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I. WPROWADZENIE

Uzytkowanie wieczyste jest instytucja prawna, ktérej znaczenie dla obrotu
prawnego, a zwlaszcza dla gospodarowania nieruchomosciami, w ostatnich la-
tach diametralnie sie zmienito. Z poczatku zadaniem uzytkowania wieczyste-
go bylo zapewnienie kontroli panstwa nad obrotem nieruchomos$ciami przez
zachowanie wlasno$ci panstwowej nieruchomosci, mimo trwatego korzysta-
nia z nieruchomosci przez osoby trzeciel. Z tego tez wzgledu natura uzytko-
wania wieczystego znajdowala sie na granicy administracyjnoprawnej formy
wladania nieruchomoscig przez organy administracyjne oraz cywilistycznej
konstrukcji prawa rzeczowego. Fundamentalna zmiana w tej kwestii nastata
po wejéciu w zycie Kodeksu cywilnego w 1965 r. 1 umiejscowieniu uzytkowa-
nia wieczystego pomiedzy prawami rzeczowymi. Nie budzi juz watpliwoéci,
ze oddawanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste stanowi je-
den z przejawow aktywnosci inwestycyjnej Skarbu Panstwa i jednostek sa-
morzadu terytorialnego w sferze dominium. W tym §wietle umowa o oddanie
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste zawierana jest pomiedzy, z zaloze-
nia, réwnymi podmiotami zamierzajacymi osiagnaé okreslony z géry cel go-
spodarczy. Z tego powodu donioste znaczenie ma kwestia wplywu stron na
zmiane treséci pierwotnie nawigzanego stosunku prawnego. Zatem podstawo-
wym celem opracowania jest przedstawienie koncepcji prawnie dopuszczal-
nych reakcji wlasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste przeciw-
ko dzialaniom uzytkownika wieczystego zmierzajacych do zmiany pierwotnie
ustalonego celu tego stosunku prawnego. Z kolel osiagniecie powyzszego na-
stapl po rozstrzygnieciu nastepujacych gtéwnych probleméw badawczych. Po
pierwsze, okresleniu znaczenia celu dla treSci uzytkowania wieczystego. Po
drugie, ocenie wplywu czynnosci faktycznych podejmowanych przez uzytkow-
nika wieczystego na tre$¢ uzytkowania wieczystego 1 wysoko§é zwiagzanych

! Rys. historyczny Wozniak (2006): 1-7.
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z tym prawem oplat. I wreszcie, kwalifikacji miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego? jako podstawowego aktu prawnego delimitujacego
zakres dopuszczalnych czynnoéci prawnych podejmowanych przez strony tego
stosunku prawnego.

II. ZNACZENIE CELU DLA TRESCI UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Niewatpliwie charakterystycznym elementem treSci uzytkowania wieczy-
stego jest cel tego stosunku prawnego, na ktéry oddaje sie grunt?®. Jednakze
wbrew temu zatozeniu jezyk prawny, identyfikujac uzytkowanie wieczyste,
wskazuje na inne konstytutywne pojecia. Gléwnie chodzi o: 1) sposéb ko-
rzystania, ktory w my$l art. 239 k.c. oraz 29 ust. 1 u.g.n.* staje sie jedynym
z koniecznych elementoéw umowy; 2) sposéb zagospodarowania odnoszacy sie
w szczegoOlnoéci do zabudowy gruntu (art. 62 u.g.n.) oraz 3) przeznaczenie
gruntu (art. 240 k.c.), ktérego naruszenie stanowi jedno z kryteriéw pozwala-
jacych na rozwigzanie umowy przed uplywem terminu®. Do ,celu” uzytkowa-
nia wieczystego (badz zgodnie z art. 236 k.c. — ,,celu gospodarczego”) przepisy
prawa odnosza sie wylacznie poSrednio, wskazujac, jak sie wydaje, jego subsy-
diarne znaczenie. W gléwnej mierze ,cel” stanowi kryterium wspétdecydujace
o dtugosci trwania uzytkowania wieczystego (art. 29 ust. 1 u.g.n. 1 art. 236
k.c.) oraz wspodlprzesadzajace o terminie zabudowy nieruchomosci (art. 62
ust. 1 u.g.n.). Cel uzytkowania wieczystego nabiera natomiast pierwszorzed-
nego znaczenia dopiero przy okreslaniu wysokoéci stawek procentowych dla
oplat rocznych (art. 72 ust. 3 u.g.n.). Z kolei gtéwnym zrédlem informacji
o celu, a przez to 1 o innych wspomnianych elementach treSci uzytkowania
wieczystego, jest umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Nie dziwi
wiec, ze umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, obok ustawy i za-
sad wspoélzycia spolecznego, wyznacza granice uprawnien uzytkownika wie-
czystego. Implikuje to wniosek, ze raz ustalony w umowie cel, na jaki oddaje

2 Dalej: m.p.z.p.

3 Cisek (2007): 175; Zbiegien-Turzanska (2015). Odnotowaé jednak nalezy poglad uznaja-
cy, ze celowo$é uzytkowania wieczystego nie jest elementem konstytutywnym dla tej instytucji,
szczegblnie dlatego, ze celowo§é uzytkowania wieczystego ma sprzyja¢ prowadzeniu gospodarki
nieruchomoéciami, a nie jg ograniczac. Tak Truszkiewicz (2012): 16.

4 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, t.jedn.: Dz. U. 2018, poz. 2204
(dalej jako: u.g.n.).

5 Zaznaczona réznorodno$¢ pojeciowa doprowadzita do niespéjnosci terminologicznej, ktéra
byta wskazywana od poczatku obowiazywania u.g.n. zob. — Pyrzynska (1998): 64—65. Przeznaczenie
nieruchomosci jest pojeciem obejmujacym zaréwno sposob korzystania z nieruchomosci, jak i spo-
s6b 1 termin jej zagospodarowania oraz cel, na ktéry nieruchomos§é zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste, por. Truszkiewicz (2006): 178; (2012): 18; zob. wyrok SN z 29 czerwca 2007 r. (I CSK
133/07, Legalis), w ktérym starano sie rozgraniczy¢ pojecia celu i sposobu korzystania. Stwierdzo-
no, ze wobec braku definicji ustawowej znaczenie tych pojeé nalezy odtwarzac je na podstawie ich
znaczenia jezykowego. W tym ujeciu cel jest to planowy wynik kazdego racjonalnego dziatania,
to do czego sie dazy 1 o co sie zabiega, a spos6b to konkretna, okre§lona metoda, forma lub tryb
wykonania, ujecia czegos.
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sie grunt w uzytkowanie wieczyste, musi by¢ respektowany przez strony, zas
jego zmiana — jako elementu treéci tego stosunku prawnego — moze sie odby¢
jedynie za ich zgoda®. Ostatecznie to bowiem tres¢ umowy zadecyduje o spo-
sobie wykonywania uprawnien przez uzytkownika wieczystego, ktory bedzie
determinowany catoksztaltem okoliczno$ci wplywajacych na cel albo szerzej:
przeznaczenie tej relacji prawnej.

