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WSTEP

Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci w polskim
systemie prawnym funkcjonuje od ponad 50 lat. W minionym
¢wieréwieczu prawo to stalo si¢ przedmiotem kontrowersji i ozy-
wionej dyskusji na temat zasadnos$ci dalszego istnienia w nowo-
czesnej gospodarce rynkowej, przypuszczalnie gléwnie dlatego ze
powotano je do zycia w 1961 r., czyli w okresie dominacji ideologii
marksistowsko-leninowskiej, silnie oddzialujacej takze na prawo-
tworstwo. Poniewaz jednak ustawodawca dotychczas nie zdecy-
dowat si¢ na catkowite zlikwidowanie uzytkowania wieczystego
i wycofanie go z katalogu praw rzeczowych, szczegélnie istotne jest
rozwazenie roli, jaka uzytkowanie wieczyste juz odgrywa i jaka
w przyszloéci moze odegra¢ w gospodarce wolnorynkowej.

Warto wskaza¢, ze po latach funkcjonowania wlasnoéci panstwo-
wej jako formy dominujgcej transformacja ustrojowa przetomu lat
osiemdziesiagtych i dziewiecdziesiatych ubieglego stulecia przyniosta
gruntowna zmiang struktury wlasnos$ciowej zasobéw nieruchomosci,
zwlaszcza w miastach. W §lad za gwaltowng prywatyzacja $rodkow
produkciji i ustug pojawito si¢ dazenie do wyzbycia si¢ panstwowych
zasobow majatku. Postrzeganie roli panstwa w gospodarce jako pod-
miotu majacego pelni¢ jedynie funkcje ,,stréza nocnego” przeniosto
sie na pojmowanie tego podmiotu jako niepozadanego w stosunkach
wlasno$ciowych. Gléwnym zadaniem panstwa mialo wiec pozostaé
ksztaltowanie fadu przestrzennego oraz czerpanie i tak znikomych,
wobec braku w Polsce podatku ad valorem, dochodéw podatkowych.
Maksymalna prywatyzacja zasobow majatku nieruchomego miata za-
pewni¢ zdrowe stosunki gospodarcze i spoteczne.



16 Wstep

Tymczasem $wiatowy kryzys finansowy 2008 r. wymusit zakwe-
stionowanie dotychczas dominujgcych trendéw prywatyzacyjnych.
Wiadze publiczne okazaly si¢ bezsilne wobec zachwian rynkéw ka-
pitalowych. Zdarzenia te ujawnily stabo$¢ panstw w istocie niepo-
siadajacych kontroli nad poktadami zaréwno majatku, jak i kapitatu.
Rola panstwa w gospodarce ograniczona jedynie do roli regulatora
proceséw rynkowych okazala si¢ niewystarczajaca. Co ciekawe, ne-
gatywne skutki braku instrumentéw ingerencji panstw w stosunki
rynkowe uwidocznita réwniez pandemia COVID-19. Jak si¢ okazato,
w sytuacji kryzysowej jedynie panistwa sag w stanie wplyna¢ na utrzy-
manie wlasciwych relacji popyt-podaz, nie dopuszczajac tym samym
do zapasci gospodarczej w poszczegdlnych krajach. Mechanizmy wol-
norynkowe w takich warunkach sg bezuzyteczne, co kolejny raz w hi-
storii gospodarczej dostarcza argumentéw zwolennikom interwencjo-
nizmu panstwowego J.M. Keynesa.

Wraz ze zmiang modelu gospodarczego Polski z centralnie planowa-
nego na wolnorynkowy nastapila takze zmiana konstrukeji uzytkowa-
nia wieczystego przez wyeliminowanie elementéw administracyjno-
prawnych, a co za tym idzie - nadanie temu prawu przede wszystkim
cywilistycznego charakteru. Niestety przemianom tym towarzyszyto
takze wypaczenie ksztaltu uzytkowania wieczystego w sytuacjach,
w ktorych doszlo do uwlaszczenia panstwowych (a potem takze ko-
munalnych) oséb prawnych z dniem 5.12.1990 r. W procesie tym po-
zbawiono bowiem uzytkowanie wieczyste jego najwazniejszej cechy,
a mianowicie celowosci. Ustawodawca, dokonujgc wspomnianego
uwlaszczenia z mocy prawa, nie wprowadzit obowigzku okreslenia
celu uzytkowania wieczystego, ktéry mialby by¢ realizowany w wy-
niku uwlaszczenia. Tymczasem uzytkowanie wieczyste powinno by¢
instrumentem kontroli wykorzystywania gruntéw Skarbu Panstwa
w okreslonym celu. Pozbawienie go elementu celowo$ci spowodowato
znaczne zubozenie tego prawa i ostabito jego role w gospodarowaniu
nieruchomos$ciami. W ten sposob Skarb Panstwa bezpowrotnie utra-
cit kontrole nad olbrzymimi zasobami nieruchomosci, ktére zamiast
stuzy¢ realizacji zamierzonych celéw gospodarczych, staty si¢ przed-
miotem prawa funkcjonalnie niemal tozsamego z wlasnoscia, tyle ze
teoretycznie ograniczong w czasie.
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Obowigzek okreslania celu uzytkowania wieczystego powstatego
z mocy prawa wprowadzono dopiero 1.01.1998 r., wraz z wej$ciem
w Zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Niestety nastgpilo
to zbyt pdzno, poniewaz wigkszo$¢ decyzji potwierdzajacych nabycie
nieposiadajacego celu uzytkowania wieczystego przez przedsiebior-
stwa zostala juz wczedniej wydana. Stad znaczna liczba nieruchomosci
publicznych oddanych w uzytkowanie wieczyste bez okreslonego celu
pozostanie juz w obrocie na dtugie lata. Prawa te, jako pozbawione
swojego najwazniejszego atrybutu, bardziej przypominaja jednak
wlasno$¢ ograniczong terminem anizeli uzytkowanie wieczyste.

Wlasnie ze wzgledu na zmiany i dotychczasowe zjawiska gospodarcze
wystepujace zarowno w kraju, jak i za granicg oraz na wcigz aktualne
pytanie o zakres publicznej wlasno$ci gruntow, jak i ekonomicznie
efektywnych i prawnie transparentnych mechanizméw gospodarowa-
nia ta wlasno$cia problematyka konstrukeji prawnej i roli, jaka moze
odgrywac¢ uzytkowanie wieczyste w nowoczesnej gospodarce rynko-
wej, nadal pozostaje aktualna. Istotne jest rozwazenie w kontekscie
rynku nieruchomoséci zagadnienia roli wlasnosci publicznej w stosun-
kach wlasnoéciowych z punktu widzenia wykorzystania uzytkowania
wieczystego. Konieczne jest okreélenie zakresu kontroli podmiotéw
publicznych nad zasobami nieruchomosci tak, aby korzystajacy z tych
zasobow mogli efektywnie funkcjonowaé w warunkach wolnoryn-
kowych. Ponadto nalezy rozwazy¢ konstytucyjne zadania panstwa
w kontekscie rynku nieruchomosci po to, aby ustali¢ mozliwosci ich
realizacji przy pomocy istniejacej juz w rodzimym systemie praw-
nym celowej formy korzystania z nieruchomosci, jaka nadal pozostaje
uzytkowanie wieczyste.

Udzielenie odpowiedzi na pytanie dotyczace znaczenia uzytkowania
wieczystego w gospodarce wolnorynkowej wymaga ponadto przepro-
wadzenia rzetelnej analizy stopnia, w jakim powstanie uzytkowania
wieczystego bylo wynikiem wptywu ideologii, a w jakim odpowie-
dzig na potrzebe pojawienia sie silnego prawa rzeczowego wynikajaca
ze zmieniajacej si¢ rzeczywistosci gospodarczej i spolecznej dwczes-
nej Polski. Nalezy bowiem pamieta¢, ze w zakresie prawa rzeczo-
wego ustawodawca PRL w pewnym stopniu uniezaleznit si¢ od presji
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ideowej obowigzujacej wowczas ustawy konstytucyjnej. Wprawdzie
nigdy nie naruszono jej podstawowych zasad, ale - jak wida¢ na przy-
kladzie prawa wlasnoéci - chociaz preferowano wlasnos¢ spoteczng
i pafistwowg, to jednak réwniez nie zrezygnowano z innych typow
wlasnosci'.

Nalezy zatem postawic pytanie, czy wystepuje w obecnej gospodarce
wolnorynkowej potrzeba istnienia silnej i celowej formy korzystania
z gruntéw publicznych, a co za tym idzie - czy zasadne jest utrzy-
manie uzytkowania wieczystego nieruchomosci w polskim systemie
prawnym. Aby podja¢ probe znalezienia odpowiedzi na tak sformu-
fowang hipoteze, konieczne jest dokonanie przegladu podobnych do
uzytkowania wieczystego form korzystania z cudzego gruntu obec-
nych w europejskim kregu kultury prawnej od starozytnoéci do wy-
buchu II wojny $wiatowej, ze szczegélnym uwzglednieniem tych
zrodel, z ktérych czerpano wzorce prawodawcze obowiazujace na
ziemiach polskich. Fakt, ze uzytkowanie wieczyste wywodzi si¢ z in-
nych praw istniejacych od dawna w Europie, nie jest kwestionowany
nawet przez krytykow tej instytucji. Poniewaz prawem najstarszym
i najbardziej zblizonym w swojej tre$ci do polskiego uzytkowania
wieczystego byta rzymska emfiteuza, stad pojawiajace si¢ na prze-
strzeni wiekdéw silne prawa do korzystania z cudzych nieruchomosci
nazwano prawami emfiteutycznymi. Prawa te zawsze mialy charakter
celowy, a nawet jesli ta celowos¢ nie wynikata bezposrednio ze wzorca
prawnego danej konstrukgji, to i tak obecna byta w tresci poszczegdl-
nych umoéw. Historyczna cze$é rozwazan, dotyczy¢ bedzie wiec po-
$redniego wplywu starszych instytucji prawnych na rodowdd i tres¢
uzytkowania wieczystego.

