruncie, wptyw
mialy instytucje prawa charakterystyczne dla okresu $redniowiecza. Niejednokrotnie
trudno jest odnalez¢ ich zwiazki z instytucjami prawa rzymskiego, bowiem wywodzity
si¢ wprost z germanskiego prawa zwyczajowego. Innym razem, instytucje prawa
rzymskiego dostosowywano do feudalnych stosunkow spoteczno-gospodarczych. Ich
funkcjonalno$¢ wykorzystywano do opisu i uzasadniania 6wczesnej rzeczywistosci.

W ten sposéb glosatorowie, opierajac si¢ na rzymskiej actio utilis przyshugujacej
m.in. superficiariuszowi, ukuli pojecie dominium utile, natomiast pojecie dominium
directum wywiedli ze skargi przyshugujacej wiadcicielowi - actio directa®®. Tak
wytlumaczony podziat prawa wtasno$ci feudalnej ziemi - miedzy pana i jego wasala -
zyskatl w literaturze przedmiotu miano dominium duplex.

Germanskie Gewere®?’

- zblizone do prawa posiadania nieruchomosci -
uprawniato beneficjenta do bezposredniego albo posredniego czerpania z niej pozytkow.
Mogli zatem samodzielnie jga uprawiac, albo przekazujac to prawo z nieruchomoscia,
pobiera¢ z niej korzysci od np. lennika badz czynszownika. W takim przypadku prawo to
okres$lano mianem Lehensgewere 1 Zinsgewere, a w przypadki zastawu Satzungsgewere,
oraz Eigengewere - gdy prawem tym dysponowat wiasciciel nieruchomosci. Osoba
dysponujaca Gewere miata prawo do odszkodowania w zwigzku z naruszeniem jego
prawa, pewniejsza byla jej pozycja w sadzie, gdy kto§ prébowat podwazy¢ jego prawo
do nieruchomosci®*!.

Model feudalnej wtasnos$ci ziemi tworzyt tancuch praw i obowigzkéw taczacych

wladciciela ziemi z wasalem, chlopem i mieszczaninem. Nadania czynszowe i lenne

B8 D, Pesl jako przyktad wskazuje na dokumenty sadowe z 1759 r., w ktorym komornik zadat sgdowi
pytanie, czy dom, ktéry nazywa si¢ kamiennym albo murowanym, nalezy zaliczy¢ do majatku ruchomego
czy nieruchomego. Zob. D. Pesl, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 20.

239 Zob. S. Estreicher, Historya prawa niemieckiego prywatnego, Krakow 1907, s. 21-24; K. Sojka-
Zielinska, Historia prawa..., op. cit., s. 101, 119, 128.

240 S, Estreicher, Historya prawa niemieckiego prywatnego, Krakow 1907, s. 18-21.

241 Zob. R. Hiibner, 4 History of Germanic Private Law, New York 2000, s. 184-186.
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wigzaly si¢ zazwyczaj z cigzarami realnymi, ktore ponosi¢ mial ten, kto przyjat na swoj
uzytek ziemie od jej wiasciciela. Mialy one najczgsciej charakter wieczysty, a jedyna
sposobnoscig, aby si¢ od nich uwolni¢ bylo opuszczenie ziemi. Dopiero w czasach
nowozytnych przyjeto, ze jednorazowa zaptata stosunkowej cze$ci obcigzenia
nieruchomoéci skutkowata jej zwolnieniem?*2.

We wczesnej fazie ksztaltowania si¢ stosunkow feudalnych, gdy prawo
zwyczajowe najprawdopodobniej nie potrafito wlasciwie odzwierciedli¢ tworzacych si¢
stosunkow prawnych na linii feudal-wasal, siegnigto po rzymskie precarium. Wpisane
przez justynianska kodyfikacje w schemat kontraktu realnego i nienazwanego®*’, wydato
si¢ by¢ gotowym tworzywem stuzacym redakcji tre§ci umowy feudata z wasalem.
Istotnym elementem funkcjonalnosci precarium byta swoboda w ksztattowaniu
obowigzkow stron 1 wynikajaca stad mozliwo$¢ zachowania dominalnej wtasnosci ziemi,
przy jednoczesnym zachowaniu niezalezno$ci wasala.

W literaturze wskazuje si¢ na wystepujaca w okresie wczesnego $redniowiecza
roznorodno$¢ stosunkéw prawnych opartych na precarium, ktére wykazuja
podobienstwa do pozniejszych wieczystych i dziedzicznych uméw uzytkowania ziemi.
Do najwczesniej stosowanych w praktyce wczesnego Sredniowiecza zalicza si¢ umowe
nazywang precaria data. Na jej podstawie dominalny wiasciciel ziemi przekazywat ja w
dozywotnie uzytkowanie albo na krotszy czas, a w zamian otrzymywal §wiadczenia
okresowe wskazane w umowie - zazwyczaj czynsz, ktory mogt przybra¢ forme¢ ptodow
rolnych otrzymanych z przyjete] w uzytkowanie ziemi.

Roéwnolegle funkcjonowaly bardziej ztozone umowy nawigzujace do precarium

— precarium remuneratoria oraz precarium oblata***

. W literaturze przedmiotu wskazuje
si¢, ze obie umowy funkcjonowaty stosunkowo dtugo w praktyce $redniowiecznych
nadan ziemi, inaczej niz precarium data’*. Stosowana nomenklatura tej umowy zostata
wyparta przez nowe pojecie - beneficium.

W praktyce okreslenie to miato stopniowo zwigksza¢ swdj zakres pojeciowy.

Stosowane bylo dla ré6znych umoéw zwigzanych z przekazaniem ziemi w uzytkowanie,

242 S, Estreicher, Historya prawa niemieckiego prywatnego, Krakow 1907, s. 28.

283 W. Woltodkiewicz, Prawo zobowigzah, w: W. Wolodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie. Instytucje,
Warszawa 1990, s. 243-244.

24 Zob. K. Sojka-Zielinska, Historia..., op. cit., s. 101, 132.

245 D. Pesl, Das Erbbaurecht ..., op.cit., s. 22; R. Hiibner, A History of Germanic Private Law, New York
2000, s. 321.
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takze nadan ziemi w charakterze dominium utile (np. nadania ziemi dokonywane przez
krolow frankonskich okreslane byty mianem beneficium)**.

Zientara wskazuje za Lamprechtem na beneficium, jako umowe przenoszacg na
beneficjenta dziedziczne prawo do ziemi, ktére nie skutkowalo ograniczeniem jego
wolnosci. W zamian, za uzyskane dobra, zobowigzywat si¢ do realizacji okreslonych w

umowie $wiadczen na rzecz wlasciciela ziemi?*’

. Moégt to by¢ pierwowzdor umowy, ktorg
wasalom nadawano lenna.
W dociekaniach genezy i ewolucji prawa zabudowy, interesujagce sg wnioski,

ktore poczynit Rietschel>*

. Dokonal postepu w pracach nad systematyzacja stosowane;j
nomenklatury dla okreslenia charakteru stosunkoéw prawnych dotyczacych ziemi, ktore
faczyly strony umowy w feudalnym systemie wlasnos$ci ziemi.

Dokonujac syntezy wczesniejszego dorobku naukowego stosunkéw prawnych
zwigzanych z wlasno$cig ziemi w okresie migdzy X a XI w. jako pierwszy miat rozréznié
freie Erbleihe — wolng 1 dziedziczng pozyczke ziemi - od Griinderleihe — wolnej 1
dziedzicznej pozyczki ziemi uzyskanej za pomoca aktu o charakterze generalnym, np.

dokumentu lokacyjnego miasta®*.

230 o historii wlasnoéci w miastach

Wskazal, ze we wczesniejszej pracy Arnolda
niemieckich, odnotowal on funkcjonowanie w okresie S$redniowiecza stosunkow
prawnych okre$lanych mianem wolnej i dziedzicznych pozyczek gruntowych (freie
Erbleihe). Nie koncentrujac si¢ na jej zrodle, poprzestal na postawieniu hipotezy o
uksztaltowaniu sie freie Erbleihe na gruncie prawa dworskiego — Hofrecht®!.

Rietschel zarzucit Arnoldowi trywialno$¢ wnioskowania, ten bowiem miat oprzec
swoje stanowisko, co do pochodzenia wolnych i dziedzicznych pozyczek gruntowych na
analogii dotyczacej formy czynszu, ktory miat by¢ ptacony w drobiu. Byt to czgsto

spotykany sposob $§wiadczenia renty feudalnej na rzecz pana.

246 R, Hiibner, 4 History of Germanic Private Law, New York 2000, s. 322.

27 B. Zientara, Zrédla i geneza ,prawa niemieckiego” (ius Teutonicum) na tle ruchu osadniczego w
Europie zachodniej i Srodkowej w XI-XII w., ,,Przeglad Historyczny”, t. 69, nr 1, 1978, s. 47-74, [za:] K.
Lamprecht, Deutsches Wirtschaftsleben im Mittelalter, Leipzig 1886, t. I, cz. 2, s. 900 in.

248 S, Rietschel, Die Entstehung der freien Erbleihe, ,,Zeitschrift der Savigny-Stiftung fiir Rechtsgeschichte.
Germanistische Abteilung”, t. 22, 1901, s. 181-244.

249 Freie Erbleihe mozna tlumaczyé jako wolng i dziedziczng pozyczke. Griinderleihe w wolnym
thumaczeniu oznacza pozyczke lokacyjna.

20W. Arnold, Zur Geschichte des Eigentums in den deutschen Stidten. Mit Urkunden, Basel 1861.

231 Encyklopedia Gutenberga definiuje poj. prawa dworskiego jako prawo, ktére w $redniowiecznej
Zachodniej Europie reguluje stosunek prawny pana gruntu do uzytkownikéw gruntu, ktorego zrodtem byly
glownie wyroki sadow dworskich. Zob. Encyklopedia Powszechna Wydawnictwa Gutenberga, hasto:
»Prawo dworskie”, [online:] https://www.gutenberg.czyz.org, dostgp: 31.08.2025.

66



Zdaniem Rietschela, genezy wolnej 1 dziedzicznej pozyczki gruntowej (freie

252 Wolna pozyczka (freie Leihe), ktora pozniej

Erbleihe) nalezy upatrywac w precarium
przeksztatcita si¢ w wolng 1 dziedziczna pozyczke (freie Erbleihe) uksztattowata si¢ na
gruncie pozyczki prekaryjnej. Ta ewoluowata od czasu Merowingow do XIII w., gdy byta
juz szeroko rozpowszechniong podstawg ksztattowania stosunkdéw prawnych zwigzanych
z ziemig, utrwalong przez upadek gospodarki folwarcznej>>>.

Rietschel wnioskowat, Ze nie istniala wowczas forma pozyczki, ktéra nie moglaby
by¢ okreslona mianem beneficium. Jego zdaniem, pojgcie beneficium, jest niczym innym
jak tacinskim odpowiednikiem niemieckiego wyrazenia Lehen (lenno), ktore stosowane
jest w doktadnie takim samym, wszechstronnym i nieprecyzyjnym znaczeniu®>*,
Zauwazyt on, ze do wolnych pozyczek gruntowych - freie Leihe, zaliczajg si¢ te, ktore w
zrédtach historycznych zidentyfikowane zostaly jako prekaryjne oraz nieprekaryjne. Do
tych pierwszych zaliczaly si¢ wszystkie te, w ktorych pozyczka byta poprzedzona
udzieleniem przez pozyczkobiorce precaria oblata, badz precaria renumeratoria. Za
pozyczke nieprekaryjng uwazano zwykla pozyczke oparta na precaria data®> .

To nie warunki pozyczki, lecz okolicznos$ci jej ustanowienia stanowily kryterium
rozroznienia stosowanej siatki pojeciowej. Nie oznacza to, ze wszystkie prekaryjne
pozyczki gruntowe byty wolnymi pozyczkami, bowiem zrodta historyczne wskazuja na
istnienie niewolnych prekariuszy. W tym wypadku oddanie si¢ przez prekariusza pod
zwierzchnia wladzg feudata wynikatlo z odrgbnych ustalen, ktore indywidualnie
ksztattowaty warunki poddania si¢ wladzy dominalnej. Z czasem indywidualne ustalenia
stracily na znaczeniu, poniewaz niewolna pozyczka weszla na stale w system prawa
dworskiego, wigzac dziedziczng pozyczke ziemi z dziedziczng utratg wolnosci®®.

Freie Erbleihe — nim zyskala status pozyczki dziedzicznej - udzielana byta
poczatkowo na czas zycia pozyczkobiorcy. Pojawiaja si¢ tez wersje pozyczek
udzielanych na dwa lub trzy pokolenia, a takze wieczyste. Przedmiotem takich

dziedzicznych pozyczek, zaliczanych w literaturze do ogodlnej kategorii prywatnych

22 Por.: R. Hiibner, 4 History of Germanic Private Law, New York 2000, s. 319-322. Tadeusz Manteuffel
instytucje precarium w okresie frankonskim wiaze tylko z dobrami ko$cielnymi, zob. T. Manteuffel,
Historia powszechna. Sredniowiecze, Warszawa 1985, s. 55-56.

23 H. Wopfher, Freie und unfieie Leihen im spditeren Mittelalter, ,Vierteljahrschrift fiir Sozial- und
Wirtschaftsgeschichte”, t. 3, nr 1, 1905, s. 1-20, [online:] https://www.jstor.org, dostep: 22.05.2021.

24 O tym, ze nadane krolewskim wasalom ziemie w okresie Karolingdw nazywano beneficjum pisze
Stanistaw Estreicher: S. Estreicher, Historya prawa niemieckiego. Historya ustroju panstwa, Krakéw 1908,
s. 67.

255 S, Rietschel, Die Entstehung der fieien Erbleihe..., op. cit., s. 181-244.

2% H. Wopfner, Freie Und Unfreie Leihen..., op. cit., [online:] https://www.jstor.org, dostep: 22.05.2021.
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pozyczek (privaten Leihen), mogly by¢ roznorodne dobra - nie tylko grunty rolne, ale
takze domy, mtyny, winnice, a nawet pienigdze’.

Celem takiej pozyczki byta przede wszystkim maksymalizacja dochodu z
przedmiotu pozyczki. W przypadku gruntow, pozyczki mogly by¢ udzielane przez
kazdego wtasciciela ziemskiego - miejskiego lub wiejskiego — niezaleznie od statusu
spotecznego: rycerza czy mieszczanina, a takze przez klasztor badz zakon?3%,

Braku poddania pozyczkobiorcy prawu i jurysdykcji sadu dworskiego oznaczat,
ze pozyczka miata status wolnej pozyczki. Umowy takie mialy swojg specjalng strukture,
swoj indywidualnie ustalany czynsz, indywidualny termin jego wymagalno$ci. Wazne
jest, ze umowa taka rodzita skutki jedynie na gruncie stosunkéw majatkowych — w
przeciwienstwie do pozyczki lokacyjnej (Griinderleihe) oraz niewolnej pozyczki (unfreie
Leihe)*.

Wysokos$¢ swiadczen pozyczkobiorcy, wynikajaca z umowy prywatnej pozyczki,
byla konsekwencja wartosci ekonomicznej przedmiotu pozyczki. W tym zakresie inaczej
przedstawia si¢ kwestia §wiadczen pozyczkobiorcy zwigzanych z pozyczka lokacyjng
(Griinderleihe). Tutaj $wiadczenia sg czesto nizsze, poniewaz celem zasadzcy byto
przyciagniecie jak najwickszej liczby osadnikow, a nie osiggnigcie wysokiego czynszu
podstawowego. Okazuje si¢, ze samo nakladanie czynszu nie bylo jednak regula. W
literaturze wskazuje si¢ na przypadki, gdy mieszkancy powstajacych nowych miast
bywaja zwolnieni z czynszu za otrzymane pod zabudowe parcele ziemi*®.

Roéznica rysuje si¢ takze w tatwosci sprzedazy pozyczki. W przypadku pozyczki
lokacyjnej, nie jest wymagana zgoda zwierzchniego wtasciciela. Takiej zgody wymagat
pozyczkodawca przy sprzedazy prywatnej pozyczki. W obu pozyczkach spotykamy
obowiazek dodatkowego $§wiadczenia na rzecz pozyczkodawcy, ktore zwigzane jest z

przeniesieniem praw do tej pozyczki®®!.

237 S, Rietschel, Die Entstehung der freien Erbleihe. .., op. cit., s. 181-244.

28 Ibidem.

259 Ibidem; H. Wopfner, Freie Und Unfieie Leihen..., op. cit., [online:] https://www jstor.org, dostep:
22.05.2021.

260 S, Rietschel, Markt und Stadt in ihrem rechtlichen Verhdltnis. Ein Beitrag zur Geschichte der deutschen
Stadtverfassung, Leipzig 1897, s. 131-132.

261 Tbidem, s. 137.
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1.2. Nowe osadnictwo jako impuls dla ksztattowania prawa zabudowy

Osadnictwo niemieckie, zapoczatkowane w IX w., osiggneto najwigkszy rozkwit
w XII w. Wraz z prawotworczym charakterem dokumentow lokacyjnych, przyczynito si¢
istotnie do ewolucji stosunkdéw prawnych opartych na prawie zabudowy cudzego gruntu.

Rozwo6j gospodarki towarowo-pieni¢znej wymagat sprzyjajacych warunkow do
dokonywania wymiany handlowej. Zapewnialy je O6wczesne miasta i osady targowe.
Dynamiczny rozwdj osadnictwa miejskiego w Europie, byl odpowiedzig na postepujace
zmiany spoleczno-ekonomiczne i1 zwigzane z tym potrzeby aranzacji przestrzeni
targowej, niezbednej wowczas dla rozwoju gospodarki towarowo-pieni¢znej. Gdy
moznowladca decydowal si¢ na lokacj¢ nowego miasta, osady targowej lub wsi,
odpowiadat za to lokator (zasadzca), ktérego rola bylo przygotowanie terenu pod
planowane miasto albo wie$, tak ze na podzielonym gruncie nowi mieszkancy mogli
wybudowa¢ dla siebie domy. Nadanie gruntéw pod zabudowe miejska wigzalo si¢
zazwyczaj z natozeniem czynszu na nowych osadnikéw tytulem otrzymanego gruntu,
ktorego wlascicielem pozostawal niezmiennie wilasciciel alodialny ziemi.

Lokowanie miasta lub wsi wigzalo si¢ z udzielaniem osadnikom pozyczek
lokacyjnych. Geneza tych pozyczek nie zostat jednoznacznie rozstrzygnieta w literaturze
przedmiotu. Mozna przypuszczac, ze praktyka udzielania pozyczek lokacyjnych zastapita
wczesniejsze udzielanie pozyczek w formie indywidualnych uméw, ktore z osadnikami
zawieral wlasciciel ziemi albo wyznaczony do tego zadania lokator (zasadZca)®®?.
Niepraktycznos¢ stosowania indywidualnej formy umowy pozyczki przy wigkszej liczbie
osadnikow mogla sktoni¢ do stosowania aktu o charakterze generalnym. Zientara,
wskazujac na te okoliczno$¢, zauwaza, ze Rietschel nie kwestionuje mozliwosci, iz
Griinderleihe byla celowym dostosowaniem wczesniejszych form freie Erbleihe do
potrzeb szeroko zakrojonych akeji kolonizacyjnych?®?.

W kolonizowanych rejonach - na wschod od Laby - pozyczka lokacyjna byla
poczatkowo powszechnie dominujacg formg dzierzawy. Celem pozyczek lokacyjnych
bylo pozyskanie osadnikow do zasiedlenia lokowanego miasta, osady albo wsi, dlatego
wysoko$¢ ustalanego czynszu tytutem pozyczki miata zazwyczaj charakter symboliczny.
Jej celem bylo przypominaé, ze przybyty osadnik nie jest wlascicielem ziemi, ktorg

zabudowal, oraz uznanie prawa do ziemi jej alodialnego wiasciciela. Estreicher wskazuje,

262 S, Estreicher, Historya prawa niemieckiego. Epoka feudalna, Krakow 1908, s. 83.

263 B. Zientara, Zrédla i geneza ,, prawa niemieckiego” (ius Teutonicum)..., op. cit.
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ze od XIII w. w nowo zatozonych miastach ksztaltowalo si¢ prawo nieograniczonej
wlasno$ci mieszczan do ziemi, na ktorej wzniesli swoje budynki, a danina ptacona
wlascicielowi ziemi stopniowo przybiera charakter podatku®®*.

Prawo zabudowy nowego osadnika, zyskalo z czasem charakter prawa
rzeczowego, ktorego wlasciciel mogt tak dtugo korzysta¢ z parceli ziemi, jak dtugo ptacit
nalezny czynsz. Zabezpieczeniem cigzacych na osadniku zobowigzan byty poczynione
przez niego ulepszenia (melioratio) na objetym pod zabudowe gruncie?®’.

Od XII w. prawa i obowigzki osadnikow zyskaty status przywileju i okreslane
byly w aktach lokacyjnych. Przywilej lokacyjny wydany dla calego miasta, osady albo
wsi zastapil wszystkie prywatne umowy i regulowat warunki pozyczek dla osadnikéw w
sposob jednolity. Oprocz norm regulujacych zagadnienia pozyczki lokacyjnej, przywilej
ten zawieral kluczowe postanowienia dotyczace przejScia pozyczkobiorcy pod
jurysdykcje sadu miasta lub wsi, ktore taki przywilej otrzymato. Pozyczka lokacyjna
(Griinderleihen) wywotywata skutki nie tylko w zakresie prawa rzeczowego osadnika,
ktory wstepowal do nowej spotecznosci, ale takze zmieniat jego pozycje spoteczng i
prawng?%®,

Osadnik, ktory otrzymatl ziemi¢ w ramach tej pozyczki, zyskiwal prawo jej
zabudowy, a w zamian zobowigzywat si¢ placi¢ ustalony czynsz. Dziedziczna dzierzawa
miejska byla pierwotnie przyznawana przez zatozyciela miasta. Po wydzieleniu w miarg
réwnych parcel ziemi, osadnicy otrzymali od wlasciciela miasta na podstawie wydanego
przez niego przywileju dziedziczne 1 zbywalne prawo do nieruchomosci, w zamian za co
byli zobowigzani swiadczy¢ czynsz nazywany w dokumentach census arealis, Wurtzins
albo Freizins®®’. Przyznane prawo miato charakter wieczysty. Wzniesiony na parceli
ziemi budynek, ktoéry traktowano jako rzecz ruchoma, pozostawal caty czas wlasnoscia
budowniczego i jego spadkobiercow.

Warte wzmianki jest, ze zabudowa miejska od wczesnego Sredniowiecza oparta
byta takze na wlasnosci alodialnej. Parcele ziemi o takim statusie, najczesciej
wystgpowaty w miastach funkcjonujacych od czasow rzymskich. Te miasta otrzymywaty

ustréj municypalny, co wigzato sie z przywilejami dla ludnosci je zamieszkujgcejs®.

264 S, Estreicher, Historya prawa niemieckiego. Epoka feudalna, Krakoéw 1908, s. 40.

265 R. Hiibner, A History of Germanic Private Law, New York 2000, s. 333.

266 Szarzej zob. S. Rietschel, Markt und Stadt ..., op. cit., s. 133-140.

267 Szerzej na temat zroznicowanego charakteru pobieranych opfat zob. S. Rietschel, Markt und Stadt ...,
op. cit., s. 133-140.

268 S, Estreicher, Historya prawa niemieckiego. Epoka feudalna, Krakow 1908, s. 33.
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Bywaly jednak tez takie osady targowe, gdzie przyznaje si¢ prawa do zabudowy
ziemi, a w zamian nie pobiera sie czynszu®®’.

W niektorych miastach lokowanych w $redniowieczu stosowano form¢ wtadania
ziemig podobng do wiasnosci alodialnej. W 1033 r. biskup z Naumburga nadat
osiedlajacym si¢ kupcom z Jeny dziedziczne prawo do miejskich parcel w Naumburgu.
Przywilej zezwalatl kupcom na swobodne rozporzadzanie tym prawem, zwalnial ich z
obowiazku ptacenia czynszu za otrzymane prawo do ziemi, pozostawiajgc biskupowi
prawo pobierania danin na podstawie ius omnium mercatorum, zwigzanych z prowadzong
przez kupcow dziatalnoécig?”’.

Takie prawa do gruntéw miejskich powszechne byta w dawnych miastach
rzymskich 1 w tych miastach, w ktorych juz w momencie zaktadania przekazano
osadnikom ziemi¢ bez obowigzku placenia czynszu. Do grona miast, w ktorych
odnotowano we wczesnych latach ich funkcjonowania podobny charakter stosunkow
zwigzanych z prawem do ziemi, zalicza si¢ Konstancja, Dortmund, Duisburg,
Monachium oraz Hamburg?’!.

Mozna przypuszczaé, ze od poczatkéw udzielania pozyczki lokacyjnej, prawo do
niezabudowanej albo zabudowanej parceli ziemi moglo by¢ alienowane. Do umownego
przeniesienia prawa dochodzito pierwotnie tylko za zgoda wiasciciela ziemi. Umowe taka
zawierano przed sadem lub radg miasta. Kreowany stosunek prawny mogl wywolywac
odmienne skutki w zaleznos$ci od panujacego w danym miescie porzadku prawnego,
ksztaltowanego z r6zng intensywnoscia przez wptywy prawa rzymskiego®’?.

Alienacja prawa do zabudowanej albo niezabudowanej parceli ziemi mogta by¢
dokonana wraz z Gewere, badZ z pominigciem tego prawa, co ograniczato dysponowanie
nabytym prawem jak wlasciciel. Umowna forma alienacji, poza sprzedaza mogta zostac

dokonana przez umowg¢ najmu, ktora rozwinieta w tresci o sformutowania wskazujace na

209 D. Pesl, Das Erbbaurecht ..., op. cit., s. 25; R. Hiibner, 4 History of Germanic Private Law, New York
2000, s. 333.

210 B, Zientara, Zrodla i geneza ,,prawa niemieckiego” (ius Teutonicum) ..., op. cit.

211 D. Pesl, Das Erbbaurecht ..., op.cit., s. 22.

272 W literaturze zauwaza sie, ze sprzedaz pozyczki lokacyjnej, zaleznie od panujgcego w danym miescie
porzadku prawnego i wplywow prawa rzymskiego, miata ona, badz nie miata skutku rozwiazujacego
wzgledem zawartej wezesniej umowy najmu, ktorej przedmiotem byly rzeczy objete pézniejsza umowa
sprzedazy. P. Schulin, Zur Geschichte der mittelalterlichen Miete in west- und siiddeutschen Stddten,
»Zeitschrift der Savigny-Stiftung fiir Rechtsgeschichte. Germanistische Abteilung”, t. 41, nr 1, 1920, s.
127-2009.
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umowe sprzedazy czasowej, wzmacniata najem (Miete) podnoszac go do rangi prawa
rzeczowego>’>.

Sprzedaz czasowa definiowata okres bezwzglednego prawa przystugujacego
najemcy. Ten mogt za§ przybrat forme czasu oznaczonego np. liczbg lat, badz ustalony
mogt by¢ dozywotnio, takze z mozliwos$cig dziedziczenia. Przypuszczalnie od XV wieku
wilasciciele budynkow mogli juz bez koniecznosci uzyskiwania zgody wtasciciela ziemi,
alienowa¢ prawo do nieruchomos$ci na podstawie umowy zawartej przed sagdem. Z
czasem rezygnuje si¢ z udziatu sgdu 1 wystarcza podpisanie aktu albo - gdy chodzi o
prawo ograniczone w czasie, zawarcie umowy ustnej przed $wiadkami?’,

O ile w poczatkach funkcjonowania pozyczki lokacyjnej, alienacja prawa
dokonywana byla za zgoda wilasdciciela ziemi, to pdzniejsze pomijanie tego obowigzku
uzasadnia hipoteze, ze oddajagcemu grunt pod zabudowe przystugiwato juz tylko prawo
do pobierania czynszu dzierzawnego®”>.

Osadnik dysponujacy prawem do miejskiej parceli mogt to prawo alienowac i
czynit to na gruncie prawa prywatnego. Zwigzany z tym rozwoj stosunkow prawnych
doprowadzit do wyksztalcenia zr6znicowanych form wtadania parcelg ziemi i wzniesiong
na niej zabudowa, a takze cze$ciami tej zabudowy?7®.

Wywodzace si¢ z pozyczki lokacyjnej prawa do parceli ziemi, budynku, piwnicy,
pietra czy pokoju od XII w. stopniowo ewoluowaly, zyskujac charakter praw

rzeczowych?”’.

213 P, Schulin, Zur Geschichte der mittelalterlichen Miete..., op. cit.; R Hiibner, A History of Germanic
Private Law, New York 2000, s. 334..

274 Ibidem.

275 S, Rietschel, Markt und Stadt ..., op. cit., s. 131.

276 Platzrecht — zbywalne i dziedziczne prawo do wzniesienia budynku na cudzym gruncie; Kellerrecht —
zbywalne 1 dziedziczne prawo posiadaniu piwnicy w cudzym domu, jako prawo samodzielne, bez
wspotwlasnos$¢; Zimmerrecht - nie jest nazwa jednolitej instytucji definiowanej przepisami prawa, jest to
termin stosowany w obiegu notarialnym w krajach niemieckojezycznych, oznaczajacy prawo
zamieszkiwania w konkretnym pomieszczeniu, co moze by¢ odmiang stuzebno$ci mieszkania zawezong
do czes$ci budynku; Baurecht — zbywalne i dziedziczne prawo do wzniesienia lub utrzymania na
powierzchni cudzego gruntu lub pod jego powierzchnig budynku, ktory w porzadku prawnym Szwajcarii
jest prawem rzeczowy zblizonym do analizowanej superficies - Art. 779 Schweizerisches Zivilgesetzbuch
vom 10. Dezember 1907 (Stan na 1 stycznia 2025), SR 210, [online:] Lawbrary.ch, dostep: 01.08.2025.

277 B. Bretholz, Lateinische Paliographie, [w:] Grundriss der Geschichtswissenschaft zur Einfiihrung in
das Studium der Deutschen Geschichte des Mittelalters und der Neuzeit, red. C. Schwerin, Leipzig 1912,
s. 28.
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1.3. Prawo zabudowy w Codex Maximilianeus Bavaricus Civilis

Mysl ustanowienia ogdlnoniemieckiego prawa odzyla wraz z o§wieceniowg ideg
prawa natury®’®. Palme pierwszenstwa w gloszeniu tezy o zmierzchu prymatu prawa
lokalnego oraz postulatu adaptacji prawa rzymskiego do potrzeb nowej legislacji
utrzymanej w duchu prawa natury przyznaje si¢ w literaturze Gottfriedowi Wilhelmowi
Leibnizowi (1646 — 1716)*".

W aurze idei prawa naturalnego powstata pierwsza niemiecka kodyfikacja prawa
- Codex Maximilianeus. Zbidr ustaw obejmujacy prawo karne, procedure sadowa oraz
prawo cywilne, wyszedl spod piora jednego autora - barona Wiguldusa Xaveriusa
Aloysiusa Kreittmayra. Promulgacja poszczeg6lnych aktéw rozpoczeta si¢ w 1751 r. od
ustawy zawierajacej prawo karne i prawo postgpowania karnego - Codex luris Bavarici
Criminalis, nastegpnic w 1753 r. postgpowania cywilnego - Codex Iuris Bavarici
ludiciarii, a w 1756 r. ogloszono prawo cywilne - Codex Maximilianeus Bavaricus
Civilis. Wszystkie trzy kodeksy zostaty opatrzone obszernymi komentarzami ich autora.

Reforma prawa, zrealizowana z inicjatywy elektora Maksymiliana III Jozefa
Bawarskiego, miata stanowi¢ fundament panstwa przysziosci, ktore - zgodnie z
oswieceniowymi postulatami prawa natury - winno by¢ rzadzone prawami rozumu, w
zgodzie z niezmienng i wrodzona prawda, wynikajaca z zasad niezaleznych od woli
cztowieka.

Z perspektywy wiekow historycy prawa krytycznie oceniajg realizacje postulatow
oswieceniowych w Kodeksie Maksymiliana, zarzucajac m.in. ustanawianie kar za czary,
dopuszczalno$¢ stosowania tortur w procedurze §ledczej oraz utrzymanie pomocniczego
charakteru prawa zwyczajowego w kodeksie cywilnym?*3’.,

Przyjety w 1756 r. Codex Maximilianeus Bavaricus Civilis — najstarsza na terenie
Niemiec kompleksowa kodyfikacja prawa prywatnego - uwazany jest za rozwini¢tg
kompilacj¢ prawa rzymskiego w zmodernizowanej formie usus modernus pandektarum.
Kodeks ten, nazywany takze Bayerisches Landrecht, obowiazywal az do wejscia w zycie

Biirgerliches Gesetzbuch **'.

278 O wiodgcych postaciach nurtu filozofii prawa natury, oddziatujacych na niemiecki ruch kodyfikacyjny:
K. Kroeschell, Deutsche Rechtsgeschichte, Opladen 1993, s. 58-60.

29 K. Sojka-Zielinska, Wielkie kodyfikacje cywilne. Historia i wspofczesno$¢, Warszawa 2009, s. 57.

280 H. Rall, Kreittmayr. Personlichkeit, Werk und Fortwirkung, ,Zeitschrift fiir Bayerische
Landesgeschichte”, t. 42, 1979, s. 47-74.

81 K. Kroeschell, Deutsche Rechtsgeschichte, Opladen 1993, s. 189-199.
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W literaturze nie przypisuje si¢ temu kodeksowi roli systemowego zrodta prawa,
ani instrumentu, za posrednictwem ktérego dokonano implementacji abstrakcyjnych
konstrukcji czesci ogoélnej prawa cywilnego - jak mialo to miejsce w przypadku
pozniejszego Biirgerliches Gesetzbuch. Codex Maximilianeus Bavaricus Civilis z 1756
byt raczej praktycznym zbiorem norm, pozbawionym wyraznej systematyzacji i
filozoficznego fundamentu, charakterystycznego dla XIX-wiecznych kodyfikacji.
Danzer wskazuje, ze kodeks ten nie zawieral wyodrgbnionej czesci ogdlnej, a jego
struktura byta podporzadkowana konkretnym potrzebom administracyjnym i sgdowym
Bawarii**2,

Kreittmayr w pierwszych przepisach rozdzialu drugiego czgsci pierwszej kodeksu
dokonat ogblnego podziatu zrodet prawa, wskazat m.in. na prawo rzymskie, ktore - obok
prawa naturalnego i prawa feudalnego Longobardéw - stanowito zrodio prawa
powszechnego (das Gemaine Rechts — ius commune).

W $wietle postanowien § 13 ust. 1 rozdziatu drugiego czegsci pierwszej kodeksu,
prawo rzymskie ustepowato pierwszenstwa prawu ziemskiemu, ktore z kolei mogto by¢
derogowane przez prawo miejskie. Podobnie, stosowanie przepisow Codex
Maximilianeus Bavaricus Civilis mialo charakter positkowy, co oznaczalo, ze jego
przepisy nie obowigzywaly bezwzglednie, lecz wspieraly stosowanie prawa lokalnego,
zwlaszcza w zakresie prawa prywatnego®®3,

Majac na wzgledzie potrzeb¢ wyprowadzenia panstwa z chaosu prawnego,
wynikajacego z niepoliczonych permutacji obowigzujacych instytucji prawa prywatnego,
przyjety kodeks mial na celu ograniczenie ich r6znorodnosé. Poszerzajac spektrum zrodet
prawa w Bawarii, Codex Maximilianeus Bavaricus Civilis stal si¢ swoistym wzorcem dla
utrwalonych w obiegu instytucji prawa prywatnego, a komentarz do jego przepisow
autorstwa Kreittmayra pelnit funkcj¢ narzedzia dydaktycznego i zrodta wyktadni jego
przepisoOw. Zakres ingerencji dokonanej za sprawg powotanego kodeksu w obowigzujace
wowczas prawo prywatnego byl na tyle niewielki, Zze nie naruszat dotychczasowego
porzadku, ale stuzyt raczej jego uporzadkowaniu i lepszemu zrozumieniu?**.

W § 17 rozdziahu trzeciego czesci drugiej Codex Maximilianeus Bavaricus Civilis

uregulowano zasadg superficies solo cedit. W tresci przywolanego przepisu wymieniono

282 M. Danzer (red.), Das Bayerische Landrecht (Codex Maximilianeus Bavaricus Civilis) vom Jahre 1756
in seiner heutigen Geltung. Text mit Anmerkungen und Sachregister, Miinchen 1894, s. 1-10.

283 Zob. K. Sojka-Zielinska, Wielkie kodyfikacje ..., op. cit., s. 62.

284 Zob. preambute Codex Maximilianeus Bavaricus Civilis, [w:] M. Danzer (red.), Das Bayerische
Landrecht (Codex Maximilianeus Bavaricus Civilis)..., op. cit., s. 15.
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kazuistycznie sytuacje, w ktorych budynek moze zosta¢ wzniesiony na gruncie,
wskazujac zasady rozliczen migdzy wilascicielem gruntu, budowniczym oraz
wlascicielem materiatow wykorzystanych do budowy.

Przywotany przepis regulowat przypadki wzniesienia domu z cudzych materiatow
na cudzym gruncie, na cudzym gruncie z wtasnych materiatow oraz na wlasnym gruncie
z cudzych materiatéw. We wszystkich tych przypadkach budynek nalezal do wiasciciela
gruntu, z tym zastrzezeniem, ze w pierwszym z wymienionych przypadkow osoba, ktora
wzniost budynek, mogla zada¢ zwrotu poniesionych naktadow. W tej samej sytuacji
wilasdciciel materiatow, z ktorych budynek zostal wybudowany, mogt zada¢ zwrotu ich
warto$ci od wiasciciela gruntu, albo po rozebraniu budynku moégl zabra¢ materiaty
wykorzystane w budowie domu.

W drugim przypadku, tj. budowy na cudzym gruncie z wlasnych materialow,
znaczenie dla ksztattu praw 1 obowiazkéw powstatego stosunku migdzy budowniczym a
wlascicielem gruntu miata dobra badz zta wiara budowniczego. Natomiast w trzecim z
opisanych przypadkow - budowa na wlasnym gruncie z cudzych materialow - wigzat si¢
obowigzek zwrotem ich wartosci wiascicielowi materiatow.

Prawo zabudowy uregulowane zostato przepisami rozdzialu siddmego, czgsci

czwartej, kodeksu. Danzer, w uwagach do § 33 i § 34 tego rozdziatu’®

, wskazuje, ze
stosunki wlasno§ciowe zwigzane z gruntem zostaty zmienione ustawg z dnia 4 czerwca
1848 r. o zniesieniu sadownictwa dobr i folwarkéw oraz o zniesieniu, ustalaniu i
umarzaniu oplat gruntowych dla catej BawariiZ®®.

Na podstawie tej ustawy stosunki prawne oparte na wtasnosci podzielonej zostaly
ograniczone do lenna, fideikomisu oraz Plazrecht. Ostatnia z wymienionych instytucji
zostata uregulowana postanowieniami § 34 w zwiazku z § 33 rozdzialu siodmego czesci
czwartej kodeksu.

W $wietle postanowien przywotanego przepisu, prawo zabudowy (ius

libellarium) oraz Zimmer-Recht powinny by¢ interpretowane przez pryzmat postanowien

§ 33, bowiem prawa te w istocie nie odbiegaja od instytucji uregulowanej

285 M. Danzer (red.), Das Bayerische Landrecht (Codex Maximilianeus Bavaricus Civilis)..., op. cit., s.
254.

286 Gesetz vom 4. Juni 1848 iiber die Authebung der standes- und gutsherrlichen Gerichtsbarkeit sowie iiber
die Authebung, Fixierung und Abldsung der Grundlasten in ganz Bayern, [w:] Systematische Entwicklung
des Gesetzes vom 4. Juni 1848, hrsg. von Ludwig Joseph Gerstner, Ansbach 1850, S. 1-375. [online:]
www.bavarikon.de, dostep: 22.09.2021.
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postanowieniami tego przepisu, o ile umowa kreujaca stosunek prawny nie stanowita
inaczej.

Trescig § 33 ustawodawca uregulowal stosunek prawny okreslany mianem
Gatter-Gilt albo Grund-Zinsbarkeit, zastrzegajac, ze nie nalezy myli¢ go z emfiteuza,
gdyz w istocie blizszy jest on umowyie nienazwane;j.

Podazajac za intencja ustawodawcy, ius superficiarium nalezalo zatem
interpretowa¢ w ten sposob, ze osoba uprawniona do pobierania czynszu z tytulu
zabudowy gruntu nie byla dominus directus, lecz jedynie wierzycielem superficiariusza.
W przypadku zalegtos$ci w zaptacie naleznego czynszu, wierzycielowi nie przyshugiwato
prawo do zajecia zabudowy ani placu, na ktorym budynek zostat wzniesiona, a rowniez
nie mogt on dochodzi¢ praw do kaduka.

Tak uksztaltowane prawo zabudowy - skuteczne erga ommes, mozliwe do

przeniesienia inter vivos oraz mortis causa - stanowito w istocie ius in re aliena.

1.4. Prawo zabudowy na tle Landrechtu pruskiego

W  kolejnosci chronologicznej, nastgpng kodyfikacja wypracowana w
oswieceniowym nurcie prawa natury byl pruski Landrech - Allgemeines Landrecht fiir
die Koniglich Preussischen Staaten (ALR). Proces prac nad ALR, zapoczatkowany w
1713 roku, zostal zwienczony wejsciem w zycie przepisOw nowego prawa dopiero 1
czerwca 1794 roku.

Zgodnie z trescig patentu ALR, jego postanowienia zastapily obowigzujace dotad
prawo rzymskiego, ktore jednak - na zasadzie subsydiarnosci - zachowalo pozycje prawa
wigzacego®®’. Recypowane w akcie prawo rzymskie, w formie wusus modernus
pandectarum, przybrato ksztalt rozbudowanego kazuistycznie spisu, obejmujacego
ponad dziewigtnascie tysigcy artykutow.

Postgpujace wowczas przeobrazenia spoteczno-gospodarcze znalazty wyraz w
ALR w formie recepcji burzuazyjnej koncepcji wtasnosci, kojarzonej z nieograniczonym
wiladztwem nad rzeczg. Nie miato to jednak charakteru przelomowego, bowiem w
systemie utrzymano konstrukcje¢ witasnosci podzielonej, stanowiaca relikt ustroju
feudalnego.

W ujeciu Landrechtu wlasnos¢ rzeczy byta podzielona zarowno wtedy, gdy

przystugujace w jej ramach prawa nalezg do r6znych osob, jak 1 wowczas, gdy ,,prawo

287 Por. K. Sojka-Zielinska, Wielkie kodyfikacje..., op. cit., s. 691 77.
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to, lecz nie sama rzecz, jest ich wspolng wlasnoscia”. Konstrukcje t¢ osadzono w dwoch
typach kontraktow: lennym - wlasciwym dla stosunkow feudalnych, oraz wieczysto-
czynszowym - odpowiadajgcym kontraktowi emfiteutycznemu, przy czym po stronie
wieczystego czynszownika akcentowano obowigzek niepogarszania stanu gruntu, nie zas
jego melioracji. Z postanowien ALR wynika ponadto wymog sadowego potwierdzenia
kontraktu wieczysto-czynszowego dla jego waznosci.

Uprawnionemu stuzyto posiadanie i uzywanie gruntu. Prawo to miato charakter
rzeczowy, skuteczny erga omnes, obcigzony obowigzkiem uiszczania czynszu na rzecz
,hadwlasciciela”. Prawo bylo zbywalne inter vivos oraz mortis causa, z zastrzezeniem
uprzedniej pisemnej zgody ,,nadwlasciciela” na alienacj¢. Nastgpca prawny podlegat
ocenie co do zdolno$ci wykonywania obcigzen umownych. W braku umownych
ograniczen co do liczby pokolen dziedziczacych prawo miato charakter wieczysty.

Dopuszczalne bylo obcigzanie tego prawa, o ile nie naruszato to uprawnien
,hadwlasciciela”, ktoremu przystugiwato prawo pierwokupu wykonywane w terminie
dwoch miesiecy od zawiadomienia o zamiarze zbycia. Z przeniesieniem prawa na
nowego wiasciciela wigzat si¢ obowigzek uiszczenia laudemium — jednorazowej optaty
stosunkowe] powigzanej z warto$cig nieruchomosci — przy czym ze zwolnienia
korzystali wylacznie zstgpni.

Czynsz na rzecz ,,nadwtlasciciela” mial charakter staty i zasadniczo symboliczny,
petnigc funkcje potwierdzenia jego tytutu do nieruchomosci. Obowiazek jego zaptaty
miat charakter bezwzgledny, bez mozliwosci zwolnienia lub obnizenia, nawet w razie
wojny czy kleski zywiotowej. W przypadku rozwigzania kontraktu wiasciciel prawa
wieczysto-czynszowego mogt zada¢ zwrotu nakladow, ktére zwigkszyly wartos¢
nieruchomosci (np. za wzniesienie i pozostawienie budynku). Regulacje ALR dotyczace
kontraktu wieczysto-czynszowego nie ustanawialy odrgbnej wlasnosci budynku
wzniesionego na cudzym gruncie.

Inaczej niz prawo wieczysto-czynszowe, nie zyskala specjalnej uwagi
ustawodawcy instytucja ius superficiei, ktdra wpleciona miedzy przepisy tytulu
dwudziestego drugiego - dedykowanego stuzebnos$ciom gruntowym - uksztaltowana
zostala w sposob pobiezny. Brak przywigzania wigkszej wagi do postanowien
regulujacych zabudowe na cudzym gruncie, a wiec odnoszacych si¢ przede wszystkim
do zabudowy miejskiej, §wiadczy¢ moze o celowej powsciggliwosci ustawodawcy w tym
zakresie, bowiem zZrddlem tego prawa byly przepisy utrzymanych w mocy statutow i

praw prowincjonalnych. W literaturze wskazuje si¢, ze prawo zabudowy nie bylo
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eksploatowang powszechnie instytucja na terenie Prus, co miato przyczyni¢ si¢ do bardzo
ogdlnej jej regulacjiz®®.

lus superficiei uregulowano trescig postanowien § 243 - 246 w czesci pierwszej
tytutu dwudziestego ALR. W § 243 czytamy, ze ten kto ma prawo do posiadania budynku
wzniesionego na cudzym gruncie jak wilasciciel, moze rozporzadzaé swoim prawem.
Dalej w § 244 wskazano, ze zabudowca - z wylaczeniem wiasciciela gruntu, jest
wiascicielem fundamentow budynku. Postanowieniami kolejnego przepisu wskazano
za$, ze prawo jego nie wygasa na wypadek zniszczenia przedmiotu wtasnosci, bowiem w
takiej okolicznosci dysponuje on prawem ponownej zabudowy gruntu, z tym
zastrzezeniem, ze wznoszony ponownie budynek powinien odpowiada¢ warunkom
wczesniejszej zabudowy, a na okoliczno$¢ jej zmiany — co do wielkos$ci zabudowy lub
jej przeznaczenia, winien uzyskac stosowng zgode wlasciciela gruntu.

Sankcjonowanie odrebnej wlasnosci wzniesionej zabudowy na cudzym gruncie
jest odstepstwem od przyjetej w ALR rzymskiej zasady zwigzania prawa wlasnos$ci
gruntu z wzniesionym na nim budynku. Zasada superficies solo cedit, uregulowana
zostata trescig postanowien § 327 — 339 w czeSci pierwszej tytutu dziewiatego ALR,
stanowigcego o nabyciu wlasnos$ci. Zgodnie z treScig § 327 osoba, ktéra wybudowata
budynek na ziemi, ktora nie jest jego wlasnoscia - ,,pomimo wiedzy Wiasciciela ziemi”,
zdana zostaje na jego taske, bowiem moze on budynek ten zatrzymac, albo zadaé jego
zburzenia 1 ,,uprzatnienia” terenu. W kolejnych przepisach prawodawca uregulowat
zasady rozliczen miedzy budowniczym a wlascicielem ziemi, rozpisujac kazuistycznie
mozliwe do zaistnienia miedzy nimi sytuacje.

Obecnos¢ prawa zabudowy zostata odnotowana réwniez w innych regionach
Niemiec. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze nomenklatura tej instytucji prawa byla
niejednorodna, a w literaturze przedmiotu wspomina si¢ m.in. o stdidtische Bauleihe,
Erbrecht, Platzrecht i Kellerrecht, przy czym to ostatnie bylo wylagcznym prawem do
dysponowania piwnica w budynku wzniesionym na cudzym gruncie®®.

W S$wietle powyzszej analizy przykuwa uwage zréznicowana nomenklatura
instytucji prawa spetniajacego de facto funkcje¢ rzymskiego prawa zabudowy. Prawo do
zabudowy cudzego gruntu bylo obecne juz w partykularnych prawach zwyczajowych
wiekow $rednich 1 ujawnito si¢ ponownie w pierwszych kodyfikacji prawa niemieckiego,

odwotujacego si¢ do spuscizny prawa rzymskiego. W tym kontekscie, teza zawegzajaca

288 H. Vogt, Das Erbbaurecht..., op. cit, s. 45-52.
289 D. Pesl, Das Erbbaurecht. .., op. cit., s. 32-37.
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zrédto pochodzenia prawa zabudowy jedynie do prawa rzymskiego, albo prezentujaca
skrajnie odmiennego stanowiska, ze posiada zwigzki jedynie z prawem zwyczajowym

jest mylna i upraszczajaca skomplikowany proces ewolucji prawa zabudowy.

2. Budowa na cudzym gruncie w prawie polskim — zarys historyczno-
dogmatyczny

Przyjecie chrztu w obrzadku tacinskim przez Mieszka I, mozna uzna¢ za moment,
w ktorym panstwo Piastow objete zostato strefa wptywoéw zachodniej kultury prawne;.
Wielowiekowe oddziatywanie zachodnich wzorcoéw prawa nie zaowocowato wprawdzie
recepcja prawa rzymskiego w Polsce, to w literaturze wskazuje si¢, ze wptyw ten nie
pozostawal obojetny dla ksztattu déwczesnych stosunkéw prawnych?*’-. Historycy prawa
roznie oceniajg site tego oddziatywania?®!. Nie rozstrzygajac tego zagadnienia, jako
wykraczajacego poza ramy niniejszej dysertacji, pozostaje zgodzi¢ si¢ z konstatacja
Kodrebskiego, ze problemem zasadniczym dla badaczy nie jest stwierdzenie obecnos$ci
prawa rzymskiego w historii Polski, ale jedynie weryfikacja sity jego oddziatywania®>.

Zgodnie z prezentowanym stanowiskiem w nauce historii prawa, kluczowym
momentem dla renesansu prawa rzymskiego w Europie byly lata rozwoju bolonskiej
szkoly glosatorow*”. Pierwszym znanym za$ Polakiem, ktéry w drugiej potowie XII
wieku ksztalcil si¢ na uniwersytecie w Paryzu, a by¢ moze takze w Bolonii, byt Wincenty
zwany Kadlubkiem, ktoérego Kronika stanowita tez Zrodlo upowszechniania wiedzy o
prawie rzymskim?**. Pozniejsze kroniki, powstale na przetomie XIII i XIV wieku -
Kronika Wielkopolska, Kronika Slgska i Kronika Malopolska, byty prawdopodobnie
inspirowane dzielem mistrza Wincentego 1 s3 kolejnym potwierdzeniem krzewienia
znajomosci prawa rzymskiego?®’. Inne wazne dzieta w historii polskiego prawa - Summa
Legum Brevis Leviset Utilis Rajmunda Partenopejczyka, Statutu Laskiego, Korektura

Taszyckiego, Sigismundina, rowniez $wiadczg o upowszechnianiu si¢ znajomo$¢ prawa

20 Zob. W. Rozwadowski, Prawo rzymskie. Zarys wykiadu wraz z wyborem zrédet, Poznan 1992, str. 54.
1 Zob. M. Kurylowicz, Prawo rzymskie. .., op. cit., str. 125.

292 J. Kodrebski, Prawo rzymskie w Polsce XIX wieku, £.6dz 1990, s. 10.

293 Por. A. Vetulani, Opory wobec prawa rzymskiego w dawnej Polsce, ,,Analecta Cracoviensia: Studia
Philosophico-Theologica Edita a Professoribus Cracoviae”, t. 1, 1969, s. 372-387.

294 J. Sondel, Rola ,,Kroniki” Wincentego zwanego Kadtubkiem w upowszechnianiu prawa rzymskiego w
Sredniowiecznej Polsce, ,,Zeszyty Prawnicze UKSW”, nr 11.1, 2011, s. 39-68.

295 Zwrocenia uwagi wymaga bogaty zasob poje¢ zwigzanych z instytucjami prawa rzymskiego, np.
superficies. Zob.: J. Sondel, Ze studiow nad prawem rzymskim w Polsce piastowskiej, Warszawa-Krakow
1978, s. 39-62.
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rzymskiego, a niektore sposrod nich s3 $wiadectwem staran recepcji prawa
rzymskiego?®.

Znajomos$¢ prawa rzymskiego nie jest jednak rdwnowazna jego stosowaniu. O
prymacie prawa zwyczajowego w dawnej Polsce §wiadczy wstep do najstarszego zwodu
prawa polskiego - Ksiegi elblgskiej, w ktorej autor wskazuje, ze Polska nie bedac zdobyta
przez Rzymian, rzadzi si¢ wlasnym prawem ustanowionym przez medrcow, nie za$
rzymskim - jak czynia to Niemcy?®’. Wstrzemiezliwo$¢ od recepcja prawa rzymskiego,
historycy prawa wigzg przede wszystkim z obawg przed uznaniem jego przyjecia za
réwnoznaczne z uznaniem wyzszo$ci wladzy cesarza nad wtadza kréla. Poglad ten silnie
oddziatywat az do XVIII w., kiedy podjeto dwie proby kodyfikacji prawa powszechnego
z elementami prawa rzymskiego - Kodeks Zamoyskiego, ktoéry Sejm odrzucit w roku
1780, oraz Kodeks Stanistawa Augusta, ktéry nie zostal ukonczony?*®. Drugim za$
istotnym czynnikiem, hamujacym recepcj¢ prawa rzymskiego, byt Igk przed
wzmocnieniem wladzy krolewskiej wzgledem stanu szlacheckiego®®”.

Wraz z rozwojem osadnictwa na prawie niemieckim, malal prymat lokalnego
prawa zwyczajowego. Z procesem tym mozna identyfikowaé postepujace, choé
ograniczone oddziatywanie prawa rzymskiego na stosunki prawne panujace w miastach
lokowanych na prawie niemieckim>%,

Na przyjmowane przez miasta prawo magdeburskie sktadato si¢ saksonskie prawo
zwyczajowe — Zwierciadto Saskie (Sachsenspiegel), oraz Weichbild (ius municipale
Magdeburgense). Wskaza¢ nalezy, ze o ile Zwierciadlo Saskie bylo spisanym zbiorem
prawa zwyczajowego, to napisana w 1325 roku glosa do cz¢sci pierwszej (Landrecht)
uznawana jest przez historykéw prawa, jako proba interpretacji Zwierciadta Saskiego
przez pryzmat prawa rzymskiego i kanonicznego®®!. Weichbild z kolei sktadat si¢ cze$é

zwanej Traktatem o ustroju sgdowym (das Rechtsbuch von der Gerichtsverfassung), oraz

2% Tak np. Korektura Taszyckiego w zakresie prawa zobowigzan i prawa rzeczowego. Por.: J. Sondel,
Prawo rzymskie jako podstawa projektow kodyfikacyjnych w dawnej Polsce, ,,Zeszyty Prawnicze UKSW”,
nr 1,2001, s. 47-69.

27 Por. A. Vetulani, Opory wobec prawa rzymskiego. .., op.cit.

298 K. Sojka-Zielinska, Historia praw..., op. cit., s. 76 in.

29 O wplywie prawa rzymskiego na prawo ziemskie za posrednictwem prawa chetminskiego, Korektury
pruskiej, III Statutu litewskiego i prawa kanonicznego zob. M. Kurytowicz, Prawo rzymskie. Historia
tradycja wspotczesnosé, Lublin 2003, s. 125-129. Przeglad badan nad wpltywem prawa rzymskiego w
Polsce przedrozbiorowej zob. S. Godek, Prawo rzymskie w Polsce przedrozbiorowej w swietle aktualnych
badan, ,,Zeszyty Prawnicze UKSW”, nr 3, 2013.

300 O genezie pojecia ,,prawo niemieckie” zob.: B. Zientara, Zrédla i geneza ,,prawa niemieckiego” (ius
Teutonicumy..., op. cit.

301'S, Kutrzeba, Historja Zrédet dawnego prawa polskiego, t. 2, Lwow 1926, s. 205.
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czeg$ci stanowigcej pouczenia prawne, zwana tez prawem fawniczym magdeburskim. Ten
wyrazny podziat ius municipale na dwie czeSci - obecny w najpopularniejszym
opracowaniu tego prawa na terenie Niemiec zwanym vulgatg, zostal zatarty w
opracowaniu autorstva Konrada z Opola, ktore najsilniej rozpowszechnito si¢ w
Polsce*.

Warto zaznaczy¢, ze pouczenia prawne sadu miejskiego w Magdeburgu, byly
wydawane dla miast polskich jeszcze w XVI wieku, co si¢ dzialo réwnolegle z

dzialalnoscia sadow wyzszych Krolestwa’®.

Sad Kameralny rozpoczal za$ swoja
dzialalno$¢ w 1495 r., ktory jest data wprowadzenia prawa rzymskiego do porzadku
prawnego Rzeszy. Majac pelié¢ funkcje prawa positkowego, prawo rzymskie bylo
stosowane przez wszystkie sady dla rozstrzygania spraw cywilnych, na okolicznos$¢ luk
interpretacyjnych powstatych na gruncie innego zrodta prawa. W tym stanie rzeczy nie
mozna wykluczy¢ przypadkéw, ze pouczenia prawne sagdu miejskiego w Magdeburgu,
udzielane w odpowiedz na zapytanie prawne miast polskich, mialy oparcie w prawie
rzymskim.

Uwzgledniajac powyzsze rozwazania, nie mozna wykluczy¢ przypadkow
bezposredniego ksztalttowania stosunkéw prawnych w oparciu o prawo rzymskie. Brak
ewentualnej falsyfikacji hipotezy o mozliwosci ksztattowania prawa w sredniowiecznych
miastach w Polsce za posrednictwem pouczen prawnych miasta Magdeburg -
redagowanych w oparciu o prawo rzymskie, jest dodatkowa przestanka przemawiajaca
na korzys¢ twierdzenia o wplywie prawa rzymskiego na stosunki prawne w dawnej
Polsce.

Nalezy zwroci¢ uwage na stanowisko prezentowane w literaturze, wedle ktorego
brak bylo uksztaltowanego prawa regulujacego funkcjonowanie miast w okresie

poprzedzajacym kolonizacje na prawie niemieckim?®*

. W opozycji do powyzszego
znajduje si¢ poglad uznajacy, ze nie powinno si¢ wykluczaé istnienia wzglednie trwatych
zrodel prawa miejskiego wsrdod Stowian, ktore cho¢ prawdopodobnie nieutrwalone w

formie prawa pisanego, odcisnelo swoj znak w artykutach Zwierciadta Saskiego®®”.

392 Ibidem.

303 M. Mikuta, Edycje zrédet do dziejéw prawa miejskiego w Polsce XIV-XVIw.: propozycja elektronicznej
metaedycji zrodet normatywnych, , Krakowskie Studia z Historii Panstwa i Prawa”, nr 9(4), 2016, s. 487—
508, [online:] ejurnals.eu, dostep: 08.06.2025.

394 K. Buczek, Targi i miasta na prawie polskim. Okres wczesnosredniowieczny, Wroctaw 1964,

395 Por. J. Matuszewski, Artykuty stowiariskie Zwierciadta Saskiego, w: idem, Pisma wybrane, t. 1, L6dZ
1999, s. 7-34.
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Stuszno$¢ tego pogladu ma umacnia¢ fakt wytworzenia osobnego stowianskiego prawa
koécielnego®%%.

Powyzsze moze wskazywac¢ na prawdopodobng zaleznos$¢, ze prawo niemieckie
nie pozostato obojetne na wpltywy prawa ludow podbitych — w tym przypadku Wenedow.
W $wietle za§ wynikéw analizy poréwnawczej tlumaczen Landrechtu Zwierciadla
Saskiego, mozna przyja¢ poglad, ze implementacja prawa niemieckiego do miast juz
funkcjonujacych wigzata si¢ z dostosowaniem nowego prawa w jakim$ zakresie do
obowigzujacych juz stosunkow. Proces tych zmian moégt by¢ dokonywany na etapie

307

thumaczenia Stusznos¢ twierdzenia o prawotworczej dziatalnosci tlhumacza

uprawdopodabniaja réznice wystepujace migdzy przepisami Landrechtu Zwierciadla
Saskiego w jezyku niemieckim, a ich przekladami na jezyk tacinski i jezyk polski®®®.
Podkreslenia przy tym wymaga, ze prywatne prawo sredniowieczne w Polsce
oparte bylo niemal w catosci na zwyczaju, nie za§ na prawie pisanym, stad peine
odtworzenie jakiejkolwiek instytucji prawa w oparciu o fragmentaryczne informacje na
ich temat, zawarte w spisach prawa niemieckiego uznaje si¢ w literaturze za zadanie

niewykonalne®®’.

Scharakteryzowanie zatem instytucji prawa zabudowy na cudzym
gruncie w oparciu o zroédta poznania prawa, ktore nie dostarczaja petnej wiedzy na jej
temat, wymagatoby przeprowadzenia badan przekraczajacych zakres niniejszej
rozprawy, dlatego rozwazania w dalszej czg$ci rozdzialu zawezone zostaty do wykazania
obecnosci tej instytucji w porzadku prawnym dawnej Polski w oparciu o wybrane Zrodet

poznania prawa, zrodta prawa, oraz literature przedmiotu.

306 J, Matuszewski podnosi, ze przedwczesny jest poglad o niepetnosci systemu prawnego Stowian, czego
dowodzi opdér wobec przejecia urzadzen prawa koscielnego wedlug wzorcow zachodnich, ktory
zmaterializowal si¢ w kreacji osobnego slowianskiego prawa koscielnego. Za. J. Matuszewski, Artykuty
stowianskie..., op.cit., s. 7-34.

307 Tak: Z. Rymaszewski, Laciriskie teksty Landrechtu Zwierciadla Saskiego w Polsce: versio
Vratislaviensis, versio Sandomiriensis, Laski, Wroctaw 1975, s. 210.

308 H. Samsonowicz wskazuje na zlozono$¢ ksztattowania si¢ odrebno$ci ustrojowej miast, w ktorych
moment nadania prawa niemieckiego nie rozpoczynato, ani nie konczylo tego procesu, zob.: H.
Samsonowicz, Badania nad dziejami miast w Polsce, ,,Kwartalnik Historyczny”, R. LXXII, z. 1, 1965, s.
111-126.

399 7. Rymaszewski, Obrét prawny nieruchomosciami w Krakowie i podkrakowskim Kazimierzu w
Sredniowieczu, 1.6dz 2020, s. 28.
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2.1. Analiza historyczno-prawna ius superficiei w Sredniowiecznej Polsce

Burzynski®!'”

oceniajgc obecnos¢ instytucji prawa rzymskiego w porzadku
prawnym dawnej Polski wskazywat, ze: ,,O superficies nie mowiq prawa nasze, ale
stosunek ten w rzeczywistosci istniat i byt dosy¢ powszechnym. Wszakze chatupnicy
kmiecie, na panskim gruncie swoje domostwa majgcy, byli w tym stosunku. Ztqd tez, jesli
nie ustawy, - to zwyczajowe prawo pewne zasady wzgledem superficies uksztattowato, za
ktoremi szta praktyka sqgdowa. Tak mianowicie byto zasadg, iz posiadacz cudzego gruntu,
ktory na cudzym gruncie budynek postawit, opuszczajqc grunt miat prawo bgdz do zwrotu
kosztow za taxq urzedowgq, bgdz tez do rozebrania budynku (Ob. Zalaszowski II. f- 49.)
Juz w XIII wieku to prawidlo wida¢é, bo dowodzinad. zr. 12... kapit. Krak. co do wloscian
wsi ... wydane, iz spedzeni w swych gruntach kmiecie, mieli jednak prawo zburzy¢ i wzigé
swe chatupy.”

Osadnictwo na prawie niemieckim w miastach krélewskich, koscielnych i
szlacheckich rozwijato si¢ w oparciu o prawo zabudowy ksztaltowane przez feudalne
stosunki wlasnosciowe, przez co nawigzywato do formy wiasnoéci podzielonej’!!. Tak
chlopom osiadtym we wsi lokowanej na prawie niemieckim, a mieszczanom miast
lokowanych na prawie niemieckim przystugiwata wlasno$¢ podlegta ziemi wzgledem
wlasnosci zwierzchniej®!?. Tytutem za$ prawa dysponowania parcelg ziemi na zasadach
wlasnosci podleglej, uprawniony byt zobowigzany placi¢ wiascicielowi zwierzchniemu
ustalony czynsz>!3.

Na podstawie analizy poréwnawcze] Z. Rymaszewskiego Landrechtu
Zwierciadla  Saskiego w  wersji niemieckojezycznej, wersji  Vratislaviensis,
Sandomiriensis oraz ttlumaczenia Laskiego, mozna wnioskowaé o niejednorodnym
traktowaniu zabudowy w konteks$cie rzymskiej paremii superficies solo cedit. Z wersji
niemieckojezyczne] Landrechtu Zwierciadla Saskiego wynika zasada traktowania
budynku jak cz¢s¢ sktadowa gruntu, na ktérym zostat wzniesiony.

Analizowany spis prawa ziemskiego w jezyku niemieckim stanowi, ze

,cokolwiek kto zbuduje na dobrach cudzych, z ktérych ptaci czynsz, moze to zabra¢, gdy

310p Burzynski, Prawo polskie prywatne : napisane i poswiecone pamieci ubieglych w roku 1864 pieciuset
lat istnienia Uniwersytetu Krakowskiego, t. 2, Krakow 1871, s. 157.

3IUT, Opas, Wiasnosé w miastach i jurydykach prywatnych w dawnej Polsce. Studium historyczno-prawne,
Lublin 1990, s. 11.

312W XVII w. obserwuje sic w miastach wyksztalcenie prawa pelnej wiasnoéci ziemi oraz prawa
zblizonego do wilasnosci petnej. Za: T. Opas, Wiasnos¢ w miastach..., op. cit. s. 80.

313 J. Bardach, Ustréj Polski w okresie rozbicia dzielnicowego, w: J. Bardach, B. Le$nodorski, M. Pietrzak,
Historia ustroju i prawa polskiego, Warszawa 2009, s. 70 1 162.
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grunt opuszcza (lub jego spadkobiercy) z wyjatkiem ptotu, domu i gnoju, za ktére pan ma
zaplacié¢ wedlug szacunku sasiadow™'*. Wynika stad, ze dopiero gdy roszczenie
opuszczajacego grunt o wynagrodzenie za pozostawione na nim rzeczy nie zostatoby
zaspokojone, opuszczajacy grunt bedzie uprawniony rzeczy te zabra¢. Wskaza¢ nalezy,
ze Rymaszewski nie identyfikuje r6znic w ttumaczeniu tego fragmentu Landrechtu na
tacing w versio Vratislaviensis.

Niemieckojezyczna tres¢ przywolanego prawa wskazuje na niejednoznaczne
traktowanie zabudowy w konteks$cie ustalenia, czy mamy do czynienia w istocie z cz¢$cig
sktadowa nieruchomosci. W $wietle przywotanego thumaczenia mozna zgodzi¢ si¢ z teza,
ze co do zasady budynek wzniesiony na cudzym gruncie byl traktowany jak jego czes$¢
sktadowa.

W sytuacji, gdy wiasciciel podlegty tracit tytut prawny do zabudowanej parceli
ziemi, tytulem pozostawionego na tym gruncie domu, plotu i gnoju przystugiwato mu
wynagrodzenie od wtasciciela zwierzchniego. Okoliczno$¢ zas$ niewywiazania si¢ przez
wilasciciela zwierzchniego z obowigzku dokonania sptaty, uprawniata opuszczajacego ten
grunt do zabrania pozostawionych na tym gruncie rzeczy.

Rymaszewski wskazuje przy tym, ze w versio Sandomiriensis wskazane ,,alias
res” jest zgodne z wersja niemieckojezyczng tylko co do ,,mes”. Okolicznos¢ ta pozwala
przyja¢, ze Konrad z Sandomierza dokonujac tlumaczenia Landrechtu Zwierciadla
Saskiego versio Sandomiriensis, nie traktowat wzniesionego na cudzym gruncie budynku
jak cze$¢ sktadowa tego gruntu, bowiem opuszczajacy ten grunt mogt bezwarunkowo
zabra¢ stojacy na nim dom?'>.

Inny fragment Landrechtu Zwierciadla Saskiego rowniez wskazuje, ze budynek
byt traktowany jak rzecz ruchoma. W przywotanym opracowaniu Rymaszewskiego
czytamy, ze ,.kobieta nie przekazuje w spadku budynkéw znajdujacych si¢ w dobrach,
ktore dzierzy w dozywociu, chyba ze za jej zycia te budynki zostang przeniesione do jej
doébr wiasnych lub lennych. Poprawny przektad jest tylko w Sand. II, natomiast w Sand.
I brak cztonu moéwigcego o przeniesieniu budynkéw z dozywocia na dobra wilasne. Sens
przepisu w Sand. I jest taki: kobieta nie przekazuje w spadku budynkéw znajdujacych sig
w dobrach, ktore dzierzy w dozywociu, chyba ze wytaczy je (,,excludet”) za swego zycia.
Gdy natomiast postawi budynki w dobrach wtasnych lub lennych, wowczas przekazuje

je w spadku. Stan faktyczny jest tu zatem odmienny niz w oryginale, mowa jest o dwoch

314 7. Rymaszewski, Laciniskie teksty Landrechtu Zwierciadla Saskiego w Polsce..., op. cit., s. 121.
315 Ibidem.
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rodzajach budynkow, podczas gdy w oryginale chodzi o jeden i ten sam rodzaj
budynkow’*16.

O tym, ze budynki mogly by¢ traktowane jak czesci sktadowe gruntu, §wiadczy
kolejny fragment Landrechtu w wersji niemieckojezycznej, z ktorego wynika, ze ,,gdy
wdowa opuszczajaca majetnosci meza oferuje dziedzicowi meza budynki do nabycia
wedtug szacunku sgsiadow i oferta nie zostaje przyjeta, wowczas wdowa moze budynki
zabraé, z tym, Ze grunt, na ktérym staty, winna doprowadzi¢ do stanu pierwotnego™>!”.

W jeszcze innym fragmencie Landrechtu Zwierciadia Saskiego w wersji
niemieckojezycznej czytamy, ze ,,gdy wdowa wyjdzie ponownie za mgz i wprowadzi
me¢za do majatku, w ktérym siedzi nieoddzielona wespdt z dzie¢mi (z poprzedniego
matzenstwa), i gdy nastgpnie zemrze, jej maz bierze to, co jej z prawa nalezalo w
nieruchomodciach, z wylaczeniem budynkéw i gerady'®. W $wietle przywolanego
fragmentu budynek nie dzielit losu ziemi, na ktorej zostat wzniesiony.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze przynalezno$¢ w dawnym prawie rzeczy do
kategorii ruchomos$ci albo nieruchomosci nie byla jednoznaczna. Innym wyrazistym
przyktadem owej niejednoznacznosci jest traktowanie w prawie mazowieckim koni, ktore
w liczbie nie wigkszej od dziesieciu byty traktowane jak rzecz ruchoma, powyzej zas tej
liczby jak nieruchomo$é¢®!”.

Uwzgledniajac powyzsza analiz¢ tekstow Landrechtu Zwierciadla Saskiego
mozna postawi¢ teze, ze prawo wlasnosci podlegtej parceli ziemi co do zasady rozciagato
si¢ na wzniesiong zabudowe. Cho¢ prawo to - zgodne z rzymska paremia superficies solo
cedit - nie mialo charakteru prawa bezwzglednie obowigzujacego. Bywato bowiem tak,
ze budynek - jak rzecz ruchoma - mogt zosta¢ zabrany przez witasciciela budynku, gdy
ten utracil tytut prawny do parceli ziemi, na ktérej ten budynek byl posadowiony.
Zabudowa mogta zatem by¢ traktowana jak czg$¢ skladowa nieruchomosci gruntowe;,
albo tez jak ruchomos$¢, ktora uprawniony do zabudowy gruntu zabieral ze soba, gdy

grunt ten opuszat.

316 Tbidem, s. 133.

317 Za: 7. Rymaszewski, Lacinskie teksty Landrechtu Zwierciadta Saskiego w Polsce..., op. cit., s. 97.
318 Tbidem, s. 139.

319 Za: T. Opas, Wiasno$¢ w miastach i jurydykach prywatnych w dawnej Polsce, Lublin 1990, s. 11.
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Ze spisow prawa niemieckiego mozna niewiele wywnioskowa¢ o obrocie
prawnym nieruchomosciami, bowiem byl on domeng zwyczaju, ktory ksztattowal si¢
przy udziale regulae iuris obecnych w kulturze prawnej dawnej Polski*?°.

Zachowane zrodla poznania prawa wskazuja na praktyke traktowania budynku
jak rzecz podlegajaca niezaleznemu od gruntu obrotowi prawnemu. Niniejsza teza
wynika z analizy Rymaszewskiego tresci ksigg lawniczych $sredniowiecznego Krakowa i
podkrakowskiego Kazimierza, oraz wyrokéw Sadu Prawa Niemieckiego na Zamku
Krakowskim®?*!. W pracy Rymaszewskiego odnajdujemy przyktady obrotu prawnego
budynkami, w ktorych o prawie wlasnosci rozstrzygano w oderwaniu od prawa wtasnosci
parceli ziemi. Gdy dochodzi do aktu kupna-sprzedazy>*?? domu ulokowanego na cudzym
gruncie, bywa odnotowane w ksiegach, Ze jest on posadowiony na cudzym gruncie, albo
ze grunt stanowiacy wlasno$¢ osoby trzeciej jest wylaczony z tej umowy, przy tym czynsz

nalezny jest wiascicielowi gruntu®®?,

2.2. Analiza historyczno-prawna ius superficiei na ziemiach polskich od czasow

nowozytnych do 1918 .

Stosunki wlasno$ciowe w miastach doby nowozytnej nie ulegly zasadniczym
zmianom wzgledem wcze$niej uksztaltowanych w wyniku ich lokacji na prawie
niemieckim. Istotnie natomiast zaczely si¢ rdznicowaé pozycje prawne mieszczan w
miastach krélewskich, prywatnych oraz koscielnych. Podczas gdy w miastach krolewski
umacnia si¢ odrgbno$¢ 1 niezalezno$¢ stanowa mieszczan, to w miastach prywatnych i
koscielnych skala obcigzen feudalnych generalnie wzrasta, cho¢ bywaja kierunki
odwrotne tych zmian3?*,

W miastach krolewskich obcigzenia wtascicieli uzytkowych ograniczane si¢ w
zasadzie do daniny placonej w formie podatku, ktorej wysoko§¢ ma raczej charakter

symboliczny, ale za to wskazujacy na podlegly charakter prawa wlasnosci uzytkowe;j

320 W, Uruszczak, Regulae iuris w kulturze prawnej dawnej Polski, ,,Krakowskie Studia Prawnicze”, t.
XXI1I, 1989, s. 79-108.

321 7. Rymaszewski, Z badan nad operacjami majqtkowymi w S$redniowiecznym Krakowie, [w:] M.
Gtuszak, D. Wisniewska-Jozwiak (red.), Nil nisi veritas. Ksigga dedykowana Profesorowi Jackowi
Matuszewskiemu, 1.6dz 2016, s. 69-80, [online:] http://hdl.handle.net/11089/23132, dostep: 28.08.2025.
322 yacifskie emptio vendtitio pojawia si¢ w zrodtach sporadycznie. Czesto spotykanym w zrodtach
terminem odnoszacym si¢ do kupna bylo emere, dla sprzedazy za$ vendere, za: Z. Rymaszewski, Obrot
prawny nieruchomosciami..., op. cit., s. 136 in.

323 7. Rymaszewski, Obrét prawny nieruchomosciami. .., op. cit., s. 119.

324 O libertacjach obejmujacych grupy mieszczan, ktorymi zwalniano z obowigzkowych $wiadczef na rzecz
pana dominalnego zob.: T. Opas, Wiasnos¢ w miastach ..., op. cit., s. 94.
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wzgledem zwierzchniej wilasnosci krola. W niektorych tylko miastach krolewskich
utrzymat si¢ obowigzek $wiadczenia panszczyzny, ograniczony nadto do mieszczan
zajmujacych si¢ dodatkowo rolnictwem. W tym samym czasie w miastach prywatnych
wzrasta skala obcigzen nakladanych przez pana dominalnego na mieszczan,
przejawiajaca si¢ powszechnym obowigzkiem $wiadczenia panszczyzny, czy tez
koniecznos$cig uzyskania jego zgody na zbycie nieruchomosci miejskiej, obarczone
dodatkowo obowigzkiem zaplaty laudemium — optaty stosunkowej, ktorej wysokosc
zalezata od wartosci alienowanej nieruchomosci?>.

Charakter stosunkéw wilasnosciowych w miastach dawnej Polski byt wysoce
zrbéznicowany, co wynikalo przede wszystkim z prymatu prawa zwyczajowego oraz
indywidualnie ustalanych przez pana dominalnego obciazen i libertacji na poszczegdlne
miasta albo grupy mieszczan. O ile w miastach krélewskich alienacja nieruchomosci nie
podlegata od drugiej potowy XVIII w. ograniczeniom, to w miastach prywatnych nadal
byt powszechny obowigzek uzyskania konsensu od wtasciciela miasta na okoliczno$¢
sprzedazy nieruchomosci, darowizny, a takze zapisu testamentowego>°.

Charakter stosunku prawnego, faczacego dominalnego wladciciela =z
mieszczaninem uprawnionym do korzystania z miejskiej parceli ziemi, mozna oceniaé
jako bliski instytucji ius superficiei. Cho¢ prawo wlasnosci miejskiej wyrasta z
feudalnych stosunkow wtasnosciowych ksztattowanych przez prawo zwyczajowej, to nie
sposob poming¢ fakty wskazujagce na podobienstwa uprawnien zwigzanych z
wykonywaniem obu praw. Mieszczanin dysponowal wszak odptatnym prawem do
zabudowy objete] w posiadanie parceli ziemi. Czynsz zas, podobnie jak vectigal badz
solarium ptatny byt raz do roku na §w. Marcina, a jego wysoko$¢ miala raczej charakter
symboliczny.

Uzyskane prawo bylo takze prawem wieczystym, zbywalnym mortis causa oraz
inter vivos. Wlasciciel byt uprawniony do wynagrodzenia za pozostawiony na gruncie
budynek, gdy tracit prawo do tego gruntu. Budynek stanowit przy tym przedmiot
odrebnej wlasnosci uprawnionego do zabudowanej parceli. Uwzgledniajac jednak geneze
prawa przystugujacego mieszczanom, zrodia jego regulacji oraz warstwe semantyczna,

nalezy uzna¢, ze mimo wspomnianych podobienstw, nie nalezy obu praw utozsamiac.

325 O wlasno$ci w miastach i obowigzkach mieszczan wzgledem wladciciela alodialnego zob.: T. Opas,
Wiasnos¢ w miastach..., op. cit., s. 49 i n.; D. Wisniewska, Wlasnosc¢ prefabrykancka w Lodzi w latach
1820-1866, 1.6dz 2019, s. 33-35.

326 T. Opas, Wilasnos$é w miastach ..., op. cit., s. 98 in.
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W literaturze podejmuje si¢ dyskusje co do obecnosci ius superficiei w porzadku
prawnym miast w XVII w. i nastepnych. O ile odnotowuje si¢ w zrodlach obecnos¢
ograniczonych praw rzeczowych w formie stuzebnosci gruntowych i osobistych,
zastawu, wyderkaftow, to brak jest dowoddéw wskazujacych na stosowanie ius
superficiei’”’.