W tym éwietle zauwazalne jest powigzanie pomiedzy celem, na jaki oddaje
sie grunt, a okreslonym w umowie sposobem korzystania z tej nieruchomosci
jako elementami wzgledem siebie komplementarnymi, a wrecz warunkuja-
cymi sie wzajemnie”. Scisly zwiazek miedzy sposobem korzystania a celem
uzytkowania wieczystego wyraza sie w dwoch aspektach. Po pierwsze, chociaz
w poprzednim?, jak i aktualnym?®, stanie prawnym ujawnienie w ksiedze wie-
czystej postanowien umowy dotyczacych sposobu korzystania z gruntu przez
uzytkownika wieczystego ma nadal charakter deklaratoryjny'’, to sa one wia-
zace dla kolejnego nabywcy prawa uzytkowania wieczystego!'. W rezultacie
nawet wtedy, gdy sposéb korzystania z nieruchomosci nie zostal w ksiedze
wieczyste] ujawniony, kazdy kolejny nabywca prawa uzytkowania wieczyste-
go jest obowiazany wykonywaé¢ umowe zgodnie z jej tre$cia, a zatem prze-
strzegajac celu tego stosunku prawnego'?. Po drugie, w przypadku niemozli-
wosci ustalenia celu uzytkowania wieczystego — zawartego przed 1 stycznia
1998 r. — na podstawie konkretnych postanowien umownych decydujace zna-
czenie ma analiza faktycznych zachowan uzytkownika wieczystego'®. W pozo-
statych sytuacjach konieczne jest przeprowadzenie wyktadni o§wiadczen woli
na podstawie art. 65 k.c.!* Taki sam zabieg nalezy zastosowaé¢ w sytuacji, gdy
umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste okresla wiecej niz jeden cel
dla wskazania, ktéry z nich jest tym gléwnym (podstawowym).

Podkresli¢ nalezy réwniez, ze problematyka zmiany celu uzytkowania wie-
czystego przez faktyczne dzialania samego uzytkownika wieczystego nabrata
niebagatelnego znaczenia przy gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste

6 Tak wyrok SN z 6 czerweca 2012 r., III CSK 289/11, Lex nr 1164290.

7 Wyrazono réowniez poglad, ze w przypadku gdy nie wskazano w umowie sposobu korzy-
stania z nieruchomosci, uprawnienia uzytkownika wieczystego w tym zakresie pokrywaja sie
z uprawnieniami wlasciciela nieruchomoéci; zob. Sanakiewicz (2010): 45; por. Dudzik, Pisulinski
(2006): 56, gdzie wyrazono trafny poglad, ze art. 239 k.c. nalezy zaliczy¢ do przepiséw wyznacza-
jacych ramy prawa do zagospodarowania terenu, ktére korespondujg z innymi, odnoszacymi sie
do tego zagadnienia uregulowaniami (np. art. 6 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, t.jedn.: Dz. U. 2020, poz. 293).

8 Na podstawie art. 19 ust. 2 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci, t.jedn.: Dz. U. 1991, Nr 30, poz. 127 ze zm. (dalej jako: u.g.g.).

¥ Na podstawie art. 30 u.g.n.

10 Przeciwnie Dudzik, Pisulinski (2006): 53—54.

1 Tak SN w wyroku z 18 lutego 2015 r., I CSK 129/14, Lex nr 1645241; wyrok SA w Warsza-
wie z 22 wrzesénia 2017 r., I ACa 1013/16, Lex nr 2376953.

12 Zob. uzasadnienie uchwaly sktadu 7 sedziéw SN z 29 kwietnia 1985 r., IIT AZP 11/84,
Lex 9489; oraz wyroki SN: z 11 marca 2011 r., IT CSK 428/10, Lex nr 964462; z 6 czerwca 2012 r.,
IIT CSK 289/11, Lex nr 1164290.

13 Zgodnie z art. 221 ust. 3 u.g.n. o celu uzytkowania wieczystego wnioskuje sie wlasnie ze
sposobu korzystania z nieruchomosci.

4 Wyrok SN z 7 pazdziernika 2016 r., I CSK 327/15, Lex nr 2151393.
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pod budownictwo mieszkaniowe, w stosunku do ktérych moze znalezé zasto-
sowanie ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnoéci tych gruntéw i prze-
ksztalcié je z mocy prawa w prawo wlasnosci'®.

ITI. ZMIANA SPOSOBU KORZYSTANIA Z GRUNTU
JAKO ZDARZENIE MOGACE ZMIENIAC TRESC
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Rozdzwiek pomiedzy ustalonym celem uzytkowania wieczystego a sposo-
bem korzystania z gruntu prowadzi do dezaktualizacji umowy jako zrédla sto-
sunku prawnego uzytkowania wieczystego. Warto w tym miejscu przywotac
popierany w niniejszym teks§cie poglad Sadu Najwyzszego z 2017 r.'%, w ktd-
rym zwrécono uwage na dwie plaszczyzny stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego!”. Po pierwsze, wskazano na stosunek rzeczowy, ktory wyraza sie
w aspekcie uprawnien uzytkownika wieczystego wobec gruntu i jego pozycji
wzgledem os6b trzecich. Po drugie, dostrzezono, ze w relacjach pomiedzy uzyt-
kownikiem wieczystym a wlascicielem wystepuje element stosunku zobowia-
zaniowego dotyczacy wlaénie sposobu korzystania z gruntu. Z kolei podstawa,
obu aspektéw tego stosunku prawnego jest umowa o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste. A ze wzgledu na to, ze sposob korzystania z gruntu jest po-
wiazany z celem uzytkowania wieczystego, zmiany w tej kwestii nie pozostaja
bez wplywu na ten stosunek prawny, a w szczegdlnos$ci na wiez obligacyjna
pomiedzy wlascicielem a uzytkownikiem wieczystym.