Kolejnym etapem stuzacym do ustalenia tego, czy uzytkowanie wie-
czyste jako prawo celowe jest przydatne w gospodarce wolnorynko-
wej, bedzie charakterystyka istniejacych w Polskiej Rzeczpospolitej
Ludowej polskich konstrukeji prawnych i uwarunkowan spoteczno-
-gospodarczych bezposrednio poprzedzajacych powstanie uzytko-
wania wieczystego, nastepnie omowienie jego pierwotnego ksztaltu,

' A. Litynski, Historia prawa Polski Ludowej, Warszawa 2005, s. 224.
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pierwszych dziesigcioleci funkcjonowania oraz analiza bogatego
orzecznictwa, doprecyzowujacego budowe i charakter prawny uzyt-
kowania wieczystego. W zwiazku z powyzszym w niniejszej pracy
podjeto takze probe usystematyzowania najwazniejszych aspektow
uzytkowania wieczystego nieuregulowanych wprost w przepisach
prawa, lecz dostrzeganych przez judykature.

Tematyka niniejszej rozprawy jest niewatpliwie do pewnego stopnia
zdeterminowana przez pojawiajaca si¢ w doktrynie i wypowiedziach
politykéw krytyke uzytkowania wieczystego. Poglady przeciwnikow
uzytkowania wieczystego nalezalo usystematyzowac tak, aby wy-
brane argumenty mogly stanowi¢ punkt wyjscia do dalszych rozwa-
zan majacych na celu ustalenie, czy zasadne jest utrzymanie w Polsce
uzytkowania wieczystego jako celowego prawa rzeczowego bedacego
narze¢dziem korzystania z nieruchomosci publicznych w warunkach
rynkowych. Konieczne jest zatem rozwazenie praktycznych moz-
liwosci zastosowania tego prawa, zaréwno tych obecnie wykorzy-
stywanych, jak i pomijanych, co pozwoli odnies¢ sie do zasadnosci
argumentacji przeciwnikow uzytkowania wieczystego. Analiza mozli-
wosci korzystania z uzytkowania wieczystego jako prawa rzeczowego
zostanie dokonana z punktu widzenia potencjalu tego prawa w pol-
skiej gospodarce rynkowej.

Ponadto, jak postuluje zdecydowana wiekszo$¢ autoréw dopuszcza-
jacych utrzymanie uzytkowania wieczystego w naszym systemie
prawnym, jego ksztalt wymaga normatywnego dopracowania. Ce-
lem pracy jest zatem réwniez przeprowadzenie analizy pozwalaja-
cej ustali¢, czy i jakie zmiany normatywne uzytkowania wieczystego
s uzasadnione, jezeli prawo to mialoby pozosta¢ czeécia polskiego
systemu prawnego. Ewentualne propozycje zmian pozwola takze na
ustalenie, ktdre glosy krytyczne odno$nie do uzytkowania wieczy-
stego 1 w jakim zakresie nalezaloby uzna¢ za zasadne.

Rozwazania przeprowadzone w pracy maja zatem na celu ustale-
nie, czy uzytkowanie wieczyste jako prawo rzeczowe pozwalajace na
skonkretyzowane przez cel tego prawa korzystanie z gruntéw Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego oraz ich zwigzkéw
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jest, wbrew swojemu rodowodowi, prawem potrzebnym w nowoczes-
nej gospodarce rynkowej. W szczeg6lnosci chodzi o ustalenie, czy
dzieki celowemu charakterowi uzytkowanie wieczyste pozwala reali-
zowal rozmaite projekty gospodarcze bez koniecznosci trwalego wy-
zbywania sie nieruchomosci z majatku publicznych wiascicieli. Jed-
nocze$nie rozwazone zostanie to, czy uzytkowanie wieczyste moze
réwniez stuzy¢ do osiagania przez wlascicieli publicznych celéw do-
tychczas rzadko realizowanych przy uzyciu tego prawa. Istotne jest
bowiem wskazanie, czy uzytkowanie wieczyste ulatwia realizacje ce-
lé6w mogacych pozytywnie wplywa¢ nie tylko na sytuacje prawna
publicznego wiasciciela i jego nieruchomosci, lecz takze czy w przy-
padku zastosowania na szerszg skale przyczynia sie do rozwiazania
problemoéw spolecznych, wzrostu gospodarczego i zréwnowazonego
rozwoju miast.

Rozwazania zostaly przedstawione w o$miu rozdzialach, a uwagi
podsumowujace zawarto w zakonczeniu. W pierwszym rozdziale
przedstawiono zarys praw pozwalajacych dlugotrwale korzystac z cu-
dzych nieruchomosci, obecnych w kulturze prawnej od starozytno-
$ci do wybuchu II wojny $wiatowej. Prawa te, z ktérych najwazniej-
szym byta rzymska emfiteuza, nazwano wiec, jak juz wspomniano,
emfiteutycznymi. Szczegdlng uwage zwrocono na celowy charakter
tych praw jako stale przewijajacy sie element ich tresci, dzieki kto-
remu realizowano okreslone cele. Charakterystyka tych praw, jako
posrednich poprzednikéw uzytkowania, wieczystego jest niezbedna,
aby wykaza¢, ze prawo to nie zostalo utworzone jedynie w panstwie
socjalistycznym opartym na blednych zalozeniach ideologicznych.

W drugim rozdziale analizie poddano prawa istniejace w polskim
systemie prawnym po 1945 r., ktore bezposrednio poprzedzaly po-
jawienie si¢ uzytkowania wieczystego. Rozwazania te majg na celu
ukazanie ewolucji rodzimej mysli prawniczej prowadzacej w efekcie
do wyksztalcenia si¢ nowej instytucji. W dalszej kolejnosci omdéwiono
funkcjonowanie nowo powstalego uzytkowania wieczystego w pierw-
szych latach po jego wprowadzeniu do systemu prawnego, a nastep-
nie — zmiany ksztaltu normatywnego dokonane po 1990 r., ktérych
wynikiem jest obecna posta¢ uzytkowania wieczystego.
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Rozdzial trzeci zawiera przeglad prob likwidacji uzytkowania wieczy-
stego podejmowanych po 1990 r., prowadzacych do przeksztalcenia
tego prawa w prawo wlasnoéci. Punktem wyjscia do dalszych rozwa-
zan jest usystematyzowanie w tym rozdziale krytyki doktrynalnej
i politycznej uzytkowania wieczystego, ktorg poprzedzono przykta-
dami podobnych konstrukeji prawnych wystepujacych w wybranych
krajach obcych.

W rozdziale czwartym podjeto rozwazania na temat najwazniejszego
elementu tresci, z ktdrego wynika celowy charakter uzytkowania wie-
czystego, a mianowicie jego przeznaczenia. Rozrézniono przeznacze-
nie w rozumieniu planistycznym i umownym, sposoby jego okre$la-
nia i wykonywania. Szczegdélng uwage zwrdcono na problematyke
rozwigzania uzytkowania wieczystego, kryteria oceny sprzecznosci
korzystania z nieruchomosci z okreslonym umownie przeznaczeniem,
fakultatywnos¢ zadania rozwigzania umowy, dopuszczalnos¢ rozwia-
zania umowy co do cze$ci nieruchomosci i zwigzang z tym mozliwos¢
podziatu nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Rozdzial pigty zawiera omdwienie i ocene najnowszych zmian legisla-
cyjnych oraz propozycje skonstruowania trybu zmiany umowy uzyt-
kowania wieczystego, jesli nastepuje zmiana trwata sposobu korzy-
stania z nieruchomosci. Przeanalizowano wystepujace kontrowersje
dotyczace zaréwno istoty dopuszczalno$ci zmiany umowy, jak i jej
warunkéw. Osobne miejsce w tej czesci rozwazan zajmuje zbadanie
kompetencji organéw publicznych wlascicieli i funkgji, jaka powinny
spelnia¢ te organy w procesie zmiany umowy. Zagadnienie to jest
szczegblnie istotne z uwagi na konieczno$¢ udzielenia odpowiedzi
na pytanie, czy uzytkowanie wieczyste moze sprawnie funkcjonowac
w szybko zmieniajacych sie warunkach wolnorynkowych.

Temu samemu celowi przy$wiecaja rozwazania podjete w rozdziatach
szostym i siodmym. Zawieraja one katalog celéw gospodarczych, jakie
mozna osiaga¢, oddajac nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, nie
wyzbywajac si¢ ich wlasnoéci. Wskazano, ze realizacja celow publicz-
nych przy zastosowaniu tego prawa pozwala lepiej kontrolowa¢ ich
wykonanie, jednocze$nie zapobiegajac skutkom niezrealizowania tych
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celow, pojawiajacych sie w postaci obowigzku zwrotu nieruchomosci
wywlaszczonej, a niewykorzystanej na cel publiczny (art. 136 u.g.n.).
Szczegoblne miejsce w tym punkcie rozwazan zajmuje propozycja za-
stosowania uzytkowania wieczystego jako prawa przejsciowego na
drodze do wtasnosci gruntu zwigzanego z budynkami mieszkalnymi.

Aby uzytkowanie wieczyste mogto efektywnie stymulowac¢ realizacje
celowych projektéw inwestycyjnych, konieczne byto takze rozwaze-
nie potencjalnej koniecznoéci zmiany jego ksztaltu normatywnego.
Uwagi w tym zakresie zawarto w ostatnim rozdziale, w ktérym sku-
piono sie takze na ekonomiczno-finansowym kontekscie funkcjono-
wania tego prawa.

Zakonczenie pracy stanowi podsumowanie wynikajacych z niej wnio-
skow oraz wskazujace odpowiedz na postawiong hipoteze dotyczaca
ustalenia, czy uzytkowanie wieczyste jako prawo celowe znajduje za-
stosowanie w gospodarce wolnorynkowe;j.



Rozdziat 1

GENEZA POWSTANIA PRAW
EMFITEUTYCZNYCH

1.1. Emfiteuza i superficies w czasach
przedrzymskich

Rozpoczynajac rozwazania zmierzajace do zarysowania obecnego
ksztaltu polskiego prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
warto tego dokonac przez pryzmat najczesciej podnoszonego przez
krytykow tej instytucji argumentu kwalifikujacego ja jako ,niedo-
skonaly substytut prawa wlasnoséci bedacy reliktem systemu realnego
socjalizmu, charakteryzujacy sie prymatem i szczegélna ochrong
wlasnosci panstwowej”?. Tymczasem sposoby korzystania z nieru-
chomosci mocno zblizone w swojej tresci do prawa wlasnosci, ale
nawigzane na podstawie stosunkow obligacyjnych, a z czasem takze
rzeczowych, stosowane byly juz w starozytnosci.