Znana byla za to mieszczanom instytucja prawa pokrewna rzymskiej emfiteuzie
— whasno$¢ czasowa. W umowie ustalajacej wlasno$¢ czasowa, pan dominalny za
ustalong optata przenosit na czas oznaczony witasno$¢ nieruchomosci na wiasciciela
czasowego, a sam zyskiwal w zamian ograniczone prawo rzeczowe, ktére mozna nazwac
prawem powrotu alienowanej nieruchomosci. Przedmiotem takich umoéw byly grunty
rolne, czasem juz zabudowane i z osiadtymi na nich chtopamiZ®,

Niekiedy w literaturze przyjmuje si¢, ze ustalone w drodze konsensu prawo do
zabudowy parceli ziemi w jurydykach, bylo w istocie odpowiednikiem rzymskiej
instytucji ius superficiei’”.

Na podstawie umowy tereny przylegte do miast byty oddawane pod zabudowe
przez ich wiascicieli. Warunki tej umowy okreslaty wysoko$¢ naleznego czynszu
wlascicielowi za prawo zabudowy jego ziemi, a takze ograniczenia w dysponowaniu
ustalonym prawem. Uprawniony utrzymywal przy tym wlasno$¢ wzniesionej zabudowy.
Ustalone prawo bylo prawem wieczystym i zbywalnym po uzyskaniu konsensu i zaptaty
laudemium. Nalezy przypuszczaé, ze prawo to moglo by¢ obcigzane innymi
ograniczonymi prawami.

Analiza historyczna ius superficiei wymaga zaznajomienia si¢ z prawem
obowigzujacym na ziemiach polskich w okresie zabordéw, kiedy wprowadzono do historii
prawa polskiego kodyfikacje¢ austriacka (Al/lgemeines Biirgerliches Gesetzbuch, dalej
jako ABGB), niemiecka (Allgemeines Landrecht fiir die Koniglich Preussischen Staaten,
w skrocie ALR; Biirgerliches Gesetzbuch, w skrocie BGB), francuska (Kodeks
Napoleona) oraz rosyjska (X Tom Zwodu Praw carskiej Rosji), z czego ABGB, ALR,
KN i BGB byly no$nikami prawa rzymskiego™*°.

327 Ibidem, s. 1171 132-133.

328 Ibidem, s. 127.

329 Tak: J. K. Wotowski, Kurs kodexu cywilnego, t. 2, Warszawa 1868, s. 102.

330 W. Rozwadowski, Prawo cywilne — cze$é ogélna, [w:] M. Safjan (red.), System Prawa Prywatnego, 1.
1, Warszawa 2012, s. 3.
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Rozwadowski okreslit kodyfikacje prawa w Europie w XVII 1 XVIII wieku

mianem trzeciego wcielenia prawa rzymskiego!.

Istotna cze$¢ instytucji prawa
rzymskiego stala si¢ wowczas podstawg powotywanych w kodeksach norm prawnych,
wsrdd ktorych ius superficiei rtGwniez znalazto swoje miejsce.

Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch wszedl w zycie z dniem 1 stycznia 1812 r.
Kodeks ten byt pisany pod silny wptywem prawa rzymskiego, co potwierdza przyjeta
systematyka, terminologia oraz rozwiazania systemowe’*?. Wychodzac z prawno-
naturalnych tez doby os$wiecenia, kodeks holdowat zasadzie powszechnosci jego
obowigzywania, rownosci podmiotow wobec prawa, pelnej wiasnosci, ale
z pozostawieniem form wlasnosci feudalnej, swobody kontraktowania opartej

na autonomii  woli**3.

Wiasno$¢ zdefiniowana zostala jako prawo wylacznego 1
swobodnego rozporzadzania rzecza oraz jej pozytkami. Rozrézniono przy tym pojecie
wlasnosci peinej oraz wlasnosci podzielonej. Pelna wlasnos¢ zdefiniowana zostata jako
prawo zupetne i niepodzielna co do istoty rzeczy oraz pozytkéw z niej, ktore przyshuguje
jednej 1 tej samej osobie. Wlasno$¢ podzielona za$ miata miejsce, gdy z woli wlasciciela
rzeczy albo z przepiséw ustawy doszto do rozdzielenia migdzy osoby prawa co do istoty
rzeczy i prawa co do pozytkéw z niej. Wlasnosci podzielonej wystepowala na
okolicznos$¢ kontraktu lennego, umowy wieczysto-dzierzawnej oraz umowy wieczysto-
czynszowej. Prawo lenne przestalo przy tym obowigzywaé od 1846 roku, czego
dokonano przepisami odrebnej ustawy uwlaszczeniowe;j*>*.

W § 291 ABGB ustalono podziat rzeczy m.in. na ruchome 1 nieruchome. Do tych
ostatnich zaliczone zostaty budynki, a obok nich takze narzedzia i sprzet uzywany do
prowadzenia gospodarstwa. Do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci lub prawa
rzeczowego zwigzanego z nieruchomos$cia wymagany byt wpis w ksiggach dla tego celu
prowadzonych, ktory okreslano mianem wpisu hipotecznego albo intabulacja.

Zagadnienie wlasnosci budynku wzniesionego na cudzym gruncie, ABGB
rozstrzyga przepisami w czesci drugiej rozdzialu czwartego — o nabyciu wlasnosci przez
przybycie’®. Z tresci § 417 i n. wynika, ze ustawodawca austriacki wzorowat si¢ na

rzymskiej zasadzie superficies solo cedit. Wta$ciciel ziemi, ktory wzniost na niej budynek

31W. Rozwadowski, Prawo rzymskie..., op. cit., s. 54.

332§, Plaza, Historia prawa w Polsce na tle poréwnawczym. Czesé II: Polska pod zaborami, Krakow 1993,
s. 46.

333 Ibidem, s. 46.

334 Ibidem, s. 68

335 Powszechna ksiega ustaw cywilnych dla wszystkich krajow dziedzicznych niemieckich Monarchii
Austryackiej, Wieden 1811, cz. II, rozdz. IV, § 417.
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z cudzych materialow, stawat si¢ wiascicielem tego budynku. Gdy dziatat on w dobre;j
wierze, byl zobowiazany zwréci¢ wlascicielowi materiatow ich zwyczajng wartos¢. Jesli
dziatat za§ w zlej wierze, byl zobowigzany zwr6ci¢ ich najwyzszg wartos¢, a takze
wynagrodzi¢ wszelka szkode z tego powodu powstala.

Budynek stawat si¢ réwniez wlasnoscig witasciciela ziemi, jesli zostat wzniesiony
przez wiasciciela materiatow uzytych do jego wybudowania. Wznoszacy budynek mogt
dochodzi¢ zwrotu kosztow uzytych materiatow, jesli dziatal w dobrej wierze. Wtasciciel
ziemi mogl przy tym utraci¢ prawo jej wlasnosci, jesli wiedzial o prowadzonej budowie
1 nie sprzeciwil si¢ jej.

Kodeks rozstrzygal tez kwestie¢ wiasnosci budynku, gdy ten zostat wzniesiony
przez budowniczego z materialow osoby trzeciej. Wlasnos¢ takiego budynku réwniez
przypadata wlascicielowi ziemi, ktory byt zobowigzany zwrdci¢ warto$¢ materiatow
uzytych do jego budowy, jesli budowniczy dziatal w dobrej wierze. Wtasciciel uzytych
materialdéw miat za$§ roszczenie do budowniczego o zwrot wartosci uzytych materiatow
w kwocie odpowiadajacej ich zwyczajnej wartosci albo wartosci najwyzszej, co
uzaleznione byto od dobrej albo zlej wiary budowniczego.

Cho¢ w tresci postanowien ABGB prozno szukaé pojecia ius superficiei, to w
rejestrze alfabetycznym tresci trzech czesci kodeksu znajdujemy pojecie superficies z
odwotaniem do poj¢cia powierzchni, a stad dalej do pojecia ziemnego czynszu, o ktérym
stanowi § 1125 ABGB*®. Z treSci przywotanego przepisu wynika, Ze czynsz ten
zwigzany jest z formg wlasnosci podzielonej, ustalonej w ten sposob, ze jednemu
wlascicielowi przystuguje wlasnos$¢ gruntu z prawem pobierania pozytkdw z jej wnetrza,
drugiemu zas$ dziedziczne prawo uzytkowania jej powierzchni. Czynsz ziemny byt roczna
daning ptatng wlascicielowi gruntu przez dziedzicznego uzytkownika jej powierzchni.

Umowa przenoszaca dziedziczne prawo wlasno$ci uzytkowej nieruchomosci, pod
warunkiem zaptaty rocznej daniny, nosita miano kontraktu wieczystej dzierzawy albo
kontraktu wieczysto-czynszowego. Pierwsza z wymienionych uméw uzalezniata
wysokos$¢ daniny od osigganych przez wiasciciela uzytkowego dochodow z
nieruchomosci. Byta ona ptatna w pienigdzach, ptodach lub ustugach. Jesli natomiast
danina miata charakter symboliczny, nie byla przy tym uzalezniona od uzyskiwanych z

nieruchomosci dochodéw, miata przez to na celu jedynie potwierdzenie wiasnosSci

336 Zob. Powszechna ksiega ustaw cywilnych dla wszystkich krajow dziedzicznych niemieckich Monarchii
Austryackiej, Wieden 1811, s. CXXXI..
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przystugujacej wilascicielowi gldéwnemu, wowczas grunt oraz kontrakt nazywane byty
wieczysto-czynszowym.

Gdy pojawialy si¢ watpliwosci w ustaleniu rodzaju kontraktu, ustawodawca
wskazywal, aby - poza wysokos$cig naleznego czynszu - wzig¢ pod wage takze inne
powinnos$ci wilasciciela uzytkowego wzgledem wilasciciela gtéwnego. Jezeli wysokosé
rocznego czynszu wydawala si¢ wlasciwa - przy uwzglednieniu okolicznosci, ze objete
grunty byly dawniej nieuzytkami - to kontrakt ten winien nazywac si¢ wieczysto-
dzierzawnym.

Cho¢ w tresci ABGB nie zastosowano pojecia ,,prawo zabudowy”, czy tez
facinskiego terminu ius superficiei, to mozna przyjaé, ze pod ptaszczykiem kontraktu
wieczysto-czynszowego 1 kontraktu wieczysto-dzierzawnego, los zabudowy byt
rozstrzygany w duchu analizowanej instytucji prawa rzymskiego.

Trudnos$¢ polega na ocenie stopnia, w jakim na analizowane stosunki prawne
wptywalo prawo zwyczajowe, a w jakim prawo rzymskie. Zgodnie z postanowieniami
kodeksu, wlasno§¢ podzielona na zasadzie kontraktu wieczysto-czynszowego i
wieczysto-dzierzawnego, mogta by¢ ustanawiana w drodze umowy cywilno-prawne;j,
zgodnie z zasadg swobody kontraktowania, jak i na podstawie ustawy.

Dla zachowania wazno$ci umowy, podlegata ona obowigzkowemu ujawnieniu w
ksigdze do tego celu prowadzone;.

Wieczysty czynszownik, czy to wlasciciel wieczystej dzierzawy mogl prawem
swoim dysponowac¢ swobodnie, zarOwno inter vivos jak 1 mortis causa, z zastrzezeniem,
ze przy sprzedazy swojego prawa obowigzany byl na zasadzie konsensu uzyskac
stosowng zgode¢ od wilasciciela gldéwnego, ktéry ocenial czy wstepujacy w prawa
wlasciciela uzytkowego bedzie zdolny wywigzywac si¢ z obowiagzkow wynikajacych z
umowy.

Tylko jesli wynikato to z umowy, wtasciciel gtowny mogl skorzysta¢ z prawa
pierwokupu. Kazdy z wtascicieli — glowny 1 uzytkowy - stosownie do praw ktorymi
dysponowali, mogli prawa te obcigza¢ w ten sposob, ze obcigzenie to nie umniejszato
praw przyshugujacych drugiemu wiascicielowi.

Wskutek konfuzji praw, w miejscu wtasnos¢ podzielonej powstawata wlasnos¢
zupelna i niepodzielna. Wraz z konfuzjg praw, gasty obcigzenia ustanowione na prawie

uzytkowania nieruchomosci.
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Zmiana w osobie wlasciciela uzytkowego, takze w wyniku dziedziczenia prawa,
tworzyla po jego stronie obowigzek zaptaty witascicielowi gtéwnemu laudemium, ktore
bylto optatg jednorazowa, przystugujaca wtascicielowi gtbwnemu.

Prawem przystugujacym wiascicielowi uzytkowemu byto znalezne, ustalane w
kwocie rownej szdstej czgsci wartosci znalezionego skarbu na nieruchomosci. Pozostata
za$ warto$¢ skarbu dzielona byta migdzy wiasciciela glownego gruntu oraz panstwo.

Do jego obowigzkoéw wiasciciela uzytkowego nalezalo ptacenie witascicielowi
gldéwnemu rocznego i niezmiennego w swej wysokosci czynszu, ktoérego wysoko$¢ miata
wymiar symboliczny, a celem jego bylo raczej potwierdzenie prawa wlasnos$ci
nieruchomosci wlasciciela gtownego. Z tego zapewne wzgledu, przyjeto odmiennie niz
w umowie wieczysto-dzierzawnej, ze uzytkownik wieczysto-czynszowy nie mogt zadaé
obnizenia czynszu na okoliczno$¢ braku mozliwo$ci korzystania ze swojego prawa
wskutek wojny, powodzi lub zarazy.

W sytuacji zalegania z zaptata naleznego wilascicielowi gtéwnemu czynszu i
innych obcigzen, mogl on zadaé, aby przedmiot umowy wieczysto-czynszowej albo
umowy dzierzawy wieczystej oddany zostat komu innemu, jak réwniez mogl zadaé
zaspokojenia z dochodow wiasciciela uzytkowego.

Wiasciciel glowny zobowigzany byt wzgledem wilasciciela uzytkowego do
zapewnienia spokojnego posiadania i moznos$ci korzystania z nieruchomosci 1 praw z nig
zwigzanych, a takze do wynagrodzenia za jej polepszenie, np. za wzniesione na
nieruchomosci budynku, jesli doszto do konfuzji prawa uzytkowania nieruchomosci z
prawem wlasnosci gltownej. Wiasnos¢ uzytkowa ziemi nie gasla przy tym ze
zniszczeniem znajdujacych si¢ na niej budynkéw lub roslin. Jesli wiasciciel uzytkowy
ptacil nalezny czynsz, prawo uzytkowania gruntu istnialo chocby pozostata jedynie
czastka gruntu objetego tym prawem.

O ile przepisy ABGB nie stanowily o odrebnym prawie wtasnosci budynku
wzniesionego na cudzym gruncie w rezimie kontraktu wieczysto-czynszowego, czy to
kontraktu wieczysto-dzierzawnego, to wskaza¢ nalezy, ze stosunki prawne oparte na obu
kontraktach mogly by¢ ksztalttowane prawem prowincjonalnym, ktére wplywalo na
wzajemne prawa i obowigzki wlasciciela uzytkowego 1 wtasciciela gldéwnego.

Brak wyraznego odstgpstwa w przepisach ABGB od generalnej zasady superficies
solo cedit nie wykluczal mozliwosci ustanowienia prawa odrgbnej wlasnosci budynku
przez wilasciciela uzytkowego gruntu. Odestanie w § 1 ABGB do prawa

prowincjonalnego sankcjonuje zroznicowany charakter stosunkow wilasno$ciowych w
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miastach, zwigzanych z prawem zabudowy parceli ziemi i prawem odrgbnej wlasno$ci
budynku wzniesionego na tym gruncie. Kontrakt wieczysto-czynszowy jest za$ tym, w
ktorego ramy pozwala si¢ wpisa¢ specyfika stosunkoOw prawnych z prawem zabudowy
parceli 1 odrgbnym prawem wlasno$ci wzniesionego na niej budynku.

Sposrod przepisow odnoszacych sie¢ do kontraktu wieczysto-czynszowego i
wieczysto-dzierzawnego, to postanowienia dotyczace czynszu, jego wysokosci i
czasowego zwolnienia z obowigzku zaplaty pozwalaja przyjaé, ze pierwszy z tych
kontraktow moze mie¢ zastosowanie dla opisania stosunkow prawno-wtasnosciowych w
miastach, zwigzanych z prawem zabudowy miejskiej parceli ziemi i odrebnym prawem
wlasno$ci wzniesionego na niej budynku.

Inny porzadek prawny wystepowal na ziemiach polskich zaje¢tych przez Prusy,
ktore w II 1 III zaborze zostaty podporzadkowane przepisom Allgemeines Landrecht fiir
die Koniglich Preussischen Staaten (ALR), zwanym tez Powszechny Prawem Krajowym
dla Pafistw Pruskich (PPK), albo Landrechtem pruskim®*’. W roku 1797 ALR uzyskal
status prawa bezwzglednie obowigzujacego, mimo to na terenach II 1 III zaboru
utrzymano prymat wybranych polskich praw oraz zwyczajow>?8. ALR przestat
obowigzywa¢ na terenach zaboru pruskiego po wejsciu w zycie w dniu 1 stycznia 1900
r. niemieckiego kodeksu cywilnego - Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)>*°.

Kolejnym Zrédtem prawa na ziemiach polskich byt przyjety na terenie Ksigstwa
Warszawskiego w dniu 1 maja 1808 r. Kodeks Napoleona (KN). W ksiedze II KN,
zatytutowanej ,,O majatkach i rozmaitych modyfikacjach wtasnosci”, uregulowano prawa
rzeczowe, do ktorych zaliczala si¢ wlasnos¢, uzytkowanie oraz stuzebnos$ci gruntowe.

Prawo wlasnosci zostato zdefiniowane w art. 544 KN w sposob negatywny -
przez przyjgcie, ze jest nim ,,uzytkowanie z rzeczy i rozporzadzania nimi w Sposob
najrozleglejszy, byleby nie byt z nich czyniony uzytek ustawami lub urzadzeniami
zabroniony”. KN dzielit wszelkie dobra na ruchome albo nieruchome. Do tych ostatnich
za$ zaliczono m.in. budynki oraz grunty (art. 518 KN). Zgodnie z trescig art. 552 1 553

KN prawo wilasnos$ci ziemi rozciggato si¢ na wszystkie rzeczy w jej wnetrzu i na zewnatrz

337 Na ziemiach pierwszego zaboru pruskiego wprowadzono obowigzujacy na terenie Prus Wschodnich
Landrecht wschodniopruski z 1721 r. bedacy przerdbka prawa chetminskiego z licznymi elementami prawa
rzymskiego. Por.: S. Ptaza, Historia prawa w Polsce na tle porownawczym..., op.cit., s. 47.

338 7. Radwanski, J. Wasicki, Wprowadzenie pruskiego prawa krajowego na ziemiach polskich,
,,Czasopismo Prawno-Historyczne”, t. 6, z. 1, 1954.

339 Analiza przepisow ALR pod katem praw i obowigzkéw wynikajacych z zabudowy cudzego gruntu
przeprowadzona zostala w czgsci niniejszego rozdziatu poswigconej prawu zabudowy na tle Landrechtu
pruskiego. Analiza przepisow BGB powolujacych do zycia nowa instytucje prawa — Erbbaurecht,
dokonana zostata w rozdziale poswigconym tej instytucji w systemie prawa niemieckiego.
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niej. Mialo przy tym zastosowanie domniemanie, ze kazdy budynek, uprawa roslin, albo
inne dzieto znajdujaca si¢ na ziemi lub w jej wnetrzu, zrobiona bylo staraniem wtasciciela
ziemi 1 do niego nalezy.

Regulacja KN nie zostaty objete, cho¢ wystepujace woéwczas w obrocie prawnym,
prawa oparte na wlasnosci podzielonej. Trescig art. 530 KN ustalono jednak mozliwos¢
zniesienia wtasnosci podzielonej przez sptacenie zobowigzan wzgledem wiasciciela
zwierzchniego, a zatem przeksztatcenia stosunkéw prawnych opartych na wieczystym
uzytkowaniu gruntdw we wiasno$é petna®*°. Po upadku Ksiestwa Warszawskiego przepis
ten zostal nastgpnie zmieniony w ten sposob, ze wykup prawa do nieruchomosci mogt
zosta¢ dokonany tylko gdy przewidziano takg mozliwo$¢ w umowie. W konsekwencji
ograniczono istotnie mozliwos$¢ zniesienia stosunkéw prawnych opartych na wlasnosci
podzielone;.

Chociaz KN nie przewidywal mozliwosci stanowienia prawa opartego na
wlasnosci podzielonej, to na ternach jego obowigzywania instytucje prawa oparte na
dominium divisium funkcjonowaty nieprzerwanie przez kolejne dekady. Po czesci byto
to konsekwencja partykularyzmu prawnego, a przy tym tolerowania stosunkow
wlasno$ciowych pozostajacych w znacznej mierze poza regulacjg KN34!.

W tym stanie rzeczy stosunki prawne oparte na ius superficiei funkcjonowaty na
ziemiach polskich w okresie jej rozbiorow, cho¢ obowigzujace wowczas przepisy ABGB,
ALR 1 KN nie przewidywaty wprost mozliwosci rozdzielenia prawa wtasnosci budynku
od prawa wlasnosci gruntu, na ktorym zostal on wzniesiony. Dopiero przepisami BGB
(§§ 1012—1017) powotano do zycia instytucj¢ prawa rzeczowego das Erbbaurecht,

nawigzujacg do instytucji prawa rzymskiego ius superficiei’*’.

340 530. Kazda wyptata ustanowiona wieczyscie, za cene z sprzedazy nieruchomosci albo jako warunek

odstgpienia, pod tytulem obciazajacym, lub dobroczynnym gruntu nieruchomego, jest istotnie zdatna do
wykupienia. Wolno jednak wierzycielowi ulozy¢ zastrzezenia i warunki wykupna. Wolno mu takze
zawrze¢ umowe, ze wyplata dawang mu nie bedzie, az po uptynnieniu pewnego czasu, ktory nigdy
trzydziestu lat przechodzi¢ nie moze: wszelka inna przeciwna umowa jest niewazna.” Kodex Napoleona.
K.N.1808.1.1.3 z dnia 21 marca 1804 r., [online:] https://sip.lex.pl, dostep: 10.04.2024.

341 J. K. Wotowski, Kurs kodexu [...], op.cit., s.97; D. Wisniewska, Uwagi nad problemami inkulturacji
Kodeksu Napoleona w Krolestwie Polskim — waqtpliwosci na tle art. 530, ,,Acta Universitatis
Wratislaviensis. Prawo”, nr 328, Wroctaw 2019, s. 100.

342 R. Paczkowski, Prawo zabudowy w miescie Poznaniu, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i
Socjologiczny”, t. 10, z. 1, 1930, s. 114—122.
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2.3. Prawo zabudowy w Polsce od okresu miedzywojennego do 1961 r.

Po odzyskaniu w 1918 r. niepodlegtosci przez Polske, jej terytorium obejmowato
ziemie na ktorych funkcjonowato pig¢ porzadkéw prawnych. Na obszarze bylego zaboru
austriackiego obowigzywat ABGB, przy tym na terenie Spiszu i Orawy funkcjonowato
prawo wegierskie, w obrebie zas bytego zaboru rosyjskiego X Tom Zwodu Praw Carskiej
Rosji, Kodeks Napoleona w czesci centralnej, a na obszarze bylego zaboru pruskiego
stosowano BGB>*. Terytorialnie zréznicowane zrodta obowigzujacego prawa wymagaty
unifikacji. Podjety w miedzywojniu proces ujednolicenia zrodel prawa, zakonczyt sig¢
dopiero w 1947 r.3%

Obowigzujace w czasach zaboréw kontrakty oparte na wilasno$ci podzielone;,
uprawniajace w swym meritum wtasciciela gtéwnego gruntu do pobierania czynszu, a
jego wilasciciela uzytkowego do dozywotniego dysponowania gruntem w sposob zgodny
z umowa, funkcjonowaty powszechnie w Polsce po 1918 r. W opracowanych drukiem w
1931 r. wykladach prof. Henryka Konica dotyczacych prawa rzeczowego, wskazuje si¢
na funkcjonujaca wcigz na terenie bylego Krdlestwa Kongresowego wiasnosé
podzielong, znang pod nazwa kontraktu wieczystej dzierzawy (Erbpacht), emfiteuzy i

prawa  powierzchni  (superficies)*®.

Zdaniem  Wiladystawa  Bojarskiego,
najpowszechniejszym wowczas sposrod przywotanych kontraktow byla umowa
wieczysto-czynszowa, majaca swe oparcie w przepisach ALR*®. W praktyce sadowe;
przepisy Landrechtu pruskiego dotyczace wieczystych form uzytkowania ziemi
uzupetniaty brak regulacji w tym zakresie.

Wprowadzanymi aktami prawnymi ksztattowano stosunki wlasnos$ciowe w ten
sposob, ze jednymi aktami umozliwiono likwidacje stosunkéw opartych na dominium
divisium przez przyznanie prawa wykupu pelnej wlasnosci uzytkowanej ziemi za ustalong
oplata, innymi za$§ aktami umozliwiano zawieranie umow opartych na podzielonej
wlasnosci.

Ustawa z dnia 29 lipca 1921 r. w przedmiocie wyznaczenia terendw za cytadela

oraz pasa ziemi wzdtuz ulicy Gornej w Warszawie pod budowe domow, w celu

343 Na terenie Spiszu i Orawy w 1922 r. przepisami ABGB zastgpiono prawo wegierskie.

344 Tak: W. Rozwadowski, Prawo cywilne..., op. cit., s. 4.

345 Prawo cywilne. Repetitorium egzaminacyjne. Opracowane na podstawie wyktadow uniwersyteckich
prof. H. Konica, t. 2, Warszawa 1931, s. 285.

346 W. Bojarski, Zarys pojustynianskich dziejéw emfiteuzy, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Mikotaja
Kopernika w Toruniu. Prawo”, z. 52, 1972, s. 57.
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utatwienia zabudowy miasta stotecznego Warszawy>*’, postanowiono o przeznaczeniu na
cel wskazany w ustawie ponad 76 hektarow ziemi stanowigcej wlasnos¢ panstwa.

Wskazane w ustawie grunty panstwowe mogty by¢ sprzedawane na wtasnos$¢ albo
oddawane w wieczystg dzierzawe spotdzielczym stowarzyszeniom budowlanym, a
przede wszystkim spoldzielczemu stowarzyszeniu mieszkaniowemu urzednikow
panstwowych oraz stowarzyszeniom urzednikoéw komunalnych 1 prywatnych,
kooperatywom budowlanym robotniczym i spotdzielniom budowlanym.

Zalecano przy tym, aby warunki umowy wieczysto-czynszowej byly zblizone do
umow tego rodzaju, stosowanych na terenie bylego Krolestwa Polskiego. Nie
rozstrzygano nadto o odrgbnym od gruntu prawie wilasnosci zabudowy na gruntach
oddanych w wieczysta dzierzawe, ani tez o zwigzaniu prawa wlasnosci ziemi z
wlasnoscia wzniesionej na niej zabudowy.

Nabywajacym ziemi¢ na zasadzie prawa petnej wlasnosci albo prawa wieczysto-
czynszowego, przyznano uprawnienie do zaktadania ksigg hipotecznych, w ktorych
ujawni¢ nalezalo przeznaczenie gruntu pod zabudowe mieszkaniowa.

Przedmiotowe grunty byl przy tym objete prawem pierwokupu, ustalonym na
rzecz Skarbu Panstwa, przy czym ich alienacja uzalezniona byta od uzyskania zgody
wlasciwego organu.

O powszechno$ci obecnosci w porzadku prawnym kontraktow wieczysto-
czynszowych, mocg ktdrych parcele ziemi byly oddawane pod zabudowe¢ mieszkaniowa,
swiadczy ustawa z dnia 12 lutego 1930 r. w przedmiocie wstrzymania eksmisji
dzierzawcoéw gruntdw, zajetych pod budynki 1 potozonych w obrebie miast, miasteczek,
wsi i osad na obszarze sadéw apelacyjnych w Warszawie, Lublinie i Wilnie**®,

Z tresci art. 1 przywotanej ustawy wynika, Zze wlasciciele uzytkowi zabudowanych
nieruchomosci byli wlascicielami wzniesionych na tej ziemi budynkéw mieszkalnych i
stanowigcych ich przynalezno$¢ zabudowan gospodarczych. Mocg przywotanej ustawy,
wlasciciele budynkow nie mogli by¢ eksmitowani z gruntéw zajetych pod te budynki do
dnia 1 kwietnia 1933 r., nawet je§li umowa dzierzawy wygasta lub budynek ulegt

zniszczeniu.

347 Ustawa z dnia 29 lipca 1921 r. w przedmiocie przeznaczenia terendw za cytadelg oraz pasa ziemi wzdhuz
ulicy Goérnej w Warszawie pod budowe domoéw, Dz.U. 1921, nr. 69, poz. 448.

348 Ustawa z dnia 12 lutego 1930 r. w przedmiocie wstrzymania eksmisji dzierzawcow gruntow, zajetych
pod budynki i potozonych w obrgbie miast, miasteczek, wsi i osad na obszarze okregéw sadow
apelacyjnych w Warszawie, Lublinie i Wilnie, Dz.U. 1930, nr 18, poz. 136.
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Rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 30 grudnia 1924 r. o
likwidacji panstwowych czynszow wieczystych i dzierzaw wieczystych**, ktorym objeto
tereny bylego zaboru rosyjskiego, ustalono zasady dobrowolnego wykupu gruntow
panstwowych objetych w dzierzawe wieczysta.

Rozporzadzeniem tym - ,,w drodze wyjatku od obowigzujacych przepiséw ustawy
z dnia 26 listopada 1920 r. o wstrzymaniu splaty dzierzaw i czynszow wieczystych w
dobrach panstwowych na obszarze b. zaboru rosyjskiego (Dz. U. R. P. No. 110 poz. 727)”
- upowazniono Ministra Rolnictwa 1 Débr Panstwowych do przeprowadzenia likwidacji
praw Skarbu Panstwa na nieruchomosciach obcigzonych $wiadczeniami wieczystymi na
rzecz tegoz Skarbu, przez przyjecie sptaty tych §wiadczen, na warunkach przewidzianych
w § 2 rozporzadzenia.

Wysokos$¢ sptaty okreslono na poziomie pigédziesieciokrotnosci czynszu
rocznego, z tym ograniczeniem, ze jezeli sumy splaty $wiadczen wieczystych
przekroczytaby warto$¢ piatej czesSci wartosci gruntu, albo byta mniejsza od dwudziestej
czesci tej wartosci, to sumy te podlegaty wowczas odpowiedniemu zmniejszeniu albo
zwiekszeniu.

W przepisach dotyczacych wykupu jest mowa o gruntach za ktory ptatny jest
czynsz staty albo zmienny, co oznacza, ze mowa jest o wykupie prawa wilasnosci do
nieruchomos$ci objete] dzierzawag wieczysto-czynszowa, emfiteuza lub dzierzawa
wieczysta.

Innym aktem ustalajagcym zasady wykupu nieruchomosci byta ustawa z dnia 28
marca 1933 r. o wykupie przez dzierzawcoOw gruntow, zajetych pod budynki oraz gruntow
czynszowych w miastach i miasteczkach na obszarze sadow apelacyjnych w Warszawie,
Lublinie i Wilnie**,

Ustawa obejmowata obszary objete jurysdykcja sadu apelacyjnego Warszawy,
Lublina 1 Wilna. Regulowata zasady wykupu gruntow czynszowych na zadanie
dzierzawcoéw, nawet bez zgody wilasciciela tych gruntow. Obejmowala mocg grunty
objete w posiadanie i uzytkowanie na podstawie kontraktu emfiteutycznego, umowy

wieczysto-czynszowej albo dzierzawy wieczystej 1 tym podobnych.

349 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 30 grudnia 1924 r. o likwidacji panstwowych
czynszOow wieczystych i dzierzaw wieczystych, Dz.U. 1924, nr 118, poz. 1071.

350 Ustawa z dnia 28 marca 1933 r. o wykupie przez dzierzawcoéw gruntéw, zajetych pod budynki oraz
gruntdw czynszowych w miastach i miasteczkach na obszarze sadow apelacyjnych w Warszawie, Lublinie
i Wilnie, Dz.U. 1933, nr 29, poz. 250.
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Otwarty katalog umow objetych ustawa, §wiadczy o réznorodnosci stosowane]
nomenklatury dla kontraktow tego rodzaju, a takze zacieraniu si¢ réznic migdzy tymi
kontraktami, ktorych korzenie siegaja feudalnego prawa wlasnosci podzielonej,
rzymskiej emfiteuzy albo ius superficiei’>!.

Nie udato si¢ w okresie miedzywojnia w Polsce zunifikowaé prawa rzeczowego,
niemniej prace w tym zakresie realizowane przez Komisj¢ Kodyfikacji Prawa Cywilnego
mialy swdj wpltyw na prawo powojenne.

W 1934 r. Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przedstawita propozycj¢
powotania instytucji prawa zabudowy, wedle ktérego budowla wzniesiona na lub pod
powierzchnig gruntu, miala by¢ traktowana jak odrgbna nieruchomos$é, dysponujaca
odrebng ksiege wieczysta, wydzielong z ksiegi wieczystej prowadzonej dla gruntu>?,

Przedstawiony projekt nie zyskat jednak akceptacji, dlatego w 1937 r. Podkomisja
Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacji Prawa Cywilnego przedstawila koleja

333 W projekcie ustawy o prawie rzeczowym przyjeto, ze nieruchomoscia sa

propozycj¢
grunty, za$ wniesione na tym gruncie budowle i trwale z nim potaczone stanowity jego
czesci sktadowe.

Projekt ustawy przewidywal powolanie instytucji prawa wtasnosci czasowe;j. Jej
konstrukcja oparta byta na zbyciu na czas okreslony prawa wtasnosci do nieruchomosci,
stanowigce] wlasno$¢ Skarbu Pafistwa, samorzadowych zwiazkéw terytorialnych lub
innej osoby prawa publicznego.

Projekt nie uwzglednial mozliwosci stanowienia takiego prawa na gruntach
prywatnych. Przewidywal jednak mozliwos¢ zbycia na rzecz osoby prywatnej prawa
powrotu, ktore przystugiwato wilascicielowi gruntu. Miat by¢ zatem prawnie
dopuszczalny obrét prawem wiasno$ci gruntu, na ktorym ustanowiono prawo wiasnos$ci
czasowe;j.

Podobnie dopuszczalny miat by¢ obrét prawem wlasnosci czasowe;.
Projektowana instytucja prawa rzeczowego miata by¢ tez prawem dziedzicznym, ktére
mozna byto obciaza¢ w ten sposob, ze obcigzenia gasly wraz z wygasnigciem tego prawa.

Umowny okres ustanowienia prawa wlasnosci czasowej nie mogt by¢ krotszy niz lat

31 0O obecnosci Erbbaurecht na terenach Polski w okresie miedzywojnia zob.: R. Paczkowski, R.
Paczkowski, Prawo zabudowy w miescie Poznaniu, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny”, t.
10, z. 1, 1930, s. 114-122. Szerzej o Erbbaurecht zob. R. Paczkowski, Prawo zabudowy jako ,,grunt”,
Poznan 1932, [online:] http://hdl.handle.net, dostep: 16.04.2024.

352 7. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Warszawa 2006, s. 79.

353 Projekt prawa rzeczowego uchwalony w pierwszym czytaniu przez Podkomisje Prawa Rzeczowego
Komisji Kodyfikacyjnej, Warszawa 1937, [online:] www.bibliotekacyfrowa.pl, dostgp: 13.05.2024.
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trzydziesci 1 nie mogt by¢ dluzszy niz lat sto. Dla stanowienia prawa wtasnos$ci czasowe;j
miato nie by¢ konieczne zaktadanie ksiegi wieczystej. Ten warunek miat by¢ spetniony
dopiero na okoliczno$¢ przeniesienia prawa wlasnosci z zastrzezeniem powrotu. Jesli
umowa nie stanowita inaczej, to wlasciciel gruntu - dysponujacy prawem powrotu, po
wygasnigciu prawa wlasnos$ci czasowej, miat by¢ zobowigzany do zaplaty wlascicielowi
czasowemu czwartej czesci wartosci budynkow pozostawionych na gruncie®*,

W uzasadnieniu do projektu prawa rzeczowego wskazano, ze wtasnos¢ czasowa
miala stanowi¢ prywatnoprawng form¢ produkcyjnej 1 eksploatacji gruntow, nalezacych
do Panstwa lub innych osob prawa publicznego, ktore nie sa tym podmiotom potrzebne
do bezposredniego wykonywania ich zadan. Podkreslono réwniez, ze instytucja
wlasnosci podzielonej wedlug okreséw chroni nalezycie interesy obu stron - zarowno w
przypadku, gdy Panstwo lub inny podmiot prawa publicznego przeznacza nieruchomos¢
na zabudowe przez osobe prywatna, jak i w przypadku, gdy grunty maja stuzy¢ innym
formom eksploatacji.

Wskazano, ze konstrukcja ta stabilizuje sytuacje prawna nabywcy, umozliwiajac
mu dostep do kredytu hipotecznego, a jednocze$nie zapewnia Panstwu lub innemu
podmiotowi publicznoprawnemu, ktory dokonat alienacji, skuteczny nadzér nad
sposobem eksploatacji nieruchomosci — dzigki instytucji prawa powrotu oraz mozliwos$ci
ujawnienia warunkéw umowy w ksiedze wieczystej*>>.

Dorobek przedwojennej Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, mimo
przerwania jej dziatalno$ci przez wojng, odegrat znaczaca role jako punkt odniesienia w
procesie tworzenia powojennego prawa cywilnego.

Dekretem z 26 pazdziernika 1945 o prawie zabudowy*>® (dalej d.p.z.), powotano
do istnienia nowa w Owczesnym systemie prawa instytucj¢ prawa rzeczowego. Panstwo
oraz zwiazki samorzadu terytorialnego zyskaly mozliwo$¢ ustanawiania na swoich
gruntach prawa do zabudowy tych gruntow w ten sposob, ze wybudowane budynki
stanowily przedmiot odrebnej wtasnosci.

Osoba, ktora uzyskata prawo zabudowy, zyskiwata odrebne prawo wlasnos$ci
wzniesionego na tym gruncie budynku, za§ co do gruntu zyskiwata prawo uzytkowania.

Prawo zabudowy ustanawiane mialo by¢ w drodze umowy zawartej w formie aktu

354 Projekt prawa rzeczowego uchwalony w pierwszym czytaniu przez Podkomisje Prawa Rzeczowego

Komisji Kodyfikacyjnej, Warszawa 1937, [online:] www.bibliotekacyfrowa.pl, dostep: 13.05.2024.
355 7. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., op. cit., s. 81.
3% Dekret z 26 pazdziernika 1945 o prawie zabudowy, Dz.U. 1945, nr 50, poz. 280.
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notarialnego pod rygorem jej niewaznos$ci, przy tym mozna bylo je ustanowi¢ na czas nie
krotszy niz lat 30 i nie dtuzszy niz lat 80. Za zgoda obu stron umowy, okres ten mogt
zosta¢ przedtuzony o kolejne 20 lat.

Umowa powinna okresla¢ zobowigzanie nabywcy prawa zabudowy do
rozpoczecia i zakonczenia budowy w okreSlonym terminie, rodzaj oraz technike
wykonania budynku, warunki oraz termin jego odbudowy na wypadek zniszczenia lub
rozbidrki budynku, a takze wysokos$¢ oplaty za prawo zabudowy i sposob jej uiszczania.
Niedotrzymanie przez nabywce prawa zabudowy warunkéw umowy, skutkowalo jej
rozwigzaniem.

Prawo zabudowy byto przy tym prawem, ktére mozna bylo obcigzaé, a takze
przenosi¢ inter vivos oraz mortis causa. Podlegato ono ujawnieniu w ksiggach
gruntowych, a jesli grunt nie posiadat takiej ksiegi, ustanowienie prawa zabudowy byto
mozliwe przy réwnoczesnym jej zalozeniu. Sposob ujawnienia prawa zabudowy w
ksiggach hipotecznych miat zosta¢ uregulowany odrgbnym rozporzadzeniem ministra
sprawiedliwosci.

Z uplywem czasu na ktory umowa zostata zawarta albo na skutek wczesniejszego
jej rozwigzania, wlasno$¢ budynku przechodzila za wynagrodzeniem na wtlasciciela
gruntu. Przepisy dekretu objety rowniez stosunki prawne oparte na prawie zabudowy,
ktore ustanowiono przed dniem wejécia w zycie przepisow d.p.z.

Dekretem z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntow na terenie
m.st. Warszawy>’ (dalej d.w.u.g.) postanowiono, Ze ,,w celu umozliwienia racjonalnego
przeprowadzenia odbudowy stolicy 1 dalszej jej rozbudowy zgodnie z potrzebami
Narodu, w szczegolno$ci za§ szybkiego dysponowania terenami i1 wlasciwego ich
wykorzystania, wszelkie grunty na obszarze m. st. Warszawy przechodzg z dniem wejscia
w zycie niniejszego dekretu na wlasno$¢ gminy m. st. Warszawy”.

W konsekwencji przeprowadzonej nacjonalizacji zaistniala niezgodnosé
ujawnionego stanu prawnego nieruchomosci w ksiegach hipotecznych z jej faktycznym

stanem prawnym?>>3

. Wbrew zasadzie superficies solo cedit, budynki znajdujace si¢ na
tych gruntach mogly sta¢ si¢ przedmiotem odrebnej wiasnosci dotychczasowych

wilascicieli, ich spadkobiercéw, a nawet uzytkownikéw, pod warunkiem uwzglednienia

357 Dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntdw na terenie m.st. Warszawy, Dz.U.
1945, nr 50, poz. 279.

338 Zob. Postanowienie SN z 24.09.1965 r., Il CR 372/65, OSNC 1966, nr 5, poz. 82. Nie ma zastosowania
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, bowiem niezgodnos$¢ ta wynikla na tle prawa publicznego
do ktérego zalicza si¢ normy regulujace nacjonalizacjg.
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wniosku przysztego wlasciciela o przyznanie prawa wieczystej dzierzawy albo prawa
zabudowy za symboliczng optata.

Gdy wniosek nie zostat uwzgledniony lub uchybiono terminowi na jego ztozenie,
zgodnie z zasadg superficies solo cedit budynek przechodzit na wlasno$¢ gminy. Zgodnie
z art. 7 ust. 4 d.w.u.g. gmina, przy negatywnie rozpatrzonym wniosku i w miarg
posiadanych zasobow nieruchomosci, mogla uprawnionemu zaofiarowac na tych samych
warunkach dzierzawe wieczystg gruntu, badz prawo zabudowy na takim gruncie.

O ile instytucja prawa zabudowy zostata uregulowana dekretem z 26 pazdziernika
1945 r. o prawie zabudowy, to instytucja dzierzawy wieczystej gruntu nie byta woéwczas
unormowana. W razie niezlozenia wniosku lub nieprzyznania z jakiejkolwiek innej
przyczyny dotychczasowemu wlascicielowi prawa dzierzawy wieczystej lub prawa
zabudowy, gmina byta zobowigzana wyptaci¢ odszkodowanie za przejeta nieruchomos¢
w wysokosci skapitalizowanej warto$ci czynszu dzierzawnego za grunt, a za budynki
kwote rowng ich wartos$ci.

W dniu 1 stycznia 1947 r. zaczat obowigzywac dekret z dnia 11 pazdziernika
1946 r. - Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych®>
(dalej d.p.w.p.r.). Trescig art. I § 1 d.p.w.p.r. postanowiono uchyli¢ dotychczasowe
przepisy prawa, ktorych przedmiot regulacji objety zostal przepisami prawa rzeczowego
1 prawa o ksiggach wieczystych. W konsekwencji uchylono m.in. czg$¢ przepisow
Kodeksu Napoleona, ABGB, BGB oraz X Tomu Zwodu Praw Carskiej Rosji.

Przepisami dekretu zlikwidowano wilasno$¢ podzielong oparta na emfiteuzie,
prawie wieczysto-czynszowym i prawie wieczysto-dzierzawnym. Zgodnie z art. XXXVI
§ 1 d.p.w.p.r. ,,wszelkie grunty emfiteutyczne, wieczysto-czynszowe lub wieczysto-
dzierzawne staja si¢ zchwilg wejscia w Zycie prawa rzeczowego wlasno$cia

h3¢°, Uprawnienia przystugujace dotad

dotychczasowych wiascicieli uzytkowyc
wlascicielowi zwierzchniemu nieruchomosci staly si¢ cigzarami realnymi.

Dekretem z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe®' (dalej d.p.r.),
regulujagcym m.in. tre$§¢, powstanie, zmian¢ i ustanie prawa wlasno$ci oraz innych praw

do rzeczy, powotano do zycia nowg instytucje prawa - wlasno$¢ czasowa.

3% Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach
wieczystych, Dz.U. 1946, nr 57, poz. 321.

360 W. Bojarski identyfikuje moment od ktorego emfiteuza definitywnie przestaje funkcjonowaé w systemie
polskiego prawa W. Bojarski, Zarys pojustynianskich..., op.cit. s. 58.

361 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. 1946, nr 57, poz. 319.
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W rezimie przepisow d.p.r. ustanowienie odrebnego prawa wiasnosci budynku -
wbrew zasadzie superficies solo cedit - nie byto mozliwe. Prawa rzeczowe istniejace w
chwili wejscia w zycie dekretu o prawie rzeczowym mialy pozosta¢ w mocy, o ile
przepisy d.p.w.p.r. nie stanowity inacze;j.

Zgodnie z art. XXXIX § 3 d.p.w.p.r. ,,Budynki, ktore w my$l art. 5 dekretu o
wlasno$ci 1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy stanowig wiasno$¢
dotychczasowych wiascicieli, s3 uwazane za odrgbne nieruchomosci.” W tym zatem
przypadku budynki nie stanowity czesci sktadowych nieruchomosci gruntowych i mogtly
by¢ przedmiotem odrgbnej wlasnosci.

Przedmiotem prawa wiasnosci czasowej mogly by¢ grunty nalezace do Skarbu
Panstwa, zwiazku samorzadu terytorialnego albo innej osoby prawnej prawa
publicznego.

Poniewaz warunkiem skutecznego przeniesienie prawa wilasnosci gruntu na czas
oznaczony z prawem jego powrotu do zbywcy, byto ujawnienie tego prawa w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, to przedmiotem tego prawa mogly by¢
grunty dla ktérych zatozone zostaty ksiggi wieczyste. Podobnego ujawnienia w ksiedze
wieczystej wymagato przeniesienie prawa wtasnosci czasowej. Umowa o przeniesienie
prawa wlasnosci czasowej z prawem jego powrotu, a takze umowa zbycia tego prawa,
winna dla swej waznosci zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

Zastrzezony w umowie termin powrotu prawa wlasnosci nieruchomosci nie mogt
by¢ krotszy niz 30 lat, ani dluzszy niz lat 80. Prawnie dopuszczalne bylo przy tym
przedtuzenie tego terminu o kolejny okres, nie dluzsze jednak niz 20 lat. Ponowne
przediuzenia byly przy tym dopuszczalne.

Wiasno$¢ czasowa nie byla zwigzana jedynie z czasowym przeniesieniem prawa
wlasnosci w celu zabudowy tej nieruchomosci. Jesli w umowie nie okreslono sposobu
korzystania z nieruchomosci, to wlasciciel czasowy sam decydowal o przeznaczeniu
nieruchomosci. Odpowiadat przy tym przed witascicielem za zniszczenie lub pogorszenie
stanu nieruchomos$ci, ktore miato by¢ nastepstwem razacego naruszenia zasad
prawidlowej gospodarki.

Jesli jednak umowa zostata zawarta w celu zabudowy nieruchomosci, to zgodnie
z art. 105 d.p.r. umowa taka winna okresla¢ termin rozpoczecia 1 zakonczenia robot przez
wladciciela czasowego, rodzaj budynku jaki ma by¢ wzniesiony, warunki i termin
ewentualnej odbudowy na wypadek jego zniszczenia, rodzaj i wysoko$¢ swiadczen na

rzecz uprawnionego do powrotu oraz sposob ich uiszczania, wynagrodzenie nalezne
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wlascicielowi czasowemu za budynki pozostawione na nieruchomo$ci gruntowej w
chwili wygasnigcia umowy.

Gdyby jednak w umowie nie okreslono ceny zabudowan, to zgodnie z art. 112 §
1 d.p.r. uprawniony do powrotu prawa wiasnosci nieruchomosci byt zobowigzany
zaplaci¢ wilascicielowi czasowemu kwote roéwng jednej czwarte] wartoSci
pozostawionych na gruncie zabudowan i innych urzadzen.

W razie sprzedazy prawa powrotu, wilascicielowi czasowemu przystugiwato
prawo pierwokupu, jednak tylko wtedy, gdy nabywca nie byl Skarb Panstwa albo inna
osoba prawna publicznego.

Prawo wtasnosci czasowej bylo przenoszalne pod warunkiem ujawnienia zmiany
wilasciciela czasowego w ksigdze wieczystej. Prawo powrotu bylo ograniczonym prawem
rzeczowym 1 na podstawie art. 114 d.p.r. mogto by¢ przeniesione na osobe trzecig pod
warunkiem, ze dochowano formy umowy, ktéra ujawniono w ksiedze wieczystej.

Dekretem z dnia 10 grudnia 1952 r. o odstepowaniu przez Panstwo nieruchomego
mienia nierolniczego na cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indywidualnych

doméw jednorodzinnych3?

, uregulowano zasady odstepowania osobom fizycznym na
wskazane cele terenow panstwowych.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 dekretu, odstgpowanie osobom fizycznym jednorodzinnych
domow mieszkalnych z zabudowaniami gospodarczymi i przylegajacymi bezposrednio
podworzami, ogrodami lub sadami, nastgpowalo w trybie dzierzawy. W wyjatkowych za$
przypadkach odstgpowanie polegalo na sprzedazy budynkow z jednoczesnym
ustanowieniem odptatnego uzytkowania wieczystego gruntow, na ktoérych budynki byty
potozone. Skutkowato to nabyciem nieograniczonej czasowo wiasno$ci nieruchomosci
budynkowej oraz zwigzanego z nig uzytkowania wieczystego gruntu.

Odstgpowanie dziatek ziemi przeznaczonych na cele indywidualnego
budownictwa doméw jednorodzinnych na podstawie tego dekretu, polegalo na
ustanowieniu odplatnego prawa wieczystego uzytkowania tego gruntu. Wskaza¢ nalezy,
ze przywotane w dekrecie prawo uzytkowania wieczystego nie jest w literaturze

przedmiotu uznawane za pierwowzoOr prawa uzytkowania wieczystego, ktore dopiero

362 Dekret z dnia 10 grudnia 1952 r. 0 odstepowaniu przez Panstwo nieruchomego mienia nierolniczego na

cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indywidualnych doméw jednorodzinnych, Dz.U. 1952, nr
49, poz. 326.
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p6zniej powotano do istnienia ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w
miastach i osiedlach®®>,

Ustawa z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez Panstwo doméw mieszkalnych
i dziatek budowlanych?®%4, ktora regulowata zasady sprzedazy wskazanych nieruchomosci
osobom fizycznym 1 spoldzielniom mieszkaniowym, powotano do zycia kolejna
konstrukcje prawng. Na podstawie art. 6 ust. 1 i 3 cytowanej ustawy, nieruchomosci
gruntowe potozone na terenach miast i osiedli mogly zosta¢ sprzedane na witasnosé
Czasowa.

Budynki polozone na tych gruntach byly sprzedawane jak odrgbne
nieruchomosci, dla ktérych Minister Sprawiedliwosci - w rozporzadzeniu o zaktadaniu i
prowadzeniu ksigg wieczystych dla budynkéw stanowigcych odrebne nieruchomo$ci®®’ -
uregulowat tryb zaktadania ksigg wieczystych dla budynkow. Ustawa zostala uchylona
w dniu 21 pazdziernika 1961 r. ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w

miastach i osiedlach®®® (dalej u.g.t).

363 Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, Dz.U. 1961, nr 32, poz.
159, z p6zn. zm.; Por. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., op.cit. s. 63.

364 Ustawa z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez Panstwo domow mieszkalnych i dziatek budowlanych,
Dz.U. 1957, nr 31, poz. 132.

365 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 30 sierpnia 1957 r. o zakladaniu i prowadzeniu ksigg
wieczystych dla budynkow stanowiacych odregbne nieruchomosci, Dz.U. 1957, nr 54, poz. 267.

366 Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, Dz.U. 1961, nr 32, poz.
159, z p6zn. zm.
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Rozdz. lll. Erbbaurecht w prawie niemieckim

1. Normatywne zrodta regulacji instytucji Erbbaurecht

Uchwalony w 1896 r. Kodeks cywilny - Biirgerliches Gesetzbuch®®’ (dalej BGB),
wprowadzil do porzadku prawnego instytucj¢ prawo zabudowy - Erbbaurecht. Przepisy
kodeksu weszly w zycie dnia 1 stycznia 1900 r.

Wprowadzeniu Kodeksu cywilnego towarzyszyta ustawa wprowadzajaca
Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche*®® (dalej EGBGB). Zgodnie z trescia
zdania pierwszego art. 184 EBGB: ,,Prawa, ktorymi rzecz lub prawo jest obcigzone w
chwili wejscia w zycie BGB, pozostaja w mocy w tresci i1 zakresie wynikajacym z
przepisow dotychczasowych, chyba ze przepisy art. 192-195 stanowig inaczej’*’.

Przywolanym przepisem utrzymano w mocy stosunki prawne, ktore
funkcjonowaty w chwili wejscia w zycie BGB, a ktore ustanowione byty w zgodzie z
prawem wczesniej obowigzujacym. W obrocie prawnym pozostaly zatem inne rodzaje
ius in re aliena, ktére uprawnialy do dysponowania cudzg nieruchomos$ciag gruntowg w
celu je zabudowy, albo korzystania z czeéci tej zabudowy jak wihasciciel*’’. Treécig zdania
drugiego w art. 184 EBGB, ktore stanowi, ze od dnia wejscia w zycie BGB do prawa
zabudowy ma zastosowanie § 1017 BGB, usankcjonowano rzeczowy charakter prawa
zabudowy, ktore zostato ustanowione przed 1 stycznia 1900 r.

Uwzgledniajgc systematyke kodeksu, prawo zabudowy uregulowane zostato
przepisami rozdziatu czwartego ksiggi trzeciej, ktéra jest dedykowana prawu
rzeczowemu. Rozdzial trzeci, ktory poprzedza przepisy o prawie zabudowy, jest za$
poswigcony prawu wlasnosci.

W toku prac nad BGB prawo zabudowy traktowano pobieznie. Wskazywano na
niezgodno$¢ sposobu uzytkowania gruntéw z przyjeta koncepcja prawa wiasnosci jako
wylacznego prawa dysponowania rzecza. Kojarzono je nadto z feudalnym system

podziatu wlasnosci ziemi. Mimo tych uwag i uznawania prawa zabudowy za nieznaczace

367 Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896, RGBI. 1896, Nr. 21, S. 195.

368 Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche vom 18. August 1896, RGBI. 1896, Nr. 21, S. 604.
3% Ibidem.

370 W obrocie prawnym funkcjonuje do czasow wspotczesnych np. Kellerrecht — zob. OLG Koblenz,
Beschluss vom 26. Januar 2016, Az. 10 U 640/14, [online:] dejure.org, dostep: 6.10.2024.
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w obrocie prawnym, znalazto ono swoje miejsce w kodeksie. Analizowang instytucj¢
uregulowano zdawkowo w szeS$ciu paragrafach (§§ 1012 - 1017 BGB) 1 na tyle
niekompletnie, Ze wowczas nie zyskata ona na znaczeniu®’!.

Zmiana nastgpita wiele lat po wejsciu w zycie BGB — byl to wynik dziatania
Stowarzyszenia Niemieckich Reformatoréw Rolnych?’? pod przewodnictwem Adolfa
Damaschke. Czlonkowie stowarzyszenia chcieli zapobiec wzrostowi warto$ci gruntow,
ktory stawat sie dotkliwy w zwigzku ze wzrostem liczby ludno$ci 1 zwigzanym z tym
zwiekszonym popytem na mieszkania®’®. Dla nakre$lenia ogodlnej sytuacji spotecznej
warto wskazaé, ze na poczatku XIX w. populacja Niemiec liczyta 23 mln., a w 1900 r.
liczba ta wynosita juz 56 mln. Na przestrzeni jednego wieku kraj rolniczy zmienit si¢ w
panstwo oparte na gospodarce przemystowej, co wigzalo si¢ z migracja i wzrostem
populacji ludno$ci miejskiej. W 1871 r. w miastach powyzej 10 tys. mieszkancow zyto
36,1% populacji Niemiec, a w 1900 r. odsetek ten wynidst az 54,4%>7.

Dynamiczny wzrost populacji wigzat si¢ ze skokowg zmiang zapotrzebowania na
budownictwo mieszkaniowe. Wzrostowi popytu towarzyszyt za§ wzrost cen
nieruchomosci gruntowych pod to budownictwo, co w oczywisty sposob przektadato si¢
na wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych. W tych okoliczno$ciach Stowarzyszenie
Niemieckich Reformatoréw Rolnych postulowato podjecie dziatan majacych zapobiegaé
wykluczeniu spotecznemu ekonomicznie stabszej czesci spoleczenstwa, ktorej dochody
nie zapewnialy mozliwosci posiadania wtasnego mieszkania albo domu.

Spotecznie ukierunkowana polityka dotyczaca gruntéw miata prowadzi¢ do
pozyskiwaniu przez jednostki samorzadowe obszarow ziemi pod planowane
budownictwo mieszkaniowe. Grunty w zasobach samorzadow mialy by¢ przekazane pod
planowana zabudowg¢ mieszkaniowa w oparciu o ustanowione prawo zabudowy na rzecz
podmiotéw zamierzajacych realizowa¢ inwestycje. Tak obnizona partycypacja kosztow
nabycia praw do gruntu w ogdlnych kosztach inwestycji budowlanej, miata przetozy¢ si¢
na nizsze ceny nieruchomosci mieszkaniowych. Spotecznie ukierunkowane dziatanie
samorzadow - realizowane przy wykorzystaniu instytucji prawa Erbbaurecht - miato

wspieraé pilng potrzebe rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Z drugiej za$ strony,

3V V. Hustedt, Einleitung, w: 1. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG: Gesetz iiber das Erbbaurecht —
Kommentar, Koln 2018, s. 1-4.

372 Der Bund Deutscher Bodenreformer.

373 V. Hustedt, Einleitung, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op. cit. , s. 1-4.

374 H. Coing, H. Honsell, Einleitung zum BGB, w: M. Martinek (red.), J. von Staudingers Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch, Berlin 2008, s. 2.
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grunty miaty pozosta¢ w majatku jednostek samorzadu terytorialnego, przez co majatek
nie ulegat uszczupleniu, a samorzad miat korzystaé ze wzrostu wartosci gruntu’>,

Realizacje ogolnych zatozen wykorzystania instytucji Erbbaurecht w rozwoju
budownictwa mieszkaniowego utrudniata powaznie niepetlna regulacja tego prawa w
BGB. Kodeks cywilny nie zapewniata wystarczajagcych wytycznych dotyczacych
zawierania i tre$ci umow prawa zabudowy, ale miata takze inne istotne braki. Brakowato
np. regulacji dajacych podstawe do ustanowienie hipoteki na prawie zabudowy.

Dziatania reformatorow rolnych oraz potrzeba wprowadzenia spotecznie i
ekonomicznie uzasadnionej polityki gruntowej w obszarze budownictwa
mieszkaniowego przyczynily si¢ do wzrostu $wiadomosci w zakresie koniecznosci
stworzenia nowej podstawy prawnej dla instytucji prawa zabudowy.

Po Wiedenskim Dniu Prawnikéw w 1912 r. publikowano i1 dyskutowano projekty
nowych regulacji dotyczacych prawa zabudowy. Ostatecznie podczas I wojny swiatowe;j
w Urzedzie Gospodarczym Rzeszy powstal projekt ustawy o prawie zabudowy (Entwurf
eines Reichsgesetzes iiber das Erbbaurecht), ktéry — z niewielkimi zmianami - zostat
przyjety 1 ogltoszony w formie rozporzadzenia o mocy ustawy - Verordnung iiber das
Erbbaurecht’’® z dnia 15 stycznia 1919 r. (dalej ErbbauVO).

Przepisy rozporzadzenia zastapily regulacje BGB w zakresie prawa zabudowy>"’
(§§ 1012-1017) oraz tre$¢ artykuhu 7 Kodeksu ksiag wieczystych - Grundbuchordnung®™®
(dalej GBO). ErbbauVO weszto w zycie 22 stycznia 1919 r. i do dzi$ stanowi podstawe
prawng analizowanej instytucji prawa. Przepis ustawy o prawie przejsciowym z dnia 4

marca 1919 r. - Ubergangsgesetz’"

usankcjonowaty stosowanie rozporzadzenia o prawie
zabudowy.

Kreujac prawo zabudowy jako realng alternatywe dla wilasnosci gruntu,
ustawodawca nadal mu funkcje instrumentu ulatwiajacego osobom o ograniczonych
mozliwosciach finansowych uzyskanie wtasnego mieszkania lub domu.

Ustawa z dnia 23 listopada 2007 roku prawodawca zmienit nazw¢ ErbbaVO na
Gesetz iiber das Erbbaurecht®®® (dalej Erbbaurechtsgesetz albo ErbbauRG) — Ustawa o

prawie zabudowy. Ta zmiana nazwy miata znaczenie jedynie wyjasniajace, poniewaz

375 V. Hustedt, Einleitung, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, E¥bbauRG..., op. cit., s. 3.

376 Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919, RGBI. 1919, Nr. 14, S. 72.

377 Zob.: § 35 ErbbauVO.

378 Grundbuchordnung vom 24. Mirz 1897, RGBI. 1897, Nr. 15, S. 139.

379 Ubergangsgesetz vom 4. Mérz 1919, RGBI. 1919, Nr. 55, S. 285.

380 Art. 25, Zweites Gesetz iiber die Bereinigung von Bundesrecht im Zustindigkeitsbereich des
Bundesministeriums der Justiz vom 23. November 2007, BGBI. 12007, Nr. 59, S. 2614.
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rozporzadzenie w sprawie prawa zabudowy obowigzywalo z moca ustawy. Przepisy
ErbbauVO, a nastgpnie ErbbauRG obowigzuja z niewielkimi zmianami do chwili
obecnej. Ostatnia nowelizacja ErbbauRG dokonana zostata ustawa z dnia 01.10.2013 o

wprowadzeniu bazy danych ewidencji gruntow>8!.

2. Przedmiot i podmiot prawa Erbbaurecht

Prawo zabudowy jest podmiotowym, zbywalnym i dziedzicznym prawem do
korzystania z cudzego gruntu w taki sposéb, ze uprawniony z tego prawa moze obcigzong
nieruchomo$¢ gruntowa zabudowac na jej powierzchni lub pod jej powierzchnig. W § 1
ust. 1 ErbbauRG czytamy, ze ,, Nieruchomos¢ gruntowa moze by¢é obcigzona w taki
sposob, ze osoba, na rzecz ktorej dokonano tego obcigzenia, ma zbywalne i dziedziczne
prawo do posiadania budowli na lub pod powierzchnig nieruchomosci gruntowej (prawo

zabudowy)” (thum. wtasne)3®?

. Ustawa zaklada istnienie nieruchomosci gruntowej jako
rzeczy znanej w systemie prawa. Niemieckie prawo cywilne nie formuluje odrgbnej
jednolitej definicji nieruchomosci gruntowej (Grundstiick).

Zakres definicji nieruchomo$ci wyznaczajg przepisy prawa materialnego i
formalnego, w szczegdlnosci przepisy BGB 1 GBO. Zgodnie z § 94 BGB do istotnych
czg¢sci sktadowych gruntu zaliczaja si¢ rzeczy trwale z gruntem potaczone, w
szczegolnosci budynki, a takze nasiona z chwilg zasiania oraz roSliny z chwilg
zasadzenia. Przepis § 95 BGB uzupelnia te regulacje, wskazujac, ze do czesci sktadowych
gruntu nie naleza rzeczy, ktore zostaly polaczone z gruntem jedynie w celu
tymczasowego uzytku.

W rozumieniu § 905 BGB prawo wtlasciciela gruntu rozciaga si¢ na przestrzen
nad powierzchnig oraz na warstwe ziemi pod powierzchnig. Wiasciciel nie moze jednak
sprzeciwi¢ si¢ oddziatywaniom dokonywanym na takiej wysokosci lub gtebokosci, Ze nie
ma on zadnego interesu w ich wykluczeniu.

Kluczowe znaczenie dla zdefiniowania nieruchomosci gruntowej ma § 3 ust. 1

GBO, ustalajacy fundamentalng zasade "ein Grundstiick - ein Grundbuchblatt" (jedna

nieruchomo$¢ - jedna karta ksiggi wieczystej), stanowiacy dalej, Zze w rozumieniu

381 Gesetz zur Einfiihrung eines Datenbankgrundbuchs (DaBaGG) vom 1. Oktober 2013, BGBL. 1 2013,
Nr. 59, S. 3719.

382 ErbbauRG § 1. Abs. 1: ,,Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, daB demjenigen, zu dessen
Gunsten die Belastung erfolgt, das verduferliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der
Oberfldache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).”
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przepisow GBO karta ksiggi wieczystej jest tym dla nieruchomos$ci gruntowej, czym
ksigga wieczysta w rozumieniu BGB.

Systemowe wyodrgbnienie w ksiedze wieczystej (Grundbuch) karty ksiegi
wieczystej (Grundbuchblatt) ma konsekwencje w funkcjonalnej samodzielnosci objetej
nig nieruchomos$ci gruntowej (Grundsiick), ktéra moze by¢ odrebnym przedmiotem
obcigzenia ograniczonym prawem rzeczowym - z pomini¢ciem innej nieruchomosci
gruntowej (Grundsiick), posiadajacej odrgbng karte ksiegi wieczystej (Grundbuchblatt)
w ramach tej samej ksiggi wieczystej (Grundbuch).

Z tresci § 6 ust. 3a rozporzadzenia wykonawczego do ustawy o ksiggach
wieczystych - Grundbuchverfiigung®®® (dalej GBV) - wynika, Ze nieruchomo$¢ gruntowa
(Grundsiick) musi by¢ okre§lona w sposob identyczny z jej opisem w katastrze. Zatem
kataster stanowi podstawe¢ dla okreslenia granic i tozsamosci nieruchomos$ci gruntowe;.
Przy czym geodezyjne wyznaczenie granic Grundstick nie musi by¢ tozsame z jedng
wyodrebniong w katastrze dziatkg gruntu, bowiem Grundsiick moze obejmowac wicksza
ich ilo$¢.

Na potrzeby prawa zabudowy przez nieruchomo$¢ gruntowa rozumie si¢
wyodrebniong czg$¢ powierzchni ziemi, oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkow
(katastrze) odrgbnym numerem, dla ktorej prowadzona jest albo moze by¢ prowadzona
ksiega wieczysta, obejmujaca grunt wraz z jego cze$ciami sktadowymi oraz - w granicach
uzasadnionego interesu wiasciciela - przestrzen nad i1 pod powierzchnia, zdolng do
obcigzenia prawem zabudowy>54.

Specyfika tej definicji w kontekscie ErbbauRG polega na koniecznosci spetnienia
dodatkowego warunku - nieruchomo$¢ musi by¢ zdolna do zabudowy w sensie prawnym.
Istnienie nieruchomosci gruntowej, ktora mozna zagospodarowaé w ten sposob, ze
uprawniony do prawa zabudowy uzyska prawo posiadania wzniesionych na niej budowli,
jest wiec warunkiem powstania prawa zabudowy (Erbbaurecht)®.

Nie zawsze jednak realizacja planowanej budowli na nieruchomosci gruntowe;
bedzie mozliwa. Na gruncie prawa publicznego mozna bowiem ustali¢ dopuszczalne

formy zabudowy badz wyklucza¢ catkowicie realizacj¢ wszelkich formy zabudowy.

383 Grundbuchverfiigung (GBV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Januar 1995 (BGBL. I S.
114), zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung vom 24. April 2025 (BGBI. I 2025, Nr. 122).

384 R. Bottcher, Praktische Fragen des Erbbaurechts, Koln 2018, s. 7; H.-F. KrauB, Immobilienkaufvertriige
in der Praxis: Gestaltung — Besteuerung — Muster, Koln 2014, s. 1042.

385 Por. V. Hustedt, Begriff und Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op. cit.,
s. 14-15.
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Zgodnie ze stanowiskiem judykatury, nie mozna ustanowi¢ prawa zabudowy, jezeli
nieruchomo$¢ gruntowa jest w sposob trwaty wytaczona z mozliwosci zabudowy. Takie
stanowisko przyjal Federalny Trybunat Sprawiedliwosci, ktory w uzasadnieniu wyroku z
dnia 20 grudnia 1985 r. 3¢ wskazat, ze: ,,[...] Zgodnie z § 1 ust. 1 ErbbauVO, prawo
zabudowy jest prawem do posiadania budowli na lub pod powierzchnig gruntu.
Wykorzystanie gruntu jako terenu przeznaczonego pod zabudowe jest zatem istotq prawa
zabudowy (Motive IIl 469 f; RGZ 61, 1, 2). Jezeli mozliwos¢ takiego uzytkowania jest
trwale wylgczona z przyczyn prawnych w momencie tworzenia prawa zabudowy, nie moze
ono skutecznie zostac¢ ustanowione, poniewaz bytoby niezgodne z trescig tego prawem
[...]” (thum. wlasne).

Odmiennie jawi si¢ perspektywa stanowienia prawa zabudowy na terenach, ktore
nie sa wylaczone z mozliwosci ich zabudowy w sposob trwaly. Jesli nieruchomos¢
gruntowa, na ktorej ma zosta¢ ustanowione prawo zabudowy, nie moze by¢ zabudowana
w tej chwili, ale istnieje prawdopodobienstwo np. uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory umozliwi realizacj¢ planowanej zabudowy, to
taka okoliczno$¢ nie stanowi przestanki uniemozliwiajagcej ustanowienie prawa
zabudowy na tej nieruchomosci gruntowej. Nabywca takiego prawa powinien jednak
wiedzie¢, ze prawo zabudowy nie wygasa, jesli oczekiwana mozliwos¢ zabudowy
nieruchomosci gruntowej zostanie zniweczona. Ponosi on ryzyko co do tego, czy w ogole
oraz kiedy nieruchomo$¢ gruntowa bedzie mogta zosta¢ zabudowana. Federalny

Trybunat Sprawiedliwoéci w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 czerwca 1987 r.3%” wskazat,

ze: ,,[...]

386 BGH, Urteil vom 20. Dezember 1985, Az. V ZR 263/83, BGHZ 96, S. 385-391:,,[...] Nach § 1 Abs. 1
ErbbauVO ist ein Erbbaurecht das Recht, auf oder unter der Oberfliche des Grundstiicks ein Bauwerk zu
haben. In der Nutzung des Grundstiicks als Baugrund liegt deshalb das Wesentliche des Erbbaurechts
(Motive III 469 f; RGZ 61, 1, 2). Ist diese Nutzungsmoglichkeit bei Bestellung des Erbbaurechts aus
Rechtsgriinden dauernd ausgeschlossen, so kann es nicht wirksam entstehen, weil es inhaltlich unzuléssig
ware[...].”; H. J. Czub, Erbbaurecht, w: R. Lemke (red.), Immobilienrecht. Kommentar, Koln 2016, s.
1358; H.-F. KrauB, Immobilienkaufvertrdge in der Praxis: Gestaltung — Besteuerung — Muster, Koln 2014,
s. 1036.

387 BGH, Urteil vom 12. Juni 1987, Az. V ZR 91/86, BGHZ 101, s. 143-153: ,[...] a) Zwar kann ein
Erbbaurecht, das schon im Zeitpunkt der Bestellung infolge eines dauernden offentlich-rechtlichen
Bauverbots nicht die Nutzung des Erbbaugrundstiicks als Baugrund ermoglicht, nicht wirksam entstehen
(BGHZ 96, 385, 388); so liegt der Fall hier aber nicht. Denn bei Bestellung des Erbbaurechts am 28. April
1972 stand noch nicht fest, daB fiir das damals in dem Flichennutzungsplan der Stadt B. als Wohnbaufldche
vorgesehene und im Jahre 1973 in den stddtebaulichen Entwicklungsbereich aufgenommene
Erbbaugelidnde kein Bebauungsplan aufgestellt wird. Da ein Erbbaurecht auch fiir den Zweck einer erst in
Zukunft beabsichtigten Bebauung bestellt werden darf, besteht kein zwingender Grund, hiervon
Grundstiicke auszunehmen, deren Bebaubarkeit erst in Zukunft erwartet wird. Auch in diesem Falle erlangt
der Erbbauberechtigte die fiir ein Erbbaurecht nach § 1 Abs. 1 ErbbauVO wesentliche Befugnis, auf dem
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a) Prawdgq jest, ze nie moze skutecznie powstac¢ prawo zabudowy, ktore nie pozwala na
uzytkowanie nieruchomosci gruntowej obcigzonej prawem zabudowy jako terenu
budowy w chwili powotania tego prawa, ze wzgledu na staly zakaz zabudowy na mocy
prawa publicznego (BGHZ 96, 385, 388); Nie ma to jednak miejsca w niniejszej
sprawie. Wynikato to z tego, ze w chwili przyznania dziedzicznego prawa zabudowy
w dniu 28 kwietnia 1972 r. nie bylo jeszcze przesqdzone, Ze dla dziatki obcigzonej
prawem zabudowy, ktora w tym czasie w planie zagospodarowania przestrzennego
miasta B. byla przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowq, a w 1973 r. zostata
wlgczona do obszaru zabudowy miejskiej, nie zostanie sporzgdzony plan
zagospodarowania przestrzennego. Skoro prawo zabudowy moze zostac¢ ustanowione
rowniez w celu zabudowy, ktorej realizacja jest zamierzona w przysztosci, nie ma
zadnego waznego powodu, aby wylgczy¢ z tego grunt, ktorego mozliwos¢ zabudowy
jest oczekiwana w przysztosci. Rowniez w tym przypadku posiadacz prawa zabudowy
nabywa uprawnienie, ktore jest niezbedne dla dziedzicznego prawa budowlanego
zgodnie z § 1.1 ErbbauVO, do <<posiadania budowli>> na nieruchomosci osoby
trzeciej, tj. do korzystania z nieruchomosci jako wiasciciel w tym zakresie.
Niepewnos¢ co do tego, czy uprawnienie to mozZe by¢ zrealizowane zgodnie z
oczekiwaniami prawa budowlanego, nie jest rownoznaczna z prawng niemoznosciq
wykorzystania konstrukcji, ktora zostata juz stwierdzona w perspektywie
dlugoterminowej w momencie tworzenia prawa zabudowy (zob. rowniez BGHZ 65,

345, przedruk w catosci w WM 1976, 271, gdzie Senat juz w sposob dorozumiany

fremden Grundstiick <<ein Bauwerk zu haben>>, also in dieser Hinsicht das Grundstiick wie ein
Eigentiimer zu nutzen. Die UngewiBheit, ob sich diese Befugnis bauplanungsrechtlich erwartungsgeméf
verwirklichen 146t, ist nicht gleichbedeutend mit einer zur Zeit der Erbbaurechtsbestellung bereits auf Dauer
feststehenden rechtlichen Unmoglichkeit baulicher Nutzung (vgl. auch BGHZ 65, 345, vollstindig
abgedruckt in WM 1976, 271, wo der Senat unausgesprochen schon von der Wirksamkeit eines fiir
Bauerwartungsland bestellten Erbbaurechts ausgegangen ist).

b) Die Ansicht der Revisionserwiderung, da3 hier das Erbbaurecht erloschen sei, weil sich nach der
Bestellung die Erwartung zerschlagen habe, ein Bebauungsplan werde erlassen, ist nicht zutreffend. Die
dafiir als Beleg angefiihrte Rechtsprechung des Senats (Urt. v. 24. Februar 1984, V ZR 177/82, NJW 1984,
2157, 2158 m.w.N.), wonach eine Dienstbarkeit erlischt, wenn deren Ausiibung objektiv und endgiiltig
unmoglich wird, 148t sich auf Erbbaurechte nicht tibertragen.

Im Unterschied zur Dienstbarkeit ist das Erbbaurecht nicht nur eine dingliche Belastung des Grundstiicks,
sondern dariiber hinaus ein grundstiicksgleiches Recht; denn es ist wie ein Grundstiick zu behandeln (§ 11
Abs. 1 Satz 1 ErbbauVO) und ebenso wie dieses eigensténdig belastbar und verduBerlich. Damit hat der
Erbbauberechtigte eine dem Grundeigentiimer dhnliche - wenn auch durch den Inhalt des Erbbaurechts
beschrinkte - Rechtsstellung. Ist das Erbbaurecht hiernach wirksam entstanden, so ist sein Fortbestand,
genauso wie der des Grundeigentums, unabhingig davon, ob das Recht ausgeilibt werden kann. Ein
Untergang des Erbbaurechts kdme in der Auswirkung einer dem Verbot des § 1 Abs. 4 ErbbauVO
widersprechenden Bindung an eine auflésende Bedingung gleich [...].*
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przyjglt waznos¢ prawa zabudowy ustanowionego dla gruntu, ktory ma byc
zabudowany).

b) Nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem zawartym w odpowiedzi na skarge kasacyjng,
zgodnie z ktorym prawo zabudowy wygasto w niniejszej sprawie, poniewaz
oczekiwanie na przyjecie planu zagospodarowania przestrzennego zostato
zniweczone po jego powotaniu. Orzecznictwo Senatu, przytoczone na dowod tego
stanu rzeczy (wyrok z dnia 24 lutego 1984 v., V ZR 177/82, NJW 1984, 2157, 2158 z
dw.m.), zgodnie z ktorym stuzebnos¢ wygasa, gdy jej wykonywanie staje sig
obiektywnie i ostatecznie niemozliwe, nie moze zostac¢ przeniesiona na prawo
zabudowy.

W przeciwienstwie do stuzebnosci, prawo zabudowy jest nie tylko ciezarem
realnym, ale takze prawem rownowaznym nieruchomosci, nalezy je bowiem traktowaé
Jjak nieruchomos¢ gruntowq (§ 11 ust. 1 zdanie 1 ErbbauVO) i podobnie jak ta ostatnia
moze by¢ obcigzane i zbywane. Tym samym uprawniony z prawa zabudowy znajduje sie
w sytuacji prawnej podobnej do sytuacji wiasciciela gruntu, choé ograniczonej trescig
prawa zabudowy. Po skutecznym ustanowieniu prawa zabudowy, jego dalsze istnienie,
podobnie jak w przypadku wlasnosci gruntu, jest niezalezne od tego, czy prawo to moze
by¢ wykonywane. Skutek wygasnigcia prawa zabudowy bytby rownoznaczny z wigzgcym
zobowiqgzaniem do spetnienia warunku rozwiqzujgcego, ktory jest sprzeczny z zakazem
zawartym w § 1 ust. 4 ErbbauVO [...]” (tum. wlasne).

Prawo zabudowy mozna ustanowi¢ na nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej
przedmiot wspdtwlasnosci utamkowej o ktorej mowa w § 8 ustawy o nieruchomosciach
mieszkaniowych i prawie statego pobytu — Wohnungseigentumsgesetz**® (dalej WEG),
zabudowane] budynkiem wielorodzinnym z lokalami mieszkalnymi stanowigcymi
odrgbny przedmiot wlasnosci. Prawo zabudowy stanowi obcigzenie catej nieruchomosci
gruntowej, a nadto powinno zosta¢ ujawnione na pierwszym miejscu listy obcigzen w
ksiedze wieczystej kazdego wyodrebnionego lokalu, ktéremu przystuguje udziat w
prawie wlasno$ci obcigzonej nieruchomos$ci gruntowej. Budowla wzniesiona na
podstawie prawa zabudowy oraz budynek wielorodzinny z wyodrgbnionymi lokalami
mieszkalnymi 1 przynaleznymi udzialami w nieruchomos$ci gruntowej obcigzonej
prawem zabudowy, powinny by¢ w tej sytuacji odrgbnymi budowlami. W takim stanie

faktycznym, na czeS$ci nieruchomos$ci gruntowej objetej wykonywaniem prawa

388 Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021, BGBI. 12021, Nr. 2, S. 34.
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zabudowy nie moze by¢ wykonywane prawo uzytkowania przez wspoiwlascicieli
obcigzonego gruntu, ktore to prawo przystuguje im w stosunku do pozostatej czesci
gruntu, jak i cze$ci wspolnych ich nieruchomosci budynkowej*®’.