Przepisy Kodeksu cywilnego oraz u.g.n. odnoszace sie do uzytkowania wie-
czystego nie reguluja wprost mozliwosci modyfikacji umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Jednakze nie moze budzi¢ wiekszych watpliwosci
dopuszczalno$é zmian tre$ci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste z zachowaniem regul wyrazonych w art. 353 wraz z 77 § 1 k.c. Zagadnie-
niem wymagajacym rozstrzygniecia jest jednak to, czy faktyczne zachowanie
uzytkownika wieczystego moze skutecznie zmodyfikowaé tre$é¢ uzytkowania
wieczystego, zwlaszcza biorac pod uwage treéé art. 73 ust. 2 u.g.n.

Sama juz analiza art. 73 ust. 2 u.g.n. in fine dowodzi, ze ustawodawca na-
daje czysto faktycznemu 1 trwatemu zjawisku moc prawna aktualizujaca nie
tyle tre$é¢ uzytkowania wieczystego w zakresie wysokosci naleznych optat, ile
obowiazek okreslonego dziatania po stronie wilasciciela gruntu. Zatem to nie
zdarzenie faktyczne w postaci zachowania uzytkownika wieczystego zmienia
tres$¢ stosunku prawnego, lecz czynno$§é prawna dokonana przez oddajacego

1% Zob. art. 1 ust. 1 ustawy z 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoéci tych gruntéw, Dz. U.
poz. 1716.

16 Wyrok SN z 4 kwietnia 2017 r., I CSK 249/16, Lex nr 2305907 (dalej jako: SN z 2017 r.).

17 Aspekty stosunkéw obligacyjnych w relacjach prawnorzeczowych byty juz wezeéniej do-
strzegane, szerzej o tej problematyce Gniewek (2007): 25.
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grunt w nastepstwie tego zdarzenia. Jest to szczegdlnie widoczne, gdy wska-
zany przepis uzna sie za podstawe do rekonstrukeji normy kompetencyjnej.
Widaé wowczas, ze w przepisie tym wystepuje obowiazek (przymus ustawowy)
podjecia przez wiasciciela gruntu okreslonego zachowania, w tym przypad-
ku zlozenia uzytkownika wieczystego o$wiadczenia woli o okreslonej tresci.
Nalezy wrecz uznaé, ze analizowany przepis stanowl materialng podstawe,
ktora koresponduje z art. 64 k.c. w zw. z 1047 k.p.c. Z tym zastrzezeniem,
ze niezbedne jest wcze$niejsze wyczerpanie drogi administracyjnoprawne]
okreélonej w art. 78-81 u.g.n. W przypadku nierozpoznania sprawy przez sad
powszechny taki skutek ksztaltujacy bedzie mieé¢ rozstrzygniecie samorza-
dowego kolegium odwotawczego (SKO) uwzgledniajace zadanie wieczystego
uzytkownika.

Na tym etapie rozwazan trzeba wyraznie wskazaé, ze chociaz zmiana spo-
sobu korzystania z gruntu wplywa na caly stosunek prawny, to odrebnej oce-
nie podlegaé bedzie dopuszczalno§é zmiany z tego powodu wysokosci stawki
oplaty rocznej, ktéra odrézni¢ nalezy od dopuszczalno$ci zmiany tresci uzyt-
kowania wieczystego w zakresie celu w wyniku zmian w sposobie zachowania
sie uzytkownika wieczystego. Podstawowym $rodkiem modyfikujacym tresé
uzytkowania wieczystego w zakresie wysokosci optaty rocznej jest nie umowa
(czego oczywiscie nie mozna wykluczyc¢), ale jednostronne o§wiadczenie ksztal-
tujace wilasciciela nieruchomosci polegajace na wypowiedzeniu dotychczaso-
wej wysokoécl na podstawie wspomnianego juz art. 73 ust. 2 w zw. z 78 u.g.n.
Z kolei umowa bedzie miala podstawowe 1 wylaczne znaczenie dla zaktualizo-
wania tre$ci umowy uzytkowania wieczystego w zakresie celu. Jednakze nie
jest mozliwe dokonywanie zmian wysokos§ci optat rocznych wbrew okreslone-
mu pierwotnie celowl oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Oznacza to,
ze w pierwszej kolejnoéci nalezy doprowadzié do zmiany umowne;j tresci uzyt-
kowania wieczystego, jezeli faktyczny sposéb korzystania z gruntu uzasadnia-
jacy nowa stawke nie koresponduje z celem uzytkowania wieczystego. Taki
poglad uzasadniony jest rowniez tym, ze cho¢ w prawie cywilnym faktyczne
zachowania stron moga by¢, i w niektérych sytuacjach sa, zdarzeniami praw-
nie relewantnymi, to same nie moga, nawet w Swietle art. 60 k.c., jednostron-
nie zmieniaé tre$ci umowy. Warto w tym miejscu dodaé, ze jesli wtaécicielowi
nie przystuguje uprawnienie do jednostronnego zniweczenia skutkéw nawia-
zanego stosunku prawnego, to tym bardziej podmiotowi, ktéry z przedmiotu
jego wlasnosci korzysta.

Fundamentalna dla prawa cywilnego zasada autonomii woli oraz rola sa-
mej umowy jako instrumentu dochodzenia do wspdlnego consensusu pomie-
dzy stronami o przeciwstawnych interesach wymaga, aby w pierwszej kolej-
no$ci na nowo uregulowacé stosunki na szczeblu o najogélniejszym spektrum
oddzialtywania na stosunek prawny, a nastepnie zmodyfikowaé szczegdlowe
rozwiazania zgodnie z nowymi realiami dla tej relacji prawnej. Zatem odro6z-
nienie zmiany samego umownego celu uzytkowania wieczystego od uzaleznio-
nej od tej modyfikacji wysokoSci oplat rocznych wymaga przyjecia, ze zmiana
wysokoséci optaty rocznej stanowi w zasadzie pochodna zmiany treéci umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, ktéra ma charakter nadrzedny
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1z ktéra musi pozostawaé w zgodzie. Nie jest jednak wykluczone, ze cel zosta-
nie w umowie tak okreslony, iz pozwoli na rézne sposoby korzystania z gruntu,
badz o tym celu bedzie decydowaé wytacznie zachowanie uzytkowania wieczy-
stego, wowczas analizowany problem nie powstanie.

