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Konsekwencje obowigzku
utrzymania przez uzytkownika
wieczystego budynkow

w nalezytym stanie

»Uzytkownik wieczysty winien korzysta¢
z gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem
i utrzymywac znajdujace si¢ na gruncie bu-
dynki w nalezytym stanie” Umieszczenie
takiego zapisu w decyzji o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego powoduje niejed-
nokrotnie watpliwosci, jaki jest rzeczywisty
zakres uprawnien uzytkownika wieczystego
w stosunku do budynkéw znajdujacych sie
na gruncie.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem naj-
bardziej zblizonym do wtasnosci (koncepcja
wlasnoéci czasowej), ograniczonym jedy-
nie okresem, na jaki zostalo ustanowione
(od 40 do 99 lat) oraz zobowigzaniami, ktd-
re wynikaja z umowy lub z przepiséw pra-
wa. Decyzje o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego wydawane w czasie obowiazy-
wania Ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomosci (tekst jednolity — Dz. U. z 1989
r., nr 14, poz. 74, ze zm.) (,Ustawa”), bardzo
czesto nakladaly na uzytkownika wieczyste-
go obowigzek utrzymywania w nalezytym
stanie istniejacych budynkéw. Z niedocho-
waniem tego obowiazku zwigzane byly do-
tkliwe konsekwencje, bowiem zgodnie z art.
30 ust. 3 Ustawy, rozwigzanie umowy o od-
danie gruntu w uzytkowanie wieczyste moze
nastapi¢ réwniez w razie nieutrzymywania
w nalezytym stanie budynkéw i urzadzen
oddanych w uzytkowanie wieczyste lacznie
z gruntem. Nalezy zatem wyjasni¢, co tak na-
prawde kryje sie pod zapisem ,utrzymania
znajdujacych sie na gruncie budynkéw w na-
lezytym stanie”.

Przyjmijmy na potrzeby niniejszego ar-
tykutu, iz zamierzeniem inwestycyjnym in-
westora, ktory nabyt uzytkowanie wieczyste
ze zobowigzaniem do utrzymania w nalezy-
tym stanie znajdujacych si¢ na nieruchomo-
$ci budynkow, jest wyburzenie istniejacych

budynkéw i realizacja na nieruchomosci np.
biurowca. Czy w takiej sytuacji, w przypad-
ku wyburzenia istniejacych budynkéw, zaist-
nieje podstawa do rozwiazania uzytkowania
wieczystego?

Przede wszystkim obecnie kwesti¢ ewentu-
alnego rozwigzania uzytkowania wieczyste-
go reguluje art. 33 Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity - Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz.
2 603, ze zm.) (dalej ,u.g.n”). W powolanej
ustawie u.g.n., ktora uchylila Ustawe, przepis
stanowiacy o mozliwosci rozwigzania uzyt-
kowania wieczystego z powodu nieutrzy-
mywania budynkéw w nalezytym stanie nie
zostal powtdrzony, zatem odpowiedz na py-
tanie postawione w akapicie powyzej spro-
wadza si¢ do ustalenia, jakie przepisy maja
zastosowanie do uzytkowania wieczystego
powstatego na gruncie nieobowiazujacej juz
Ustawy. Ustawa o gospodarce nieruchomo-
$ciami nie zawiera jasnych przepiséw przej-
$ciowych, w zwigzku z czym wyodrebnienie
i identyfikacja wlasciwej normy intertempo-
ralnej nie pozwala na jednoznaczne stwier-
dzenie, iz do prawa uzytkowania wieczystego
powstatego pod rzadami Ustawy stosuje sie
obecnie odpowiednie przepisy u.g.n.

Z uwagi na ograniczone ramy niniejszego
artykutu, nie ma w nim miejsca na szerokie
rozwazania zwigzane z przepisami przej-
$ciowymi i normami intertemporalnymi.
Przedstawi¢ nalezy jednak kilka wskazowek,
ktére zdaja si¢ Swiadczy¢ o zasadnosci stoso-
wania obecnych przepiséw do uzytkowania
wieczystego powstalego na mocy nieobowia-
zujacej juz Ustawy. Ustawodawca, tworzac
nowe prawo, daje wyraz aktualnej polityce
legislacyjnej i jest zainteresowany mozliwie
szybkim ujednoliceniem reziméw prawnych.
Jesli jednak przyjaé, iz uzytkowanie wieczy-
ste powstale pod rzadem nieobowigzujacej