Prawnie dopuszczalna jest takze sytuacja odwrotna, gdy na obcigzonej prawem
zabudowy nieruchomos$ci gruntowej zostanie wybudowany wielorodzinny budynek
mieszkalny z prawem wilasnosci tych lokali i udziatami w prawie wlasnosci
nieruchomos$ci gruntowej obcigzonej prawem zabudowy. Warunkiem sine qua non
dopuszczalno$ci dysponowania nieruchomos$cig gruntowg w taki sposob, jest
ograniczenie wykonywania prawa zabudowy do czgsci nieruchomosci gruntowej, ktéra
pozostanie poza obszarem wykonywania prawa wspotwlasno$ci zwigzanego z
wlasnoscia lokali mieszkalnych w budynku wzniesionym w czg¢sci nieruchomosci
gruntowej nieobjetej wykonaniem prawa zabudowy>*°.

Zgodnie z § 1 ust. 1 ErbbauRG obcigzona prawem zabudowy moze by¢ tylko
nieruchomo$¢ gruntowa w granicach tej nieruchomosci. Jesli prawo zabudowy ma
obciagzy¢ tylko czg$ci tej nieruchomos$ci gruntowej, to zgodnie z § 7 ust. 1 GBO
wymagany jest podziat tej nieruchomosci. Jest to podzial koniecznym, dokonywany z
urzedu, ktorego celem jest wyodrgbnienie samodzielnej nieruchomosci gruntowe;j
(Grundstiick), vjawnionej w odrgbnej karcie ksiegi wieczystej (Grundbuchblatt) i zdolnej
do bycia samodzielnym przedmiotem ograniczonych praw rzeczowych®!.

Nalezy przy tym dokonal rozréznienia migdzy podziatem koniecznym, a
ustaleniem powierzchni nieruchomosci gruntowej podlegajacej faktycznemu wykonaniu
prawa zabudowy, wyznaczonej fizycznymi granicami tej zabudowy®*’. Z tresci § 1 ust. 1
ErbbauRG wynika, Zze uprawnionemu z prawa zabudowy, ktére obcigza nieruchomos$¢
gruntowg, przystuguje prawo posiadania budowli na obcigzonej tym prawem
nieruchomos$ci gruntowej. Granice tej zabudowy wyznaczaja granice faktycznego
wykonania przystugujacego prawa Erbbaurecht.

Strony moga w umowie ustali¢ faktyczny obszar wykonania prawa zabudowy,
ktory zgodnie z § 1 ust. 2 ErbbauRG moze zosta¢ rozszerzony na cz¢$¢ nieruchomosci
gruntowej pozostajacej poza obszarem zabudowy, przy czym wykonana zabudowa musi

pozostac rzecza gtowng pod wzgledem ekonomicznym.

389 R, Bottcher, Praktische Fragen des Erbbaurechts, Koln 2018, s. 7.

390 H.-F. KrauB, Immobilienkaufvertriige in der Praxis..., op.cit., s. 1042.

391 R. Béttcher, Praktische Fragen..., op.cit., s 7.

32 H. G. Knothe, Das Erbbaurechts. Eine rechtsdogmatische und rechtspolitische Untersuchung, Frankfurt
am Main 1987, s. 105.
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W praktyce wykonywanie prawa zabudowy jest czgsto rozszerzane na czg$¢
nieruchomos$ci gruntowej, ktéra jest funkcjonalnie uzasadniona — np. obszar
przewidziany pod drogeg, kanalizacje, ogrédek przydomowy, plac zabaw. Gdyby za$
strony nie poczynily w tym zakresie ustalen, uprawniony z prawa zabudowy moze
korzysta¢ z gruntu obcigzonego prawem zabudowy w takim zakresie, w jakim jest to
konieczne w zwigzku z wykonang zabudowa.

Poczynienie ustalen co do tego, ze wykonanie prawa zabudowy nie rozcigga si¢
na catg nieruchomos$¢ gruntowa, nie wptywa na charakter prawa zabudowy, ktore jako
ius in re aliena, obcigza zawsze catg nieruchomo$¢ gruntowa’®>.

Na gruncie orzecznictwa i doktryny wypracowana zostata koncepcja wspolnego
prawa zabudowy (Gesamterbbaurecht), polegajacego na obcigzeniu jednym prawem
zabudowy kilku niezaleznych nieruchomos$ci gruntowych, przy tym kazda z tych

nieruchomos$ci moze naleze¢ do innego wlasciciela®”?.

Wspdlne prawo zabudowy moze powsta¢ z mocy prawa - przez podziat
nieruchomos$ci gruntowej obcigzonej prawem zabudowy, a takze w drodze czynno$ci
prawnej - poprzez obcigzenie kilku nieruchomos$ci gruntowych tym samym prawem
zabudowy, albo poprzez rozszerzenie istniejagcego juz prawa zabudowy na inng
nieruchomos$¢ gruntowa.

Najwyzszy Sad Krajowy Bawarii w postanowieniu z dnia 26 kwietnia 1984 r.3%
stwierdzil, ze: ,,Wspdlne prawo zabudowy powstaje rowniez wtedy, gdy prawo zabudowy
ustanowione na jednej nieruchomosci gruntowej zostanie rozszerzone na inng
nieruchomos$¢ gruntowg. W takim przypadku muszg by¢ spetnione warunki § 1 ust. 1 lub
2 ErbbauVO; Jest to rOwniez wystarczajace, jesli druga nieruchomos$¢ jest tylko tzw.
terenem pomocniczym” (thum. wlasne).

Rozszerzenie istniejacego prawa zabudowy wiaze si¢ ze zmiang tresci tego prawa.
W Swietle § 871 ust. 1 12 w zw. z § 877 BGB oraz § 29 ust. 1 w zw. z § 20 GBO

rozszerzenie prawa zabudowy powinna poprzedza¢ zgoda wiasciciela nieruchomosci, na

393 E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches Gesetzbuch. Kommentar, Bd. 3, Miinchen 2019, s. 2119.

3% BGH, Urteil vom 21. November 1975, Az. V ZR 21/74, BGHZ 65, s. 345-347; V. Hustedt, Begriff und
Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op.cit., s. 32.

395 Bayerisches Oberstes Landesgericht, Beschluss vom 26. April 1984, Az. BReg 2 Z 33-35/84: ,[...] Ein
Gesamterbbaurecht entsteht zuldssigerweise auch dann, wenn ein auf einem Grundstiick bereits
bestehendes Erbbaurecht auf ein weiteres Grundstiick erstreckt wird. Hierbei miissen die Voraussetzungen
der ErbbauV § 1 Abs 1 oder Abs 2 gegeben sein; dem ist auch geniigt, wenn das weitere Grundstiick nur
sogenannte Nebenfldche ist [...].*
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ktoéra prawo zabudowy bedzie rozszerzone, oraz osoby uprawnionej do tego prawa.
Konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej, obcigzajacy prawem zabudowy nieruchomosé
gruntowg jest za§ mozliwy, jesli o§wiadczenie woli o rozszerzeniu prawa zabudowy
zostanie zlozone w formie wymaganej przepisami prawa>*®.

Watpliwosci co do dopuszczalnos$ci stanowienia wspdlnego prawa zabudowy
rozstrzygnieto nowelizacjag GBO*’. Ustawa o uproszczeniu i przyspieszeniu
postepowania rejestrowego oraz innych procedur z dnia 20.12.1993 .3 (dalej RegVBG)
zmieniono przepisy GBO przez dodanie § 6a, ktory stanowi o dopuszczalnosci ustalania
wspolnego prawa zabudowy.

Nieruchomosci, ktére maja zosta¢ objete wspdlnym prawem zabudowy powinny
spetniaé tacznie trzy warunki — powinny by¢ potozone w tym samym rejonie, dla ktorego
sad wieczystoksiegowy (Grundbuchamts) prowadzi ksiggi wieczyste nieruchomosci,
polozone powinny by¢ w tym samym katastrze, oraz powinny bezposrednio ze soba
graniczy¢. Wymienione warunki ustanowienia wspolnego prawa zabudowy, moga zostac
pominigte jedynie w drodze uzasadnionego wyjatku*”.

Zgodnie z § 3 ust. 2 GBO, jako odrgbne nieruchomosci gruntowe traktowane s3
prawa réwnorzgdne z wlasnoscig gruntu, jezeli prawo krajowe tak stanowi. Do tej
kategorii nalezy w szczegdlnosci prawo zabudowy, ktore chociaz jest ograniczonym
prawem rzeczowym, otrzymuje wiasng ksigge wieczysta 1 jest traktowane w obrocie
prawnym jak nieruchomos$¢. W konsekwencji przyjetego stanowiska Erbbaurecht moze
by¢ obcigzane na zasadach wtasciwych nieruchomosciom gruntowym.

Przywotanym przepisem § 6a GBO ustawodawca potwierdzil wczesniejsze
stanowisko judykatury, ktére dopuszczato mozliwo$¢ ustanawiania prawa zabudowy na
istniejacym  juz prawie zabudowy (Untererbaurecht). Federalny Trybunal

400

Sprawiedliwosci w wyroku z dnia 22 lutego 1974 r.™™ stwierdzil, Ze prawo zabudowy

3% H. J. Czub, Erbbaurecht, w: R. Lemke (red.), Immobilienrecht..., op.cit., s. 1358-1359; BGH, Urteil
vom 21. November 1975, Az. V ZR 21/74, BGHZ 65, S. 345-347.

397 H. Grziwotz, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.P. Westermann, B. Grunewald, G. Maier-
Reimer (red.), Kommentare zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Auswahl, Koéln 2019, S. 4033-4034; R.
Bottcher, Praktische Fragen..., op.cit., s 14-16.;

38 Gesetz zur Vereinfachung und Beschleunigung registerrechtlicher und anderer Verfahren
(Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz — RegVBG) vom 20. Dezember 1993, BGBI. I 1993, Nr. 70, S.
2182.

399V, Hustedt, Begriff und Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op.cit., s.
34-36.

400 BGH, Urteil vom 22. Februar 1974, Az. V ZR 67/72, BGHZ 62, S. 179-186: ,,[...] Nach der in § 1 Abs.
1 ErbbauVO getroffenen gesetzlichen Bestimmung handelt es sich bei dem Erbbaurecht um ein
verduBerliches und vererbliches Recht, auf oder unter der Oberfliche eines Grundstiicks ein Bauwerk zu
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moze stanowi¢ obcigzenie prawa zabudowy. W uzasadnieniu wyroku sad wskazat, ze:
wl...] Zgodnie z trescig § 1 ust. 1 ErbbauVO, prawo zabudowy jest zbywalnym i
dziedzicznym prawem do posiadania budynku na lub pod powierzchnig dziatki. Jest to
zatem obcigzenie. Zgodnie z dalszym brzmieniem wyZej wymienionego przepisu
przedmiotem tego obcigzenia jest nieruchomos¢ gruntowa, a nie prawo. Gdyby opierac
sig¢ wylqcznie na tym przepisie, oznaczaloby to, ze nie mozna utworzy¢ prawa zabudowy
na dziedzicznym prawie zabudowy, tj. nizszego prawa zabudowy.

Prawo zabudowy ma jednak szczegolny status w porownaniu z innymi mozliwymi
prawami do gruntu. Dzieje si¢ tak, poniewaz prawo przypisuje mu charakter podobny do
wiasnosci. Zgodnie z § 11 ust. 1 ErbbauVO, przepisy dotyczgce gruntow - z kilkoma
wyjqtkami, ktore nie majq tu zastosowania - stosuje si¢ odpowiednio do prawa zabudowy,
chyba ze rozporzgdzenie w sprawie prawa zabudowy stanowi inaczej. Ponadto, zgodnie
z § 14 ErbbauVO, prawo zabudowy otrzymuje wilasng ksiege wieczystq, rejestr gruntow
obcigzonych prawem zabudowy. Z tego faktu wynika, ze prawo zabudowy moze by¢
zasadniczo obcigzone w taki sam sposob jak grunt. Takie obcigzenia nalezy rozumiec nie
tylko jako prawa uregulowane w niemieckim kodeksie cywilnym. Wynika to z faktu, Ze
oprocz przepisow kodeksu cywilnego wszystkie inne przepisy dotyczgce gruntow nalezy
stosowac odpowiednio, chyba ze przepisy dotyczqgce prawa zabudowy lub tres¢, znaczenie
lub cel przepisow, ktore majg by¢ stosowane odpowiednio, wskazujq inaczej (RGZ 108,
70). W zwiqzku z tym zastosowanie § 1 ErbbauVO mozina rowniez rozwazyé w tym
kontekscie. Stanowi on bowiem, Ze nieruchomos¢ moze zostac¢ obcigzona w okreslony

sposob. W zwigzku z tym nalezy zasadniczo przyjgé, zZe prawo zabudowy moze zostac

haben. Es ist somit eine Belastung. Gegenstand dieser Belastung ist nach dem weiteren Wortlaut der
genannten Vorschrift ein Grundstiick und nicht ein Recht. Wollte man allein von dieser Bestimmung
ausgehen, wiirde dies bedeuten, dall ein Erbbaurecht an einem Erbbaurecht, also ein Untererbbaurecht,
nicht bestellt werden kann.

Das Erbbaurecht nimmt aber gegeniiber den sonstigen an Grundstiicken moglichen Rechten eine
Sonderstellung ein. Thm ist ndmlich vom Gesetz ein eigentumsahnlicher Charakter beigelegt. Nach § 11
Abs. 1 ErbbauVO finden auf das Erbbaurecht die sich auf Grundstiicke beziehenden Vorschriften — mit
einigen hier nicht interessierenden Ausnahmen — entsprechende Anwendung, soweit sich nicht aus der
Verordnung iiber das Erbbaurecht ein anderes ergibt. AuBerdem erhilt das Erbbaurecht nach § 14
ErbbauVO ein eigenes Grundbuchblatt, das Erbbaugrundbuch. Aus dieser Gleichstellung folgt, daB3 das
Erbbaurecht grundsitzlich genauso wie ein Grundstiick belastet werden kann. Als derartige Belastungen
sind nicht nur im Biirgerlichen Gesetzbuch geregelte Rechte zu verstehen. Denn es sind neben den
Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuchs auch alle anderen Vorschriften, die sich auf Grundstiicke
beziehen, entsprechend anzuwenden, soweit sich nicht aus den Vorschriften {iber das Erbbaurecht oder aus
dem Inhalt, Sinn oder Zweck der entsprechend anzuwendenden Vorschriften ein anderes ergibt (RGZ 108,
70). Daher kommt auch die Anwendung des § 1 ErbbauVO in diesem Zusammenhang in Betracht. Denn
in ihm wird geregelt, dal ein Grundstiick in bestimmter Weise belastet werden kann. Danach ist
grundsitzlich davon auszugehen, daB3 ein Erbbaurecht nicht nur an einem Grundstiick, sondern auch an
einem Erbbaurecht bestellt werden kann][...].*
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ustanowione nie tylko na nieruchomosci gruntowej, ale takze na prawie zabudowy [...]”
(thum. wiasne).

Przywotane stanowisko judykatury zostalo potwierdzone przez ustawodawce
nowelizacja GBO przez dodanie § 6a ust. 2, ktory expressis verbis dopuszcza
ustanawianie prawa zabudowy na istniejagcym prawie zabudowy.

Prawo zabudowy jest prawem podmiotowym, ktorego beneficjentem moze by¢
tylko indywidualnie okreslona osoba fizyczna lub prawna. Nie moze by¢ przy tym
ustanowione to prawo w charakterze niezbywalnego prawa osobistego, bowiem bytoby
to niezgodne z trescig § 1 ust. 1 ErbbauRG*"!,

Prawo zabudowy jest prawem zbywalnym i dziedzicznym, ktérego proba
ograniczenie w zakresie rozporzadzania nim podlega normie prawnej z § 137 BGB.
Powyzsze oznacza, ze uprawnienie do rozporzadzania zbywalnym prawem nie moze by¢
wylaczone ani ograniczone czynno$cig prawng*??.

Erbbaurecht - ograniczone prawo rzeczowe o charakterze zbywalnym i
dziedzicznym - moze zosta¢ ustanowione na rzecz kazdego podmiotu prawa, ktory
posiada zdolno$¢ prawng. W $wietle obowigzujacych przepisdw prawa niemieckiego,
brak jest norm generalnych, ktére w sposéb wyczerpujacy ograniczatyby katalog
podmiotéw uprawnionych do nabycia prawa zabudowy. W konsekwencji, dopuszczalne
jest ustanowienie Erbbaurecht zarbwno na rzecz osob fizycznych, jak i prawnych, a takze
na rzecz innych jednostek organizacyjnych posiadajacych zdolno$¢ prawng. Zakres
podmiotowy prawa wyznaczajg reguty ogdlne niemieckiego prawa cywilnego, a wszelkie
odstgpstwa moga wynikac z przepisoOw szczegdlnych.

Strona uprawniong z prawa zabudowy moze by¢ w jednym czasie kilka osob
fizycznych lub prawnych, jesli stosunki wtasno$ciowe migdzy nimi uregulowane sa na
zasadach wspotwlasnoéci utamkowej lub tacznej*®. Beneficjentem moze byé zatem np.
wspolnota spadkobiercow o ktorej stanowi § 2032 BGB, spolka cywilna, spoika
komandytowa, spotka jawna***. Zgodnie z dominujacym stanowiskiem judykatury i
doktryny, beneficjentem prawa zabudowy moze zosta¢ takze wtasciciel nieruchomosci

gruntowej obcigZonej tym prawem zabudowy*®. Federalny Trybunat Sprawiedliwo$ci w

401 R, Béttcher, Praktische Fragen..., op.cit., s 17.

402 H. Grziwotz, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.P. Westermann, B. Grunewald, G. Maier-
Reimer (red.), Kommentare ..., op. cit., s. 4031.

403 Tbidem, s. 4037.

404 R, Bottcher, Praktische Fragen..., op.cit., s 17.

405 Tbidem, s. 18-19.

117



wyrok z dnia 11 grudnia 1981 r. stwierdzil, ze wtasciciel nieruchomosci gruntowej moze

ustanowié¢ na swoja rzecz prawo zabudowy tej nieruchomosci gruntowej*®®.

3. Powstanie prawa Erbbaurecht

Podstawe powstania prawa zabudowy stanowi umowa ustanawiajgca to prawo,
ktorej skutek rzeczowy wywotuje wpis w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej,
ujawniajacy obcigzenie nieruchomosci gruntowej prawem zabudowy.

Umowa ustanawiajgca prawo zabudowy podlega przepisom prawa zobowigzan
BGB, co jest zwigzane z forma uzgodnionego $wiadczenia w celu ustanowienia
obcigzenia nieruchomosci tym prawem. Prawo zabudowy mozna ustanowi¢ umowag
kupna tego praw, o ktorej stanowi § 453 BGB, ale tez np. umowga darowizny (§ 516 i n.
BGB)*’.

Zgodnie z obowigzujaca w prawie niemieckim zasadg separacji
(Trennungsprinzip) 1 wynikajaca z niej zasada abstrakcji (Abstraktionsprinzip), skutek
rzeczowy - powstanie prawa zabudowy - jest oddzielony i niezalezny od umowy
zobowigzujacej. Specyfika BGB i ErbbauRG w tym zakresie polega na rozdzieleniu
umowy zobowiagzujacej (kauzalnej) od czynnosci rozporzadzajacej (abstrakcyjnej, tzw.
dingliche Einigung), przy czym waznos¢ tej drugiej nie zalezy od waznos$ci pierwszej.
Innymi stowy, sam akt ustanowienia (lub zbycia) Erbbaurecht ma charakter abstrakcyjny,
€O 0znacza, ze nie jest zwigzany bezposrednio z umowa zobowigzujaca. Zasada abstrakcji
materializuje si¢ w tresci § 11 ErbbauRG, gdzie ust. 1 wytacza stosowanie § 925 BGB
(brak Auflassung) oraz nakazuje odpowiednie stosowanie §§ 873 1 8§78 BGB (wymog
dingliche Einigung oraz konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej) dla powstania lub
przeniesienia prawa. Natomiast ust. 2 odsyta do § 311b ust. 1 BGB, ktory ustanawia
wymog aktu notarialnego dla umowy zobowiazujacej. Tym samym skutek rzeczowy
pozostaje abstrakcyjny wzgledem kauzalnej umowy obligacyjnej*®s.

Zasada abstrakcji w przypadku prawa zabudowy dziala analogicznie jak przy
innych prawach rzeczowych w niemieckim systemie prawa: oddziela skutki prawne

umowy zobowiazujacej od faktycznego powstania albo przeniesienia prawa. Taki

406 BGH, Urteil vom 11. Dezember 1981, Az. V ZR 222/80, NJW 1982, S. 2381-2382: [...] Der
Grundstiickseigentiimer kann ein Erbbaurecht fiir sich selbst bestellen [...]*.

407 H.-F. KrauB, Immobilienkaufvertriige in der Praxis. .., op.cit., s. 1035.

408 Zob.: H. H. Seiler, Sachenrecht — Allgemeine Lehren, w: M. Martinek (red.), J. von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Berlin 2008, s. 970-973.

118



rozdziat - zgodny z celem zasady abstrakcji — zwigksza pewno$¢ 1 bezpieczenstwo
obrotu.

Z tresci § 11 ust. 2 ErbbauRG wynika, ze do umowy, w ktorej jedna ze stron
zobowiazuje si¢ do ustanowienia prawa zabudowy, albo nabycia tego prawa, stosuje si¢
w sposob odpowiedni § 311b ust. 1 BGB*?. Wylaczenie stosowania § 925 BGB do prawa
zabudowy na mocy § 11 ust. 1 ErbbauRG , oraz odwotanie si¢ ustawodawcy w § 11 ust.
2 ErbbauRG do § 311b ust. 1 BGB, wskazuje na obligacyjny charakter umowy
ustanawiajgcej prawo zabudowy, a takze umowy zbycia tego prawa. Zakres zastosowania
§ 311b ust. 1 BGB jest bowiem ograniczony do uméw prawa zobowigzan i nie ma on
zastosowania do uméw rzeczowych, ktorych rezim ksztattowany jest trescig § 925
BGB*".

Umowa, w ktoérej strony zobowiazuja si¢ ustanowi¢ albo przenie$¢ prawo
zabudowy, jest umowa sprzedazy prawa w rozumieniu § 453 BGB, w ramach ktorej
wynagrodzeniem jest uzgodniony czynsz (Erbbauzins) lub cena nabycia*!!.

Przywotany poglad doktryny znajduje potwierdzenie w orzecznictwie. Wyzszy
Sad Krajowy w Norymberdze w wyroku z 12 marca 2024 r. *1? wskazal, ze: ,,/...] Ze
wzgledu na swoj charakter umowa ustanowienia prawa zabudowy jest sprzedazq z punktu
widzenia prawa, w ktorej swiadczenie wiasciciela gruntu polega na ustanowieniu
(zbyciu) prawa zabudowy [...]” (thum. wilasne).

Federalny Trybunat Sprawiedliwosci w wuzasadnieniu wyroku z dnia 20

pazdziernika 2005 r.*'* wskazal, ze: ,/[..] Umowa prawa zabudowy, w ktorej

4098 311b ust. 1 zd. 1 BGB: ,,Ein Vertrag, durch den sich der eine Teil verpflichtet, das Eigentum an einem
Grundstiick zu tibertragen oder zu erwerben, bedarf der notariellen Beurkundung [...]. W tlumaczeniu
wilasnym: ,,Formy aktu notarialnego wymaga umowa, mocg ktorej jedna ze stron zobowigzuje si¢ do
przeniesienia lub nabycia wlasno$ci nieruchomosci gruntowe;j [...]”.

419 J. Busche, Die Begriindung von Schuldverhdltnissen, w: M. Martinek (red.), J. von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Berlin 2008, s. 204.

41 B MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2166.

42 OLG Niirnberg, Urteil vom 12. Mdrz 2024, Az. 3 U 1856/23, BeckRS 2024, 8034: [...] Der
Erbbaurechtsbestellungvertrag ist seiner Natur nach Rechtskauf, bei dem die vom Grundstiickseigentiimer
geschuldete Leistung in der Verschaffung des Erbbaurechts liegt (BGH, Urteil vom 20. Oktober 2005 - IX
ZR 145/04, NJW-RR 2006, 188, Rn. 11; BeckOGK/Toussaint, 1.12.2023, ErbbauRG § 9 Rn. 2) [...]*.

43 BGH, Urteil vom 20. Oktober 2005, Az. 1X ZR 145/04, NJW 2006, S. 434-436.: ,[...] Ein
Erbbaurechtsvertrag, in dem fiir die Bestellung des Erbbaurechts ein Erbbauzins ausbedungen wird (§ 9
Abs. 1 Satz 1 ErbbauVO), ist ein gegenseitiger Vertrag. Dieser ist mit dem Bewirken der geschuldeten
Leistung vollstindig erfiillt (§ 362 BGB). Was von den Vertragsparteien geschuldet ist, hingt von der
rechtlichen Einordnung des Erbbaurechtsvertrages ab. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
ist Gegenstand des Vertrages zur Bestellung eines Erbbaurechts der Kauf eines kiinftigen, erst durch den
Erfiillungsakt des Verkéufers begriindeten Rechts, das zum Besitz einer Sache - des Erbbaugrundstiicks
oder eines Teiles davon - berechtigt (vgl. BGHZ 96, 385, 386 f; BGH, Urt. v. 24. Januar 1992 - V ZR
267/90, WM 1992, 705, 707, jeweils zu §§ 433 Abs. 1 Satz 2, 445 BGB a.F.) [...].“
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ustanowiono czynsz w celu ustanowienia prawa zabudowy (§ 9 ust. 1 zd. 1 ErbbauVO),
jest umowq wzajemng. Zostaje to w petni spetnione przez nalezne swiadczenie (§ 362
BGB). To, co jest nalezne od stron umowy, zalezy od kwalifikacji prawnej umowy prawa
zabudowy. Zgodnie z orzecznictwem Federalnego Trybunatu Sprawiedliwosci
przedmiotem umowy o ustanowienie prawa zabudowy jest nabycie przyszlego prawa,
ktore jest ustalane dopiero w drodze swiadczenia przez sprzedajqgcego i ktore uprawnia
beneficjenta do posiadania przedmiotu — nieruchomosci gruntowej obcigzonej prawem
zabudowy lub jej czesci (por. BGHZ 96, 385, 386 f; Federalny Trybunat Sprawiedliwosci,
wyrok z dnia 24 stycznia 1992 r. - V ZR 267/90, WM 1992, 705, 707, w kazdej sprawie
na podstawie §§ 433.1 zd. 2, 445 BGB w dawnym brzmieniu) [...]” (thum. wlasne).

Roszczenie o wykonanie zobowigzan z umowy o ustanowienie albo przeniesienia
prawa zabudowy przedawniaja si¢ po 10 latach. Zastosowanie bedzie miat § 196 BGB,
wedtug ktorego ,,Roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci oraz o ustalenie,
przeniesienie, zniesienie prawa do nieruchomosci lub zmiang tresci tego prawa, a takze
roszczenia o zaplate przedawniajg sie z uptywem lat dziesieciu™*'*. Federalny Trybunat
Sprawiedliwoéci w wyroku z dnia 9 pazdziernika 2009 r.*!> stwierdzit, Ze roszczenia
wynikajace z zaleglo$ci w platnosci czynszu gruntowego - o ktorym stanowi § 9
ErbbauRG - przedawniajg si¢ z uptywem 3 latach (§ 195 BGB).

Jak wynika z § 11 ust. 1 ErbbauRG dla prawa zabudowy maja zastosowanie w
sposob odpowiedni przepisy dotyczace nieruchomosci gruntowych. Wylaczono jednak w
tym przepisie mozliwos¢ odpowiedniego zastosowania normy z § 925 BGB, ustalajace;j
obowigzek dochowania formy aktu notarialnego dla czynnosci prawnej, ktorg strony
przenosza wiasnoéé nieruchomosci gruntowej*!'s. Zgodnie z dyspozycja § 11 ust. 1
ErbbauRG, odpowiednie zastosowanie dla ustanowienia albo przeniesienia prawa
zabudowy ma § 873 ust. 1 BGB stanowiacy, ze: ,,Do przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci, obcigzenia nieruchomosci prawem, a takZe do przeniesienia Ilub

obcigzenia takiego prawa wymagane jest porozumienie uprawnionego i drugiej strony co

414 § 196 BGB: ,,Anspriiche auf Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick sowie auf Begriindung,
Ubertragung oder Authebung eines Rechts an einem Grundstiick oder auf Anderung des Inhalts eines
solchen Rechts sowie die Anspriiche auf die Gegenleistung verjdhren in zehn Jahren.*

415 BGH, Urteil vom 9. Oktober 2009, Az. V ZR 18/09, NJW 2010, S. 224.

416 R, Bottcher, Praktische Fragen..., op.cit., s. 79.
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do dokonania zmiany prawa oraz dokonanie wpisu tej zmiany w ksiedze wieczystej [...]”
(tham. wiasne)*!”.

Powyzsze oznacza, ze warunkiem obcigzenia nieruchomosci prawem zabudowy
jest zawarcie umowy, w ktorej beneficjent stanowionego prawa 1 wiasciciel
nieruchomos$ci gruntowej wyrazaja zgode na ustanowienie tego prawa, oraz jego
ujawnienie w ksiedze wieczystej tej nieruchomosci gruntowe;.

Potwierdzeniem od strony formalnej przywolanego przepisu prawa materialnego
jest § 20 GBO stanowigcy, ze dla dokonania wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomosci
- informujacego o obcigzeniu nieruchomos$ci prawem zabudowy, wymagana jest zgoda
uprawnionego z tego prawa, oraz zgoda wiasciciela nieruchomosci obcigzanej*!®.

Z powyzszego wynika, ze nie jest mozliwe dokonanie wpisu informujacego o
obcigzeniu nieruchomos$ci prawem zabudowy na podstawie jednostronnego o§wiadczenie
woli wihasciciela nieruchomosci. Wyjatkiem od tej zasady bedzie o§wiadczenia ztozone
przez wlasciciela nieruchomo$ci w celu jej obcigzenia prawem zabudowy na swoja
rzecz*!,

Zgodnie z trescig § 29 us. 1 zd. 1 GBO sad wieczystoksiggowy dokonuje
stosownego wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomos$ci gruntowej na podstawie
dokumentu sporzadzonego przez wilasciwy organ albo osobg¢ do tego upowazniong, a
takze na podstawie dokumentu, ktérego autentyczno$¢ (podpis) zostata poswiadczona
przez notariusza albo inny wiasciwy organ*?’.

Przez odestanie w § 11 ust. 2 ErbbauRG do § 311b ust. 1 BGB - przepisu czesci
ogolnej prawa zobowigzan — skumulowano trzy funkcje formalne czynno$ci prawnej: (1)
wymog formy aktu notarialnego, (2) obowiazek pouczenia przez notariusza, oraz (3)
zapewnienie dokumentowego potwierdzenia czynnosci dla celow dowodowych*?!,

Dla wywotania skutku rzeczowego umowa ustanawiajacag prawo zabudowy

istotna jest funkcja dowodowa, bowiem ujawnienie prawa zabudowy w ksiedze

417§ 873 ust. 1 BGB: ,,Zur Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick, zur Belastung eines
Grundstiicks mit einem Recht sowie zur Ubertragung oder Belastung eines solchen Rechts ist die Einigung
des Berechtigten und des anderen Teils iiber den Eintritt der Rechtsianderung und die Eintragung der
Rechtsédnderung in das Grundbuch erforderlich, [...].*

418 Art. 20 GBO: ,,Im Falle der Auflassung eines Grundstiicks sowie im Falle der Bestellung, Anderung des
Inhalts oder Ubertragung eines Erbbaurechts darf die Eintragung nur erfolgen, wenn die erforderliche
Einigung des Berechtigten und des anderen Teils erklért ist.

419 H. Grziwotz, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.P. Westermann, B. Grunewald, G. Maier-
Reimer (red.), Kommentare ..., op. cit., s. 4032.

420 H. G. Knothe, Das Erbbaurechts. .., op.cit., s. 215.

421 J. Busche, Die Begriindung von Schuldverhdltnissen, w: M. Martinek (red.), J. von Staudingers
Kommentar..., op.cit., s. 203.
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wieczystej moze by¢ dokonane w oparciu o dokument spetniajacy przestanke z § 29 ust.
1 GBO. Przywotany przepis w zdaniu pierwszym stanowi, ze: ,,Wpis powinien zostac
dokonany tylko wtedy, gdy zgoda na wpis lub inne wymagane do dokonania wpisu
oswiadczenia zostang udowodnione za pomocq dokumentow urzedowych lub urzedowo
poswiadczonych” (thum. wlasne)**?. Mozliwe jest zatem dokonanie wpisu w ksiedze
wieczystej obcigzajacego nieruchomo$¢é gruntowa prawem zabudowy przykladowo w
oparciu o orzeczenie sagdu wydane w tej sprawie, na podstawie umowy sporzadzonej w
formie aktu notarialnego, czy tez zlozonego przed notariuszem oswiadczenia woli,
ktorym wiasciciel nieruchomosci ustanawia prawo zabudowy na swoja rzecz.

Zgodnie z § 873 ust. 1| BGB w zw. z § 11 ust. 1 ErbbauRG, formy aktu
notarialnego wymaga nie tylko umowa ustanawiajaca prawo zabudowy, ale takze umowa
przenoszaca to prawo. W praktyce umowa - ktorg strony ustanawiajg prawo zabudowy -
moze by¢ uzupetniana aneksami, ktorymi kolejno ustalano np. powierzchni¢ gruntu
przeznaczong pod zabudowe, wysoko$ci czynszu naleznego wtascicielowi gruntu, czy tez
zasade jego aktualizacji. Takie ustalenia, ktore ksztattujg prawo zabudowy, z ostroznosci
powinny mieé¢ dochowang forme aktu notarialnego*?.

Konsekwencja niedochowania wiasciwej formy dla umowy, gdy chodzi o
przeniesienie istniejgcego prawa zabudowy badz ustanowienie nowego, jest niewaznosé
tej umowy. Niedochowanie przewidzianej prawem formy dla umowy ustanawiajacej
prawo zabudowy, skutkuje jej niewazno$cig zard6wno w czgsci rzeczowej jak 1 czesci
obligacyjnej, co wynika z tresci § 139 BGB**.

Zwroci¢ nalezy uwage na panujacg roznice pogladow w niemieckiej doktrynie w
zakresie wlasciwosci przepisow stanowiacych podstawe przeniesienia prawa zabudowy.
Zgodnie z pierwszym stanowiskiem - do powstania i przeniesienia prawa zabudowy ma
zastosowanie § 11 ust. 2 ErbbauRG wraz z § 311b ust. 1 BGB. Zwolennicy drugiego
stanowiska przyjmuja, ze § 11 ust. 2 ErbbauRG ma zastosowanie wylacznie do prawa
zabudowy, ktére jeszcze nie powstato, a do przeniesienia prawa zabudowy ma

zastosowanie § 11 ust. 1 zd. 1 ErbbauRG. Nie wchodzac w pogtebiona analiz¢ obu

422.§ 29 ust. 1 GBO: ,,Eine Eintragung soll nur vorgenommen werden, wenn die Eintragungsbewilligung
oder die sonstigen zu der Eintragung erforderlichen Erkldarungen durch offentliche oder offentlich
beglaubigte Urkunden nachgewiesen werden. Andere Voraussetzungen der Eintragung bediirfen, soweit
sie nicht bei dem Grundbuchamt offenkundig sind, des Nachweises durch 6ffentliche Urkunden.*

423Tak: H.-F. KrauB, Immobilienkaufvertriige in der Praxis..., op.cit., s. 1038.

424 J. von Staudinger, M. Rapp, W. Wiegand, J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch
mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, Buch 3: Sachenrecht, ErbbauRG (Erbbaurechtsgesetz), Berlin
2021, s. 195-217.
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stanowisk, prima face przeniesienie prawa zabudowy nie powinno by¢ realizowane w
oparciu o § 925 BGB, bowiem w § 11 ust. 1 ErbbauRG zastosowanie tego przepisu
zostalo wylgczone. Wiasciwe zatem wydaje si¢ stanowisko, zgodnie z ktorym § 11 ust. 2
ErbbauRG oraz § 311b ust. 1| BGB bedg miaty zastosowanie do umow ustanawiajgcych
prawo zabudowy, jak i umoéw przenoszacych to prawo*?>.

Prawo zabudowy powstaje z chwilg dokonania wpisu tego prawa w dziale II ksiegi
wieczystej nieruchomosci gruntowej, dla ktorej prawo zabudowy stanowi obcigzenie*?S.
Whpisu dokonuje sad na podstawie wniosku o ujawnienie prawa zabudowy, zlozonego
wraz z wymaganymi zatgcznikami, ktore potwierdzaja ustanowienie albo przeniesienie
prawa zabudowy. Dopiero ujawnienie umowy ustalajacej prawo zabudowy w ksiedze
wieczystej nieruchomosci gruntowej, wywotuje skutek w obszarze prawa rzeczowego.
Do czasu dokonania wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomos$ci gruntowej o obcigzeniu
jej prawem zabudowy, strony umowy zwigzane s3 jedynie umowa o charakterze
obligacyjnym*?’.

Po ujawnieniu prawa zabudowy w ksigdze wieczystej nieruchomos$ci gruntowe;j,
zgodnie z § 14 ust. 1 ErbbauRG tworzy si¢ z urzgdu ksigge wieczysta prawa zabudowy.
Powstanie prawa zabudowy nie jest przy tym warunkowane utworzeniem ksiegi
wieczystej dla tego prawa, ktore powstato z chwilg dokonania konstytutywnego wpisu
obcigzajacego nieruchomos$¢ gruntowa prawem zabudowy 1 istnialoby to prawo nadal,
choéby dla tego prawa ksiega wieczysta nie zostala zalozona*?®.

Prawo zabudowy nie powstanie w wykonaniu postanowien umowy o
ustanowienie tego prawa, jesli nieruchomos$¢ gruntowa w chwili zawarcia umowy
posiadala istotne wady prawne, ktore uniemozliwiaja wykonanie prawa zabudowy przez
wzniesienie budowli na nieruchomosci gruntowej. Federalny Trybunal Sprawiedliwosci

w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 grudnia 1985 r.**° wskazal, ze : ,, /...] do nabycia praw

425 P, Meier, § 311b Abs. 1 [Vertrige iiber Grundstiicke], w: M. Lowisch (red.), J. von Staudingers
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Recht der Schuldverhdltnisse: §§ 311, 3lla—c
(Vertragsschluss), Staudinger/Feldmann, 2023, [online:] juris.de, dostep: 04.02.2024.

426 H.-F. KrauB, Immobilienkaufvertriige in der Praxis..., op.cit., s. 1038; R. Bottcher, Praktische
Fragen..., op.cit., s. 8§3.

47T H. Grziwotz, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.P. Westermann, B. Grunewald, G. Maier-
Reimer (red.), Kommentare ..., op. cit., s. 4032.

428 R. Béttcher, Praktische Fragen..., op.cit., s. 83.

42 BGH, Urteil vom 20. Dezember 1985, Az. V ZR 263/83, BGHZ 96, S. 385-391: ,[...] denn die
kaufrechtlichen Gewihrleistungsvorschriften, auf welche die §§ 445, 493 BGB verweisen, gelten auch fiir
den zum Sachbesitz berechtigenden Rechtskauf, und zwar bei Rechtsmingeln unmittelbar (§§ 434, 437
BGB) und bei Sachméngeln nach allgemeiner Auffassung analog (Enneccerus/Lehmann, Recht der
Schuldverhéltnisse, 15. Aufl. § 108 IV 3; BGB-RGRK/Mezger 12. Aufl. § 459 Rdn. 2; Palandt/Putzo, BGB
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uprawniajgcych do posiadania rzeczy stosuje sie rowniez przepisy z tytutu rekojmi
wynikajgce z prawa sprzedazy, do ktorych odsytajg §§ 445 i 493 BGB, a w przypadku
wad prawnych bezposrednio (§§ 434, 437 BGB) oraz w przypadku wad fizycznych przez
analogie  zgodnie z opinig o0golng <<Enneccerus/Lehmann, Recht der
Schuldverhdltnisse, wyd. 15 § 108 IV 3; BGB-RGRK/Mezger 12 wyd. § 459 margines nr
2; Palandt/Putzo, BGB 45. wyd. 3 c przed § 459 i przypisem [ do § 451>>. W zwiqzku z
tym stuszne jest co do zasady stanowisko Sqdu Apelacyjnego, zgodnie z ktorym przepis
gwarancyjny §§ 459 i nast. BGB stosuje si¢ odpowiednio do umow o odplatne nabycie
dziedzicznego prawa zabudowy.

Stuszne jest takze stanowisko Sqdu Apelacyjnego, zgodnie z ktorym w przypadku
nabycia gruntu ograniczenia budowlane wynikajqce z przepisow prawa budowlanego lub
prawa planistycznego nalezy traktowaé jako wady istotne; w  konsekwencji
odpowiedzialnosc¢ zbywcy ksztattuje si¢ wylgcznie na zasadach okreslonych w §§ 459 i n.
BGB (por. BGHZ 67, 134, 136, wyroki Senatu z 4 czerwca 1982 r., V ZR 81/81, WM
1982, 901 = NJW 1983, 275 oraz z 7 grudnia 1984 r., V ZR 141/83, WM 1985, 230 z
dalszymi odniesieniami).

Nie mozna jednak - wbrew stanowisku Sqdu Apelacyjnego — przenosic tej tezy na
przypadek nabycia prawa zabudowy dotyczgcej dziatki, ktora w chwili powstania tego
prawa, z przyczyn prawnych (plan zagospodarowania przestrzennego), nie nadaje sie juz
do zabudowy. W takiej sytuacji nabycie prawa zabudowy od sprzedajgcego jest
niemozliwe (§§ 275, 323 i n. BGB)/[...]” (thum. wlasne).

Dla wazno$ci czynnosci prawnej ustanawiajgcej prawo zabudowy, albo czynnos$ci
przenoszacej to prawo, wymagane jest dochowanie dla tej czynno$ci formy aktu
notarialnego. Tak zawarta umowa wywola oczekiwany skutek rzeczowy dopiero po
ujawnieniu jej tresci w ksiedze wieczystej obcigzonej nieruchomosci gruntowej. Istotne

jest przy tym, aby w chwili zawarcia umowy ustanawiajacej prawo zabudowy, obcigzona

45. Aufl. Vorbem. 3 ¢ vor § 459 und Anm. 1 zu § 451). Daher ist der Standpunkt des Berufungsgerichts,
dal3 auf Vertrdge zur entgeltlichen Verschaffung eines Erbbaurechts die Gewihrleistungsregelung der §§
459 ff BGB entsprechend anwendbar ist, im Grundsatz richtig.

Zutreffend ist auch die Ansicht des Berufungsgerichts, daB beim Kauf eines Grundstiicks
offentlichrechtliche Baubeschriankungen, die auf bauordnungs- oder planungsrechtlichen Bestimmungen
beruhen, als Sachmingel anzusehen sind und daB mithin dafiir der Verkdufer lediglich unter den
Voraussetzungen der §§ 459 ff BGB haftet (BGHZ 67, 134, 136; Senatsurt. v. 4. Juni 1982, V ZR 81/81,
WM 1982, 901 = NJW 1983, 275 und v. 7. Dezember 1984, V ZR 141/83, WM 1985, 230 m.w.N.). Das
gilt jedoch entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts nicht fiir den Kauf eines Erbbaurechts an einem
Grundstiick, welches im Zeitpunkt der Bestellung des Erbbaurechts aus rechtlichen Griinden als Folge eines
Bebauungsplans nicht mehr bebauungsfihig ist. In einem solchen Falle ist die vom Verkaufer geschuldete
Verschaffung des Rechts unmoglich (§§ 275, 323 ff BGB) [...].”
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tym prawem nieruchomo$¢ byta pozbawiona wady prawnej, ktora uniemozliwi
wykonanie prawa zabudowy przez wzniesienie budowli na tej nieruchomosci.
Wystgpienie za$ takiej wady jest przestanka do odstgpienia od zawartej umowy, ktorg

strony ustanowity lub przeniosty prawo zabudowy.

4. Tresc¢ prawa Erbbaurecht

Dziedziczne i zbywalne prawo do posiadania budowli wzniesionej na cudzej
nieruchomosci gruntowej lub pod jej po wierzchnig jest podstawowym prawem osoby
uprawnionej na podstawie prawa zabudowy. W § 1 ust. 1 ErbbauRG czytamy, ze
»Nieruchomos¢ gruntowa moze by¢ obcigzona w taki sposob, ze osoba, na rzecz ktorej
powstaje obcigzenie, ma zbywalne i dziedziczne prawo do posiadania budowli na
powierzchni gruntu lub pod jego powierzchnig (prawo zabudowy)**°.

Tak dlugo jak obcigzenie prawem zabudowy nieruchomosci gruntowe;j istnieje,
wilasciciel gruntu musi znosi¢ ograniczenie swojego prawa wilasnos$ci. Zgodnie z tre$cig
§ 1004 ust. 2 BGB, wtascicielowi gruntu obcigzonego prawem zabudowy nie przystuguje
roszczenie o zaprzestanie naruszen prawa wiasnosci na podstawie § 1004 ust. 1 BGB,
bowiem zobowigzany jest on tolerowa to naruszenie w granicach wynikajacych z
ustanowionego prawa**!,

Z drugiej za$ strony, posiadaczowi prawa zabudowy przystuguje ochrona
petytoryjna i posesoryjna. Na podstawie § 985 1 nast. BGB uprawnionemu przystuguje
roszczenie restytucyjne w odniesieniu do budynku, ktory zgodnie z § 12 ust. 1 ErbbauRG
jest jego wiasnoscig, a takze w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej w czesci
przewidzianej pod zabudowe, oraz czesci, o ktorej stanowi § 1 ust. 2 ErbbauRG.

Posiadaczowi prawa zabudowy przystuguje na podstawie § 986 ust. 1 zdanie 1
BGB prawo do posiadania budynku oraz gruntu, a na okoliczno$¢ bezprawnego
naruszenia tego prawa, moze na podstawie § 1004 ust. 1| BGB wnie$¢ roszczenie

negatoryjne o zaniechanie naruszenia i przywrdcenie stanu zgodnego z prawem™*2,

430 Ttumaczenie wlasne.
1 H. G. Knothe, Das Erbbaurechts. .., op. cit., s. 101.
432 H. Freiherr von Oefele, K. Winkler, Handbuch des Erbbaurechts, Miinchen 2012, s. 79.

125



Posiadaczowi prawa zabudowy przystuguja takze roszczenia wynikajace z
przepisow o stosunkach sasiedzkich (§ 906 i nast. BGB), a na podstawie § 859 BGB moze
on dziata¢ w ramach samopomocy — analogicznie jak wiasciciel**.

Zgodnie z § 1 ust. 1 ErbbauRG, prawo zabudowy stanowi obcigzenie
nieruchomosci gruntowej, na ktorej prawo to zostato ustanowione. Jest to ograniczone
prawo rzeczowe do nieruchomosci, ktore w zakresie wladztwa nad rzecza funkcjonalnie
odpowiada uprawnieniom wynikajacym § 903 BGB***. Prawo to ma dwoista nature: obok
charakteru rzeczowego na pierwszy plan wysuwa si¢ cel gospodarczy, oparty na
szczegblnym prawie wiasnosci budowli, ktora — zgodnie z § 12 ust. 1 zd. 1 ErbbauRG -
stanowi cze$¢ sktadowa prawa zabudowy*®.

Przepisy nie regulujg wprost kwestii wtasnosci budowli wzniesionej w wykonaniu
umowy ustanawiajacej prawo zabudowy. Co do zasady ocenia si¢ ja przez prymat paremii
superficies solo cedit, urzeczywistnionej w § 94 ust. 11 § 946 BGB; budowla jest czgscia
sktadowa nieruchomos$ci gruntowej i nie moze by¢ przedmiotem odrgbnego prawa
wlasnosci gruntu, z ktérym jest trwale zwigzana.

Odstgpstwo od zasady zwigzania wlasnosci czeSci sktadowej nieruchomosci
gruntowej z wlasnoscia tego gruntu jest uregulowane w tresci § 95 ust. 1 BGB, ktéry w
pierwszym zdaniu stanowi, ze czg¢$cig sktadowa nieruchomosci nie sg rzeczy zwigzane z
nig jedynie tymczasowo. W drugim za$ zdaniu tego przepisu przesadzono o losie
budynku lub innej budowli potaczonej z nieruchomos$cia gruntowa przez podmiot
uprawniony na podstawie przystugujacego mu prawa do dysponowania cudzym gruntem
na cele budowlane. Wzniesiona budowla przez uprawnionego na podstawie
przystugujacego mu prawa zabudowy gruntu nie bedzie stanowita czesci skladowej tej
nieruchomosci. Na tej podstawie osoba uprawniona do zabudowy gruntu obciazonego
prawem zabudowy (Erbbaurecht), uzyska odrgbne prawo wtasnosci budowli wzniesione;j
na tym gruncie.

W oparciu o wyktadni¢ jezykowa tego przepisu mozna wnioskowac, ze norma ta
nie bedzie miata zastosowania do budowli wybudowanych wcze$niej - przed obcigzeniem

nieruchomosci gruntowej prawem zabudowy. W tej sytuacji, zgodnie znorma z § 94 § 1

433V, Hustedt, Begriff und Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op. cit., s.
22;

434 H. J. Czub, Erbbaurecht, w: R. Lemke (red.), Immobilienrecht..., op.cit., s. 1357.

435 E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2116.
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BGB - sankcjonujaca w prawie niemieckim rzymska paremie superficies solo cedit -
budowla pozostanie czeécig sktadowa nieruchomosci gruntowej*3.

Trescig § 12 ust. 1, 2 1 3 ErbbauRG ustawodawca rozstrzyga losy budowli
posadowionej na nieruchomos$ci gruntowej obcigzonej prawem zabudowy. Poniewaz
przepisy BGB dotyczace Erbbaurecht uniemozliwiaja ustanowienie odrgbnej wtasnosci
budowli wzniesionej przed obcigzeniem gruntu prawem zabudowy, z zarazem nie
przesadzaja w sposob wystarczajaco pewny samodzielnosci wilasnosci budowli
wzniesionej na podstawie prawa zabudowy ani dopuszczalnosci 1 skutecznosci
ustanawiania hipoteki na takiej budowi oderwanej od wtasnosci gruntu, ustawodawca
rozwigzal te kwestie w rozporzadzeniu o prawie zabudowy (ErbbaurechtVO, dzi$
ErbbauRG) poprzez przyjecie fikcji prawnej: prawo zabudowy traktowane jest jako
prawo réwnowazne nieruchomosci (grundstiicksgleiches Recht). Dzigki temu mozliwe
jest samodzielne ujmowanie budowli w rezimie prawa rzeczowego (W tym jej
obcigzenia)*’.

Zgodnie z trescig § 12 ust. 1 ErbbauRG, budowle wzniesiong na podstawie prawa
zabudowy uwaza si¢ za cze$¢ skladowa prawa zabudowy. W zdaniu drugim
przywotanego przepisu postanowiono za$, ze cze$cia sktadowg prawa zabudowy jest
takze budowla istniejaca w chwili powstania prawa zabudowy. Zdaniem trzecim
rozwiano watpliwosci co do skutku jaki wywoluje hipoteka ustanowiona na
nieruchomos$ci gruntowej obcigzonej prawem zabudowy, wzgledem budowli na niej
wzniesionej. Z chwilg dokonania wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej,
ktorym ujawniono prawo zabudowy, wygasa odpowiedzialno$¢ budowli za istniejace na
tej nieruchomosci obcigzenia. Na podstawie § 12 ust. 2 ErbbauRG odpowiednie
zastosowanie do prawa zabudowy maja § 94 i 95 BGB. W konsekwencji, czg$ciami
sktadowymi prawa zabudowy moga sta¢ si¢ takze czgsci sktadowe nieruchomosci
gruntowej, o ile prawo zabudowy zostanie rozszerzone na cz¢$¢ nieruchomosci, ktora nie
jest niezbedna do korzystania z budowli (§ 1 ust. 2 ErbbauRG). Czg¢s$ci sktadowe prawa
zabudowy nie mogg przy tym stanowi¢ jednoczesnie cze¢$ci sktadowych nieruchomosci
gruntowe;j.

W przyjetej formule prawa zabudowy, budowla staje si¢ czgscig sktadowa prawa
zabudowy, o czym stanowi § 94 ust. 1 BGB, a do stosowania ktorego w sposob

odpowiedni odwotuje § 12 ust. 1 ErbbauRG. Odrebna wtasno$¢ budowli oparta jest na

436 H. G. Knothe, Das Erbbaurechts. .., op.cit., s. 128.
437 Zob. H. G. Knothe, Das Erbbaurechts..., op.cit., s. 130-131.
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fikcji prawnej, polegajacej na przypisaniu prawu zabudowy przymiotu nieruchomosci i
trwatego zwigzania z tym prawem budowli, przez co staje si¢ ona jego czescig sktadowa.
Witasnosci budowli na obcigzonej prawem zabudowy nieruchomos$ci gruntowej nie jest
odrebnym prawem, lecz zwigzana jest z wilasnoscig prawa zabudowy. Przeniesienie
wlasnosci budowli objetej prawem zabudowy bedzie za$ mozliwe z przeniesieniem
wlasnosci prawa zabudowy.

Panuje zgodny poglad, ze nabycie prawa wlasnosci budowli nastepuje tylko
wtedy, gdy zostataona wzniesiona zgodnie z jej przeznaczeniem wynikajgcym z § 1 ust.
11§ 2 pkt. 1 ErbbauRG**®. Samo obcigzenie gruntu prawem zabudowy i wzniesienie na
nim dowolnej budowli nie wystarcza do powstania wlasnosci budowli zwigzanej z tym
prawem. Dla skutecznego powstania prawa tej wlasnosci wymagane jest, aby zostata
wybudowana zgodnie z celem okreslonym w umowie ustanawiajacej prawo zabudowy.

Niezgodno$¢ zabudowy w tym zakresie stanowi podstawe roszczenia wiasciciela
nieruchomosci o przywrocenie stanu poprzedniego na podstawie § 1004 ust. 1 zd. 1 BGB:
Jezeli wltasnos¢ zostata naruszona w inny sposob niz przez pozbawienie lub ograniczenie
posiadania, wlasciciel moze zqgdaé usuniecia naruszeni’*°.

Jezeli budowla zostal wzniesiona zgodnie z ustalonym celem, dla ktérego
ustanowiono prawo zabudowy, nabycie wiasnosci budowli przez osob¢ uprawniong na
podstawie prawa zabudowy nastepuje z mocy prawa z chwilg wzniesienia tej budowli**.

Przyznanie prawu zabudowy w § 11 ust. 1 ErbbauRG statusu tzw. ,rechtlich
grundstiicksgleiches Recht” — prawa rzeczowego zrownanego funkcjonalnie z
nieruchomoscig — zdecydowato o tym, ze prawo zabudowy moze by¢ przedmiotem
obcigzen, tak jak nieruchomo$¢ gruntowa. Oznacza to, ze prawo zabudowy mozna
obcigzy¢ np. hipoteka, stuzebnoscig gruntowa i osobista, uzytkowaniem oraz prawami
obligacyjnymi.

W oparciu o § 11 ust. 1 ErbbauRG, ktéry stanowi o odpowiednim stosowaniu do

prawa zabudowy przepisow BGB dotyczacych nieruchomosci gruntowych**!

, przyjmuje
si¢ jednolicie w doktrynie i orzecznictwie, ze prawa wynikajace z prawa zabudowy
rozciggaja sie rowniez na zabudowe*?. Jedli zatem hipoteka ustanowiona na

nieruchomosci gruntowej obcigza czegsci sktadowe tej nieruchomosci, to na tej samej

48 H. Freiherr von Oefele, K. Winkler, Handbuch des Erbbaurechts, Miinchen 2012, s. 44.
439 Thumaczenie wlasne tresci § 1004 ust. 1 zd. 1 BGB.

440 Y. Freiherr von Oefele, K. Winkler, Handbuch des Erbbaurechts, Miinchen 2012, s. 42.
4418 11 ust. 1 ErbbauRG stanowi, Ze nie majg zastosowania § 925, 927 i 928 BGB.

4“2 H. G. Knothe, Das Erbbaurechts. .., op.cit., s. 131.

128



zasadzie ustanowiona hipoteka na prawie zabudowy bedzie obcigza¢ zwigzang z tym
prawem zabudowg, ktora stanowi cze$¢ sktadowa prawa zabudowy.

Budowla objeta ustanowionym prawem zabudowy, ktora istniata w chwili wpisu
tego prawa do ksiegi wieczystej nieruchomo$ci gruntowej, staje si¢ przedmiotem
odrgbnej wlasnosci posiadacza prawa zabudowy. Budowla ta zostaje przy tym zwolniona
z istniejacych na nieruchomosci gruntowej obcigzen, o czym stanowi wprost § 12 ust. 1
zd. 3 ErbbauRG. Jest to mozliwe, poniewaz zgodnie z § 10 ust. 1 ErbbauRG dziedziczne
prawo zabudowy moze zosta¢ wpisane w ksigdze wieczystej nieruchomosci gruntowe;j
wylacznie na pierwszym miejscu listy obcigzen**.

W praktyce wpis prawa zabudowy dokonuje si¢ w dziale II ksiggi wieczystej
(Abteilung Il des Grundbuchs), gdzie rejestruje si¢ niepieni¢zne obcigzenia i ograniczenia
dotyczace nieruchomos$ci. Umieszczenie prawa zabudowy na pierwszym miejscu
oznacza, ze ma ono pierwszenstwo wzgledem innych wpisanych w tym dziale obcigzen,
co daje ochrong prawng posiadaczowi tego prawa, a przy tym zabezpiecza jego wartosc.

Zgodnie z trescig § 12 ust. 3 ErbbauRG, dopiero gdy prawo zabudowy wygasnie,
budowla objeta tym prawem staje si¢ czescig sktadowa nieruchomoscei gruntowej, o czym
stanowi § 94 ust. 1 BGB. Oznacza to, ze prawo do budowli stanowiacej uprzednio
przedmiot odrebnej wtasnosci, staje si¢ wlasnoscig wiasciciela nieruchomosci gruntowe;.

Konstatujac powyzsze, prawo zabudowy jest zbywalnym i dziedzicznym prawem
do posiadania zabudowy na cudzej nieruchomosci gruntowej, stanowigcym obcigzenie
tej nieruchomosci, ktore powstaje z chwilg konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej
nieruchomos$ci gruntowej informacji o obcigzeniu jej prawem zabudowy. Prawo
zabudowy jest traktowane jak nieruchomos¢, ktora posiada swoja odrgbng ksiege
wieczystg, przez co moze by¢ traktowane na rowni z nieruchomoscig gruntowa***,

Z tresci § 1 ust. 1 ErbbauRG wynika, ze sposob uzytkowania obcigzonej
nieruchomos$ci gruntowej przez uprawnionego nie jest dowolny. Nie moze on
przeznaczy¢ nieruchomosci np. na cele uprawy rolnej. Z tresci przywotanego przepisu
wynika bowiem, Ze uprawniony uzyskuje prawo do dysponowania nieruchomoscia
gruntowa jedynie na cele budowlane. Ustawa nie wskazuje rodzaju budowli jaka
uprawniony bedzie mogl na tej nieruchomos$ci gruntowej zbudowaé, a przy tym

ErbbauRG i BGB nie definiujg poj¢cia budowli.

443 J. Wilhelm, Sachenrecht. Zweiter Teil: Die Sachenrechte und der Besitz, 7. Aufl., Berlin 2021, [online:]
juris.de, dostgp: 05.02.2024.
444 R, Bottcher, Praktische Fragen..., op.cit., s. 1.
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Pojecie budowli oraz budynku - o ktérych stanowig odpowiednio § 1 ust. 113
ErbbauRG — zostaly wypracowane w orzecznictwie. W doktrynie - za linig judykatury -
przyjmuje si¢, ze budowlg jest obiekt nieruchomy, wykonany z materialu obcego
gruntowi, trwale z nim potaczony, przy czym moze by¢ usytuowany na lub pod

45

powierzchnig ziemi***. Budynek natomiast to budowla wydzielona przegrodami z

przestrzeni, zapewniajaca ochrone i mozliwo$¢ przebywania ludzi**®.

Z tego wynika, ze budowla jest zatem pojeciem szerszym, obejmujacym swym
zakresem wszytskie budynki w rozumieniu § 1 ust. 3 ErbbauRG (np. budynki mieszkalne
iuzytkowe, parkingi podziemne, piwnice, fabryki, magazyny, budynki rolnicze, ko$cioty,
szkoty)**’. Budowla w rozumieniu § 1 ust. 1 ErbbauRG jest takze obiekt nieruchomy,
ktory nie jest budynkiem, ale kumulatywnie speilnia dwie przestanki - trwale potaczenia
z gruntem oraz wykonanie z materialu obcego gruntowi. Do takich obiektow zalicza si¢
m.in. pole golfowe, plac zabaw, turbina wiatrowa, jezdnia, tory kolejowe, most, wiadukt,
mur, pomnik czy kamienny nagrobek**®,

Tre$¢ prawa zabudowy jest determinowana rodzajem budowli, ktéra ma zostac
wzniesiona na obcigzonej prawem zabudowy nieruchomos$ci gruntowej. Brak za§ w
umowie ustanawiajacej prawo zabudowy ustalen co do rodzaju tej budowli bylby
sprzeczny z zasadami jawnosci i okre§lono$ci prawa rzeczowego, dlatego umowa
ustanawiajaca prawo zabudowy powinna ustala¢ rodzaj budowli, ktéry uprawniony na
podstawie prawa zabudowy moze na obcigzonej nieruchomosci gruntowej posiadaé*®’.

Przepisy prawa nie regulujg kwestii szczegélowosci ustalen zawartych w umowie
ustanawiajacej prawo zabudowy, dotyczacych budowli przewidzianej do wzniesienia w
wykonaniu prawa zabudowy. Panuje zgodno$¢ stanowiska doktryny i judykatury, ze dla
powstania prawa zabudowy, nie bgdzie wystarczajace uzycie sformutowania w tresci
umowy ustalajacej prawo zabudowy, ze uprawnionemu przystuguje prawo do posiadania
budowli na obcigzonej nieruchomosci gruntowej. Ustanowienie w ten sposob prawa

zabudowy bytoby nieskuteczne ze wzgledu na brak konkretnos$ci 1 dlatego nie powinno

zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, gdyby za$ zostalo wpisane, musialoby zostaé

445 B. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2117.

446 H. Freiherr von Oefele, K. Winkler, Handbuch des Erbbaurechts, Miinchen 2012, s. 32.

447 E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2117.

448 Przyktady budowli o ktorych stanowi § 1 ust. 1 ErbbauRG i orzecznictwa zob. H. Freiherr von Oefele,
K. Winkler, Handbuch des Erbbaurechts, Miinchen 2012, s. 33-35; V. Hustedt, Begriff und Inhalt des
Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op. cit., s. 40-43.

4“9 H. G. Knothe, Das Erbbaurechts [...], op.cit., s. 125.
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skreslone jako niedopuszczalne pod wzgledem tresci (§ 53 ust. 1 zd. 2 GBO)**,

Federalny Trybunat Sprawiedliwo$ci w wyroku z dnia 22 kwietnia 1994 r.*! wskazat
jako wystarczajaco konkretne dla ustanowienia prawa zabudowy zastrzezenie w umowie,
ze uprawniony do zabudowy nieruchomosci gruntowej moze wznie$¢ dowolny rodzaj
budowli, pod warunkiem, Ze jest ona dozwolona przepisami prawa publicznego. W
uzasadnieniu wyroku Federalnego Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 12 czerwca 1987
.42 wskazano za$, ze dopuszczalne jest prawo zabudowy umozliwiajace zabudowe
nieruchomosci gruntowej budowlami wszelkiego rodzaju, zgodnymi z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzeni, ktory ma zosta¢ sporzadzony.

O ile mozliwo$¢ wzniesienia budowli na powierzchni lub pod powierzchnig
nieruchomosci gruntowej jest warunkiem koniecznym powstania prawa zabudowy, to
brak jest ustawowego obowigzku realizacji tej zabudowy przez osobe do tego
uprawniong. Postanowieniami umowy strony mogg jednak takie zobowiazanie ustali¢*>.

Tre$¢ prawa zabudowy nie jest w sposéb petny uksztalttowana postanowieniami §
1 ErbbauRG, co wynika cho¢by z § 27 ust. 1 ErbbauRG, stanowigcego, ze wilasciciel
gruntu jest zobowigzany wyptaci¢ posiadaczowi prawa zabudowy rekompensate za
budowle pozostawiong wlascicielowi gruntu, gdy prawo zabudowy wygasto. Roszczenie
0 to wynagrodzenie moze zosta¢ postanowieniami umowy wytaczone, albo moze zostac
przez strony tej umowy doktadnie ustalone. Jesli prawo zabudowy ustanowiono w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludno$ci mniej zamoznej, to zgodnie z trescia §
27 ust. 2 ErbbauRG, rekompensata powinna stanowi¢ co najmniej dwie trzecie wartosci
budynku w chwili wygasnigcia prawa zabudowy, a wtasciciel gruntu w tej sytuacji nie
moze powotywac si¢ na umowe stanowigcg inaczej.

Wskaza¢ nalezy, ze strony umowy stanowigcej prawo zabudowy, moga
ksztattowa¢ tre$¢ tego prawa postanowieniami zawartej umowy. Przepisy ustawy o
prawie zabudowy od § 2 do § 8, atakze § 27 ust. 1 zd. 21 § 32 ust. 1 zd. 2 ustalajg zakres
w jakim dopuszczalne jest umowne ksztaltowanie tresci prawa zabudowy ze skutkiem

I'ZCCZOWYITI454.

49 H. G. Knothe, Das Erbbaurechts [...], op.cit., s. 126.

$1BGH, Urteil vom 22. April 1994, Az. V ZR 183/93, BGHZ 126, S. 12—-15.

2 BGH, Urteil vom 12. Juni 1987, Az. V ZR 91/86, BGHZ 101, S. 143-153.

433 V. Hustedt, Begriff und Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op. cit., s.
16.

454 Ibidem, s. 13.
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5. Optaty z tytutu prawa Erbbaurecht

W prawie niemieckim nie ma przepisu, ktory z mocy ustawy nadawatby prawu
zabudowy charakter odptatny. Dopuszczalne jest wigc obcigzenie nieruchomosci prawem
zabudowy bez ustalenia wynagrodzenia**>. Z reguly jednak wlasciciel gruntu pobiera od
uprawnionego wynagrodzenie. Ustawodawca nie przesadza formy §wiadczenia na rzecz
wlasciciela: jezeli strony uzgodnig odptatno$¢, wynagrodzenie moze mie¢ charakter
pieni¢zny lub niepieni¢zny, zosta¢ okreslone jednorazowo (cena nabycia prawa
zabudowy, Kaufpreis) albo jako §wiadczenie okresowe.

Przy ustanawianiu prawa zabudowy strony mogg postanowié, ze obowigzek Swiadczenia
bedzie wynikat wyltacznie z przepisow prawa zobowigzan, badz ze uzyska on status ci¢zaru
realnego przez wpis w ksiedze wieczystej prawa zabudowy. Zgodnie z zasadg swobody uméw
dopuszczalne jest rowniez kumulatywne rozwigzanie: obok czynszu za prawo zabudowy o
charakterze ciezaru realnego strony mogg zawrze¢ umowe obligacyjng dotyczacy innych
$wiadczen naleznych wiascicielowi gruntu®®.

Z treSci § 9 ust. 1 zd. 1 ErbbauRG wynika, ze do wynagrodzenia ustalonego w
formie $wiadczen okresowych, zastosowanie maja przepisy BGB o ci¢zarach realnych
(§§ 1105-1112 BGB)*’. Na podstawie § 1105 ust. 1 BGBwzw.z §9ust. 11§ 11 ust. 1
ErbbauRG, prawo zabudowy mozna obcigzy¢ w taki sposob, ze osobie, na rzecz ktorej
obcigzenie to nastepuje, przystuguje powtarzajgce si¢ $wiadczenie, majace charakter
cigezaru realnego. Ustalone umownie zobowigzanie do zaptaty wynagrodzenia, naleznego
wlascicielowi gruntu obcigZzonego prawem zabudowy, moze zyska¢ charakter cigzaru
realnego, jesli wynagrodzenie to zostalo ustalone w formie $wiadczen okresowych
(Erbbauzins). Swiadczenia okresowe nie musza by¢ regularne i byé §wiadczeniami
pienieznymi, mogg bowiem polegaé¢ na $wiadczeniach rzeczowych*®.

Zgodnie z § 873 ust. 1 BGB w zwigzku z § 11 ust. 1 zd. 1 ErbbauRG, dla
obcigzenia prawa zabudowy czynszem, o ktérym stanowi § 9 ust. 1 ErbbauRG,
wymagane jest zawarcie w tym zakresie porozumienia mi¢dzy uprawnionym z prawa

zabudowy a wlascicielem gruntu obcigzonego tym prawem, a takze dokonanie w ksiedze

455 Ibidem, s. 188.

46 Ibidem, s. 192.

47 Uzyty w tredci przywotanego § 9 ust. 1 zd. 1 ErbbauRG termin "die Bestellung des Erbbaurechts",
odnosi si¢ do ustanowienia prawa zabudowy ze skutkiem rzeczowym, a zatem czynno$ci prawnej
ustanawiajacej prawo zabudowy, zwienczonej konstytutywnym wpisem tego prawa do ksiegi wieczystej
obciazonej nieruchomosci gruntowe;.

438 V Hustedt, Begriff und Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op.cit, s.
189-190.
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wieczystej wpisu informujacego o tym obcigzeniu. Przedmiotowy wpis ma charakter
konstytutywny i dokonywany jest w dziale II ksiegi wieczystej prawa zabudowy**”.

Przepisy prawa materialnego nie ustalajg formy porozumienia, o ktérym stanowi
§ 873 ust. 1 BGB, stad dla swej waznosci moze by¢ ono zawarte w dowolnej formie.
Powinny zosta¢ speilnione jednak przestanki formalne, aby sad wieczystoksiegowy
dokonat w ksiedze wieczystej wpisu ujawniajacego obcigzenie prawa zabudowy
czynszem o cechach cigzaru realnego. Przepisy §§ 13 1 30 GBO reguluja procedurg
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, w tym wymogi dotyczace wniosku sktadanego
do sadu wieczystoksiggowego, oraz zgody osoby, ktérej prawo ma by¢ obcigzone, na
dokonanie tego obcigzenia.

Z tresci § 13 ust. 1 GBO wynika, ze sad wieczystoksiggowy dokonuje wpisu na
wniosek osoby uprawnionej, ktorg jest wiasciciel nieruchomos$ci obcigzonej prawem
zabudowy oraz osoba uprawniona z tego prawa. Nie ma znaczenia dla sadu
wieczystoksiegowego czy wniosek zostanie ztozony przez wlasciciela nieruchomosci,
czy przez osobg, na rzecz ktérej ustanowiono prawo zabudowy. Wniosek winien zostac¢
ztozony wraz z porozumieniem, o ktérym stanowi § 873 ust. 1 BGB dla ktorego na
podstawie §§ 19 1 29 GBO wymagana jest forma aktu notarialnego, badz porozumienia z
podpisami po$wiadczonymi przez notariusza*®’. Z praktycznych wzgledéw uzgodnienia
dotyczace czynszu za prawo zabudowy bywaja najczgéciej ujete w tresci umowy
ustanawiajacej prawo zabudowy*°!,

Obcigzenie prawa zabudowy czynszem w charakterze ci¢zaru realnego nie moze
by¢ ustanowione na rzecz dowolnej osoby. Beneficjentem tego prawa moze by¢
wylacznie aktualny wiasciciel nieruchomosci, bowiem prawo to stanowi czg$¢ sktadowa
nieruchomosci obcigzonej prawem zabudowy 1 nie moze by¢ przenoszone w oderwaniu
od wlasnosci gruntu®®?,

Na podstawie § 1107 BGB w zw. z § 9 ust. 1 zd. 1 ErbbauRG, do czynszu za
prawo zabudowy maja odpowiednie zastosowanie przepisy BGB o odsetkach
hipotecznych, w szczegolnosci § 289 BGB ustalajacy zakaz naliczania odsetek od

odsetek. Powyzsze oznacza, ze w przypadku istnienia zaleglosci czynszowych za prawo

49 E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2149.

460 R. Béttcher, Praktische Fragen..., op.cit., s. 86.

461 V Hustedt, Begriff und Inhalt des Erbbaurechts, w: 1. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op.cit., s.
193.

462 Prawo to nie podlega ponadto zajeciu komorniczemu: E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht
(ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck (red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2149.
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zabudowy nie mozna zadaé odsetek za zwloke*®?. Zakaz naliczania odsetek za zwloke w
ptatnosciach naleznego czynszu obowiazuje tylko w stosunku do dinglicher Erbbauzins
— czyli czynszu gruntowego zabezpieczonego ci¢zarem realnym (niem. Reallast).
Wynika to z § 9 ust. 1 zdanie 1 ErbbauRG, ktory wprost stanowi, ze roszczenie o
swiadczenia okresowe wynikajace z takiego obcigzenia nie obejmuje prawa do zadania
odsetek. W przypadku zobowigzania opartego wylacznie na umowie obligacyjnej
(schuldrechtlicher Erbbauzins) odsetki moga by¢ naliczane na zasadach og6élnych z § 288
BGB.

Jesli strony umowy nie postanowity inaczej, zabezpieczeniem zobowigzania do
zaplaty naleznego czynszu za prawo zabudowy — obok zabezpieczenia rzeczowego - jest
odpowiedzialno$¢ osobista uprawnionego z prawa zabudowy, ktoéra wynika z tresci §
1108 BGB w zw. z § 9 ust. 1 zd. 1 ErbbauRG***,

Na podstawie § 195 BGB roszczenie o zaptate wymagalnego czynszu za prawo
zabudowy przedawnia sie po trzech latach*®. Dziesiecioletni termin przedawnienia, o
ktérym stanowi § 196 BGB, ma zastosowanie do roszczen o przeniesienie wiasnosci
gruntu, jak rowniez o ustanowienie, przeniesienie lub zniesienie prawa do gruntu lub o
zmiang tresci takiego prawa. Wskazaé przy tym nalezy, ze §wiadczeniem wzajemnym za
ustanowienie prawa zabudowy jest roszczenie o dokonanie wpisu ujawniajacego
obcigzenie prawa zabudowy czynszem w charakterze ci¢zaru realnego, nie za§ oderwane
od niego wymagalne jednostkowe $wiadczenie, stanowigce czynsz nalezny za prawo
zabudowy*%°.

Zgodnie z § 9 ust. 2 zd. 1 ErbbauVO w brzmieniu obowigzujacym do 30.09.1994
- przed wejécia w zycie ustawy o zmianie prawa rzeczowego*®’ (dalej SachenRAndG) -
czynsz za prawo zabudowy musial by¢ z géry okreslony pod wzgledem jego wysokosci
oraz terminow ptatnosci za caly okresie na ktory prawo zabudowy zostato ustanowione.
W wersji przed nowelizacja przywotany przepis stanowil, ze: "Czynsz za prawo
zabudowy musi byc¢ z gory okreslona co do wysokosci i okresu obowigzywania na caty

czas trwania prawa zabudowy"**®. Przyjeta zasada okre§lonosci skutkowata tym, ze

463 R. Béttcher, Praktische Fragen..., op.cit., s. 86; E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG),
w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck (red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2148.

464 Ibidem.

465 H. Freiherr von Oefele, K. Winkler, Handbuch des Erbbaurechts..., op.cit., s. 330-331.

466 V. Hustedt, Begriff und Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op.cit, s.189.
47 Gesetz zur Anderung sachenrechtlicher Bestimmungen (Sachenrechtsiinderungsgesetz — SachenRAndG)
vom 21. September 1994, BGBL. I 1994, Nr. 63, S. 2457.

468 Ttumaczenie wlasne.
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kwota czynszu, stanowigca zobowigzanie uprawnionego z prawa zabudowy, powinna
zosta¢ ustalona w momencie zawarcia umowy ustanawiajgcej to prawo, a powigzanie
wysokosci czynszu (Erbbauzins) z obiektywnymi czynnikami, ktore umozliwialyby
aktualizowanie warto$ci zobowigzania w przysztosci, bylo sprzeczne z prawem i na
podstawie § 139 BGB moglo stanowié¢ przestanke uznania niewazno$ci czynnosci
prawne;j*®.

Mimo ograniczen wynikajacych z tresci § 9 ust. 2 zd. 2 ErbbauVO w
przywotanym brzmieniu, waloryzowano w praktyce stawke czynszu. Przepisy ErbbauVO
nie wykluczyly bowiem mozliwo$ci zawarcia umowy opartej na przepisach prawa
zobowigzan migdzy wiascicielem gruntu a uprawnionym z tytulu prawa zabudowy,
trescig ktorej strony mogty ustali¢ dodatkowe $wiadczenia na rzecz wladciciela gruntu®’°.
Tak ustalony dodatkowy czynsz za prawo zabudowy, ktoéry uzgodniono wytacznie ze
skutkiem umownym, nie podlega zakazowi anatocyzmu, o ktérym stanowi § 289 zd. 1
BGB*"!. Wynikajace z tej umowy roszczenie nie przechodzi jednak na podstawie § 566
ust. 1 BGB na kolejnego wiasciciela gruntu z chwilg jego sprzedazy.

Umowne zobowiazanie do zaptaty kwoty stanowiacej de facto uzgodniong
podwyzke czynszu ustalonego w formie ci¢zaru realnego, moze by¢ zabezpieczone na
podstawie § 883 BGB, przez wzmiankg o tym zobowigzaniu w ksiedze wieczystej prawa
zabudowy, o ile $wiadczenie na podstawie zobowigzania jest mozliwe do okreslenia co
do jego wysokosci i terminu realizacji*’?. Roszczenie o wpis do ksiegi wieczystej prawa
zabudowy zaktualizowanej wartosci czynszu, moze by¢ zabezpieczone wzmiankg o tym
roszczeniu, jezeli kwota czynszu podlegajaca wyliczeniu jest uzalezniona od
publikowanego wskaznika statystycznego, co spelnia zasade okreslono$ci wymagang dla
prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wieczystej*’>.

Ustawowe wykluczenie mozliwo$ci automatycznej aktualizacji czynszu za prawo
zabudowy (Erbbauzins), albo brak ustalen w tym zakresie przez strony na gruncie prawa

zobowigzan, nie wyklucza mozliwosci dochodzenia aktualizacji wysokosci czynszu na

drodze sadowej. Podstawg ztozenia pozwu w tym zakresie jest zarzut utraty podstawy

469 por. V. Hustedt, Begriff und Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op.cit.,
s. 202-203.

4% H. H. Grziwotz, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.P. Westermann, B. Grunewald, G.
Maier-Reimer (red.), Kommentare..., op. cit., s. 4048.

41 BGH, Urteil vom 24. Januar 1992, Az. V ZR 267/90, juris, [online:] www.juris.de, dostep: 07.02.2024.
472 B, MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2150.

473 Por.: BGH, Beschluss vom 13. Juli 1973, Az. V ZB 8/73, BGHZ 61, S. 209-213.
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stosunku prawnego z § 313 BGB. Przepis ten pozwala na dostosowanie lub rozwigzanie
umowy w przypadku znacznej zmiany okoliczno$ci, ktére legly u jej podstaw, jesli
utrzymanie umowy w niezmienionej formie byloby dla jednej ze stron realizowane ze
znaczng szkodg.