W sporach pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a oddajacym grunt
o wplyw zmiany sposobu korzystania na modyfikacje treéci uzytkowania wie-
czystego nieocenione znaczenie ma stanowisko Sadu Najwyzszego z 2012 r.*®
Podstawowym walorem przywolanego orzeczenia jest stwierdzenie, ze ,lite-
ralna wykltadnia art. 73 ust. 2 u.g.n. nie daje zadnych podstaw do uznania, ze
istnieje jedno formalne kryterium, na podstawie ktérego mozna przesadzié,
0 tym ze mamy do czynienia ze zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci,
ktora przybrata charakter trwaty”. Trudno wyobrazié¢ sobie sytuacje, aby zmia-
na celu, chociazby z dziatalno$ci rekreacyjnej na cele mieszkaniowe, odbywata
sie w sposOb mato oczywisty 1 konkludentny bez razacego naruszania tresci
umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego. Roznorodno§é stanéw fak-
tycznych uzasadniajacych stosowanie poszczegélnych stawek z art. 72 ust. 3
u.g.n. wymaga wrecz konkretnych 1 jednoznacznych zachowan uzytkownika
wieczystego. Na tej podstawie nalezy przyjaé, ze mozliwo$é zmiany stawki
procentowej dla optat rocznych musi byé poprzedzona ustaleniem czy legal-
nie zmieniono cel uzytkowania wieczystego na skutek faktycznych zachowan
uzytkownika wieczystego.

IV. ZNACZENIE M.P.Z.P.
PRZY ZMIANIE CELU UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Kwestia nastreczajaca watpliwoéci jest dopuszcezalno$é zmiany celu uzyt-
kowania wieczystego, a przez to 1 wysokosci stawki dla oplaty rocznej, wbhrew
przeznaczaniu gruntu ustalonym w m.p.z.p. obowiazujacych dla terenu poto-
zenia gruntu'®. Nietrudno sobie wyobrazié sytuacje, gdy uzytkownik wieczysty
gruntu przeznaczonego w m.p.z.p. pod rekreacje z oplata roczng w wysokosci
3% ceny nieruchomosci bedzie zada¢ zmiany celu uzytkowania na mieszka-
niowy z oplata na poziomie 1% ceny nieruchomosci. Ze wzgledu na to, ze cel
jest elementem treSci uzytkowania wieczystego, nalezy przyjaé, 1z m.p.z.p.
powinien by¢ zawsze kryterium wstepnym oceny legalnos$ci zachowania uzyt-
kownika wieczystego, a takze prawidlowosci odpowiadajacym im kontrdziala-
niom wtasciciela gruntu. Znajduje to uzasadnienie w dwdch okolicznoéciach.
Po pierwsze, w przeciwnym razie wladztwo planistyczne gminy bytoby jedynie
fikcja, gdyby dzialania natury faktycznej, cho¢ sprzeczne z m.p.z.p., byly w ten
spos6b legalizowane 1 wywotywaly skutki prawne. Po drugie — jak wskaza-
no juz powyzej przy dokonywaniu zmian w tresci uzytkowania wieczystego —
wlasciwy organ musi zastosowac tryb pisemnego wypowiedzenia okreslonego

18 Wyrok SN z 22 marca 2012 r., IV CSK 333/11, Lex nr 1168729 (dalej jako: SN z 2012 r.).
19 Zob. Szewczyk, Kru$ (2018): 38-43 w kwestii pojecia przeznaczenia terenu i jego zrédet.
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w art. 78-81 u.g.n. albo zawrze¢ umowe zmieniajaca. Obie czynno$ci prawne
musza by¢ zgodne z ustawa, zasadami wspodlzycia spotecznego oraz nie moga
byé¢ dokonane in fraudem legem (art. 58 k.c.). W przypadku umowy istotna
jest takze treéé art. 353! k.c. zakladajaca, ze taka czynno$é prawna musi odpo-
wiadac¢ naturze (wlasciwosci) stosunku. Po ostatnie, kwalifikacja m.p.z.p. jako
aktow powszechnie obowiazujacych?® nie sprzeciwia sie réwniez waskiemu ro-
zumieniu terminu ,ustawa”?!, ktore wiaze jego znacznie wylacznie z aktem
o charakterze generalnym oraz abstrakcyjnym majacych miejsce w strukturze
zrddel prawa powszechnie obowigzujacego wskazanego w art. 87 ust. 1 Kon-
stytucji. Poprze¢ bowiem nalezy poglad, ze ocena legalno$ci czynnoéci prawnej
musl nastapi¢ nie tylko na podstawie przepisow rangi ustawowej, lecz takze
z uwzglednieniem aktéw nizszego rzedu wydanych przez uprawniony podmiot
w wykonaniu tej ustawy 1 w granicach ustanowionego tam upowaznienia?2,
Podsumowujac, kazda czynno$é prawna sprzeczna z m.p.z.p. powinna by¢
uznana w tym zakresie za niewazna, a dziatania faktyczne — za bezprawne.

V. MOZLIWE REAKCJE WEASCICIELA GRUNTU
NA NARUSZENIA TRESCI UMOWY O ODDANIU GRUNTU
W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

1. Skutki sprzecznos$ci zachowania uzytkowania wieczystego
z tre$ciag umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste

W przypadku korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego w spo-
séb sprzeczny z tre$cia umowy mozna przyjaé, ze wilasciciel nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste ma trzy mozliwoéci. Po pierwsze, wtasci-
ciel gruntéw publicznych moze podjaé czynnoéci zmierzajace do rozwiazania
umowy uzytkowania wieczystego na podstawie art. 240 k.c. w zw. z 33 ust. 3
u.g.n. (wariant pierwszy). Po drugie, pod warunkiem zgodnos$ci z m.p.z.p.,
moze zaakceptowac ten stan i doprowadzi¢ do odpowiednich zmian w zawar-
tej umowie, w tym zmieni¢ stawke optaty rocznej pobieranej za uzytkowanie
wieczyste zgodnie z art. 78-81 u.g.n. (wariant drugi). Po trzecie, pod warun-
kiem sprzecznos$ci dziatan uzytkownika wieczystego z m.p.z.p., oddajacy grunt
w uzytkowanie wieczyste moze odméwié pobierania stawki w innej wysokosci
niz dotychczas ustalona oraz wstrzymac sie z czynnoSciami zmierzajacych do
rozwiazania umowy (wariant trzeci). Natomiast w sytuacji, gdyby sprzecz-
no$¢ miedzy zachowaniem sie uzytkownika wieczystego a postanowieniami

20 Zob. o kwalifikacji m.p.z.p. wyrok TK z 20 kwietnia 2011 r., Kp7/09, OTK-A 2011, nr 3,
poz. 26; Matysa-Suliniska (2018): 213; Niewiadomski (2018): kom. do art. 14, nb. 8; Parchomiuk
(2017): 67; Szewczyk, Krus (2018): 3637.