Wiele wiekéw przed Chrystusem znana byla w Egipcie dzierzawa
wieczysta. Krél oddawatl ziemi¢ weteranom, ktdérzy odbyli dwudzie-
stopiecioletnig stuzbe wojskowa, rzemieslnikom, kupcom czy mary-
narzom. Réwniez wielcy wlasciciele ziemscy oddawali w wieczysta
dzierzawe ziemie rolng na rzecz wie$niakow. Dzierzawa taka byta
dlugoterminowa lub wieczysta. Dzierzawcy obowigzani byli placi¢
krolowi czynsz, mozliwe bylo przeniesienie dzierzawy na inng osobe,

? Stanowisko Marszatka Sejmu przywotane w wyroku TK z 10.03.2015 r., K 29/13,
wraz z uzasadnieniem, www.trybunal.gov.pl, s. 5.
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a jej nawigzanie odbywato sie wskutek licytacji. Mozliwa byla réwniez
poddzierzawa, stosowana przez $wiatynie majgce w swojej dzierzawie
grunty krélewskie’.

Najstarszy znany dokument opisujacy stosunek tzw. wieczystej dzier-
zawy, nazwanej pozniej emfiteuza, pochodzi z Grecji i datowany jest
na V w. p.n.e. Umowa ta, zwana kontraktem z Elidy, zostala zawarta
miedzy dwiema osobami prywatnymi. Jedna przenosi na drugg na
wieczne czasy 18 parcel ziemi znajdujacych sie w Olimpii (poiwysep
Peloponez). W zamian zada rocznego czynszu w wysokoéci 22 miar
zboza. Przedmiotem greckiej dzierzawy wieczystej byly przede
wszystkim grunty - od nieuzytkéw po grunty uprawne.

Podstawowa roznica miedzy emfiteuzg a zwykla dzierzawg zasadzala sie
na tym, iz emfiteuza byla dzierzawa wieczysta i dziedziczna. Czynsz byl
bardzo niski, a oddawana ziemia - bardzo rozlegta. Do gléwnych zobo-
wigzan emfiteuty nalezala oczywiscie uprawa ziemi i placenie czynszu
(w pieniadzach badZ w naturze; w obu przypadkach czynsz ten byt staty
i niski). Oprdcz tego byt on zobowigzany do wznoszenia zabudowan nie-
zbednych do eksploatacji ziemi (inskrypcja z Chios — IV w. p.n.e.?) oraz
do poczynienia okreslonych w kontrakcie naktadéw, przeprowadzania
melioracji, zfozenia kaucji oraz ponoszenia innych ciezaréw. Jesli chodzi
o uprawnienia emfiteuty, byty one duzo bardziej rozlegle. Warto wy-
mieni¢ cho¢by mozliwo$¢ przeniesienia emfiteuzy w drodze czynnosci
prawnej pomiedzy Zyjacymi i na wypadek $mierci, w szczegélnosci em-
fiteuta mogt réwniez rozrzadzi¢ swoim prawem w testamencie. Nalezy
jednak koniecznie podkresli¢, ze emfiteuta nie byt wiascicielem, cho¢
bardzo cze¢sto jego pozycja uksztaltowana w drodze podpisania wyjat-
kowo korzystnej umowy byla mocno zblizona do pozycji wlasciciela®.

Pomimo tak odleglego czasu powstania, juz w tych archaicznych,
uksztaltowanych jeszcze w czasach przedrzymskich przykladach,

* 'W. Bojarski, Emfiteuza wedtug prawa rzymskiego, Torun 1970, s. 33.

* 'W. Bojarski, Emfiteuza..., s. 24.

> M. Frackowiak, Emfiteuza w prawie rzymskim okresu klasycznego: zagadnienia
wstepne, ,Interlinie” 2011/3(4), s. 5.
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posrod istotnych skfadnikéw umownych dostrzec mozna cztery cha-
rakterystyczne elementy. Pierwszym jest obowigzek korzystania przez
emfiteute z gruntu w okreslony sposéb, drugim - zobowiazanie do
melioracji, w tym zabudowy nieruchomosci w zwiazku z realizacja
tego celu (wzglednie odbudowy - kontrakt z Aten®), trzecim - zbli-
zona do wlasciciela, w zakresie posiadanych uprawnien i obowiazkdéw,
pozycja emfiteuty, a czwartym — mozliwo$¢ skorzystania z nierucho-
mosci stanowiacej wlasnos¢ greckich miast, $wiatyn czy rodzin ary-
stokratycznych. Ten ostatni widoczny jest w greckim edykcie z mia-
sta Thisbe (prawdopodobnie przetom II i III w. n.e.), znajdujacego
sie w Beocji, potozonej w srodkowej Grecji. Oprocz wszystkich cech
charakterystycznych dla greckiej dzierzawy wieczystej edykt 6w byt
instrukejg dla osob chegcych wzigé w dzierzawe ziemie nieuprawna
nalezgca do miasta’. To wlasnie w nim upatruje sie poczatkow emfi-
teuzy rzymskiej®.

Stosunki emfiteutyczne znane byly takze poza antycznag Grecja.
Umowy tego typu pojawialy sie w Azji Mniejszej za czasow Alek-
sandra Wielkiego oraz w prawie babilonskim. Pochodzaca z 587 r.
umowa emfiteutyczna oddaje krolewska ziemie w uprawe ,,na wieczne
czasy””. Superficies mozna rowniez spotka¢ w prawie starogreckim
i hellenistycznym. Z kolei prawo nowobabilonskie nie znato tej insty-
tucji, ale podobne jej konstrukcyjnie prawo powierzchniowe, zgodnie
z ktérym budowniczy domu na cudzym gruncie mégt w nim miesz-
ka¢ przez ok. 8-10 lat".

1.2. Emfiteuza i superficies w prawie rzymskim

Klasyczna rzymska emfiteuza nie jest jednak jedynie powieleniem
emfiteuzy greckiej. Wplyw na jej ostateczny ksztalt mialo takze

¢ 'W. Bojarski, Emfiteuza..., s. 24.

7 M. Frackowiak, Emfiteuza..., s. 6.

8 'W. Bojarski, Emfiteuza..., s. 31.

° R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, Warsza-
wa 1955, s. 147.

10 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo..., s. 149.
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tzw. ius in agro vectigali, przeksztalcone nastepnie w prawo wieczyste
(ius perpetuum). Rozwigzania te stosowano w zachodniej cze$ci cesar-
stwa. Pierwsza instytucja byla w istocie dzierzawg ziemi rolnej, zwy-
kle niezbyt zyznej, nienadajacej sie do uprawy lub wymagajaca dopro-
wadzenia do wzglednej kultury rolnej. Charakterystyczne jednak byly
podmioty, ktore oddawaly swoje dobra agro vectigali, a mianowicie
panstwo, miasta, kolonie, westalki czy kaptani'. Czas trwania takiej
umowy wynosil poczatkowo 5 lat (w okresie republikanskim), jednak
w praktyce byl on o wiele dtuzszy, niejednokrotnie wieczysty (cesar-
stwo). Krétka dzierzawa stwarzala bowiem warunki dla gospodarki
rabunkowej. Niepewny swojej pozycji vectigarius zainteresowany byt
szybkim, maksymalnym wyeksploatowaniem gruntu, w obawie przed
rychtym usunieciem. Krotki okres trwania umowy nastreczal takze
trudno$ci organizacyjne administracji rzymskiej. Dobra oddane agro
vectigali zwykle byly bardzo rozlegle'?. W ten sposéb z czasem ius
in agro vectigali stalo si¢ ius perpetuum. Prawa te mialy juz scidle
rzeczowy charakter, w przeciwienstwie do zobowigzaniowego cha-
rakteru zwyktej dzierzawy. Dzierzawcy stuzyla skarga windykacyjna
oraz ochrona posesoryjna’®. Nabywal wlasno$¢ pozytkow, mogl swoje
prawo przenie$¢ zaréwno przez legat (zapis), jak i w drodze spadko-
brania nietestamentowego, a takze odda¢ w zastaw. Jedynym znanym
obowigzkiem wektygalisty bylo ptacenie czynszu™.

We wschodniej czeéci cesarstwa stosowano emfiteuze, nawigzujac
tym samym do wzoréw greckich'®. Odmiennie jednak niz w przy-
padku ius in agro vectigali i ius perpetuum, emfiteuta oprocz obo-
wiazku uiszczania czynszu (canon) byl takze zobowiazany do uprawy
i utrzymania ziemi w odpowiedniej kulturze rolnej*. Przedmiotem

" W. Bojarski, Ius in agro vectigali, ,Prawo XII-Nauki Humanistyczno-Spoleczne”
1973/56, s. 59.

12 'W. Bojarski, Ius..., s. 65.

1 R. Taubenschlag, W. Kozubski, Historja i instytucje rzymskiego prawa prywatnego,
Warszawa—-Krakow 1938, s. 138.

4 W. Bojarski, Unifikacja praw dzierzaw wieczystych w prawie rzymskim,
PK 1994/37(3-4), s. 120.

> W. Osuchowski, Rzymskie prawo prywatne. Zarys wyktadu, red. W. Litewski,
J. Sondel, Warszawa 1988, s. 292.

' A. Debinski, Rzymskie prawo prywatne. Kompendium, Warszawa 2008, s. 249.
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emfiteuzy, jesli chodzi o grunty cesarskie byly jego dobra prywatne
(patrimonium principis), w przeciwienstwie do ius perpetuum, stoso-
wanego wobec majatku korony cesarskiej (res privata)".