Trescig art. 2 § 1 SachenRAndG zmieniono brzmienie § 9 ust. 2 ErbbauVO
przyjmujac, ze: ,,Czynsz z tytutu prawa zabudowy moze by¢ okreslony z gory co do czasu
i wysokosci na caly okres trwania prawa zabudowy. Tres¢ czynszu dzierzawnego z tytutu
prawa zabudowy moze rowniez obejmowac zobowigzanie do jego dostosowania do
zmienionych okolicznosci, jesli to dostosowanie mozna okresli¢ wedtug kryterium czasu
i wartosci. Do umowy o dostosowanie czynszu dzierzawnego z tytutu prawa zabudowy
wymagana jest zgoda posiadaczy prawa rzeczowego do prawa zabudowy; § 880 ust. 2
zdanie 3 BGB stosuje sie odpowiednio.”*’* Znaczne niejasnosci w interpretacji tego
przepisu, w szczegdlnosci co do tego, czy automatycznie dziatajace klauzule
aktualizujgce wysoko$¢ czynszu moga stanowié tres¢ cigzaru realnego, doprowadzity do
ponownej nowelizacji przepisoéw z tym zwigzanych*”>.

Trescig art. 11a ustawy o wprowadzeniu euro*’® (dalej EuroEG), znowelizowano
§ 9 ust. 2 ErbbauVO oraz § 1105 ust. 1 BGB, ktore w przyjetym brzmieniu obowigzuja
do dnia obecnego. Przywotany § 9 ust. 2 ErbbauVO stanowi, ze: ,,Roszczenie wiasciciela
gruntu o zaplate czynszu z tytutu prawa zabudowy w odniesieniu do jeszcze
niewymagalnych swiadczen nie moze by¢ oddzielone od wlasnosci gruntu.” Przyjetym
przepisem potwierdzono zasade, ze prawo do zaptaty czynszu (Erbbauzins) przystuguje
wylacznie aktualnemu wlascicielowi gruntu, a §wiadczenia jeszcze niewymagalne nie
moga zostaé przeniesione na osob¢ trzecig. W konsekwencji, roszczenie o czynsz
(Erbbauzins) jest traktowane jak cze$¢ sktadowa prawa wlasno$ci gruntu, co wzmacnia
jego pozycje prawna i zwigksza stabilno$¢ finansowa witasciciela gruntu.

Nowelizacja § 1105 ust. 1 BGB polegata na dodaniu zdania stanowigcego, ze:
wMozna uzgodni¢ w tresci cigzaru realnego, ze nalezne Swiadczenia podlegajg
automatycznej aktualizacji stosownie do zmienionych okolicznosci, jesli na podstawie

warunkow okreslonych w umowie mozna okreslic rodzaj i zakres obcigzenia

474 Thumaczenie wilasne.

475 B. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2151; H. Freiherr von Oefele, K. Winkler, Handbuch des Erbbaurechts...,
op.cit., s. 348.

416 Gesetz zur Einfiihrung des Euro (Euro-Einfiihrungsgesetz — EuroEG) vom 9. Juni 1998, BGBL. T 1998,
Nr. 34, S. 1242.
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nieruchomosci gruntowej.”*’’ Przywotana tre$¢ nowelizacji nie pozostawia watpliwosci
interpretacyjnych co do dopuszczalno$ci stosowania klauzul aktualizujacych wysoko$¢

czynszu stanowigcego ciezar realny prawa zabudowy*’®

. Nowelizacja art. 1105 ust. 1
BGB potwierdzita wczesniej prezentowane stanowisko judykatury, co do mozliwosci
stosowania klauzul aktualizujacych wysoko$¢ czynszu, o ile realizowane §wiadczenia
moga by¢ na ich podstawie ustalane w sposob wystarczajaco precyzyjny, oraz istnieja
obiektywne i jednoznaczne kryteria ich ustalania®’®.

Ustawa z 8 stycznia 1974 r. znowelizowano ErbbauVO, dodajac § 9a, ktory
ograniczyl swobode ksztattowania klauzul aktualizacyjnych dotyczacych czynszu za
prawo zabudowy gruntu przeznaczonego na cele mieszkaniowe*®’. Jezeli budynek
wzniesiony na podstawie prawa zabudowy shuzy celom mieszkaniowym, to — zgodnie z
§ 9a ErbbauRG — umowne Zadanie podwyzszenia czynszu jest dopuszczalne tylko w
zakresie, w jakim jest to sprawiedliwe. Miarg tej ,,sprawiedliwos$ci” jest zwykle rozwoj
ogolnych warunkéw gospodarczych, obejmujacy wszystkie sfery zycia gospodarczego
(w szczegolno$ci zmiany kosztow utrzymania i dochodéw), z wylaczeniem zmiany
wartosci gruntu (§ 9a ust. 1 zd. 3) 481,

§ 9a ErbbauRG zasadniczo chroni uprawnionych z tytulu prawa zabudowy przed
nadmiernymi podwyzkami. Bez znaczenia pozostaje, czy klauzula aktualizacyjna
stanowi tre$¢ ciezaru realnego (por. § 1105 zd. 2 BGB w zw. z § 9 ust. 1 ErtbbauRQG), czy
tez zostala uzgodniona obligacyjnie. Przepis ogranicza stosowanie klauzul do og6lnych
zmian warunkdéw gospodarczych, a ci¢zar uzasadnienia podwyzki spoczywa na
wlascicielu gruntu. Ograniczenia z § 9a nie dotycza umoéw, w ktérych wysokos¢

podwyzki okre$lono kwotowo*?. Nalezy tez zaznaczyé, ze klauzule aktualizacyjne

czynszu za prawo zabudowy podlegaja przepisom ustawy o zakazie stosowania klauzul

477 Thumaczenie wlasne.

48 O najczesciej stosowanych w praktyce rodzajach klauzul aktualizacyjnych — Gleitklauseln,
Leistungsvorbehalte, Spannungsklauseln, zob.: E. Maal3, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w:
H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck (red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2149; V. Hustedt, Begriff
und Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op.cit, s. 217-222.

479 H.-F. KrauB, Immobilienkaufvertriige in der Praxis..., op.cit., s. 1074.

430 Gesetz zur Anderung der Verordnung tiber das Erbbaurecht vom 8. Januar 1974, BGBI. 11974, Nr. 3,
S. 41.

Bl B MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2156.

482 H. J. Czub, Erbbaurecht, w: R. Lemke (red.), Immobilienrecht..., op.cit., s. 1407 i n.
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cenowych przy okreslaniu zobowigzan pieni¢znych, ktére wprowadzaja dodatkowe

ograniczenia ich stosowania*®3,

6. Wygasniecie prawa Erbbaurecht

Przepisy ErbbauRG odnosza si¢ wytacznie do wygasniecia prawa zabudowy
wskutek czynno$ci prawnej, oraz uptywu terminu na ktéry prawo to zostato ustalone.

Przepis § 26 ErbbauRG stanowi, ze prawo zabudowy moze zosta¢ zniesione
wylacznie za zgoda wiasciciela nieruchomosci gruntowej, zlozona do sadu
wieczystoksiegowego lub uprawnionemu z prawa zabudowy. Przepis ten ma
zastosowanie tylko w przypadku umownego zniesienia prawa zabudowy i reguluje
wylacznie prawa wiasciciela gruntu®®®. Brak jest przy tym ustawowych regulacji
zniesienia prawa zabudowy na podstawie umowy, bowiem strony tego stosunku
zobowigzaniowego moga ksztattowa¢ go zgodnie z zasadg swobody umow.

Poniewaz z tresci § 11 ust. 2 ErbbauRG wynika, ze do umowy, w ktdrej jedna ze
stron zobowiazuje si¢ do ustanowienia prawa zabudowy albo jego nabycia, stosuje si¢
odpowiednio § 311b ust. 1 BGB, to przepis ten begdzie miat zastosowanie takze do
umowy, ktorg strony postanawiaja o zniesieniu prawa zabudowy. Oznacza to, Ze umowa
o zniesieniu prawa zabudowy powinna zosta¢ sporzagdzona w formie aktu notarialnego*®.

Na podstawie § 875 ust. 1 BGB w zw. z § 26 zd. 1 ErbbauRG, dla zniesienia prawa
zabudowy wymagana jest zgoda wiasciciela nieruchomosci gruntowej obcigzonej tym
prawem. Jesli za§ prawo zabudowy jest obcigzone prawami 0sob trzecich, to zgodnie z §
876 zd. 1 BGB wzw. z § 11 ust. 1 ErbbauRG, zniesienie prawa zabudowy moze nastapic¢
za zgoda tych osob, chyba ze po zniesieniu prawa zabudowy ich prawa beda obcigzaty
nieruchomosci gruntowa, przy zachowaniu identycznej tresci tych prawa i rangi ich wpisu
w ksiedze wieczystej*®S.

W praktyce przyjete jest, ze nie jest wymagana zgodna na zniesienie prawa

zabudowy od uprawnionych z ustanowionych praw rzeczowych na prawie zabudowy,

43 Gesetz iiber das Verbot der Verwendung von Preisklauseln bei der Bestimmung von Geldschulden
(Preisklauselgesetz — PrKG) vom 7. September 2007, BGBL. 1 2007, Nr. 47, S. 2246-2247.

484 N. Bardenhewer, Beendigung, Erneuerung, Heimfall, w: J. Ingenstau, V. Hustedt (red.), ErbbauRG:
Gesetz iiber das Erbbaurecht — Kommentar, Koln 2018, s. 378.; E. Maal, Gesetz iiber das Erbbaurecht
(ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck (red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2177.

45 Por.: N. Bardenhewer, Beendigung, Erneuerung, Heimfall, w: J. Ingenstau, V. Hustedt (red.),
ErbbauRG..., op.cit, s. 382.

486 B MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2177.
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jesli stluzag te prawa utrzymaniu infrastruktury umozliwiajacej korzystanie z
nieruchomosci gruntowej i zwigzanych z nig budowli (np. stuzebno$ci ustanowione dla
potrzeb doprowadzenia mediow). W takiej sytuacji prawa te przepisuje si¢ do ksiggi
wieczystej nieruchomosci gruntowe;.

Chociaz przepisy prawa materialnego nie okreslaja formy o$wiadczen woli o
wyrazeniu zgody przez wilasciciela nieruchomos$ci gruntowej na wykreslenie prawa
zabudowy z ksiegi wieczystej, formy os$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa przez
uprawnionego z prawa zabudowy, ani tez formy o$wiadczenia woli 0sob trzecich
uprawnionych rzeczowo do prawa zabudowy, to na podstawie przepisOw prawa
formalnego nalezy przyjac, ze skoro o$wiadczenia woli maja wywota¢ skutek w postaci
wykreslenie prawa zabudowy z ksiegi wieczyste] nieruchomosci gruntowej, to na
podstawie § 29 ust. 1 GBO sad wieczystoksiggowy bedzie mogt dokonaé tego
wykreslenia pod warunkiem dochowania przewidzianej w tym przepisie formy dla

7 Skuteczne w tym zakresie bedzie tez prawomocne

ztozonych o$wiadczen woli
orzeczenia sadu, ktére moze zastapi¢ wymagane oswiadczenie woli.

Wprawdzie § 1 ust. 4 ErbbauRG stanowi, ze prawa zabudowy nie mozna
ogranicza¢ warunkami rozwigzujacymi, a wlasciciel gruntu nie moze powotywac si¢ na
umowg, na podstawie ktorej uprawniony z prawa zabudowy zobowigzuje si¢ do
zrzeczenia si¢ tego prawa i wyrazenia zgody na jego wykreslenie z ksiegi wieczystej w
przypadku spelnienia warunkow okreslonych w umowie, to odrgbng umowe o zniesienie
prawa zabudowy nalezy odr6zni¢ od niedopuszczalnego zobowigzania do zrzeczenia si¢
prawa zabudowy, o ktorym stanowi przywotany przepis. W przypadku umowy o
zniesienie prawa zabudowy przepis ten nie znajduje zastosowania, dlatego mozna
uzalezni¢ zobowigzanie do zniesienia prawa zabudowy od zaptaty ustalonego w umowie
wynagrodzenia, a wlasciciel nieruchomosci bedzie mogt wnies¢ powddztwo o ztozenie
stosownego oswiadczenia woli przez uprawnionego z tytutu prawa zabudowy, jesli ten
nie wywiaze sie z przyjetego zobowigzania do zrzeczenia sie tego prawa*®s,

§ 1 ust. 4 ErbbauRG ma zastosowanie do umowy ksztattujacej tre$¢ prawa
zabudowy, a zawarcie w umowie ustanawiajacej prawo zabudowy zobowigzania

uprawnionego z tytulu prawa zabudowy do zrzeczenia si¢ tego prawa i wyrazenia zgody

47 Por.: H.-F. KrauB, Immobilienkaufvertriige in der Praxis..., op.cit., s. 1089; R. Rapp, § 26 ErbbauRG —
Entschddigung und Abwendungsbefugnis, w: J. von Staudinger, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch
mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, Berlin 2017, [online:] www.juris.de, dostep: 11.02.2024.

488 N. Bardenhewer, Beendigung, Erneuerung, Heimfall, w: J. Ingenstau, V. Hustedt (red.), ErbbauRG...,
op.cit., s. 382-383.
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na jego wykreslenie z ksiggi wieczystej w przypadku spetnienia si¢ okre§lonego warunku,
bedzie skutkowaé niewazno$cia w zakresie roszczenia o ustanowienie prawa
zabudowy*®®. Dopuszczalne jest jednak w takiej umowie uzgodnienie odwrotnie, na
podstawie ktorego wiasciciel gruntu jest zobowigzany do wspotdziatania w zniesieniu
prawa zabudowy na zadanie uprawnionego z tytulu prawa zabudowy**°.

Wskazaé nalezy, ze po dokonaniu konstytutywnego wpisu prawa zabudowy do
ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej, nieskuteczne bedzie ztozenie jednostronnego
oswiadczenia woli o wypowiedzeniu umowy ustanawiajacej prawo zabudowy. Tak samo
nieskuteczne bedzie odstgpienie od takiej umowy, nawet jesli wystapity ustawowe
przestanki odstapienia, okreslone w §§ 323 i n. BGB, lub przestanki ustalone w umowie.
Powyzsze wynika z funkcji ochronnej § 1 ust. 4 ErbbauRG, jak rowniez z samego faktu,

ze prawo zabudowy jest prawem rzeczowym*’!

. Nieskuteczne bedzie takze zrzeczenie si¢
prawa zabudowy przez posiadacza tego prawa, co jednoznacznie wynika z stresci § 11
ust. 1, ktory wylacza odpowiednie zastosowanie przepisu § 928 BGB o zrzeczeniu si¢
prawa wilasnosci do nieruchomosci.

Wskutek zlozonego do sadu wieczystoksiggowego wniosku o wykreslenie prawa
zabudowy przez wiasciciela nieruchomosci gruntowej albo przez uprawnionego z prawa
zabudowy, sad dokonuje wykreslenia w ksigdze wieczystej nieruchomosci gruntowej i
zamyka ksiege wieczysta prawa zabudowy, co skutkuje wygasnigcie wszystkich praw
ustanowionych na prawie zabudowy*?. Jedli strony zamierzajg obcigzy¢ grunt w ten
sposob, ze przeniosa obcigzenia z ksiegi wieczystej prawa zabudowy do ksiggi wieczystej
gruntu, muszg na nowo ustanowié te prawa rzeczowe zgodnie z § 873 ust. 1 BGB*-.

W wyniku wygasnigcia prawa zabudowy na podstawie czynno$ci prawnej, czesci
skladowe prawa zabudowy staja si¢ z mocy prawa czesSciami sktadowymi nieruchomosci
gruntowej**, a prawo wlasno$é budowli przechodzi na wtadciciela gruntu. Jesli w
umowie strony nie uzgodnily kwestii odszkodowania w zwigzku z umownym

zniesieniem prawa zabudowy, to wilasciciel nieruchomo$ci gruntowej nie jest

489V, Hustedt, Begriff und Inhalt des Erbbaurechts, w: J. Ingenstau, V. Hustedt, ErbbauRG..., op.cit, s. 59.
490 E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2125.

Y1 BGH, Urteil vom 14. Méirz 1969, Az. V ZR 158/65, juris, [online:] www.juris.de, dostep: 12.02.2024.
4992 R. Béttcher, Praktische Fragen..., op.cit., s. 149,

493 N. Bardenhewer, Beendigung, Erneuerung, Heimfall, w: J. Ingenstau, V. Hustedt (red.), ErbbauRG...,
op.cit., s. 380.

494 Por.: § 12 ust. 3 ErbbauRG.
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zobowigzany do jego wyplaty uprawnionemu z tytulu prawa zabudowy, czy tez
uprawnionemu do prawa rzeczowego obcigzajacego prawo zabudowy**>.

Nie jest konieczne, ale dopuszczalne 1 najczes$ciej w praktyce stosowane,
ustanowienie prawa zabudowy na uzgodniony w umowie okres czasu. Prawo zabudowy
wygasnie wowczas z powodu uptywu czasu na jaki zostalo ustanowione. Brak jest w
przepisach prawa ustalen w zakresie minimalnego lub maksymalnego czasu na jaki prawo
zabudowy moze by¢ ustanowione. Decyzja w tej materii nalezy wigc do stron umowy
ustanawiajgcej to prawo. Jesli za§ w umowie nie uzgodniono czasu na jaki ustanowiono
prawo zabudowy, ma ono wowczas charakter prawa wieczystego, co moze by¢ takze
wprost sformutowane.

Skutkiem uptywu czasu na jaki ustanowiono prawo zabudowy jest jego
wygasnigcie, co dzieje si¢ z mocy prawa. W tej sytuacji na podstawie § 27 ust. 1 zd. 1
powstaje zobowigzanie po stronie wiasciciela gruntu do wyplaty odszkodowania
uprawnionemu z prawa zabudowy za budowle pozostawione na nieruchomosci
gruntowe;j.

Jesli wygaszone prawo zabudowy bylo obcigzone prawami rzeczowymi oséb
trzecich, wowczas na podstawie § 29 ErbbauRG przystuguja im roszczenia
odszkodowawcze wzgledem uprawnionego z prawa zabudowy, ktérego prawo wygasto.
Zgodnie z trescig § 28 ErbbauRG, w miejsce prawa zabudowy przystuguje bylemu
uprawnionemu z prawa zabudowy roszczenie odszkodowawcze, ktore zajmuje to samo
miejsce w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej, co wygaste prawo zabudowy.
Jesli strony nie uzgodnily w umowie wysokosci odszkodowania, to zgodnie z przyjeta
praktyka, orzecznictwem i dominujagcym stanowiskiem doktryny, mozna ujawni¢ w
ksiedze wieczystej roszczenie bez podania kwoty tego roszczenia**®.

Mozliwe jest zatem wykreSlenie z ksiegi wieczystej prawa zabudowy przy
roOwnoczesnym wpisaniu roszczenia odszkodowawczego bez podania jego wysokosci, z
pomini¢ciem zgody na dokonanie sprostowania ksiegi wieczystej od uprawnionego z
prawa zabudowy i posiadaczy praw rzeczowych obcigzajacych wygaszone prawo

zabudowy, ktorych roszczenia tez powinny zosta¢ w tej sytuacji w ksiedze wieczystej

495 N. Bardenhewer, Beendigung, Erneuerung, Heimfall, w: J. Ingenstau, V. Hustedt (red.), ErbbauRG...,
op.cit., s. 382.

496 E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2178; H.-F. KrauB}, Immobilienkaufvertrdge in der Praxis..., op.cit., s.
1091; R. Rapp, §27 ErbbauRG — Entschddigung und Abwendungsbefugnis, w: J. von Staudinger,
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, Berlin 2017,
[online:] www juris.de, dostgp: 10.02.2024
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nieruchomosci gruntowej ujawnione**’. Roszczenie odszkodowawcze powinno zostaé
wpisane do dziatu II ksiggi wieczystej w miejsce prawa zabudowy jako samodzielne
prawo rzeczowe, lecz bez okreslenia konkretnej kwoty, ktore moze by¢ obcigzone
roszczeniem odszkodowawczym za prawa rzeczowe osob trzecich, ktore istnialy na
prawie zabudowy**s.

Roszczenie odszkodowawcze przystuguje osobie, ktora w chwili wygasnigcia
prawa zabudowy byla jego posiadaczem, a nadto istniaty na nieruchomosci gruntowej w
tamtej chwili budowle stanowigce wtasnos¢ uprawnionego z tytutu prawa zabudowy. Dla
istnienia roszczenia odszkodowawczego nie ma znaczenia czy budowle byly juz
wzniesione w momencie ustanowienia prawa zabudowy, czy tez powstaty po zawarciu
umowy ustanawiajacej to prawo*”’.

Strony umowy moga swobodnie uksztaltowa¢ migdzy soba zasady
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, z tym wyjatkiem, ze na podstawie § 27 ust. 2
ErbbauRG wysoko$¢ odszkodowania naleznego posiadaczowi prawa zabudowy
przeznaczonego na cele zaspokajania potrzeb mieszkaniowych os6b mniej zamoznych,
musi wynosi¢ co najmniej dwie trzecie wartosci rynkowej budowli ustalonej na moment
wygasnigcia prawa zabudowy.

Poza wskazanymi okoliczno$ciami, prawo zabudowy moze wygasnaé na
podstawie § 901 BGB w razie bezprawnego wykreslenia z ksiggi wieczystej, jezeli
przedawni si¢ roszczenie uprawnionego przeciwko wlascicielowi wynikajace z tego
prawa (nie dotyczy to roszczenia o sprostowanie ksiegi z § 894 BGB, ktére — zgodnie z
§ 898 BGB — nie ulega przedawnieniu). Inna przestanka wygasniecia prawa zabudowy

moze by¢ nieziszczenia si¢ warunku zawieszajacego, a takze wywlaszczenie®®.

47 N. Bardenhewer, Beendigung, Erneuerung, Heimfall, w: J. Ingenstau, V. Hustedt (red.), ErbbauRG...,
op.cit., s. 385-387.

4% H. H. Grziwotz, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.P. Westermann, B. Grunewald, G.
Maier-Reimer (red.), Kommentare..., op. cit., s. 4062.

499 N. Bardenhewer, Beendigung, Erneuerung, Heimfall, w: J. Ingenstau, V. Hustedt (red.), ErbbauRG...,
op.cit., s. 387-388.

S0 E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H. Roth, W. Hau, R. Poseck
(red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2176.
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Rozdz. IV. Uzytkowanie wieczyste w prawie polskim

1. Normatywne zrodta regulacji uzytkowania wieczystego

Instytucja uzytkowania wieczystego zostata wprowadzona do porzadku prawnego
w Polsce ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(u.g.t.). Akt ten stanowit gtowne zrodio regulacji tej instytucji do dnia 1 stycznia 1965 r.,
kiedy to weszta w zycie ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny”*! (dalej k.c.
lub Kodeks cywilny).

W toku prac nad projektem Kodeksu cywilnego, Zespot Prawa Cywilnego
Komisji Kodyfikacyjnej przy Ministrze Sprawiedliwo$ci uznal, Ze instytucja
uzytkowania wieczystego na trwate zakorzenila si¢ w systemie prawnym, dlatego podjeto
decyzj¢ o bezposrednim przeniesieniu czesci przepiséw regulujacych jej istote z ustawy
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach do nowo tworzonego aktu>’2,

Kluczowe w procesie inkorporacji okazalo si¢ umiejscowienie przepisow
dotyczacych uzytkowania wieczystego w nowym akcie prawnym. Przed wejSciem w
zycie Kodeksu cywilnego, powszechnie przyjmowano, ze uzytkowanie wieczyste nalezy
do kategorii ograniczonych praw rzeczowych. Jednakze umieszczenie regulacji tej
instytucji w dziale II ksiggi drugiej Kodeksu cywilnego, pomigedzy prawem wiasnosci a
ograniczonymi prawami rzeczowymi, stalo si¢ przyczynkiem do interpretowania
uzytkowania wieczystego jako instytucji sui generis, zblizonej do prawa wilasnosci 1
odrebnej od ograniczonych praw rzeczowych®®. W doktrynie odnotowane zostaly
poglady zaliczajace uzytkowanie wieczyste do grona ograniczonych praw rzeczowych, a
takze uznajace je za ukrytg forme wtasnosci podzielonej®*.

Réwnoczesnie z przepisami k.c. zaczeta obowigzywac ustawa z dnia 23 kwietnia
1964 r. Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny>?° (dalej przepisy wprowadzajace k.c.),

ktéra wprowadzono istotne zmiany w u.d.t., uchylajac cze$¢ przepiséw dotyczacych

01 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 1. — Kodeks cywilny, tj. Dz.U. 2025, poz. 1071.

502 A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. 4, Warszawa 2005, s. 143.

303 Tbidem, s. 146.

504 Ibidem.

305 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny, Dz.U. 1964, nr 16, poz.
94, z pdzn. zm.
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uzytkowania wieczystego i wskazujac, ze instytucja ta podlega przepisom tytutu II ksiegi
drugiej Kodeksu cywilnego.

Przepisy u.d.t. zastgpiono ustawg z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoséci®®® (dalej u.g.w.n.). Ustawa o gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci byta nowelizowana ponad dwudziestokrotnie i
doczekata si¢ dwoch publikacji tekstu jednolitego. Ostatecznie zostala uchylona ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®?’ (dalej u.g.n. lub ustawa o
gospodarce nieruchomosciami).

W zwiazku z transformacja ustrojowa Polski w 1989 r. zniesiono zasadg jednolitej
wlasnosci panstwowej, co znalazto swdj wyraz w nowelizacji art. 128 k.c. i zmianie
u.gw.n. w zakresie dotyczacym instytucje uzytkowania wieczystego. W celu
dostosowania stanu prawnego do nowych realiow gospodarczych i ustrojowych panstwa,
nowelizacja rozszerzono zakres podmiotowy i przedmiotowy stosowania uzytkowania
wieczystego. Katalog przeznaczen gruntdéw oddawanych w uzytkowanie wieczyste
poszerzono o cele budowlane. Wraz z nowelizacja przepisOw u.g.w.n. dokonano
uwlaszczenia panstwowych 1 komunalnych os6b prawnych. Grunty dotychczas
znajdujace si¢ w zarzadzie tych podmiotéw zostaty im oddane w uzytkowanie wieczyste,
a znajdujace si¢ na nich budynki i urzadzenia przeszly na ich wlasnos¢. Ustawa o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci przestata obowigzywaé z dniem 1
stycznia 1998 r., tj. w dniu wejécia w Zycie obowigzujacej ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Dla spdjnego rozumienia instytucji uzytkowania wieczystego wazna byta
wyktadnia przepiséw prawa rzeczowego dokonana przez Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 22 pazdziernika 1968 r.°%. W przywotanej uchwale wskazano, ze: ,,Tres¢
uzytkowania wieczystego zawarta jest w art. 233 k.c. Stosownie do tego przepisu
uzytkownik wieczysty moze korzystac z terenu z wylgczeniem innych osob w granicach
okreslonych przez ustawe i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie
terenu panstwowego w uzytkowanie wieczyste. W tych tez granicach uzytkownik
wieczysty moze swoim rozporzqdzac prawem. Sformutowanie to podobne jest do

okreslenia prawa wiasnosci zawartego w art. 140 k.c. Istotna roznica miedzy tymi obu

306 Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosdci, t.j. Dz.U.
1991, nr 30, poz. 127, z pdzn. zm.

307 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, t.j. Dz.U. 2024, poz. 1145, z p6zn.
zm.

398 Uchwata SN z22.10.1968 r., Il CZP 98/68, OSNC 1969, nr 11, poz. 188.
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prawami polega przede wszystkim na tym, ze przedmiotem rozporzqdzen dokonanych
przez uzytkownika wieczystego nie jest sama rzecz, lecz prawo, ktore mu przystuguje, a
ponadto, Ze tres¢ prawa wieczystego uzytkowania okreslajg nie tylko przepisy ustawy i
zasady wspotzycia spotecznego, ale rowniez umowa o oddanie terenu panstwowego w
uzytkowanie wieczyste. Przy uzytkowaniu wieczystym w gre wchodzi z jednej strony
stosunek rzeczowy, ktorego wyrazem jest prawo uzytkownika do korzystania w
oznaczonych granicach z terenu panstwowego z wylqczeniem innych o0sob i do
rozporzgdzenia swym prawem, a z drugiej strony mamy do czynienia ze stosunkiem
obligacyjnym, ktorego zrodlem jest umowa zawarta miedzy panstwem a uzytkownikiem
wieczystym, okreslajgca m.in. sposob korzystania z terenu przez wieczystego
uzytkownika.

Instytucja wieczystego uzytkowania rozni sie takze w sposob zasadniczy od praw
rzeczowych ograniczonych, a w szczegolnosci od uzytkowania. Z ograniczonym prawem
uzytkowania lgczq sie bowiem ex lege pewne stosunki obligacyjne miedzy uzytkownikiem
a wlascicielem rzeczy, gdy tymczasem przy uZytkowaniu wieczystym tres¢ tego prawa
moze by¢ w szerokim zakresie okreslona w umowie miedzy panstwem a uzytkownikiem.
Zaznaczy¢ dalej nalezy, Ze aczkolwiek uzytkownik wieczysty korzysta z uprawnien z rzeczy
cudzej, to jednak zakres uprawnien do korzystania z gruntu jest o wiele szerszy anizeli
przy jakimkolwiek ograniczonym prawie rzeczowym. Ponadto, jak juz wyzej zaznaczono,
uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzqdzac, co oznacza takze, ze prawo to
moze obcigzy¢ nie tylko hipotekq, jak to wynika wyraznie z art. 191 prawa rzeczowego w
brzmieniu zmienionym art. XVII przepisami wprowadzajqcymi k.c., ale rowniez innymi
ograniczonymi prawami rzeczowymi. Za tym ostatnim poglgdem przemawia przede
wszystkim tres¢ art. 233 k.c., ktory to przepis nie wprowadza Zadnych ograniczen w tym
zakresie, a nadto tres¢ art. 241 k.c., w mysl ktorego wraz z wygasnigciem uzytkowania
wieczystego wygasajq rowniez ustanowione na nim obcigzenia.

W swietle tych rozwazan nalezy dojs¢ do wniosku, ze uZytkowanie wieczyste
zawiera istotne cechy roznigce te instytucje od prawa wilasnosci i od ograniczonych praw
rzeczowych, Ze jest ono nowq postaciq prawa rzeczowego o odrebnej od tych praw tresci,
ze jednak instytucja ta blizsza jest raczej wlasnosci anizeli ograniczonemu prawu
rzeczowemu uzytkowania. Za powyzszym poglgdem przemawia rowniez usytuowanie tej
instytucji w kodeksie cywilnym w osobnym tytule, umieszczonym migdzy tytutem o prawie

wlasnosci a tytutem o prawach rzeczowych ograniczonych.”
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W tym samym kierunku wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
17 stycznia 1974 r.5%°, w uzasadnieniu, ktérego wskazat, ze: ,,Wieczyste uzytkowanie
bowiem zostato uksztattowane jako instytucja posrednia miedzy prawng kategorig
wiasnosci a kategorig tzw. praw rzeczowych ograniczonych. W wypadkach wiec nie
unormowanych w art. 232-243 k.c. oraz w umowie o oddanie terenu panstwowego w
wieczyste uzytkowanie nalezy przy trudnosciach interpretacyjnych postugiwac sie
analogiq przede wszystkim do przepisow zawartych w dziale II tytutu I ksiegi drugiej k.c.,
dotyczqcych tresci i wykonywania wlasnosci, a wiec m.in. rowniez do art. 145 k.c.”

W konsekwencji stanowiska Sadu Najwyzszego i1 dominujacego pogladu
doktryny przyjmuje si¢, ze w sytuacji braku regulacji w przepisach art. 232-243 Kodeksu
cywilnego, odpowiednie zastosowanie maja przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace
prawa wiasnosci®'°.

W swietle powyzszej argumentacji, uzytkowanie wieczyste jest szczegdlng forma
prawa rzeczowego, okreslong w art. 233 k.c., uprawniajace uzytkownika wieczystego do
korzysta¢ z gruntu i rozporzadzania swoim prawem Ww granicach ustawy, zasad
wspotzycia spotecznego oraz umowy. Prawo to jest podobne do wtasnosci, lecz r6zni si¢
tym, ze uzytkownik rozporzadza nie rzecza, lecz przystugujacym mu prawem, ktorego
tre$¢ ksztattowana jest takze przez umoweg. Oprécz elementu rzeczowego (korzystanie z
gruntu), uzytkowanie wieczyste ma tez charakter obligacyjny, ktéry wynika z umowy.

W przeciwienstwie do ograniczonych praw rzeczowych, zakres uzytkowania
wieczystego moze by¢ znacznie szerszy 1 bardziej elastyczny. Uzytkownik wieczysty
moze bowiem prawo to nie tylko sprzedaé, ale tez obciazy¢ hipotekg 1 innymi
ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Uzytkowanie wieczyste uregulowane zostato z jednej strony przepisami Kodeksu
cywilnego, z drugiej zas$ aktami szczeg6lowymi, w gronie ktorych wskazac¢ nalezy przede
wszystkim ustawe o gospodarce nieruchomo$ciami (u.g.n.), ktéra ustala zasady
ustanawiania i uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu
terytorialnego, ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece’!! (dalej

u.k.w.h.) wraz z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrze$nia 2001 r.

309 postanowienie SN z 17.01.1974 r., III CRN 316/73, OSNC 1974, nr 11, poz. 197.

310 G. Bieniek, Z. Marmaj, Uzytkowanie wieczyste w praktyce, problematyka prawna, Warszawa-Zielona
Gora 1999 1., s. 10-13.

1 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, t.j. Dz.U. 2025, poz. 341.
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w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentow>'?, ktore okreslaja
zasady zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych oraz ustanawiania hipotek, w tym na
prawie uzytkowania wieczystego, a takze ustawy stanowigce podstawe przeksztatcenia
prawa uzytkownika wieczystego gruntu w prawo wiasnosci’!?.

W literaturze prawniczej podkresla si¢, ze regulacja instytucji uzytkowania
wieczystego przeszta specyficzng ewolucje, od dominacji prawa administracyjnego w
poczatkowym okresie jej funkcjonowania, po prymat prawa cywilnego w obecnym stanie

prawnym®'?,

2. Przedmiot i podmiot prawa uzytkowania wieczystego

Instytucja uzytkowania wieczystego znajduje swoje normatywne zrodto w
przepisach Kodeksu cywilnego oraz ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.).
Akty te determinujg zakres przedmiotowy i podmiotowy stosowania rzeczonej instytucji
prawa rzeczowego.

Zgodnie z trescig art. 232 k.c., prawo uzytkowania wieczystego moze zostac
ustanowione wytacznie na nieruchomosci gruntowych. W swietle art. 4 pkt 1 u.g.n., przez
nieruchomo$¢ gruntowa nalezy rozumie¢ grunt stanowigcy odrgbny przedmiot wiasnosci.
Definicja ta pozostaje spojna z ujeciem pojecia nieruchomosci w art. 46 § 1 k.c., zgodnie
z ktorym nieruchomos$ciami sg czg¢sci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wlasnos$ci (grunty), jak rowniez z art. 24 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. 0 ksiegach wieczystych i hipotece®’” (dalej u.k.w.h.), statuujagcym zasade okreslania
nieruchomosci poprzez wpis do ksiggi wieczystej.

W literaturze prawniczej podkresla sie¢, iz definicja nieruchomos$ci gruntowej w
wyzej przywolanym znaczeniu ma charakter uniwersalny 1 znajduje zastosowanie na
gruncie roznych galezi prawa cywilnego i1 administracyjnego. Nalezy réwniez wskazac,
ze w przypadku, gdy dla nieruchomosci zostata urzadzona ksigga wieczysta,

7 799

zastosowanie znajduje zasada ,,jedna ksigga — jedna nieruchomos$¢”, wynikajaca expressis

512 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzeénia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbioréw dokumentéw, Dz.U. 2001, nr 102, poz. 1122, z p6zn. zm.

513 Zob. w niniejszym rozdziale pkt. 7.

314 Do wejscia w zycie nowelizacji ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci z dnia
29 wrzesnia 1990 1., Dz.U. 1990, nr 79, poz. 464, zawarcie umowy o oddanie gruntu stanowigcego wtasnos¢
panstwowa w uzytkowanie wieczyste byto poprzedzone wydaniem przez terenowy organ administracji
panstwowej decyzji wskazujgcej przysztego uzytkownika wieczystego oraz przedmiot umowy. Zob. A.
Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4,
Warszawa 2005, s. 144.

315 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, t.j. Dz.U. 2025, poz. 341.
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verbis z art. 1 ust. 1 ukwh. co ma istotne znaczenie dla konstrukcji prawnej
uzytkowania wieczystego oraz okreslenia granic przedmiotowych tego prawa’'®.

Zgodnie z trescig art. 232 k.c., przedmiotem uzytkowania wieczystego moze by¢
grunt stanowigcy wilasno$¢ Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzku. W kontekscie gruntow bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa, ustawodawca w
Kodeksie cywilnym wprowadza ograniczenie przedmiotowe, zawezajac je do
nieruchomos$ci gruntowych potozonych w granicach administracyjnych miast oraz
gruntoOw potozonych poza tymi granicami, lecz wiaczonych do planu zagospodarowania
przestrzennego miasta i przeznaczonych do realizacji zadan jego gospodarki. Powyzsze
ograniczenie nie znajduje zastosowania w odniesieniu do gruntdow stanowigcych
wlasnoéé jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw>!’. W mysl art. 232 § 2
Kodeks cywilny, inne grunty stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa moga stanowié
przedmiot uzytkowania wieczystego, o ile taka mozliwos¢ przewiduja przepisy
szczegolne.

Ustawodawca przepisami u.g.n. zmienil w istotnym stopniu ograniczenia
dotyczace rodzajow gruntdéw, ktére moga by¢ przedmiotem uzytkowania wieczystego —
ograniczenia te pierwotnie wynikaty z 232 k.c. Pomimo utrzymania w u.g.n. wymogu,
aby grunt byt wlasnoscig Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub ich
zwiazkdéw, zniesiono kryterium potozenia badZz przeznaczenia nieruchomosci jako
warunek ustanowienia uzytkowania wieczystego®'s. Wyjatek stanowig grunty rolne
wchodzace w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktorych status okreslono
w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa’'®.

Sad Najwyzszy w skladzie siedmiu sedziow, uchwaty z 23 wrzesnia 1993 r. 3%,
rozstrzygajac zagadnienie prawne dotyczace dopuszczalnosci stwierdzenia nabycia przez
panstwowa osob¢ prawng prawa uzytkowania wieczystego gruntdow oraz wlasno$ci
budynkow na podstawie art. 2 ust. 112 ustawy z 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o

gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomos$ci®?!, wuznal, Ze jest to

516 B, Klat-Gorska, Komentarz do art. 234 k.c., [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom II. Wlasnosc i inne prawa rzeczowe (art. 126—352), Warszawa 2018, s. 482.

317 Zob.: T. A. Filipiak, Uzytkowanie wieczyste [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Wiasnosé i inne
prawa rzeczowe, t. 2, Warszawa 2012, s. 147.

318 A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. 4, Warszawa 2005, s. 149.

319 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa,
t.j. Dz.U. 2016, poz. 1491, z p6zn. zm.

520 Uchwata SN(7) z 23.09.1993 r., III CZP 81/93, OSNC 1994, nr 2, poz. 27.

52 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, Dz.U. 1990, nr 79, poz. 464, z pdzn. zm.
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niedopuszczalne, jezeli grunty te w dniu 5 grudnia 1990 r. stanowily wspotwlasnos¢
Skarbu Panstwa (gminy) i innych osob.

Uzasadniajac zajete stanowisko Sad Najwyzszy wskazat, ze: ,,/...] przedmiotem
zarzqdu jako formy wiladztwa nad gruntami, byta i mogta by¢ wytgcznie tylko rzecz, a nie
udziat Skarbu Panstwa wyrazajqgcy sig¢ miernikiem okreslajgcym ilosciowy zakres
uprawnien tego wlasciciela w odniesieniu do uprawnien przystugujgcych pozostatym
wiascicielom. U podstaw takiego uregulowania legly potrzeby obrotu gospodarczego i
postepujgcej urbanizacji wymagajgcej terenow (gruntow) dla zlokalizowania przemystu,
budownictwa mieszkaniowego i infrastruktury technicznej jednostek osiedlenczych.
Dlatego tez przeksztalcenie zarzqdu z mocy art. 2 ust. 1 i 2 omawianej ustawy, majgcego
za przedmiot fizycznie oznaczonq czeS¢ powierzchni ziemskiej, w prawo wieczystego
uzytkowania, moze odnosi¢ sig tylko do nieruchomosci w rozumieniu czesci
wyodrebnionej z powierzchni ziemskiej, ktorg prawo uznaje za samodzielny przedmiot
wlasnosci. Powyzsze zapatrywanie znajduje potwierdzenie w uksztattowanym i
Jjednolitym, jeszcze przed wejsciem w Zycie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, poglgdzie wyrazanym w
pismiennictwie, ze uZytkowanie wieczyste nie moze by¢ ustanowione na utamkowej czesci
prawa wlasnosci nieruchomosci, poniewaz taki sposob wladania nie odpowiada ani
pojeciu wspotwtasnosci, ani uzytkowania wieczystego. W swietle obowiqzujgcych
przepisow prawo rzeczowe moze obcigzacé jedynie calq rzecz.”>*

Zgodnie z wyzej wyrazonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, nie jest mozliwe
ustanowienia uzytkowania wieczystego na udziale we wlasnosci, gdy nieruchomos¢ jest
objeta wspotwlasnoscia, a przynajmniej jeden ze wspoiwiascicieli nie jest Skarbem
Panstwa lub jednostkg samorzadu terytorialnego>>>.

Dopuszczalne jest za§ ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na
utamkowe] czes$ci nieruchomos$ci gruntowej stanowigce] wytaczng wiasnos¢ Skarbu
Panstwa badz jednostki samorzadu terytorialnego. W uzasadnieniu prawnym uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 1995 r.5%*, wskazano, ze: ,,Przedmiotem uzytkowania
wieczystego jest w istocie prawo wiasnosci Skarbu Panstwa lub gminy w stosunku do

okreslonej nieruchomosci. Wykonywanie uZytkowania wieczystego Igczy sie z

522 Uchwata SN(7) z 23.09.1993 r., III CZP 81/93, OSNC 1994, nr 2, poz. 27.

523 G. Bieniek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa
2001, 5. 24.

524 Uchwala SN z 18.05.1995 r., III CZP 61/95, OSNC 1995, nr 9, poz. 130.
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posiadaniem nieruchomosci, samo zas prawo to spetnia funkcje spoteczno-gospodarcze
zblizone do wiasnosci nieruchomosci. Sytuacja prawna podmiotu, ktoremu oddano grunt
w uzytkowanie wieczyste w utamkowej czesci, bylaby analogiczna do sytuacji
wspotwlasciciela w utamkowej czesci i bytaby unormowana przepisami art. 206 i 207
k.c., stosowanymi per analogiam. Oznacza to, ze uzytkownik wieczysty bytby uprawniony
do wspolposiadania terenu oddanego mu w uzytkowanie w utamkowej czesci oraz do
korzystania z niego w zakresie dajgcym si¢ pogodzic ze wspotposiadaniem i korzystaniem
z terenu przez wiasciciela oraz do pobierania pozytkow i innych przychodow z tego terenu
w stosunku do wielkosci udziatu, na ktorym ustanowione zostato prawo wieczystego
uzytkowania.

Do przyjecia takiego rozwigzania upowazniajq unormowania zawarte w
przepisach szczegolnych, przewidujgce oddanie w uzytkowanie wieczyste utamkowej
czesci terenu, na ktore trafnie powotat si¢ Sgd Wojewodzki. Pierwszym z tych przepisow
byt art. 15a znowelizowanej ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (tj.: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 z pozn. zm.), ktory
przewidywal mozliwosé sprzedazy przez Panstwo lokali w domach wielomieszkaniowych
z rownoczesnym ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego utamkowej czesci
terenu, na ktorym potozony byt budynek. Ustawa ta zostala uchylona przez art. 89 pkt 4
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), ale analogiczne unormowanie
zawarte zostato w art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. z tym jednak
zastrzezeniem, zZe odnosita si¢ ona do lokali w domach stanowigcych witasnos¢ Skarbu
Panstwa lub witasnos¢ gminy, a oddanie w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci miato
dotyczy¢ gruntu niezbednego do racjonalnego korzystania z domu. Przepis ten zostal
uchylony przez art. 38 pkt 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U.
Nr 85, poz. 388), ale z kolei art. 4 ust. 3 ustawy z 1994 r., dotyczqgcy wyodrebnienia
wtasnosci lokali i nawigzujgcy do normy art. 3 ust. 1 tej ustawy, w mysl ktorej w takim
wypadku, miedzy innymi, grunt stanowi wspotwlasnos¢ wiascicieli lokali w czesciach
utamkowych odpowiadajgcych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni
uzytkowej budynku - przewiduje, Ze jezeli budynek zostal wzniesiony na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste, przedmiotem wspotwitasnosci jest to prawo, a dalsze przepisy o
wlasnosci lub wspotwlasnosci gruntu stosuje sie odpowiednio do prawa uzytkowania
wieczystego. Ogolne sformutowanie tej normy, dopuszczajgce stosowanie przepisow

o wspolwlasnosci do uzytkowania wieczystego, pozwala przyjgcé, ze wyrazona w niej
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zasada moze by¢ stosowana nie tylko w wypadkach odrebnej wlasnosci lokali. Przyjecie
jej takze w odniesieniu do innych wypadkow oddania terenu w uzytkowanie wieczyste
moze mie¢ znaczenie dla realizacji okreslonych celow gospodarczych. Miedzy innymi, z
uwagi na przepis art. 235 § 2 k.c., ktory traktuje przystugujqcq wieczystemu uzytkowaniu
wlasnos¢ budynkow i urzqdzen na uzytkowanym terenie jako prawo zwiqgzane z
uzytkowaniem wieczystym, pozwoli ona na wspolne wznoszenie budynkow przez
wieczystego uzytkownika i wlasciciela nieruchomosci na oddanym w uzytkowanie terenie
jako przedmiocie wspotwlasnosci lub sprzedaz juz istniejgcego na gruncie budynku w
utamkowej czesci.”

Ograniczenie w zakresie przeznaczenia sposobu uzytkowania nieruchomosci
gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste wprowadzono ustawg z dnia 20 lipca 2018
r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow>?. Trescig art. 15 pkt 1 przywolanej
ustawy postanowiono doda¢ ust. 1b w art. 13 u.g.n w brzmieniu: ,,Nie oddaje si¢ w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych na cele budownictwa mieszkaniowego,
z wyjgtkiem realizacji roszczen o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste oraz ustanowienia uzytkowania wieczystego w ramach gospodarowania
nieruchomosciami przez Krajowy Zasob Nieruchomosci.”

Tres¢ art. 13 ust. 1b u.g.n. znowelizowano na podstawie art. 10 pkt 2 ustawy z
13.06.2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomos$ci oraz niektorych
innych ustaw®® w ten sposdb, ze dodatkowo umozliwiono ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego na nieruchomos$ci gruntowej z przeznaczeniem jej na cele
budownictwa mieszkaniowego, jesli beneficjentem tego prawa bedzie spotdzielnia
mieszkaniowa.

Art. 13 ust. 1b u.g.n. nie bedzie mial zastosowania takze w sprawie zmiany
dotychczasowego celu, na ktory nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste przed dniem 1 stycznia 2019 r., na cel mieszkaniowy, jezeli w odniesieniu do
tej nieruchomos$ci miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego albo decyzja o

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dopuszcza zabudowe mieszkaniowg>?’,

25 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, t.j. Dz.U. 2025, poz. 6.

526 Ustawa z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz
niektorych innych ustaw, Dz.U. 2019, poz. 1309.

527 Art. 26 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow, t.j. Dz.U. 2025, poz. 6.
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a takze w sprawie o ktorej stanowi art. 25 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow>2%.

W aktualnym stanie prawnym zasadniczo nie wystepuja ograniczenia
podmiotowe w zakresie beneficjenta, na ktérego rzecz prawo uzytkowania wieczystego
morze zosta¢ ustanowione. Zdolno$¢ do bycia podmiotem praw i obowigzkow
cywilnoprawnych, w tym praw rzeczowych takich jak uzytkowanie wieczyste, wynika z
ogolnych przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych oséb fizycznych, oséb prawnych
oraz jednostek organizacyjnych posiadajacych zdolno$¢ prawng. Chociaz zaden
konkretny przepis wylacznie o uzytkowaniu wieczystym nie wymienia katalogu
uprawnionych podmiotow, to mozliwos¢ nabycia tego prawa przez wskazane kategorie
podmiotow wynika z ich ogdlnej zdolno$ci prawnej do uczestnictwa w obrocie prawnym
1 nabywania praw rzeczowych. Prawo uzytkowania wieczystego moze zatem zostac
ustanowione na rzecz podmiotow posiadajacych w polskim porzadku prawnym zdolno$¢
prawng do nabywania i posiadania praw rzeczowych. Zaliczaja si¢ do nich osoby fizyczne
(art. 8 1 nast. k.c.), osoby prawne (art. 33 i nast. k.c.), jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej, ktorym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng (art. 33!
k.c.).

Nalezy podkresli¢, ze w §wietle zasady konfuzji wynikajacej z normy art. 247 k.c.,
prawo uzytkowania wieczystego nie moze przystugiwa¢ jednoczesnie wiascicielowi
nieruchomos$ci gruntowej. Oznacza to, ze Skarb Panstwa, jednostka samorzadu
terytorialnego lub ich zwigzek bedac wiascicielem, nie moze by¢ uzytkownikiem
wieczystym tej samej nieruchomosci, ktorg posiada na wlasnos¢.

Ograniczenie podmiotowe w zakresie dopuszczalno$ci ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego wynika z tredci art. 13 ust. 1b u.g.n. Mozliwo$¢ ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego z przeznaczeniem nieruchomosci na cele budownictwa
mieszkaniowego istnieje wylacznie na rzecz spotdzielni mieszkaniowej albo w ramach
gospodarowania nieruchomosciami przez Krajowy Zasob Nieruchomosci.

Pewne ograniczenia w nabyciu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci

przewiduje ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomos$ci przez

528 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow, t.j. Dz.U. 2025, poz. 6.
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cudzoziemcoéw? (Dz.U. 2017 r. poz. 2278, z pdézn. zm.) oraz ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 2023 r. poz. 344, z pézn. zm.) W
odniesieniu do przepisow regulujacych zasady oddawania przez Skarb Panstwa
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste przedstawicielstwom dyplomatycznym,
urz¢dom konsularnym panstw obcych oraz innym przedstawicielstwom i instytucjom
zrébwnanym z nimi w zakresie immunitetow i przywilejow.

Pomijajac wskazane ograniczenia, uzytkownikiem wieczystym moze by¢ kazda
osoba fizyczna 1 prawna, w tym réwniez jednostki organizacyjne nieposiadajgce
osobowosci prawnej o ktorych stanowi art. 33! k.c.

Zgodnie z art. 232 § 1 k.c., podmiotami uprawnionymi do ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego s3a wylacznie Skarb Panstwa, jednostki samorzadu
terytorialnego (gminy, powiaty, wojewddztwa) oraz zwiazki tych jednostek, przy czym
prawo to moze by¢ ustanowione jedynie na nieruchomosciach gruntowych stanowiacych
ich wlasnos¢. Katalog podmiotdow uprawnionych do ustanowienia uzytkowania
wieczystego ma charakter zamknigty 1 wyczerpujacy, co oznacza, ze zaden inny podmiot
prawa prywatnego czy publicznego, poza wymienionymi w art. 232 k.c., nie moze

ustanowi¢ tego prawa, nawet jesli jest wlascicielem nieruchomosci gruntowe;.

3. Powstanie prawa uzytkowania wieczystego

W prawie polskim odnotowa¢ mozna trzy formy pierwotnego nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu: ex lege, na podstawie decyzji administracyjnej oraz
wskutek czynnosci prawnej**’.

W ujeciu chronologicznym pierwszym aktem stanowigcym ex lege prawo
uzytkowania wieczystego byto Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia
26 stycznia 1962 r. w sprawie zmiany niektorych praw do gruntu na prawo wieczystego
uzytkowania lub uzytkowania>!.

Zgodnie z treScig przywolanego rozporzadzenia, przeksztalceniu w prawo

uzytkowania wieczystego uleglo prawo wiasnosSci czasowej, wieczyste prawo

529 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcow, t.j. Dz.U. 2017, poz.
2278.

30 A, Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. 4, Warszawa 2005, s. 149.

531 Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 26 stycznia 1962 r. w sprawie zmiany
niektorych praw do gruntu na prawo wieczystego uzytkowania lub uzytkowania, Dz.U. 1962, nr 15, poz.
67.
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uzytkowania ustanowione jako prawo wieczyste na gruncie na podstawie dekretu z dn.
10 grudnia 1952 1.°%2, prawo zabudowy ustanowione na podstawie dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r.33?, prawo wieczystej dzierzawy, prawo zabudowy i prawo wlasnosci
czasowe]j ustanowione na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.3**. prawo
zarzadu 1 uzytkowania terendw panstwowych ustanowione na podstawie dekretu z dnia
26 kwietnia 1949 r.°% oraz dekretu z dnia 8 marca 1949 r.5%, a takze prawo wieloletniej
dzierzawy terendw panstwowych ustanowione na podstawie dekretu z dnia 6 grudnia
1946 1.5%7. Zakres podmiotowy tego przeksztalcenia okreslaty przepisy wskazanego
rozporzadzenia.

Przeksztalcenia ex lege okre$lonych stosunkéw prawnorzeczowych w prawo
uzytkowania wieczystego dokonano tez ustawg z dnia 7 pazdziernika 1992 r. zmieniajaca
ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci®®.
Grunty stanowigce wiasno$¢ Skarbu Panstwa, gminy lub zwigzku miedzygminnego,
ktoére w dniu 5 grudnia 1990 r. znajdowaty si¢ w zarzadzie panstwowych oséb prawnych
innych niz Skarb Panstwa, a takze w zarzadzie komunalnych os6b prawnych, staly si¢
przedmiotem uzytkowania wieczystego, a znajdujace si¢ na tych gruntach budynku,
urzadzenia i lokale przeszty na wlasnos$¢ uzytkownikdéw wieczystych.

Dokonanie tego przeksztatcenia byto mozliwe dzigki wezesniejszemu zniesieniu
zasady jednolitego funduszu wilasnosci panstwowej. Ustawa z dnia 31 stycznia 1989 1. o
zmianie ustawy — Kodeks cywilny>*® znowelizowano tres¢ art. 128 k.c. w ten sposob, ze
panstwowe osoby prawne uzyskaly zdolno$¢ prawng do nabywania sktadnikow

majatkowych na wlasnos¢. Przepis ten zostal nastgpnie uchylony ustawg z dnia 28 lipca

532 Dekret z dnia 10 grudnia 1952 r. 0 odstepowaniu przez Panstwo nieruchomego mienia nierolniczego na
cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indywidualnych doméw jednorodzinnych, Dz.U. 1952, nr
49, poz. 326.

533 Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy, Dz.U. 1945, nr 50, poz. 280.

534 Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntoéw na obszarze m.st. . Warszawy,
Dz.U. 1945, nr 50, poz. 279.

335 Dekret z dnia 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przekazywaniu nieruchomos$ci niezbednych dla
realizacji narodowych planéw gospodarczych, Dz.U. 1949, nr 27, poz. 197, z pdzn. zm.

536 Dekret z dnia 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich, Dz.U. 1946, nr 13, poz. 87.

537 Dekret z dnia 6 grudnia 1946 r. o przekazywaniu przez Panstwo mienia nierolniczego na obszarze Ziem
Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta Gdanska, Dz.U. 1946, nr 71, poz. 389.

538 Ustawa z dnia 7 pazdziernika 1992 r. zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci, Dz.U. 1992, nr 91, poz. 455.

539 Ustawa z dnia 31 stycznia 1989 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz.U. 1989, nr 3, poz. 11.
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1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny>*°, przenoszaca jego uzupetiong tres¢ do
art. 44! k.c.>!

Kolejnym przykladem powstania ex lege prawa uzytkowania wieczystego byta
ustawa z dnia 25 marca 1994 r. zmieniajgca ustaw¢ o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci>*?. Na prawie uzytkowania wieczystego gruntu
uwlaszczone zostaly przedsigbiorstwa panstwowe, ktore spelnity wskazane w ustawie
przestanki.

W obecnym stanie prawnym art. 200 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®*’
znajduje zastosowanie do niezakonczonych spraw o stwierdzenie nabycia prawa
uzytkowania wieczystego z mocy prawa na podstawie ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu nieruchomogci>*.

Zgodnie z tredcig art. 201 ust. 1 u.g.n., przywotany art. 200 u.g.n. bgdzie miat
odpowiednie zastosowanie w sprawach uwlaszczenia przedsigbiorstw panstwowych na
prawie uzytkowania wieczystego na podstawie ustawy z dnia 25 marca 1994 r.
zmieniajacej ustawe¢ o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i1 wywlaszczaniu
nieruchomo$ci®®.

Podstawa nabycia z mocy prawa uzytkowania wieczystego gruntu przez
panstwowe i komunalne instytucje kultury jest art. 202 u.g.n., pod warunkiem spetnienia
przestanek wskazanych w przywolanym przepisie. Nabycie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz wlasnosci budynkow i urzadzen, a takze lokali nast¢puje z dniem
wpisu panstwowych 1 komunalnych instytucji kultury do wiasciwego rejestru.

W wymienionych przypadkach nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
oraz prawa wlasnosci jego cze$ci skladowych nastgpuje z mocy prawa. Dla ujawnienia
skutkéw prawnorzeczowych w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej obcigzonej

prawem uzytkowania wieczystego wymagane jest wydanie decyzji administracyjnej

potwierdzajacej nabycie praw uzytkowania wieczystego. W stosunku do gruntéw

540 Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz.U. 1990, nr 55, poz. 321, z p6Zn.
zm.
41 G, Bieniek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa
2001, s.51
42 Ustawa z dnia 25 marca 1994 r. zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci, Dz.U. 1994, nr 51, poz. 201.
343 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, t.j. Dz.U. 2024, poz. 1145, z p6zn.
zm.
34 Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, Dz.U. 1990, nr 79, poz. 464, z pdzn. zm.
545 Ustawa z dnia 25 marca 1994 r. zmieniajagca ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci, Dz.U. 1994, nr 51, poz. 201.
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stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa wymagana jest decyzja wojewody, za§ w
stosunku do gruntéw stanowigcych wilasnos¢ gminy decyzja wdjta, burmistrza albo
prezydenta miasta.

Co do zasady wpis w ksiedze wieczystej o ustanowieniu prawa uzytkowania
wieczystego ma charakter konstytutywny. Wyjatkiem jest okoliczno$¢é powstania prawa
uzytkowania wieczystego na podstawie ustawy. W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje
si¢ jednolicie, ze decyzja administracyjna potwierdzajaca nabycie prawa uzytkowania
wieczystego na podstawie ustawy ma charakter deklaratoryjny 1 wywotuje skutki ex
tunc.

Powyzsze stanowisko utrzymal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 5
grudnia 2002 r.>*" w ktorym wskazal, Ze: ,,/...] Zgodnie z art. 27 zdanie drugie ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543 ze zm. - dalej: (u.g.n.), oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze
wieczystej. Wpis ma w tym wypadku charakter konstytutywny, co oznacza, ze w razie
niezachowania przestanki wpisu czynnos¢ prawna majgca na celu oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste czy przeniesienie tego prawa nie wywoluje
zamierzonego w niej skutku. Konstytutywnos¢ wpisu do ksiggi wieczystej zwigzana jest
rowniez z nabyciem uzytkowania wieczystego w trybie art. 14 ust. 4, art. 15 ust. 2, art. 37
ust. 2 pkt 7, art. 51 ust. 2, art. 56 czy art. 59 u.g.n., w tych wszystkich wypadkach ma
bowiem zastosowanie art. 27 u.g.n., natomiast w sytuacji, gdy nabycie uzytkowania
wieczystego nastgpito z dniem 5 grudnia 1990 r. z mocy prawa w drodze tzw.
uwlaszczenia, przewidzianego w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464 ze zm., por.
art. 200 u.g.n.), wpis uprawnionego z tytutu uZytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej
ma jedynie charakter deklaratoryjny. Nie jest to - wbrew odmiennym zapatrywaniom
Sqdu Okregowego - jedyne odstepstwo od zasady, ze koniecznym warunkiem nabycia
uzytkowania wieczystego jest wpis do ksiegi wieczystej. Zasada ta dotyczy - jak wynika z
art. 27 zdanie drugie u.g.n. - ustanowienia oraz przeniesienia uzytkowania wieczystego
w drodze umowy. Wpis do ksiggi wieczystej nie jest natomiast przestankq konstytutywng

dla powstania uzytkowania wieczystego, jezeli nabycie tego prawa nastgpilo z mocy

546 G. Bieniek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki (red.), Nieruchomosci. Problematyka
prawna, Warszawa 2013, s. 938.
347 Uchwata SN z 5.12.2002 r., III CZP 71/02, OSNC 2003, nr 10, poz. 133.
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ustawy (por. np. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sqdu Najwyzszego z dnia
9 listopada 1998 r., III CZP 33/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 67). Stanowisko takie jest
przyjmowane rowniez w nauce prawa, przy czym przyktadowo wskazuje si¢ na nabycie
uzytkowania wieczystego w drodze dziedziczenia (art. 922 k.c.) lub zasiedzenia
biegngcego przeciwko poprzedniemu wieczystemu uzytkowaniu (por. uchwale sktadu
siedmiu sedziow Sqdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1975 r., Il CZP 63/75, OSNCP
1976, nr 12, poz. 259)[...].”

Jak wskazano w uzasadnieniu wyzej przywotanej uchwaly Sadu Najwyzszego,
nabycie uzytkowania wieczystego z mocy prawa moze rowniez wynika¢ z realizacji
uprawnien zwigzanych z instytucja spadkobrania oraz zasiedzenia®*®. W tych
przypadkach nabycie prawa uzytkowania wieczystego nie bedzie jednak miato charakteru
nabycia pierwotnego, a wpis w ksiedze wieczystej ujawniajacy przejscie tego prawa
bedzie miat charakter deklaratoryjny.

O mozliwosci zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego i charakterze nabycia
tego prawa wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy w uchwale 7 s¢dzidow z dnia 11 grudnia
1975 1.3% w ktorej czytamy, ze: ,,/...] Z poréwnania zakresu uprawnien wiasciciela oraz
wieczystego uzytkownika wynika, zZe sq one bardzo zbiezne, jesli chodzi o uprawnienie do
rozporzgdzania i wladania, z tq jednak rozmicq, Ze uprawnienie do wladania jest
ograniczone sposobem korzystania z rzeczy wskazanych w umowie oraz czasem, moze tez
ono powstac tylko na przedmiocie wtasnosci panstwowej. Oba te prawa spetniajq te same
funkcje w stosunku do mienia indywidualnego lub osobistego. Prawo wieczystego
uzytkowania podlega takiej samej ochronie jak prawo wiasnosci. Znajduje to oparcie w
przepisach art. 140 i 233 k.c., z ktorych wynika, ze zarowno wiasciciel, jak i uzytkownik
wieczysty mogq korzystac z rzeczy z wylgczeniem innych 0sob. Identyczne dyspozycje obu
przepisow prowadzq do wniosku, ze wieczysty uzytkownik korzysta ze srodkow ochrony
przewidzianych dla prawa wiasnosci. Ta rodzajowa bliskos¢ obu praw i tozsamosé
spetnianych funkcji pozwalajq - jak juz zaznaczono - przyjgé, Ze i w stosunku do
wieczystego uzytkowania majg w drodze analogii odpowiednie zastosowanie przepisy o
zasiedzeniu.

Za takim ujecie przemawiajq takze potrzeby Zycia spotecznego. Wskazuje na to

cel wieczystego uzytkowania, ktorym jest prawidlowa organizacja zabudowy terenow

38 Tak: G. Bieniek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki (red.), Nieruchomosci.
Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 938.
34 Uchwatla SN(7z) z 11.12.1975 1., II1 CZP 63/75, OSNC 1976, nr 12, poz. 259.
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panstwowych dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przy uwzglednieniu planowej
gospodarki terenami. Jak tego dowodzi praktyka, w tym zakresie niejednokrotnie
powstajq dlugotrwale stany faktyczne nie odpowiadajgce rzeczywistemu stanowi rzeczy,
co z punktu widzenia porzqdku prawnego jest zjawiskiem niepozgdanym. Dlatego
konieczne jest przyjecie takiej konstrukcji, ktora pozwalataby na usuwanie
wspomnianych niezgodnosci. Konstrukcje te zapewnia instytucja zasiedzenia.

Mozliwos¢ zasiedzenia uzytkowania wieczystego podlega istotnemu ograniczeniu:
jest dopuszczalna wylgcznie wtedy, gdy uzytkowanie wieczyste zostalo juz ustanowione
na rzecz oznaczonej osoby. Nie wchodzi w rachube nabycie tego prawa wskutek
dtugotrwatego faktycznego wykonywania uprawnien wobec nieruchomosci panstwowej,
ktora nie zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

Przechodzgc do przestanek zasiedzenia uzytkowania wieczystego, nalezy
podkresli¢, ze posiadanie prowadzgce do takiego skutku, musi odpowiadac tresci tego
prawa. Przez tres¢ wieczystego uzytkowania nalezy rozumiec¢ faktyczne wiadztwo nad
nieruchomosciq zgodnie uprawnieniami okreslonymi w art. 233 k.c.

Drugq - obok posiadania - przestankq zasiedzenia jest uptyw czasu. Zgodnie z art.
172 k.c. dlugos¢ tego czasu uzalezniona jest od ziej lub dobrej wiary posiadacza. W
zwiqzku z tym nalezy przede wszystkim wskazac, ze skoro przeniesienie wieczystego
uzytkowania wymaga zachowania formy aktu notarialnego (art. 237 k.c.), to brak takiej
formy przemawia za przyjeciem zlej wiary posiadacza; w takim bowiem wypadku
nabywca nie moze mie¢ uzasadnionego przekonania, ze w sSwietle prawa przystuguje mu
prawo wieczystego uzytkowania [...].”

Spelnienie przestanki posiadania nieruchomosci 1 wykonywanie praw
uzytkownika wieczystego albo witasciciela nieruchomosci, ma decydujace znaczenie
dla uznania rodzaju nabytych praw w drodze zasiedzenie. Takie stanowisko przyjat Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 9 grudnia 2016 r.>>° wskazujac , ze: ,,[...] W
podsumowaniu nalezy stwierdzic, ze przez zasiedzenie mozna naby¢ tylko to prawo, co
do ktorego ustawa przewiduje zasiedzenie jako jeden ze sposobow jego nabycia, i tylko
wtedy, gdy posiadanie uprawnionego spetnia wszystkie przestanki ustawowe. Tresé
prawa wiasnosci rozni sig istotnie od tresci uzytkowania wieczystego, ten, kto posiada
nieruchomos¢ jak wlasciciel, nabywa jej wlasnos¢, a ten, kto posiada nieruchomosc¢ w

zakresie tresci uzytkowania wieczystego, nabywa uzytkowanie wieczyste [...].”

550 Uchwata SN(7) 2 9.12.2016 ., IIIl CZP 57/16, OSNC 2017, nr 5, poz. 51.
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Dla oceny skuteczno$ci zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego istotny jest
charakter posiadana, bowiem tylko posiadanie samoistne stanowi przestanke skutecznego
zasiedzenia >°!. Takie stanowisko przyjat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 wrze$nia
2000 r.>%2, w uzasadnieniu, ktorego wskazywat, ze: ,,[...] Art. 231 § 1 k.c. ma odpowiednie
zastosowanie takze w stosunkach miegdzy posiadaczem a uzytkownikiem wieczystym.
Samoistne posiadanie prawa wieczystego uzytkowania polega na wykonywaniu wltadztwa
nad nieruchomosciq odpowiadajgcego uprawnieniom z art. 233 k.c., z wolg posiadania
dla siebie [...].”

W postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2008 r.°>3 wskazano za$,
ze posiadanie nieruchomos$ci - zwigzane z wykonywaniem prawa przystugujacego
uzytkownikowi wieczystemu, nie prowadzi do nabycia wtasnosci tej nieruchomosci przez
zasiedzenie, poniewaz nie ma ono charakteru posiadania samoistnego.

Tryb powstania uzytkowania wieczystego w drodze decyzji administracyjnej
przewiduja wybrane przepisy dziatu VII u.g.n. Zgodnie z art. 209 u.g.n. osoba, ktora
uzyskaty prawo zabudowy ustanowione przed dniem wejScia w zycie dekretu z 26
pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy, moze zadaé przeksztalcenia tego prawa w
uzytkowanie wieczyste. Przepis ten odwotuje si¢ do prawa zabudowy regulowanego w
prawie panstw zaborczych na ziemiach polskich (art. 5421-27 tom X cz. 1 Zwodu Praw,
ustawa z dnia 26 kwietnia 1912 r. o prawie zabudowy (Dz. u. p. austr. Nr 86,
rozporzadzenie rzadu Rzeszy z dnia 15 stycznia 1919 r. o prawie zabudowy (Dz. u.
Rzeszy str. 72)°%*.

Przeksztalcenie nastepuje w drodze decyzji administracyjnej, wydanej przez
wlasciwy organu na zadanie osoby uprawnionej. W decyzji organ okresla warunki
uzytkowania wieczystego, z zachowaniem zasad okreslonych w art. 62 u.g.n. Wydana
decyzja ma charakter konstytutywny i stanowi podstaw¢ dokonania deklaratoryjnego
wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej”>>.

Podobny charakter bedzie miata decyzja organu o oddaniu gruntu w uzytkowanie

wieczyste na podstawie art. 214 u.g.n. Poglad ten potwierdzit Sad Apelacyjny w

351 Poréwnaj stanowiska: T. A. Filipiak, Uzytkowanie wieczyste [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny.
Wtasnosé i inne prawa rzeczowe, t. 2, Warszawa 2012, s. 149; A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E.
Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4, Warszawa 2005, s. 167-168.

352 Wyrok SN z 28.09.2000 r., IV CKN 103/00, LEX nr 52513.

353 Postanowienie SN z 18.01.2008 r., V CSK 383/07, OSNC-ZD 2008, nr 4, poz. 106.

354 A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. 4, Warszawa 2005, s. 166.

555 E. Klat-Gorska, Komentarz do art. 234 k.c., [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom II. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126—352), Warszawa 2018, s. 481.
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Warszawie wskazujac w uzasadnieniu wyroku z 9.11.2011 r.3¢ ze: [...] Rowniez
obecnie w pismiennictwie zgodnie przyjmuje sie, ze art. 214 u.g.n. ma charakter
szczegolny w stosunku do ogolnych zasad gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa i jednostek samorzgdu terytorialnego i stanowi wylqczng podstawe prawng
ustanowienia uzytkowania wieczystego i zwrotu budynkow bez potrzeby siegania do
innych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tak G. Bieniek (w:) Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami. Komentarz pod redakcjq G. Bienka, LexisNexis,
Warszawa 2011, str. 827, [E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz do art. 214, LEX 2011; A. Cisek (w:) System Prawa
Prywatnego, Tom 4 Prawo rzeczowe, Wydawnictwo C.H. Beck. Instytut Nauk Prawnych,
Warszawa 2005, str. 165-166).

Podzielajgc powyzej przedstawione poglgdy pismiennictwa uznac¢ nalezalo, Ze
Sqd pierwszej instancji rozstrzygajgc o zgdaniu powodki blednie odwolal si¢ do tresci
art. 27 u.g.n. oraz art. 234 k.c., ktore odnoszq si¢ jedynie do ustanowienia uzytkowania
wieczystego w drodze umowy. Jak juz powyzej byta o tym mowa jest to tylko jeden z
mozliwych sposobow oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Art. 214 u.g.n. przewiduje
administracyjny tryb przyznania prawa uzytkowania wieczystego i stosownie do ust. 3
przedmiotowego art. orzeka o tym wiasciwy organ. Z przepisu tego nie wynika, aby do
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego konieczne byto zawarcie umowy, zatem
aby decyzja administracyjna rodzila jedynie po stronie uprawnionego cywilnoprawne
roszczenie o zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, jak przyjgt to
Sqd pierwszej instancji. Podkresli¢ nalezy, Ze na gruncie u.g.n. ustawodawca
zrezygnowat z dwustopniowego systemu ustanawiania uzytkowania wieczystego, tj.
wydanie decyzji administracyjnej i zawarcie umowy (tak tez G. Bieniek (w:) Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami. Komentarz pod redakcjg G. Bienka, LexisNexis,
Warszawa 2011, str. 205-206) [...].”

Dwustopniowy tryb stanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie
zostat jednak zupeilnie wyparty, bowiem do jego zastosowania dojdzie w razie
uwzglednienia wniosku o przyznanie prawa uzytkowania wieczystego gruntu ztozonego
przez dotychczasowego wtasciciela na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu z 26 pazdziernika

1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m.st. Warszawy>’. Przyjete

5% Wyrok SA w Warszawie z 9.11.2011 r., I ACa 804/11, LEX nr 1344276.
557 Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy,
Dz.U. 1945, nr 50, poz. 279, z pézn. zm.
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zostalo w orzecznictwie, ze sprawa o przyznanie uzytkowania wieczystego gruntu w
trybie dekretu o witasnosci 1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy jest
sprawg administracyjng odrebng od sprawy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
lub o odszkodowanie na podstawie art. 214 lub 215 u.g.n.>*® Ostateczna i prawomocna
decyzja organu stwierdzajaca przyznanie prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
poprzedza zawarcie na jej podstawie umowy w formie aktu notarialnego™>°.

Wskazany wyzej dwustopniowy system stanowienia prawa uzytkowania
wieczystego na gruntach warszawskich, polegajacy na wydaniu decyzji administracyjnej,
ktéra poprzedza zawarcie umowy stanowigcej to prawo, jest wyjatkiem od
obowigzujacego jednostopniowego systemu stanowienia prawa uzytkowania
wieczystego ®.

Podstawowa forma pierwotnego nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu
jest umowa o charakterze zobowigzujgco-rozporzadzajacym, ktéra dla swej waznos$ci
powinna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Czynno$cia rozporzadzajaca bedzie
w tym wypadku ustanowienie w umowie prawa uzytkowania wieczystego przez
wilasciciela gruntu, za$§ zobowiazujaca okreslone w umowie zachowanie osoby na rzecz
ktorej prawo to zostato ustanowione®!.

W $wietle z art. 234 k.c., do oddania gruntu w uzytkowanie wieczystego stosuje
si¢ przepisy Kodeksu cywilnego o przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci. Oznacza to,
ze — podobnie jak przy umowie przenoszacej wlasno$¢ — zastosowanie znajda: zasada
kazualnos$ci, mozliwos¢ zawarcia umowy pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu,
orz wymog zachowania formy ad solemnitatem®.

Zgodnie z trescig art. 158 k.c. umowa przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci
powinna zosta¢ sporzadzona w formie aktu notarialnego. Oznacz to tyle, Ze umowa
ustanawiajagca albo przenoszaca prawo uzytkowania wieczystego gruntu, zawarta bez
zachowania formy aktu notarialnego, bedzie obarczona sankcjg niewaznosci czynnosci

prawnej, co wynika z art. 73 § 2 zd. 1 k.c.

358 Wyrok NSA z26.11.2008 r., I OSK 1898/07, ONSAiWSA 2010, nr 2, poz. 35.

559 Tak: Postanowienie SN z 30.11.2006 r., I CSK 293/06, OSNC 2007, nr 10, poz. 156.

360 Zob. H. Ciepta, Uzytkowanie wieczyste. Skutki prawne wygasniecia. Przeksztatcenie w prawo wlasnosci
i jego wpis do ksiegi wieczystej. Praktyka i orzecznictwo, Warszawa 2019, s. 18.

561 T, A. Filipiak, Uzytkowanie wieczyste [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Wlasno$é i inne prawa
rzeczowe, t. 2, Warszawa 2012, s. 152; G. Bieniek, UzZytkowanie wieczyste, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki
(red.), Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 936.

562 A. Cisek, K. Gorska, Komentarz do art. 234 k.c., [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2016, s. 475.
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W doktrynie podkresla si¢, ze problematyka uzytkowania wieczystego podlega
komplementarnej regulacji przepiséw k.c. oraz u.g.n., stad wnioski ptynace z przepisow
k.c. w zakresie sposobu stanowienia prawa uzytkowania wieczystego i formy umowy
znajduja potwierdzenie w pierwszym zdaniu art. 27 u.g.n., ktore stanowi ze: ,,Sprzedaz
nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej wymaga
zawarcia umowy w formie aktu notarialnego.”

Stosownie do tresci art. 157 § 1 k.c. obowigzuje zakaz oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu. Nalezy przy tym
zaznaczy¢, ze taki zakaz nie obowigzuje dla zobowigzania si¢ do dokonania takiej
czynnosci pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu®. W takim przypadku zgodnie z
zasada kauzalno$ci materialnej okre$long w art. 156 k.c., czynno$¢ rozporzadzajaca
bedzie wazna pod warunkiem istnienia tego zobowigzania. Dodatkowo to zobowigzanie
powinno by¢ ujawnione w tresci aktu notarialnego, co wynika z zasady kauzalno$ci
formalnej okres§lonej w art. 158 k.c.

W zdaniu drugim art. 27 u.g.n. czytamy, ze oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste, a takze przeniesienie tego prawa na podstawie umowy wymaga
wpisu w ksigdze wieczystej. Powyzsze oznacza, ze dopiero wpis w ksigdze wieczystej
ujawniajacy obcigzenie nieruchomos$ci gruntowej prawem uzytkowania wieczystego
decyduje o momencie powstaniu tego prawa. Zwréci€ przy tym nalezy uwage, ze zgodnie
z art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece®** wpis w ksigdze
wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu.

O konstytutywnym charakterze wpisu prawa uzytkowania wieczystego w ksigdze
wieczystej, wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z
15.04.2004 r.°% wskazujac, ze: ,,/...] Znaczenie konstytutywne wpisu prawa wieczystego
uzytkowania orzeczenia wyraza si¢ w tym, Ze jego przedmiotem nie jest deklaratywne
potwierdzenie stanu prawnego, ale ustanowienie, zmiana, zniesienie stosunku prawnego.
Orzeczenie takie wywoluje skutek prawotworczy w postaci zmiany stosunku
materialnoprawnego, wypetnia je zawsze tres¢ ksztattujqca. Skoro przepis art. 27 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami uzaleznia przeniesienie prawa
od wpisu w ksiedze wieczystej, czyni wpis przestankg powstania prawa, to nabycie prawa

nastepuje dopiero z chwilg wpisu. Sytuacje te ujmuje si¢ czesto w ten sposob, ze przed

363 Zob.: art.157 § 2 k.c.
564 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, t.j. Dz.U. 2025, poz. 341.
365 Postanowienie SN z 15.04.2004 r., IV CK 272/03, LEX nr 176082.
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dokonaniem wpisu osobie, na ktorej rzecz wpis ma nastgpic¢, przystugujq wszystkie
uprawnienia wynikajgce z umowy o ustanowieniu prawa, z wyjgtkiem samego prawa
[...].”

W zgodzie z przywotanym stanowiskiem Sadu Najwyzszego przyjmuje si¢ w
literaturze, ze w okresie od zawarcia umowy o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego do momentu wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej, nabywca ma do
czynienia z ekspektatywa uzytkowania wieczystego>®.