21 Zwlaszcza gdy chodzi o wyktadnie terminu ,ustawa” z art. 58 k.c., choé¢ nie bez glosow
sprzeciwu, por. Gniewek, Mikosz (2013): 400 i 431; Zbiegien-Turzanska (2013): nb. 17; Czarnik
(2006): 42.

22 Zob. Radwanski (2008): 229; Gutowski (2017): 231 n.; Machnikowski (2005): 183; Trza-
skowski (2005): 203 n.
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m.p.z.p. nie ksztattowata sie w sposéb oczywisty, przedstawiono dwa rozwia-
zania korygujace wyzej wskazany wariant trzeci poprzez probe usuniecia wy-
stepujacych niezgodnos$ci (warianty adaptacyjne).

2. Wariant pierwszy — rozwigzanie umowy

Analiza przestanek rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste okreslonych w art. 240 k.c. 1 art. 33 ust. 3 u.g.n. moze prowadzié¢ do
watpliwoéci z ustaleniem podstaw do rozwiazania tej umowy?®. Obie regulacje
odnosza sie bowiem do potencjalnie réznych kryteriéw. W art. 240 k.c. akcen-
tuje sie sprzeczno$¢ z przeznaczeniem gruntu, z kolei w art. 33 ust. 3 u.g.n.
eksponuje sie okolicznos§¢ sposobu korzystania z nieruchomo$ci niezgodnie
z ustalonym w umowie. Wskazana semantyczna réznica pomiedzy przywota-
nymi regulacjami nie prowadzi do sprzecznoéci, gdy uzna sie, ze przeznaczenie
gruntu odpowiada celowi, jakiemu ma stuzy¢ nieruchomo§é, natomiast sposéb
korzystania z nieruchomosci odnosi sie do konkretnych czynnosci podejmowa-
nych przez uprawnionego, ktére realnie manifestuja przeznaczenie gruntu,
a zatem sam cel®*. Z tego wzgledu nalezy dojs¢ do wniosku, ze sposob korzy-
stania z nieruchomosci, przy braku szczegbélnych wymagan, musi co do zasady
odpowiadaé przeznaczeniu tej nieruchomoéci, poniewaz stanowi niejako jego
pochodng?®. W ten tez sposéb omawiane regulacje pozostaja ze soba w logicz-
nym zwiazku?®.

Do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego na podstawie art. 33
ust. 3 u.g.n w zw. z art. 240 k.c. konieczne jest ponadto wykazanie dodat-
kowej przestanki wyrazajacej sie w oczywiste] sprzecznoséci miedzy tymi sta-
nami. Zgodzié¢ sie nalezy ze stanowiskiem doktryny i orzecznictwa, ze kry-
terium ,oczywiste] sprzeczno$ci” sposobu korzystania z nieruchomosci nie
oznacza tylko prostych naruszen warunkéw umowy, ale dotyczy naruszen
ewidentnych, razacych 1 niczym nieusprawiedliwionych oraz polaczonych ze
szczegblnym nasileniem ztej woli uzytkownika ukierunkowanej na ztamanie
warunkow umowy?’. Zatem rozwiazanie umowy ustanawiajacej uzytkowanie
wieczyste zaktada badanie w kazdej sprawie konkretnych okolicznosci doty-

% Por. Pyrzynska (1998): 64-65; Truszkiewicz (2006): 178; (2012): 18; Sulinski (2018): 319,
ktory rozwaza kwestie dopuszczalnosci rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste z powodu sprzecznosci jej tresci z planem zagospodarowania przestrzennego.

2 Zob. wyrok SN z 29 czerwca 2007 r. (I CSK 133/07, Legalis), zgodnie z ktérym okre§lenie
sposobu korzystania z gruntu oddawanego w uzytkowanie wieczyste jest jednak $cisle powiazane
z celem ustanowienia tego prawa. Oznaczony w umowie sposéb korzystania z gruntu konkrety-
zuje ten cel. W tym ujeciu cel jest to planowy wynik kazdego racjonalnego dziatania, to do czego
sie dazy 1 o co sie zabiega, a sposéb to konkretna, okre$lona metoda, forma lub tryb wykonania,
ujecia czegos.

% Pyrzynska (1998): 64-65; Truszkiewicz (2006): 178; (2012): 18.

%6 SN w wyrokach: z 18 czerwca 2010 r., V CSK 414/09, Lex nr 630179; z 29 czerwca 2007 .,
I CSK 133/07, Lex nr 508822; z 28 stycznia 2011 r., I CSK 132/10, Lex nr 848104; z 16 listopada
2012 r., IIT CSK 42/12, Lex nr 1293774; z 18 lutego 2015 r., I CSK 129/14, Lex nr 1645241.

27 Zob. Boniczak-Kucharczyk (2018): nb. 4; Pietrzykowski (2018): nb. 1. Zob. tez wyroki SN:
z 18 lutego 2015 r., I CSK 129/14, Lex nr 1645241; z 18 czerwca 2010 r., V CSK 414/09; z 8 grudnia
2010 r., V CSK 168/10; z 26 stycznia 2011 r., I CSK 132/10.
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czacych sposobu uzytkowania gruntu przez uzytkownika wieczystego 1 przy-
czyn sprzecznoscl korzystania z gruntu z jego przeznaczeniem?. Stad nie kaz-
da czynno$é¢ uzytkownika wieczystego podjeta wbhrew przeznaczeniu gruntu
bedzie uzasadniaé rozwigzanie umowy.

