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W Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa finalizowane sa obecnie prace nad projektem ustawy
przeksztalcajacej — w okreslonych przypadkach — prawo uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.
Jest to kolejny juz projekt na przestrzeni lat, ktory podejmuje probe uregulowania tego zagadnienia — z
lepszym lub gorszym skutkiem.

Skad taki ped do ograniczania skali wystgpowania prawa uzytkowania wieczystego? Nie wynika to z
samej natury tego prawa. Wbrew twierdzeniom niektorych nie jest to wymyst okresu realnego
socjalizmu. Prawa analogiczne do naszego prawa uzytkowania wieczystego wystepowaty juz w prawie
rzymskim; do dzi$ dnia zresztg istnieja w porzadkach prawnych wielu pafistw wspétczesnych 1 odgrywaja
wazna rolg gospodarcza. Jesli juz cos jest problemem to brak uwspoéiczesnienia katalogu praw
rzeczowych. Przyktadowo — w obowiazujacym stanie prawnym z wiasnoscia lokalu — jako odrgbne;
nieruchomosci — jest obowiazkowo zwigzany udziat w prawie do nieruchomosci gruntowej, na ktdrej stoi
budynek z tym lokalem. I drugorzedne znaczenie ma charakter tego prawa — w kazdym przypadku
pojawia si¢ kilkudziesigciu, czy nawet i kilkuset wspotwitascicieli albo uzytkownikéw wieczystych. I
sprawne zarzadzanie taka nieruchomoscia staje si¢ niemozliwe. Warto byloby zatem chociazby
wprowadzi¢ prawo wlasnosci tzw. warstwowej — co oznacza, ze mozemy stac si¢ wilascicielem
okreslonego obszaru nad nieruchomoscia gruntowa. Rozwigzywatoby to problem przypisywania rzesz
uprawnionych do jednej nieruchomosci gruntowe;j.

Dlaczego jednak prace legislacyjne ukierunkowane sa na co$ zupetnie innego? Ze wzgledow czysto
finansowych. Zwykle w chwili ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego byto ono z punktu widzenia
nabywcow korzystng alternatywa do nabywania prawa wiasnosci. Po co bowiem ptaci¢ pelng wartos¢
nieruchomosci skoro prawie taki sam zakres uprawniefl mozna uzyskac uiszczajac jedynie utamek tej
wartosci (Jako pierwsza optate), a reszt¢ w swoistych ratach — optatach rocznych. A konieczno$¢ zwrotu
nieruchomosci po kilkudziesigciu latach ma horyzont czasowy znacznie przekraczajacy czas zycia
pojedynczego pokolenia — wigc przy analizie korzysci uzyskiwanych przez nabywcéw nie miata
wigkszego znaczenia.

Gdzie zatem tkwil problem? Znane powiedzenie mowi, ze nie ma darmowych lunchéw. Z widocznymi
korzySciami wigza si¢ zwykle jakies ryzyka — gdyby byto inaczej to przeciez wszyscy by dane
rozwigzanie stosowali jako najlepsze z mozliwych. O tej oczywiste] prawdzie zapomniato wiele osob
bioracych kredyty denominowane we frankach szwajcarskich — dziwigc si¢ pdzniej ryzyku kursowemu;
zapomnialo o niej rowniez wielu uzytkownikow wieczystych — dziwiac si¢ w konsekwencji, ze optata
roczna potrafi wzrosnac, i to wzrosna¢ znaczaco, wraz ze zmiang wartosci gruntéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste. To z kolei pociaga za sobg oczekiwanie, ze interwencja pafistwa uchroni przed
konsekwencjami niezbyt fortunnej decyzji z przesztosci.

Panstwo moze oczywiscie wyciagna¢ pomocng dton. Musi jednak pamigtad, ze o ile w zakresie swojego
wlasnego dominium moze podejmowaé dowolne dziatania, to w zakresie mienia komunalnego musi
zachowac powsciagliwos¢. Przekazanie nieruchomosci stanowigcych wtlasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego na rzecz innych podmiotéw — w trybie mniej lub bardziej obowiazkowym — stanowi
swoiste wywlaszczenie. Jednostki samorzadu terytorialnego sa przeciez odrgbnymi od Skarbu Panstwa
osobami prawnymi, a zatem powinny otrzyma¢ odpowiednia rekompensate. Zreszta brak owe;j
rekompensaty w przypadku poprzednich projektow doprowadzit do skutecznej interwencji Trybunatu
Konstytucyjnego; pochwali¢ zatem nalezy, ze w przypadku obecnie procedowanej ustawy okreslone
mechanizmy rekompensujace zostaly wprowadzone. Nalezy tylko rozwazy¢ na ile sa one sprawiedliwe —
1 to nie tylko wobec dotychczasowych wilascicieli, lecz réwniez innych obywateli. Czy bedzie bowiem
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sprawiedliwa sytuacja, w ktorej za podobna powierzchni¢ gruntu kto$ — decydujac si¢ od razu na nabycie
prawa wiasnosci — zaptaci 100% wartosci, a ktoS — nabywajac uzytkowanie wieczyste 1 korzystajac z
dobrodziejstw proponowanej ustawy — jakie$ 35%? Odpowiedzi na to pytanie beda musieli udzieli¢
postowie, ale juz teraz spodziewam si¢ jaka bgdzie. Wyborcy bowiem szybciej dostrzegaja cos$ co jest im
dawane, niz co$ co jedynie posrednio wptywa na sytuacj¢ prawna.
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