Przejscie prawa wieczystego uzytkowania gruntu na inng osobe w drodze sukcesji
generalnej uchyla dziatanie konstytutywnego charakteru wpisu, przewidzianego w art. 27
u.g.n.>%” Powyzsze stanowisko potwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku z 6.11.2014 r.%%
stwierdzajac, ze: ,,[...] Powstatej na skutek przeksztalcenia spolce jawnej przystugujg
wszystkie wspolne prawa i obcigzajq jg wszystkie obowigzki wspolnikow spotki cywilnej
juz z chwilg wpisu spotki jawnej do rejestru, co obejmuje takze nalezgce do tych
wspolnikow prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci. Skutek przejscia tego prawa
na rzecz spotki jawnej w drodze sukcesji gemeralnej uchyla bowiem dzialanie
konstytutywnego charakteru wpisu, przewidzianego w art. 27 u.g.n.[...].”

Tryb zawarcia umowy zostal okreslony w art. 28 u.g.n. Co do zasady, oddanie
nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w drodze przetargu. W
odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasno§¢ Skarbu Pafistwa przetarg oglasza,
organizuje 1 przeprowadza starosta, wykonujacy zadania z zakresu administracji
rzadowej, albo organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ gminy, powiatu lub wojewodztwa.

W przypadkach szczego6lnych, gdy przedmiotem przetargu jest majatek pozostaty
po zlikwidowanej lub sprywatyzowanej panstwowej osobie prawnej’®, albo
nieruchomo$¢ zostala ujeta w ewidencji nieruchomos$ci prowadzonej na potrzeby
wskazanych w ustawie organdw panstwowych’’, organizacje i przeprowadzenie
przetargu przejmuje minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania i

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

366 A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. 4, Warszawa 2005, s. 152.

567 E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 27, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz aktualizowany, [online:] www.sip.lex.pl, dostep: 09.05.2024.

368 Wyrok SN z 6.11.2014 r., I CSK 90/14, LEX nr 1604634,

569 Art. 57 ust. 1 u.g.n.

570 Art. 60 ust. 2 pkt 1 u.g.n.
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W szczegbdlnych przypadkach, okreslonych w art. 37 ust. 2, 3 1 5 u.gn.,
dopuszczalne jest przekazanie nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste w trybie
bezprzetargowym. Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 listopada 2009 r.>"!,
przepisy art. 37-41 u.g.n. oraz rozporzadzenia w sprawie sposobu 1 trybu
przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomos$ci wydanego na
podstawie art. 42 u.g.n. nalezy traktowac jako regulacje szczegdlne w stosunku do
przepisoéw art. 70'-70° k.c. W konsekwencji, przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace
aukcji 1 przetargu znajduja zastosowanie jedynie wowczas, gdy ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami nie zawiera odrebnych, szczegdlnych unormowan w tym zakresie.

Wskaza¢ takze nalezy na mozliwo$¢ powstanie prawa uzytkowania wieczystego
wskutek konstytutywnego wpisu tego prawa w ksigdze wieczystej nieruchomosci

gruntowej, dokonanego na podstawie orzeczenia sadu powszechnego®’?.

4. Tres¢ prawa uzytkowania wieczystego

Ustawodawca, definiujac instytucje uzytkowania wieczystego w art. 233 k.c., nie
postuzyl si¢ zamknigetym katalogiem uprawnien przystugujacych uzytkownikowi
wieczystemu. Przepis ten wskazuje jedynie dwa podstawowe uprawnienia wynikajace z
tego stosunku: prawo do korzystania z gruntu z wylaczeniem innych osob oraz
rozporzadzenie samym prawem uzytkowani wieczystego.

Poréwnujac te uprawnienia z trescig art. 140 k.c., wida¢, ze poza wspdlnymi
ograniczeniami wynikajacymi z ustaw 1 zasad wspoizycia spolecznego prawo wiasnos$ci
jest dodatkowo limitowane obowiazkiem wykonywania go zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem. W przypadku uzytkowania wieczystego zamiast
ograniczenia, wskazuje si¢ obowigzek wykonywania prawa zgodnie z warunkami
okreslonymi w umowie, na podstawie ktorej nieruchomo$¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste.

Uprawnienie uzytkownika wieczystego do korzystania z gruntu oraz jego czesci
sktadowych z wylaczeniem innych os6b, w tym takze wtasciciela nieruchomosci, nalezy

interpretowa¢ w sposob analogiczny do prawa korzystania z rzeczy, przystugujacego

S Wyrok SN z 19.11.2009 r., IV CSK 211/09, LEX nr 1232802.
572 Zob. E. Klat-Gorska Komentarz do art. 234 k.c., [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom 1I. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126—352), Warszawa 2018, s. 481.
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wladcicielowi na podstawie art. 140 Kodeksu cywilnego®”. Uzytkownik wieczysty
wykonujac swoje uprawnienie do posiadania nieruchomos$ci, moze zgodnie z prawem
pobierac z tej nieruchomosci pozytki naturalne i cywilne, a takze inne dochody.

Art. 239 § 1 k.c. stanowi, ze umowa o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste powinna okresla¢ sposob korzystania z tej nieruchomosci. Chociaz w doktrynie
wskazuje si¢ na prawnie dopuszczalne pomini¢cie w tre$ci umowy ustanawiajgcej prawo
uzytkowania wieczystego postanowien okreslajacych sposob korzystania z gruntu przez
uzytkownika wieczystego®’#, to obowiazek umownego ustalenia sposobu korzystania z
nieruchomo$ci wynika z przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. O
obowigzkowych postanowieniach umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
stanowi art. 29 u.g.n. Ustawodawca przywotanym przepisem naktada na strony umowy
obowigzek, aby te w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste ustality okres uzytkowania wieczystego zaleznie od celu, na ktory
nieruchomo$¢ gruntowa zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste, oraz okreslity sposéb
korzystania z nieruchomosci, stosownie do art. 236 1 art. 239 k.c.

Takze judykatura przyjeta poglad fakultatywnosci postanowien umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste o ktorych mowa w art. 29 ust. 1 u.g.n. Sad Najwyzszy

w wyroku z dnia 15 grudnia 2021 r.>”

stwierdzil, ze: ,,/...] Pominigecie w umowie o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oznaczenia okresu uzytkowania wieczystego nie
powoduje niewaznoSci umowy, w takiej sytuacji ma zastosowanie art. 236 § 1 zdanie
pierwsze k.c.” W tym samym wyroku Sqd Najwyzszy stwierdzil, Ze: ,, Brak w umowie o
oddanie gruntu w uZytkowanie wieczyste, wbrew art. 239 § 1 k., postanowien
okreslajgcych korzystanie z nieruchomosci albo ich ogolnikowy charakter nie powodujg
jej niewaznosci [...].” W braku postanowien umownych okreslajacych sposob
korzystania z nieruchomosci, mozliwe jest odwotanie si¢ do spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia prawa, za czym przemawia charakter uzytkowania wieczystego, zblizony
do prawa wlasnosci®’®.

Sad Najwyzszy odnidst si¢ rowniez do znaczenia pojgcia ,,sposob korzystania z

nieruchomos$ci” w kontekscie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W

573 A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. 4, Warszawa 2005, s. 168.

574 Zob. M. Balwicka-Szczyrba, Komentarz do art. 239 k.c., [w:] M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, [online:] www.sip.lex.pl, dostgp: 05.05.2024.

575 Wyrok SN z 15.12.2021 r., IV CSKP 269/21, LEX nr 3440560.

576 Wyrok SN z 19.11.2002 r., IV CKN 1476/00, LEX nr 533121.
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wyroku z dnia 29 czerwca 2007 r.>”7 wskazal, ze przepis art. 29 ust. 2 u.g.n. rozréznia
dwa odrgbne pojecia: ,,cel”, w jakim nieruchomo$¢ ma by¢ wykorzystywana, oraz
,,Sposob korzystania z nieruchomosci”, a ze wzgledu na brak ustawowej definicji obu
poje¢, ich znaczenie nalezy ustala¢ na podstawie wyktadni jezykowej. W tym ujeciu,
celem jest zamierzony rezultat dziatania — to, do czego si¢ dazy, co stanowi przedmiot
planu lub zamierzenia. Z kolei sposob korzystania oznacza konkretng metode, form¢ lub
tryb realizacji danego celu. Sposob korzystania z nieruchomosci, wskazany w umowie o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, powinien umozliwia¢ realizacj¢ celu
ustanowienia tego prawa’’s.

Nalezy wskazaé, ze sposob korzystania z nieruchomosci ksztaltowany jest
przepisami prawa - takze aktow prawa miejscowego, zasadami wspotzycia spotecznego
oraz umow3g o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste>”.

Podczas gdy art. 236 k.c. odnosi si¢ do terminowego charakteru ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego, art. 239 k.c. stanowi, ze umowa powinna okresla¢
sposob korzystania z nieruchomosci. Jesli za§ oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
dokonane zostalo w celu zabudowy, wowczas — zgodnie z tre$cig art. 239 ust. 2 k.c.,
umowa powinna okresla¢ termin rozpoczgcia i zakonczenia zabudowy, rodzaj zabudowy
wraz z obowigzkiem utrzymania jej w nalezytym stanie, warunki i termin odbudowy albo
rozbidrki tej zabudowy, a takze wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za
pozostawiong na gruncie zabudowe w dniu wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego.
Ustawodawca, przez zastosowanie stowa ,,powinno”, wskazuje na fakultatywny
charakter wymienionych w przepisie uzgodnien.

Charakter fakultatywny beda miaty tez postanowienia umowy wynikajace z tresci
art. 62 u.g.n., ktory w ust. 1 stanowi, ze w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowe;j
w uzytkowanie wieczyste ustala si¢ sposob i termin jej zagospodarowania, w tym termin
zabudowy, zgodnie z celem, na ktory nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste. W ust. 2 przyjeto zas, ze gdy uzytkownik wieczysty jest
zobowigzany do zabudowania nieruchomosci, to w umowie ustala si¢ zarowno termin

rozpoczecia zabudowy, jak i termin jej zakonczenia. Nie powoduje za$ niewaznosci

577 Wyrok SN z 29.06.2007 r., I CSK 133/07, LEX nr 508822.

578 Zob. E. Bonczak-Kucharczyk Komentarz do art. 29, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz aktualizowany, [online:] www.sip.lex.pl, dostgp: 09.05.2024.

579 E. Klat-Gorska Komentarz do art. 239 k.c., [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom II. Wlasnosc i inne prawa rzeczowe (art. 126—352), Warszawa 2018 , s. 521-522.
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umowy o oddaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste pomini¢cie w tresci umowy
postanowien wskazanych w art. 62 ust. 112 u.g.n.>%

Postanowienia umowy w zakresie wykonania zabudowy nieruchomosci oddane;j
w uzytkowanie wieczyste stanowig zobowigzanie uzytkownika wieczystego do jej
wykonania. Niedotrzymanie przez uzytkownika wieczystego ustalonych w umowie
termindow zagospodarowania nieruchomosci gruntowej, w szczegélnosci termindw jej
zabudowy, moze stanowi¢ podstawe do zastosowania okreslonych w przepisach u.g.n. i
Kodeksie cywilnym $rodkow prawnych. Zgodnie z art. 63 u.gn. - w przypadku
uchybienia terminom, o ktéorych mowa w art. 62 u.g.n., organ moze wyznaczy¢
dodatkowy termin do zagospodarowania nieruchomosci. Mozliwe jest takze wszczgcie
postgpowania w przedmiocie ustalenia dodatkowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania

wieczystego®®!

. Dopuszczalne jest rowniez wystapienie z zadaniem rozwigzania umowy
o uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 240 k.c., ale tylko wéwczas, jesli przestanki
stanowigce podstawe rozwigzania umowy zostaly w umowie ustalone®®?.

Zgodnie z art. 235 § 1 k.c., budynki 1 inne urzadzenia wzniesione na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste staja si¢ z mocy prawa przedmiotem odrgbnej
wlasnosci. Wiasnos¢ budynkow i urzadzen posadowionych na gruncie uzytkowanym
wieczyscie przystuguje uzytkownikowi wieczystemu i stanowi prawo zwigzane z
prawem uzytkowania wieczystego.

Budynki, ktore zostaly wzniesione na gruncie bedacym przedmiotem
wspotuzytkowania wieczystego stanowig wspotwlasnos¢ uzytkownikdéw wieczystych.
Takie stanowisko przyjat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 8 lipca 1966 .53, w ktorej
czytamy: ,,/...] gdy na terenie oddanym w wieczyste uzytkowanie dwu lub wigcej
uzytkownikom jeden z nich wlasnym kosztem wzniost budynek, prawo wspotwlasnosci do
tego budynku na rzecz wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych uzaleznione jest od
tego, czy budynek ten stanowi odrebng nieruchomosé, czy tez pozostaje czesciq sktadowq
gruntu. W tym ostatnim bowiem wypadku teren wraz z wzniesionym budynkiem stanowi

przedmiot uzytkowania przez wszystkich wspotuzytkownikow [...].”

80 E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 62, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz aktualizowany, [online:] www.sip.lex.pl, dostep: 09.05.2024.

81 B, Klat-Gorska, Komentarz do art. 239 k.c., [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom II. Wiasnosc i inne prawa rzeczowe (art. 126—352), Warszawa 2018 , s. 523.

382 Wyrok SN z 13.02.2002 r., IV CKN 661/00, LEX nr 54358.

383 Uchwata SN z 8.07.1966 ., 111 CZP 43/66, OSNC 1966, nr 12, poz. 211.
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Prawo uzytkowania wieczystego ma w tym uktadzie charakter prawa gtoéwnego,
natomiast wtasno$¢ budynkow i urzadzen jest prawem akcesoryjnym. Oznacza to, ze
przeniesienie prawa wlasnosci budynkéw moze nastapi¢ wylacznie wraz z
przeniesieniem prawa uzytkowania wieczystego gruntu, a wygasniecie prawa
uzytkowania wieczystego skutkuje réwnoczesnym wygasnigciem prawa wlasnosci
budynkow i1 urzadzen z nim zwigzanych.

Poglad ten podzielit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 25 sierpnia 2017 r.>%,
zgodnie z ktérym prawo uzytkowania wieczystego ma charakter prawa glownego,
natomiast wlasnos¢ budynkow i urzadzen wzniesionych przez uzytkownika wieczystego
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowi prawo akcesoryjne. W
konsekwencji, wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego skutkuje réwniez
wygasnieciem prawa wlasnosci budynkow i urzadzen znajdujacych si¢ na tym gruncie.

Stanowisko to znajduje potwierdzenie w tresci art. 235 § 2 k.c., zgodnie z ktorym
przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wlasno$¢ budynkéw i urzadzen
posadowionych na uzytkowanym gruncie stanowi prawo zwigzane z uzytkowaniem
wieczystym. W razie wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego, prawo wiasnosci
tych obiektow rowniez wygasa.

Warto jednak zauwazy¢, ze w odniesieniu do odrebnej wihasnosci lokali, Sad
Najwyzszy w przywotanej uchwale wskazal odmienny mechanizm zaleznos$ci. Udziat w
prawie uzytkowania wieczystego ma charakter akcesoryjny wzgledem odrgbnej
wlasnosci lokalu, co oznacza, ze wygasniecie uzytkowania wieczystego nie powoduje
wygasnigcia prawa wilasnosci lokalu.

Podobne stanowisko Sad Najwyzszy zaprezentowat w wyroku z 18 listopada
2009r.%%% potwierdzajac, ze uzytkowanie wieczyste gruntu jest prawem glownym,
natomiast wlasno§¢ wzniesionych przez uzytkownika budynkoéw i urzadzen — prawem
akcesoryjnym.

W zakresie prawa sgsiedzkiego uzytkownik wieczysty ponosi odpowiedzialnos¢
za sposob wykonywania przyshugujacego mu prawa na podstawie tych samych przepisow
Kodeksu cywilnego, ktore maja zastosowanie wobec wlasciciela nieruchomosci.

Zgodnie z art. 144 k.c., uzytkownik wieczysty odpowiada za immisje powstajace
z nieruchomosci oddanej mu w uzytkowanie wieczyste, jezeli przy wykonywaniu swego

prawa nie powstrzymal si¢ od dziatan zakldcajacych korzystanie z nieruchomosci

584 Uchwata SN(7) z 25.08.2017 r., IIl CZP 11/17, OSNC 2017, nr 12, poz. 132.
585 Wyrok SN z 18.11.2009 r., IT CSK 242/09, OSNC-ZD 2010, nr 3, poz. 74.
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sasiednich ponad przecigtng miar¢, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci oraz stosunkéw miejscowych.

Na podstawie art. 147 k.c., uzytkownik wieczysty, tak jak wlasciciel,
zobowigzany jest powstrzymac¢ si¢ od prowadzenia robot ziemnych w sposob, ktory
moglby zagrozi¢ nieruchomos$ciom sasiednim utratg oparcia.

Do uzytkownika wieczystego znajduja odpowiednie zastosowanie rowniez inne
przepisy prawa sasiedzkiego, w szczegolnosci art. 148 k.c. dotyczacy upadtych owocow,
art. 149 k.c. regulujacy dopuszczalnos¢ wejscia na grunt sgsiedni w celu usunigcia
zwieszajacych sie gatezi lub owocdw, art. 150 k.c. odnoszacy si¢ do uprawnienia do
obcigcia i zatrzymania gatezi lub korzeni przechodzacych z gruntu sgsiedniego.

Do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste odpowiednie
zastosowanie znajduja przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace ustanowienia drogi
koniecznej, w szczegdlnosci art. 145 k.c.

W postanowieniu z dnia 17 stycznia 1974 1.°%¢, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
uzytkownikowi wieczystemu przystuguje zarowno legitymacja czynna, jak i bierna w
postgpowaniu o ustanowienie drogi koniecznej. W doktrynie prezentowane jest
analogiczne stanowisko w odniesieniu do legitymacji procesowej uzytkownika
wieczystego w sprawach dotyczacych rozgraniczenia nieruchomosci, regulowanych w
art. 1521153 k.c.¥’.

Uprawnienie do rozporzadzania prawem uzytkowania wieczystego obejmuje
wszelkie formy czynnosci prawnych dokonywanych zaréwno inter vivos, jak 1 mortis
causa. Oznacza to, ze uzytkowanie wieczyste moze by¢ przedmiotem m.in. sprzedazy,
darowizny, zamiany, a takze dziedziczenia lub zapisu windykacyjnego.

Zgodnie z art. 237 k.c, do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje si¢
odpowiednio przepisy przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci, w szczegdlnosci art. 158
k.c., ktory wymaga formy aktu notarialnego dla umowy zobowigzujacej 1
rozporzadzajacej. Niezachowanie tej formy powoduje niewazno$¢ czynnosci (art. 73 § 2
k.c.).

Dla skutecznego przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego konieczne jest
jednak dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej obcigzonej tym prawem nieruchomosci

gruntowej. Wpis ten, zgodnie z art. 27 u.g.n., ma charakter konstytutywny, a zatem

386 Postanowienie SN z 17.01.1974 r., IIl CRN 316/73, OSNC 1974, nr 11, poz. 197.
87 Zob.: A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo
rzeczowe, t. 4, Warszawa 2005, s. 169.
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dopiero z chwila jego dokonania nast¢puje skuteczne przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego na nabywce’. Dokonany wpis wywoluje skutki wsteczne w zakresie, o
ktorym mowa w art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®®’ (dalej u.k.w.h.).

Z kolei w konteks$cie rozporzadzen mortis causa, tj. w drodze dziedziczenia lub
zapisu windykacyjnego, art. 981' § 2 pkt 1 k.c. wskazuje wprost, ze zbywalne prawo
majatkowe —np. uzytkowanie wieczyste, moze by¢ przedmiotem zapisu windykacyjnego,
co potwierdza jego zbywalnos$¢ takze na wypadek sSmierci.

Zgodnie z obowigzujacym porzadkiem prawnym, dopuszczalne jest obcigzanie
prawa uzytkowania wieczystego ograniczonymi prawami rzeczowymi, takimi jak
hipoteka, uzytkowanie czy stuzebnosc¢.

Stosownie do art. 65 ust. 2 pkt. 1 uk.w.h. przedmiotem hipoteki moze by¢
uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym gruncie
stanowigcymi wlasno$¢ uzytkownika wieczystego. Charakter tego prawa jako
zbywalnego 1 podlegajacego dziedziczeniu prawa rzeczowego uzasadnia mozliwos¢ jego
dalszego obcigzania innymi prawami rzeczowymi.

Zgodnie z zasadg pierwszenstwa z art. 12 u.k.w.h., ujawnienie ograniczonego
prawa rzeczowego w ksiedze wieczystej zapewnia mu pierwszenstwo przed prawami
nieujawnionymi, niezalgzenie od daty ich powstania. Zasada ta dotyczy takze obcigzen
uzytkowania wieczystego: uzytkowanie czy stuzebno$¢ wpisane do ksiggi wieczystej
korzysta z pierwszefstwa przed prawami nieujawnionymi, nawet jesli powstaly
wczesnie;j.

Ograniczone prawa rzeczowe ustanowione na prawie uzytkowania wieczystego
sa z nim S$ciSle zwigzane, maja bowiem charakter akcesoryjny wzgledem prawa
gléwnego. W konsekwencji, zgodnie z zasada akcesoryjno$ci i ugruntowanym
stanowiskiem orzecznictwa, wygasaja one najpdzniej z chwila wygasnigcia samego
prawa uzytkowania wieczystego — o czym wprost stanowi art. 241 k.c.>** Wygasniecie
uzytkowania wieczystego prowadzi do wygasnig¢cia ustanowionych na tym prawie

obcigzen, jako zZe brak jest substratu, ktory mégltby nadal stanowi¢ przedmiot obcigzenia.

88 Zob.: Uchwata SN z 21.05.2002 r., III CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76; Postanowienie SN z
5.07.2001 r., IT CKN 1220/00, OSP 2002, nr 9, poz. 123; Uchwata SN z 11.04.2019 r., IIl CZP 100/18,
OSNC 2019, nr 12, poz. 119.

58 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, t.j. Dz.U. 2025, poz. 341.

590 Wyjatkiem od zastosowania art. 241 k.c. jest konfuzja, o ktorej stanowi art. 32 ust. 2 u.g.n.
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Z tresci art. 16 ust. la u.g.n. oraz art. 17b ust. 3 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa>®! (dalej u.g.n.r.) wynika, ze uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje prawo zrzeczenia si¢ tego prawa.

Zakres podmiotowy 1 przedmiotowy wskazanych przepisow jest ograniczony.
Zgodnie z art. 17b ust. 3 u.g.n.r., zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego jest
dopuszczalne wytacznie w odniesieniu do nieruchomosci rolnych stanowigcych wiasnosé
Skarbu Panstwa. Czynno$¢ ta ma charakter jednostronny i dla swojej waznosci wymaga
formy aktu notarialnego.

Z kolei art. 16 ust. la u.g.n. przewiduje mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ prawa
uzytkowania wieczystego przez panstwowe lub samorzadowe osoby prawne. Skutek
zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego polega na przejsciu tego prawa na rzecz
wlasciciela gruntu - jednostke samorzadu terytorialnego albo Skarbu Panstwa. W wyniku
konfuzji dochodzi do wygasni¢cia tego prawa.

W literaturze prawniczej wyrazany jest dominujacy poglad, zgodnie z ktorym
zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego jest co do zasady dopuszczalne rowniez
przez inne podmioty, ktorym to prawo przystuguje. Poglad ten opiera si¢ na zastosowaniu
przez analogi¢ dopuszczalno$ci zrzeczenia si¢ prawa wilasno$ci 1 ograniczonych praw
rzeczowych>®?.

W doktrynie przewaza rowniez stanowisko, ze wykreslenie prawa uzytkowania
wieczystego z ksiggi wieczystej ma charakter deklaratoryjny — skutecznos$¢ zrzeczenia
si¢ tego prawa nastgpuje z chwilg skutecznego ztozenia o$wiadczenia woli 1 jego
przyjecia przez wlasciciela gruntu®?,

Prawo uzytkowania wieczystego korzysta z ochrony przewidzianej dla praw
rzeczowych, w szczegdlnosci poprzez mozliwo$¢ dochodzenia roszczen windykacyjnych
1 negatoryjnych, o ktorych mowa w art. 222 § 11 2 k.c. Podstawg takiej ochrony jest art.
251 k.c., zgodnie z ktorym ograniczone prawa rzeczowe korzystaja z ochrony na zasadach
analogicznych do tych, jakie przystuguja wtascicielowi. Skoro zatem prawa te podlegaja

ochronie rownorzednej z prawem wlasno$ci, tym bardziej ochrona ta przystuguje prawu

31 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa,
t.j. Dz.U. 2024, poz. 589, z p6zn. zm.

2 T. A. Filipiak, Uzytkowanie wieczyste, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Wiasno$é i inne prawa
rzeczowe, t. 2, Warszawa 2012, s. 150-151.

593 Zob. G. Bieniek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki (red.), Nieruchomosci.
Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 1136.
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uzytkowania wieczystego, ktore w systematyce prawa cywilnego zajmuje pozycje
posrednia pomigdzy prawem wilasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Uzytkowanie wieczyste chronione jest rdéwniez za pomocg roszczen
uzupelniajacych, o ktérych mowa w art. 224-230 k.c., w szczeg6lnosci w sytuacjach, gdy
naruszenie posiadania lub prawa rzeczowego wigze si¢ z bezpodstawnym wzbogaceniem
posiadacza lub wyrzadzeniem szkody uzytkownikowi wieczystemu. Roszczenia te moga
dotyczy¢ zwrotu pozytkéw, wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, naprawienia szkody
lub zwrotu naktadow>**. Poza wskazanymi $rodkami ochrony petytoryjnej, uzytkownik
wieczysty moze skorzysta¢ z ochrony posesoryjnej uregulowanej w art. 343 k.c. (obrona

konieczna i dozwolona samopomoc) oraz art. 344 k.c. (ochrona posesoryjna)>®.

5. Optaty z tytutu uzytkowania wieczystego

Co do zasady uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowi odptatne
prawo rzeczowe>’S. Zgodnie z art. 238 k.c., uzytkownik wieczysty zobowigzany jest do
uiszczania oplaty rocznej przez caly okres trwania uzytkowania wieczystego. Odptatny
charakter uzytkowania wieczystego potwierdza tre$¢ art. 71 ust. 1 u.g.n., ktory stanowi,
ze: ,,Za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza
optate¢ 1 optaty roczne.”

Zobowigzanie uzytkownika wieczystego do ponoszenia oplaty rocznej na rzecz
wlasciciela gruntu ma charakter cywilnoprawny 1 stanowi ekwiwalent pieni¢zny za
mozliwoéé korzystania z gruntu™’.

W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2014 r.°%® trafnie
wskazano, ze obowigzek uiszczania optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

gruntu, wynikajacy z art. 238 k.c., jest $cisle zwigzany z czasem trwania tego prawa i

obcigza kazdoczesnego uzytkownika wieczystego, tj. podmiot, ktoremu prawo to w

59 A. Cisek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. 4, Warszawa 2005, s. 179.

395 Tbidem, s. 180.

3% Wyijatek od zasady stanowi np. zwolnienie instytutdw badawczych z optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntow stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy na podstawie art. 20 ust.
1 ustawy z dnia 30 kwietnia 2010 r. o instytutach badawczych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 534). Na podstawie
art. 44 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Panstwa do Kos$ciota Katolickiego w Rzeczypospolitej
Polskiej (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 1966 z p6zn. zm.) nie pobiera si¢ optat za uzytkowanie wieczyste gruntow
oddanych pod zaktady charytatywno-opiekunicze i punkty katechetyczne.

397 Wyrok SN z 30.09.2015 r., I CSK 760/14, LEX nr 1943201.

3% Wyrok SN z 12.02.2014 r., IV CSK 284/13, LEX nr 1436178.
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danym okresie przystuguje. Oznacza to, ze optata roczna wigze kazdego kolejnego

nabywce prawa uzytkowania wieczystego, niezaleznie od podstawy jego nabycia>®’.
Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem obowigzek uiszczania oplaty rocznej

spoczywa na podmiocie wpisanym w ksiedze wieczystej jako uzytkownik wieczysty,

nawet jesli faktycznie nie korzysta on z nieruchomosci®®

. W razie zbycia prawa
uzytkowania wieczystego w trakcie roku kalendarzowego, optate rocznag nalezy podzieli¢
proporcjonalnie — zbywca uiszcza jg za okres faktycznego wtadania nieruchomoscia, co
odpowiada zasadzie ekwiwalentnosci $wiadczen wynikajacego z art. 238 k.c.®°!

Szczegotowe zasady dotyczace ustalania, aktualizacji 1 uiszczania optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, ponoszonych na rzecz wiasciciela nieruchomosci, zostaty
uregulowane w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ustawa ta precyzuje
m.in. terminy platnosci, tryb ustalania wysokos$ci optat i udzielania bonifikat, mozliwos¢
aktualizacji wysoko$ci optat oraz procedurg odwolawcza wobec ustalonych kwot.

Zasada ustalania i pobierania pierwszej oplaty z tytutu ustanowienia uzytkowania
wieczystego, jak rowniez corocznych optat rocznych ma charakter normy bezwzglgdnie
obowigzujacej, co oznacza, ze strony nie mogg w drodze umowy uksztattowa¢ odmiennie
kwestii uregulowanej w art. 71 ust. 1 u.g.n.%°? Postanowienia umowne sprzeczne z ta
zasadg bylaby niewazne na podstawie art. 58 § 3 Kodeksu cywilnego.

Stosownie do tredci art. 73 ust. 5 u.g.n. w umowie okresla si¢ wysoko$¢ pierwszej
oplaty i1 optat rocznych oraz udzielanych bonifikat, a takze sposob zaptaty tych optlat, co
oznacza, ze okre$lenie tych optat stanowi essentialia negotii umowy o ustanowienie
uzytkowania wieczystego®®.

Wysokos$¢ optat naleznych wiascicielowi nieruchomoscei, zgodnie z brzmieniem
art. 72 ust. 1 jest determinowana ceng nieruchomosci oraz stawka procentowg pierwszej
oplaty i1 rocznych opftat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Cena nieruchomosci ustalana jest na podstawie jej wartosci (art. 67 ust. 1 u.g.n.).
Warto$¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majatkowy (art. 7 u.g.n.). O ile cena ma

znaczenie przy ustalaniu pierwszej optaty i oplaty rocznej w umowie o oddanie gruntu w

59 Wyrok SN z 16.12.1999 r., I CKN 639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121.

690 Wyrok SN z 17.12.2008 r., I CSK 244/08, OSNC-ZD 2009, nr 3, poz. 82.

801 Wyrok SN z 25.11.2010 r., I CSK 692/09, OSNC-ZD 2011, nr 2, poz. 45.

602 E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 71, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz aktualizowany, [online:] www.sip.lex.pl, dostgp: 09.05.2024.

603 Wyrok SN z 8.05.2015 r., III CSK 274/14, LEX nr 1723775.
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uzytkowanie wieczyste, o tyle wysoko$¢ zaktualizowanych optat rocznych ustala si¢ na
podstawie aktualnej warto$ci nieruchomosci.

Ustalona przez rzeczoznawce¢ warto$¢ nieruchomosci stanowi podstawe ustalenia
ceny nieruchomosci, ktora z kolei jest podstawa ustalenia pierwszej oplaty i oplaty
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego. Przy ustalania ceny nieruchomosci
planowanej do oddania w uzytkowanie wieczyste, obowigzuja te same zasady, jakby
nieruchomos$¢ ta miata zosta¢ sprzedana. Odpowiednie zastosowanie przy ustalaniu ceny
nieruchomosci beda zatem miaty przepisy art. 67 ust. 2 i nast. u.g.n , ksztattujgce zasady
ustalenia ceny przy sprzedazy w drodze przetargu albo w drodze bezprzetargowe;.

O stawce procentowej pierwszej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej decyduje samodzielnie jej wlasciciel. Zgodnie z brzmieniem
art. 72 ust. 2 u.g.n. wysoko$¢ pierwszej oplaty nie moze by¢ mniejsza niz 15% 1 wigksza
niz 25% ceny nieruchomosci.

Wysokos$¢ stawki procentowej optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej jest uzalezniona od okre§lonego w umowie celu, na jaki ta
nieruchomo$¢ zostata oddana. Stosownie do tresci art. 72 ust. 3 u.g.n. wysokos$¢ tej stawki
moze wynies$¢ 0,3%, 1%, 2%, albo 3% ceny nieruchomosci.

Jesli nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu,
to stosownie do tresci art. 71 ust. 2 u.g.n. pierwsza optata podlega zaptacie jednorazowo,
jednak nie p6zniej niz do dnia zawarcia umowy o oddanie. Wskazane w tym przepisie
zasady wniesienia pierwsze] optaty nie beda mialy zastosowania przy oddaniu
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze bezprzetargowej. Dopuszczalne jest
w tym przypadku rozloZenie pierwszej oplaty na raty, do czego odpowiednie
zastosowanie bedg mialy przepisy art. 70 ust. 2-4 u.g.n.

Zgodnie z art. 71 ust. 4 u.g.n. oplaty roczne wnosi si¢ przez caly okres
uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, chyba ze na
wniosek uzytkownika wieczystego organ wyznaczy inny termin. Optate roczng wnosi si¢
z gory za dany rok, z tym zastrzezeniem, Ze nie pobiera si¢ jej za rok, w ktorym zostato
ustanowione prawo uzytkowania wieczystego. Wiasciciel gruntu oddanego w
uzytkowanie wieczyste nie moze za$ zadac¢ uiszczenia oplaty rocznej, jesli prawo to nie

zostato ujawnione w ksiedze wieczystej®*.

604 Wyrok SN z 4.02.2005 ., 1 CK 512/04, LEX nr 394484,
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Art. 73 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze jesli nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste na wigcej niz jeden cel, wowczas cel okreslony w umowie jako podstawowy
definiuje wysoko$¢ stawki procentowej optaty roczne;.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami definiujg przypadki gdy optata
jednorazowa lub optata roczna moze podlega¢ zmianie. Przestanka dokonania zmiany
stawki procentowej, na podstawie ktorej ustalana jest wysoko$¢ oplaty rocznej, jest
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiang celu uzytkowania
wieczystego. Ustawodawca trescig art. 73 ust. 2 1 ust. 2b dokonat rozréznienia zmiany
celu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste ze
wzgledu na stan gdy zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste wzgledem ustalonego celu si¢ dokonata, oraz ze wzglgdu na stan
gdy zmiana sposobu uzytkowania nieruchomos$ci wzgledem ustalonego celu jest
planowana.

Tre$cig art. 73 ust. 2 u.g.n. ustawodawca postanowit, ze jezeli po oddaniu
nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomo$ci, powodujaca zmiane celu uzytkowania wieczystego, z
wnioskiem o zmiang celu uzytkowania wieczystego wystepuje wiasciwy organ albo

605 W art. 73 ust. 2b u.g.n. ustawodawca wskazal za$ przestanki

uzytkownik wieczysty
uprawniajace uzytkownika wieczystego nieruchomosci do wystapienia z wnioskiem o
zmiang celu uzytkowania wieczystego. Ztozenie tego wniosku jest w tym przypadku
niezalezne od tego, czy zaszta trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, a jego
ztozenie uzasadnia zgodno$¢ zmiany celu z rozstrzygnigciem planu miejscowego, trescig
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego, zgloszeniem budowy lub
przebudowy, wobec ktdrej organ nie wnidst sprzeciwu, decyzja o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu, badz uchwalg o ustaleniu realizacji inwestycji mieszkaniowej
lub inwestycji towarzyszacej. Wniosek o zmiang celu jest w tym przypadku uzasadniony
jesli spetniona zostata cho¢by jedna z pigciu wymieniony przestanek, niezaleznie od tego
czy wnioskowany cel bedzie realizowat cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z brzmieniem art. 73 ust. 3 u.g.n. wlasciciel nieruchomos$ci moze udzieli¢

bonifikaty od pierwszej optlaty 1 optat rocznych, na podstawie odpowiednio zarzadzenia

wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku. Warunki udzielania na podstawie tego

605 O trwatosci zmiany zob.: Wyrok SN z 22.04.2010 r., V CSK 357/09, OSNC 2010, nr 11, poz. 152.
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przepisu bonifikat oraz wysokos$¢ stawek procentowych, powinny w szczegdlnosci zostac
okreslone w zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku.

W art. 73 ust. 4 wskazano zas$, Zze obnizce o 50% podlega optata jednorazowa i
oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, jezeli nieruchomos$¢ gruntowa zostata
wpisana do rejestru zabytkéw, z tym zastrzezeniem, ze skala tej obnizki za zgoda
odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku moze zosta¢ zmieniona.

O obligatoryjnej bonifikacie stanowi art. 74 ust. 1 u.g.n. Przepis ten jest podstawa
50% bonifikaty optaty rocznej, gdy nieruchomo$¢ jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe lub wykorzystywana na te cele, a wystepujacym z wnioskiem o bonifikate
jest osoba fizyczna, ktorej dochdd nie przekracza 50 % przecigtnego wynagrodzenia w
gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, za ktory optata ma by¢ wnoszona.

Zgodnie z brzmieniem art. 75 u.g.n., gdy nastgpit zbieg bonifikat dotyczacych
optat zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym, o ktérych mowa w art. 73 ust. 3 i ust. 4
oraz art. 74 ust. 1 u.g.n., zastosowanie ma bonifikata korzystniejsza dla uzytkownika
wieczystego.

Jak wspomniano wyzej, optata roczna za uzytkowanie wieczyste podlega
aktualizacji w oparciu o art. 77 u.g.n. Przestanka aktualizacji jest zmiana warto$¢
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Moze ona by¢ realizowana nie cze¢sciej
niz raz na 3 lata. Gdyby jednak okazalo si¢, Ze warto$¢ nieruchomosci gruntowej na dzien
aktualizacji opftaty rocznej jest nizsza od ustalonej w drodze przetargu, wowczas
aktualizacja nie bedzie realizowana.

Zgodnie z trescig art. 78 wust. 1 u.g.n., wilasciciel nieruchomos$ci chcac
zaktualizowa¢ optate roczng powinien w terminie do 31 grudnia roku poprzedzajacego
rok, ktorego aktualizacja dotyczy wypowiedzie¢ na pismie wysokos¢ dotychczasowej
oplaty 1 przesta¢ réwnoczesnie oferte przyjecia optaty zaktualizowanej. Do dorgczenia
wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego®® (dalej
k.p.a. albo Kodeks postepowania administracyjnego).

Po otrzymaniu wypowiedzenia z oferta zaktualizowanej optaty rocznej,
uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzadowego kolegium
odwotawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Brak takiego wniosku skutkuje przyjeciem

oferty zaktualizowanej optaty rocznej.

606 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego, t.j. Dz.U. 2024, poz. 572.
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Stosownie do tresci art. 79 ust. 7 u.g.n. do postgpowania przed samorzadowym
kolegium odwolawczym stosuje si¢ odpowiednio wskazane przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego.

Zgodnie z art. 79 ust. 3 u.g.n., samorzagdowe kolegium odwolawcze, rozpatrujac
sprawe we wszczetym postepowaniu w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, powinno w pierwszej kolejnosci dazy¢ do polubownego
rozstrzygnigcia sprawy.

W przypadku, gdy zawarcie ugody nie dojdzie do skutku, kolegium wydaje
orzeczenie konczace postepowanie — oddalajace wniosek albo ustalajace nowa wysokos¢
optaty rocznej. Strona, ktora nie zgadza si¢ z treScig wydanego orzeczenia, moze wnies¢
sprzeciw, co skutkuje przekazaniem sprawy do rozpoznania przez sad powszechny.

Sprzeciw wnosi si¢ do samorzagdowego kolegium odwotawczego w terminie 14
dni od dnia dore¢czenia orzeczenia. Ztozenie sprzeciwu powoduje utratg mocy
obowigzujacej przez orzeczenie kolegium, a sprawa podlega przekazaniu do wtasciwego
sadu cywilnego w celu jej ponownego rozpoznania.

Ciezar dowodu wystapienia przestanek uzasadniajacych dokonanie aktualizacji
oplaty rocznej na podstawie art. 77 u.g.n. spoczywa na wilascicielu nieruchomosci.
Stanowisko takie potwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2009 r.°97 w
ktérym czytamy: ,,/...] Zgodnie z art. 78 ust. 3 u.g.n., ciezar dowodu istnienia przestanek
do aktualizacji optaty (art. 77 ust. 1 u.g.n.) spoczywa na wtasciwym organie. Rzecz jasna,
chodzi o wlasciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, mimo jurydycznej
niescistosci tego przepisu (verba legis: <<wflasciwy organ>>). Jest to przepis o
charakterze materialno-prawnym, ktory - w sensie czasowym - okresla cigzar rozktadu
dowodu w calym postepowaniu <<aktualizacyjnym>>, obejmujqgcym faze postepowania
administracyjnego i faze sqdowego postepowania rozpoznawczego. Nie ma przy tym
znaczenia to, ze wiasciciel nieruchomosci pozostaje zawsze strong pozwang w
postepowaniu sgdowym po wniesieniu sprzeciwu przez wtasciwy organ lub uzytkownika
wieczystego od orzeczenia kolegium (art. 80 ust. 1 u.g.n.). Ratio legis takiego rozwigzania
prawnego podyktowana zostata potrzeba ulatwienia sytuacji dowodowej (a tym samym -
procesowej) uzytkownika wieczystego w postepowaniu sgdowym [...].”

Na podstawie art. 81 u.g.n. uzytkownik wieczysty moze zada¢ obnizenia oplaty

za uzytkowanie wieczyste. W tym przypadku ci¢zar dowodu, Ze istniejg przestanki do

897 Wyrok SN z dnia 23.09.2009 r., I CSK 45/09, LEX nr 530615.
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aktualizacji oplaty, spoczywa na uzytkowniku wieczystym. Procedura aktualizacji optaty
rocznej na zadanie uzytkownika wieczystego jest podobna do procedury realizowanej

przy aktualizacji oplaty rocznej z inicjatywy wiasciciela nieruchomosci.

6. Wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego

Do katalogu najwazniejszych przyczyn wygasnigcia prawa uzytkowania
wieczystego zalicza sie¢ w szczegdlnosci: uplyw terminu, na jaki prawo to zostato
ustanowione, rozwigzanie umowy, zrzeczenie si¢ prawa, konfuzje prawa uzytkowania
wieczystego z prawem wlasnosci nieruchomosci, wywlaszczenie, a takze wygasnigcie
uzytkowania wieczystego z mocy prawa®’®.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem terminowym. Zgodnie z art. 236 § 1 Kodeksu
cywilnego, oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastgpuje na okres
dziewieédziesieciu dziewigciu lat. Przepis ten przewiduje wyjatek: jesli cel gospodarczy
nie wymaga dtugiego okresu, uzytkowanie wieczyste mozna ustanowi¢ na czas krotszy,
jednak nie krotszy niz czterdziesci lat.

W mysl art. 33 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, uzytkowanie
wieczyste wygasa z uplywem terminu okre§lonego w umowie. Uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje jednak prawo do zadania przedtuzenia tego prawa, co wynika
zart. 236 § 2 k.c.

Zadanie przedtuzenia uzytkowania wieczystego moze zosta¢ zgloszone przez
uzytkownika najpdzniej w ostatnim dniu obowigzywania prawa. Niedochowanie tego
terminu skutkuje wygasnigciem uzytkowania wieczystego. W praktyce oznacza to, ze z
zadaniem przedtuzenia umowy o dalszy okres — nie krotszy niz czterdziesci 1 nie dluzszy
niz dziewiecdziesiat dziewie¢ lat — uzytkownik wieczysty powinien wystapi¢ w okresie
ostatnich pigciu lat przed uptywem terminu, na jaki prawo to zostatlo pierwotnie
ustanowione.

O terminie zgloszenia zadania zawarcia umowy o przedluzenie uzytkowania
wieczystego wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 lutego 2012 r.5%
wskazujac, ze: ,,[...] Uwzgledniajgc racjonalne dziatanie ustawodawcy nalezy dojs¢ do

wniosku, Ze w przypadkach, w ktorych uzytkownik wieczysty zazgqdal przedtuzenia

698 Por.: H. Ciepta, Uzytkowanie wieczyste. Skutki prawne wygasniecia. Przeksztatcenie w prawo wlasnosci
i jego wpis do ksiggi wieczystej. Praktyka i orzecznictwo, Warszawa 2019, s. 38-40;
69 Uchwata SN z 16.02.2012 1., IIl CZP 94/11, OSNC 2012, nr 11, poz. 124.
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uzytkowania wieczystego w przewidzianym piecioletnim terminie, art. 236 § 2 k.c.
wylgcza zastosowanie art. 33 ust. 1 u.g.n., co pozwala zawrze¢ umowe o przediuzenie
uzytkowania wieczystego lub doprowadzic¢ do jej zawarcia na drodze sqgdowej w sposob
przewidziany w art. 64 k.c. po uplywie okresu, na jaki prawo to zostalo pierwotnie
ustanowione, z tym skutkiem, ze prawo to trwa nieprzerwanie. Taka wyktadnia art. 33
ust. lu.g.n.iart. 236 § 2 k.c. nie narusza czasowego charakteru uzytkowania wieczystego
(art. 236 § 1 k.c.). Wobec wylgczenia w swietle tej wyktadni - w przypadkach, w ktorych
uzytkownik wieczysty zazgdal we wlasciwym terminie przediuzenia uzytkowania
wieczystego - nastgpienia przewidzianego w art. 33 ust. 1 skutku uptywu okresu, na jaki
uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione, pozniejsze zawarcie umowy o przedtuzenie
uzytkowania wieczystego sprawia, Ze uzytkowanie wieczyste trwa nieprzetrwanie w
okreslonych ramach czasowych [...].”

Z przywotanego uzasadnienia wynika, ze umowe¢ o przedluzenie uzytkowania
wieczystego — na zadanie zgloszone w terminie z art. 236 § 2 k.c. — mozna zawrze¢
takze po uplywie okresu, na jaki prawo to pierwotnie ustanowiono. Jezeli brak
wyjatkowych okolicznosci uzasadniajagcych odmowe przedtuzenia z uwagi na wazny
interes spoteczny, uzytkownikowi wieczystemu, ktory w terminie z art. 236 § 2 k.c. ztozyt
wlascicielowi wniosek o przedluzenie, przystuguje roszczenie o zawarcie umowy
przedluzajacej. Roszczenie to obejmuje w szczegdlnosci obowiazek zlozenia przez
wladciciela nieruchomosci stosownego o$wiadczenia woli, koniecznego do zawarcia
umowy przedtuzajacej uzytkowanie wieczyste na dalszy okres.

Zgodnie z trescig art. 236 § 3 k.c. umowa o przedluzenie wieczystego
uzytkowania powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

Czynnos$¢ prawna, ktorg strona umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste wyraza wolg rozwigzania stosunku obligacyjnego wynikajacego z tej umowy,
jest podstawowym instrumentem realizacji konstytucyjnie chronionej wolnos$ci
cztowieka w sferze stosunkéw cywilnoprawnych, co wynika z tresci art. 56 k.c. w zw. z
art. 31 ust. 1 Konstytucji RP i art. 1 k.c.51°

Umowa o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste - mimo swej
szczegblnej natury (dtugi okres obowigzywania oraz udziat Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego) - pozostaje cywilnoprawng zobowigzujaco-rozporzadzajaca,

ukierunkowang na wywolanie uzgodnionego skutku rzeczowego. Oznacza to, ze co do

610 R, Trzaskowski, Komentarz do art. 56 k.c., [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. I:
Czesé ogolna, cz. 2 (art. 56—125), Warszawa 2021, [online:] www.sip.lex.pl, dostep: 12.05.2024.
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zasady umowa podlega ogdlnym przepisom k.c. o umowach, w tym zasadzie swobody
umow okreslonej w tresci art. 353" k.c.

W $wietle przywotanej wyzej normy strony moga zawrze¢ umowe o tre$ci przez
siebie ustalonej, byleby jej cel lub tres¢ nie sprzeciwiaty si¢ ustawie, zasadom wspotzycia
spotecznego ani naturze stosunku prawnego. Skoro mozliwe jest zawarcie umowy o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, to w sytuacji braku przepisu
zakazujacego, mozliwe jest rOwniez jej rozwigzanie za porozumieniem stron, co
dodatkowo znajduje potwierdzenie w zasadzie autonomii woli wynikajacej z tresci art.
56 k.c.b!!

Umowa o oddanie nieruchomos$ci gruntowej dla swej waznosci powinna zostaé
zawarta w formie aktu notarialnego, to w §wietle normy z art. 77 § 3 k.c., jej rozwigzanie
za zgoda obu stron wymaga zachowania takiej samej formy. Dla wywolania skutku
rzeczowego konieczne jest za$ dokonanie odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej
nieruchomos$ci  gruntowej, ktéry potwierdzi wygasniecie prawa uzytkowania
wieczystego.

Podstawe¢ wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego moze stanowi¢ spetniona
przestanka z art. 240 k.c. 1 art. 33 ust. 3 u.g.n. Przywotane przepisy uprawniaja wtasciciela
gruntu do wystgpienia z zadaniem rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed
uptywem ustalonego okresu®'?, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomosci w
sposob sprzeczny z ustalonym w umowie®'®, a w szczegélnosci, jezeli nie zabudowat jej
w ustalonym terminie. Nie wystarczy przy tym samo proste naruszenie przez
uzytkownika wieczystego sposobu korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie, musi
to by¢ naruszenie oczywiste, ewidentne i niczym nieusprawiedliwione®',

Nie wylacza mozliwosci wystgpienia z zadaniem rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego art. 73 ust. 2 u.g.n., ktory mozna interpretowa¢ w ten sposob,
Ze ogranicza zastosowanie art. 33 ust. 3 u.g.n. i art. 240 k.c. Przywolany art. 73 ust. 2
u.g.n. stanowi o mozliwosci wystgpienia z wnioskiem o zmian¢ celu uzytkowania

wieczystego przez wilasciwy organ oraz uzytkownika wieczystego, jezeli po oddaniu

811 por.: H. Ciepla, Uzytkowanie wieczyste..., op. cit., s. 43.

612 O legitymacji procesowej w tym zakresie wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy, zob.: Wyrok SN z
20.06.2002 r., T CKN 704/00, LEX nr 56885.

613 Wg treSci art. 240 k.c. ,[...] jeSli korzysta z gruntu w sposob oczywiScie sprzeczny z jego
przeznaczeniem okreslonym w umowie [...].”

614 Wyrok SN z 18.02.2015 ., I CSK 129/14, OSNC-ZD 2016, nr 2, poz. 36. Por.: A. Suchon, Komentarz
do art. 240 k.c., [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 2016, s. 1019; M.
Balwicka-Szczyrba, Komentarz do art. 240, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. A.
Sylwestrzak, [online:] www.sip.lex.com.pl, dostgp: 25.08.2025.
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nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwata zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu uzytkowania wieczystego®'>.
Zgodnie z art. 73 ust. 2d—2e¢ u.g.n. kazda ze stron ma wyznaczony termin na
przedstawienie pisemnego stanowiska wobec pisemnej propozycji zmiany celu
uzytkowania wieczystego. Jezeli strony nie uzgodnig zmiany albo nie zajma stanowiska
w terminie, sg uprawnione do wniesienia do sagdu powszechnego powodztwa o zmiang
umowy w zakresie celu, na jaki nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste,
a takze powddztwa o rozwiazanie umowy uzytkowania wieczystego gruntu®'6.

Wskazad przy tym nalezy, ze roszczenie wlasciciela gruntu o rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 33 ust. 3 1 art. 240 k.c. w okresie trwania tej
umowy nie ulega przedawnieniu®'’. Prawomocne orzeczenie sadu w tym zakresie ma
charakter konstytutywny i wywotuje ten skutek, ze rozwigzuje umowe¢ uzytkowania
wieczystego gruntu®'®,

Jesli w umowie o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste brak jest
przepisow regulujacych sposdb korzystania z gruntu, to okoliczno$¢ ta wytacza
mozliwo$¢ rozwigzania umowy na podstawie na podstawie art. 33 ust. 3 i art. 240 k.c.5'

Inng przyczyna wygasniecia uzytkowania wieczystego bedzie konfuzja, ktoéra
normatywny wyraz znajdujemy w art. 247 k.c. stanowigcym, ze ograniczone prawo
rzeczowe wygasa, jezeli przejdzie na wilasciciela rzeczy obciazonej albo jezeli ten, komu
prawo takie przystuguje, nabedzie wlasno$é rzeczy obcigzonej®?’.

W sytuacji, gdy prawo uzytkowania wieczystego gruntu zostaje nabyte przez
wlasciciela tego gruntu albo gdy uzytkownik wieczysty nabywa prawo wtasnosci
nieruchomosci gruntowej, co do zasady dochodzi do wygasnigcia prawa uzytkowania

wieczystego na skutek konfuzji®?!. Z konfuzja bedziemy mieé¢ do czynienia na podstawie

art. 32 ust. 1 u.g.n., gdy nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste zostaje

615 O trwatoéci zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci zob.: Wyrok SN z 22.04.2010 r., V CSK
357/09, OSNC 2010, nr 11, poz. 152.

616 por.: Wyrok WSA w Warszawie z 5.11.2021 ., I SA/Wa 1256/21, LEX nr 3320174.

817 Por.: Wyrok SN z27.10.2010 r., V CSK 120/10, LEX nr 1102878.

618 Por.: Wyrok NSA z 16.04.2014 r., 1 OSK 2224/12, LEX nr 1461237.

619 Zob.: Wyrok SN z 8.12.2010 r., V CSK 168/10, LEX nr 794580.

620 O wygasnigciu prawa uzytkowania wieczystego wskutek konfuzji wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy w
uchwale podjetej w sktadzie 7 sedzidw: Uchwata SN(7) z 29.10.2002 r., IIT CZP 47/02, OSNC 2003, nr 7-
8, poz. 93.

621 G. Bieniek, Uzytkowanie wieczyste, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki (red.), Nieruchomosci. Problematyka
prawna, Warszawa 2013, s. 1001.
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sprzedana uzytkownikowi wieczystemu. Innym przyktadem konfuzji bedzie nabycia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu przez gming na podstawie art. 109 ust. 1 u.g.n.5??

Zgodnie z trescig art. 16 ust. 1 u.g.n. oraz art. 17b ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®? (dalej jako u.g.n.r.), uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje prawo zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego gruntu.
Przepisy te stanowig egzemplifikacje ogdlnej zasady prawa podmiotowego, mozliwej do
wyprowadzenia z art. 233 k.c. Z tego przepisu, w zwigzku z odpowiednim stosowaniem
art. 237 k.c., wynika, ze uzytkownik wieczysty dysponuje petnig uprawnien do
rozporzadzania swoim prawem, w tym moze sie go rzec®**. Oswiadczenie woli o
zrzeczeniu powinno zosta¢ ztozone w formie aktu notarialnego, a dla wywotania skutku
rzeczowego wymaga ujawnienia w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej®%.

Do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego dojdzie takze wskutek
wywlaszczenia nieruchomosci. Definicje wywtaszczenia zawiera art. 112 ust. 2 u.g.n.
stanowiacy, ze wywlaszczeniem nieruchomosci jest pozbawienie albo ograniczenie, w
drodze decyzji, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa
rzeczowego na nieruchomosci. Podobng definicje wywlaszczenia zawiera art. 9 ust. 4
ustawy z dnia 16 czerwca 2023 r. o wielkoobszarowych terenach zdegradowanych®®. W
rozumieniu przepisOw tej ustawy, wywlaszczeniem bedzie jedynie pozbawienie, nie zas
ograniczenie prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego.

Wywtaszczenie na podstawie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
realizowane jest w postepowaniu administracyjnym, zmierzajagcym do wydania decyzji
administracyjnej w indywidualnej sprawie, w ktorej organ rozstrzyga o ograniczeniu lub
pozbawieniu prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa

rzeczowego na nieruchomosci.

622 Zob. M. Cherka, M. L. Marcinkowski, K. Mitelsztedt-Hakenberg, Zakres przedmiotowy prawa
pierwokupu nieruchomosci ustanowionego uchwalq organu samorzgdu terytorialnego w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, ,, Nowy Przeglad Notarialny” 2023, nr 2, s.
5-30; O przypadkach wytaczenia skutku konfuzji zob.: H. Ciepta, Uzytkowanie wieczyste..., op. cit., s. 58
in.

623 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Pafistwa,
tj. Dz.U. 2025, poz. 826.

624 Tak: Postanowienie SN z 9.04.2015 r., V CSK 393/14, OSNC-ZD 2016, nr 3, poz. 53. Por. czeSciowo
aktualna: Uchwata SN z 23.08.2006 r., IIT CZP 60/06, OSNC 2007, nr 6, poz. 81.

625 Ze wzgledu na brak wyraznego kodeksowego unormowania dopuszczajgcego mozliwo$é zrzeczenia sie
prawa uzytkowania wieczystego, wskazuje si¢ w doktrynie na odmienno$¢ stanowisk w tym zakresie —
zob.: M. Balwicka-Szczyrba, Komentarz do art. 233 k.c., [w:] M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, [online:] www.sip.lex.pl, dostep: 05.05.2024.

626 Ustawa z dnia 16 czerwca 2023 r. o wielkoobszarowych terenach zdegradowanych, Dz.U. 2023, poz.
1719.
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Zgodnie z trescig art. 121 ust. 3 u.g.n., prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej wygasnie z dniem, w ktorym decyzja o wywlaszczeniu tego
prawa stala si¢ ostateczna, jezeli prawo uzytkowania wieczystego bylo ustanowione na
nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej wilasno$¢ osoby, na rzecz ktorej nastgpito
wywlaszczenie. Jesli za$ poddane wywlaszczeniu prawo uzytkowania wieczystego byto
ustanowione na nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej wtasnos¢ innej osoby niz ta, na
rzecz, ktorej nastapito wywlaszczenie, to w Swietle art. 121 ust. 2 nastepuje przejscie
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego z dniem, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu tego prawa stala
si¢ ostateczna.

Podstaw¢ wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego moga stanowi¢ takze
zintegrowane zezwolenia wydawane w formie decyzji w oparciu o przepisy tzw.
»specustaw”. Realizuja one funkcje zardwno decyzji lokalizacyjnej okreslajacej
przeznaczenie nieruchomosci na cel publiczny, moga zatwierdza¢ podziat geodezyjny
nieruchomosci, udziela¢ pozwolenia na budowe, a takze stanowi¢ o nabyciu z mocy
prawa lub przejéciu na rzecz podmiotéw publicznych wiasnoéci nieruchomosci®?’.

Obrazowym przykladem takiego zintegrowanego zezwolenia wydanego w
oparciu o przepisy ,,specustawy’”’ moze by¢ decyzja zezwalajaca na realizacj¢ inwestycji
drogowej, o ktorej stanowi art. 11f ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegdlnych zasadach przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych®?®,

Objete taka decyzja nieruchomos$ci gruntowe lub ich czg$ci, przechodza na
wlasno$¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego z dniem, w ktorym
decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna. Art. 12 ust.
4d przywotanej ustawy stanowi zas, ze prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej wygasa, jesli w ostateczne] decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej nieruchomos¢ ta jest przeznaczono na pas drogowy.

Wygasnigciem prawa uzytkowania wieczystego skutkowa¢ bedzie takze

omawiany wczesnie] przypadek =zasiedzenia nieruchomo$ci obcigzonej prawem

027 A. Nikiforow, Komentarz do art. 112, [w:] Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, red. E. Klat-
Gorska, Warszawa 2024, [online:] www.sip.lex.pl, dostep: 12.06.2025.

628 Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych, t.j. Dz.U. 2024, poz. 311.
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uzytkowania wieczystego oraz budowa na cudzym gruncie przez samoistnego posiadacza
(art. 231 k.c.).

Z wylaczeniem przypadku konfuzji, wygasnigcie prawa gldéwnego, jakim jest
uzytkowanie wieczyste, skutkowa¢ bedzie rownoczesnym wygasnigciem prawa
akcesoryjnego, tj. prawa wilasnosci budynkéw i urzadzen znajdujacych si¢ na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste. Wynika to z tresci art. 235 § 2 k.c., zgodnie z ktorym
przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wilasnos¢ budynkow i urzadzen stanowi
prawo zwigzane z uzytkowaniem wieczystym.

W razie wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego, uzytkownikowi
wieczystemu przysluguje roszczenie o wynagrodzenie za budynki i inne urzadzenia
wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnos¢. Warto$¢ naleznego wynagrodzenia
powinna odpowiada¢ warto$ci budynkow 1 urzadzeh na dzien wygasniecia prawa
uzytkowania wieczystego.

Dodatkowo, zgodnie z art. 33 ust. 3a u.g.n., uzytkownikowi wieczystemu
przystuguje zwrot optat rocznych wniesionych z tego tytulu za niewykorzystany okres
uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z art. 241 k.c., wygasnigcie prawa uzytkowania wieczystego skutkuje
roOwnoczesnym wygasnieciem ustanowionych na nim obcigzen. Wykreslenie tych
obcigzen z ksiggi wieczystej ma charakter deklaratoryjny i stanowi jedynie czynno$¢
potwierdzajaca uprzednio zaistnialy skutek materialnoprawny®%.

Wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego skutkuje ostatecznie wygasnigciem
ustanowionych na tym prawie ograniczonych praw rzeczowych i1 praw o charakterze
obligacyjnym, w szczegolno$ci hipoteki, stuzebno$ci gruntowej i osobistej, prawa
uzytkowania, prawa najmu i dzierzawy oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych w
ksiedze wieczystej, o ktorych stanowi art. 16 u.k.w.h.6*

Wyjatkiem od zasady wygasnigcia praw akcesoryjnych, wraz z wygasnigciem
prawa uzytkowania wieczystego jako prawa gtownego, jest utrzymanie w mocy prawa
odrgbnej wlasnosci do lokalu w budynku wybudowanym na gruncie, do ktérego prawo
uzytkowania wieczystego wygasto. W uchwale Sadu Najwyzszego podjetej w sktadzie 7

sedziow z dnia 25.08.2017 r. wskazano, ze uptyw terminu, na ktéry zostato ustanowione

629 A. Cisek, K. Gorska, Komentarz do art. 241 k.c., [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks
cywilny..., op.cit., s. 488.
630 H. Ciepla, Uzytkowanie wieczyste..., op. cit., s. 82.
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prawo uzytkowania wieczystego gruntu, nie powoduje wygasnigcia prawa odrgbnej
wlasnoéci lokalu znajdujacego si¢ w budynku potozonym na tym gruncie®!.

Wskaza¢ takze nalezy na ustawowa ochrong wierzycieli hipotecznych
uzytkowania wieczystego, ktorzy utracili hipoteki wskutek wygasniecia uzytkowania
wieczystego. Zgodnie z trescig art. 101 uk.w.h. przystuguje w takiej sytuacji
wierzycielom hipotecznym ustawowe prawo zastawu na roszczeniach uzytkownika
wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wtasnos¢ budynki
albo inne urzadzenia istniejagce w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci. O

pierwszenstwie ustawowego prawa zastawu rozstrzyga pierwszenstwo hipotek

obcigzajacych wygaste prawo uzytkowania wieczystego.

7. Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci

Co do zasady, przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci wiagze si¢ z utratg prawa wlasno$ci gruntu przez dotychczasowego wiasciciela
- Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego - na rzecz uzytkownika
wieczystego, ktéry w wyniku dokonanego przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego we wlasnos$¢, staje sie wlascicielem nieruchomosci gruntowej, stanowigcej
uprzednio przedmiot prawa uzytkowania wieczystego.

W obecnym porzadku prawnym, podstawe przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasno$ci stanowig dwie ustawy, ktore odmiennie ustalajg zakres
przedmiotowy 1 podmiotowy przeksztatcenia, oraz jego tryb. Jest to Ustawa z dnia 29
lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomo$ci®? (dalej jako u.p.p.u.), oraz ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow®*?

(dale jako u.p.p.u.m.).
Tredcig art. 9 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci uchylone zostaly dwie ustawy, ktore

regulowaly materi¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasnos¢ oraz

31 Uchwata SN(7) z 25.08.2017 r., IIl CZP 11/17, OSNC 2017, nr 12, poz. 132.

632 Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci, t.j. Dz.U. 2024, poz. 900.

633 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow, t.j. Dz.U. 2025, poz. 6.
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nabycia nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste na wiasno$é®**. Przepisy
ustawy zawierajacej przywotang norme derogacyjna maja zastosowanie do spraw
wszczgtych na podstawie uchylonych ustaw, a ktore nie zostaty zakonczone decyzja
ostateczng.

W aktualnym brzmieniu art. 1 ust. 1 u.p.p.u. stanowi, ze zagdanie przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego przystuguje osobom fizycznym, bedacym w dniu
wejscia w zycie ustawy uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na
cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju
zabudowe oraz nieruchomosci rolnych w rozumieniu k.c., z wylaczeniem nieruchomosci
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o warunkach zabudowy na cele inne niz rolne.

Tre$cig art. 1 ust. la u.p.p.u. ustawodawca rozszerzyl zakres podmiotowy i
przedmiotowy zastosowania ustawy 1 przyjal, ze z zadaniem przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci moga wystapi¢ rowniez
osoby fizyczne bedace w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci, jezeli uzytkowanie wieczyste uzyskaty w zamian za wywtaszczenie lub
przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 5 grudnia 1990
r., albo na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i
uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy.

Art. 1 ust. 2 uzupehnia zakres podmiotowy ustawy o osoby fizyczne 1 prawne
bedace wlascicielami lokali zwigzanych z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu, oraz spotdzielnie mieszkaniowe bgdace witascicielami budynkow lub garazy. Z
zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego moga wystapi¢ tez osoby
fizyczne bedace nastgpcami prawnymi osob fizycznych wskazanych w art. 1 ust. 1 oraz
osoby fizyczne 1 prawne bedace nastgpcami prawnymi osob fizycznych i prawnych
wskazanych w art. 1 ust. 2.

W art. 1 ust. 1b u.p.p.u. zdefiniowano wylaczenia z zakresu przedmiotowego
ustawy. Zgodnie z tre$cig przepisu, przeksztalceniu w prawo wtasno$ci nie moga by¢

poddane prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, wobec ktérych toczy sig

634 Przepisami derogacyjnymi tej ustawy uchylono ustawe z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci, Dz.U. 2001, poz.
1299 oraz Dz.U. 2002, poz. 984, oraz ustaw¢ z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow
wieczystych prawa wlasno$ci nieruchomosci, Dz.U. 2001, nr 113, poz. 1209, z pézn. zm.
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postepowanie administracyjne, majace na celu nabycie nieruchomosci lub jej czeséci pod
inwestycje celu publicznego.

Przeksztalcenie prawa ma charakter administracyjnoprawny 1 polega na
przyznaniu uzytkownikowi wieczystemu prawa zadania przeksztalcenia przystugujacego
mu prawa w prawo wlasnosci. Przeksztalcenie nastgpuje na podstawie decyzji
administracyjnej, przy czym - w razie ztozenia wniosku przez osob¢ uprawniong -
wlasciwy organ jest zobowiazany do jej wydania®>.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.p.p.u., prawo uzytkowania wieczystego przeksztatca si¢
w prawo wilasno$ci nieruchomosci z dniem, w ktérym decyzja o przeksztatceniu stata si¢
ostateczna. Decyzja jest podstawg ujawnienia w ksiedze wieczystej nowego wiasciciela
nieruchomosci 1 wykre$lenia z tej samej ksiegi ciezaru w postaci prawa uzytkowania
wieczystego.

Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci nie
narusza praw osoOb trzecich. Oznacza to, ze obcigzenia na prawie uzytkowania
wieczystego przechodza na nieruchomo$¢ wraz z przeksztalceniem tego prawa we
wlasnos¢.

Przeksztalcenie prawa jest co do zasady odptatne i podlega zabezpieczeniu przez
ustanowienie hipoteki na nieruchomosci. We wskazanych w art. 4 up.p.u
okoliczno$ciach, organ moze udzieli¢ bonifikaty od ustalonej ceny przeksztatcenia
prawa. Przeksztatcenie moze tez mie¢ charakter nieodptatny, pod warunkiem, ze dotyczy
to zakresu podmiotowego 1 przedmiotowego nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste wskazanych w art. 5 u.p.p.u.

Zgodnie z trescig art. 7a u.p.p.u., zadania przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci, o ktorych stanowi art. 11 2 tej ustawy,
moga by¢ zglaszane wlasciwemu organowi do dnia 31 grudnia 2025 r.

Na podstawie art. 26 ust. 1 1 3 u.p.p.u.m. postepowania w sprawie przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe (w
rozumieniu art. 1 ust. 2 u.p.p.u.m.), wszczete na podstawie przepisOw u.p.p.u. i
niezakonczone decyzja ostateczng do dnia 31.12.2018 r., ulegaly umorzeniu, jezeli
uzytkownik wieczysty lub wspdluzytkownicy wieczysci, ktérych taczne udzialy
wynosily co najmniej 1/2, nie zlozyli do dnia 31.03.2019 r. wlasciwemu organowi

oswiadczenia o prowadzeniu dalszego postepowania na podstawie przepiséw u.p.p.u. W

635 Zob.: Wyrok TK z 10.03.2015 r., K 29/13, OTK-A 2015, nr 3, poz. 28.
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takiej sytuacji przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci gruntu
nastgpito z mocy prawa, ze skutkiem na 1 stycznia 2019 r., zgodnie z zasadami
okreslonymi w u.p.p.u.m.

Jesli ztozone zostalo wspomniane wyzej oswiadczenie o prowadzeniu dalszego
postepowania na podstawie przepiséw u.p.p.u., ale postgpowanie nie zostato zakonczone
do dnia 31.12.2021 r. wydaniem decyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci, to na podstawie art. 26 ust. 2 u.p.p.u.m.
przeksztatcenie nastgpito z dniem 01.01.2022 r. zgodnie z zasadami okreslonymi w
przepisach u.p.p.u.m.

Ustawa z dnia 20.07.2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntdow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasno$ci tych gruntéw
(u.p.p.u.m.) zawiera regulacje stanowigce podstawe nabycia ex lege prawa wlasnosci
gruntu przez uzytkownika wieczystego, ktory spetnia ustawowe przestanki.

Na podstawie art. 1 ust. 1 u.p.p.u.m. prawo uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe uleglo przeksztalceniu w prawo wilasnosci tych
gruntow z dniem 01.01.2019 r. Przeksztalcenie to nastgpilo niezaleznie od woli
uzytkownika wieczystego, a takze bez wzgledu na wole wtasciciela gruntu, ktéoremu
przed przeksztalceniem przyshugiwato prawo wiasnosci nieruchomosci.

Przeksztatceniem obj¢to grunty zabudowane na cele mieszkaniowe, przez ktore
nalezy rozumie¢ nieruchomos$ci zabudowane wylacznie budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi lub mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktoérych co najmniej potowe
liczby lokali stanowig lokale mieszkalne, lub wyzej wymienionymi wraz z budynkami
gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi Iub urzadzeniami
budowlanymi, umozliwiajagcymi prawidlowe i1 racjonalne korzystanie z budynkow
mieszkalnych.

W przypadkach okreslonych w ustawie termin przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu moze by¢ podzniejszy od
wskazanego w art. 1 ust. 1 u.p.p.u.m. Przykladem bedzie przepis art. 2 ust. 1 u.p.p.u.m.
wskazujacy, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasnos¢
nieruchomosci zabudowanego budynkami innymi niz wskazane w art. 1 ust. 2 u.p.p.u.m.,
ktorych 1laczna powierzchnia uzytkowa przekracza 30% powierzchni uzytkowe;j
wszystkich budynkow potozonych na tym gruncie, nastapi z dniem zalozenia ksiegi

wieczystej dla wydzielonej nieruchomosci, albo z dniem wylaczenia z istniejacej ksiegi
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wieczystej dziatki gruntu, ktéra jest zabudowana innymi budynkami niz okreslone w art.
1 ust. 2. tej ustawy.

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci gruntu w
terminie pdzniejszym niz wskazany w tresci art. 1 ust. 1 u.p.p.u.m. nastgpi takze w
wyniku spelnienia przestanek o ktorych stanowi art. 13 ust. 1 przedmiotowej ustawy.
Zgodnie z treScig przywotanego przepisu, jezeli po dniu 01.01.2019 r. na gruncie
bedacym w uzytkowaniu wieczystym zabudowanym na cele mieszkaniowe, w
rozumieniu art. 1 ust. 2 zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, budynek mieszkalny
zostanie oddany do uzytkowania w rozumieniu przepiséw ustawy Prawo budowlane®,
prawo uzytkowania wieczystego tego gruntu przeksztatca si¢ w prawo wlasno$ci gruntu
z dniem oddania budynku mieszkalnego do uzytkowania.

Na nabywcdéw lokali zostanie przeniesiony obowigzek ponoszenia optaty z tytutu
przeksztalcenia przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztalcenia w wysokos$ci roéwne;j
wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego obowigzujacej w roku, w
ktérym oddano budynek do uzytkowania, proporcjonalnie do przystugujacego im udziatu
w nieruchomosci wspolnej. Kwestie bonifikat od optat z tytutu optaty przeksztatceniowe;j
reguluje natomiast art. 9 u.p.p.u.m., przy czym nie maja one wptywu na samg okolicznos¢
przeksztalcenia. Czynno$¢ wyodrebnienia lokalu nalezy rozpatrywaé przez pryzmat

ustawy o wlasnosci lokali®®’

. W mysl przepisow wspomnianej ustawy z wyodrgbnionym
samodzielnym lokalem zwigzany jest udziat w prawie wlasnosci nieruchomosci
gruntowej, odpowiadajacy udzialowi powierzchni uzytkowej lokalu w ogdlnej
powierzchni uzytkowej budynku.

Na nabywcow lokali przenoszony jest obowigzek uiszczania optaty z tytutu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci przez okres 20 lat,
liczac od dnia przeksztatcenia (art. 7 ust. 6 u.p.p.u.m.), z wyjatkiem terminéw o ktoérych
stanowi art. 7 ust. 6a u.p.p.u.m. oraz podmiotowych zwolnien z optaty o ktorych stanowi
art. 8§ u.p.p.um. Wysoko$¢ oplaty odpowiada wysokosci optaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego obowigzujacej w roku oddania budynku do uzytkowania i jest

ustalana proporcjonalnie do udziatu danego wlasciciela lokalu w nieruchomosci

wspolne;j.

636 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, t.j. Dz.U. 2025, poz. 418.
637 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, t.j. Dz.U. 2021, poz. 1048.
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Kwestie zwigzane z udzielaniem bonifikat od optaty przeksztalceniowej reguluje
art. 9 1 9a u.p.p.u.m. Bonifikaty te nie majg jednak wplywu na sam fakt przeksztatcenia,
ktore nastepuje ex lege.

W swietle art. 1 ust. 2 w zwigzku z art. 13 u.p.p.u.m., prawnie dopuszczalne jest
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego budynkiem, w
ktérym znajduja si¢ lokale mieszkalne, jak i lokale o innym — w szczego6lno$ci
uslugowym — przeznaczeniu.

Warunkiem przeksztatcenia w takim przypadku jest to, aby co najmniej potowa
ogolnej liczby lokali w budynku stanowita lokale mieszkalne, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt
2 u.p.p.u.m.

Nalezy wskazaé za art. 1 ust. 6 u.p.p.u.m., ze istniejagce w dniu przeksztalcenia
obcigzenia uzytkowania wieczystego staja si¢ obcigzeniami nieruchomosci, za$
obcigzenia udziatow we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu staja si¢ obcigzeniami
udziatbw we wspoOtwlasnosci nieruchomosci. Prawa zwigzane z uzytkowaniem
wieczystym stajg si¢ natomiast prawami zwigzanymi z wlasno$cig nieruchomosci.

Ujawnienie prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej, w zwigzku z przeksztalceniem
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci, nastepuje na podstawie
zaswiadczenia wydawanego obligatoryjnie przez wlasciwy organ przeksztalceniowy na
rzecz nowego wlasciciela. Wpis prawa wlasnosci do ksiggi wieczystej ma charakter
deklaratoryjny, co oznacza, ze nie kreuje on prawa, lecz jedynie potwierdza jego nabycie
z mocy prawa w wyniku przeksztatcenia.

Dla zachowania jednoznacznosci poroOwnania nalezy wskazaé, ze w polskim
porzadku prawnym mechanizm przeksztatcenia oparty na decyzji administracyjnej ma
charakter szczeg6lny i sytuacyjnie ograniczony. Jest to rozwigzanie odmienne wzgledem
ustawowego przeksztalcenia ex /ege dla gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
na podstawie u.p.p.u.m. W modelu przeksztalcenia opartym na decyzji administracyjnej
na podstawie u.p.p.u., nabycie wlasnosci nastepuje z dniem, w ktérym decyzja staje si¢
ostateczna - ma on charakter konstytutywny. W modelu przeksztatcenia ex lege (na
podstawie u.p.p.u.m.) przeksztalcenie nastgpuje z mocy prawa, natomiast wydawane
nastepczo zaswiadczenie — podobnie jak wpis w ksiedze wieczystej — ma charakter
deklaratoryjny. Zestawiony opis modelu oparty na decyzji administracyjnej ma zatem

znaczenie dopetniajace, a nie konkurencyjne wobec modelu przeksztatcenia ex lege.
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Rozdz. V. Analiza prawnoporownawcza: Erbbaurecht a
uzytkowanie wieczyste

1. Wprowadzenie: zakres, cel i metodologia analizy porownawczej

1.1. Zakres i ograniczenia analizy porownawczej

Przedmiotem ponizszej analizy jest poréwnanie dwdoch wybranych instytucji
prawa rzeczowego funkcjonujagcych w systemach prawnych Polski 1 Niemiec, a
wywodzacych si¢ z instytucji prawa rzymskiego. Analizie poddano niemieckie prawo
zabudowy (Erbbaurecht) oraz polskie prawo uzytkowania wieczystego, jako
wspotczesne odpowiedniki instytucji ius superficiei. Zakres pordwnania obejmuje geneze
obu instytucji, ich systemowe miejsce w porzadku prawnym, elementy konstrukcyjne,
sposoby ustanowienia i powstania prawa, tre$¢ uprawnien i obowigzkoéw stron, kwestie
odptatnosci, przyczyny i skutki wygasniecia oraz mozliwo$¢ przeksztatcenia tych praw
we wlasno$¢. Analiza koncentruje si¢ na obowigzujagcym stanie prawnym z
uwzglednieniem kontekstu historycznego i doktrynalnego.

Niniejsze pordwnanie ogranicza si¢ do prawa polskiego i1 niemieckiego — z
pominieciem analogicznych rozwigzan w innych systemach — oraz do dwoch instytucji
osadzonych w tradycji romanistycznej. Z uwagi na odmienng terminologi¢ i specyfike
poszczegdlnych porzadkow przyjeto perspektywe funkcjonalna, tj. poszukiwanie
elementéw pelnigcych zblizone funkcje prawne. Ograniczeniem analizy jest fakt, ze
uzytkowanie wieczyste wystepuje wytacznie w prawie polskim (jako spuscizna okresu
socjalistycznego), natomiast Erbbaurecht uksztattowal si¢ w niemieckiej kulturze
prawnej] w odmiennym kontek$cie spoleczno-gospodarczym. Mimo tych réznic
zestawienie jest uzasadnione ze wzgledu na podobng role obu konstrukcji —
umozliwienie korzystania z cudzego gruntu poprzez wzniesienie wtasnej zabudowy —

oraz wspolne korzenie historycznoprawne.
1.2. Metodologia badawcza

Analiza przeprowadzona zostala zgodnie z zaloZzeniami komparatystyki

prawniczej, postugujac si¢ metoda funkcjonalng. Zgodnie z klasycznym ujeciem tej
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metody — zaproponowanym m.in. przez Zweigerta i K6tza®® — podstawowa zasadg
wszelkiej komparatystyki jest zasada funkcjonalnosci, wedle ktorej poréwnywaé mozna
wylacznie instytucje prawne pelnigce podobne funkcje spoleczne. Innymi stowy,
przedmiotem badania jest to, w jaki sposdb oba systemy prawne rozwigzujg ten sam
problem prawny lub zaspokajaja analogiczng potrzebe spoteczna.