Od potowy IV w. n.e. postepuje proces unifikacji praw wieczystych
obowiazujacych w obu czesciach cesarstwa, doprowadzajac tym sa-
mym do uksztaltowania emfiteuzy rzymskiej w jej klasycznym wyda-
niu, czyli tzw. emfiteuzy justynianskiej. Nazwa ta jest jedynie porzad-
kowa, gdyz proces tworzenia si¢ tej instytucji praktycznie zakonczyl
sie juz przed panowaniem Justyniana'. Nie mozna jednak pomina¢
roli, jaka cesarz ten odegral w usystematyzowaniu emfiteuzy kosciel-
nej. Kwestia ta nierozerwalnie zwigzana jest z zagadnieniem zakazu
alienacji dobr koscielnych. Pod pojeciem tym, co do zasady, rozu-
miano w prawie rzymskim wszelkie formy przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. Co jednak ciekawe, poérod sprzedazy, darowizny
czy zamiany jako alienacje dobr koscielnych ustawodawca rzymski
rozumial réwniez ustanowienie emfiteuzy”. Umieszczenie tej insty-
tucji w katalogu czynnosci stanowigcych alienacje débr dodatkowo
$wiadczy o pozycji, jakg posiadal emfiteuta, innymi stowy, jak bardzo
byt on w swoich uprawnieniach zblizony do wlasciciela, skoro trak-
towano go w podobny sposob. Tendencja do ograniczania alienacji
doébr przetrwata zresztg w prawie kanonicznym do dzi$, cho¢ w nieco
ztagodzonej formie. Jako tzw. alienacje sensu largo traktuje sie obcig-
zenie ograniczonymi prawami rzeczowymi, np. zastawem, hipoteka,
stuzebno$ciami gruntowymi lub osobistymi, uzytkowaniem, a nawet
kreowanie stosunkéw obligacyjnych, jak dzierzawa, najem, uzycze-
nie, pozyczka czy poreczenie®. Alienacja w tym szerokim znaczeniu
jest wiec w majatku ko$cielnym kazda czynno$¢ pociagajaca za soba
mozliwo$¢ obcigzenia majatku koscielnej osoby prawnej* prawem

7 'W. Bojarski, Unifikacja..., s. 121, 123.

18 W. Bojarski, Unifikacja..., s. 130.

¥ E. Kowalczyk, Zakaz alienacji dobr koscielnych instytucji dobroczynnych w cesar-
stwie rzymskim, PK 2012/55(2), s. 105; zob. tez W. Bojarski, Unifikacja..., s. 128-129.

20 L. Swito, Akty zarzgdu dobrami koscielnymi, PK 2015/58(3), s. 108.

2t A. Glowacka, Wybrane zagadnienia dotyczqce problematyki czynnosci prawnych
dokonywanych przez osoby prawne Kosciota katolickiego, ,,Folia Turidica Wratislaviensis”
2014/3(2), s. 312.



28 Rozdzial 1. Geneza powstania praw emfiteutycznych

osoby trzeciej. W czasach rzymskich bylo nig réwniez ustanowienie
emfiteuzy.

Emfiteuza koscielna ewoluowala przez okres dziatalnosci legislacyjnej
Justyniana. Poczatkowo zakazywal on w ogdle oddawania ddébr kos-
cielnych w emfiteuze wieczysta, ograniczajac ja jedynie do emfiteuty
ijego dwdch kolejnych sukcesorow. Ponadto emfiteuta musiat by¢ od-
powiednio majetny, a gdyby pogorszyt stan ziemi, tracil swoje prawo
i byl zobowigzany do zaplaty odszkodowania. Podobne konsekwen-
cje wystepowaly w przypadku zalegloéci czynszowych, co najmniej
dwuletnich (trzyletnich - w emfiteuzie swieckiej). PoZniej stanowi-
sko to ulegto zmianie, dopuszczajac emfiteuze wieczysta pomiedzy
instytucjami ko$cielnymi, by w 544 r. milczaco éw zakaz poming¢,
zréwnujac tym samym w praktyce emfiteuze koécielng ze $wiecka®.
Warto zaznaczy¢, ze najczesciej zrédlem emfiteuzy ludzi bogatych
byla ziemia cesarska i instytucji ko$cielnych, natomiast ubogich -
grunty osob prywatnych®.

Najwazniejszym sposobem powstania emfiteuzy byta umowa z wtas-
cicielem. Nie wymagata ona szczegdlnej formy, cho¢ justynianska
emfiteuza koscielna winna byta by¢ potwierdzona pisemnie. Mogla
powsta¢ rowniez na mocy wyroku sagdowego®, zapisu, a takze zasie-
dzenia®. To ostatnie dotyczylo jednak jedynie nabycia przez osobe
trzecig juz istniejacej emfiteuzy?. Innymi stowy, wskutek zasiedzenia
niemozliwe bylo jej pierwotne nabycie (podobnie jak w przypadku
uzytkowania wieczystego).

Rzymski emfiteuta mial wiec uprawnienia tak rozlegle i trwate,
ze w praktyce jego stanowisko wybijalo si¢ na pierwszy plan, przed

22 W. Bojarski, Unifikacja..., s. 129.

# B. Tanska-Hus, Dzierzawa rolnicza w Polsce na przestrzeni wiekéw, Wroctaw 2009,
s. 11.

2 Podreczna encyklopedya koscielna, red. Z. Chelmicki, t. 9-10, Warszawa 1906,
s. 396.

» S. Wréblewski, Zarys wyktadu prawa rzymskiego. Prawo rzeczowe, Krakéw 1919,

% S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong, ,Ekonomista” 1866/3, s. 111.
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prawami wlasciciela. Czasem nawet (zwlaszcza w warunkach wulga-
ryzacji prawa rzymskiego) emfiteutow mylono z wlascicielami”. Przy-
padaly im w takim jak wlascicielowi wymiarze wszystkie pozytki*®
i akcesje?, nawet gdyby w danym momencie nie byli dzierzycielami
gruntu®.

Podobnie jak wektygaliécie, emfiteucie przystuguja wiec skargi win-
dykacyjne i interdykty posesoryjne. Ma on bezwzgledng wole za-
chowania rzeczy dla siebie, a pod wzgledem ekonomicznym - bycia
samemu wiadcicielem®. Emfiteuza jest prawem dziedzicznym i zby-
walnym, czym roézni si¢ od rzymskiego uzytkowania. Od dzierzawy
czasowej rozni si¢ natomiast tym, Ze jest prawem rzeczowym na ist-
niejagcym gruncie, a nie rodzgcym jedynie skutek zobowigzaniowy,
stosunkiem obligacyjnym®. W pewnym okresie pojawily si¢ nawet
watpliwosci, czy emfiteuza nie jest aby umowa sprzedazy, z zastrze-
zeniem obowiazku uprawy gruntu, co bylo konsekwencja mocno zbli-
zonej do wlasciciela pozycji emfiteuty. Watpliwosci te rozstrzygnal
w V w. n.e. cesarz Zenon, ktory wyjasnil, ze w tym przypadku chodzi
o odrebng umowe emfiteuzy, a nie o przeniesienie wlasnosci®. Faktem
jest, ze w emfiteuzie wystepuja silne elementy obligacyjne. W istocie
jest ona przeciez dtugoletnim lub wieczystym najmem nieruchomosci
ziemskiej, za umowiong roczng oplata, na ktdry sktadaja sie zasady
zarowno umowy sprzedazy, jak i najmu?*.

Emfiteuta zobowiazany byl do uiszczania corocznego czynszu, naj-
czesciej zwanego canonem. Jak juz wspomniano, oplata ta byla niska.

27

K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, Warszawa 2000, s. 326.

* W. Bojarski, Emfiteuza. .., s. 97.

¥ M. Frackowiak, Emfiteuza..., s. 10.

¥ F. Zoll, Pandekta, czyli nauka rzymskiego prawa prywatnego, t. 2, Prawo rzeczowe,
Krakow 1913, s. 126.

' R. Sohm, R. Taubenschlag, W. Kozubski, Instytucje, historja i system rzymskiego
prawa prywatnego. Czes¢ druga. Prawo rzeczowe i zobowigzania, Warszawa 1925, s. 330;
S. Wréblewski, Posiadanie na tle prawa rzymskiego, Krakow 1899, s. 119.

2 K. Czychlarz, Instytucye prawa rzymskiego, Lwéw 1920, s. 136.

¥ C. Kunderewicz, Rzymskie prawo prywatne, £.6dz 1982, s. 146.

** F. Maciejowski, Zasady prawa rzymskiego pospolitego podtug instytucyj justynian-
skich, t. 2, Warszawa 1865, s. 222.
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Dawniej nazywano ja nawet w odniesieniu do gruntéw nieuprawnych
- czynszykiem®. Cecha ta byta szczegdlnie istotnym wyréznikiem
emfiteuzy. Na emfiteucie spoczywaly réwniez ciezary publiczne ob-
cigzajace grunt, a w razie zamiaru rozporzadzenia emfiteuza zobo-
wigzany byl on powiadomi¢ o tym fakcie wlasciciela, ktéremu przy-
stugiwalo prawo pierwokupu. Jesli z niego nie korzystat, mial prawo
do otrzymania 2% ceny sprzedazy, czyli tzw. laudemium?®®. W przy-
padku zaniechania obowiazku zawiadomienia wlasciciela o zamia-
rze zbycia prawa emfiteuza gasta, podobnie jak przy trzyletnim za-
niechaniu platnoéci czynszu lub optat publicznych?. Inne przypadki
wygasniecia emfiteuzy to: konfuzja praw, uptyw czasu lub ziszczenie
sie warunku rozwiazujacego, brak spadkobiercéw, usunigcie z obiegu
gruntu, a przede wszystkim pogarszanie gruntu®®. Najwazniejsze jed-
nak jest to, Ze emfiteuta zobowigzany byt do uprawiania dzierzawio-
nej ziemi. Obowigzek ten nalezat do istoty tej instytucji, czym odréz-
nial jg od innych rodzajéw dzierzaw. W celu wywigzania si¢ z niego
obowigzany byl dokonywa¢ melioracji*, czyli ulepszen.