3. Wariant drugi i trzeci — alternatywne rozwiazania
dla wlasciciela gruntu

Brak speilnienia warunkéw rozwigzania umowy albo niedoprowadzenie —
pomimo ich wystapienia — do rozwigzania umowy, pozwalaja przej$¢ do sygnali-
zowanych alternatywnych metod usankcjonowania analizowanej kwestil przez
wlasciciela gruntéw publicznych. Utrzymanie tego stosunku prawnego w do-
tychczasowym lub nowym brzmieniu zalezy jednak od tresci obowiazujacego
m.p.z.p. Powszechnie obowigzujace przepisy m.p.z.p. moga jednak uniemozliwic¢
zmiane nieaktualnej juz treSci umowy albo przynajmniej samej stawki optaty
rocznej. Jak juz wyzej wyjasniono, samo faktyczne zachowanie sie uzytkownika
moze by¢ jedna z przestanek, nawet konieczna, pozwalajaca na zmiane tresci
uzytkowania wieczystego, ale nigdy wystarczajaca. Zazwyczaj konieczne bedzie
spetnienie dodatkowych kryteriéw, zwlaszcza o charakterze walidacyjnym, kto-
re w pierwszej kolejnosci powinny rozstrzygac o zgodnosci postulowanych zmian
z m.p.z.p. Na tej podstawie wlaéciciel moze skorzystaé z wskazanego drugiego
warlantu i doprowadzi¢ do zmiany tresci umowy o oddanie gruntu w uzytkowa-
nie wieczyste, a przez to zmieni¢ wysoko$¢ stawki procentowe) na odpowiada-
jaca uzytkownikowi wieczystemu. Jezeli jednak zadania uzytkownika wieczy-
stego nie maja oparcia w powszechnie obowiazujacym prawie, to wlascicielowi
gruntu pozostaje wariant pierwszy lub trzeci. Jednakze stany faktyczne moga
nie ksztaltowaé sie tak klarownie dla wlaéciciela gruntu, aby skutecznie zmie-
ni¢ tre$¢ umowy. W tym $wietle rysuja sie jeszcze dwie mozliwe do wystapienia
sytuacje, ktore wymagaja wnikliwszej analizy. Obie zwigzane sa z catkowita,
albo cze$ciowa niezgodnos$cig zmiany celu uzytkowania wieczystego z obowiazu-
jacym m.p.z.p. (warianty adaptacyjne).

VI. WARIANTY KORYGUJACE NIEZGODNOSC ZMIANY CELU
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO Z M.P.Z.P.

1. Propozycja usuniecia niezgodno$ci zakladajgca zawieranie
lub krzyzowanie sie celu nowego z dotychczasowym

Wariant ten bedzie opierac sie na dosy¢ funkcjonalnym podejéciu do tre-
$ci art. 73 ust. 2 oraz 72 ust. 3 u.g.n., a takze na zalozeniu, ze oprocz celu
podstawowego (przewazajacego — przy wieloéci celow) uzytkowania wieczy-

28 Zob. wyroki SN: z 30 maja 2003 r., III CKN 1409/00, Lex nr 146438; z 18 czerwca 2010 r.,
V CSK 414/09; z 8 grudnia 2010 r., V CSK 168/10; z 28 stycznia 2011 r., I CSK 132/10; z 28 marca
2012 r., V CSK 163/11, Lex nr 1212826; z 16 listopada 2012 r., ITT CSK 42/12, Lex nr 1293774.
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stego bedzie mozliwe wyznaczenie celéw pochodnych. Cele pochodne beda
dotyczy¢ aktywnos$ci uzytkownika wieczystego, ktore pozostaja w zgodzie
z celem podstawowym, dotycza bowiem jednego z aspektow faktycznego ko-
rzystania z gruntu. Zatozono tutaj réwniez, ze uzytkownik wieczysty spetnit
wszelkie prawem przewidziane warunki do zmiany celu, z wyjatkiem zgod-
noéci z m.p.z.p.2 W nieobowiazujacej juz ustawie z 14 lipca 1961 r. o gospo-
darce terenami w miastach 1 osiedlach®, na podstawie ktérej po raz pierwszy
wprowadzono to prawo rzeczowe, zwiagzek uzytkowania wieczystego z trescia
m.p.z.p. byt bardzo silny. Nieruchomo$ci oddawano w uzytkowanie wieczy-
ste, jezeli bylo to zgodne z celami ustalonymi w m.p.z.p., a w razie jego bra-
ku — z wstepnie ustalonymi zatozeniami tego planu. W kolejnej nieobowiazu-
jacej ustawie z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami 1 wywlaszczaniu
nieruchomosci®! wysokos$é oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste zalezalo
od przeznaczenia gruntu pod okreslony typ budownictwa?®?. Obecnie jednak
ustawodawca odszedt od tak zakres§lonych kryteriéw i odnosi sie juz do oko-
liczno$ci, ktére niekoniecznie sg zwiazane ze sposobem zabudowy gruntu
1 rola m.p.z.p. Dla zobrazowania wyeksponowanej réznicy w podej$ciu usta-
wodawcy wystarczy przywolaé art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n., w ktérym mowa jest
o0 oddaniu nieruchomosci gruntowej miedzy innymi na cele mieszkaniowe.
Zaznaczy¢ nalezy, ze przeznaczenie gruntu pod zabudowe mieszkaniowa nie
jest tozsame z jego przeznaczaniem na cele mieszkaniowe. Obecnie stoso-
wane kryterium jest zakresowo szersze 1 zabudowa tego gruntu budynkiem
mieszkalnym nie wyczerpuje wszystkich mozliwych sytuacji, co oznacza, ze
grunt moze nie by¢ zabudowany budynkami pozwalajacymi na catoroczny po-
byt ludzi, a nadal moze zawierac sie w celach mieszkaniowych. Najlepiej jest
to widoczne przy stanach faktycznych, w ktérych grunty sa w m.p.z.p. prze-
znaczone pod rekreacje lub uzdrowiska, uzytkownik wieczysty za$§ zmierza
do zmiany celu na mieszkaniowy. Zatem mozliwe jest wystapienie sytuacji
jedynie czesciowe] sprzecznoscl z plerwotnie oznaczonym celem uzytkowania
wieczystego. Takie stanowisko poprze¢ mozna per analogiam argumentami
z orzecznictwa w sprawach zwigzanych ze stosowaniem stawki dla podatku

29 Nalezy poprzeé poglad wyrazony przez Bonczak-Kucharczyk (2018): nb. 4, ze jezeli trwata
zmiana sposobu korzystania z przedmiotu umowy nie koliduje z planem zagospodarowania prze-
strzennego 1 otoczeniem, to nalezy zmienié¢ optate za uzytkowanie wieczyste (art.73 ust. 2 u.g.n.).