W niniejszej pracy punktem wspolnym (tertium comparationis) jest potrzeba
uregulowania dlugotrwatego wtadztwa nad cudzym gruntem w celu jego zabudowy —
zarowno Erbbaurecht, jak 1 uzytkowanie wieczyste stanowig odpowiedz ustawodawcy
na t¢ potrzebe, cho¢ kazdy w odmiennych realiach ustrojowych i historycznych. Przyjecie
perspektywy funkcjonalnej pozwolitlo odrozni¢ forme dogmatyczng instytucji od
petnionej przez nig funkcji — porOwnanie skupia si¢ wigc nie tyle na konstrukcyjnych
szczegotach dogmatycznych, ile na praktycznych skutkach 1 roli spotecznoekonomicznej
obu praw®’. Metoda ta wymagala roéwniez uwzglednienia kontekstu
spotecznohistorycznego oraz zatozen polityki prawnej, ktoére wplynely na ksztatt
badanych instytucji.

W ramach zastosowanej metodologii postuzono si¢ analiza dogmatyczng oraz
historycznoprawng. Material normatywny interpretowano z uwzglgdnieniem dorobku
doktryny i judykatury obu panstw. Nalezy zaznaczy¢, ze w miar¢ mozliwo$ci unikano
oceny wartos$ciujgce] — analiza nie zmierza do wskazania lepszego lub gorszego
rozwigzania prawnego, lecz do rzetelnego ukazania podobienstw i roznic, co jest zgodne
z postulatem obiektywizmu badan poréwnawczych. Uzyskane wyniki pozwalaja lepiej
zrozumie¢ istot¢ obu instytucji oraz przyczyny ich odrebnosci, a takze dostarczaja danych
do ewentualnych dyskusji na temat przysztosci tych praw w obydwu systemach (cho¢ bez
formutowania postulatow de lege ferenda w ramach niniejszej pracy).

Wyjasnienia wymaga kwestia stosowanych w pracy poje¢ prawnych, ktérych
znaczenia — normatywne, doktrynalne oraz wypracowane przez judykatur¢ — nie sg na
ogot tozsame w systemach prawa polskiego 1 niemieckiego. Jaskrawym przyktadem tej
rozbiezno$ci jest pojecie budowli, ktore w systemie prawa niemieckiego funkcjonuje
przede wszystkim w oparciu o dorobek orzecznictwa, natomiast w prawie polskim

posiada legalng definicj¢ ustawowgq. Co istotne, w prawie niemieckim pojgcie to ma

638 K. Zweigert, H. K6tz, An Introduction to Comparative Law, Vol. 1: The Framework, Amsterdam 1977,
s.251in.
639 Zob. G. Samuel, An Introduction to Comparative Law Theory and Method, Oxford 2014, s. 65-77.
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charakter szerszy i obejmuje zakres znaczeniowy przypisany temu poj¢ciu w polskim
porzadku prawnym.

Aby unikng¢ watpliwosci interpretacyjnych, w niniejszej pracy przyjeto zasade,
ze kazde pojecie prawne interpretuje si¢ w kontek$cie systemu prawnego, w ktorym
funkcjonuje, poniewaz jego znaczenie z reguty nie ma bezposredniego odpowiednika w

systemie prawnym, z ktorym jest porownywane.

1.3. Struktura dalszej analizy

Dalsza cze$¢ rozdzialu zostata utozona wedlug kluczowych watkow
prawnoporownawczych. Najpierw przedstawiono genez¢ 1 rozwdj historyczny
Erbbaurecht oraz uzytkowania wieczystego, aby wskaza¢ zrodla inspiracji i motywacje
ustawodawcze obu instytucji. Nastepnie omdéwiono miejsce systemowe tych praw w
porzadkach prawnych Niemiec 1 Polski — ich klasyfikacje w ramach prawa cywilnego
oraz wynikajace stad konsekwencje dogmatyczne. Kolejno zaprezentowano elementy
konstrukcyjne: przedmiot i podmiot prawa (jakie nieruchomos$ci moga by¢ objgte oraz
jakie podmioty moga wystepowaé jako uprawnieni i zobowigzani), wraz z ustawowymi
ograniczeniami. Dalej przedstawiono tryby ustanowienia i powstania Erbbaurecht oraz
uzytkowania wieczystego, ze szczegdlnym uwzglednieniem procedur formalnych
(umownych 1 administracyjnych) oraz warunkow skutecznego ustanowienia. W kolejne;j
czeg$ci poréwnano tre§¢ uprawnien i obowigzkéw zwigzanych z wykonywaniem obu
praw: zakres wladztwa nad gruntem i wzniesionymi na nim budynkami, mozliwo$ci
rozporzadzania oraz obowigzki ustawowe i1 umowne po stronie uprawnionego i
wlasciciela. Na kofcu omoéwiono odptatno§¢: mechanizmy pobierania oplat za
ustanowienie prawa 1 ich ewentualng aktualizacj¢ w czasie — zagadnienie o zasadniczym
znaczeniu praktycznym, wyraznie réznicujace obie konstrukcje.

Omowiono takze wygasnigcie obu praw i jego skutki prawne — zaréwno z
uptywu terminu, jak i w wyniku wczesniejszego rozwigzania umowy badz konfuzji — ze
wskazaniem konsekwencji w sferze wtasnosci budynkow 1 innych urzadzen na gruncie
oraz losu obcigzen ustanowionych na prawie. W dalszej czg$ci przedstawiono kwestie
przeksztalcenia prawa w prawo wlasnosci, ktore w ostatnich latach nabraty szczegélnego
znaczenia w prawie polskim w konteks$cie reformy uzytkowania wieczystego. Ostatnia
cze$¢ rozdziatu zawiera wnioski z analizy pordwnawczej, syntetycznie podsumowujace

najwazniejsze podobienstwa i rdznice miedzy Erbbaurecht a uzytkowaniem wieczystym
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oraz konkluzje co do charakteru tych instytucji w $wietle przeprowadzonego pordwnania.
Tak uksztattowana struktura odpowiada przyjetym celom badawczym i umozliwia
systematyczng prezentacje wynikow analizy.

Wymaga wyjasnienia, ze w celu uniknigcia zbednych powtdrzen przypisy nie
zostaly powtérnie zamieszczone przy twierdzeniach, wnioskach 1 definicjach
przywotywanych w dalszej czgsci pracy, o ile zostaly one juz nalezycie udokumentowane

we wcezesniejszych rozdziatach.

2. Geneza i historyczny rozwdj obu instytucji — zarys porownawczy

2.1. Historyczne podstawy instytucji prawa zabudowy w prawie niemieckim

Prawo zabudowy (Erbbaurecht) w Niemczech wywodzi si¢ posrednio z rzymskiej
instytucji prawa ius superficiei 1 uksztaltowato si¢ stosunkowo pozno, bo dopiero na
przetomie XIX i XX wieku, jako odpowiedZ na potrzeby spoleczno-gospodarcze
Cesarstwa Niemieckiego. Przyczyng jej powolania byla proba uregulowania przepisami
Biirgerliches Gesetzbuch stosunkéw prawnym funkcjonalnie zblizonych do ius
superficiei. Wzrost zainteresowania ta instytucja wyniknal za§ z potrzeby jej
wykorzystania w formie remedium na niedostepnosci gruntow budowlanych dla mnie;j
zamoznych warstw ludno$ci, wobec gwattownego wzrostu urbanizacji. Dzialacze ruchu
reformy rolnej skupieni wokot Adolfa Damaschke, dazyli do zahamowania
spekulacyjnego wzrostu cen ziemi i1 utatwienia szerszemu gronu dostgpu do wlasnego
domu. Efektem tych postulatow bylo pozakodeksowe uregulowanie instytucji prawo
zabudowy. W 1919 r. przyjeto rozporzadzenie o prawie zabudowy (ErbbauVO), ktore
uregulowato skapo opisang w BGB instytucje dziedzicznego i zbywalnego prawa
rzeczowego do wznoszenia i posiadania budynkéw na cudzym gruncie. Rozwigzanie to
stanowito wytom w klasycznej zasadzie prawa rzymskiego, lecz bytlo umotywowane
wzgledami spoleczno-ekonomicznymi, umozliwialo bowiem racjonalne wykorzystanie
gruntOw na rzecz osob, ktorych nie bylo sta¢ na nabycie prawa wiasnosci ziemi, a
zarazem pozwalato wlascicielom gruntow (czesto komunalnym) zachowaé tytut
wlasnosci.

Po Il wojnie $wiatowe] instytucja Erbbaurecht zostala zachowana w
zachodnioniemieckim systemie prawnym 1 obowigzuje do dzi$, przy czym nalezy

zaznaczy¢, ustawg z dnia 23 listopada 2007 roku prawodawca zmienil nazwe ErbbauVO
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na Gesetz iiber das Erbbaurecht — ustawa formalnie zastgpiono pierwotne
rozporzadzenie. Wspotczesne niemieckie prawo zabudowy opiera si¢ zatem na regulacji
z okresu mi¢dzywojennego, uzupetnionej nastepnie nowelizacjami — m.in. w 2013 r.
dokonano adaptacji przepisow w zwigzku z utworzeniem elektronicznego rejestru
gruntow.

Historyczne uwarunkowania odcisngty pietno na konstrukcji Erbbaurecht.
Instytucja ta od poczatku miata charakter prospoleczny, stanowigc instrument polityki
mieszkaniowej panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. Niemniej, w odrdznieniu
od polskiego uzytkowania wieczystego, Erbbaurecht uksztaltowalo si¢ w realiach
gospodarki rynkowej jako dobrowolny stosunek cywilnoprawny pomigdzy wlascicielem
gruntu a zainteresowanym inwestorem. Mozna wysuna¢ teze, ze dzigki temu zachowato
ono wigkszg elastyczno$¢ 1 przetrwato do dnia dzisiejszego bez potrzeby radykalnych
reform, podczas gdy jego polski odpowiednik — wprowadzony w zupetnie odmiennych

realiach — zostat poddany istotnym przeksztatceniom w wyniku zmian ustrojowych.

2.2. Historyczne podstawy instytucji uzytkowania wieczystego w prawie polskim

Prawo uzytkowania wieczystego w Polsce pojawito si¢ dopiero w okresie Polski
Ludowej, niemniej pewne instytucje zblizone do niego istnialy juz wcze$niej na ziemiach
polskich. W $redniowieczu i czasach nowozytnych stosunki wlasnosciowe w miastach
lokowanym na prawie niemieckim wykazywaty funkcjonalny zwigzek z instytucja ius
superficiei. W miastach krolewskich, prywatnych i ko$cielnych reguta byt czynsz za
dozywotnie 1 dziedziczne prawo dysponowania przyznang parcela i posiadania na niej
zabudowy. W sytuacji za$ utraty prawa do parceli przystugiwala rekompensata za
pozostawione na niej budowle albo w okreslonych sytuacjach zabudowa mogta zosta¢
zabrana przez opuszczajacego te parcele. Po odzyskaniu niepodlegtosci w 1918 r. polski
ustawodawca zmagat si¢ z unifikacjg rozbiorowych porzadkéw prawnych. Na terenach
powstalego panstwa funkcjonowaly stosunki prawne oparte na wtasnosci podzielonej,
znane] pod nazwa kontraktu wieczystej dzierzawy (Erbpacht), emfiteuzy 1 prawa
powierzchni (superficies). W dwudziestoleciu migdzywojennym podejmowano proby
unifikacji i wprowadzenia nowoczesnych instytucji zblizonej do superficies, czego
pierwszym przykltadem byla przedstawiona przez Komisje Kodyfikacyjna Prawa
Cywilnego w 1934 r. propozycja powolania instytucji prawa zabudowy, rozdzielajacej

prawo wlasno$¢ oraz ksiggi wieczyste gruntu i zabudowy.
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Po II wojnie $wiatowej, w warunkach gospodarki socjalistycznej, prawodawca
wykorzystujac dorobek przedwojennej Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
powolywatl kolejnymi aktami instytucje prawa rzeczowego, ktore duchem nawigzywaty
do ius superficiei. Przyktadem takiego prawotwoérstwa jest dekret z 26 pazdziernika 1945
1. 0 prawie zabudowy (d.p.z.). Innym przyktadem jest dekret z dnia 11 pazdziernika 1946
r. - Prawo rzeczowe (d.p.r.), ktérym powotano instytucj¢ wlasnos¢ czasowa. Byto tez tak,
ze w dekrecie z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntdw na terenie
m.st. Warszawy (d.w.u.g.), odwotywano si¢ do instytucji dzierzawy wieczystej gruntu,
ktéra nie byta woéwczas unormowana.

Ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(u.g.t.), wprowadzono do polskiego systemu prawnego instytucje uzytkowania
wieczystego terenow panstwowych. Ustawa ta stworzyta mozliwo$¢ oddawania gruntow
panstwowych w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i prawnym na okres z gory
oznaczony (maksymalnie 99 lat z mozliwoscig przedluzenia na kolejny okres) z
obowigzkiem uiszczania rocznej oplaty i realizacji okre§lonego celu (najczesciej
zabudowy).

Uzytkowanie wieczyste zastapito dotychczas stosowane formy ograniczonych
praw do gruntéw panstwowych — na mocy Rozporzadzenia Ministra Gospodarki
Komunalnej z 26 stycznia 1962 r.%4* nastgpito przeksztalcenie ex lege istniejacych praw
- m.in. prawa wlasno$ci czasowej, prawa zabudowy czy wieczystej dzierzawy - w
jednolite prawo uzytkowania wieczystego. Poczatkowo podstawowym aktem prawnym
byta wspomniana ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. (u.g.t.), a od 1 stycznia 1965 r. — Kodeks
cywilny, ktory w ksigdze drugiej zawart przepisy o uzytkowaniu wieczystym (art. 232—
243 k.c.).

Instytucja uzytkowania wieczystego odzwierciedlata zatoZenia polityki panstwa
socjalistycznego: wlasno$¢ gruntow miata pozosta¢ w rgkach panstwa (Skarb Panstwa)
lub kolektywu (jednostki samorzadu terytorialnego po 1990 r.), za§ obywatelom i
podmiotom gospodarczym oddawano ziemi¢ w diugotrwate uzytkowanie zblizone do
wlasnos$ci, jednak obcigzone obowigzkami i kontrola celu wykorzystania gruntu.

Uzytkowanie wieczyste stalo si¢ wigc charakterystyczng “posrednig” forma wlasnosci,

640 Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 26 stycznia 1962 r. w sprawie zmiany
niektorych praw do gruntu na prawo wieczystego uzytkowania lub uzytkowania, Dz.U. 1962, nr 15, poz.
67.

196



utatwiajacg rozwoj budownictwa mieszkaniowego i przemyslowego w warunkach

panstwowej wlasnosci ziemi.

2.3. Poréwnanie ujec historycznych — podobienstwa i réznice

Zaréwno niemieckie Erbbaurecht, jak i polskie uzytkowanie wieczyste nawigzuje
do rzymskiej koncepcji superficies, dziedzicznego 1 odptatnego prawa do zabudowania
cudzej nieruchomosci. Historyczne drogi rozwoju tych instytucji byly jednak odmienne,
co znalazto odzwierciedlenie w ich pdzniejszej konstrukcji prawnej. Podobienstwem jest
z pewnoscig fakt, ze w obu systemach instytucje te wprowadzono w odpowiedzi na
problemy zwigzane z dostgpnoscig gruntéw 1 potrzeba stymulowania budownictwa. W
Republice Weimarskiej Erbbaurecht miato przeciwdziala¢ spekulacji gruntami i
wspomoc mniej zamoznych w uzyskaniu wlasnego mieszkania. W Polsce Ludowe;j
uzytkowanie wieczyste stuzyto zagospodarowaniu gruntéw panstwowych w warunkach
gospodarki planowej i zapewnieniu kontroli panstwa nad korzystaniem z ziemi. W obu
przypadkach zdecydowano si¢ na rozwigzanie kompromisowe mi¢dzy pelng wlasnoscia
a krotkoterminowa dzierzawa — ustanowiono dlugoterminowe prawo rzeczowe, zbywalne
1 dziedziczne, pozwalajace korzysta¢ z cudzego gruntu tak jak wiasciciel (w granicach
okreslonych prawem i umow3g).

Roéznice wynikaja przede wszystkim z odmiennych tradycji prawnych oraz
uwarunkowan historycznych. W Niemczech prawo zabudowy uksztattowato si¢ w
warunkach nieprzerwanej ciggtosci prawa prywatnego, oparte na idei swobody umow 1
bezpieczenstwa obrotu, a od poczatku mialo charakter dobrowolnego stosunku
cywilnoprawnego. Z kolei w Polsce uzytkowanie wieczyste tworzono odgornie, m.in.
poprzez akty wiladzy publicznej (najpierw nacjonalizacje 1 przeksztatcenia ex lege
dotychczasowych tytutdéw, nastepnie decyzje administracyjne o oddaniu gruntu), co
nadalo mu zrazu wyraznie publicznoprawny charakter. Ponadto wigzano je z
socjalistyczna koncepcja wlasnosci kolektywnej, w ktdrej ziemia miala naleze¢ do
,harodu”, a w praktyce do panstwa. W rezultacie historyczne uwarunkowania sprawity,
ze mimo zblizonej funkcji obu instytucji, uregulowania szczegdtowe 1 rola spoteczna
uksztattowaty si¢ odmiennie. Erbbaurecht przetrwato relatywnie niezmienione przez caty
XX wiek w Niemczech (z wyjatkiem drobnych dostosowan), co §wiadczy o dobrej
kompatybilnosci tej instytucji z warunkami gospodarki rynkowej. Natomiast

uzytkowanie wieczyste, $cisle powigzane z realiami socjalistycznej gospodarki planowej,

197



po 1989 r. bywato postrzegane jako rozwigzanie przej$ciowe i docelowo niepozadane w
gospodarce rynkowej. Dlatego od lat 90. w Polsce podejmowano liczne proby reform,
ktore w ostatnich latach doprowadzity na szeroka skale¢ do przeksztalcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci.

Podsumowujac, geneza obu praw pokazuje wspolne inspiracje romanistyczne, ale
1 rozne filozofie prawne: niemiecka — liberalna, oparta na konsensie stron i wieloletniej
tradycji prawa prywatnego, oraz polska — etatystyczna, podporzadkowana celom polityki
panstwa. Te historyczne uwarunkowania stanowig klucz do zrozumienia odmiennos$ci
regulacji obowigzujacych wspolczesnie, ktore zostang omoéwione w kolejnych czesciach

analizy.

3. Systemowe miejsce obu instytucji w prawie niemieckim i polskim

3.1. Erbbaurecht w systemie prawa niemieckiego

Na gruncie niniejszej pracy zrab regulacji prawa zabudowy odtwarzany jest w
pierwszej kolejnosci na podstawie przepisow ErbbauRG, ktoére ksztaltuja elementy
konstrukcyjne instytucji (w tym rezim ustanowienia, tres¢ prawa i jego obcigzalnosc), z
odpowiednim odwotaniem do przepisow BGB, o ile znajduja zastosowanie.

Erbbaurecht jest w prawie niemieckim pelnoprawnym prawem rzeczowym
zaliczanym do kategorii ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci (dingliche
Rechte). Cho¢ uregulowane jest odrebnym aktem (ErbbauRG), to w systematyce prawa
cywilnego miesci si¢ w obrgbie praw na rzeczy cudzej, obok stuzebnosci gruntowych,
zastawu czy hipoteki.

BGB nie zawiera dzialu poswigconego Erbbaurecht, ale poprzez przepisy
odsylajagce zapewnia integracj¢ tej instytucji z systemem prawa rzeczowego. W
szczegblnosci w § 873 ust. 1 BGB okresla ogdlne wymogi przenoszenia i obcigzania praw
rzeczowych (wymdg odpowiedniego porozumienia stron oraz wpisu do ksiggi
wieczystej), ktore maja zastosowanie takze do ustanowienia i przeniesienia Erbbaurecht.

Z kolei § 11 ust. 1 ErbbauRG wylacza stosowanie § 925 BGB (formalnego aktu
Auflassung dotyczacego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci) w odniesieniu do prawa
zabudowy, co podkresla odrebnos¢ Erbbaurecht — czynnos¢ ustanowienia i powstania
tego prawa nastepuje w trybie szczegdlnym przewidzianym w ErbbauRG, ale z

zachowaniem wymogow formy notarialnej 1 wpisu do ksiggi wieczyste;.
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Erbbaurecht jest prawem zbywalnym i dziedzicznym, ktdrego proby ograniczenia
umownego co do zbycia sg niewazne na mocy § 137 BGB (bezwzgledny zakaz zrzeczenia
si¢ lub ograniczenia zdolno$ci rozporzadzania prawem zbywalnym). Ustawodawca
traktuje je zatem jako prawo majatkowe o charakterze zblizonym do wiasnosci, cho¢
ustanowione na cudzej rzeczy.

W literaturze wskazuje si¢ na dwoista natur¢ tego prawa, bowiem obok
ograniczonego prawa rzeczowego, wysuwa si¢ jego gospodarcze przeznaczenie, oparte
na prawie wiasnosci budowli, ktora na podstawie § 12 ust. 1 zd. 1 ErbbauRG jest cz¢scig
sktadowa Erbbaurecht.

Co istotne, zgodnie z § 2 ErbbauRG dziedziczne prawo zabudowy moze by¢
obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi tak jak nieruchomos¢ gruntowa, a prawa
te wygasaja dopiero wraz z wygasni¢ciem Erbbaurecht. W niemieckim rejestrze ksiag
wieczystych dla kazdego ustanowionego prawa zabudowy zaktada si¢ oddzielng ksiege
(Erbbaugrundbuch), co systemowo odpowiada traktowaniu Erbbaurecht jako odrebnego
prawa rzeczowego zblizonego do prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;.

Podsumowujac, w systematyce niemieckiego prawa cywilnego Erbbaurecht to
ograniczone prawo rzeczowe ustanawiane na nieruchomosci cudzej, jednak o tak
szerokiej tresci 1 znaczeniu, ze zbliza si¢ rangg do prawa wtasno$ci. Uregulowane jest z
poszanowaniem ogdlnych zasad prawa rzeczowego - konstytutywnego wpisu do ksiegi
wieczystej, jawnos¢ ksiag wieczystych, numerus clausus praw rzeczowych. Aktualnie

jedynym zrodtem prawa w tym zakresie jest wspomniana ustawa ErbbauRG.

3.2. Uzytkowanie wieczyste w systemie prawa polskiego

Uzytkowanie wieczyste - jako instytucja wyrosta w odmiennych warunkach -
zajmuje szczeg6lne miejsce w polskim systemie prawnym. Zostalo ono uregulowane
zardowno w Kodeksie cywilnym (art. 232-243 k.c.), jak i w przepisach szczegdlnych,
zwlaszcza w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.), ktora
dopehia regulacji kodeksowej w aspektach administracyjnych. Systematyka Kodeksu
cywilnego jest tu nietypowa: uzytkowanie wieczyste zostalo umieszczone pomiedzy
prawem wiasno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi, w odrgbnym tytule, co budzito
dyskusje doktrynalne co do jego natury prawnej.

Czes¢ doktryny kwalifikuje uzytkowanie wieczyste jako sui gemeris forme

wladztwa nad nieruchomoscia, niemieszczaca si¢ w klasycznym podziale na wtasno$¢ i
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ograniczone prawa rzeczowe — wskazuje si¢, ze jest to prawo posrednie, zblizone tre$cig
do wtasnosci, lecz jednak ustanawiane na cudzym gruncie i z definicji terminowe. Inni
autorzy traktujg je jako szczeg6lny rodzaj ograniczonego prawa rzeczowego, przyznajac
jednak jego wyjatkowos¢ na tle klasycznych ograniczonych praw rzeczowych.

Ustawodawca w Kodeksie cywilnym nie przesadzit jednoznacznie charakteru
uzytkowania wieczystego, pozostawiajac te¢ kwesti¢ teorii prawa i orzecznictwu. W
praktyce jednak uzytkowanie wieczyste funkcjonuje analogicznie do wiasnosci, co
przejawia si¢ m.in. w tym, ze w odniesieniu do uzytkownika wieczystego majg
odpowiednie zastosowanie przepisy dotyczace prawa wlasnosci - np. o ochronie
posiadania, o odpowiedzialnosci za immisje. Ponadto uzytkowanie wieczyste podlega
ujawnieniu w ksigdze wieczystej nieruchomos$ci gruntowej. Wpis tego prawa ma
charakter konstytutywny i ujawniany jest w dziale II ksiegi wieczystej nieruchomosci
gruntowej, co czyni to prawo jawnym i skutecznym erga omnes.

W odroznieniu od Erbbaurecht, uzytkowanie wieczyste jest instytucja Scisle
zwigzang z wlasno$cig publiczng gruntow — zgodnie z obowigzujacym prawem, moga
by¢ nim obcigzane zasadniczo tylko nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, ewentualnie ich zwigzkow. Prywatni wiasciciele
nie majg prawa ustanawia¢ na swoich gruntach uzytkowania wieczystego na rzecz innych
podmiotdw — instytucja ta jest zarezerwowana do gospodarowania zasobem publicznym
ziemi.

Systemowo uzytkowanie wieczyste jest instytucjg prawa rzeczowego, pozostajaca
na pograniczu prawa publicznego 1 prywatnego. Z jednej strony uzytkowanie wieczyste
zbliza si¢ do prawa wiasnosci pod wzglegdem zakresu uprawnien przystugujacych
uzytkownikowi, z drugiej za$ — sposdb jego ustanowienia ujawnia elementy wtadczego
dziatania podmiotu publicznego, ktory dziala imperio, a nie in patrimonio.
Podporzadkowanie gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste szczegdlnemu rezimowi
ustawy o gospodarce nieruchomosciami powoduje, ze wiele aspektow wykonywania tego
prawa (np. stawki optat, aktualizacja, zasady korzystania) jest regulowanych odrgbnie od
ogolnych przepisow kodeksowych.

Reasumujac, uzytkowanie wieczyste w polskim systemie prawnym stanowi
instytucje o charakterze szczegdlnym. Cho¢ formalnie jest to prawo na rzeczy cudzej (ius
in re aliena), to zakres zwigzanych z nim uprawnien sprawia, ze sytuowane jest blisko
prawa wilasnos$ci, cho¢ w istocie jest to prawo rzeczowe obcigzajace nieruchomos$¢

gruntowy, ktore — w przeciwienstwie do witasnosci — jest ograniczone czasowo i1 ma
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charakter celowy, bowiem sluzy realizacji zadan o charakterze gospodarczym lub
publicznym.

Hybrydowa natura uzytkowania wieczystego znajduje wyraz w jego systemowym
usytuowaniu: z jednej strony regulowane jest przepisami Kodeksu cywilnego 1 umowy, a
z drugiej — przez normy materialnego prawa administracyjnego, w szczegdlnosci ustawe

o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.).

3.3. Pordownanie systemowego zakotwiczenia obu instytucji

Poréwnujac miejsce Erbbaurecht i uzytkowania wieczystego w systemach prawa,
dostrzec mozna zardwno cechy wspolne, jak i istotne rdéznice wynikajace z genezy oraz
funkcji obu instytucji. Do cech wspolnych nalezy zaliczy¢ fakt, ze zar6wno w prawie
niemieckim, jak i polskim, analizowane prawa stanowig odrebne od wilasnosci prawa
rzeczowe obcigzajace cudzy grunt. Oba sg ujawniane w ksiggach wieczystych i korzystaja
z domnieman jawnosci formalnej 1 materialnej wtasciwych wpisom praw rzeczowych do
rejestrow publicznych.

Zarowno Erbbaurecht, jak i uzytkowanie wieczyste charakteryzuja si¢ szerokim
zakresem uprawnien rzeczowych, co odrdznia je od klasycznych ograniczonych praw
typu stuzebnosci czy zastawu — tre$¢ tych praw obejmuje faktyczne wladztwo nad
gruntem poréwnywalne z wilascicielskim (ius possidendi, ius utendi, ius fruendi), cho¢
bez atrybutu ius abutendi (rozporzadzania gruntem). Obie instytucje maja takze
terminowy charakter (cho¢ w rdéznym ujeciu, bowiem Erbbaurecht moze by¢
ustanawiane takze na czas nieoznaczony, podczas gdy uzytkowanie wieczyste zawsze na
czas okreslony, maksymalnie 99 lat) 1 podlegaja zasadzie numerus clausus praw
rzeczowych.

Réznica pojawiaj si¢ w aspekt wlasnosci gruntu. W Niemczech Erbbaurecht moze
obcigza¢ kazda nieruchomo$¢ gruntowa — zardwno prywatna, jak i publiczng — zalezy to
od woli wiasciciela gruntu. W Polsce natomiast krag gruntéw, ktore moga by¢ oddane w
uzytkowanie wieczyste, jest ograniczony do wlasnosci Skarbu Panstwa lub samorzadu,
co czyni z uzytkowania wieczystego narzgdzie gospodarowania wytacznie wiasnoscig
publiczng. Wynika to z faktu, Ze w systemie polskim prawo to bylo $cisle powigzane z
ideg monopolu wtasnosci panstwowej, natomiast w Niemczech prawo zabudowy jest

neutralne wlasnosciowo — moze stuzy¢ zar6wno podmiotom publicznym, jak i
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prywatnym wlascicielom jako forma czerpania pozytkdw z nieruchomos$ci bez
wyzbywania si¢ wlasnosci.

Roéznicg najwazniejsza wydaje si¢ odmienne ujecie dogmatyczne w systematyce
prawa. W Niemczech Erbbaurecht jest jednoznacznie klasyfikowane jako ograniczone
prawo rzeczowe (przy pelnej akceptacji doktryny dla tej kwalifikacji), wlaczone w system
praw rzeczowych podporzadkowanych BGB i wyrdznione jedynie odrgbng ustawag
szczegblng. Niemiecki ustawodawca dbal, by Erbbaurecht harmonijnie wspotgrato z
zasadami prawa rzeczowego. Natomiast w Polsce systemowa pozycja uzytkowania
wieczystego jest bardziej ztozona: umieszczenie przepiséw o nim pomig¢dzy wlasnoscia
a ograniczonymi prawami rzeczowymi w Kodeksie cywilnym wskazuje, ze jest to prawo
szczegolne.

W doktrynie polskiej ugruntowat si¢ poglad, ze uzytkowanie wieczyste jest
instytucja sui generis, zblizong do wtasnosci, lecz niebgdacag ani prawem wtasnosci, ani
typowym ograniczonym prawem rzeczowym, funkcjonujaca w rezimie prawa cywilnego
1 administracyjnego. Erbbaurecht za§ pozostaje w pelni w sferze prawa cywilnego —
nabycie moze by¢ dokonane jedynie w oparciu o przepisy prawa cywilnego, jest
ustanawiane umownie mi¢dzy rownorzednymi podmiotami (cho¢ czesto jednym z nich
jest gmina lub inny podmiot publiczny). Mozna wigc powiedzie¢, ze systemowo
Erbbaurecht jest ,,zwyklym” ograniczonym prawem rzeczowym o szczegOlnej tresci,
podczas gdy uzytkowanie wieczyste to instytucja prawna na pograniczu prawa

prywatnego 1 publicznego.

3.4. Wnioski czastkowe

Systemowe porownanie Erbbaurecht 1 uzytkowania wieczystego gruntu
wskazuje, ze mimo podobienstwa funkcjonalnego, kazda z tych instytucji zajmuje nieco
inng pozycje¢ w ramach swego systemu prawnego. Erbbaurecht wpisuje si¢ w katalog
ograniczonych praw rzeczowych, cho¢ o rozszerzonej tresci, w petni wtopione w zasady
prawa cywilnego. Uzytkowanie wieczyste natomiast jest w prawie polskim tworem
szczegblnym, wyniktym z historycznej koniecznos$ci godzenia socjalistycznej ideologii
wlasnosci z potrzebami obrotu — stad jego dualistyczny charakter prywatno-publiczny i
odrgbne traktowanie w Kodeksie cywilnym.

Mozna stwierdzi¢, ze w prawie niemieckim prawo zabudowy stanowi naturalne

rozwinigcie idei ograniczonych praw rzeczowych, podczas gdy w prawie polskim
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uzytkowanie wieczyste bylo instytucja sui gemeris, zaadaptowana do systemu jako
rozwigzanie przejsciowe miedzy wlasno$cig panstwowa a prywatng. Te roznice
systemowe wptywaja na dalsze szczegoty konstrukcyjne obu praw, co uwidacznia si¢ w
dalszej analizie. Mimo to oba prawa speiniaja analogiczng rol¢ gospodarcza i spolteczng
—utatwiaja dlugoterminowe korzystanie z gruntu przez podmiot niebedacy wtascicielem,
z zachowaniem pewnej rOwnowagi interesow migdzy korzystajagcym a wtascicielem. W
jednym 1 drugim systemie prawnym jest to wyjatek od ogdlnej zasady prawa rzeczowego

superficies solo cedit.

4. Przedmiot i podmiot prawa — mozliwosci i ograniczenia

4.1. Przedmiot prawa zabudowy (Erbbaurecht)

Prawo zabudowy stanowi ograniczone prawo trzeczowe o charakterze
podmiotowym, zbywalnym i dziedzicznym, polegajace na mozliwosci wznoszenia
budowli na cudzym gruncie lub pod jego powierzchnig. Zgodnie z literalnym brzmieniem
§ 1 ust. 1 ErbbauRG przedmiotem obcigzenia prawem zabudowy jest nieruchomosé
gruntowa. W kontek$cie prawa zabudowy nieruchomos$¢ gruntowa rozumiana jest jako
wyodregbniona czg$¢ powierzchni ziemi oznaczona w katastrze nieruchomosci odrgbnym
numerem, dla ktorej prowadzona jest lub moze by¢ prowadzona ksigga wieczysta,
obejmujgca grunt wraz z jego istotnymi cze$ciami sktadowymi oraz przestrzenig nad 1
pod powierzchnig w granicach uzasadnionego interesu wiasciciela, zdolna do obcigzenia
prawem zabudowy.

Ustanowienie tego prawa wymaga spelnienia podstawowego warunku w postaci
prawnej 1 faktycznej mozliwosci zabudowy nieruchomosci. Jak wczesniej wskazano, w
orzecznictwie Federalnego Trybunalu Sprawiedliwo$ci jednoznacznie wykluczono
mozliwo$¢ ustanowienia prawa zabudowy na nieruchomosciach trwale wylaczonych z
mozliwosci zabudowy ze wzgledow prawnych, uznajgc ze bytoby to sprzeczne z istotg
tego prawa. Jednoczes$nie orzecznictwo dopuszcza ustanowienie prawa zabudowy na
nieruchomosciach, ktorych zabudowa bedzie mozliwa dopiero w przysztosci.

Szczeg6lng forma przedmiotu prawa zabudowy jest nieruchomos$¢ stanowigca
przedmiot wspdtwlasnosci utamkowej w rozumieniu § 8 WEG, na ktérej znajduje si¢
budynek z wyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi. W takiej sytuacji prawo zabudowy
obcigza cala nieruchomo$¢ gruntowa i powinno zosta¢ ujawnione w ksiegach
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wieczystych kazdego lokalu, z pierwszenstwem wpisu w dziale obcigzen. Warunkiem
sine qua non tego rozwigzania jest zagwarantowanie, ze nastepna budowla wznoszona na
podstawie prawa zabudowy bedzie konstrukcyjnie i prawnie odrgbna od istniejgcego
budynku wielorodzinnego, a zakresy wykonywania obu praw pozostang rozdzielone.

W  przypadku zamiaru obcigzenia prawem zabudowy jedynie czesci
nieruchomosci gruntowej (Grundstiicksteil), zgodnie z § 7 ust. 1 GBO konieczne jest
uprzednie przeprowadzenie jej podzialu. Jest to podziat konieczny i1 realizowany z
urzedu, ktéorego celem jest wydzielenie samodzielnej nieruchomosci gruntowej
(Grundstiick), posiadajacej odrebna karte ksiegi wieczystej (Grundbuchblatt), ktora moze
stanowi¢ przedmiot odrgbnych praw. Nalezy odrozni¢ taki podziat od umownego
ustalenia obszaru faktycznego wykonywania prawa zabudowy w ramach obcigzonej
prawem zabudowy nieruchomosci gruntowe;.

Wypracowana w orzecznictwie i potwierdzona nowelizacja GBO poprzez
dodanie § 6a konstrukcja wspdlnego prawa zabudowy umozliwia obcigzenie jednym
prawem kilku niezaleznych nieruchomos$ci gruntowych. Zgodnie z wymogami
ustawowymi nieruchomosci te musza by¢ potozone w rejonie tego samego sadu
wieczystoksiegowego, znajdowaé si¢ w tym samym obszarze katastralnym oraz
bezposrednio ze soba graniczy¢. Odstepstwo od tych wymogoéw jest dopuszczalne
jedynie w uzasadnionych przypadkach.

Federalny Trybunat Sprawiedliwo$ci uznat dopuszczalno$¢ ustanowienia prawa
zabudowy na istniejagcym juz prawie zabudowy. Podstawg tej konstrukcji jest szczegdlny
charakter prawa zabudowy, ktore zgodnie z § 11 ust. 1 ErbbauRG podlega rezimowi
prawnemu wilasciwemu dla nieruchomo$ci gruntowych. Prawo to otrzymuje wlasng
ksigge wieczysta 1 moze by¢ przedmiotem obcigzen analogicznych do cigzarow
stanowionych na nieruchomosci gruntowe;.

Zgodnie z § 1 ust. 2 ErbbauRG strony moga w umowie rozszerzy¢ obszar
wykonywania prawa zabudowy poza teren przeznaczony bezposrednio pod zabudowe.
Rozszerzenie moze obejmowac tereny funkcjonalnie zwigzane z budowla gtéwna, takie
jak drogi dojazdowe, miejsca parkingowe, ogrody czy tereny rekreacyjne. Ustawowym
ograniczeniem jest wymodg, aby budowla pozostala ekonomicznie rzecza gtownag
wzgledem obszarow dodatkowych.

Reasumujac, ustawa o prawie zabudowy (ErbbauRG) nie definiuje przedmiotu
tego prawa. Postuguje si¢ jedynie na potrzebe ustawy pojeciem ,,Grundstiick" w sposob

odsytajacy do ogolnego systemu prawa niemieckiego. Przepisy ErbbauRG operuja tym
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terminem w znaczeniu przedmiotu prawa zabudowy, przyjmujac jego rozumienie
wypracowane na podstawie aktow prawa cywilnego. Przyja¢ zatem nalezy, obok
wyjatkow opisanych w niniejszej pracy, przedmiotem prawa zabudowy moze by¢

nieruchomos$¢ gruntowa (Grundstiick) zdefiniowana na wstepie niniejszego punktu.

4.2. Podmiot prawa zabudowy (Erbbaurecht)

Podmiotem uprawnionym z tytutu prawa zabudowy (Erbbauberechtigter) moze
by¢ w zasadzie kazdy podmiot prawa cywilnego dysponujacy zdolnoscig prawna.

Zdolno$¢ prawna (Rechtsfihigkeit) w niemieckim systemie prawnym oznacza
zdolno$¢ do bycia podmiotem praw i obowigzkéw, czyli mozno$¢ posiadania praw i
ponoszenia obowigzkow w stosunkach cywilnoprawnych. Podstawe prawnag stanowi § 1
BGB, ktory okresla, ze zdolnos¢ prawna kazdego cztowieka rozpoczyna si¢ z chwilg
ukonczenia narodzin (Die Rechtsfihigkeit des Menschen beginnt mit der Vollendung der
Geburt).

Jest to atrybut uniwersalny i niezbywalny, przystugujacy kazdej osobie fizycznej
od momentu narodzin az do $mierci, niezaleznie od wieku, stanu zdrowia psychicznego
czy innych cech indywidualnych. W przeciwienstwie do zdolnosci do czynnosci
prawnych (Geschidfisfihigkeit), zdolno$¢ prawna nie moze by¢ ograniczona ani odebrana
- stanowi ona fundamentalny element podmiotowos$ci prawnej cztowieka w niemieckim
porzadku prawnym.

Oprocz osob fizycznych, zdolno$¢ prawng posiadaja réwniez osoby prawne
(juristische Personen), ktore nabywaja ja z chwilg wpisu do odpowiedniego rejestru lub
na podstawie przepisow szczegdlnych (np. na podstawie § 21 BGB stowarzyszenie
nieprowadzace dzialalno$ci gospodarczej uzyskuje zdolno$¢ prawng z chwilg wpisu do
rejestru stowarzyszen).

Niemieckie prawo nie stawia szczegdlnych ograniczen co do kregu osob, ktore
moga naby¢ dziedziczne prawo zabudowy — moze to by¢ zar6wno osoba fizyczna, osoba
prawna, jak 1 jednostka organizacyjna posiadajgca zdolno$¢ prawng. Historycznie
Erbbaurecht adresowane byto do os6b mniej zamoznych, jednak przepisy nie formutuja
kryteriow majatkowych ani innych kwalifikacji podmiotowych. W praktyce prawo
zabudowy nabywa¢ moga zarowno podmioty prywatne, jak i publiczne.

Nabywanie prawa zabudowy przez cudzoziemcoOw w Niemczech podlega

zréznicowanemu rezimowi prawnemu w zaleznosci od kraju pochodzenia nabywcy.
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Podstawowga zasada jest swoboda nabywania tego prawa przez obywateli panstw Unii
Europejskiej i Europejskiego Obszaru Gospodarczego, ktérzy na mocy art. 63 TFUE®*!
korzystajg z rownego traktowania z obywatelami niemieckimi przy nabywaniu gruntow
budowlanych.

Nie stoi na przeszkodzie, by kilka podmiotéw jednocze$nie byto uprawnionymi z
prawa zabudowy — moze ono przystugiwa¢ w utamkowych czeéciach np. matzonkom w
ramach wspolnosci ustawowej. Z drugiej strony, po stronie wiasciciela gruntu réwniez
nie ma ograniczen — moze to by¢ osoba prywatna, osoba prawna czy podmiot publiczny
(Skarb Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego). Skoro Erbbaurecht jest
ustanawiane umowag, obie strony tej umowy muszg jedynie mieé¢ peing zdolnos¢ do
czynno$ci prawnych 1 legitymacje¢ do rozporzadzania nieruchomos$cig (po stronie
wilasciciela) oraz do nabycia prawa (po stronie nabywecy).

Podsumowujac, krag podmiotéw Erbbaurecht jest bardzo szeroki i pokrywa si¢ z
0go6lnym kregiem podmiotow prawa cywilnego.

W kontekscie Erbbaurecht warto dodaé, ze ustawodawca przewidzial pewne
mechanizmy ochronne na wypadek, gdyby sytuacja majatkowa uprawnionego z prawa
zabudowy zagrazata realizacji celu umowy. Moga to by¢ jednak tylko postanowienia
obligacyjne (tzw. klauzule Heimfall) zawarte w umowie, ktorych speinienie bedzie
skutkowac przeniesieniem prawa zabudowy na witasciciela gruntu.

Postanowienia te powinny by¢ sformutowane precyzyjnie i zgodnie z § 1 ust. 4
ErbbauRG, tak aby nie sprowadzaly si¢ do warunku rozwigzujacego uzaleznionego od
jednostronnego oswiadczenia woli uprawnionego. Heimfall jest skutecznym narzedziem
prawnym, ktore przy wlasciwym uksztattowaniu w umowie 1 wpisie w dziale II ksiggi
wieczystej prawa zabudowy (Erbbaugrundbuch) zapewnia wiascicielowi gruntu kontrole
nad wykorzystaniem prawa zabudowy, nie prowadzac przy tym do jego wygasnigcia, lecz
jedynie do zmiany podmiotu uprawnionego.

Reasumujac, Erbbaurecht jest w plaszczyznie podmiotowej instytucja prawa
charakteryzujaca si¢ liberalizmem i brakiem reglamentacji w tym zakresie — co
koresponduje z jego charakterem jako instrumentu prawa cywilnego, nastawionego na

swobodny obrot tym prawem.

641 Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (wersja skonsolidowana), Dz.Urz. UE C 202 z 7.6.2016, s.
47-388.
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4.3. Przedmiot prawa uzytkowania wieczystego

Przedmiotem uzytkowania wieczystego moze by¢ wylacznie nieruchomosé
gruntowa, co wynika z tresci art. 232 § 1 k.c. Nieruchomos¢ ta definiowana jest w art. 4
pkt 1 u.g.n. jako grunt stanowiagcy odrgbny przedmiot wtasnosci.

Przywotana definicja pozostaje w pelnej zgodnos$ci z podstawowym ujeciem
nieruchomosci zawartym w art. 46 § 1 k.c., zgodnie z ktérym nieruchomos$ciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wilasnosci (grunty), a takze
koresponduje z art. 24 ust. 1 zd. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.),
ktory okresla nieruchomo$¢ poprzez odniesienie do wpisu w ksigdze wieczyste;.

Dla nieruchomosci objetych ksiega wieczystag kluczowe znaczenie ma zasada
wyrazona w art. 1 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktora dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢
odrebng ksiege wieczysta (jedna ksiega - jedna nieruchomos¢), co determinuje granice
przedmiotowe prawa uzytkowania wieczystego i wyklucza mozliwo$¢ ustanowienia tego
prawa na cze$ci nieruchomosci niestanowigcej odrgbnego przedmiotu wiasnosci.

Nie ma bowiem mozliwo$ci ustanowienia uzytkowania wieczystego na czgsci
utamkowej nieruchomos$ci gruntowej bez jej podziatu geodezyjnego i wyodrgbnienia
nieruchomosci do oddzielnej ksiggi wieczystej. Tak rozumiana definicja nieruchomosci
gruntowej zapewniajac jednolito$¢ pojeciowa w zakresie przedmiotu uzytkowania
wieczystego.

W odroznieniu od Erbbaurecht, prawo uzytkowania wieczystego moze byc
ustanawiane jedynie na $cisle okreslonych nieruchomosciach gruntowych wyrdznionych
ze wzgledu na wlasciciela gruntu. Tylko podmioty publicznoprawne moga odda¢ swoj
grunt w uzytkowanie wieczyste — wynika to zarowno z tradycji historycznej
(uzytkowanie wieczyste powstato jako forma rozporzadzania mieniem panstwowym), jak
1 z obowigzujacych przepisow Kodeksu cywilnego 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (u.g.n.).

Akty normatywne ustalajace zakres przedmiotowy prawa uzytkowania
wieczystego 1 tryb oddawania gruntow w uzytkowanie wieczyste nie przewidujg
mozliwosci oddania w uzytkowanie wieczyste gruntéw stanowigcych wilasnosé
prywatna. Do dysponowania nieruchomoscig prywatng ustawodawca przewidzial inne
instytucje prawa cywilnego (np. sprzedaz, dzierzawa, uzytkowanie). Uzytkowanie

wieczyste jest zatem od poczatku pomys$lane jako mechanizm wiadania gruntami
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publicznymi. Konsekwencja tego zalozenia jest ograniczenie przedmiotowe co do
rodzaju gruntdw wyrdznionego ze wzgledu na wiasciciela.

Reasumujac, przedmiotem uzytkowania wieczystego moze by¢ grunt publiczny,
przewaznie przeznaczony pod zabudowe, wydzielony geodezyjnie 1 prawnie (zatozona
ksiega wieczysta) oraz oddany do odplatnego korzystania na oznaczony czas. Sama
budowla na tym gruncie — analogicznie jak w Erbbaurecht — nie jest odrebnym
przedmiotem prawa rzeczowego, lecz stanowi cze$¢ skladowag prawa uzytkowania
wieczystego.

Budynek wzniesione przez uzytkownika wieczystego staje si¢ jego wtasnoscia z
mocy art. 235 § 1 k.c. Jesli za§ grunt byt juz zabudowany, to zgodnie z art. 31 u.g.n.
oddanie w uzytkowanie wieczyste takiego gruntu nastepuje rownoczesnie ze sprzedaza
potozonych na tym gruncie budynkow i innych urzadzen. W $wietle za$ art. 235 § 2 k.c.
przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasno§¢ budynkow i urzadzen na
uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym.

Taki stan utrzymuje si¢ do wygasniecia uzytkowania wieczystego — wowczas
wlasnos¢ budynkéw przechodzi na wiasciciela gruntu, a uzytkownikowi nalezy si¢

wynagrodzenie.

4.4, Podmiot prawa uzytkowania wieczystego

W aktualnym stanie prawnym co do zasady nie ma generalnych ograniczen
podmiotowych — uzytkownikiem wieczystym moze zosta¢ kazda osoba fizyczna lub
prawna, a takze jednostka organizacyjna wyposazona w zdolno$¢ prawng. Prawo to moga
wiec nabywac¢ zaroOwno obywatele polscy, jak 1 cudzoziemcy - ale w rezimie ustawy z
dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcé6w®*?. Podmiotem
prawa uzytkowania wieczystego moze by¢ takze osoba prawna prawa publicznego (np.

panstwowa lub komunalna osoba prawna).

Ustawodawca nie wymienia katalogu uprawnionych wprost, lecz postuguje si¢
zasada og6lng zdolnosci prawnej — skoro dany podmiot moze posiada¢ prawa majatkowe,
to moze réwniez zosta¢ uzytkownikiem wieczystym. Zdolno$¢ prawna w polskim
systemie prawa cywilnego oznacza zdolno$¢ do bycia podmiotem praw i obowigzkow,

przy czym jej zakres rozni si¢ w zaleznosci od kategorii podmiotu.

642 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, t.j. Dz.U. 2017, poz.
2278.
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Zgodnie z art. 8 § 1 k.c., kazdy cztowiek od chwili urodzenia ma zdolno$¢ prawna,
ktéra jest atrybutem niezbywalnym i przyshuguje wszystkim osobom fizycznym w
jednakowym zakresie az do $mierci. Osoby prawne, ktérych katalog okresla art. 33 k.c.
(obejmujacy Skarb Panstwa, jednostki organizacyjne posiadajgce osobowos¢ prawng
oraz osoby prawne prawa handlowego, stowarzyszenia i fundacje), nabywaja zdolnos¢
prawng z chwila wpisu do wlasciwego rejestru, chyba ze przepis szczego6lny stanowi
inaczej.

Odrebng kategori¢ stanowig jednostki organizacyjne niebgdace osobami
prawnymi, ktorym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna - zgodnie z art. 33! k.c. do
jednostek tych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o osobach prawnych, a ich przyktadem
sa spotki osobowe prawa handlowego czy wspolnoty mieszkaniowe. Zdolnos¢ prawna
wszystkich tych podmiotow oznacza mozliwo$¢ nabywania praw, w tym praw
rzeczowych takich jak prawo uzytkowania wieczystego, stanowigc fundamentalng
przestanke uczestnictwa w obrocie cywilnoprawnym.

Pewne szczeg6lne ograniczenia podmiotowe w zakresie mozliwosci nabywania
prawa uzytkowania wieczystego wynikaja z przepisOw prawa. Obowigzujaca zasada
konfuzji uniemozliwia by wtasciciel gruntu jednoczesnie posiadat prawo uzytkowania
wieczystego wlasnego gruntu — jezeli by do tego doszto, nastepuje wygasnigcie prawa na
skutek zlania si¢ prawa gldwnego 1 wlasnosci (art. 247 k.c.).

Przykladem przepisu szczegdlnego, ograniczajacego zakres podmiotowy prawa
jest art. 13 wust. 1b u.g.n., zakazujacy oddawania nieruchomos$ci gruntowych w
uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego, z wyjatkiem realizacji
roszczen o oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste oraz
ustanowienia tego prawa na rzecz spotdzielni mieszkaniowych lub Krajowego Zasobu
Nieruchomosci. Takze wspomniana ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdéw wprowadza wynikajace z ustawy ograniczenia
podmiotowe.

Abstrahujac  od przyktadowych sytuacji szczegdlnych — uzytkownikiem
wieczystym moze zosta¢ kazdy uczestnik obrotu cywilnoprawnego, ktéremu wiasciciel
gruntu (Skarb Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego lub ich zwigzek) zdecyduje
si¢ oddac¢ nieruchomos$¢ gruntowa w uzytkowanie wieczyste.

Na podstawie art. 232 § 1 k.c., podmiotami uprawnionymi do ustanowienia prawa

uzytkowania wieczystego s3a wylacznie Skarb Panstwa, jednostki samorzadu
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terytorialnego oraz ich zwiazki, przy czym prawo to moze by¢ ustanowione jedynie na
nieruchomosciach gruntowych stanowigcych ich wiasnos¢.

Podsumowujac, uzytkowanie wieczyste cechuje dualizm podmiotowy, bowiem z
jednej strony zawsze wystepuje wiasciciel publiczny jako strona zobowigzana, z drugiej
za$ dowolny podmiot prawa cywilnego jako strona uprawniona. Wspotczesnie polskie
prawo zmierza do ograniczenia roli uzytkowania wieczystego (zwlaszcza dla oséb
fizycznych w celach mieszkaniowych), jednak dopdki instytucja ta istnieje, potencjalnie

kazdy moze stac si¢ jej beneficjentem.

4.5. Wnioski czgstkowe

Analiza przedmiotu i podmiotu Erbbaurecht oraz uzytkowania wieczystego
uwidacznia kilka kluczowych réznic wynikajacych z systemowego zakotwiczenia obu
praw. Po stronie przedmiotowej, wspolng cecha jest to, ze oba prawa dotycza
nieruchomos$ci gruntowych — nie obejmujg ruchomosci ani innych praw, a ich istota
polega na mozliwosci zabudowania gruntu budynkami stanowigcymi wlasnos¢
uprawnionego. W obu systemach wymagane jest wyodrebnienie geodezyjne gruntu
stanowigcego przedmiot prawa (konieczno$¢ prowadzenia oddzielnej ksiegi wieczystej),
co zapewnia przejrzysto$¢ stanu prawnego nieruchomosci obcigzonej. Jednakze w
zakresie dopuszczalnego rodzaju gruntow i ich wlascicieli wystepuja istotne rdznice.

Erbbaurecht moze obcigza¢ kazdg nieruchomos$¢ — prywatng lub publiczng — i
zalezy to wytacznie od woli wtasciciela dziatajacego w sferze prawa prywatnego, podczas
gdy uzytkowanie wieczyste z definicji ustanawiane jest tylko na gruntach publicznych
(panstwowych lub samorzadowych) i stuzy polityce gospodarowania tymi gruntami.

Po stronie podmiotowej, krag uprawnionych z Erbbaurecht 1 uzytkowania
wieczystego jest co do zasady podobnie szeroki — kazde z tych praw moze naby¢ osoba
fizyczna, prawna czy jednostka organizacyjna posiadajaca zdolno$¢ prawna, niezaleznie
od obywatelstwa czy formy organizacyjnej, z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych
prawem (w szczeg6élnosci dotyczacych nabycia tych praw przez obywateli panstw
trzecich, tj. spoza Unii Europejskiej i Europejskiego Obszaru Gospodarczego).

Roéznica lezy natomiast w podmiotach zobowigzanych, bowiem w Niemczech
brak jest ograniczen podmiotowych wsrdd witascicieli gruntu, ktorzy chceieliby ustanowic¢
prawo zabudowy na swoim gruncie. W Polsce za$§ zawsze jest to Skarb Panstwa,

jednostka samorzadu terytorialnego lub ich zwigzek. To sprawia, ze uzytkowanie
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wieczyste jest zawsze bardziej sformalizowane co do trybu ustanawiania (konieczno$¢
zachowania procedur wynikajacych z u.g.n.). Erbbaurecht charakteryzuje petna swoboda
obrotu — wilasciciel moze swobodnie wybra¢ kontrahenta i warunki umowy o
ustanowienie prawa zabudowy (z pewnymi wyjatkami np. dla gruntow municypalnych),
a Erbbauberechtigter moze zby¢ swe prawo bez ingerencji wilasciciela (o ile nie
umowiono si¢ inaczej w granicach prawnie dopuszczalnych, bowiem klauzule
ograniczajgce zbycie co do zasady sg niewazne).

Reasumujac, w ujeciu porownawczym Erbbaurecht jawi si¢ jako bardziej
uniwersalne i ,,rynkowe” prawo — moze dotyczy¢ dowolnego gruntu nadajacego si¢ do
zabudowy 1 taczy¢ dowolne podmioty prawa cywilnego, podczas gdy uzytkowanie
wieczyste jest prawem szczegdlnym, ograniczonym do sfery gospodarowania mieniem
publicznym. Ta podstawowa roznica rzutuje na pozostate aspekty, jak sposob
ustanawiania czy tres¢ stosunku prawnego, jednak co do zasady nie zmienia funkcji obu
instytucji: zarowno Erbbauberechtigter, jak i uzytkownik wieczysty staje si¢ quasi-
wlascicielem gruntu, uprawnionymi do korzystania z niego przez dilugi czas, z

obowigzkiem uiszczania ustalonych optat na rzecz wtasciciela gruntu.

5. Tryby ustanowienia i powstania prawa — procedury i uwarunkowania

formalne
Ustanowienie 1 powstanie zarowno Erbbaurecht, jak 1 uzytkowania wieczystego

wymaga dopetienia okreslonych procedur formalnych, jednak réznice migdzy obiema

instytucjami sg znaczne, odzwierciedlajac odmienny kontekst ich funkcjonowania.

5.1. Ustanowienie i powstanie Erbbaurecht

Do powstania prawa zabudowy dochodzi wskutek ustanowienia dziedzicznego
prawa zabudowy na podstawie umowy cywilnoprawnej pomiedzy wtascicielem gruntu a
nabywcg prawa oraz konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej nieruchomosci
gruntowej. Zgodnie z ogdlnymi zasadami niemieckiego prawa rzeczowego (BGB), do
przeniesienia wtlasno$ci nieruchomos$ci lub ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego wymagane jest porozumienie stron (umowa zobowigzujaco-
rozporzadzajaca) oraz wpis do ksiegi wieczyste] (Auflassung w przypadku prawa

wlasnosci).
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W odniesieniu do Erbbaurecht ustawodawca przewidziat pewng modyfikacj¢. Na
podstawie § 11 ust. I ErbbauRG wytacza konieczno$¢ dokonywania Auflassung wedtug
§ 925 BGB, co oznacza, ze prawo zabudowy moze zosta¢ ustanowione bez tej szczeg6dlnej
formy aktu rozporzadzajacego.

W praktyce jednak i tak wymagana jest umowa ustanawiajaca to prawo zawarta
w formie aktu notarialnego — pelni ona role¢ zar6wno umowy obligacyjnej (w sensie
zobowigzania wlasciciela do ustanowienia prawa i nabywcy do uiszczenia ewentualnej
oplaty), jak i abstrakcyjnej umowy rzeczowej skutkujacej powstaniem prawa, o ile
dojdzie do wpisu w ksiedze wieczystej.

Wymog formy notarialnej wynika wprost z § 311b ust. 1 BGB (stosowanego
odpowiednio na mocy § 11 ust. 2 ErbbauRG) — umowa ustanowienia Erbbaurecht musi
by¢ aktem notarialnym, podobnie jak umowa zbycia tego prawa. Do powstania prawa
konieczny jest ponadto konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej nieruchomosci
obcigzonej (w dziale II ksiggi wieczystej gruntu dokonuje si¢ wzmianke o obcigzeniu, a
jednoczesnie zaktada sie odrgbng ksiege dla Erbbaurecht).

Wpis ma charakter konstytutywny — przed jego dokonaniem prawo nie istnieje
skutecznie wobec 0sob trzecich. Procedura jest zatem dwuetapowa, po zawarciu umowy
w formie aktu notarialnego nastepnie jej wykonanie poprzez wpis w ksiedze wieczystej.

Umowa ustanawiajaca Erbbaurecht powinna szczegdtowo okreslaé tre§¢ prawa -
czas trwania umowy (o ile ustanawia si¢ Erbbaurecht na czas okreslony), wysoko$¢
czynszu (Erbbauzins) 1 terminy platnosci, przeznaczenie nieruchomosci gruntowej (cel 1
rodzaj zabudowy, termin realizacji inwestycji), prawa i1 obowigzki stron, ewentualne
postanowienia o aktualizacji czynszu lub rozwigzaniu prawa w szczegdlnych sytuacjach.

Po podpisaniu takiej umowy skladany jest wniosek do sadu wieczystoksiggowego
o dokonanie wpisu prawa zabudowy, ktory nastepuje, gdy spetnione sa3 wymogi formalne.
Z momentem dokonania wpisu w dziale II ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowe;j
powstaje Erbbaurecht, ktore od tej chwili jest skuteczne erga omnes.

Warto zaznaczy¢, ze w Niemczech mozna ustanowi¢ Erbbaurecht rdwniez na
rzecz samego wiasciciela, co jest jednak kazuistyczne i rzadko stosowane. W normalnych
okolicznosciach prawo to powstaje zawsze dla innego podmiotu niz wtasciciel.

Podsumowujac, tryb ustanowienia i powstania Erbbaurecht jest odpowiednio
umowny i rejestrowy. Strony dochodza do porozumienia co do warunkdéw, sporzadzaja
umowe¢ w formie aktu notarialnego, a nastepnie poprzez wpis do ksiegi wieczystej

kreowane jest prawo o skutku rzeczowym. Prawo powstaje z chwilg dokonania
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konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej. Udzial sadu ogranicza si¢ do wykonywania
czynno$ci wieczystoksiggowych. W $wietle § 29 ust. 1 GBO dopuszczalne jest
zastgpienie oswiadczenia wiasciciela o zgodzie na obcigzenie nieruchomos$ci prawem
zabudowy prawomocnym orzeczeniem sadu. Orzeczenie to petni funkcje dokumentu
stanowigcego podstawe wpisu w rozumieniu § 29 GBO.

Nie wystepuje tu element decyzji administracyjnej czy innego aktu wladczego —
nawet gdy strong umowy jest gmina oddajaca grunt, dziala ona jako wlasciciel na
zasadach prawa cywilnego, a nie organ administracji.

Warto wspomnie¢, ze prawo zabudowy (Erbbaurecht) mozna naby¢ w drodze
dziedziczenia — nie dochodzi wtedy do ustanowienia nowego prawa. Nastepuje wtedy
sukcesja mortis causa istniejacego prawa, ktore przechodzi na spadkobiercow z mocy
prawa. Wpis spadkobiercy do ksiegi wieczystej ma charakter wytacznie deklaratoryjny.

Co do =zasady nabycie prawa zabudowy w drodze =zasiedzenia jest
niedopuszczalne. Wyjatek stanowi tzw. Buchersitzung na podstawie § 900 BGB. Nabycie
w tym trybie wymaga uprzedniego 1 nieprzerwanego wpisu prawa do ksiggi wieczystej
przez okres trzydziestu lat oraz braku skutecznego zakwestionowania tego wpisu przez
osob¢ uprawniong. Jest to wyjatek od reguly, ze Erbbaurecht powstaje wylacznie na

podstawie umowy i wpisu do ksiegi wieczystej.

5.2. Ustanowienie i powstanie uzytkowania wieczystego

Polski system prawny przewiduje trzy formy pierwotnego nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, ktorymi sa nabycie ex lege, nabycie na podstawie
decyzji administracyjnej oraz nabycie wskutek czynno$ci prawne;.

Historycznie pierwszg forma nabycia ex lege bylo przeksztatcenie okreslonych
praw do gruntu w prawo uzytkowania wieczystego na mocy Rozporzadzenia Ministra
Gospodarki Komunalnej z dnia 26 stycznia 1962 r. Przeksztalceniu podlegaly m.in.
prawo wlasno$ci czasowej, wieczyste prawo uzytkowania ustanowione na podstawie
dekretu z 1952 r., prawo zabudowy z dekretu warszawskiego z 1945 r. oraz inne prawa
do gruntow panstwowych. Kolejne przeksztatcenia ex lege nastgpily na mocy ustaw z
1992 r. 1 1994 r., ktore dotyczyly uwlaszczenia panstwowych osob prawnych i
przedsigbiorstw panstwowych na prawie uzytkowania wieczystego. Zniesienie zasady

jednolitego funduszu wlasnosci panstwowej w 1989 r. umozliwito te przeksztatcenia.
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W obecnym stanie prawnym art. 200 u.g.n. znajduje zastosowanie do
niezakonczonych spraw o stwierdzenie nabycia prawa uzytkowania wieczystego z mocy
prawa na podstawie ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci®®’. Zgodnie z trescia art. 201 ust. 1 u.g.n.,
przywotany art. 200 u.g.n. bedzie mial odpowiednie zastosowanie w sprawach
uwlaszczenia przedsiebiorstw panstwowych na prawie uzytkowania wieczystego gruntu
na podstawie ustawy z dnia 25 marca 1994 r. zmieniajgcej ustawe o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci®**. Podstawa nabycia z mocy prawa
uzytkowania wieczystego gruntu przez panstwowe 1 komunalne instytucje kultury jest
za$ art. 202 u.g.n.

Charakterystyczne dla tej formy nabycia jest to, ze prawo uzytkowania
wieczystego powstaje z mocy samego prawa, a wydawana nastepczo decyzja
administracyjna ma charakter deklaratoryjny i wywoluje skutki ex tunc. Wpis w ksiedze
wieczystej ma w tym przypadku réwniez charakter deklaratoryjny, co stanowi wyjatek
od ogo6lnej zasady konstytutywnos$ci wpisu.

Nabycie na podstawie decyzji administracyjnej przewiduja wybrane przepisy
dziatu VII ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Art. 209 u.g.n. umozliwia
przeksztalcenie funkcjonujacego jeszcze w obiegu prawnym prawa zabudowy w prawo
uzytkowania wieczystego gruntu w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na zadanie
osoby uprawnionej, za$ art. 214 u.g.n. przewiduje oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci utraconych na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o
wlasnos$ci 1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. Decyzje wydawane na
podstawie tych przepisOw maja charakter konstytutywny. Wyjatkiem jest dwustopniowy
tryb przewidziany dla gruntéw warszawskich na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntdow na obszarze m.st. Warszawy,
gdzie decyzja administracyjna poprzedza zawarcie umowy w formie aktu notarialnego.

Podstawowa forma pierwotnego nabycia prawa uzytkowania wieczystego
pozostaje umowa o charakterze zobowigzujaco-rozporzadzajacym. Zgodnie z normg
odsytajaca z art. 234 k.c., do ustanowienia tego prawa stosuje si¢ odpowiednio przepisy

0 przeniesieniu wlasnos$ci nieruchomosci. Umowa wymaga formy aktu notarialnego pod

643 Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, Dz.U. 1990, nr 79, poz. 464, z pdzn. zm.

64 Ustawa z dnia 25 marca 1994 r. zmieniajagca ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci, Dz.U. 1994, nr 51, poz. 201.
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rygorem niewaznosci, co wynika z art. 158 k.c. oraz art. 27 u.g.n. Obowiagzuje zakaz
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu,
cho¢ dopuszczalne jest warunkowe zobowigzanie do dokonania takiej czynnosci.

Whpis w ksigdze wieczystej przy umowach o oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste ma charakter konstytutywny - prawo powstaje dopiero z chwila
wpisu, ktéry ma moc wsteczng od momentu ztozenia wniosku. Do czasu dokonania wpisu
nabywcy przystuguje jedynie ekspektatywa uzytkowania wieczystego. Wyjatkiem jest
przejscie prawa w drodze sukcesji generalnej, ktore uchyla dziatanie konstytutywnego
charakteru wpisu.

Tryb zawarcia umowy o oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste okresla art. 28 u.g.n., ustanawiajac jako zasadg tryb przetargowy. Wyjatki od
tej zasady, umozliwiajace tryb bezprzetargowy, zawiera art. 37 ust. 2, 3 1 5 u.g.n. Przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowig lex specialis w stosunku do ogdlnych
przepisow kodeksu cywilnego o przetargu.

Uzupelniajaco nalezy wskaza¢ na mozliwo$¢ nabycia prawa uzytkowania
wieczystego w drodze zasiedzenia oraz dziedziczenia, ktdre stanowia odpowiednio formy
nabycia pierwotnego i pochodnego. Zasiedzenie mozliwe jest tylko wtedy, gdy prawo
uzytkowanie wieczyste zostato uprzednio ustanowione, a posiadacz wykonuje samoistne
posiadanie odpowiadajace tresci tego prawa. Terminy zasiedzenia okresla art. 172 k.c. w

zalezno$ci od dobrej lub ztej wiary posiadacza.

5.3. Whnioski czastkowe

Z perspektywy pordéwnawczej oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, w poréwnaniu z ustanowieniem Erbbaurecht, ma wyraznie bardziej
sformalizowany charakter i w wigkszym stopniu podlega regulacjom prawa publicznego.
W obu porzadkach prawnych do powstania prawa wymagana jest forma aktu notarialnego
oraz wpis w ksiedze wieczystej o skutku konstytutywnym. O ile jednak w Niemczech jest
to przede wszystkim rezultat swobodnej gry rynkowej, o tyle w Polsce procedure
poprzedzaja z reguly czynnos$ci prawno-administracyjne (np. uchwala organu, przetarg,
wymagane zgody). Niemniej koncowy akt — umowa w formie aktu notarialnego — ma
w obu systemach charakter zobowigzujgco-rozporzadzajacy 1 prowadzi do nabycia prawa

przez kontrahenta z chwilg dokonania wpisu do ksiggi wieczyste;.
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Reasumujac, tryby ustanowienia obu praw sg formalnie podobne - najpierw akt
notarialny, a nastepnie wpis w ksiedze wieczystej. W obu przypadkach spelnienie
wymogow formy i wpisu jest warunkiem sine qua non powstania danego prawa, co
podkresla zasade jawnosci 1 pewnos$ci obrotu w zakresie tych dtugoterminowych praw
rzeczowych. Wskaza¢ nadto nalezy na obecne w systemie polskiego prawa dodatkowe
dwa tryby pierwotnego nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu — ex lege oraz

wskutek decyzji administracyjne;.

6. Tresc prawa — uprawnienia i obowigzki stron

Istota zarowno Erbbaurecht, jak 1 uzytkowania wieczystego jest rozdzielenie
wlasnosci gruntu od wlasnosci zabudowy i przyznanie uprawnionemu szerokich praw do
korzystania z cudzej nieruchomosci gruntowej wraz z prawem wilasnosci tej zabudowy,
przy réwnoczesnym ograniczeniu wykonywania prawa wlasnosci przez wilasciciela
gruntu.

Prawo zabudowy (Erbbaurecht) — zgodnie z § 1 ust. 1 ErbbauRG — jest
ograniczonym prawem rzeczowym obcigzajacym nieruchomos$¢ gruntowa, polegajacym
na tym, ze uprawniony (Erbbauberechtigter) uzyskuje dziedziczne i zbywalne prawo do
posiadania budowli na powierzchni gruntu lub pod jego powierzchnig. Innymi stowy,
Erbbaurecht daje uprawnionemu prawo Kkorzystania z cudzej nieruchomo$ci w
oznaczonym zakresie budowlanym, przy czym jest to prawo pod wzgledem tresci
odpowiadajace prawu wlasno$ci nieruchomosci w rozumieniu § 903 BGB.

Prawo zabudowy powstaje z chwila konstytutywnego wpisu tego prawa w ksigdze
wieczystej nieruchomosci obcigzonej, poprzedzonego zawarciem umowy ustanawiajgce]
to prawo w formie aktu notarialnego. Erbbaurecht jest traktowane na gruncie prawa
niemieckiego jak nieruchomo$¢ — posiada wlasng ksiege wieczysta i moze byc
przedmiotem obrotu oraz dalszych obcigzen na réwni z nieruchomoscia gruntowa.
Konstrukcja ta $§wiadczy o dwoistej naturze Erbbaurecht. z jednej strony jest to
ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci cudzej, z drugiej ma ono charakter prawa
gospodarczego 1 wigze si¢ z ustanowieniem swoistej wlasnosci budowli na cudzym
gruncie — budowla stanowi cze$¢ skladowa prawa zabudowy. W systematyce
niemieckiego prawa rzeczowego FErbbaurecht zalicza si¢ do ograniczonych praw
rzeczowych, stanowigc jedno z praw na rzeczy cudzej obcigzajacych nieruchomosé

gruntowa.
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Uzytkowanie wieczyste w prawie polskim jest szczegdlnym prawem rzeczowym
o charakterze posrednim miedzy wilasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Uregulowane jest przede wszystkim w art. 232-243 Kodeksu cywilnego (k.c.), przy czym
kwestie dotyczace sposobu ustanawiania tego prawa oraz jego tresci dopetniajg przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.).

Uzytkowanie wieczyste polega na oddaniu nieruchomosci gruntowej stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego osobie fizycznej lub
prawnej na oznaczony czas (co do zasady 99 lat, z minimalnym okresem 40 lat — art. 236
§ 1 k.c.) w celu korzystania z tego gruntu z wytgczeniem innych os6b w granicach, ktore
okresla ustawa, zasady wspotzycia spotecznego oraz umowa. Strony umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste powinny okresli¢ czas trwania tego prawa w akcie
ustanowienia — zgodnie z art. 29 ust. 1 u.g.n. — zaleznie od celu, na jaki grunt jest
oddawany. Niemniej jednak brak oznaczenia okresu w umowie nie powoduje jej
niewaznos$ci — w takiej sytuacji stosuje si¢ domys$lnie art. 236 § 1 zd. 1 k.c., ktory

przewiduje okres maksymalny 99 lat®®

. Uzytkowanie wieczyste ustanawiane jest
zazwyczaj wlasnie na 99 lat. Dopuszczalne jest skrocenie tego okresu (nie mniej niz 40
lat) tylko w wyjatkowych sytuacjach - gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie
wymaga oddania gruntu na dziewi¢cdziesiat dziewiec lat.

Co do =zasady prawo uzytkowania wieczystego powstaje wskutek
konstytutywnego wpisu tego prawa do ksiggi wieczystej nieruchomos$ci gruntowej na
podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego, ktoérg ustanowiono to prawo.
Przepisy prawa przewidujg tez powstanie uzytkowania wieczystego gruntu z mocy prawa
(ex lege), a takze na podstawie decyzji administracyjnej®*®.

Kluczowg cecha uzytkowania wieczystego jest to, ze przystuguje ono wylacznie
na nieruchomosciach stanowigcych wtasnos¢ publiczng (Skarbu Panstwa lub samorzadu).
W rezultacie umowy ustanawiajgcej to prawo zawierane sg z organami reprezentujgcymi
te podmioty publiczne, a sama instytucja stanowi¢ ma instrument gospodarowania
mieniem publicznym, bgdacy substytutem wtasnosci prywatnej przekazywanym na dhugi

okres osobom trzecim. Konstrukcja prawna uzytkowania wieczystego czyni z niego

645 Wyrok SN z dnia 15 grudnia 2021 r., sygn. IIl CSKP 127/21.

646 Por. Rozdz. IV, pkt 3. Powstanie prawa uzytkowania wieczystego, s. 154—164 (konstytutywny charakter
wpisu oraz moc wsteczna z art. 29 u.k.w.h.; nabycie ex lege i w trybach decyzji administracyjnej z wpisem
o charakterze deklaratoryjnym). Zob. zwlaszcza oméwienie konstytutywnosci wpisu i ekspektatywy prawa
oraz ujecie wyjatkow kreujacych prawo uzytkowania wieczystego - ex lege i decyzji administracyjne;.
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prawo zblizone do wlasnosci — uzytkownik wieczysty wykonuje swoje uprawnienia jak
wilasciciel, cho¢ formalnie wlascicielem gruntu pozostaje podmiot publiczny.

Ustawodawca lokuje to prawo systematycznie pomi¢dzy prawem wiasnosci a
ograniczonymi prawami rzeczowymi: korzysta ono z ochrony wilasciwej prawom
rzeczowym (o czym dalej) 1 cechuje si¢ zbywalno$cig oraz dziedziczno$cig, niemniej nie
jest pelnym prawem wtlasnosci, lecz prawem na rzeczy cudzej, a jednocze$nie nie miesci
si¢ w katalogu typowych ograniczonych praw rzeczowych (jak uzytkowanie, stuzebnosci,
zastaw, hipoteka).

Podsumowujac, Erbbaurecht i uzytkowanie wieczyste sg prawami ustanawianymi
w podobnym celu — umozliwienia dlugotrwalego korzystania z cudzych gruntow,
najczesciej w celu zabudowy — lecz ich geneza i charakter prawny s3a odmienne.
Erbbaurecht jest prawem rzeczowym ograniczonym uksztaltowanym przez
ustawodawstwo niemieckie, powstajacym zawsze umownie i wpisywanym do ksiegi
wieczystej jako obcigzenie nieruchomosci.

Uzytkowanie wieczyste jest instytucja polskiego prawa cywilnego, faczaca cechy
prawa o sile zblizonej do wlasnos$ci z elementami ograniczonego prawa rzeczowego,
powstajacg na mocy umowy z wilascicielem publicznym i wpisu w ksigdze wieczystej, a
takze z mocy prawa oraz decyzji administracyjnej. Uzytkowanie wieczyste ma charakter
terminowy. Odmiennie w systemie prawa niemieckiego, w ktérym instytucja
Erbbaurecht moze zosta¢ ustanowiona zardwno na czas oznaczony, jak i bezterminowo.
Przepisy prawa niemieckie nie okreslaja maksymalnego 1 minimalnego okresu trwania
Erbbaurecht.

Tre$¢ obu instytucji wykazuje istotne podobienstwa w zakresie uprawnien
przystugujacych podmiotowi uprawnionemu oraz obowiazkow wzgledem wtlasciciela
nieruchomosci, jednak roéznice wynikaja z odmiennych tradycji prawnych i regulacji
ustawowych. W niniejszej cze$ci przedstawiono zestawienie materialnoprawnych
uprawnien o charakterze rzeczowym 1 obligacyjnym, a takze obowigzkdéw obcigzajacych
uprawnionych w obu systemach prawnych. Analiza obejmuje wylacznie elementy
konstytutywne danego prawa i nie uwzglednia wtoérnych ograniczen wynikajacych z

przepisOw szczegolnych, orzecznictwa administracyjnego ani praktyki stosowania prawa.
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6.1. Zakres korzystania z gruntu

Zarébwno prawo zabudowy, jak 1 wuzytkowanie wieczyste zapewniajg
uprawnionemu szerokie korzystanie z cudzej nieruchomosci, jednak zakres ten podlega
odmiennym ograniczeniom i uwarunkowaniom.

ErbbauRG w § 1 ust. 1 expressis verbis stanowi, Ze uprawniony otrzymuje prawo
do korzystania z nieruchomos$ci gruntowej w celu posiadania budowli. Nie jest
dopuszczalne dowolne uzytkowanie gruntu — przyktadowo uprawniony z Erbbaurecht
nie moglby przeznaczy¢ terenu pod uprawe rolng czy inne cele niezwigzane z zabudowa.

Granica zabudowy wyznacza zakres faktycznego wykonywania prawa zabudowy.
Strony moga w umowie okres$li¢ ten obszar i — zgodnie z § 1 ust. 2 ErbbauRG —
rozszerzy¢ go na czg¢$¢ nieruchomosci poza terenem zabudowy, o ile wzniesiona budowla
pozostaje ekonomicznie rzeczg gldéwna. W praktyce rozszerzenie obejmuje funkcjonalnie
powigzane czesci gruntu, takie jak dojazd, sieci, ogrodek czy plac zabaw. Gdy brak
ustalen umownych, uprawniony korzysta z gruntu w zakresie koniecznym do korzystania
z zabudowy. Zastrzezenie, ze wykonywanie prawa nie obejmuje catej dziatki, nie zmienia
jego charakteru: Erbbaurecht jako ius in re aliena obciaza calg nieruchomos¢ gruntowa
dla ktorej prowadzona jest ksigga wieczysta.

Co wigcej, umowa ustanawiajaca prawo zabudowy musi precyzyjnie okresla¢
rodzaj budowli, jaka ma zosta¢ wzniesiona na gruncie. Brak konkretnego okreslenia
zabudowy stanowitby naruszenie zasad jawnosci i1 okreslonosci praw rzeczowych — zbyt
ogolne ustalenia (np. samo stwierdzenie o prawie do posiadania jakiejkolwiek budowli)
stanowig przestanke odmowy wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej.

W dominujacym stanowisku judykatury wskazuje si¢, ze wystarczajaco
konkretnym okresleniem jest np. zastrzezenie, iz uprawniony moze wznie$¢ dowolny
rodzaj budowli dozwolony przepisami prawa publicznego (z planem zagospodarowania
przestrzennego), natomiast catkowity brak wskazania rodzaju obiektu czyni ustanowienie
Erbbaurecht nieskutecznym 1 jesli zostalo ujawnione, podlega wykresleniu z ksiegi
wieczyste;j.