Co wazne, przedmiotem emfiteuzy mogly by¢ réwniez budynki, i to
zaréwno w celu ich budowy, jak i odbudowy. Zawsze jednak mu-
sialy one by¢ zwigzane z prawem emfiteuzy gruntu, a nie funkcjo-
nowa¢ jako odrebne przedmioty innych praw, co odréznialo je od
powierzchniowej superficies®. Ta ostatnia za czaséw Justyniana byla
zbywalnym i dziedzicznym, dltugoterminowym lub wieczystym pra-
wem rzeczowym do korzystania z wystawionej budowli na cudzym
gruncie za zaplatg wlascicielowi czynszu. Pod koniec IV w., wraz
z wulgaryzacja prawa rzymskiego, ten, kto postawil budynek na cu-
dzej nieruchomodci za zgoda jej wlasciciela, stawatl si¢ jego wlasci-

¥ W. Olszowski, O prawnictwie cywilnem, zasady praw rzymskich z dzisieyszq ksiggg
praw cywilnych zastosowane, Ptock 1824, s. 260.

% 'W. Osuchowski, Rzymskie prawo..., s. 293.

7 M. Kurylowicz, A. Wilinski, Rzymskie prawo prywatne. Zarys wyktadu, Kra-
kéw 2005, s. 249.

8 ]. Zielonacki, Pandekta, czyli wyktad prawa prywatnego rzymskiego, o ile ono jest
podstawg prawodawstw nowszych, Krakéw 1870, s. 273.

¥ W. Bojarski, Emfiteuza..., s. 114.

0 'W. Bojarski, Emfiteuza..., s. 87.
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cielem (tzw. wlasno$¢ superficjarna*). W tym zakresie doszto wiec
do przelamania zasady superficies solo cedit**. Superficjariuszowi (po-
dobnie jak emfiteucie) przystugiwalo prawo obcigzania gruntu lub
budowli stuzebnosciami i zastawami*®. Niekiedy superficies w ujeciu
rzymskim nazywane jest wprost prawem zabudowy**.

Odnoszac rozwazania na temat instytucji rzymskich do warunkéw
obecnych warto odnotowad, ze cho¢ uzytkowanie wieczyste stanowi
swoisty rodzaj hybrydy pomiedzy emfiteuza a superficies, to jednak
blizej mu do tej pierwszej*. Najlepiej chyba dostrzegl to F. Macie-
jowski, piszac: ,Taki bowiem dzierzawca (emfiteuta) staje si¢ zupet-
nym wlascicielem uzytkowania, nie tylko z powierzchni gruntowej,
ale i z wnetrza ziemi; wszelkie zatem przychody zwyczajne i nad-
zwyczajne, nawet drzewa przypadkiem lub wichrem obalone, cho-
ciaz nieuwazane za owoc lasu, jakotez skarb w gruncie i w nierucho-
mosci dzierzawczowieczystej znaleziony, do niego nalezy. [...] Zgota
stuzg mu prawa takie same jak wlascicielowi, wyjawszy rozrzadzal-
noé¢ istotg wlasnosci™®. O superficies za$: ,,Stosunek ten podobny do
emphyteusis podciagaja pod prawo rzeczowej jus in re aliena, bo na
cudzej budowli stojacej na cudzym gruncie. Rdzni si¢ jednak w tem
od emphyteusis, ze emphyteuta mial w prawie swojem cudzy grunt,
cudza ziemska dziedzine do ciagniecia z niej korzyéci w calej zna-
czeniu, superficiarius za$ zadnego nie miat prawa do ziemi, dzierzyt
tylko budowle jako wieczysty lub dtugoletni jej najmobierca w naj-
rozciaglejszem znaczeniu™.

41 M. Krason, Rzymski rodowdd regulacji dotyczgcych budowy na cudzym gruncie
[w:] Z dziejéw prawa Rzeczypospolitej Polskiej, red. A. Litynski, PNUS 1991/1200, s. 9.

# W. Litewski, Rzymskie prawo prywatne, Warszawa 1990, s. 248-249.

# F Zoll, O prawie na rzeczy wlasnej (ius in re propria) ze stanowiska prawa rzym-
skiego [w:] Rozprawy i sprawozdania z posiedzeti Wydziatu Historyczno-Filozoficznego
Akademii Umiejetnosci, t. 13, Krakow 1881, s. 325.

4 M. Zotierczuk, Zarys prawa rzymskiego, Lublin 1992, s. 164-165.

* O podobienstwach uzytkowania wieczystego i rzymskiej superficies zob. M. Kra-
son, Rzymski rodowdd. .., s. 10-17.

“ F Maciejowski, Zasady..., s. 223-224.

¥ E Maciejowski, Zasady..., s. 227.
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Na powyzszym przykladzie wyraznie zarysowano réznice, ktora
przetrwata do dzi$ i - cho¢ z drobnymi zmianami - wyznacza granice
dzielaca uzytkowanie wieczyste od projektowanego polskiego prawa
zabudowy, ktdrego zalozenia przedstawit K. Zaradkiewicz*. Nie cho-
dzi bynajmniej o to, ze w prawie rzymskim, co do zasady (poza pra-
wem wulgarnym), nie bylo mowy o wyjatkach od zasady superficies
solo cedit, obecnymi i w uzytkowaniu wieczystym, i w przyszlym
prawie zabudowy. Otdz istniejaca dzisiaj odrebna wlasno$¢ budyn-
kéw jest Scisle zwigzana z prawem uzytkowania wieczystego gruntu
tak, jak niegdys$ budynki w ramach emfiteuzy byly $cidle zwigzane
z tym prawem. Podobna zalezno$¢ wystepuje co prawda w art. 251°
§ 1 p.u.z.k.c., ktory zaklada ustanowienie w polskim prawie nowego
ograniczonego prawa rzeczowego — prawa zabudowy, jednak nie jest
ona w nim az tak silna. Umowa ustanawiajaca prawo zabudowy moze
bowiem przewidywaé ograniczenie uprawnien zabudowcy*’ do ko-
rzystania z gruntu, czynigc go nie jedynym i nie wylacznym jej po-
siadaczem. W art. 251 § 1 p.u.z.k.c. postanowiono, iZ umowa o usta-
nowienie prawa zabudowy okresla rodzaj zabudowy, sposéb i zakres
korzystania z obciazonej nieruchomosci gruntowej oraz czas, na jaki
prawo zabudowy jest ustanowione. Mowa tutaj wiec nie tylko o spo-
sobie, lecz takze o zakresie korzystania z nieruchomosci, ktory ze swej
natury moze by¢ przeciez zaréwno szerszy, jak i wezszy. Uzytkowa-
nie wieczyste wiec, podobnie jak emfiteuza, obejmuje wtadanie calo-
$cig nieruchomosci, natomiast prawo zabudowy - jedynie jej mniej
lub bardziej zarysowang w przestrzeni bryta, tak jak superficies®. Za-
uwazyt to juz C. Znamierowski, przytaczajac przykltad niemieckiego
prawa zabudowy — Erbbaurecht™. W istocie chodzi tutaj o to, ze jego
ustanowienie wylgcza mozliwoé¢ korzystania z obcigzonej tym pra-
wem nieruchomosci, ale tylko o tyle, o ile jest to niezbedne do rea-

# K. Zaradkiewicz, Podstawowe zalozenia dotyczgce propozycji regulacji prawa zabu-
dowy (Materiat dyskusyjny przygotowany dla Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego),
Prz. Leg. 2006/2, s. 53-83.

* Osobe, ktorej przystugiwaloby prawo zabudowy art. 2512 p.u.z.k.c. definiuje jako
»zabudowcg”. Ponadto pojecia tego uzywatl C. Znamierowski w pracy Kilka uwag o pra-
wie zabudowy, Poznan 1933, s. 21.

%0 R. Swirgon-Skok, Rzymska superficies a prawo zabudowy w projekcie zmian prawa
rzeczowego, Cz. Pr.-Hist. 2014/66(2).

! C. Znamierowski, Kilka uwag..., 27.
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lizowania zabudowy i korzystania z niej. Ta cecha zostata uwzgled-
niona w projekcie nowego polskiego prawa zabudowy i znalazta sie
w art. 251° p.u.z.k.c. Z tej samej nieruchomosci w czasie trwania
prawa zabudowy moga korzysta¢ zaréwno zabudowca, jak i wlasciciel.

Precyzyjne nakreslenie granic tego wspdtkorzystania bedzie trudne
do sprecyzowania w odniesieniu do nieruchomosci publicznych,
zwlaszcza w kontekscie koniecznoéci ustalenia zasad ustanawiania
praw zabudowy na tych nieruchomosciach w formie odre¢bnych prze-
pisow (art. 251% § 2 p.u.z.k.c.). Duzo tatwiejsze bedzie to na gruntach
prywatnych w warunkach niczym nieskrepowanej swobody umadw.
W przypadku nieruchomosci publicznych istotne jest, aby zakres zby-
wanych praw do nieruchomosci byt jasno okreslony, poniewaz za-
zwyczaj rozporzadzenie to nastepuje w trybie publicznym (przetarg).

Dla przykladu mozna wskaza¢ hipotetyczna sytuacje, gdy majacy po-
wsta¢ na podstawie prawa zabudowy obiekt ustugowy bedzie wspot-
funkcjonowa¢ na jednej nieruchomosci z istniejacg szkola. Kluczowe
w tej sytuacji bedzie precyzyjne okreslenie zasad korzystania z przy-
sztego budynku ustugowego, jego przysztych funkcji i majacej mu to-
warzyszy¢ infrastruktury (komunikacja, parkingi, sieci uzbrojenia te-
renu, profil dziatalnoéci, ewentualne immisje itp.) w taki sposéb, aby
zabudowca mogt by¢ wyloniony w trybie konkurencyjnym i trans-
parentnym. W praktyce wigc bezkonfliktowe wspdtfunkcjonowanie
publicznego wlasciciela i przysztego zabudowcy statoby si¢ mozliwe
jedynie, gdyby publiczny wlasciciel sam zaprojektowat przyszta zabu-
dowe, §cisle okreslit jej forme i funkcje, nie zostawiajac zadnego mar-
ginesu swobody dla inwestora. Wtedy jednak publiczne wytanianie
zabudowcy szybko staloby sie fikcja.