Ustawy do czasu wygasniecia poddane jest
rezimowi Ustawy, to sytuacja taka spowo-
dowataby réwnolegly bieg dwdch reziméw
prawnych i utrudnialaby pelng realizacje
polityki legislacyjnej wladzy. Sytuacja taka
moglaby spowodowaé chaos legislacyjny
i z perspektywy przejrzystosci systemu pra-
wa jest nie do zaakceptowania. Nalezy réw-
niez zaznaczy¢, ze w przypadku, gdy chodzi
o tzw. trwale stosunki prawne, o charakte-
rze ciaglym, a do takich zalicza sie uzytko-
wanie wieczyste, nalezy do nich stosowa¢
bezposrednio nowe przepisy. Ponadto, pew-
na wskazéwka w powyzszym zakresie moze
by¢ réwniez art. 240 u.g.n., ktéry wskazuje,
iz w przypadku, gdy obowiazujace przepisy
powoluja si¢ na ustawy uchylone przepisem
art. 241 albo odsylaja ogolnie do przepi-
sow o gospodarce gruntami i wywlaszcze-
niu nieruchomosci, wowczas stosuje sie w
tym zakresie odpowiednio przepisy niniej-
szej ustawy.

Majac na uwadze fakt, iz nie istnieja reguly
prawa intertemporalnego, ktére przewidywa-
tyby sytuacje, w ktdrej uzytkowanie wieczy-
ste powstale pod rzadem nieobowigzujacej
Ustawy, do czasu jego wygasniecia, podda-
ne bytoby rezimowi, pod jakim prawo to po-
wstalo, a racjonalny ustawodawca, tworzac
nowe prawo, daje wyraz aktualnej polityce le-
gislacyjnej, nalezy stwierdzi¢, iz kazdoczesna
tre$¢ i zakres prawa uzytkowania wieczyste-
go okreslaja przepisy obowiazujacego prawa.
Przepisy u.g.n. w chwili obecnej nie przewi-
duja wyraznie mozliwosci rozwigzania pra-
wa uzytkowania wieczystego z powodu
nieutrzymywania w nalezytym stanie budyn-
kéw. Ustawodawca zmienil zatem przestan-
ki, ktérych spelnienie warunkuje mozliwos¢
rozwigzania prawa uzytkowania wieczyste-
go poprzez rezygnacje z przestanki nieutrzy-
mywania w nalezytym stanie budynkéw
i urzadzen oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste Iacznie z gruntem. Skutkiem powyzszego,
inwestor dokonujacy rozbiérki budynkéw w
przedmiotowym stanie faktycznym nie po-
winien narazi¢ si¢ na zarzut niedochowania
obowiazku utrzymania budynkéw w nalezy-
tym stanie. Nie mozna oczywiscie wykluczy¢
odmiennej interpretacji przepiséw przez sad,
ktéry méglby przyjacé, iz natozony obowiazek
zachowania istniejacych budynkéw pozosta-
je w mocy ze wzgledu na fakt, iz znajdowat
on oparcie w prawie w chwili ustanowienia
uzytkowania wieczystego.

Na marginesie powyzszych rozwazan
warto réwniez przeanalizowaé sytuacje,
w ktdrej jednak dosztoby do wygasniecia
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uzytkowania wieczystego na skutek jego
rozwigzania. Wowczas stosownie do posta-
nowien art. 33 ust. 2 u.g.n., uzytkownikowi
wieczystemu przystugiwaé bedzie wynagro-
dzenie za wzniesione przez niego budyn-
ki i inne urzadzenia o wartosci okreslonej
na dzie wygasniecia uzytkowania wieczy-
stego. Co wiecej, stosownie do art. 33 ust.
3 u.g.n., w razie rozwigzania uzytkowa-
nia wieczystego zwraca si¢ pierwsza oplate
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wniesiong z tytulu uzytkowania wieczyste-
go oraz sume oplat rocznych wniesionych z
tego tytulu za niewykorzystany okres uzyt-
kowania wieczystego z uwzglednieniem wa-
loryzacji. Maksymalna kwota podlegajaca
zwrotowi nie moze przekroczy¢ wartosci
prawa uzytkowania wieczystego okreslone-
go na dzien rozwiazania uzytkowania wie-
czystego. Za budynki wzniesione wbrew
umowie lub decyzji stwierdzajacej nabycie

uzytkowania wieczystego nie przystuguje
wynagrodzenie.
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