W praktyce zatem tre$¢ prawa zabudowy determinowana jest rodzajem
zamierzonej budowli. Strony obowigzane s3 w umowie okresli¢ co najmniej ogdlny typ
budynku lub innego obiektu, jaki ma powsta¢. Samo istnienie uprawnienia do zabudowy
wymusza rowniez okre§lone tolerowanie go przez wiasciciela gruntu — tak dlugo jak

Erbbaurecht obcigza nieruchomos$¢, wihasciciel musi znosi¢ korzystanie z gruntu przez
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uprawnionego w granicach ustanowionego prawa i nie moze temu skutecznie si¢
przeciwstawiac.

Zgodnie z § 1004 ust. 2 BGB wiascicielowi obcigzonego gruntu nie przystuguje
roszczenie negatoryjne o zaprzestanie naruszen jego wilasnosci przez posiadacza prawa
zabudowy, w ramach wykonywania tego prawa.

W odréznieniu od powyzszego, uzytkowanie wieczyste przyznaje uzytkownikowi
szersze 1 bardziej elastyczne mozliwosci korzystania z gruntu, cho¢ w praktyce rowniez
najczesciej stuzy realizacji inwestycji budowlanych. Ustawowa definicja (art. 233 k.c.)
nie wylicza enumeratywnie wszystkich uprawnien sktadajacych si¢ na tres¢ uzytkowania
wieczystego, wskazuje jednak dwa zasadnicze elementy: (/) prawo do korzystania z
gruntu z wylgczeniem innych oséb, w tym wiasciciela, oraz (2) prawo do rozporzadzania
swoim prawem uzytkowania wieczystego.

Uprawnienie do korzystania z gruntu obejmuje posiadanie i1 uzywanie
nieruchomos$ci w sposodb analogiczny do tego, w jaki czyni to wtasciciel — uzytkownik
wieczysty moze pobiera¢ pozytki naturalne i cywilne oraz inne dochody z nieruchomosci
w granicach okreslonych przez ustawy i1 zasady wspotzycia spotecznego. W odrdéznieniu
jednak od prawa wilasnosci, ktére musi by¢ wykonywane zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem (art. 140 k.c.), uzytkowanie wieczyste wymaga
wykonywania prawa zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste.

Innymi stowy, tres¢ 1 sposob korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika
wieczystego wyznaczane sg przede wszystkim przez postanowienia umowy zawartej z
wlascicielem gruntu, a dopiero w braku stosownych postanowien — przez ogdlne zasady
prawa. Prawo polskie wprost obliguje strony do okre§lenia w umowie sposobu
korzystania z nieruchomosci (art. 239 §1 k.c.) oraz — zaleznie od celu ustanowienia
uzytkowania — okresu, na jaki zostaje ono ustanowione (art. 236 k.c., art. 29 ust. 1 pkt 1
u.g.n.).

W przypadku gdy grunt oddawany jest w uzytkowanie wieczyste w celu
zabudowy, umowa powinna ponadto okresla¢ terminy rozpoczgcia 1 zakonczenia
zabudowy, rodzaj zamierzonej zabudowy 1 obowigzek utrzymania jej w nalezytym stanie,
warunki ewentualnej odbudowy lub rozbidrki, oraz wynagrodzenie nalezne
uzytkownikowi za pozostawione budynki w razie wygasni¢cia prawa. Ustawodawca

postuguje si¢ tutaj sformulowaniem, ze umowa powinna zawiera¢ takie postanowienia —
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co doktryna i orzecznictwo interpretuja jako zalecenie, a nie bezwzgledny wymog
waznosci umowy.

W orzecznictwie potwierdza si¢, ze pomini¢cie w umowie terminu uzytkowania
wieczystego lub ustalen co do sposobu korzystania z gruntu nie powoduje niewaznosci
umowy — luki te mozna uzupetnié¢ przez zastosowanie wtasciwych norm prawnych lub

h®7. Mimo fakultatywnego charakteru tych postanowien, w praktyce

zasad ogolnyc
umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste prawie zawsze okreslajg szczegétowo
cel 1 warunki korzystania (np. cel mieszkaniowy, przemystowy, infrastrukturalny itp.), co
zbliza polska instytucje funkcjonalnie do Erbbaurecht, cho¢ formalnie wymog ten nie
jest warunkiem koniecznym dla powstania samego prawa (nie powoduje niewaznos$ci
umowy, a jedynie moze rodzi¢ trudnosci w ocenie nalezytego wykonywania prawa).
Warto odnotowaé, ze w art. 62 u.g.n. réwniez przewidziano obowigzek okreslenia w
umowie sposobu i terminu zagospodarowania gruntu, zwlaszcza terminéw zabudowy —
jednak i te postanowienia majg charakter fakultatywny.

Zardwno w prawie zabudowy, jak i w uzytkowaniu wieczystym, uprawniony nie
ma bezwzglednego obowiazku wzniesienia zabudowy, o ile umowa takiego obowigzku
nie wprowadza. Erbbaurecht co do zasady powstaje niezaleznie od tego, czy zabudowa
faktycznie zostanie zrealizowana — ustawa nie naktada wprost na posiadacza prawa
zabudowy obowiazku wybudowania obiektu, cho¢ cel gospodarczy tego prawa zaktada
powstanie budowli.

Strony moga jednak w umowie zastrzec okreslony termin zabudowy lub inne
obowiazki dotyczace planowanej inwestycji 1 jej eksploatacji. Analogicznie, w umowie
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste czesto zobowigzuje si¢ uzytkownika do
rozpoczecia 1 ukofczenia zabudowy w okreslonych terminach oraz do korzystania z
gruntu w oznaczony sposob.

Sankcje za niewykonanie tych obowigzkéw moga by¢ okreslone w umowne 1
ustawowe. W prawie polskim przewidziano, ze w razie przekroczenia termindow
zabudowy lub uzytkowania niezgodnie z umowa, wlasciwy organ dzialajacy za
wlasciciela moze wyznaczy¢ dodatkowy termin na zagospodarowanie nieruchomosci, a
takze wszcza¢ postepowanie w przedmiocie natozenia dodatkowej optaty roczne;.

Ostatecznie, jesli uzytkownik razaco narusza warunki umowy (np. korzysta z

nieruchomosci niezgodnie z ustalonym celem) i gdy umowa to przewiduje, dopuszczalne

47 Wyrok SN z dnia 15 grudnia 2021 r., sygn. IIl CSKP 127/21.
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jest rozwigzanie umowy o uzytkowanie wieczyste przed uptywem terminu (art. 240 k.c.).
Rozwigzanie umowy z winy uzytkownika wymaga jednak wyraznego zastrzezenia
umownego co do okolicznosci uzasadniajacych rozwigzanie — brak takiego
postanowienia uniemozliwia rozwigzanie umowy przez wilasciciela gruntu.

W prawie niemieckim Erbbaurecht réwniez moze zosta¢ przed czasem
zakonczone - przez umowne zniesienia prawa zabudowy w zgodzie z trescig § 26
ErbbauRG. Zastosowanie za$ klauzuli Heimfall, o ile w tresci prawa zabudowy
przewidziano takg klauzule (§ 2 ust. 4 ErbbauRG), nie prowadzi do jego wygasnigcia,
lecz jedynie do zmiany podmiotu uprawnionego (przeniesienie na wtasciciela gruntu).

Podsumowujac, zakres dozwolonego korzystania z gruntu w obu instytucjach jest
szeroki 1 funkcjonalnie zblizony do prawa wiasnoséci, lecz podlega okreslonym
ograniczeniom. W Erbbaurecht obejmuje to ograniczenie do celu budowlanego oraz
postanowienia umowy, w szczegdlnosci dotyczace rodzaju i parametrow zabudowy. W
uzytkowaniu wieczystym granice wyznaczaja postanowienia umowne oraz przepisy
powszechnie obowiazujace, zwlaszcza planistyczne, a gdy prawo ustanowiono w celu
zabudowy, rowniez ustalony terminy rozpoczecia i1 zakonczenia zagospodarowania

nieruchomosci.

6.2. Wtasnos¢ budynkow

Kluczowa kwestig odrozniajagcg analizowane prawa jest konstrukcja prawna
wlasnosci budynkéw wzniesionych na cudzym gruncie. Oba systemy odchodzg od
klasycznej zasady superficies solo cedit - w mysl ktorej wszystko, co trwale potagczone z
gruntem, dzieli jego los prawny - jednak czynig to w odmienny sposob.

W prawie niemieckim ustawodawca przyjat szczegolne rozwigzanie polegajace
na przyporzadkowaniu wlasnosci budowli do prawa zabudowy (Erbbaurecht), zamiast
traktowania budowli jako odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci. Zgodnie z § 95 ust.
1 BGB oraz § 12 ust. 1 ErbbauRG, budynek lub inny obiekt wzniesiony na podstawie
Erbbaurecht nie staje si¢ czgscig sktadowa gruntu, lecz czgscig sktadowa samego prawa
zabudowy.

Innymi stowy, uprawniony z Erbbaurecht uzyskuje odrebne prawo do budowli na
cudzym gruncie, jednak prawo to nie stanowi samodzielnego prawa wtasnosci budynku
w oderwaniu od gruntu. Dotyczy to zarowno budynkéw wzniesionych po ustanowieniu
prawa zabudowy, jak 1 — co istotne — budowli juz istniejacych w chwili jego powstania

(§ 12 ust. 1 zd.2 ErbbauRG). Tym samym, jezeli na gruncie przed ustanowieniem
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Erbbaurecht istniata budowla (np. wzniesiona wczesniej przez wilasciciela), z chwila
powstania prawa zabudowy staje si¢ ona cze$cig skladowa tego prawa.

W rezultacie posiadacz prawa zabudowy wilada budowlg na takich samych
zasadach, jak wtasciciel, jednak wtasnos¢ tej budowli ma charakter akcesoryjny wobec
prawa zabudowy. W doktrynie podkresla sie, ze wlasno$¢ budynku w ramach
Erbbaurecht nie stanowi odrgbnego od samego Erbbaurecht prawa rzeczowego —
przystuguje jako cze$¢ sktadowa prawa zabudowy. Nie jest mozliwe przeniesienie ani
obcigzenie witasnosci budowli w oderwaniu od prawa zabudowy — zbycie lub obcigzenie
budowli nastgpuje wylacznie jako element zbycia lub obcigzenia catego prawa
zabudowy.

Konstrukcja Erbbaurecht jako nieruchomosci na zasadzie przyjetej fikcji prawne;j
sprawia, ze prawo zabudowy traktowane jest jak odrebna nieruchomos$¢ (niem.
grundstiicksgleiches Recht), dla ktorej prowadzi si¢ oddzielng ksiege wieczysta. Budowla
za$ na gruncie obcigzonym prawem zabudowy jest z tym prawem trwale zwigzana — staje
si¢ jego czescig skladowa. Takie rozwigzanie zapewnia przejrzysto$¢ stanu prawnego: w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla prawa zabudowy wpisuje si¢ wszystkie budowle do
niego nalezace, a nie w ksiedze prowadzonej dla gruntu obcigzonego.

Odmienng drogg obrato prawo polskie, ktore wprowadzito instytucje odrebne;j
wlasnosci budynkow i innych urzadzen na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste.
Kodeks cywilny w art. 235 § 1 stanowi jednoznacznie, ze budynki i1 inne urzadzenia
wzniesione przez uzytkownika wieczystego stajg si¢ z mocy prawa odrgbng wtasnoscia
uzytkownika wieczystego.

Stosownie za$ do treSci art. 31 u.g.n. - oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastgpuje z rOwnoczesng sprzedaza polozonych
na tej nieruchomosci budynkow i innych urzadzef badz nieodplatnym przeniesieniem ich
wlasnos$ci. Budynki istniejace na gruncie w chwili jego oddania w uzytkowanie wieczyste
lub wybudowane po powstaniu tego prawa funkcjonujg na zasadzie wiasnosci odrebne;j
od wlasnosci gruntu.

W przeciwienstwie do konstrukeji niemieckiej, polski ustawodawca dopuszcza
istnienie samoistnego prawa witasnosci budynku, réwnoleglego do prawa uzytkowania
wieczystego gruntu. Nalezy jednak podkresli¢, iz wlasno$¢ budynkow 1 urzadzen
przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu ma charakter prawa zwigzanego z
uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.) — jest wiec akcesoryjna wzgledem prawa

gldwnego, jakim jest uzytkowanie wieczyste gruntu.
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Ustawodawca wyraznie przesadzil, ze w razie wygasnigcia prawa uzytkowania
wieczystego, prawo wiasnosci tych obiektow réwniez wygasa (art. 235 § 2 k.c.). Prawo
wilasnosci budynkow dzieli wigc los uzytkowania wieczystego: nie moze by¢
przeniesione samodzielnie (czyli sprzedaz lub darowizna samego budynku bez
roéwnoczesnego przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego jest niewazna), a
zgasnigcie uzytkowania wieczystego powoduje jednoczesne wygasniecie wilasnosci
budynku. Takie stanowisko jednolicie prezentuje judykatura od wielu lat — juz Sad
Najwyzszy w uchwale z 8 lipca 1966 r.%*® potwierdzit akcesoryjno$é wtasnoéci budynku
wzgledem uzytkowania wieczystego gruntu.

W efekcie obu regulacji, pozycja prawna budynku na gruncie oddanym w
dlugotrwate wiladanie osobie trzeciej jest podobna: budynek ten nie jest wlasnoscig
wlasciciela gruntu przez czas trwania prawa zabudowy lub uzytkowania wieczystego.

W systemie niemieckim wtlasciciel gruntu traci prawo do budynku na rzecz
posiadacza Erbbaurecht juz z chwilag wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej. Przepis § 12
ust. 1 zd. 3 ErbbauRG stanowi, Ze z momentem ujawnienia prawa zabudowy w ksiedze
wieczystej wygasa odpowiedzialno$¢ budowli za obcigzenia nieruchomosci gruntowe;.
Oznacza to, ze budynek zostaje wytaczony spod ewentualnych cigzaréw ustanowionych
na gruncie i staje si¢ prawnie i ekonomicznie oddzielony od nieruchomosci gruntowe;j,
stanowiac czg¢s¢ sktadowa prawa zabudowy.

W Polsce natomiast odrgbna wtasnos$¢ budynku powstaje z mocy prawa w chwili
jego wzniesienia przez uzytkownika wieczystego lub - jesli budynek wczesniej na gruncie
wzniesiono — z chwilg konstytutywnego wpisu prawa uzytkowania wieczystego do ksiegi
wieczystej nieruchomos$ci gruntowej. Rowniez tutaj wilasciciel gruntu (Skarb Panstwa
badZ jednostka samorzadu terytorialnego) nie ma prawa do budynku, ktory staje si¢
odrebna nieruchomoscia budynkowa. Roznice dotycza zatem formy prawnej tej separacji
wlasnosci budynku od gruntu: w Niemczech budynek staje si¢ czescig skladowg prawa
zabudowy, w Polsce za$ odrgbng nieruchomoscig potaczong z prawem uzytkowania
wieczystego wigzig akcesoryjnosci.

Zardwno w Erbbaurecht, jak i w uzytkowaniu wieczystym, ustanowione prawa
majg charakter terminowy (cho¢ w Niemczech legalne jest stanowienie prawa zabudowy
jako prawa wieczystego) 1 przewidziane sa mechanizmy rozstrzygajace o przejsciu

wlasnosci budynkow po wygasnieciu tych praw.

648 Uchwata SN z 8.07.1966 r., Il CZP 43/66, OSNC 1966, nr 12, poz. 211.
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W obu systemach obowigzuje zasada, ze po wygasni¢ciu prawa do gruntu,
wlasno$¢ budowli (budynkow) wraca do wiasciciela gruntu. W prawie niemieckim
wynika to z § 12 ust. 3 ErbbauRG, ktéry stanowi, ze gdy prawo zabudowy wygasnie
budowla bedaca dotad czgscig skladowag prawa zabudowy staje si¢ czescig sktadowsg
nieruchomos$ci gruntowej. Dawny posiadacz Erbbaurecht traci wigc swoje prawo do
budynku, a whasciciel gruntu uzyskuje do niego pelne prawo wilasnosci.

Analogicznie w prawie polskim — wygasniecie uzytkowania wieczystego
powoduje, ze odrebna wlasnos¢ budynkéw wygasa, a budynki stajg sie czescig sktadows
gruntu nalezacego do wiasciciela. Art. 241 k.c. przesadza, ze wraz z wygasnieciem prawa
uzytkowania wieczystego wygasaja takze ustanowione na nim prawa zalezne, w tym
wlasnie zwigzane prawo wlasnosci budynkow. W konsekwencji, po wygasnigciu prawa
uzytkowania wieczystego gruntu wilasciciel tego gruntu staje si¢ wylacznym
wladcicielem wszystkich naniesien na tym gruncie (z zastrzezeniem szczegélnych
sytuacji jak wyodrebnione lokale).

Z punktu widzenia uprawnionego istotna jest kwestia wynagrodzenia za
pozostawione na gruncie budynki. Oba systemy przyznaja bylemu posiadaczowi
Erbbaurecht lub uzytkowania wieczystego prawa do roszczen finansowych w tym
zakresie, cho¢ mechanizmy si¢ r6znia.

W niemieckim prawie zabudowy obowigzuje reguta, ze wilasciciel gruntu jest
zobowigzany wyplaci¢ posiadaczowi prawa zabudowy odszkodowanie za budowlg, ktora
z chwilg wygasnigcia prawa przechodzi na wilasnos¢ wiasciciela gruntu (§ 27 ust. 1
ErbbauRG). Wysoko$¢ odszkodowania strony moga okresli¢ w umowie ustanawiajgce;j
prawo zabudowy. Prawo dopuszcza nawet wylaczenie roszczenia odszkodowawczego,
chyba Ze zostalo ustanowiono w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mniej
zamoznej ludnosci. W tej sytuacji ustawa wymaga, by wynagrodzenie wynosilo co
najmniej dwie trzecie wartosci budynku w chwili wygasniecia prawa (§ 27 ust. 2
ErbbauRG) 1 nie moze by¢ umownie wytaczone. Podobne zasady obowiazuja do wyplaty
wynagrodzenia w przypadku zastosowania klauzuli Heimfall (§ 32 ust. 11 2 ErbbauRG).

W prawie polskim kwestia ta jest uregulowana nieco odmiennie. Co prawda
Kodeks cywilny nie zawiera wprost przepisu analogicznego do §§ 27 1 32 ErbbauRG,
jednak obowigzek wynagrodzenia uzytkownika wieczystego za pozostawione budynki
wynika z przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Art. 33 ust. 2 u.g.n.
stanowi, ze W razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego uzytkownikowi przystuguje

od wlasciciela gruntu wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte budynki i
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inne urzadzenia. W umowie strony mogg okresli¢ wysoko$¢ tego wynagrodzenia — i jak
wspomniano, zgodnie z art. 239 § 2 k.c. umowa powinna zawiera¢ postanowienie o
wynagrodzeniu naleznym za pozostawione naniesienia. Jednakze brak takiego
postanowienia nie niweczy prawa, bowiem zastosowanie znajdujg zasady ogolne -
roszczenia z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia.

Reasumujac — w obu systemach uprawniony nie jest pozostawiony bez
ekwiwalentu za utrate budynkow, lecz szczegdtowe rozwigzania tej kompensacji zostaty
rozstrzygnigte na poziomie ustaw.

Koncowo nalezy wskaza¢ na szczego6lny przypadek wiasnosci lokali na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, ktory to przypadek nie ma $cistego odpowiednika w
Erbbaurecht, lecz jest istotny z perspektywy polskiego prawa. Jezeli na gruncie bedacym
przedmiotem uzytkowania wieczystego powstanie budynek wielolokalowy 1 zostang
wyodrebnione odrgbne wlasnosciowo lokale, to kazdy lokal stanowi odrebng wiasnosé
nalezaca do wlasciciela tego lokalu, za$ udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
zwigzany jest z wlasnos$cig lokalu.

W takiej sytuacji udziat w uzytkowaniu wieczystym ma charakter akcesoryjny
wzgledem wlasnosci lokalu, a nie odwrotnie. Skutkiem tego wygasni¢cie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu nie powoduje wygasnigcia odrebnej wtasnosci lokali
znajdujacych si¢ w budynku. Innymi stowy, wilasciciele mieszkan zachowuja tytul
wlasnosci do swoich lokali nawet po uptywie okresu uzytkowania wieczystego gruntu.

W niemieckim prawie zabudowy kwestia ta nie wystgpuje w takiej formie, gdyz
konstrukcja przypisania budynku jako czesci skltadowej prawa zabudowy uniemozliwia
wyodrgbnienie wiasno$ci lokali niezaleznie od Erbbaurecht. W systemie prawa
niemieckiego prawo wtlasnosci lokalu ma charakter akcesoryjny wzgledem prawa
zabudowy, poniewaz lokal stanowi cze$¢ budynku, a budynek jest czescig sktadowa
prawa zabudowy, nie za$ samodzielnym przedmiotem wtasnosci.

Innymi stowy, wtasnos¢ lokalu ma charakter akcesoryjny wzgledem udziatu w
prawie zabudowy, poniewaz to prawo zabudowy stanowi substrat prawny catej struktury
wlasnosciowej. W tej sytuacji prawo wilasnosci lokalu na prawie zabudowy (niem.
Wohnungserbbaurecht) powstaje przez podzial prawa zabudowy na udziaty, analogicznie
jak przy zabudowie budynkiem wielolokalowym na gruncie stanowigcym przedmiot
wspotwiasnosci, jednak z ta rdznica, Ze w miejsce udzialu we wspotwlasnosci gruntu

wstepuje udzial w prawie zabudowy.
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Zgodnie z tre$cig art. 30 § 1 WEG, jezeli prawo zabudowy przystuguje kilku
osobom w cze$ciach ulamkowych, mozliwe jest takie uksztaltowanie sposobu
wykonywania prawa zwigzanego z udziatem w Erbbaurecht, ze kazdemu ze
wspotuprawnionych zostanie przyznana odrebna wtasnos¢ lokalu.

Nalezy zauwazy¢, ze cho¢ w obu systemach relacja pomigdzy wlasnos$cia
budynku lub lokalu a prawem do gruntu ma charakter hierarchiczny, to sposéb
rozumienia tej hierarchii rézni si¢ zasadniczo w odniesieniu do lokali stanowigcych

odrebny przedmiot wtasnosci.

6.3. Zbywalnos¢ i dziedzicznos¢ prawa

Zarowno Erbbaurecht, jak i uzytkowanie wieczyste moga by¢ przedmiotem
obrotu prawnego. Jest to naturalng konsekwencja uznania ich za prawa zbywalne i
dziedziczne.

Prawo zabudowy moze by¢ przeniesione na inne osoby w drodze czynnosci inter
vivos, jak réwniez przechodzi na spadkobiercOw po $mierci uprawnionego — wynika to
juz z samej definicji jako prawa zbywalnego i dziedzicznego (§ 1 ust. 1 ErbbauRG).
Zawarcie umowy przenoszace] Erbbaurecht wymaga — analogicznie jak przy
nieruchomosci — formy aktu notarialnego oraz wpisu zmiany uprawnionego w ksiedze
wieczyste;j.

W polskim prawie uzytkowanie wieczyste rowniez jest w peini zbywalne.
Art. 237 k.c. wprost przewiduje, Ze do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje si¢
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wilasnos$ci nieruchomosci. Oznacza to wymog
zachowania formy aktu notarialnego dla umowy przenoszacej uzytkowanie wieczyste
(art. 158 k.c. w zw. z art. 237 k.c.), a niezachowanie tej formy skutkuje niewaznoS$cig
czynnosci (art. 73 § 2 k.c.). Co wazne, skuteczne przeniesienie uzytkowania wieczystego
na nabywce nastepuje dopiero z chwilag dokonania odpowiedniego wpisu w ksiedze
wieczystej — wpis ten ma charakter konstytutywny (ex nunc). Tak samo w przypadku
Erbbaurecht — zmiana uprawnionego wymaga wpisu W ksiedze wieczystej
nieruchomosci gruntowej, ktory ma charakter prawo-ksztaltujacy.

W zakresie rozporzadzen mortis causa, oba prawa moga by¢ przedmiotem
dziedziczenia ustawowego lub testamentowego. Uzytkowanie wieczyste moze takze by¢
zapisane w testamencie poprzez zapis windykacyjny — art. 981! § 2 pkt 1 k.c. enumeruje

zbywalne prawa majatkowe, ktérym jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu - co
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dodatkowo potwierdza jego zbywalno$¢ na wypadek $mierci. Prawo zabudowy
dziedziczone jest wedlug ogdlnych przepisoéw prawa spadkowego BGB — nie ma tu
szczegblnych ograniczen, a umowne wylaczenie dziedzicznosci bytoby nieskuteczne.

Podsumowujac, zarowno w prawie polskim, jak i w prawie niemieckim,
uzytkowanie wieczyste oraz prawo zabudowy s3 prawami w pelni zbywalnymi i
dziedzicznymi, co pozwala na swobodny obrét tymi prawami. W obu systemach
przeniesienie tych praw w drodze czynnosci inter vivos wymaga zachowania formy aktu
notarialnego oraz wpisu do ksiggi wieczystej, ktory ma charakter konstytutywny, a wigc
warunkuje skuteczno$¢ rozporzadzenia. W aspekcie sukcesji mortis causa réwniez
zachowana jest pelna swoboda — prawa te przechodza na spadkobiercow ustawowych lub
testamentowych, przy czym w prawie polskim dodatkowym potwierdzeniem
zbywalno$ci uzytkowania wieczystego jest mozliwo$¢ ustanowienia zapisu
windykacyjnego (art. 981" § 2 pkt 1 k.c.), natomiast w prawie niemieckim dziedziczenie
Erbbaurecht odbywa si¢ na zasadach ogolnych BGB, bez mozliwosci jego skutecznego
umownego wytaczenia. W efekcie, cho¢ oba prawa wykazuja tozsame cechy w zakresie
przenoszalno$ci 1 dziedziczenia, w polskim modelu wyrazniej zaakcentowana jest
mozliwo$¢ rozporzadzenia na wypadek S$mierci poprzez instytucje zapisu
windykacyjnego, natomiast niemiecki model ogranicza si¢ do klasycznych
mechanizmow dziedziczenia ustawowego i testamentowego.

Koncowo nalezy wskaza¢, ze w prawie niemieckim rozporzadzanie Erbbaurecht
moze by¢ umownie ograniczone przez wprowadzenie w umowie ustanawiajgcej to prawo
klauzuli wymagajacej uprzedniej zgody wtasciciela gruntu na jego zbycie (§ 5 ust. 1
ErbbauRG). W prawie polskim natomiast nalezy mie¢ na wzglgdzie ustawowe
ograniczenia wynikajace z art. 109 ust. 1 pkt 1-4b u.g.n., ustanawiajagce m.in. prawo
pierwokupu uzytkowania wieczystego gruntu. W obu systemach prawnych dopuszczalne
jest takze ograniczenie swobody dysponowania tymi prawami przez wprowadzenie do

umowy klauzuli umownego prawa pierwokupu na rzecz wtasciciela gruntu.

6.4. Obcigzalnosc ograniczonymi prawami rzeczowymi i obligacyjnymi

Obydwa analizowane prawa moga by¢ obcigzane dalszymi ograniczonymi
prawami rzeczowymi oraz prawami obligacyjnymi. Erbbaurecht w systemie prawa
niemieckim podlega rozbudowanemu rezimowi obcigzen rzeczowych i obligacyjnych,

ktory taczy przepisy ErbbauRG z ogbélnymi regulacjami BGB. Istotny mechanizm
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wyrazenia zgody, o ktorym stanowi § 5 ErbbauRG, umozliwia wlascicielom gruntow
kontrol¢ nad obcigzaniem prawa zabudowy (o ile strony tak w umowie uzgodnity),
podczas gdy funkcjonalne zréwnanie prawa zabudowy z nieruchomoscia gruntowg na
podstawie § 11 ust. 1 ErtbbauRG pozwala na ustanowienie wigkszo$ci praw rzeczowych
1 obligacyjnych na tym prawie.

Dopuszczalno$¢ obcigzania prawa zabudowy zardwno ograniczonymi prawami
rzeczowymi, jak i prawami obligacyjnymi, zostala jednoznacznie potwierdzona w
niemieckim porzadku prawnym. Zgodnie z trescig § 11 ust. 1 ErbbauRG, do prawa
zabudowy stosuje si¢ odpowiednio przepisy Ksiegi trzeciej BGB o nieruchomosciach.
Tym samym Erbbaurecht, jako prawo rzeczowe zréwnane funkcjonalnie z prawem
wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej (niem. grundstiicksgleiches Recht), moze by¢
przedmiotem obcigzenia ograniczonymi prawami rzeczowymi, takimi jak hipoteka
(§ 1113 i n. BGB), dlug gruntowy (§ 1191 i n. BGB), stuzebnos$¢ gruntowa (§ 1018 i n.
BGB), stuzebno$¢ osobista (§ 1090 BGB), uzytkowanie (§ 1030 i n. BGB), jak réwniez
stosunkami obligacyjnymi, w szczegdlno$ci umowami najmu (§ 535 1 n. BGB) lub
dzierzawy (§ 581 i n. BGB).

Zgodnie z § 12 ust. 1 ErbbauRG, budowla wzniesiona w ramach prawa zabudowy
stanowi czg$¢ skltadowa tego prawa, a nie nieruchomosci gruntowej, co oznacza, ze
ustanowione na Erbbaurecht obcigzenia prawne obejmuja rowniez zabudoweg. Skuteczne
ustanowienie obcigzen wymaga ich ujawnienia w ksigdze wieczystej prowadzonej dla
prawa zabudowy. Konstrukcja ta zapewnia przejrzystos¢ obrotu i petng funkcjonalnos¢
Erbbaurecht jako substratu zabezpieczenia rzeczowego, rownowaznego w skutkach z
nieruchomoscig gruntowa.

Jezeli prawo zabudowy wygasa z uplywem czasu, na ktéry zostalo ustanowione,
wygasaja rowniez obcigzajace je prawa rzeczowe osob trzecich®”. Skutek ten jest
konsekwencjg utraty substratu rzeczowego obcigzenia — po wygasnieciu Erbbaurecht nie
istnieje juz prawo, ktére mogloby stanowi¢ przedmiot takiego obcigzenia.

W okreslonych przypadkach obcigzen ustanowionych na prawie zabudowy —
takich jak hipoteka (§ 1113 i n. BGB), dlug gruntowy (§ 1191 i n. BGB), renta gruntowa
(§ 1105 1 n. BGB) czy cigzar realny (§ 1105 1 n. BGB) — ustawodawca przewidzial

szczegolng ochrone wierzycieli. Zgodnie z § 29 ErbbauRG wierzycielom przystuguje

64 H.-F. KrauB, Immobilienkaufvertrige in der Praxis..., op.cit., s. 1089-1092; R. Bottcher, Praktische
Fragen..., op.cit., s 157-159; E. MaaB, Gesetz iiber das Erbbaurecht (ErbbauRG), w: H.G. Bamberger, H.
Roth, W. Hau, R. Poseck (red.), Biirgerliches..., op.cit., s. 2163.

229



roszczenie o zaspokojenie z odszkodowania naleznego uprawnionemu z tytulu
Erbbaurecht od wlasciciela gruntu za pozostawione na nim budowle. Przepis ten pelni
funkcj¢ kompensacyjng, umozliwiajagc wierzycielom odzyskanie $rodkow z wartosci
materialnej, jakg stanowig budynki wzniesione w ramach prawa zabudowy, mimo ze po
jego wygasnigciu stajg si¢ one czgscig sktadowa nieruchomosci gruntowej. Natomiast w
przypadku umownego zniesienia prawa zabudowy wymagana jest zgoda podmiotu
uprawnionego z tytulu ustanowionego na tym prawie ograniczonego prawa rzeczowego,
co stanowi instrument ochrony wierzycieli przed niekontrolowang utrata przedmiotu
zabezpieczenia®’.

W prawie polskim ustawodawca wyraznie dopuscil obcigzanie uzytkowania
wieczystego ograniczonymi prawami rzeczowymi — art. 65 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h. stanowi,
ze przedmiotem hipoteki moze by¢ uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami i
urzadzeniami stanowigcymi wlasno$¢ uzytkownika wieczystego. Tym samym hipoteka
ustanowiona na uzytkowaniu wieczystym obejmuje jednoczesnie nalezace do
uzytkownika budynki i1 urzadzenia. Konstrukcja ta jest niezbgdna, by wierzyciel
hipoteczny mogt w razie niewyptacalnosci zaspokoi¢ si¢ z calej wartosci nieruchomosci.
Charakter uzytkowania wieczystego jako prawa zbywalnego i dziedzicznego uzasadnia
mozliwo$¢ jego swobodnego obcigzania — dopuszczalne jest zatem ustanawianie na nim
nie tylko hipotek, ale 1 stuzebnosci gruntowych.

Zasada pierwszenstwa praw ujawnionych w ksiedze wieczystej (art. 12 u.k.w.h.)
ma zastosowanie do obcigzen uzytkowania wieczystego. Zgodnie z ta zasada wpis
ograniczonego prawa rzeczowego Kkorzysta z pierwszenstwa przed wpisami
pézniejszymi, a wszystkie prawa maja pierwszenstwo przed roszczeniami niewpisanymi.
Co szczegolnie, ograniczone prawa rzeczowe ustanowione na uzytkowaniu wieczystym
dzielg los tego prawa: na zasadzie akcesoryjnosci (por. art. 241 k.c.), wygasaja one
najpozniej z chwilg wygasniecia uzytkowania wieczystego. Utrata substratu w postaci
prawa gldwnego powoduje, ze prawa zalezne nie majg juz podstawy dalszego trwania.

W polskim systemie prawnym wygasni¢cie prawa uzytkowania wieczystego
skutkuje — co do zasady — wygasnigciem wszystkich ustanowionych na tym prawie
ograniczonych praw rzeczowych 1 praw o charakterze obligacyjnym, w szczeg6lnosci
hipoteki, stluzebnosci gruntowych i1 osobistych, prawa uzytkowania, a takze praw i

roszczen osobistych ujawnionych w ksigdze wieczystej, o ktorych mowa w art. 16 ustawy

650 Szerzej zob. rozdziat 111 - cze$¢ poswiecong wygasnieciu prawa Erbbaurecht.
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o ksiggach wieczystych i hipotece. Wynika to z zasady akcesoryjno$ci tych praw
wzgledem prawa glownego, ktorym w tym przypadku jest prawo uzytkowania
wieczystego (art. 241 k.c.).

Wyjatkiem od tej zasady jest utrzymanie w mocy prawa odrgbnej wtasnosci lokalu
polozonego w budynku wzniesionym na gruncie, do ktérego prawo uzytkowania
wieczystego wygasto. Uplyw terminu, na ktéry ustanowiono prawo uzytkowania
wieczystego, nie prowadzi do wygasniecia prawa odrgbnej wlasnosci lokalu znajdujacego
si¢ w takim budynku — w tym przypadku udziat w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu ma charakter akcesoryjny wzgledem prawa wtasnosci lokalu, a nie odwrotnie.

Dodatkowo ustawodawca wprowadzil szczegdlny mechanizm ochronny
wierzycieli hipotecznych uzytkowania wieczystego, ktorzy utracili swoje hipoteki na
skutek wygasnigcia tego prawa. Zgodnie z art. 101 u.k.w.h., wierzycielom takim
przystuguje ustawowe prawo zastawu na roszczenia uzytkownika wieczystego o
wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na witasno$¢ budynki lub inne
urzadzenia istniejgce w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci.

O pierwszenstwie ustawowego prawa zastawu rozstrzyga pierwszenstwo hipotek
obcigzajacych wygaste prawo uzytkowania wieczystego. Rozwigzanie to, odmiennie niz
W systemie prawa niemieckiego, nie opiera si¢ na roszczeniu o odszkodowanie sensu
stricto, lecz na zastawie ustawowym obejmujacym wierzytelno$¢ o wynagrodzenie
nalezne uzytkownikowi wieczystemu od wtasciciela gruntu.

Co do zasady, w systemie prawa niemieckiego wraz z wygasnigciem Erbbaurecht
na skutek uptywu czasu, na ktory je ustanowiono, wygasaja wszystkie ustanowione na
nim ograniczone prawa rzeczowe, w tym hipoteka, dlug gruntowy czy ci¢zar realny — z
powodu utraty substratu obcigzenia. Jednak § 29 ErbbauRG przewiduje dla okreslonych
obcigzen (hipoteka, dlug gruntowy, renta gruntowa, ci¢zar realny) szczeg6lng ochrong
wierzycieli poprzez przyznanie im roszczenia o zaspokojenie z odszkodowania naleznego
dotychczasowemu posiadaczowi prawa zabudowy za pozostawione na gruncie budowle.

W odréznieniu od polskiego mechanizmu ustawowego prawa zastawu z art. 101
u.k.w.h., roszczenie z § 29 ErbbauRG nie skutkuje przej$ciem obcigzenia na grunt, lecz
zapewnia wierzycielowi mozliwos¢ dochodzenia zaspokojenia z oznaczonej naleznosci
pieni¢znej wyplacanej posiadaczowi wygastego prawa zabudowy. Forma zabezpieczenia

jest ujawnienie roszczenia w ksigdze wieczystej gruntu, ale tylko wtedy, gdy ujawnione
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zostalo roszczenie o odszkodowanie nalezne bytlemu posiadaczowi prawa zabudowy za
pozostawione na gruncie budowle®!.

Poréwnujgc mechanizmy ochrony wierzycieli w sytuacji wygasni¢cia prawa
uzytkowania wieczystego w prawie polskim oraz prawa zabudowy w prawie niemieckim,
nalezy wskaza¢ na istotne réznice konstrukcyjne i funkcjonalne.

W systemie polskim ustawodawca w art. 101 u.k.w.h. wprowadzit rozwigzanie w
postaci ustawowego prawa zastawu na roszczeniu uzytkownika wieczystego o
wynagrodzenie za budynki lub inne urzadzenia istniejagce w dniu zwrotu nieruchomosci.
Skutek ten nastepuje z mocy prawa, nie wymaga dodatkowych czynnosci wierzyciela i
zapewnia kontynuacje zabezpieczenia poprzez powigzanie go z wierzytelnoscia
odszkodowawcza przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu. W praktyce oznacza to, ze
wierzyciel hipoteczny zachowuje realng mozliwo$¢ zaspokojenia, nawet jesli prawo
glowne wygasto, a przedmiot zabezpieczenia zmienit swoj charakter z prawa rzeczowego
na prawo obligacyjne.

Odmiennie w systemie niemieckim, zgodnie z § 29 ErbbauRG, ochrona
wierzyciela polega na przyznaniu mu roszczenia o zaspokojenie z odszkodowania
naleznego posiadaczowi wygastego prawa zabudowy, jednak obciagzenie nie przechodzi
na nieruchomo$¢ gruntowa. Rozwigzanie to wymaga od wierzyciela podjecia aktywnych
dzialan w celu wyegzekwowania roszczenia, a jego skuteczno$¢ moze by¢ uzalezniona
od wyptacalnosci wiasciciela gruntu oraz od faktycznego ustalenia wysokoS$ci
odszkodowania. Inaczej przedstawia si¢ pozycja uprawnionego z ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajacych prawo zabudowy, gdy do zniesienia tego prawa ma dojs$¢ na
skutek czynnos$ci prawnej — umownego zniesienia prawa zabudowy. W takiej sytuacji -
na podstawie § 876 zd. | BGB w zw. z § 11 ust. 1 ErbbauRG - zniesienie prawa zabudowy
moze nastapi¢ za zgoda tych osob, chyba Ze po zniesieniu Erbbaurecht ich prawa beda
obcigzaly nieruchomos$¢ gruntowa, przy zachowaniu identycznej tresci tego prawa 1 rangi
jego wpisu w ksiedze wieczyste;.

Z punktu widzenia wierzyciela mechanizm przyjety w polskim prawie
charakteryzuje si¢ wigkszym automatyzmem 1 pewnoscig cigglosci zabezpieczenia,
podczas gdy mechanizm niemiecki wigze si¢ z ryzykiem procesowym i faktycznym, ale
oferuje wigkszg elastycznos¢ w uksztattowaniu relacji odszkodowawcze; w umowie

Erbbaurecht. Dla dluznika oznacza to, ze w polskim porzadku prawnym trudniej jest

651 R. Béttcher, Praktische Fragen..., op.cit., s. 158.
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wylaczy¢ skutki obcigzenia, natomiast w prawie niemieckim mozna je modyfikowa¢ w
umowie — co, przy braku nalezytego uksztattowania zabezpieczenia, moze prowadzi¢ do

ostabienia ochrony wierzyciela.

6.5. Obowigzki uprawnionego

Obowigzkiem formalnym zar6wno uprawnionego z prawa zabudowy
(Erbbauberechtigter), jak 1 uzytkownika wieczystego, jest obowigzek uiszczania
wlascicielowi ustalonych optat za korzystanie z gruntu. W przypadku Erbbaurecht jest to
tzw. czynsz dzierzawny (Erbbauzins), w uzytkowaniu wieczystym jest to pierwsza optata
1 oplata roczna.

Szczegoty dotyczace wysoko$ci i zasad dokonywania oplat omdwiono we
wczesniejszych rozdziatach, tu jedynie nalezy podkresli¢, ze obowiazek ponoszenia oplat
ma charakter cykliczny i wynika badz z umowy (Niemcy), badZ z ustawy i umowy
(Polska). Przepis art. 71 ust. 1 u.g.n. stanowi jedynie, ze za oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza oplate i optaty roczne.
Szczegoly dotyczace wysokosci 1 termindw wnoszenia oplat zawierajg kolejne przepisy
ustawy. Nieuiszczanie optat moze skutkowa¢ sankcjami — w prawie polskim roszczenie
o zaptatg naleznego czynszu ma charakter cywilnoprawny, w prawie niemieckim zwykle
umowa zawiera klauzule Heimfall stanowigca podstaweg przeniesienia Erbbaurecht na
wlasciciela gruntu lub osobe trzecia, gdy uprawniony jest w zwloce z zaptatg czynszu (§
9 ust. 4 ErbbauRG). Ponadto uprawniony zobowigzany jest do ponoszenia wszelkich
cigzarow zwigzanych z nieruchomos$cig — w Polsce uzytkownik wieczysty placi podatek
od nieruchomosci (zamiast wlasciciela), w Niemczech Erbbauberechtigter analogicznie
uiszcza podatek gruntowy (Grundsteuer).

Kolejnym istotnym obowigzkiem jest tzw. obowiazek zabudowy — w praktyce w
obu systemach uprawniony zobowigzuje si¢ wznie$¢ na gruncie lub pod jego
powierzchnig uméwiony rodzaj zabudowy w okreslonym terminie. W Polsce jest to
obowigzek funkcjonalnie powigzany z celem oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
(art. 239 § 2 k.c.). W Niemczech zobowigzanie w tym zakresie ma charakter $cisle
umowny i — podobnie ja w uzytkowaniu wieczystym - jego niedopelnienie moze
prowadzi¢ do rozwigzania stosunku prawnego na mocy prawomocnego orzeczenia sadu,

albo — juz tylko na gruncie prawa niemieckiego — na podsatwie klauzuli Heimfall.
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W trakcie trwania prawa uprawniony ma obowigzek utrzymywaé grunt i
urzadzenia w nalezytym stanie, korzysta¢ z nich w sposob niepowodujacy szkdd. Jest to
pochodna ogolnych przepisow — w Polsce art. 240 k.c. stanowi, ze wlasciciel moze zadaé
rozwigzania umowy, gdy uzytkownik korzysta z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny
z jego przeznaczeniem. W praktyce dotyczy to np. niezgodnego z planem
zagospodarowania wykorzystania dziatki, razacego zaniedbywania terenu, stwarzania
ucigzliwosci dla otoczenia itp. Podobne klauzule mozna znalezé w umowach o

ustanowienie Erbbaurecht.

6.6. Ochrona prawna posiadacza prawa zabudowy i uzytkownika wieczystego

Posiadacz prawa zabudowy w systemie prawa niemieckiego (Erbbauberechtigter)
oraz uzytkownik wieczysty w prawie polskim, mimo ze nie sg wlascicielami gruntow,
korzystaja z ochrony prawnej wlasciwej dla podmiotow praw rzeczowych. Ochrona ta
obejmuje zarowno Srodki petytoryjne zblizone do przystugujacych wiascicielowi
(roszczenia windykacyjne i negatoryjne), jak i ochron¢ posesoryjng, oparta na zakazie
samowolnego naruszania posiadania. Konstrukcyjnie oba te prawa lokuja uprawnionego
W pozycji quasi-wlasdciciela w zakresie korzystania z nieruchomosci oraz rozporzadzania
wzniesionym na niej budynkiem.

W prawie niemieckim Erbbauberechtigter jest wlascicielem budynku
wzniesionego w ramach prawa zabudowy (§ 12 ust. 1 ErbbauRG) — budynek ten stanowi
sktadnik prawa zabudowy, a nie czesci skladowej gruntu. W konsekwencji moze on
dochodzi¢ roszczenia windykacyjnego z § 985 BGB o wydanie tego budynku od osoby,
ktora wtada nim bez tytutu prawnego. W stosunku do samego gruntu ochrona wtadztwa
posiadacza prawa zabudowy opiera si¢ na roszczeniu negatoryjnym z § 1004 BGB, a
takze na Srodkach ochrony posesoryjnej przewidzianych w §§ 861-862 BGB oraz
samopomocy (§ 859 BGB). Erbbauberechtigter moze rowniez korzysta¢ z instrumentow
prawa sasiedzkiego, w szczeg6dlnosci § 906 BGB dotyczacego immisji. Granice tych
roszczen wyznacza tre$¢ prawa zabudowy — uprawniony moze domagac si¢ ochrony w
zakresie objetym ustanowionym prawem, co w praktyce oznacza calo$¢ gruntu
obcigzonego Erbbaurecht.

W prawie polskim uzytkownik wieczysty, cho¢ formalnie nie jest wiascicielem
gruntu, korzysta z petnej ochrony petytoryjnej na podstawie art. 251 k.c., zgodnie z

ktérym do ochrony ograniczonych praw rzeczowych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
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ochronie wilasnosci. W praktyce oznacza to mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia
windykacyjnego (art. 222 § 1 k.c.) i negatoryjnego (art. 222 § 2 k.c.) — stosowanych
odpowiednio przez art. 251 k.c. — wobec kazdej osoby naruszajacej wiadztwo
uzytkownika wieczystego nad nieruchomoscig. Dodatkowo uzytkownik wieczysty, jako
posiadacz samoistny, korzysta z ochrony posesoryjnej przewidzianej w art. 344 k.c., a
takze moze stosowac¢ samopomoc w granicach art. 343 k.c.

Odrebng kwestig pozostaja roszczenia wilasciciela wobec uprawnionego. W obu
systemach wtasciciel nie moze w czasie trwania prawa zada¢ od uzytkownika
wieczystego czy posiadacza prawa zabudowy wydania gruntu ani zaprzestania
korzystania z niego. Wiascicielowi przystuguja natomiast roszczenia o zaptate §wiadczen
okresowych — w Polsce optat rocznych (art. 71 u.g.n.), w Niemczech Erbbauzins. W
prawie niemieckim roszczenie o zaptate Erbbauzins jest najczesciej zabezpieczane
rZeczowo przez ustanowienie ci¢zaru realnego (Reallast) wpisanego do ksiggi wieczystej
prawa zabudowy. Na podstawie § 9 ust. 1 ErbbauRG odsetki od zalegtego czynszu
zabezpieczonego rzeczowo (dinglicher Erbbauzins) nie przystuguja, chyba ze
zobowigzanie o zaplate czynszu wynika wylacznie z umowy (schuldrechtlicher
Erbbauzins).

Podsumowujac, w obu systemach uprawniony z tytulu prawa zabudowy lub
uzytkowania wieczystego dysponuje zblizonym do wiasciciela zestawem instrumentow
ochrony — obejmujagcym roszczenia windykacyjne (w granicach tre$ci prawa),
negatoryjne, srodki posesoryjne i samopomoc. W Niemczech istotng rdznicg jest to, ze
Erbbauberechtigter jest wilascicielem budynku, a nie gruntu, co determinuje zakres
stosowania § 985 BGB, natomiast w Polsce uzytkownik wieczysty korzysta z art. 222 k.c.
w pelnym zakresie w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej. Odmiennie uksztattowana
jest takze kwestia odsetek od zalegtych §wiadczen okresowych — w Polsce przystuguja
one wprost z mocy ustawy, w Niemczech tylko w odniesieniu do zobowigzan

obligacyjnych.

6.7. Prawa i obowigzki wtasciciela gruntu

Cho¢ zasadnicza czg$¢ uprawnien zwigzanych z prawem zabudowy lub
uzytkowaniem wieczystym przystuguje uprawnionemu, wiasciciel gruntu réwniez
zachowuje pewne obowigzki 1 prawa. Jego podstawowym obowigzkiem — poza

znoszeniem korzystania z nieruchomosci przez uprawnionego — jest wydanie gruntu w
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posiadanie, co nastepuje z reguty w chwili ustanowienia prawa. Wiasciciel ma réwniez
obowigzek powstrzymywania si¢ od dziatan utrudniajacych korzystanie z gruntu, a w
razie naruszen ze strony osob trzecich uprawnionemu z prawa zabudowy i prawa
uzytkowania wieczystego przystuguja roszczenia ochronne.

Wiasciciel ma prawo kontrolowa¢ sposob wykonywania prawa w zakresie
przewidzianym ustawa lub umowa. W Polsce organ reprezentujacy wiasciciela (Skarb
Panstwa lub gmine¢) moze weryfikowac, czy zabudowa zostata rozpoczgta w terminie lub
czy grunt jest wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem. W tym celu moze wezwac
uzytkownika wieczystego do zmiany sposobu korzystania, a w razie potrzeby skierowac
sprawe na droge sadowa. W Niemczech kontrola najczesciej opiera si¢ na zastrzezeniach
umownych — wilasciciel moze zastrzec sobie prawo wgladu w projekt budowlany lub
zgody na zmiang sposobu zabudowy.

Najwazniejszym uprawnieniem wiasciciela — ktore jest réwnoczesnie
podstawowym obowigzkiem uprawnionego — jest roszczenie o wynagrodzenie w formie
czynszu lub optat. W przypadku Erbbaurecht jest to Erbbauzins, stanowiacy glowna
korzy$¢ wlasciciela obok zachowania tytutu wlasnosci. W prawie polskim wiasciciel
(Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego) otrzymuje pierwsza oplate oraz
optaty roczne, ktére maja charakter cywilnoprawny, cho¢ ustalane wedlug regut
ustawowych. W razie zwloki w platnosci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w
Polsce naliczane sg odsetki ustawowe za opdznienie. Natomiast w Niemczech — co do
zasady — odsetki ustawowe moga by¢ naliczane wytacznie od zobowigzan o charakterze
obligacyjnym (schuldrechtlicher Erbbauzins), a nie od optat o charakterze rzeczowym
(dinglicher Erbbauzins), zabezpieczonych w formie ci¢zaru realnego. Naliczanie odsetek
od takich $§wiadczen jest niedopuszczalne, co wynika z § 9 ust. 1 ErbbauRG

Wiasciciel w obu systemach moze aktualizowaé wysoko$¢ optat: w Polsce nie
czgsciej niz raz na trzy lata w oparciu o zmian¢ wartosci nieruchomosci, w Niemczech —
wedtug klauzul waloryzacyjnych, jesli zostaly przewidziane w umowie. W obu
porzadkach prawnych roszczenia wiasciciela mogg by¢ zabezpieczone rzeczowo - w
Niemczech poprzez wpis ci¢zaru realnego (Reallast), w Polsce przez ustanowienie
hipoteki na uzytkowaniu wieczystym.

Wiasciciel ma réwniez prawo do odzyskania gruntu po wygasnigciu prawa. Jest
to uprawnienie o charakterze przysztym, ale wplywa na konstrukcje stosunku — wtasciciel
wie, ze po uplywie np. 99 lat grunt wroci do jego pelnej dyspozycji, przy czym bedzie

zobowigzany do rozliczenia si¢ z warto$ci budynkow. W trakcie trwania prawa wtasciciel
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jest w duzej mierze bierny — petni rol¢ odbiorcy $wiadczen i straznika warunkow
korzystania z gruntu, podczas gdy aktywna strong jest uprawniony.

Podsumowujac, w systemach prawa polskiego i niemieckiego wtasciciel gruntu w
stosunku uzytkowania wieczystego czy prawa zabudowy petni zblizong funkcje:
zachowuje wlasno$¢, korzysta z instrumentéw kontrolnych i pobiera $wiadczenia

pieni¢zne, jednoczesnie znoszac szerokie wladztwo uprawnionego nad nieruchomoscia.

7. Opftaty z tytutu ustanowienia prawa

7.1. Optata poczatkowa (pierwsza optata vs Kaufpreis)

Ustanowienie uzytkowania wieczystego jest co do zasady odptatne — przepisy
wymagaja wniesienia pierwszej oplaty przy zawarciu umowy oraz nastepnych optat
rocznych. Obowigzek uiszczenia pierwszej optaty wynika z art. 71 ust. 1 u.g.n., zgodnie
z ktérym ,,za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie
pierwszq opftate i optaty roczne”. Wysokos¢ pierwszej optaty jest §cisle okreslona
przepisami — nie moze by¢ nizsza niz 15% 1 wyzsza niz 25% ceny nieruchomosci
ustalonej na podstawie jej wartosci. O konkretnej stawce procentowej pierwszej oplaty w
tym przedziale decyduje samodzielnie wiasciciel gruntu. W umowie notarialnej o
ustanowienie uzytkowania wieczystego strony obowigzkowo okres§laja wysoko$¢
pierwszej optaty oraz oplat rocznych - sg to elementy essentialia negotii tej umowy.

Charakter tych postanowien jest bezwzglednie obowigzujacy — strony nie moga
umownie zrezygnowac z pierwszej oplaty ani uksztaltowac jej w sposob odmienny, niz
przewiduje ustawa, a takie postanowienia bytyby niewazne na podstawie art. 58 § 3 k.c.
Odstapienie od odptatnosci co do zasady nie jest zatem dopuszczalne w polskim systemie
— prawo nie przewiduje ustanowienia uzytkowania wieczystego nieodptatnie, chyba ze
przepis szczegodlny stanowi inaczej®>. W wyjatkowych sytuacjach mozliwe jest
roztozenie pierwszej oplaty na raty albo odstgpienie od jej pobrania (art. 71 ust. 5 u.g.n.).

W systemie prawa niemieckiego brak jest przepisu ustalajacego odplatny
charakter Erbbaurecht — prawo zabudowy moze zosta¢ ustanowione rdéwniez
nieodptatnie. W praktyce wilasciciel gruntu najczg$ciej pobiera wynagrodzenie od
uprawnionego z prawa zabudowy. Strony maja szeroka swobode co do rodzaju i struktury

wynagrodzenia: jezeli uzgodnig odptatny charakter Erbbaurecht, $wiadczenie na rzecz

652 Wyrok SN z 13.10.2017 ., 1 CSK 46/17, LEX nr 2400308.
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wlasciciela moze mie¢ forme pieni¢zng lub niepieni¢zng, jednorazowa lub okresowa.
Mozliwe jest wigc umoOwienie jednorazowego S$wiadczenia stanowigcego ceng za
ustanowienie prawa zabudowy (niem. Kaufpreis). Taka ,,cena kupna” prawa zabudowy
peni funkcje zblizong do polskiej pierwszej oplaty — jest to jednorazowe wynagrodzenie
za ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego do gruntu.

Podobienstwo polega na tym, ze w obu systemach wystepuje konstrukcja
jednorazowej optaty poczatkowej (w Polsce obligatoryjnej, w Niemczech fakultatywnej)
petiacej role ceny za uzyskanie prawa. Roznica natomiast wynika z charakteru tej optaty:
w Polsce jej istnienie i wysoko§¢ w granicach ustawowych sa narzucone przez przepisy
prawa publicznego, zas§ w Niemczech zaleza wylacznie od woli stron. Co wigcej, w
systemie niemieckim dopuszczalne jest catkowite zwolnienie z Kaufpreis, podczas gdy
w Polsce byloby to sprzeczne z istota uzytkowania wieczystego jako prawa odptatnego.
Mozliwo$¢ uméwienia §wiadczen niepienieznych réwniez odréznia Erbbaurecht — strony
umowy mogg postanowic, ze wynagrodzenie jednorazowe przybierze form¢ §wiadczenia
rzeczowego (np. okreslonych naktadow inwestycyjnych na rzecz wiasciciela gruntu) —

czego w polskim rezimie brak (pierwsza optata zawsze jest uiszczana w pienigdzu).

7.2. Optaty okresowe (optata roczna vs Erbbauzins) — konstrukcja i funkcje

Poza pierwsza oplata, uzytkownik wieczysty zobowigzany jest uiszcza¢ optatg
roczng przez caly czas trwania swojego prawa. Obowigzek ten ma charakter
cywilnoprawny 1 stanowi ekwiwalent pieni¢zny za korzystanie z gruntu — mozna go
poréwna¢ do czynszu dzierzawnego lub czynszu najmu, cho¢ wynika z odrgbnej
instytucji prawa rzeczowego.

Optata roczna jest $wiadczeniem okresowym (ptatnym corocznie z gory za dany
rok, do 31 marca, o ile wlasciwy organ nie wyznaczy innego terminu). Ustalana jest jako
procent ceny nieruchomos$ci: w momencie ustanowienia prawa strony okres$laja w
umowie stawke procentowa zgodna z art. 72 ust. 3 u.g.n. — zaleznie od celu oddania
gruntu stawka ta wynosi 0,3%, 1%, 2% albo 3% ceny. Przykladowo dla gruntéw
mieszkaniowych stawka optaty rocznej to 1% ceny, dla komercyjnych zas 3%. Wysokos¢
oplaty rocznej jest zatem bezposrednio powigzana z rynkowa ceng nieruchomosci
okreslong na podstawie jej wartosci, ktore ustalane sa w procedurze okreslonej

przepisami u.g.n.
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Funkcjonalnie oplata roczna stanowi wynagrodzenie wtasciciela (najczgsciej
Skarbu Panstwa lub gminy) za oddanie gruntu w dlugotrwate korzystanie i1 jest
instrumentem realizacji zasady odptatnosci tego prawa. Cig¢zar jej ponoszenia spoczywa
na uzytkowniku wieczystym — zwigzana jest $cisle z czasem trwania prawa i obcigza
aktualnego uprawnionego bez wzgledu na podstawe nabycia prawa. Oznacza to, ze
zbycie uzytkowania wieczystego nie zwalnia z obowigzku — nabyweca staje si¢ dtuznikiem
optat od momentu nabycia prawa.

Optata roczna wigze kazdego kolejnego nabywce prawa, a za rok kalendarzowy,
w ktorym nastagpito zbycie, poprzedni i nowy uzytkownik ponosza optate proporcjonalnie
do okresu korzystania. W przypadku braku zaptaty wiascicielowi przystuguja roszczenia
cywilnoprawne. Sad Okregowy w Poznaniu w uzasadnieniu wyroku z dnia 06.08.2021
1.3, przyjal, ze: ,,Zobowigzanie do zaplaty optaty rocznej nalezy ujmowacé jako element
prawnorzeczowego stosunku uzytkowania wieczystego, wigc zobowiqgzanie takie mozna
zaliczy¢ do kategorii tzw. zobowigzan realnych obcigzajgcych z woli ustawodawcy
kazdego nabywce prawa uzytkowania wieczystego. Jest to wystarczajqcy i ogolny tytut
do Zgdania przez wierzyciela uiszczenia stosownej oplaty rocznej (wyrok Sgqdu
Okregowego w Warszawie z dnia 31 maja 2016 r., sygn. akt XXV C 895/14, LEX: LEX
nr 2156195). Podstawe prawng swiadczenia w postaci oplaty rocznej stanowi wiec
umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Jedynie ustanie prawa uzytkowania
wieczystego skutkuje odpadnieciem podstawy prawnej swiadczenia optaty rocznej (Sqd
Najwyzszy w uchwale 7 sedziow Sqdu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r. w sprawie
I CZP 47/04, LEX nr 133326).”

Na gruncie prawa niemieckiego, jezeli strony postanowia o wynagrodzeniu
okresowym za ustanowienie prawa zabudowy, przybiera ono posta¢ czynszu z tytutu
prawa zabudowy (Erbbauzins). W przeciwienstwie do polskiego systemu, wysokos¢ i
zasady ustalania czynszu nie sg limitowane ustawowo — strony swobodnie uzgadniaja
rodzaj $wiadczenia i jego termin. Erbbauzins najczesciej bywa kalkulowany jako procent
wartos$ci gruntu, jednak nie wynika to z normy prawnej, lecz z praktyki gospodarcze;.

Konstrukcyjnie, $wiadczenia okresowe na rzecz wlasciciela moga by¢
uksztaltowane dwojako: albo wylacznie w sferze obligacyjnej (poprzez zobowigzanie

umowne niewpisane do ksiggi wieczystej prawa zabudowy), albo — najczesciej — jako

653 Wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z 6.08.2021 r., XII C 192/20, LEX nr 3232286.
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cigzar realny (Reallast) obcigzajacy prawo zabudowy i ujawniony w ksigdze wieczystej
tego prawa.

W drugim przypadku czynsz z tytulu Erbbaurecht staje si¢ elementem tresci
ograniczonego prawa rzeczowego, co zapewnia jego skutecznos¢ wzgledem nastepcow
prawnych. Funkcja ekonomiczna Erbbauzins jest analogiczna do optaty rocznej — stanowi
wynagrodzenie wlasciciela gruntu za mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci przez
uprawnionego z Erbbaurecht.

Jak wskazano, prawo niemieckie nie narzuca tu sztywnego modelu: brak jest
ustawowej kwalifikacji Erbbaurecht jako koniecznie odptatnego prawa, ale w zwigzku z
obcigzeniem nieruchomos$ci prawem zabudowy wiasciciel gruntu pobiera zazwyczaj
wynagrodzenie od posiadacza prawa.

W razie ustanowienia czynszu (Erbbauzins), jego spetnienie moze nastepowac
periodycznie lub wedlug uzgodnionych terminéw (np. rocznie, kwartalnie, a nawet
nieregularnie). Zgodnie z § 9 ust. 1 ErbbauRG dopuszczalne jest uksztalttowanie czynszu
jako $§wiadczen okresowych obcigzajacych prawo zabudowy, przy czym $wiadczenia te
nie musza by¢ regularne ani pieni¢zne - mogg przybra¢ forme $wiadczen rzeczowych.
Mozliwe jest zatem umoOwienie czynszu platnego w naturze, np. w postaci rzeczy lub
ustug, co istotnie odroznia to rozwigzanie od polskiej oplaty rocznej, ktora zawsze ma
charakter pieni¢zny.

Strony Erbbaurecht moga tez taczy¢ formy - ustanowic¢ czynsz zabezpieczony
cigzarem realnym oraz dodatkowo zawrze¢ osobng umowe obligacyjng zobowigzujaca
do dalszych $wiadczen na rzecz wlasciciela. Dzigki zasadzie swobody umoéw w prawie
niemieckim dopuszczalne jest rownolegte istnienie elementu obligacyjnego i rzeczowego
— rozwigzanie nieznane polskiemu systemowi uzytkowania wieczystego. W polskim
prawie optata roczna ma charakter zobowigzania realnego (za cytowanym wyzej
judykatem), ktore obcigza kazdego nabywce prawa uzytkowania wieczystego
ujawnionego w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowe;.

W obu systemach wspdlnym mianownikiem jest zatem to, ze oplata roczna i
czynsz z tytulu prawa zabudowy ustalony w formie ci¢zaru realnego maja podobny
charakter — obcigzajg kazdego nabywce prawa do gruntu. Cechg wspdlng jest takze to, ze
wynagrodzenie okresowe stuzy jako ekonomiczny ekwiwalent utraty posiadania gruntu

przez wiasciciela na czas jaki to prawo ustanowiono.
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7.3. Mechanizmy aktualizacji optat — podejscie historyczne i aktualne

W prawie polskim optlaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego podlegaja
aktualizacji w razie zmiany warto$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie. Przyjety
ustawowo mechanizm polega na okresowym dostosowywaniu warto§ci nominalnej
swiadczen pienigznych do zmian warto$ci nieruchomosci gruntowej oddanej w
uzytkowanie wieczyste. Nie jest to zatem waloryzacja, ktorg w sensie ekonomicznym jest
okresowe dostosowywanie wartosci nominalnej §wiadczen pieni¢znych do zmian sity
nabywczej pienigdza - wywotanych przede wszystkim inflacjg - w celu zachowania ich
realnej warto$ci ekonomicznej w czasie.

Zgodnie z art. 77 u.g.n. przestanka aktualizacji $wiadczenia jest zmiana warto$ci
nieruchomosci, ktéora moze by¢ dokonana nie cz¢sciej niz raz na 3 lata. Jezeli na dzien
aktualizacji warto$¢ gruntu jest nizsza niz w chwili poprzedniego ustalenia opfaty,
woOweczas oplata nie zostanie podwyzszona — brak wzrostu warto$ci wylacza aktualizacje
na niekorzy$¢ uzytkownika.

Procedura aktualizacyjna ma charakter administracyjno-cywilny 1 jest
sformalizowana. Wtasciciel (dziatajacy w jego imieniu organ) chcac zmieni¢ wysokosé
optaty rocznej, musi wypowiedzie¢ dotychczasowa wysokos¢ oplaty na pismie do 31
grudnia roku poprzedzajacego rok, od ktérego optata ma by¢ podwyzszona, jednoczesnie
proponujac nowa wysoko$¢ w oparciu o aktualng warto$¢ gruntu.

Uzytkownik wieczysty, ktory nie zgadza si¢ z zaproponowang stawkg, ma 30 dni
od dorgczenia wypowiedzenia na zlozenie wniosku do samorzadowego kolegium
odwolawczego o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona lub zasadna w innej
wysokosci. Wszczecie tego postgpowania wstrzymuje jednostronne podwyzszenie —
wysokos¢ optaty ustali ostatecznie Samorzadowe Kolegium Odwotawcze (dalej SKO) w
orzeczeniu, chyba ze strony dojdg do porozumienia w toku postepowania.

Od orzeczenia SKO przystuguje stronom sprzeciw do sadu powszechnego, co
przenosi spor na droge cywilng. Cigzar dowodu co do zasadno$ci aktualizacji (wykazania
wzrostu wartosci) spoczywa na wlascicielu gruntu — co potwierdzit Sad Najwyzszy w

wyroku z 23.09.2009 r.5>*

654 Wyrok SN z 23.09.2009 r., I CSK 45/09, LEX nr 530615.
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Na zasadzie analogii, uzytkownik wieczysty moze domagac si¢ obnizenia oplaty,
gdy warto$¢ gruntu spadta (art. 81 u.g.n.), wowczas to on musi wykazac¢ przestanki
zmiany na swoja korzysc.

Mechanizm aktualizacji optaty rocznej stosowany w polskim systemie prawa ma
charakter symetrycznej dla obu stron przepisoOw uzalezniajacych wartosci $wiadczenia od
warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej. Optaty podazaja za wahaniami warto$ci
nieruchomosci, przy zachowaniu ograniczen czasowych i proceduralnych dla obu stron.
Opisany mechanizm zapewnia waloryzacje optat w oparciu o realny czynnik
ekonomiczny i podlega kontroli instytucjonalne;.

W systemie prawie niemieckiego zasada waloryzacji czynszu Erbbauzins ulegata
istotnym zmianom na przestrzeni XX 1 XXI wieku. Poczatkowo przyjeto zasade stalosci
czynszu. W § 9 ust. 2 zd. 1 ErbbauVO w brzmieniu obowigzujacym do 30.09.1994 r.
przyjeto, ze czynsz za prawo zabudowy winien by¢ z gory okreslony co do wysokosci i
okresu obowigzywania na caty czas trwania prawa zabudowy. Innymi stlowy, wysoko$¢
Erbbauzins musiata zosta¢ ustalona w umowie ustanawiajacej prawo na caly, z gory
okreslony okres i nie mozna bylo wprowadzi¢ klauzul automatycznie dostosowujacych
czynsz do przyszlych zmian warunkow.

Powigzanie wysokosci czynszu z obiektywnymi czynnikami (np. wskaznikiem
inflacji czy warto$cig gruntu) uznawano za sprzeczny z zasada okreslonosci praw
rzeczowych, co mogto skutkowaé niewazno$cig postanowien umownych na podstawie
§ 139 BGB. Ta restrykcyjna zasada — korzystna dla posiadaczy prawa zabudowy w
okresach inflacji, a niekorzystna dla wtascicieli gruntow — obowigzywata przez wiele
dziesigcioleci. Praktyka jednak znajdowata czg¢§ciowe obejscie tych ograniczen poprzez
zawieranie dodatkowych porozumien obligacyjnych migdzy wlascicielem a posiadaczem
Erbbaurecht. Roszczenie z takiej umowy nie przechodzito na kolejnego wtasciciela
gruntu np. przy jego sprzedazy. W efekcie mozliwosci podwyzszania Erbbauzins w toku
trwania prawa byty ograniczone i zalezne od woli stron oraz konstrukcji umowy.

Zmiany przyszly wraz z ustawa o zmianie prawa rzeczowego z 21.09.1994 r.
(SachenRAndG), ktéra znowelizowala tre§¢ § 9 ust. 2 ErbbauVO. Nowe brzmienie
przepisu dopuscito klauzule waloryzacyjne w umowie o ustanowienie Erbbaurecht —
wprowadzono mozliwos¢ dostosowania czynszu do zmienionych okolicznosci w
przysztosci, pod warunkiem, Zze sposob tego dostosowania mozna okresli¢c wedlug

kryteriow czasu i wartosci.
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Ustawodawca zezwolit wigc na automatyczne podwyzszanie lub obnizanie
Erbbauzins w trakcie trwania prawa, o ile w umowie zostang precyzyjnie ustalone zasady
waloryzacji umozliwiajagce wyliczenie nowej wysokosci $§wiadczen. Przyktadowo
zaczeto stosowaé klauzule indeksacyjne wigzace czynsz z oficjalnym wskaznikiem
inflacji lub z cenami nieruchomosci.

Pojawily si¢ jednak watpliwosci interpretacyjne czy dopuszczalne jest
umieszczenie takich klauzul bezposrednio w tresci cigzaru realnego (a wigc wpisanych
do ksiegi wieczystej prawa zabudowy), czy nalezalo pozostawi¢ je jedynie w sferze
obligacyjnej. Watpliwosci te rozstrzygnigto w ustawie wprowadzajacej euro z 2001 r.
(EuroEQG), ktora znowelizowano § 9 ust. 2 ErbbauVO oraz § 1105 ust. 1 BGB. Obecnie
przepisy te jednoznacznie potwierdzaja dopuszczalno$¢ klauzul automatycznej
waloryzacji czynszu stanowigcego ciezar realny. W aktualnym porzadku prawnym
dopuszczalne jest wpisanie do ksiegi wieczystej prawa zabudowy cigzaru realnego z
klauzulg waloryzujaca (np. uzalezniajaca czynsz od wskaznika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych).

Niezaleznie od powyzszych zmian, istotna byta takze nowelizacja z 1974 r.5%,
kiedy to dodano do ErbbauVO przepis § 9a, ograniczajacy swobod¢ ksztaltowania
klauzul waloryzacyjnych w odniesieniu do gruntdow zabudowanych na cele
mieszkaniowe. Przepis ten — obowigzujacy do dzi$ jako § 9a ErbbauRG — stanowi, ze
jesli budynek wzniesiony na podstawie Erbbaurecht stuzy celom mieszkaniowym, to
ewentualna podwyzka czynszu musi by¢ uzasadniona w sposob sprawiedliwy.

Miarg sprawiedliwo$ci jest przede wszystkim ogllny rozwoj warunkow
gospodarczych (np. inflacja, wzrost dochodow), przy wytaczeniu zmiany samej warto$ci
gruntu jako kryterium podwyzki. Innymi stowy, w segmencie mieszkaniowym wtasciciel
gruntu nie moze zada¢ zwigkszenia Erbbauzins tylko dlatego, Zze grunt zyskal na warto$ci
— podwyzke musi usprawiedliwia¢ np. ogdélnogospodarcza inflacja, realny wzrost
wartosci dochodéw itp. Przepis § 9a chroni posiadaczy prawa zabudowy co do zasady
przed niesprawiedliwymi spotecznie podwyzkami czynszu, przerzucajac na wlasciciela
cigzar wykazania zasadnoS$ci forsowanej podwyzki - bez wzgledu na to, czy klauzula
waloryzacyjna jest elementem ci¢zaru realnego, czy umowy obligacyjnej. Ograniczenie

to nie dotyczy jedynie sytuacji, gdy strony z gory okreslity kwotowo przyszie podwyzki

655 Gesetz zur Anderung der Verordnung iiber das Erbbaurecht, Bundesgesetzblatt Teil I 1974 Nr. 3 vom
16.01.1974, S. 41.
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(np. wzrost o okreslong sumg¢) — wtedy taka uzgodniona kwota nie podlega ocenie przez
pryzmat sprawiedliwos$ci.

Ponadto wszelkie klauzule waloryzacyjne podlegaja ogoélnemu nadzorowi
wynikajgcemu z przepisoéw o niedozwolonych postanowieniach umownych (klauzulach
cenowych)®3® — co dodatkowo zabezpiecza posiadaczy prawa.

Podsumowujac nalezy wskazac, ze koncepcja aktualizacji optat przyj¢ta w prawie
polskim opiera si¢ na obiektywnej zmianie warto$ci nieruchomosci i odbywa w
okreslonych cyklach przy udziale organu administracji i sagdu powszechnego. Niemiecka
ewolucja przeszta droge od catkowitego zakazu waloryzacji, przez dopuszczenie
umownych klauzul, po ich peing akceptacje 1 uregulowanie (przy rownoczesnej ochronie
posiadaczy w sektorze mieszkaniowym).

Obecnie oba systemy dopuszczaja mechanizmy aktualizacji optat w trakcie
trwania prawa — jednak za pomoca odmiennych instrumentow. W Polsce jest to
jednostronna aktualizacja oparta na warto$ci gruntu - procedura realizowana jest w
rezimie prawa administracyjnego i cywilnego. W Niemczech s3 to klauzule umowne
(indeksacyjne lub inne) wpisane do tresci prawa lub majace charakter obligacyjny, z
ewentualng sagdowa ich modyfikacja na podstawie klauzuli rebus sic stantibus (§ 313
BGB).

Warto zaznaczy¢, ze quasi-waloryzacja ustawowa znana polskiemu prawu nie
wystepuje w Niemczech — tam wszystko rozstrzyga umowa i wpis do ksiegi wieczystej,

a ingerencja sagdu ma charakter wyjatkowy.

7.4. Bonifikaty

Polskie prawo przewiduje instytucje bonifikaty od optat z tytutu uzytkowania
wieczystego. W okreslonych sytuacjach ustawowych wiasciciel publiczny gruntu (Skarb
Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego lub ich zwigzek) moze udzieli¢
uzytkownikowi wieczystemu bonifikaty —znizki — od pierwszej optaty lub od optat
rocznych. Stosownie do art. 73 ust. 3-4 oraz art. 74 ust. 1 u.g.n., warunki 1 wysokos¢
bonifikat okreslajg wlasciwe organy (np. wojewoda) w akcie o charakterze generalnym
albo organ stanowiacy (rada gminy, sejmik wojewddzki) w drodze uchwaly. Bonifikaty

sa najczescie] motywowane wzgledami spotecznymi lub publicznymi, w szczegolnos$ci

6% Gesetz iiber das Verbot der Verwendung von Preisklauseln bei der Bestimmung von Geldschulden
(Preisklauselgesetz), Bundesgesetzblatt Teil I 2007 Nr. 47 vom 12.09.2007, S. 2246, 2247.
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gdy nieruchomos¢ jest przeznaczona na cele mieszkaniowe, uzytecznosci publicznej, dla
szkot, organizacji pozytku publicznego lub osob fizycznych spekniajacych kryteria
dochodowe. W razie zbiegu roznych podstaw bonifikaty stosuje si¢ rozwigzanie
najkorzystniejsze dla uzytkowania, przy czym znizki nie podlegaja sumowaniu.
Bonifikata ma charakter uznaniowy — udzielenie jej zalezy od decyzji wtasciwego organu
raz spetnienia przestanek ustawowych.

Brak odpowiednika tej instytucji w prawie niemieckim wynika z faktu, ze
Erbbaurecht jest co do zasady ustanawiany w warunkach rynkowych migedzy podmiotami
prywatnoprawnymi. Jezeli wlascicielem gruntu jest podmiot publiczny (np. gmina), moze
on oczywiscie ustali¢ nizszy niz rynkowy czynsz Erbbauzins kierujac si¢ wzgledami
spotecznymi. Nie jest to jednak ustawowa bonifikata, lecz przejaw swobody umow i

polityki kontraktowej danego witasciciela.

7.5. Skutki wpisu Erbbauzins do ksiegi wieczystej

W polskim systemie prawa optaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie sa
ujawniane w ksiedze wieczystej jako odrebne prawa lub roszczenia. Ksigga wieczysta
prowadzona dla nieruchomos$ci gruntowej (dzial II) zawiera wpis prawa uzytkowania
wieczystego z oznaczeniem uprawnionego 1 czasem trwania, natomiast wysoko$¢
pierwszej oplaty ani optaty rocznej nie jest elementem wpisu. Nie oznacza to jednak
mniejszej doniostosci obowigzku ich uiszczania — wynika on z ustawy oraz z umowy
ustanawiajacej prawo, a nie z tresci ksiegi. W praktyce dane o stawkach optat znajduja
si¢ w akcie notarialnym ustanawiajagcym uzytkowanie wieczyste (ewentualnie w
p6zniejszych dokumentach czynnosci aktualizacyjnych), natomiast sam wpis w ksiedze
ogranicza si¢ do wskazania istnienia prawa i osoby uprawnionej. Konsekwencja takiego
stanu jest, ze nabywca uzytkowania wieczystego powinien ustali¢ wysokos$¢ optat w
dokumentach zrodtowych (zwlaszcza w akcie notarialnym), gdyz ksiega wieczysta
dostarcza jedynie informacji o samym prawie.

Nalezy podkresli¢, ze mimo braku wpisu optat, obowigzek ponoszenia optaty
rocznej obcigza podmiot wpisany do ksiggi wieczystej jako uzytkownik wieczysty. W
polskiej praktyce nie funkcjonuje zwyczaj czynienia wzmianek w ksigdze wieczystej o
zalegto$ciach w oplatach rocznych — egzekwowanie ich odbywa si¢ na drodze cywilne;.

Z punktu widzenia zabezpieczenia interesOw wilasciciela, wpis prawa uzytkowania
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wieczystego na rzecz uprawnionego daje mu mozno$¢ dochodzenia roszczen od
oznaczonej osoby (dtuznika).

Reasumujac, wpis w ksiedze wieczystej uzytkowania wieczystego rodzi skutek w
postaci zwigzania obowigzkiem oplat osoby ujawnionej jako uzytkownik wieczysty, ale
sama wysokos$¢ i1 zasady tych optat pozostaja poza trescig ksiggi wieczystej.

W systemie prawa niemieckiego wpis w ksiedze wieczystej odgrywa kluczowa
role w uksztattowaniu obowigzku optat, jesli strony zdecydowaty o nadaniu mu
charakteru rzeczowego. Dla ustanowienia czynszu (Erbbauzins) jako cig¢zaru realnego
wymagane jest zawarcie odpowiedniego porozumienia w wymaganej formie oraz
dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej prawa zabudowy, dlatego ustalenia w tym zakresie
najczesciej zawarte sg juz w umowie stanowigcej Erbbaurecht. Kazde prawo zabudowy
posiada wlasng ksiege wieczysta 1 to w jej dziale II dokonuje si¢ wpiséw obcigzen
niepieni¢znych dotyczacych tego prawa.