Oczywiécie mozna argumentowad, ze istnieje mozliwoé¢ takiego
uksztaltowania przyszlego prawa zabudowy, aby dawalo ono zabu-
dowcy wytaczne prawo do korzystania z oznaczonej cz¢sci nieru-
chomoédci bedacej przedmiotem umowy. Dopuscit takie rozwiaza-
nie ustawodawca niemiecki w rozporzadzeniu o prawie zabudowy
2 5.01.1919 r., postanawiajac, iz prawo zabudowy mozna rozszerzy¢ na
niepotrzebng dla budynku czes¢ gruntu, o ile budynek pozostaje pod
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wzgledem gospodarczym rzeczg gtéwna®?. Wowczas jednak z rynko-
wego punktu widzenia stanie si¢ ono niemal tozsame z uzytkowa-
niem wieczystym i pojawi si¢ pytanie o sens jego istnienia na grun-
tach publicznych.

Powyzsze perturbacje moga sta¢ si¢ staba strong projektowanego
prawa wobec pelniejszej i bardziej czytelnej wigzki uprawnien uzyt-
kownika wieczystego. Przemawiaja one przeciwko propozycji wyeli-
minowania uzytkowania wieczystego i zajecia jego miejsca w polskim
systemie prawnym przez prawo zabudowy®. Zagadnienie to bedzie
jeszcze szerzej rozwinigte w dalszej czesci pracy.

Najdobitniej o stabszym zwigzaniu budynkéw z prawem zabudowy
w stosunku do cigzaru tej zaleznosci w uzytkowaniu wieczystym
$wiadczy tres$¢ art. 251" p.u.z.k.c., w mysl ktérego dopuszczalne jest
ustanowienie prawa zabudowy na nieruchomoséci obcigzonej uzytko-
waniem wieczystym. Wynika stad, ze ustawodawca akceptuje i po-
dziela poglad, ze prawo zabudowy jest prawem stabszym anizeli uzyt-
kowanie wieczyste.

Intensywno$¢ zwiazania zabudowy z prawem do gruntu w emfiteu-
zie i uzytkowaniu wieczystym jest niewatpliwie konsekwencja cha-
rakteru obu praw. Sg one bowiem konstrukcjami pierwotnie prze-
znaczonymi przede wszystkim dla ,,organizméw”™* panstwowych lub
instytucjonalnych (dobra koscielne™), uksztalttowanymi w okreslony
sposob ze wzgledu na szczegdlny charakter tych wilascicieli. Inaczej
realizowa¢ swoje cele zwigzane z zagospodarowaniem nieruchomosci
bedzie instytucjonalny wiasciciel wyposazony w atrybuty powszech-
nie skutecznej wladzy, a inaczej — wlasciciel prywatny, cho¢by nawet

52 Cyt. za: K. Zaradkiewicz, Podstawowe zafozenia. .., s. 61, przypis 35.

% Projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw,
uzasadnienie pkt 4, s. 20-21.

* Za W. Bojarskim przez organizacje pafistwowe nalezy rozumie¢ domene cesar-
ska, wielkich moznowtadcow, miasta czy dobra koscielne, a w przypadku uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowiace wlasnos¢ podmiotéw publicznych.

> F Pasternak, Urzedy i beneficja koscielne. Majgtek koscielny, Warszawa 1970,
s. 306-308.
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sam dysponowal znacznym majatkiem ziemskim. Z tego wlasnie po-
wodu odrézniano niemal catkowite zastapienie wlaéciciela w prawach
do nieruchomosdci przez emfiteute od przyszlego uprawnienia do ko-
rzystania z powierzchni gruntu lub nawet tylko jego czes$ci*® przez
superficjariusza.

Z czasem stosowanie prawidel emfiteuzy do gruntéw zabudowanych
zdarzato sie coraz cze$ciej i widoczna byla wyrazna roznica w po-
réwnaniu z przypadkami, gdzie stosowano zasady regulujace superfi-
cies”. Stad zapewne, wraz ze wzrostem znaczenia wielkich wlascicieli
ziemskich i stopniowo uzalezniajacych si¢ od nich wladcéw panstw,
to wlasnie emfiteuze wykorzystano jako podbudowe stworzenia sred-
niowiecznej koncepcji wlasnosci podzielonej, bedaca podstawg sto-
sunkoéw feudalnych w Europie. Tak jednak jak wlasno$¢ podzielona,
mimo pewnych analogii, niewiele ma wspélnego z wyksztalcona przez
setki lat emfiteuza grecka i rzymska, tak dzisiejsze uzytkowanie wie-
czyste niewiele ma wspolnego ze $redniowieczng wtasnoscig podzie-
long®. Emfiteuza wyrosta bowiem z potrzeb czysto ekonomicznych,
a wlasno$¢ podzielona - spoteczno-politycznych®. Podobnie uzyt-
kowanie wieczyste, cho¢ uksztaltowane w innej rzeczywistosci poli-
tycznej, dzi$ spelnia zupelnie inng funkcje¢, niemajacg juz z poprzed-
nig sferg polityczng zadnych punktéw stycznych. Samo natomiast
pojawienie si¢ uzytkowania wieczystego w polskim prawie w czasie
tzw. socjalizmu realnego nie moze dyskwalifikowa¢ tej instytuciji je-
dynie ze wzgledu na ,,pochodzenie”, tym bardziej Ze jego geneza tkwi
w klasycznym prawie rzymskim®.

56 Zapewne dlatego tym tokiem myslenia poszedt Sad Najwyzszy, orzekajac o niedo-
puszczalnoéci podziatu nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego, zob. rozdziat 4,
pkt 4.3.

57 R Zoll, Pandekta..., s. 233.

8 M. Habdas, Publiczna wlasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 32.

> Odmiennie zob. J. Ignatowicz, Uzytkowanie wieczyste de lege ferenda [w:] Z za-
gadniet wspotczesnego prawa cywilnego. Ksigga pamigtkowa ku czci Profesora Tomasza
Dybowskiego, red. ]. Bleszynski, J. Rajski, M. Safjan, E. Skowronska, ,,Studia Iuridica”
1994/21,s. 119.

€ S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig..., s. 112.

¢! H. Kupiszewski, Prawo rzymskie a wspétczesnosé, Warszawa 1988, s. 217.
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1.3. Stosunki emfiteutyczne na ziemiach
polskich

1.3.1. Polska przedrozbiorowa

Nie tylko w tradycji rzymskiej funkcjonowaly w obrocie instytucje,
do ktorych konstrukcyjnie nawiazuje dzisiejsze uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci. W Polsce przedrozbiorowej negatywny stosu-
nek do prawa rzymskiego i do pomystu oparcia na nim kodyfikacji
prawa wynikal z siegania do tradycji Rzymu cesarskiego. Cesarstwo
Rzymskie i kodyfikacja prawa dokonana przez Justyniana kojarzyly
sie zwolennikom szlacheckiej demokracji z silng wtadza monarsza.
Nieche¢ szlachty do recypowania prawa rzymskiego, w ktérym upa-
trywala nosiciela zasad absolutyzmu, nie oznaczala jednak catkowi-
tego odrzucenia jego wzorcéw w dziedzinie prawa prywatnego®. Poza
tym prawo rzymskie przenikato do Korony wraz z prawem Wielkiego
Ksigstwa Litewskiego.

Nie byloby jednak uzasadnione stwierdzenie, ze w naszym kraju nigdy
nie doszto do recepcji prawa rzymskiego. Wiasciwiej bedzie powie-
dzie¢, ze nigdy nie doszlo do recepcji bezposredniej®®. Oddziatywato
ono na dawne prawo polskie w co najmniej kilkunastu dziedzinach,
poczawszy od wpltywdéw redakeyjnych, przez systematyke, termino-
logie, na rozwigzaniach konkretnych instytucji konczac®. Wplyw
ten byl szczegdélnie wyrazny w prawie miejskim®, ktdére co prawda
nie bylo wytworem polskim, ale opierato si¢ na wzorach prawa miej-
skiego saskiego oraz magdeburskiego, uznajacych positkowa moc
prawa rzymskiego®. W ten sposob konstrukeja praw emfiteutycznych

¢ Por. W. Wotodkiewicz, Europa i prawo rzymskie. Szkice z historii europejskiej
kultury prawnej, Warszawa 2009, s. 22; J. Bardach, Statuty litewskie a prawo rzymskie,
Warszawa 1999, s. 94.

% W. Uruszczak, Historia patistwa i prawa polskiego, t. 1, 966-1795, Warszawa 2015,
s. 174.

¢ 7. Sondel, O roli prawa rzymskiego w dawnej Polsce, ,, AUL Folia Iuridica” 1986/21,
s. 45.

% 1. Jakubowski, Prawo rzymskie w projektach kodyfikacyjnych polskiego oswiecenia,
»AUL Folia Iuridica” 1984/15, s. 42, 87, 112, 115.

% M. Kurytowicz, Historia i wspétczesnosé prawa rzymskiego, Lublin 1984, s. 103.
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tak w Europie, jak i na terenach dawnej Polski stata si¢ prawng pod-
stawg stosunkow feudalnych - seniora i lennika®. Na tej podstawie
pod wplywem pogladéw szkoty glosatoréw i jurysprudencji, gtow-
nie z XIIT w., wyksztalcita si¢ wspomniana juz koncepcja tzw. wias-
nosci podzielonej®. Positkujgc si¢ prawem germanskim®, uwazano,
ze wlasnos¢ jest podzielona miedzy tego, kto z rzeczy korzysta, a tego,
kto nie pozostaje z rzecza w zadnej stycznosci, lecz pobiera tylko od
owego wlasciciela uzytkowego pewne opfaty i jedynie wyjatkowo,
po zgasnieciu tego rodzaju wlasnosci, dochodzi do pelnego prawa™.