30 T jedn.: Dz. U. 1969, Nr 22, poz. 159.

31 Dz. U. 1991, Nr 30, poz. 1217.

32 Art. 40: ,1. Wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste lub zarzad gruntu prze-
znaczonego pod budownictwo mieszkaniowe, o§wiatowo-wychowawcze, lecznicze 1 profilaktyki
zdrowotnej oraz opieki spolecznej i organizacji charytatywnych, a takze gruntu zabudowanego
domami mieszkalnymi, wynosi 1% ceny ustalonej na podstawie art. 39. 2. Wysoko§¢ oplaty roczne;j
za zarzad gruntami oddanymi na cele obronnoéci i bezpieczenstwa Panstwa wynosi 0,3% ceny
ustalonej na podstawie art. 39. Rada Ministréw, w drodze rozporzadzenia, okre§li rodzaje grun-
tow, ktore uwaza sie za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa. 3. Wysoko§é
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste lub zarzad gruntu nie zabudowanego lub zabudowanego
nie wymienionego w ust. 1 wynosi 3% ceny ustalonej na podstawie art. 39. Stawka procentowa
oplaty moze ulec podwyzszeniu w drodze zarzadzenia wojewody w odniesieniu do gruntéw stano-
wiacych wlasno$é Skarbu Panstwa lub uchwaly rady gminy w odniesieniu do gruntéw stanowia-
cych wlasno$é gminy”.
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od nieruchomosci w przypadku budynkéw wypoczynkowych lub rekreacy;-
nych, ktore pod pewnymi warunkami uznaje sie za mieszkalne?®®. Prowadzi
to do jednego wniosku. W przypadku niezgodno$ci z m.p.z.p. konieczne jest
precyzyjne odréznienie aspektow materialnych uzytkowania wieczystego od
aspektow fiskalnych z tym uzytkowaniem zwigzanych. W konsekwencji dla
uzytkownikéw wieczystych, od ktérych pobierany jest podatek od nierucho-
mosci wedle stawek dla nieruchomos$ci mieszkalnych, nalezy takze pobieraé
oplate od uzytkowania wieczystego gruntu na cele mieszkaniowe?. Wazne
jest tutaj jednak to, ze przy tak zarysowanym podejéciu nie ma w ogéle mowy
o zmianie sposobu korzystania, ktére wptywa na cel uzytkowania wieczyste-
go. Chociaz celem uzytkowania wieczystego moze by¢ wzniesienie budynkow
letniskowych lub sanatoryjnych oraz ich utrzymanie, to funkcja rekreacy;-
na (cel podstawowy, dominujacy) nie wytacza funkcji mieszkaniowej (cel po-
chodny). Nie jest rowniez wykluczone, ze organ administracji architektonicz-
no-budowlanej, wydajac zezwolenia na budowe lub rozbudowe budynkéw,
bedzie wskazywacé funkcje mieszkaniowa badz takie stwierdzenie znajdzie
sie w ewidencji gruntéw 1 budynkéw na skutek aktualizacji danych przez
geodete. Nie wspominajac juz o mozliwoéci meldunku w takich obiektach.
Skutkiem odréznienia zagadnien fiskalnych od materialnych jest réwniez to,
ze chociaz od uzytkownikéw wieczystych bedzie pobierana mniejsza stawka
za uzytkowanie wieczyste, to nie beda mogli wywodzié¢ z tego faktu innych
korzystnych dla siebie rozstrzygnieé¢ prawnomaterialnych uzaleznionych od
celéow mieszkaniowych. Wigze sie to gléwnie z mozliwoscia przeksztalcenia
uzytkowani wieczystego w prawo wlasnosci. Ponadto w tym przypadku inge-
rencja w tre$¢ umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w zakresie
innym niz wysoko§¢ optaty rocznej bedzie kwalifikowana jako niewazna ze
wzgledu na sprzeczno§é z m.p.z.p.

Podsumowujac, wskazana na poczatku propozycja bedzie miala zasto-
sowanie do tych wszystkich stanéw faktycznych, w ktorych cel odpowiada-
jacy uzytkownikowil wieczystemu bedzie w pewnym sensie pochodna prze-
znaczenia nieruchomos$ci w m.p.z.p. (np. wspomniany juz cel rekreacyjny
z celem mieszkaniowym). Ta koncepcja nie sprawdzi sie zatem wszedzie
tam, gdzie cele beda sie wykluczaé (np. nieruchomo$é przeznaczona be-
dzie pod ustugi turystyki i rekreacji [stawka 2%], a uzytkownik wieczysty
bedzie staraé sie wykazacé cel w postaci niezarobkowej dziatalnoéci leczni-
czej [stawka 0,3%]).

33 Zob. wyrok WSA w Szczecinie z 11 maja 2005 r. (I SA/Sz 501/04, Lex nr 806105), w kto-
rym Sad przyjal stownikowe znaczenie tego pojecia jako budynku shuzacego lub nadajacego
sie do mieszkania oraz ustalil, ze ,mieszkaé” oznacza ,przebywaé gdzie$ stale lub czasowo,
zajmowac jaki$ lokal, mie¢ mieszkanie, zamieszkiwac”; oraz uchwale 5 sedziéw NSA w War-
szawie z 1 lipca 2002 r., FPK 2/02, Lex nr 54859, w ktérym stwierdzono, ze o zaliczeniu
budynku letniskowego do kategorii budynkéw mieszkalnych w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt
1 ustawy z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. 2002, Nr 9, poz. 84
ze zm.) decyduje kryterium zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych wtasciciela
1 0s6b mu bliskich.

34 Co do charakteru optat z tytutu uzytkowania wieczystego zob. Truszkiewicz (2012): 31.
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2. Propozycja rozwigzania niezgodno$ci miedzy przeznaczaniem
wynikajacym z m.p.z.p. a nowym celem uzytkowania wieczystego
przy wzajemnym ich wykluczaniu sie

W tym wariancie ustalenie, ze doszlo do trwatej zmiany korzystania
z gruntu w taki sposob, ze modyfikacji ulegl sam cel uzytkowania wieczyste-
go stanowié¢ bedzie okoliczno$é stawiajaca uzytkownika wieczystego w wysoce
niekorzystnej sytuacji. Niedostrzezenie przez uzytkownika wieczystego tresci
obowigzujacego m.p.z.p. prowadzi do zaznaczonych juz komplikacji prawnych
przy rozstrzyganiu spraw o zmiane tych stawek?®. Ot6z niewykluczone jest, ze
sporny grunt zgodnie z m.p.z.p. zostaje przeznaczony na przyklad pod zabudowe
ushugowo-mieszkaniowa. W takiej sytuacji zmiana korzystania z celu ustugo-
wego na cel mieszkalny, przy takiej tresci m.p.z.p. jest jak najbardziej mozliwa.
Zupelnie inaczej sprawa wyglada, gdy od samego poczatku obowigzuje m.p.z.p.,
ktory jednoznacznie przesadza przeznaczenie terenu. Jest to okoliczno$é klu-
czowa dla niniejszych rozwazan. Przede wszystkim potwierdzajac stanowisko
uzytkownika wieczystego, ze skutecznie zmieniono cel uzytkowania wieczyste-
go, nie uwzgledniajac przy tym m.p.z.p., natozy sie na wtascicieli nieruchomosci
publicznych obowigzek podjecia dziatan z géry niemozliwych do wykonania. Nie
bedzie bowiem mozliwe wykreowanie nowej wiezi zobowigzaniowe], ktora od
samego poczatku sprzeciwia sie tresci obowigzujacego m.p.z.p.%

Mozna ponadto dodaé, ze nalozenie na wlasciciela gruntu obowigzku zmia-
ny tre$ci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wbhrew postano-
wieniom m.p.z.p. bedzie obiektywnie niemozliwe do realizacji, a zatem taka
czynno$¢ nie wywola zamierzonych skutkoéw prawnych, poniewaz zastosowa-
nia znajdzie art. 387 k.c.