Whpis czynszu za Erbbaurecht ma charakter konstytutywny — dopiero z chwila
jego dokonania powstaje ciezar realny. Wpisu dokonuje si¢ na wniosek uprawnionych
stron (wtasciciela gruntu i uprawnionego z prawa zabudowy) z zachowaniem wymaganej
formy: do wniosku dolacza si¢ umowe albo zgodne o$wiadczenia stron w formie aktu
notarialnego lub z podpisami notarialnie po§wiadczonymi. Po dokonaniu wpisu czynsz
(Erbbauzins) staje si¢ prawem trwale zwigzanym z Erbbaurecht 1 podlega ujawnieniu w
ksigdze wieczystej, co zapewnia jawnos¢ 1 pewnos¢ obrotu.

Skutkiem ujawnienia ci¢zaru realnego jest zwigzanie kazdego posiadacza
Erbbaurecht obowigzkiem uiszczania czynszu okreslonego w ksiedze wieczystej prawa
zabudowy. Erbbauzins — jako ciezar realny — staje si¢ elementem tego prawa i przy jego
przeniesieniu przechodzi na nabywce. W konsekwencji nabywca Erbbaurecht z mocy
prawa jest zobowigzany do placenia wpisanego czynszu, bez potrzeby zawierania
odrgbnej umowy z wlascicielem gruntu.

Tres¢ § 9 ust. 2 ErbbauRG w aktualnym brzmieniu przesadza, ze wierzytelnos¢ o
zaplatg przyszlych, jeszcze niewymagalnych rat Erbbauzins jest nierozerwalnie zwigzana
z wlasnoscig gruntu i nie moze zosta¢ odigczona. Oznacza to, ze wierzycielem czynszu
jest zawsze aktualny wiasciciel nieruchomos$ci gruntowej 1 nie ma mozliwosci
skutecznego przeniesienia prawa do przysztych, niewymagalnych optat na osobeg trzecia.
Wpis w ksigdze wieczystej gwarantuje tym samym, ze ci¢zar ten stuzy kazdemu -
aktualnemu i nastgpnemu - wilascicielowi gruntu i nie moze by¢ oderwany od

nieruchomosci.
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Ponadto prawo niemieckie dopuszcza ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia
0 podwyzszenie czynszu, jezeli strony przewidziaty taka klauzule w umowie. Zapewnia
to wykonalno$¢ mechanizméw waloryzacyjnych wobec kolejnych posiadaczy prawa.
Natomiast gdy czynsz zostal uksztalttowany wytacznie obligacyjnie (bez wpisu),
roszczenie nie wigze automatycznie nabywcoOw (nie przechodzi na nich z mocy prawa
przy zmianie wilasciciela gruntu ani uprawnionego z prawa zabudowy). W takiej sytuacji
w praktyce wymaga si¢ od nabywcy Erbbaurecht umownego przejecia obowiazkow (np.
przez cesje lub przystapienie do umowy), co pozostaje poza rezimem rzeczowym i zalezy
od dodatkowych uzgodnien stron.

Podsumowujac, wpis Erbbauzins do ksiggi wieczystej prawa zabudowy odgrywa
fundamentalng role w prawie niemieckim — konstytuuje ci¢zar realny i gwarantuje, ze
Erbbauzins jest prawem zwigzanym z gruntem (niezbywalnym osobno, naleznym zawsze
wlascicielowi gruntu). W prawie polskim brak jest analogicznego wpisu — oplaty
pozostaja w sferze obligacyjnej, a roszczenie o nie jest akcesoryjne wobec prawa
uzytkowania wieczystego bowiem powstaje automatycznie z mocy ustawy, wraz z
ustanowieniem prawa obcigza kazdego kolejnego nabywce (ma charakter zobowigzania

realnego) 1 wygasa wraz z wygasnigciem prawa uzytkowania wieczystego gruntu.

7.6. Podsumowanie

Zobowiazania z tytulu oplat w obu systemach prawa sg cywilnoprawne. W
polskim systemie prawa optata roczna jest zobowigzaniem cywilnym o szczegdlnym
statusie - zwigzane jest z prawem uzytkowania wieczystego 1 jest uregulowane ustawowo.
Niemiecki Erbbauzins jest zobowigzaniem cywilnym, ktore zazwyczaj zostaje
wzmocnione ustanowionym na prawie zabudowy ci¢zarem realnym. Z kolei typowa dla
prawa polskiego instytucja bonifikaty nie wystepuje w prawie niemieckim, gdzie znizki
optat moga wynika¢ z umowy.

Istotna réznica dotyczy zasad naliczania odsetek: w Polsce opoznienie w zaplacie
optat rocznych rodzi obowigzek zaptaty odsetek ustawowych za opodznienie (art. 481
k.c.), natomiast w Niemczech odsetki od czynszu mogg by¢ naliczane wylgcznie w
przypadku zobowigzania umownego, zas w odniesieniu do czynszu zabezpieczonego
cigzarem realnym (Reallast) obowigzuje ustawowy zakaz ich naliczania.

Mimo odmiennych konstrukeji, cel ekonomiczny w obu systemach jest podobny

— zapewnienie wlascicielowi adekwatnej zaplaty za korzystanie z jego nieruchomosci
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gruntowej, przy jednoczesnym uwzglednieniu ochrony uprawnionego przed

nadmiernymi obcigzeniami.

8. Wygasniecie prawa i jego nastepstwa prawne

Wygasnigcie prawa zabudowy w prawie niemieckim oraz uzytkowania
wieczystego w prawie polskim ujawnia zbiezno$¢ funkcjonalng przy wyraznie
odmiennych rozwigzaniach konstrukcyjnych i wieczystoksiegowych. Po stronie prawa
niemieckiego punktem wyjscia pozostaje regulacja ErbbauRG, ktora odnosi si¢ do
wygasniecia Erbbaurecht wskutek czynno$ci prawnej (umowne rozwigzanie stosunku
prawnego) oraz z uplywem terminu, na jaki prawo zostalo ustanowione. Pozostate
wypadki maja charakter jedynie sygnalny.

W tresci pracy zaakcentowano, ze § 26 ErbbauRG przewiduje zniesienie prawa
wylacznie za zgoda wiadciciela nieruchomosci, przy czym - wobec odestania w § 11 ust.
2 ErbbauRG - do umowy znoszacej prawo zabudowy stosuje si¢ odpowiednio § 311b ust.
1 BGB, co przesadza o konieczno$ci zachowania formy aktu notarialnego.

W warstwie materialnoprawnej zgoda wlasciciela wynika z tresci § 26 ErbbauRG
1 § 875 ust. 1 BGB, natomiast przy istnieniu obcigzenia prawa zabudowy prawami 0sob
trzecich - zgodnie z § 876 zd. 1 BGB w zw. z § 11 ust. 1 ErbbauRG - konieczna jest zgoda
uprawnionych, chyba Ze po zniesieniu prawa zabudowy ich ograniczone prawa rzeczowe
zostang przeniesione na nieruchomos¢ gruntowa z zachowaniem tozsamosci tresci prawa
1 miejsca (rangi) wpisu.

Jednoczesnie § 1 ust. 4 ErbbauRG wylacza dopuszczalno$¢ konstruowania w
treSci prawa zabudowy warunkéw rozwigzujacych oraz umownego zobowigzania
posiadacza prawa do zrzeczenia si¢ Erbbaurecht w razie ziszczenia si¢ okre§lonego
zdarzenia. Przepis ten nie wyklucza natomiast odrgbnej umowy o zniesienie prawa
zabudowy, ktora strony moga powiaza¢ z rozliczeniem za wzniesiong zabudowe, a w
razie niewykonania tej umowy — dochodzi¢ przed sagdem ztozenie oswiadczenia woli w
tym zakresie.

Po konstytutywnym wpisie prawa zabudowy do ksiggi wieczystej bezskuteczne
pozostaja jednostronne o$wiadczenia woli o zakonczenia stosunku prawnego przez
wypowiedzenie umowy albo odstgpienie, a takze zrzeczenie si¢ prawa - 0 czym stanowi
§ 11 ust. 1 ErbbauRG, ktory wyklucza odpowiednie stosowanie § 928 BGB o zrzeczeniu

si¢ wlasno$ci.
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W razie ustanowienia Erbbaurecht na czas oznaczony i uptywu zastrzezonego
okresu, prawo wygasa ex lege. Ustawa nie przesagdza minimalnego ani maksymalnego
czasu trwania, pozostawiajac t¢ kwestie woli stron. Wygasni¢cie pocigga obowigzek
wyptaty odszkodowania za budowle po stronie wilasciciela gruntu na rzecz
dotychczasowego posiadacza prawa (§ 27 ust. 1 zd. 1 ErbbauRG). Jezeli wysoko$¢
swiadczenia nie zostata okreSlona w umowie, praktyka i1 doktryna dopuszczajg
ujawnienie w ksigdze wieczystej roszczenia odszkodowawczego bez oznaczenia kwoty.

Szczegdlne znaczenie ma mechanizm surogacji rzeczowej — zgodnie z trescig §
28 ErbbauRG w miejsce wpisu wygaslego prawa zabudowy w ksiedze wieczystej
nieruchomosci gruntowej ujawnia si¢ roszczenie o odszkodowanie za budowle, a zgodnie
z § 29 ErbbauRG wierzycielom rzeczowym, ktdrych prawa obciazaly Erbbaurecht,
przystuguje roszczenie o zaspokojenie z odszkodowania naleznego uprawnionemu z
tytutu Erbbaurecht od wlasciciela gruntu za pozostawione na nim budowle. Jezeli
natomiast prawo wygasa wskutek czynnos$ci prawnej (umowne zniesienie), wiasnosé
budowli - jako cze$ci sktadowe prawa zabudowy - przechodzi z mocy prawa na
wlasciciela gruntu, przy czym — w razie braku odmiennego uregulowania — brak jest
ustawowego obowigzku zaplaty odszkodowania na rzecz dotychczasowego posiadacza
oraz jego wierzycieli.

Na gruncie prawa polskiego funkcjonuje szerszy katalog przyczyn wygasnigcia
uzytkowania wieczystego. Uzytkowanie wieczyste ma charakter terminowy (art. 236 § 1
k.c.) z mozliwoscig ustanowienia na okres krotszy niz 99 lat, jednak nie mniej niz 40 lat.
Prawo uzytkowania wieczystego wygasa z uptywem terminu okreslonego w umowie (art.
33 ust. 1 u.g.n.).

Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ma charakter zobowigzujaco-
rozporzadzajacy i co do zasady podlega zasadzie swobody umoéw (art. 353! k.c. w zw. z
art. 56 k.c.). Jej rozwigzanie za zgoda stron — stosownie do art. 77 § 3 k.c. — wymaga
formy aktu notarialnego 1 wywotuje skutek rzeczowy po dokonaniu wpisu w ksiedze
wieczystej. Przewidziano takze rezim sankcyjny: witasciciel gruntu moze dochodzi¢
rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego w razie korzystania z nieruchomosci w
sposOb sprzeczny z umowa, w szczegolnosci gdy nie zostala zabudowana w ustalonym
terminie (art. 240 k.c. oraz art. 33 ust. 3 u.g.n.). Roszczenie to ma charakter ksztattujacy
1 nie ulega przedawnieniu, a wydany w tej sprawie wyrok sagdu powszechnego ma

charakter konstytutywny. Jezeli jednak umowa nie zawiera postanowien dotyczacych

249



sposobu korzystania z gruntu, brak jest podstaw do rozwigzania stosunku w trybie art.
240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n.

Wygasniecie moze nastagpi¢ takze w drodze konfuzji (art. 247 k.c.), w
szczegblnosci przy sprzedazy nieruchomosci uzytkownikowi wieczystemu (art. 32 ust. 1
u.g.n.) albo przy skorzystaniu z prawa pierwokupu przez gming¢ na podstawie art. 109 ust.
1 u.gn. Dopuszczalne jest zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego, czego
egzemplifikacjg sg art. 16 ust. 1 u.g.n. oraz art. 17b ust. 3 u.g.n.r. O$wiadczenie o
zrzeczeniu si¢ prawa uzytkowania wieczystego wymaga formy aktu notarialnego oraz
wpisu w ksiedze wieczystej dla wywolania skutku rzeczowego.

Uzytkowanie wieczyste moze usta¢ takze na skutek wywlaszczenia (art. 112 ust.
2 u.g.n.), a w rezimie tzw. specustaw na podstawie zintegrowanych zezwolen, czego
modelowym przykladem jest decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j
(dalej decyzja ZRID). W tym wypadku prawo uzytkowania wieczystego wygasa ex lege
z dniem, w ktérym decyzja ZRID stala si¢ ostateczna a nieruchomos$¢ zostala
przeznaczona na pas drogowy (art. 11f ust. 1 1 art. 12 ust. 4d ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych). W zakresie szczegélnych przypadkéw wygasnigcia prawa wskazuje si¢
roéwniez na zasiedzenia nieruchomosci obcigzonej prawem uzytkowania wieczystego
oraz budowe na cudzym gruncie przez samoistnego posiadacza (art. 231 k.c.).

Konsekwencja wygasnigcia uzytkowania wieczystego jest —z wyjatkiem konfuz;ji
— rownoczesne wygasni¢cie akcesoryjnego prawa wiasnosci budynkoéw 1 urzadzen
zwigzanego z prawem uzytkowania wieczystego gruntu (art. 235 § 2 k.c.). Po stronie
uzytkownika wieczystego powstaje roszczenie o wynagrodzenie odpowiadajace wartosci
budynkéw 1 urzadzen na dzien wygasnigcia prawa, a dodatkowo przystuguje zwrot
uiszczonej optaty rocznej za niewykorzystany okres (art. 33 ust. 2 i ust. 3a u.g.n.). Z
punktu widzenia obcigzen, art. 241 k.c. statuuje wygasnigcie praw ustanowionych na
uzytkowaniu wieczystym. W interesie wierzycieli hipotecznych ustawodawca
przewidzial ustawowy zastaw na roszczeniu o wynagrodzenie za budynki i urzadzenia, z
zachowaniem pierwszenstwa hipotek obcigzajacych wygaste prawo (art. 101 u.k.w.h.).

Z perspektywy poréwnawcze] oba systemy prawa prowadzg do tego samego
skutku, mianowicie po wygasnieciu prawa wiasciciel odzyskuje petni¢ wtadztwa nad
gruntem, a uprawniony otrzymuje ekwiwalent za pozostawiong zabudowe. Ro6zna jest
droga dojscia do tego wyniku. W prawie niemieckim trwato$¢ stosunku ma charakter

scisle rzeczowy. Po ustanowieniu prawa zabudowy i1 ujawnieniu tego prawa w ksiedze
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wieczystej nieruchomos$ci gruntowej nie dopuszcza si¢ wygasnigcia prawa w drodze
jednostronnej czynno$ci prawnej. Zniesienie prawa zabudowy wymaga umownego
rozporzadzenia 1 odpowiedniego wpisu (wykreslenia tego prawa) w ksiedze wieczyste;j.
Z uptywem za$ zastrzezonego w umowie terminu Erbbaurecht wygasa z mocy prawa, a
po stronie wlasciciela gruntu powstaje ex lege obowiazek zaptaty odszkodowania za
budowle (§ 27 ust. 1 ErbbauRG).

W prawie polskim wygasni¢cie uzytkowania wieczystego gruntu nastepuje przede
wszystkim z uplywem terminu okreslonego w umowie albo wskutek jej rozwigzania
przed terminem (za zgoda stron w formie aktu notarialnego, ze skutkiem po dokonanym
wpisie w ksigdze wieczystej), co wprost stanowi art. 33 ust. 1 u.g.n. Dodatkowo
ustawodawca przewidzial sadowe rozwigzanie stosunku, gdy wieczysty uzytkownik
korzysta z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w
umowie (art. 240 k.c., do ktorego odsyta art. 33 ust. 3 u.g.n.). Szczeg6lna podstawa
wygasnigcia ma miejsce przy sprzedazy gruntu uzytkownikowi wieczystemu (art. 32 ust.
2 u.g.n.). Z dniem zawarcia umowy sprzedazy prawo uzytkowania wieczystego wygasa
ex lege, a art. 241 k.c. nie znajduje tu zastosowania.

Wygasniecie moze nastgpi¢ takze w drodze zrzeczenia, o czym wprost stanowi
art. 16 ust. la u.g.n. w odniesieniu do panstwowych i samorzadowych 0s6b prawnych, a
w stosunku do innych podmiotdéw jest co do zasady dopuszczalne per analogiam do art.
246 k.c.

Do katalogu nalezy doliczy¢ wygasnigcie w rezimie wywlaszczeniowym (art. 112
u.g.n.) oraz na podstawie ustaw szczegolnych — przykladem jest tzw. specustawa
drogowa, gdzie uzytkowanie wieczyste wygasa z dniem, w ktorym decyzja ZRID stata
si¢ ostateczna. W konsekwencji oba porzadki prawne — polski i niemiecki - cho¢
dogmatycznie odmienne, w sposdb poréwnywalny rownowaza interesy wiasciciela i

uprawnionego.

9. Przeksztatcenie prawa w prawo wtasnosci

Problematyka przeksztalcenia prawa w prawo wlasno$ci ujawnia wyrazny
rozdzwigk systemowy. W prawie niemieckim brak jest ogoélnego, ustawowego
mechanizmu uwtaszczenia posiadacza prawa zabudowy. Ewentualne przejscie do
wlasnosci ma charakter czysto cywilnoprawny 1 nastepuje poprzez nabycie gruntu przez

uprawnionego, albo — odwrotnie — przez wtadciciela gruntu, z zachowaniem rezimu
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przeniesienia wilasno$ci i praw rzeczowych na nieruchomosci (§§ 873, 925 BGB).
Zjednoczenie obu tytuldéw w jednej osobie nie powoduje samo przez si¢ wygasniecia
Erbbaurecht, bowiem ustawodawca wprost wylacza skutek konfuzji (§ 889 BGB).
Definitywne zniesienie prawa zabudowy wymaga rozporzadzenia i wpisu (§§ 873, 875
BGB w zw. z § 26 1 § 11 ust. 1 ErbbauRG), przy czym jednostronne zrzeczenie si¢
Erbbaurecht jest niedopuszczalne (§ 11 ust. 1 ErbbauRG). W konsekwencji prawo
niemieckie nie przewiduje ustawowego przeksztatcenia Erbbaurecht we wlasnosé, a
instytucja prawa pozostaje rownorzedng alternatywg dla prawa wtasnosci.

Zagadnienie przeksztalcenia odmiennie funkcjonuje w prawie polskim. Po 1990
r. ustawodawca stopniowo wprowadzat rozwigzania o charakterze uwlaszczeniowym. W
konsekwencji tego funkcjonuje jeszcze tryb wnioskowy przewidziany w przepisach
ustawy przeksztatceniowej z dnia 29 lipca 2005 r. (u.p.p.u.), ktory obecnie dotyczy
waskiego kregu przypadkow o charakterze restytucyjnym. Kolejng ustawa
przeksztalceniowq z dnia 20 lipca 2018 r. (u.p.p.u.m.) dokonano z dniem 1 stycznia 2019
r. przeksztalcenia ex lege uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w prawo witasno$ci tych gruntow, ustanawiajagc po stronie
dotychczasowych  uzytkownikéw  wieczystych obowigzek uiszczania opflaty
przeksztalceniowe;.

Podsumowujac, zestawienie obu rozwigzan prowadzi do wniosku, Ze system
niemiecki utrzymuje Erbbaurecht jako trwala, rzeczowa forme korzystania z cudzego
gruntu, bez publicznoprawnego uwlaszczenia, a ewentualna konwersja w prawo
wlasnos$ci pozostaje wylacznie rezultatem umowy 1 wpisu w ksiedze wieczystej (BGB §§
873, 925; ErbbauRG § 26 w zw. z § 11). W systemie prawa polskiego przyjeto zas model
legislacyjnej transformacji prawa uzytkowania wieczystego we wtasno$¢. Roznica ta ma
charakter ustrojowy - w Polsce ustawodawca zmierza w kierunku wyparcia uzytkowania
wieczystego z porzadku prawnego, za§ w prawie niemieckim niezmiennie od ponad 100

lat utrzymywany jest dualizm wtasnos¢ 1 Erbbaurecht.

10.Wnioski z analizy poréwnawczej

Przeprowadzona analiza pordéwnawcza niemieckiego prawa zabudowy
(Erbbaurecht) 1 polskiego uzytkowania wieczystego wykazata, ze mimo wspolnego
rodowodu w rzymskim ius superficiei oraz zblizonej funkcji — umozliwienia

dhlugotrwatego wtadania cudzym gruntem celem jego zabudowy — obie instytucje réznig
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si¢ geneza, konstrukcja prawna i rolg w systemie prawa. Erbbaurecht uksztaltowato sie
na przetomie XIX i XX w. w realiach gospodarki rynkowej Cesarstwa Niemieckiego jako
dobrowolny stosunek cywilnoprawny oparty na zasadzie swobody umow.
Natomiast uzytkowanie wieczyste powstato w okresie Polski Ludowej jako narzedzie
gospodarowania gruntami panstwowymi, tworzone odgornie aktami wladzy publicznej —
poczatkowo przez nacjonalizacje i1 przeksztalcenia ex lege dawnych tytutdéw do
nieruchomosci, nastepnie decyzje administracyjne o oddaniu gruntu w uzytkowanie — co
nadalo mu na wstepie etatystyczny, publicznoprawny charakter. Historyczne rdznice
sprawily, ze prawo zabudowy okazato si¢ trwale dopasowane do warunkéw gospodarki
rynkowej i przetrwalo bez zasadniczych zmian ponad sto lat, podczas gdy uzytkowanie
wieczyste, powigzane z ideologia kolektywnej wlasnosci panstwowej, po 1989 r. zaczeto
by¢ postrzegane jako rozwigzanie przejsciowe i niepozadane w gospodarce rynkowej. W
Polsce od lat 90-tych podejmowano reformy zmierzajace do ograniczenia tej instytucji,
czego kulminacjg bylo przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe we wlasnos$¢ na podstawie ustawy z dnia 20 lipca

2018 r. (u.p.p.u.m.).

Geneza obu praw dowodzi wigc wspolnej inspiracji romanistycznej, lecz zarazem
ujawnia odmienne filozofie prawne ksztattujace ich rozwoj: niemieckg — liberalna, oparta
na konsensie stron oraz polska — etatystyczna, podporzadkowang celom polityki panstwa.
Te historyczne uwarunkowania stanowia klucz do zrozumienia rozbieznoS$ci
obowigzujacych regulacji.

Systemowe ujecie omawianych instytucji rowniez wykazuje zaréwno
podobienstwa, jak i zasadnicze r6éznice. W obu porzadkach prawnych mamy do czynienia
z odregbnymi od wlasno$ci prawami rzeczowymi na cudzym gruncie, ujawnianymi w
ksiggach wieczystych, ktore zapewniaja uprawnionemu szerokie wtadztwo nad gruntem,
poréwnywalne z wlascicielskim (ius possidendi, utendi, fruendi).

Oba prawa maja charakter terminowy, przy czym Erbbaurecht moze byc¢
ustanawiane takze na czas nieoznaczony, podczas gdy uzytkowanie wieczyste zawsze na
czas okreSlony (z reguty 99 lat, z mozliwoscig przedluzenia). Istotna roznica tkwi
natomiast w pozycji systemowej i otoczeniu publicznoprawnym tych instytucji.

W Niemczech prawo zabudowy jest klasycznym ograniczonym prawem
rzeczowym, calkowicie mieszczacym si¢ w systemie prawa cywilnego — ustawodawca

jednoznacznie zalicza je do kategorii praw na rzeczy cudzej, dbajac o spdjnos¢ jego

253



uregulowania z zasadami kodeksu cywilnego. Erbbaurecht traktowane jest jak
ograniczone prawo rzeczowe o rozszerzonej tre$ci, bedace rozwinigciem idei
ograniczonych praw rzeczowych.

Natomiast uzytkowanie wieczyste zajmuje w prawie polskim pozycje szczegdlna,
posrednia migdzy wlasnos$cig a ograniczonymi prawami rzeczowymi — jest instytucja sui
generis, o hybrydowej naturze prywatno-publicznej, wyniklej z potrzeby godzenia
socjalistycznej koncepcji monopolu wiasnosci panstwowej z wymogami obrotu
gospodarczego. Ujecie to znalazlo wyraz w systematyce kodeksowej. Przepisy o
uzytkowaniu wieczystym umieszczono w kodeksie cywilnym pomiedzy wilasnoscig a
ograniczonymi prawami rzeczowymi, co potwierdza jego wyjatkowy charakter.

Mozna stwierdzi¢, ze w prawie niemieckim dziedziczne prawo zabudowy stanowi
konsekwentne rozwinigcie konstrukcji praw rzeczowych, podczas gdy w prawie polskim
uzytkowanie wieczyste byto rozwigzaniem przejsciowym migdzy wlasnoscig panstwowa
a prywatna, zaadaptowanym do systemu z uwagi na historyczng koniecznos¢.

W obu systemach skutecznos$¢ erga omnes co do zasady materializuje si¢ z chwila
wpisu do ksiegi. W prawie niemieckim wpis Erbbaurecht ma charakter konstytutywny,
a ujawnienie Erbbauzins jako ci¢zaru realnego wlacza §wiadczenie i jego waloryzacje do
tre$ci prawa oraz wigze nastepcOw prawnych. W prawie polskim przy ustanowieniu lub
przeniesieniu uzytkowania wieczystego wpis ma charakter konstytutywny, natomiast w
przypadku przeksztatcenia tego prawa we wlasnos¢ ex lege albo na podstawie decyzji
administracyjnej wpis ma charakter deklaratoryjny. Po wygasnigciu uzytkowania
wieczystego obcigzenia ustanowione na tym prawie wygasaja, a ochrona wierzycieli jest
kontynuowana ustawowo na roszczeniu o wynagrodzenie za naniesienia.

Roéznice systemowe dotycza takze podmiotowego zakresu tych praw.
Erbbaurecht moze obcigza¢ kazda nieruchomos¢ gruntowa — prywatng lub publiczng —
zaleznie od woli wlasciciela, podczas gdy uzytkowanie wieczyste moze by¢ ustanawiane
wytacznie na gruntach publicznych (Skarbu Panstwa lub samorzadu), co czyni je
narzedziem administrowania wlasnos$cia publiczng bez odpowiednika w sferze wtasnosci
prywatnej. W efekcie Erbbaurecht jest wlasno$ciowo neutralne 1 sluzy zaréwno
podmiotom publicznym, jak 1 prywatnym jako forma czerpania pozytkow z
nieruchomosci bez wyzbycia si¢ wlasnosci, podczas gdy uzytkowanie wieczyste od
poczatku zwigzane byto z ideg wylacznej dyspozycji panstwa gruntem i do dzi$ prywatni

wlasciciele nie mogg ustanowi¢ na swoich gruntach prawa o analogicznej tresci.
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Tryb ustanawiania 1 nabywania obu praw odzwierciedla powyzsze
roéznice. Erbbaurecht powstaje na podstawie umowy cywilnoprawnej miedzy
wlasdcicielem gruntu a nabywcg prawa, zawieranej] w formie aktu notarialnego oraz
konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej — co odpowiada rezimowi przenoszenia
praw rzeczowych. Nie wystepuje tu zaden akt wladczy ani element decyzji
administracyjnej. Nawet gdy wtascicielem gruntu jest gmina lub inny podmiot publiczny,
dziata onin patrimonio jako wtasciciel, a nie imperio jako organ administracji. W
konsekwencji prawo zabudowy pozostaje w peilni w sferze prawa cywilnego —
ustanawiane jest umownie mi¢dzy réwnorzednymi podmiotami, przy zachowaniu
wymaganej formy notarialnej i konstytutywnego wpisu w ksigedze wieczyste;.

Odmiennie wyglada to zagadnienie na gruncie prawa polskiego. Uzytkowanie
wieczyste rowniez co do zasady ustanawiane jest umowg zawarta w formie aktu
notarialnego z wilasciwym podmiotem publicznym (Skarbem Panstwa lub jednostka
samorzadu) 1 wymaga konstytutywnego wpisu do ksigegi wieczystej. Poprzedzone jest to
jednak z reguly procedurg administracyjng (np. przetargiem lub decyzja o
zagospodarowaniu nieruchomos$ci publicznej), co uwidacznia obecno$¢ elementu
wladczego dziatania po stronie dysponenta gruntu. Ta okoliczno$¢ wyrdznia tryb
stanowienia uzytkowanie wieczystego od wlasciwego dla Erbbaurecht.

W obu systemach obowigzuje natomiast zasada, Zze nabycie prawa nastgpuje
dopiero z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej, a przeniesienie obu praw mig¢dzy zyjacymi
wymaga formy aktu notarialnego. Sg to prawa zbywalne 1 dziedziczne, podlegajace
pelnemu obrotowi. W prawie niemieckim bezwzglednie zakazane s3 umowne
ograniczenia zbywalnosci Erbbaurecht (stosuje si¢ analogicznie § 137 BGB), w polskim
za$ uzytkowanie wieczyste podlega ogodlnym regulom obrotu i réwniez moze byc¢
swobodnie przenoszone lub obciazane hipoteka, przy czym ze wzgledu na publiczny
charakter gruntu ustawodawca zastrzegl w niektorych przypadkach prawo pierwokupu na
rzecz wlasciciela gruntu.

Tre$¢ uprawnien i obowigzkéw sktadajacych sie na oba prawa wykazuje daleko
idace podobienstwa, cho¢ wynika z odmiennych zalozen dogmatycznych. Zaréwno
prawo zabudowy, jak 1 uzytkowanie wieczyste zapewniaja korzystajagcemu bardzo
szeroki zakres wladztwa nad cudzym gruntem — zblizony do prawa wilasnosci — jednak
podlega on okreslonym ograniczeniom wynikajacym z istoty danego
prawa. Erbbaurecht moze by¢ ustanawiane wytacznie na cel budowlany i w granicach

scisle oznaczonego przedsigwzigcia budowlanego. Uprawniony moze korzystac z gruntu
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jedynie poprzez wzniesienie na nim i posiadanie okreslonej w umowie budowli. Tres¢
prawa zabudowy determinowana jest zatem celem inwestycyjnym — umowa musi
precyzowac rodzaj planowanych obiektow, a uprawniony nie moze uzytkowaé¢ gruntu w
dowolny sposob niepowigzany z zabudowa. Budowla wzniesiona przez uprawnionego
pozostaje jego wlasnoscig jako cze$¢ sktadowa Erbbaurecht — co jest odstepstwem o
zasady superficies solo cedit - a wa$ciciel gruntu obowigzany jest znosi¢ korzystanie z
gruntu przez posiadacza prawa zabudowy w granicach okreslonych umowa.

Z kolei uzytkowanie wieczyste z natury daje uzytkownikowi bardziej elastyczne
mozliwo$ci korzystania z gruntu — ustawowa definicja (art. 233 k.c.) wskazuje, ze
przystuguje mu posiadanie gruntu z wytaczeniem innych osob (w tym wiasciciela) oraz
prawo do rozporzadzania swoim prawem. Uzytkownik wieczysty moze zatem uzywac
nieruchomosci 1 pobiera¢ z niej pozytki na takich zasadach, jak czyni to wtasciciel, z ta
r6éznicg, ze obowigzany jest realizowa¢ uzgodniony cel, dla ktérego ustanowiono to
prawo. Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste powinna okresla¢ sposob
korzystania z nieruchomosci i1 czgsto przewiduje obowiazek zabudowy w oznaczonym
terminie, aby zapewni¢ realizacje zamierzonego celu. Mimo tych ograniczen tres¢ obu
instytucji zapewnia uprawnionym faktyczne wtadztwo nad gruntem porownywalne ze
stanowiskiem wiasciciela.

Co wazne, w obu systemach uprawniony moze obcigza¢ kazde z tych praw
ograniczonymi prawami rzeczowymi, a wraz z tym obcigzeniem zwigzang z tym prawem
zabudowe — w prawie niemieckim budowla stanowi cz¢$¢ sktadowa Erbbaurecht, zas w
prawie polskim budynki wzniesione przez uzytkownika stanowig odrebny przedmiot
wlasnosci zwigzany z prawem uzytkowania wieczystego. W obu przypadkach
ustanowione obcigzenia gasng najpdzniej wraz z wygasnieciem prawa zabudowy lub
uzytkowania wieczystego.

Obie instytucje sg co do zasady odptatne, jednak sposob uregulowania odptatnosci
odzwierciedla ich odmienny charakter. W przypadku Erbbaurecht wynagrodzeniem
wilasciciela gruntu jest czynsz (Erbbauzins), ktorego wysoko$¢ strony ustalajg w umowie.
Dla zapewnienia pewnosci obrotu prawo niemieckie dopuszcza ujawnienie tego czynszu
w ksiedze wieczystej prawa zabudowy; wpis ma charakter ci¢zaru realnego 1 zabezpiecza
roszczenie wlasciciela gruntu. W prawie polskim rowniez przewidziano coroczng optate
z tytutu uzytkowania wieczystego, lecz jej wysoko$¢ 1 zasady aktualizacji okresla u.g.n.
Wysoko$¢ oplaty poczatkowej ustala si¢ wedtug stawki procentowej od warto$ci gruntu,

zaleznej od celu uzytkowania (art. 72 ust. 3 u.g.n.), natomiast pozniejsza waloryzacja
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nast¢puje na gruncie prawa administracyjnego i cywilnego — nie czg¢$ciej niz raz na 3
lata. Model polski opiera si¢ zatem na mechanizmie aktualizacji w oparciu o obiektywny
wzrost wartosci nieruchomosci, podczas gdy w systemie niemieckim waloryzacja
czynszu zalezy od postanowien umownych. W obu systemach roszczenia o zaplate
ustalonych §wiadczen majg charakter cywilnoprawny.

Analiza funkcjonalna obu instytucji wskazuje, ze pelnig one analogiczng role
spoteczno-gospodarcza, cho¢ ich znaczenie w ramach poszczegdlnych systemow
ewoluowalo odmiennie. Zarowno Erbbaurecht, jak i uzytkowanie wieczyste stanowig
wyjatek od ogoélnej zasady superficies solo cedit, pozwalajac na rozdzielenie tytulu
wlasnosci gruntu od wlasnosci posadowionych na nim budynkéw. W obu przypadkach
wlasciciel gruntu zachowuje formalny tytut wiasnosci, lecz zobowigzany jest znosié¢
szerokie wtadztwo uprawnionego nad nieruchomoscig przez czas trwania prawa, w
zamian za otrzymywane $wiadczenia pieni¢zne.

Uprawniony z tytutu Erbbaurecht lub uzytkowania wieczystego korzysta z gruntu
jak wiasciciel, realizujac okre§lony cel gospodarczy, a jednoczes$nie podlega
ograniczeniom zabezpieczajacym interesy wilasciciela. Oba prawa stuza zatem
zwigkszeniu dostgpnosci gruntow dla celéw inwestycyjnych i mieszkaniowych bez
pozbawiania wilasciciela jego prawa, co historycznie miato przeciwdziala¢ negatywnym
zjawiskom spotecznym (spekulacyjny wzrost cen ziemi w Niemczech). Niemniej réznice
ustrojowe sprawity, ze ich losy potoczyly si¢ inaczej. W Niemczech prawo zabudowy
funkcjonuje jako trwata alternatywa dla pelnej wilasnosci. Ewentualna konwersja
Erbbaurecht we wlasno$¢ moze nastgpi¢ wylacznie na drodze cywilnoprawne;.
Ustawodawca niemiecki nie dazyt do eliminacji Erbbaurecht z porzadku prawnego —
przeciwnie, jest ono nadal postrzegane jako potrzebny instrument polityki mieszkaniowe;j
1 przestrzennej, wykorzystywany m.in. przez gminy i zwigzki wyznaniowe do oddawania
gruntow w dtugotrwate wtadanie prywatnym inwestorom przy zachowaniu kontroli nad
gruntem.

W Polsce natomiast juz w okresie transformacji ustrojowej pojawit si¢ kierunek
odwrotny — dazenie do wyparcia uzytkowania wieczystego i zastgpienia go peina
wlasnoscig gruntu. Obecnie mozliwos$¢ stosowania uzytkowania wieczyste gruntu w
sektorze mieszkaniowym zostala w duzej mierze ograniczona. Instytucja znajduje gtowne
zastosowane w gospodarce nieruchomosciami komercyjnymi i publicznymi.

Pomimo odmiennych drég rozwoju obu instytucji, ich nastgpstwa prawne w razie

wygasnigcia sg w duzej mierze zbiezne. Zarowno w prawie niemieckim (Erbbaurecht),
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jak 1 polskim (uzytkowanie wieczyste), z chwilg wygasnigcia prawa wraca do wtasciciela
gruntu wlasno$¢ naniesien z nim zwigzanych. W niemieckim systemie prawa budowla
ponownie staje si¢ czescig sktadowg nieruchomosci (§ 12 ust. 3 ErbbauRG), za§ w
polskim wygasa akcesoryjna odrgbna wtasnos¢ budynkow (art. 235 § 2 k.c.).
Uprawnionemu co do zasady przystuguje ekwiwalent: w Niemczech ustawowe
odszkodowanie (§ 27 ErbbauRG), w Polsce wynagrodzenie wynikajace wprost z art. 33
ust. 2 u.gn. W obu porzadkach prawnych zapewniono takze ochrone¢ wierzycieli
zabezpieczonych na prawie: w Niemczech przez roszczenie o zaspokojenie z
odszkodowania (§ 29 ErbbauRG), a w Polsce przez ustawowy zastaw na wierzytelno$ci
o wynagrodzenie (art. 101 u.k.w.h.).

Rézny pozostaje mechanizm dojscia do tych skutkéw: w prawie niemieckim
niedopuszczalne jest jednostronne zakonczenie stosunku prawnego — przedterminowe
zniesienie Erbbaurecht wymaga zgodnych o$wiadczen stron w formie aktu notarialnego
1 wykreslenia prawa z ksiegi wieczystej (§ 26 w zw. z § 11 ust. 1 ErbbauRG), natomiast
w prawie polskim wiasciciel moze zada¢ rozwigzania umowy przez sad, jezeli
uzytkownik wieczysty razaco narusza ustalony w umowie sposéb korzystania z gruntu
(art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n.).

Ostatecznie jednak oba systemy prawne w sposob zblizony rownowazg interesy
wilasciciela 1 uprawnionego, pozwalajac z jednej strony zachowac¢ kontrole nad gruntem
1 czerpa¢ z niego korzysci ekonomiczne, a z drugiej — korzysta¢ z cudzego gruntu jak z
wlasnego przez dtugi czas, z zabezpieczeniem zwrotu wartosci inwestycji po wygasnieciu
ograniczonego prawa. Podsumowujac, niemieckie Erbbaurecht i polskie uzytkowanie
wieczyste sg instytucjami o analogicznej funkcji - stuza uregulowaniu dlugotrwatego
wladztwa nad cudzym gruntem w celu jego zabudowy, poprzez czasowe rozdzielenie
prawa wilasno$ci gruntu i zabudowy. Zasadniczo tresci obu instytucji jest podobna, lecz
poczatkowo byly osadzone w odmiennych realiach polityczno-gospodarczych, co miato
znaczenie dla ich obecnego ksztattu. Erbbaurecht dzisiaj jest trwalym element systemu
prawa cywilnego, uzytkowanie wieczyste za$ historycznie wydzielong instytucja sui
generis, ktora w warunkach gospodarki rynkowej ulega stopniowej degradacji i
zastgpieniu przez prawo wiasnosci. Wszystkie te wnioski unaoczniaja, jak istotny wptyw
na ksztalt konkretnych rozwigzan prawnych miaty czynniki historyczne, doktrynalne i
funkcjonalne lezace u podstaw obu badanych instytucji.

Z perspektywy bezpieczenstwa obrotu kluczowe sa kwestie rozbiezno§¢ miedzy

rzeczywistym stanem prawa a trescig ksiegi wieczystej oraz ciggtos¢ zabezpieczen
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rzeczowych. W Erbbaurecht oba obszary ryzyka sa w duzej mierze ograniczone przez
rezim rejestrowy: powstanie i zmiana prawa nast¢puja na podstawie aktu notarialnego i
konstytutywnego wpisu. Prawo zabudowy ma wtasng ksi¢ge (Erbbaugrundbuch), a
obcigzenia — w szczegdlnosci Erbbauzins — s3 ujawnione jako cig¢zary realne i wigzg
nastgpcow prawnych. Na podstawie tresci ksiegi wieczystej nabywca prawa ustala jego
istnienie, okres jego trwania oraz obcigzenia, a wlasciciel gruntu zachowuje ciaglos¢
roszczen czynszowych wynikajacych z ujawnionego ci¢zaru.

Inaczej jest w przypadku uzytkowania wieczystego. W trybie umownego
stanowienia prawa wpis ma co do zasady charakter konstytutywny. Natomiast w sytuacji
przeksztalcenia prawa ex lege we wlasnos¢ dokument potwierdzajacy to przeksztatcenie
1 wpis maja charakter deklaratoryjny. Do czasu aktualizacji dziatu II ksiegi wieczystej
moze zatem wystapi¢ przejsciowa rozbiezno$¢, gdy ksigga wskazuje uzytkownika
wieczystego, cho¢ wihascicielem jest juz inny podmiot.

Podobny problem pojawia si¢ przy wywlaszczeniu w drodze decyzji
administracyjnej. Skutek przeniesienia wlasnosci albo wygasnigcia uzytkowania
wieczystego nastgpuje z chwilg gdy decyzja stala si¢ ostateczna. Wpis w ksiedze
wieczystej w tym zakresie ma charakter deklaratoryjny, co wymaga niezwlocznego
ujawnienia zmiany, aby unikngé zawierania czynnosci z podmiotem nieuprawnionym.
Dodatkowo wywtaszczenie powoduje wygasniecie obcigzen ustanowionych na
uzytkowaniu wieczystym. Ochrona wierzycieli realizuje si¢ wowczas przez ustawowy
zastaw z art. 101 u.k.w.h. na wierzytelnoSci o wynagrodzenie z art. 33 u.gn., z
zachowaniem dotychczasowego porzadku pierwszenstwa wynikajacego z hipotek
obcigzajacych wygaslte prawo.

Pewnos¢ obrotu przy uzytkowaniu wieczystym zalezy w wigkszym stopniu od
prawidlowego ustalenia aktualnego tytulu prawnego do nieruchomosci (czy jest to
wlasno$¢, czy nadal uzytkowanie wieczyste) oraz trybu, w jakim doszto do zmiany tego
tytutu: z mocy ustawy czy na podstawie decyzji wywlaszczeniowej. To rozrdéznienie
wyznacza dat¢ powstania albo wygasnigcia prawa, skutki dla istniejacych obcigzen, a
takze rodzaj dokumentu stanowigcego podstawe wpisu do ksiegi wieczystej
(zaswiadczenie albo ostateczna decyzja administracyjna). Zapewnienie pewnosci obrotu
wymaga nastepnie zlozenia do sadu wieczystoksiggowego wihasciwych dokumentow
stanowigcych podstawg wpisu, niezwlocznej aktualizacji ksiegi wieczystej oraz
zastosowania przewidzianych w ustawie instrumentow ochrony (utrzymanie obcigzen po

przeksztatceniu albo zaspokojenie z odszkodowania po wywtlaszczeniu).
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Zakonczenie — wnioski koncowe

Analiza prawnoporownawcza instytucji Erbbaurecht w prawie niemieckim oraz
uzytkowania wieczystego w prawie polskim, przeprowadzona w rozdziale V, pozwolita
zidentyfikowaé zardéwno istotne podobienstwa, jak i1 kluczowe roznice funkcjonalne,
konstrukcyjne 1 systemowe obu tych instytucji. Obydwie regulacje wywodza si¢ z
historycznej koncepcji prawa zabudowy (ius superficiei) uksztaltowanej w tradycji
romanistycznej, petnigc zblizona funkcje¢ spoleczno-gospodarcza — umozliwiaja
dlugoterminowe korzystanie z cudzych gruntéw celem wznoszenia budynkéw, bez
potrzeby przenoszenia wlasnosci nieruchomosci gruntowej. Zaréwno Erbbaurecht, jak i
uzytkowanie wieczyste, stwarzaja zatem mechanizm prawny zachecajacy do
inwestowania w zabudowe na cudzym gruncie i zapewniajacy wzgledna stabilno$¢
takiego korzystania przez dtugi okres (zwykle siggajacy 99 lat).

W obu przypadkach struktura uprawnien przyznanych uprawnionemu zbliza si¢
do prawa wiasnosci — uprawniony moze korzysta¢ z gruntu zgodnie z okreslonym celem,
wznosi¢ na nim budynki, czerpa¢ pozytki, a prawo to jest zbywalne 1 dziedziczne. Co
wiecej, zarbwno w prawie polskim, jak i niemieckim, ustanowienie tych praw wiaze si¢
z obowigzkiem wnoszenia okresowych optat na rzecz wtasciciela gruntu (odpowiednio
optata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego oraz czynsz dzierzawny — Erbbauzins),
co ekonomicznie kompensuje wlascicielowi ograniczenia wladztwa nad nieruchomoscia.
Podobienstwa te §wiadcza o wspdlnym, funkcjonalnym rdzeniu obu instytucji: kazda z
nich stanowi prawo na rzeczy cudzej o charakterze zblizonym do wtasnosci, stuzace
realizacji celu budowlanego na cudzym gruncie, przy zachowaniu interesow zaréwno
wlasciciela nieruchomosci, jak 1 superficiariusza.

Mimo wymienionych podobienstw, prawnoporéwnawcze ujecie obu instytucji
ujawnia takze istotne roznice konstrukcyjne oraz systemowe zakorzenione w odmiennych
tradycjach prawnych Polski i Niemiec. Po pierwsze, w aspekcie konstrukcyjnym,
odmienne jest ujecie relacji migdzy prawem do gruntu a wlasno$cia wzniesionych na nim
budynkow. W prawie niemieckim Erbbaurecht od poczatku (tj. od wprowadzenia
przepisow §§ 1012—1017 BGB oraz pozniejszego ErbbauVO) uksztattowane zostato jako
ograniczone prawo rzeczowe na gruncie, ktére narusza zasade superficies solo cedit za
pomoca przyjetej fikcji prawnej — przypisania prawu zabudowy cech nieruchomosci.

Innymi stowy, cho¢ co do zasady zgodnie z § 94 ust. 1 BGB wszystko, co trwale
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polaczone z gruntem, stanowi cze¢$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej, to ustanowienie
Erbbaurecht powoduje wytaczenie budynku spod tej reguty — budynek posadowiony na
cudzym gruncie nalezy do uprawnionego z prawa zabudowy, a samo Erbbaurecht jest
traktowane jak odrebna nieruchomos$¢. Natomiast w prawie polskim wtasno$¢ budynkow
wzniesionych na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste rOwniez zostaje rozdzielona
od wlasnosci gruntu, lecz odbywa si¢ to na mocy wprost wyrazonej normy ustawowe;j.
Artykut 235 § 1 k.c. stanowi, ze budynki i1 inne urzadzenia wzniesione na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste stajg si¢ z mocy prawa przedmiotem odrebnej
wlasnosci uzytkownika wieczystego. Wtasno$¢ tych budynkow ma charakter akcesoryjny
w stosunku do samego prawa uzytkowania wieczystego — co oznacza, iz jej istnienie
zalezy od istnienia uzytkowania wieczystego 1 wygasa wraz z wygasni¢ciem tego prawa.
W rezultacie, przy wygasnigciu uzytkowania wieczystego (np. po uptywie umowionego
99-letniego terminu), wlasnos¢ budynkow przechodzi z powrotem na wtasciciela gruntu
(Skarb Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego) z jednoczesnym obowigzkiem
rozliczenia naktadéw. W Erbbaurecht analogicznie, po wygasnigciu prawa zabudowy
(np. uptywie terminu, na jaki je ustanowiono, jesli nie zostanie przedluzone) nastepuje
powrot pelnego wiadztwa nad gruntem do wiasciciela, za§ budynki na nim posadowione
stajg si¢ jego wlasnoscig — przy czym przepisy i praktyka umowna przewiduja z reguly
obowigzek wyptaty wynagrodzenia (odszkodowania) dotychczasowemu dzierzawcy za
warto$¢ tych naniesien. Z konstrukcyjnego punktu widzenia istotna r6znica polega wigc
na tym, iz uzytkowanie wieczyste ma charakter prawa o podwdjnym podmiocie
(wlasciciel gruntu pozostaje nadal wlascicielem, za$§ uzytkownik wieczysty staje si¢
wladcicielem odrgbnej nieruchomos$ci budynkowej zwigzanej trwale z prawem
uzytkowania wieczystego), natomiast Erbbaurecht kreuje jednego gtdéwnego dysponenta
zabudowy — superficiariusza, ktérego prawo jest tak silne, ze w ujeciu niemieckim
traktuje si¢ je jako odrebng nieruchomo$¢ gruntowg obcigzong obowiazkiem ptlacenia
czynszu na rzecz formalnego wilasciciela gruntu. Warto zauwazy¢, ze praktyczng
konsekwencja tych rozwigzan sg tez pewne roznice w zakresie obcigzen i obrotu:
Erbbaurecht jako prawo zbywalne i1 dziedziczne moze by¢ przedmiotem obrotu i
zabezpieczenia (np. hipoteki) podobnie jak nieruchomos$¢, przy czym w ksiedze
wieczystej zakladanej dla prawa zabudowy mozna ujawni¢ roszczenia zwigzane z
optatami (Erbbauzins). Uzytkowanie wieczyste réwniez jest zbywalne, dziedziczne i
podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej, jednak odrgbna wiasno$¢ budynkéw — majaca

charakter akcesoryjny — nie moze by¢ przenoszona samodzielnie bez rownoczesnego
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przeniesienia prawa uzytkowania (wynika to expressis verbis z akcesoryjnego charakteru
prawa wlasnosci naniesien). W rezultacie niemiecki model opiera si¢ na fikcji prawne;j,
polegajacej na traktowaniu prawa zabudowy jak nieruchomos$¢, ktorej czgsSciami
sktadowymi sg budowle wzniesione na obcigzonym tym prawem gruncie. W tej sytuacji
prawo — nie budynek — jest przedmiotem obrotu, podczas gdy model polski tworzy
odrebna nieruchomos$¢ budynkowa $cisle zwigzana z uzytkowaniem wieczystym. W obu
systemach osigga si¢ zatem podobny efekt funkcjonalny przy uzyciu odmiennych technik
dogmatycznych i rezimow rejestrowych.

Po drugie, z punktu widzenia systemowego, Erbbaurecht i uzytkowanie wieczyste
zajmuja odmienne miejsce w systematyce prawa cywilnego obu panstw, co wptywa na
zakres ich stosowania i charakter prawny. Erbbaurecht jest w systemie niemieckim
klasycznym ograniczonym prawem rzeczowym uregulowanym poczatkowo w
niemieckim kodeksie cywilnym (BGB), a obecnie szczegétowo w ustawie o prawie
zabudowy (ErbbauRG). Stanowi ono prawo zaliczane do kategorii praw rzeczowych na
nieruchomosci cudzej, obok stuzebnosci gruntowych, zastawu itd., cho¢ wyréznia si¢
spos$rod nich swoja ztozong treScig 1 ekonomicznym podobienstwem do wiasnosci.
Uzytkowanie wieczyste na gruncie polskiego prawa cywilnego rowniez jest prawem na
rzeczy cudzej o charakterze zblizonym do wtasnosci, lecz z uwagi na genez¢ w okresie
gospodarki socjalistycznej zostalo potraktowane jako instytucja sui generis.
Ustawodawca wprowadzit je jako prawo posrednie miedzy wlasnos$cig a ograniczonymi
prawami rzeczowymi — faktycznie zaspokajajace potrzeby quasi-wtasnosci prywatnych
uzytkownikéw na gruntach publicznych, przy zachowaniu tytutu wlasnosci po stronie
Skarbu Panstwa badZz samorzadu terytorialnego. Systemowo uzytkowanie wieczyste
pelnito rolg substytutu wtasno$ci gruntowej przez dziesigciolecia, co w praktyce uczynito
z niego fundamentalng instytucj¢ polskiego prawa rzeczowego drugiej polowy XX
wieku. Jednak w odroznieniu od Erbbaurecht, ktore funkcjonuje zar6wno na gruntach
publicznych, jak 1 prywatnych (moze zosta¢ ustanowione przez kazdego wtasciciela
nieruchomosci, o ile przepisy szczegolne nie stanowig inaczej, np. Ko$cioty, fundacje czy
osoby prywatne czesto korzystaja z tej formy oddawania gruntu w zabudowe),
uzytkowanie wieczyste w Polsce tradycyjnie mogto by¢ ustanawiane tylko na gruntach
stanowigcych wilasno$¢ panstwowa (obecnie Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkow). Ta systemowa réznica wynika z odmiennych celow
historycznych: w Niemczech prawo zabudowy wprowadzone zostato m.in. po to, by

utatwi¢ rozwoj budownictwa mieszkaniowego 1 infrastruktury na cudzym gruncie w
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warunkach gospodarki rynkowej, natomiast w Polsce uzytkowanie wieczyste postuzyto
poczatkowo jako narzedzie polityki panstwa umozliwiajace korzystanie przez podmioty
prywatne z gruntow stanowigcych wlasno$¢ panstwowg (czgsto poddanych wczesniej
nacjonalizacji).

Obecnie, w warunkach gospodarki rynkowej i po zmianach ustrojowych,
uzytkowanie wieczyste stopniowo traci na znaczeniu — ustawodawca podjat dzialania
zmierzajace do przeksztalcenia uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi we wtasnos$¢ tych gruntow. Na mocy ustawy z 20 lipca 2018 .
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasno$ci tych gruntow (u.p.p.u.m.), wigkszos¢ uzytkownikow
wieczystych gruntow mieszkaniowych z dniem 1 stycznia 2019 r. stala si¢ z mocy prawa
wlascicielami tych gruntow. W $wietle tych przemian systemowych uzytkowanie
wieczyste jawi si¢ jako instytucja schytkowa, podczas gdy Erbbaurecht nadal stanowi
trwaty element niemieckiego systemu prawa rzeczowego, szeroko wykorzystywany w
praktyce (np. przez gminy dysponujace gruntami, ktére ustanawiaja prawo zabudowy
celem realizacji inwestycji publicznych lub mieszkaniowych, czy przez podmioty
prywatne pragnace zachowaé wilasno$¢ gruntu przy jednoczesnym umozliwieniu innej
osobie jego zabudowy). Systemowe osadzenie obu praw wptywa takze na ich znaczenie
praktyczne: podczas gdy w Polsce ustawodawca dazy do ograniczenia zakresu
uzytkowania wieczystego, w Niemczech prawo zabudowy cieszy si¢ akceptacja jako
instrument elastycznego gospodarowania nieruchomosciami.

Podsumowujac wyniki powyzsze] analizy, stwierdzi¢ nalezy, ze Erbbaurecht i
uzytkowanie wieczyste wykazuja zblizong funkcje oraz cechy konstrukcyjne
(dlugoterminowy charakter prawa, przenoszalnos¢, dziedziczno$¢, odptatnosc,
rozdzielenie wlasnosci budynku od gruntu), r6znig si¢ jednak co do szczegdtowych
rozwigzan prawnych i pozycji systemowej. Uwarunkowane jest to odmienng geneza
historyczng — Erbbaurecht wyrasta z tradycji niemieckiego prawa zwyczajowego i
koncepcji dziedzicznej dzierzawy gruntu oraz rzymskiego ius superficiei, za$
uzytkowanie wieczyste wywodzi si¢ z wczesniej przyjetych w panstwie socjalistycznym
rozwigzan o podobnej funkcjonalnos$ci, podporzadkowanych celowi utrzymania jednosci
wlasnosci panstwowej. Pomimo tych rozbieznos$ci, w plaszczyznie funkcjonalnej oba
prawa spetniajg pokrewne zadania: umozliwiaja racjonalne wykorzystanie gruntu przez
podmiot niebedacy jego wiascicielem, godzac interes dysponenta prawa z interesem

wlasciciela nieruchomosci.
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PowyzZsze ustalenia potwierdzaja gldwna hipoteze badawcza — Erbbaurecht 1
uzytkowanie wieczyste gruntu, mimo podobienstw, nie sg pelnymi odpowiednikami, co
uniemozliwia prostg recepcje¢ instytucji prawa niemieckiego bez wprowadzenia odrgbnie
uksztattowanego prawa zabudowy w Polsce. Wnioski z przeprowadzonej analizy ilustrujg
za$ og6lng prawidtowos$é, iz instytucje o wspolnym historycznym rodowodzie moga
rozwing¢ si¢ odmiennie w roznych kulturach prawnych w zalezno$ci od warunkoéw i
potrzeb spotecznych, gospodarczych i politycznych, a studium Erbbaurecht vs.
uzytkowanie wieczyste gruntu jest przyktadem sukcesu i porazki podobnej idei
realizowanej w r6znym otoczeniu prawnym, politycznym i ekonomicznym.

Uwzgledniajac catoksztalt przeprowadzonych badan oraz wyniki analizy
porownawczej, wnioski koncowe przedstawiaja si¢ nastgpujaco. Po pierwsze,
funkcjonalna ekwiwalencja nie przeklada si¢ na tozsamo$¢ dogmatyczng 1 systemowa
analizowanych instytucji w systemach prawa polskiego i niemieckiego. Po drugie,
trwatos¢ 1 atrakcyjnos$¢é Erbbaurecht w obrocie wynikaja z jego czysto cywilnoprawnego
profilu oraz klarownego rezimu wpisu i1 obcigzalno$ci. Po trzecie, obecny model
uzytkowania wieczystego w Polsce ulega dalszej marginalizacji z uwagi na
przeksztalcenia ustawowe. Po czwarte, dyskusja de lege ferenda powinna koncentrowac
si¢ na ewentualnym wyodrebnieniu autonomicznego prawa zabudowy jako
ograniczonego prawa rzeczowego inspirowanego rozwigzaniami niemieckimi, z
poszanowaniem specyfiki polskiego systemu prawa.

Niejako obok powyzszych ustalen prawnoporéwnawczych, nowatorski wktad
niniejszej dysertacji stanowi autorska hipoteza dotyczaca greckiego rodowodu instytucji
superficies. Dotychczas w nauce prawa rzymskiego przewazal konsensus, iz ius
superficiei wyksztalcilo si¢ samodzielnie na gruncie prawa rzymskiego, jako rozwigzanie
czysto rodzime, bedace odpowiedzia na wewnetrzne potrzeby obrotu (zwlaszcza
administracji gruntami publicznymi w Rzymie). Niniejsza praca, opierajac si¢ na
wnikliwej analizie Zrodet 1 literatury przedmiotu, poszerza ten horyzont badawczy,
wskazujac na mozliwa inspiracj¢ grecka w genezie rzymskiego ius superficiei. Juz w
starozytnej Grecji i w dobie hellenistycznego Egiptu (Ptolemeuszy) praktykowano
dtugoterminowe, odplatne umowy dzierzawy ziemi, ktére przyznawaly dzierzawcy
prawo wybudowania domu i korzystania z niego. W literaturze przedmiotu pojawialy si¢
wzmianki o greckich korzeniach niektorych instytucji zblizonych do superficies —

przyktadowo podnoszono hellenistyczne pochodzenie emfiteuzy — jednak kwestia
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ewentualnego przejecia przez Rzymian samej instytucji superficies z greckiego kregu
prawnego nie byta dotad szerzej omawiana.

W niniejszej dysertacji zaproponowano tezg, iz rozwoj rzymskiego ius superficiei
mogt by¢ bezposrednio inspirowany praktyka grecka, zwlaszcza na terenach prowincji o
silnych wptywach kultury hellenskiej. Przeprowadzone badania zrodtowe (rozdz. I)
dostarczyly szeregu argumentéw na poparcie tej hipotezy, opartych na analizie tekstow
antycznych: Lex agraria z 111 r. p.n.e., pism Dionizjusza z Halikarnasu oraz Tytusa
Liwiusza. Przywotana Lex agraria, zachowana we fragmentach epigraficznych, okazata
si¢ szczegOlnie wymownym §wiadectwem — w jej tekscie ustawodawca rzymski nie tylko
potwierdzit prawa do ziem nadane w wyniku wcze$niejszych reform agrarnych (Lex
Sempronia), lecz takze odnidst si¢ expressis verbis do kwestii zabudowy na gruntach
publicznych w prowincjach. Ustawa ta przewidywala uwlaszczenie beneficjentow
reformy nie tylko na samych gruntach, lecz rowniez na budynkach (aedificia) na nich
wzniesionych. Co wigcej, we fragmencie tejze ustawy odnaleziono bezposrednie
odwotanie do superficies — w liniach 91-92 inskrypcji pojawia si¢ sformutowanie: “...
quei ... superficium habet possidetve utiturve fruiturve ...”, wskazujace na obecnos$¢ w
obrocie prawnym oso6b, ktorym przystugiwaty wzgledem superficies rzymskie habere,
possidere, uti, frui. Jest to najstarsze znane zrodlowe uzycie terminu superficies w
konteks$cie prawnym, stanowigce dowod, ze pod koniec II w. p.n.e. instytucja ta byta na
tyle ugruntowana, iz wymagata uregulowania ustawowego w Rzymie.

Analiza narracji historycznej ujawnita z kolei, ze idea odptatnego przydziatu
gruntu publicznego pod zabudowg istniata w Rzymie juz znacznie wcze$niej. Tytus
Liwiusz przekazuje informacje, iz krol Ancus Marcius w VII w. p.n.e. (okres monarchii)
podzielil miejsca wokol Forum 1 przydzielit je prywatnym osobom, ktdre zabudowaly je
portykami 1 kramami. Badacze prawa rzymskiego interpretuja ten przekaz jako
swiadectwo siggajace poczatkdOw miasta — za pierwowzOr superficies uznaje si¢
drewniane budy 1 stragany (fabernae) wznoszone na gruntach publicznych, oddanych
prywatnym osobom pod dzialalno$¢ handlowa. Konstrukcje te poczatkowo lekkie i
nietrwale zwigzane z gruntem byly zapewne stawiane na podstawie umow dzierzawnych,
co czynito je odrebnymi od wlasnosci gruntu, a ich wznoszenie — odplatnym przywilejem.
Z czasem tabernae staly si¢ trwalsze 1 przeksztatcity si¢ w state obiekty handlowe, jednak
juz sam fakt istnienia takiej praktyki w okresie kroélewskim wskazuje, Zze Rzymianie od
wczesnych lat korzystali z rozwigzania polegajacego na oddzieleniu wtasnosci budynku

od wlasnos$ci gruntu. Jeszcze wyrazniejszy obraz wylania si¢ z wydarzen z potowy V w.
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p.n.e., znanych dzigki relacjom Dionizjusza z Halikarnasu i Liwiusza. Uchwalona w 456
r. p.n.e. ustawa Lex Icilia de Aventino publicando — opisana przez wspomnianych
historykow — przyznata plebejuszom prawo do zasiedlenia i zabudowy czesci rzymskiego
Ager publicus, dzielagc niezamieszkane dotad fragmenty wzgorza Awentynu mig¢dzy
uprawnionych plebejskich obywateli. Ustawa ta, uznana za $wigta, gwarantowata
plebejuszom i ich potomkom nieodwotalne utrzymanie praw do przydzielonych parcel
(co mozna uzna¢ za forme¢ dziedzicznego prawa zabudowy). Co istotne, przewidywano
nawet odebranie sitg zajetych bezprawnie przez patrycjuszy parceli na Awentynie, jezeli
zostaty one zabudowane bez tytulu, 1 przekazanie ich plebejuszom za zwrotem kosztow
budowy. To prawdopodobnie najwczesniejszy znany przyktad ustanowienia prawa do
zabudowy na gruncie publicznym w prawie rzymskim, §wiadczacy o istnieniu podwalin
pod pozniejszg instytucje superficies.

Jak wskazano w pracy, owe rozwigzania z epoki krélewskiej i republikanskiej
moglty pozostawaé pod wplywem wzorcéw hellenskich — Rzym w okresie republiki
intensywnie wchodzit w interakcje z kulturg grecka, zwtaszcza od Il wojny punickiej do
wczesnego pryncypatu. Jurysprudencja rzymska tego czasu byla wrgez przesigknigta
elementami filozofii greckiej i zapozyczeniami z greckich rozwigzan prawnych. Okres
ten bywa okreslany ,hellenistycznym okresem rzymskiej jurysprudencji”. Rzymscy
jurystowie znajacy jezyk i mysl grecka odgrywali w dobie republiki role inicjatorow
wielu zmian w prawie, za$ urzednicy dziatajacy w prowincjach (namiestnicy, pretorzy,
kwestorzy) w ramach swych edyktow tworzyli ius honorarium dostosowane do lokalnych
potrzeb. Na tle tych uwarunkowan historycznych hipoteza greckiego rodowodu
superficies nabiera wysokiego stopnia prawdopodobienstwa - jest bowiem mozliwe, Ze
Rzymianie zaadaptowali znang w $wiecie greckim koncepcje dlugoterminowej
dzierzawy 1 zabudowy gruntu, wypelniajac tym samym luk¢ w swoim systemie i
odpowiadajac na potrzeby gospodarcze szybko rozrastajgcego si¢ imperium.

Policentryczne ujecie genezy ius in re aliena w prawie rzymskim koresponduje z
ustaleniami niniejszej pracy. Wskazuje ono, ze rozwoj superficies nastgpowal w sposob
nieliniowy, by¢ moze réwnolegly w rdznych czesciach $wiata antycznego, a nastgpnie
doszto do swoistej recepcji — prawo to zostato przejete lub utrwalone przez Rzymian w
toku podbojow. Potwierdza¢ to moze sekwencja zdarzen: najpierw wyksztalcenie si¢
praktyki superficies w prowincjach (prawdopodobnie na terenach wcze$niej nalezacych
do $wiata greckiego) z inicjatywy rzymskich jurystow i urzednikow kolonialnych,

nastepnie sankcjonowanie tej praktyki w ramach edyktu namiestnikdw prowincjonalnych
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(ius honorarium), az wreszcie oficjalne uznanie i uregulowanie w prawie positivum przez
uchwalenie Lex agraria, gdzie superficies zostala expressis verbis wymieniona. Taki
przebieg wydarzen wskazuje, iz rzymskie ius superficiei nie powstato w prozni, lecz
moglo by¢ swiadectwem otwartosci prawa rzymskiego na recepcje instytucji prawnych z
obcych porzadkow prawnych (tu: greckiego) i ich tworczej adaptacji. Powyzsza hipoteza
stanowi istotne rozszerzenie dotychczasowego stanu badan, proponujac reinterpretacje
korzeni superficies — z wylacznie rzymskich na rzymsko-greckie. Tym samym praca
wnosi nowg perspektywe do dyskursu historycznoprawnego, zachgcajac do ponownego
przemyslenia klasycznych pogladoéw nad genezg praw na rzeczy cudzej w starozytnosci.
Dostarczyla ona istotnych argumentéw na rzecz hipotezy o greckim rodowodzie
superficies, poszerzajac dotychczasowe spojrzenie na historyczng ewolucje prawa
rzymskiego.

Nalezy oczywiscie podkresli¢, ze przedstawiona koncepcja greckiego
pochodzenia superficies ma charakter hipotezy badawczej opartej na ograniczonym
korpusie Zrodet 1 wymaga dalszych poglebionych badan. Juz w toku pracy zaznaczono,
ze ze wzgledu na szczuplo$¢ zachowanych $wiadectw starozytnych definitywne
rozstrzygnigcie kwestii genezy superficies moze okaza¢ si¢ niemozliwe bez odkrycia
nowych zrédet. Formutujac te hipoteze, opieratem si¢ na dostgpnych przekazach
antycznych 1 ich interpretacji, niemniej weryfikacja tak postawionej tezy zalezy od
dalszych badan zrodtowych. Potrzebne bytyby zwtaszcza nowe odkrycia epigraficzne lub
papirusologiczne, badZ ponowna analiza juz znanych inskrypcji z epoki hellenistycznej 1
wczesnorzymskiej pod katem obecnos$ci analogicznych instytucji. Warto tez skierowac
badania na ewentualne paralele terminologiczne i1 koncepcyjne migdzy greckimi
instytucjami dzierzawy a rzymskim ius superficii — by¢ moze doktadniejsze filologiczne
studium terminéw uzywanych przez Liwiusza czy Dionizjusza (jak tabernae czy opisy
nadawania ziem) pozwoli lepiej zrozumie¢, na ile Rzymianie §wiadomie czerpali z
dorobku hellenskiego. Refleksja nad potrzeba dalszych badan obejmuje rowniez szerszy
kontekst ewolucji ius in re aliena w prawie rzymskim. Gdyby hipoteza greckiego
rodowodu superficies zyskala dalsze potwierdzenie, implikowatoby to konieczno$¢
reinterpretacji procesu rozwojowego praw na rzeczy cudzej w Rzymie. MusielibySmy w
wiekszym stopniu uwzgledni¢ wplywy zewnetrzne — zwlaszcza greckie — na
ksztaltowanie si¢ instytucji takich jak superficies czy emfiteuza, a w konsekwencji
zmodyfikowa¢ tradycyjny poglad, ktéry przedstawia prawo rzymskie jako system

autonomiczny, rozwijajacy swoje koncepcje wytacznie endogennie.
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Przyjecie perspektywy, w ktorej rzymskie prawa do cudzych rzeczy powstaja
rowniez dzigki receptio obcych wzorcoOw, rzuca nowe swiatto na rolg rzymskich jurystow
1 administracji prowincjonalnej w tworzeniu prawa. W takim ujgciu ewolucja ius in re
aliena jawi si¢ jako proces dynamiczny, w ktérym prawo rzymskie chtoneto praktyki
sprawdzone w innych kulturach, dostosowujac je do wlasnych potrzeb i nadajac im trwala
forme prawng. Taka reinterpretacja mogtaby thumaczy¢ pewne luki w naszych zroédtach
— np. fakt, ze superficies pojawia si¢ nagle w zrodtach pdznej republiki jako instytucja
juz uksztattowana (Lex Agraria 111 r. p.n.e.), mimo ze brakuje wcze$niejszych
wzmiankowan w prawie archaicznym — co mogtoby by¢ efektem wiasnie skokowego
zaadaptowania obcej konstrukcji prawnej zamiast powolnej, wewnetrznej ewolucji.
Implikuje to takze konieczno$¢ ponownej analizy zjawiska hellenizacji prawa
rzymskiego w okresie republiki — by¢ moze wptywy greckie si¢gaty dalej, niz dotad
przypuszczano, obejmujac nie tylko abstrakcyjne pojecia filozofii prawa, lecz rowniez
bardzo konkretne instytucje obrotu prawnego, takie jak prawa do gruntu. Takie wnioski,
cho¢ wymagaja dalszego potwierdzania, wzbogacaja nauke prawa rzymskiego i
pokazuja, jak owocne moze by¢ faczenie badan prawnoporéwnawczych z dociekaniami
historycznoprawnymi.

Konczac, nalezy wskaza¢ rowniez mozliwe kierunki przyszilych badan
wylaniajace si¢ z przeprowadzonych rozwazan poréwnawczych i historycznych. Po
pierwsze, zasadne wydaje si¢ kontynuowanie analizy poroéwnawczej instytucji prawa
zabudowy w ujeciu historycznym — nie tylko w obrebie prawa rzymskiego i
sredniowiecznych recepcji, ale tez w szerszym kontek$cie innych kultur prawnych.
Interesujagce byloby np. pordwnanie rzymskiego ius superficiei z pokrewnymi
konstrukcjami znanymi w prawie greckim okresu hellenistycznego czy w prawie
bliskowschodnim (np. instytucje dzierzawy dlugoterminowej w prawie babilonskim,
egipskim, czy w prawie zydowskim czasow Drugiej Swiatyni). Takie poréwnania
moglyby dostarczy¢ dodatkowych argumentow co do kierunku wptywoéw 1 ewentualnych
zapozyczen.

Po drugie, studia nad wspdtczesnymi odpowiednikami superficies w rdéznych
systemach prawnych mogg przynies¢ cenne spostrzezenia dotyczace funkcjonowania
prawa zabudowy we wspolczesnej gospodarce. Warto zbadac, jak instytucje te — pod
rozmaitymi nazwami — dzialaja dzi§ w prawodawstwach innych panstw europejskich.
Porownanie dos$wiadczen rdéznych systemoéw w zakresie ustanawiania 1 znoszenia

dtugoterminowych praw do cudzych gruntow mogloby pomoc ocenié, jakie modele
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najlepiej godza interes publiczny z prywatnym, sprzyjaja planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennemu, a przede wszystkim wplywaja na zmniejszenie deficytu mieszkan przez
zwigkszenie ich dostepnosci.

Po trzecie, w kontekscie polskiego porzadku prawnego, niniejsza praca otwiera
dyskusje nad przyszio$cig instytucji prawa zabudowy przy réwnoleglym wygaszaniu
uzytkowania wieczystego gruntu. Skoro uzytkowanie wieczyste — jako relikt poprzednie;j
epoki — ulega stopniowej eliminacji (zwtaszcza w obszarze mieszkaniowym), pojawia si¢
pytanie, czy polski system prawny nie powinien rozwazy¢ wprowadzenia nowoczesnego
odpowiednika superficies. Wnioski plynace z analizy niemieckiego Erbbaurecht
wskazuja, ze prawo to spelnia w warunkach gospodarki rynkowej wazng rolg,
umozliwiajac elastyczne gospodarowanie gruntami bez definitywnego wyzbywania si¢
wlasnosci. Recepcja niektorych rozwigzan Erbbaurecht na grunt prawa polskiego
mogtaby polega¢ na ustanowieniu instytucji prawa zabudowy dostepnej takze na gruntach
prywatnych, co wypetniloby luke powstata po ograniczeniu zakresu uzytkowania
wieczystego. W niniejszej dysertacji proponuj¢ rozwazenie takich zmian de lege ferenda
1 formutuj¢ postulat przygotowania odrebnej ustawy o prawie zabudowy wzorowanej na
sprawdzonych regulacjach niemieckich (co stanowitoby praktyczne wykorzystanie
wynikow badan poréwnawczych przeprowadzonych w pracy). Tego rodzaju reforma
moglaby przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia pewnosci obrotu i atrakcyjnos$ci inwestycyjne;j
gruntow, zwlaszcza w sytuacjach, gdy wiasciciel nie zamierza zbywa¢ nieruchomosci,
lecz gotow jest oddaé ja w dtugotrwate korzystanie pod zabudowe®’.

Do najwazniejszych osiggnig¢¢ niniejszej rozprawy nalezy zaliczyc¢:

1. przeprowadzenie - po raz pierwszy w polskim pi§miennictwie - kompleksowego
ujecia trzech porzadkow: rzymskiego (rekonstrukcja superficies) oraz
wspotczesnych rozwigzan w systemie prawa niemieckiego (Erbbaurecht) i
polskiego (uzytkowanie wieczyste), potaczonego z rownolegla analizg
prawnoporOwnawcza prawa niemieckiego 1 polskiego w perspektywie

historycznej, dogmatycznej i funkcjonalnej;

57 O ekonomicznym uzasadnieniu stosowania prawa zabudowy zob. M.L. Marcinkowski, An Attempt at

an Economic Analysis of the Hereditary Building Right — Ius Superficiei, w: M. Eysymontt, C. Lazaro
Guillamon (red.), Women, Society and Law: From Roman Law to Digital Age, Warszawa 2022, s. 387—
396; D. Lohr, Marktgerechte Erbbaurechte. Wie Kommunen iiber Erbbaurechte bezahlbares Wohnen
ermdglichen konnen, Wiesbaden 2020, [online:]: https://doi.org/10.1007/978-3-658-28957-7], dostep:
18.05.2024.r.
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2. sformutowanie i poddanie falsyfikacji hipotezy o hellenskich inspiracjach
rzymskiego superficies oraz przedstawienie nowych argumentéw zrédtowych na
jej poparcie;

3. wypracowanie wnioskow de lege ferenda dotyczacych kierunkoéw uksztattowania
prawa zabudowy w Polsce;

4. przedstawienie postulatu wprowadzenia odrgbnego prawa zabudowy jako
ograniczonego prawa rzeczowego, inspirowanego kluczowymi rozwigzaniami
Erbbaurecht (neutralno$¢ wlasno$ciowa, tryb umowno-rejestrowy powstania,
samodzielna zbywalno$¢ 1 obcigzalno$¢), z dostosowaniem do specyfiki
polskiego porzadku prawnego.

Reasumujac, niniejsza dysertacja osiggneta wytyczone cele badawcze,
dostarczajac wszechstronnego poréwnania polskiego 1 niemieckiego prawa zabudowy
oraz wzbogacajac dotychczasowy dorobek nauki prawa o hipoteze historyczng dotyczaca
genezy superficies. Uzyskane wyniki analizy prawnoporownawczej uwydatnity zaréwno
wspolng funkcjonalng istote Erbbaurecht 1 uzytkowania wieczystego, jak 1 ich
wynikajace z odmiennych uwarunkowan prawnych roéznice konstrukcyjne i systemowe.
Z kolei sformutowana teza o greckich korzeniach superficies stanowi oryginalny wktad
w badania nad rzymskimi zrédtami prawa i poznania prawa, poszerzajac perspektywe
postrzegania wptywow miegdzykulturowych na ksztattowanie si¢ instytucji prawnych.
Praca ta tym samym nie tylko podsumowuje dotychczasowy stan wiedzy w badanym
zakresie, lecz takze otwiera nowe pola dociekan naukowych, zachecajac do dalszej
eksploracji zaré6wno historycznych genez, jak 1 wspdlczesnych zastosowan ius superficiei
w roéznych systemach prawnych. Mozna zywi¢ nadziej¢, Zze przedstawione tu ustalenia i
refleksje postuza jako solidna podstawa dla przysztych badan oraz ewentualnych reform
prawnych, poglebiajac zrozumienie ewolucji i funkcjonowania tej szczegdlnej kategorii

praw na rzeczy cudzej — od starozytnej superficies po dzisiejsze formy prawa zabudowy.
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e DA41.1.7.10 D.43.16.0
e D.43.16.1.5 D.43.17.3.7
e D.43.18.1. D.43.18.1.1
e DA43.18.1.3 D.43.18.14
e D.43.18.1.7 D.43.18.1.9
e D.43.18.2. D.43.19.1.6
e D.43.26.0 D.43.26.0
e D.43.8.2pr D.43.8.2.17
e D.439.1. D.50.10.5.1
e D.50.11.2 D.50.13.1
e D.50.14.3 D.50.15.236.pr.
e D.50.16.144 D.50.16.163.1
e D.50.16.177 D.50.16.183
e D.50.16.184 D.50.16.185
e D.50.16.19 D.50.16.198
e D.50.16.205 D.50.16.233.2
e D.50.16.236.1 D.50.16.239.2
e D.50.16.239.4 D.50.16.30.2
e D.50.16.38 D.50.16.5.1
e D.50.17.65 D.50.4.18.13
Codex lustinianus
e (33216 C.4.66.1
e C.10.16.2 C.11.62.14
e C.11.70.1
Novellae
e Nov.120.1.2 Nov.7.3.2
Zrédta poklasyczne
Edictum Rothari ER 151
Lex Visigothorum Reccesvindiana
e LV10.1.6 LV 10.1.7
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Inskrypcje

Ustawy municypalne

Lex Flavia Malacitana

e Lex Irnitana

Tabula Alcantarensis

Tab. Alc.

Zrodta literackie

Cyceron e Cic. Defin. 2.68
e Cic., De officiis 3.65
Diodor Sycylijski e Diod. 18.18.1-5.
Dionizjusza z Halikarnasu, Antiquitates
Romanae
e Dion. 10.31.1 e Dion. 10.32
Tytusa Liwiusza, Ab urbe condita
e Liv. 1.38
o Liv.2482 e Liv.3.31.1
e Liv. 38.39.12 e Liv. 40.494
e Liv.7.314 e Liv273
Seneka, Epistulae morales ad Lucilium
e Sen. Ep. 8.8

Kassjodor, Variae epistolae

e (Cass.Var.7.44

283