W ramach takiego podzialu seniorowi przystugiwala wlasnos¢
zwierzchnia (dominium directum), podczas gdy wasalowi — wlasnos¢
uzytkowa (dominium utile)”'. Wlasno$¢ taka opierala si¢ na lokacjach
gruntowych. Mogly one mie¢ charakter czasowy, dozywotni lub wie-
czysty, taczac sie¢ z zaleznoécia osobista (wasale, chlopi) lub bedac
wolne (miasta krolewskie)’. Podkresla to P. Dabkowski, stwierdza-
jac, ze w Polsce pod pojecie wlasnosci uzytkowej podciagano pewne
prawa na rzeczy cudzej, w tym emfiteuze, prawo powierzchni, a takze
zastaw uzytkowy, stosujac te instytucje takze w stosunkach miej-
skich”.

Przedmiotem stosunku lennego mogly wiec by¢ zaréwno grunt, jak
i dom, bez wzgledu na to, czy chodzilo o budynek juz istniejacy, czy
tez nowo wzniesiony. Poczatkowo pan lenny byl zarazem wlascicielem
melioratio, przynajmniej w takim stopniu, w jakim cigzyta na nim
odpowiedzialno$¢ za czynsz, czynszownik za$ otrzymywal prawo
rzeczowe nie tylko do budynku, ale i - co prawda stabsze — do sa-
mego gruntu, na ktérym budynek byl wzniesiony. Najwazniejszym
uprawnieniem, w ktérym znajdowata wyraz wlasno$¢ zwierzchnia

¢ M. Frackowiak, Emfiteuza..., s. 14.

¢ T. Maciejewski, Historia powszechna ustroju i prawa, Warszawa 2000, s. 338.

% M. Sczaniecki, K. Séjka-Zielinska, Powszechna historia patistwa i prawa, War-
szawa 2009, s. 95.

70 S. Wroblewski, Zarys wyktadu. .., s. 4.

7! 'W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Berier, Prawo rzymskie. U podstaw prawa
prywatnego, Warszawa 2014, s. 432.

72 'T. Maciejewski, Historia..., s. 338.

7> P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. 2, Lwow 1911, s. 155.
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pana, byl obok prawa do pobierania czynszéw — wymag jego zgody
na alienacje¢ lennosci. Z czasem warunek ten nabrat charakteru for-
malnego uznania cudzej wlasnoéci, bardziej niz rzeczywistego po-
zwolenia. Tym samym prawo czynszownika stawalo sie coraz inten-
sywniejsze, az w koncu pochloneto wlasnos¢ zwierzchnia wlasciciela
gruntu”™. Trzeba jednak pamigtad, ze kazdy z tych podmiotéw byt
wlascicielem, ale dopiero atrybuty obydwu tych oséb sktadaly sie na
pelnie prawa wlasnosci. Dlatego wlasno$¢ kazdego z nich byta nie-
petna”™. Zagadnienie to jest niezwykle istotne z punktu widzenia ni-
niejszych rozwazan, to bowiem wiasnie w koncepcji wlasnosci po-
dzielonej pojawia si¢ po raz pierwszy od czaséw zwulgaryzowanego
prawa rzymskiego taki kierunek pojmowania wlasnosci podzielonej,
ktéry pozniej doprowadzi do ugruntowania sie wyjatku od zasady su-
perficies solo cedit. Ten wlaénie element, wyrazony w postaci odrebnej
wlasno$ci budynkow posadowionych na gruncie emfiteutycznym, jest
tak bardzo charakterystyczny dla dzisiejszego polskiego uzytkowania
wieczystego czy niektérych obcych praw zabudowy (np. niemieckie
Erbbaurecht), a niewystepujacy ani w klasycznym rzymskim rozu-
mieniu emfiteuzy, ani superficies.

Sam za$ termin ,,emfiteuza” (ius emphyteuticum) znany byt w naszym
kraju juz od wczesnego $redniowiecza. Poczatkowo jednak mial on
w prawie polskim inne znacznie niz w prawie rzymskim. Uzywano
go do okreslania roznorakich form wtadania (dzierzenia) nierucho-
moscig, takich jak: prawa do nieruchomosci chlopéw osadzanych na
prawie niemieckim, nadanie dobr krélewskich w nagrode za zastugi,
prawo zastawu czy prawo zakupne’. Stosunki takie odpowiadaly
potrzebie wywiazania si¢ wladcy z wdzieczno$ci wobec szlachcica,
a jednoczesnie zapewnialy temu drugiemu uzyskanie dziedzictwa
(haereditas), ktére moglo stanowi¢ majatek miedzypokoleniowy.
Oznaczalo ono posiadanie dobr najlepszym ,wieczystym” prawem,

7 K. Bukowska, Orzecznictwo krakowskich sgdow wyzszych w sporach o nierucho-
mosci miejskie (XVI-XVIII w.). Studium z historii prawa rzymskiego w Polsce, Warsza-
wa 1967, s. 37.

7> ]J. Bardach, B. Le$nodorski, M. Pietrzak, Historia ustroju i prawa polskiego, War-
szawa 2009, s. 197.

76 D. Makilla, Historia prawa w Polsce, Warszawa 2008, s. 218.
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pozwalajacym na korzystanie z pelni naleznych wlascicielowi praw,
tacznie z prawem przekazania ich swoim nastepcom prawnym?””. Jed-
noczeé$nie wladca nie tracil zwierzchnosci nad majatkiem wchodza-
cym w sklad jego domeny. Co jednak charakterystyczne, w poczat-
kowym okresie to nie ustawodawstwo zajmowalo sie emfiteuza, lecz
traktowaly o niej postanowienia konkretnych umdw. Dopiero pdz-
niejsze prawo zabezpieczylto mozliwo$¢ zawierania umoéw emfiteu-
tycznych’®. Na uzytek niniejszego opracowania warto wyjasnic,
ze moéwiac o stosunkach emfiteutycznych w Polsce, trzeba mie¢ na
uwadze niejednolito$¢ pojeciowa, poniewaz nazwy ,emfiteuza” uzy-
wano w réznych konfiguracjach odnosnie do praw powierzchniowych
(superficies)’, roznorakich wlasnosci podzielonych, klasycznie rozu-
mianych emfiteuz uksztaltowanych na wzoér rzymski®, a niekiedy
nawet dlugoletnich lub wieczystych dzierzaw niemajgcych w swojej
tresci przewidzianego obowiazku melioracji*. Tym zreszta réznity
sie, zwlaszcza niemieckie, dzierzawy wieczyste od emfiteuz, chociaz
w praktyce stosowano do nich przepisy o emfiteuzach®.

Z czasem ulepszenia gruntu zaczynajg zmienia¢ swoj charakter, sta-
jac sie nie tylko srodkiem do osiagniecia celu umowy, ale samym
celem. Zjawisko to pojawia si¢ takze w dawnej Polsce, na co zwraca
uwage K. Bukowska. Umowa emfiteutyczna nie jest juz tylko narze-
dziem osiggania rezultatu w postaci utrzymania wysokiej kultury rol-
nej ziem zaniedbanych czy nieuzytkéw, ale coraz czeéciej rzymskie
melioratio — najwazniejszy cel umowy, zamieniaja si¢ w skonkretyzo-
wany juz obowigzek dokonania zabudowy, jako sposobu podniesienia
gospodarczej wartosci gruntu w miastach. Rozpowszechnienie tego
mechanizmu w Europie przypisuje si¢ wladzom ko$cielnym, dyspo-
nujacym znacznym majatkiem nieruchomym, niemogacym wlasnymi

77 W. Uruszczak, Historia..., s. 313.

8 'W. Bojarski, Zarys pojustyniariskich dziejéw emfiteuzy, ,,Zeszyty Naukowe Uni-
wersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu. Nauki Humanistyczno-Spoteczne” 1972/52,
s. 56.

7 P. Dabkowski, Prawo prywatne..., s. 252.

8 W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne w Krélestwie Polskim, Warszawa 1850, s. 215.

81 W. Bojarski, Zarys..., s. 57.

82 J.W. Bandtkie-Stezynski, Prawo prywatne polskie, Warszawa 1851, s. 265.
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sitami prawidtowo go zagospodarowac¢®’. Sama zresztg konstrukcja
wlasnosci podzielonej, zgodnie z naukg glosatoréw, traktowata doko-
nywana zabudowe w sposéb szczegdlny, cho¢ nadal z zachowaniem
akcesji. Wtasciciel parceli uzyskiwal na wzniesionym na niej budynku
dominium directum, natomiast wlascicielowi materiatu przystugiwato
dominium utile. Powstajace w ten sposob prawa zabudowy ustana-
wiane byly na gruntach nalezacych do miasta, instytucji koscielnych
oraz najbogatszych jednostek patrycjatu miejskiego®*. Proces ten byt
szczegdlnie intensywny w miastach, po ich lokacji na prawie niemie-
ckim®. W 1524 r. Zygmunt I przyznal rajcom krakowskim prawo
»puszczania za czynszem” gruntéw miejskich dozywotnio lub na czas
oznaczony®*®. Z kolei w 1597 r. Zygmunt III potwierdzil chtopom na
Zutawach ich prawa wieczyste do ziemi okre$lone jako dzierzenie em-
fiteutyczne®.

W XVII w., jak sie wydaje, w zwiazku z czestymi spustoszeniami
miast w wyniku licznych dziatan wojennych, stosunkéw emfiteutycz-
nych starostowie uzywali jako narzedzia do odbudowy opuszczo-
nych i zniszczonych doméw. Wiasciciele, ktérzy w oznaczonym ter-
minie nie ujawnili sie, tracili swoje nieruchomo$ci na rzecz starostwa,
na ktdérych nastepnie starosta ,naznaczal budowania”®. W ten spo-
sOb miasta bronily sie przed upadkiem, zabezpieczajac sobie wplywy
z czynszow, przy jednoczesnym zachowaniu zabudowy miejskiej nad-
szarpnietej wskutek zniszczen wojennych, a stanowiacej istotny czyn-
nik miastotworczy. Jak wspomniano wyzej, czesto nie rozrézniano,
czy danej umowie blizej bylo do emfiteuzy, czy do powierzchniowej
superficies — zwlaszcza w miastach®.

8 K. Bukowska, Orzecznictwo..., s. 36-37.

8 K. Bukowska, Orzecznictwo..., s. 38.

8 S. Plaza, Historia prawa w Polsce na tle poréwnawczym, cz. 1, X-XVIII w., Kra-
kéw 2002, s. 267.

8 S. Plaza, Historia prawa..., cz. 1, s. 39.

8 'W. Bojarski, Zarys..., s. 56.