Prowadzi to do wysoce niekorzystnego wniosku dla uzytkownikéow wie-
czystych. Podejmowanie przez uzytkownika wieczystego wszelkich czynno-
§ci zmierzajacych do pozytywnego dla siebie rozstrzygniecia przez SKO lub
sad powszechny prowadzi do udowodnienia, ze spelniono wszelkie przestanki
uprawniajace do rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego na podstawie
art. 33 ust. 3 u.g.n. w zw. z art. 240 k.c., w szczegblnosci w zakresie naruszenia
oczywistego, ewidentnego 1 niczym nieusprawiedliwionego oraz potaczonego
ze szczegbélnym nasileniem zlej woli uzytkownika ukierunkowanej na ztama-
nie warunkow umowy.

Poza tym warto wspomnieé o tresci art. 33 ust. 2 u.g.n. Zgodnie z tym
przepisem w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego na skutek rozwia-
zania umowy przed uplywem okresu po stronie uzytkownika wieczystego
powstaje roszczenie o zaplate wynagrodzenia za wzniesione przez niego lub

3% Sytuacja moze sie rowniez przedstawiaé zupelnie inaczej, zwlaszcza gdy uchwalono nowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Zob. Ziety (2011): 48 n.

36 Umowa zmieniajaca uzytkowanie wieczyste nie moze naruszaé art. 58 k.c. oraz 353! k.c.,
ktére w pierwszej kolejnoéci wymagaja zgodnoéci z ustawa. W rezultacie niedopuszczalna jest
zmiana zawartych uméw uzytkowania wieczystego z obowigzujacym na tym terenie planem zago-
spodarowania przestrzennego. Nie mozna pomijaé znaczenia aktéw planowania, ktére skutecznie
ograniczaja takze uprawnienia wtascicieli w sposobie korzystania z nalezacych do nich gruntéw.
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nabyte na wlasno§¢ budynki i1 inne urzadzenia. Jednakze za budynki 1 inne
urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy, a ktére z zalozenia
mialy dowodzié¢ zmiany celu umowy, wynagrodzenie nie bedzie przystugiwac.
Biorac pod uwage, ze cecha charakterystyczna uzytkowania wieczystego jest
jego celowo$é z uwzglednieniem oddania gruntu zabudowanego okres§lonym
typem obiektéw do utrzymania albo wtaénie do konkretnego zabudowania,
a takze to, ze wszelkie modyfikacje tych konstrukeji byly dokonywane na cele
inne niz wynikajace z umowy, to nie bedzie podstaw do wyptaty ewentualnych
wynagrodzen. Jednakze zaznaczy¢ trzeba, ze prawidtowo$é tego wniosku wy-
maga przeanalizowania wszelkich pozwolenn budowlanych na nadbudowanie
lub dobudowanie do istniejacych konstrukeji nowych pomieszczen lub kondy-
gnacji. Nie jest wykluczone, ze procesy budowlane dotyczyly obiektéw, ktore
jednak pozostaja w zgodzie z celem uzytkowania wieczystego (cel rekreacyj-
ny, a zakres rob6t budowlanych dotyczacych rozbudowy budynkéw mieszkal-
nych). Nie sprzeciwia sie to jednak mozliwoéci podniesienia przez wlasciciela
gruntu zarzutu naduzycia prawa podmiotowego z art. 5 k.c. w my$l volenti
non fit iniuria przeciw uzytkownikowi wieczystemu, ktéry zdajac sobie sprawe
z przeznaczenia terenu oraz treSci umowy uzytkowania wieczystego, inten-
cjonalnie podejmowal inwestycje na gruncie, aby zmieni¢ sposéb korzystania
z nieruchomosci, a tym samym dazy do zmiany celu uzytkowania wieczystego,
z ktérego cheial wywodzié dla siebie korzystne skutki.

Powyzszy wniosek nabiera znaczenia zwlaszcza w kontekécie nastepstw
wspomnianej juz ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnos$ci tych grun-
tow. Nie jest bowiem wykluczone, ze uzytkownik wieczysty gruntu oddanego
na cele ustugowe wzniesie budynek, w ktorym jedynie parter bedzie przezna-
czony pod ushugi, reszta kondygnacji zaé bedzie sktadacé sie z lokali mieszkal-
nych, co potencjalnie pozwoli na spelnienie kryteriéw z art. 1 ust. 2 pkt 2 tej
ustawy®’. Oczywiscie, jesli dopusci sie mozliwo§é zmiany tresci uzytkowania
wieczystego, co w $§wietle przedstawionych wyzej argumentéw bedzie jawié sie
jako watpliwe.
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THE RESULTS OF CHANGING THE METHOD OF
USING THE REAL ESTATE PUT INTO PERPETUAL USUFRUCT
IN OPPOSITION TO THE PURPOSE SET OUT IN THE CONTRACT
AND THE PURPOSE OF THE LAND RESULTING FROM
THE AREA DEVELOPMENT PLAN

Summary

The following paper addresses two issues. First, it focuses on the assessment of the legality
of changing the perpetual usufruct through the actual behaviour of the user, with particular con-
sideration of the provisions of the area development plan. The considerations start with the legal
qualification of the purpose and its meaning for the perpetual usufruct, which is a point of refer-
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ence for further analysis. In this regard, the article attempts to show that the actual action of the
perpetual user is not an event modifying the perpetual usufruct, but is rather a premise for the
competences of the relevant authorities to make changes to the content of this legal relationship.
Legal actions undertaken in this matter must be compliant with the generally applicable law, in
particular with the relevant spatial development plan. Second, efforts were made to indicate the
scope of a landowner’s legally permissible reaction to the action of the perpetual usufructuary
that would change this legal relationship. Options are analysed, starting from contract termi-
nation to modifications. The paper concludes with some proposed solutions which could solve the
contradiction of the perpetual user’s behaviour with the analysed standards, when it does not
take on an obvious character.

Keywords: perpetual usufruct; change of purpose; zoning plan