8 P. Dabkowski, Prawo prywatne..., s. 188.

8 P. Dabkowski, Prawo prywatne..., s. 253.
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Z okresem najazdu szwedzkiego wigze si¢ takze ciekawostka. Otdz
w uznaniu zastug wojennych hetman Stefan Czarniecki otrzymat
w 1659 r. od kroéla Jana Kazimierza w emfiteuze Ratno, lezgce na te-
renie dzisiejszej Ukrainy. Miejscowos$¢ wowczas wchodzita w skiad
ziemi chelmskiej, a umowe zawarto z prawem posiadania dla spad-
kobiercoOw hetmana, na 30 lat®.

Formalne uporzadkowanie zasad, jak i okreslenie dobr mogacych by¢
przedmiotem emfiteuzy (nazwanej juz tak literalnie) wprowadzily
w naszym kraju prawa kardynalne z 1768 r. Zaleta uméw emfiteu-
tycznych mialo by¢, z punktu widzenia wlasciciela nieruchomosci,
przede wszystkim ustanowienie statego czynszu optacanego przez
emfiteute, niezaleznego od urodzaju i wynikéw produkeji, oraz zo-
bowiazanie emfiteuty do ponoszenia wszelkich ciezaréw, a takze do
doprowadzenia gruntu do ,lepszego stanu”, zwlaszcza w przypadku
nieuzytkow (,pustek”), czyli do dokonywania melioracji. Korzystne
dla wlasciciela zwierzchniego bylo réwniez pozostawienie w jego
reku prawa propinacji (przywilej produkgji i sprzedazy alkoholu).
Natomiast z punktu widzenia emfiteuty korzystny byl ustanawiany
zazwyczaj w praktyce okres wolnizny (brak czynszu na czas zago-
spodarowania) oraz stosunkowo niewysoki czynsz. Prawo to mogto
zosta¢ zastrzezone zaréwno w odniesieniu do gruntéw wiejskich, jak
i miejskich, przede wszystkim znajdujacych sie w dobrach krélew-
skich. W krélewszczyznach wykorzystywanych wylacznie dla potrzeb
dworu emfiteuze ustanawial krdl, a w pozostatych dobrach krélew-
skich - starosta albo dzierzawca. Zawsze jednak nadanie potwierdzat
wladca. Prawo to moglo zosta¢ réwniez zastrzezone w odniesieniu do
nieruchomoséci potozonych w dobrach duchownych.

Ponadto za zgoda wlasciciela emfiteuza mogta funkcjonowaé¢ w do-
brach prywatnych®’. Najlepszym tego typu przykladem bylo tzw. osad-
nictwo olederskie w rozrastajacych sie terytorialnie majatkach najza-

% L. Jenike, Stefan Czarniecki [w:] Kalendarz poznatiski na rok patiski 1861, Po-
znan 1861, s. 46.

' D. Wisniewska-Jézwiak, Dzierzawa wieczysta i emfiteuza w polskim prawie przed-
rozbiorowym, ,,Przeglad Nauk Historycznych” 2014/13(2), s. 135-136.
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mozniejszych wlascicieli ziemskich. Podobnie jak w przypadku débr
krélewskich, wlasciciel zainteresowany byt nie tylko dochodem, ale
przede wszystkim utrzymywaniem w nalezytej kulturze ziemi do-
tychczas nieuzytkowanej rolniczo, co z kolei gwarantowalo utrzymy-
wanie jej odpowiednio wysokiej wartosci w ramach majatku. W tym
celu sprowadzano na terytorium Rzeczypospolitej osadnikéw holen-
derskich, wyposazajac ich w ziemie pana, wlasnie na podstawie sto-
sunkéw emfiteutycznych. Wedtug dotychczasowych badan w latach
1527-1864 na obszarze I Rzeczypospolitej i po 1795 r. na ziemiach jej
trzech zaboréw zalozono co najmniej ok. 1700 osad ,,0lederskich™®.
Emfiteuza najczesciej wystepowala w XVIII-wiecznej Wielkopolsce
jako nieograniczona czasowo, wieczysta, zwigzana z wymogiem oku-
pienia nadzialu gruntdéw, ktéra po zaplaceniu okupnego przeksztalcata
si¢ w praktycznie wieczyste prawo czynszowe (niem. Erbzinsrecht).
Oledrzy otrzymywali gospodarstwa na wlasnos¢ dziedziczna. Nie
byta to wlasno$¢ pelna, ale uzytkowa i podzielona, gdyz wtascicielem
gruntu nadal pozostawal pan, ktéry jednak nie mial prawa usuna¢
oledra, dopdki ten uzytkowal go zgodnie z postanowieniami przy-
wileju. Byt on zobowigzany do takiego starania si¢ o grunt, jakby
byl jego wlasnoscig, mdgt nim dowolnie rozporzadza¢, o ile uiscit
panu nalezne §wiadczenia i zaplacit okupne. Nie wolno mu bylo jed-
nak jednostronnie zrywa¢ umowy i opuszcza¢ gospodarstwa przed
uplywem oznaczonego terminu bez znalezienia odpowiedniego na-
stepcy. Okupne wptacane bylo przy zawieraniu umowy i przejmowa-
niu gruntéw w uzytkowanie emfiteutyczne. Okupne nazywano réw-
niez wkupnym lub z jezyka niemieckiego — Grundgeld®.

Powyzsze rozwazania wyraznie wskazuja, Ze cel emfiteuzy stosowa-
nej w osadnictwie olederskim pozostawal istotnym postanowieniem
umowy emfiteutycznej. Niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie
umowy mogtlo skutkowaé nawet wyzuciem oledra z przystugujacego
mu prawa. Z drugiej strony jego pozycja jako wlasciciela podlegtego,

2 Z. Chodyla, Najstarsze dzieje osad olederskich w okolicach Nekli w latach
1749-1793, Nekla 2005, s. 4.

% W. Rusinski, Osady tzw. ,,Oledréw” w dawnym wojewédztwie poznariskim, Kra-
kow 1947, s. 44.
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przy zalozeniu prawidlowego wykonywania umowy, byta silna, za-
pewniata dlugotrwaly i stabilny komfort uzywania nieruchomosci,
ze wszystkimi plynacymi stad korzy$ciami oraz mozliwoscig prze-
kazania prawa nastepcom prawnym.

Z punktu widzenia intereséw ekonomicznych panstwa znaczacg role
miala odegra¢ tzw. emfiteutyczna reforma starostw z 1775 r. Zmie-
rzata ona do likwidacji dotychczasowego systemu korzystania z dobr
krolewskich i poddania ich emfiteuzie na okres 50 lat™. Reforma ta
miala przynies¢ efekt w postaci dochodéw dla skarbu panstwa, a tym
samym dokonywane przez krola nadania krolewszczyzn i starostw
nie stanowilyby juz uposazenia dla urzednikéw czy ,.chleba dobrze
zastuzonych””. Uregulowano réwniez losy majatku nieruchomego
pozostatego po likwidacji zakonu jezuitow®: ,sprzedac, nie tytutem
zupelnej wlasnosci, lecz w sposéb zapewniajacy funduszowi eduka-
cyjnemu czysty dochdd, to jest procent od szacunku, a nabywcy wie-
czyste uzytkowanie, z warunkiem regularnej optaty, ktory to warunek
byl rozwiazujacy”. Istotnym novum bylto pojawienie sie trybu wy-
taniania przysztych emfiteutow per plus offerentiam, czyli w drodze
przetargu®. Co ciekawe, zastosowano ograniczenie mozliwosci uzy-
skania posiadlo$ci emfiteutycznych wedtug kryterium dochodu, jaki
przynosilty. Catkowity dochodd roczny z jednej lub wiecej nierucho-
mosci nie mogl przekroczy¢ kwoty 50 tys. ztotych polskich. Zadbano
ponadto o wyeliminowanie przypadkéw uzyskiwania i cedowania
emfiteuzy na rzecz osob trzecich, wyraznie dopuszczajac ubieganie
sie o uzyskanie tego prawa jedynie we wlasnym imieniu badz w cha-
rakterze pelnomocnika innej osoby®. Podstawowym obowigzkiem
emfiteuty pozostalo dokonywanie ulepszen, czyli melioracji uzytko-
wanych dobr'®. Na marginesie warto zauwazy¢, ze we wprowadzeniu

% ].I. Kraszewski, Polska w czasie trzech rozbioréw 1772-1799, t. 1, Poznan 1873,
s. 126, 135.

* D. Wisniewska-Jozwiak, Dzierzawa wieczysta. .., s. 137.

% Szerzej zob. S. Zaleski, Jezuici w Polsce porozbiorowej 1773-1905, t. 5, Kra-
kéw 1906, s. 26-51.

7 'W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 216.

% ‘W. Dutkiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 216.

» P. Dabkowski, Prawo prywatne..., s. 251.

10 W. Bojarski, Zarys..., s. 57.
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powyzszych rozwigzan, a zwlaszcza przetargu, kryterium dochodu
i charakterystycznego dla emfiteuzy celu — melioracji, mozna dostrzec
proby skorzystania z tej instytucji w celu poprawy sytuacji ekono-
micznej podupadajacego juz w drugiej polowie XVIII w. panstwa.

W tym samym duchu nalezy oceni¢ dwie nieudane préby $cistego
unormowania tresci emfiteuzy w prawie polskim podjete w ramach
projektow kodyfikacyjnych z 1776 r. (tzw. kodeks Zamoyskiego'”")
i nigdy niedokonczonego, tzw. kodeksu Stanistawa Augusta'®>. W oby-
dwu przypadkach zaproponowano uregulowanie emfiteuzy na ksztalt
znany z prawa rzymskiego, i to nie tylko co do zasad, lecz takze wielu
rozwigzan szczegélowych. Emfiteuze uznano za osobng umowe, do-
chodzacg do skutku juz z mocy samego jej zawarcia. Umowa ta mogla
by¢ zawarta na czas okreslony lub wieczyscie, z prawem do wszyst-
kich pozytkéw, obowigzkiem wnoszenia kanonu w stalej wysokosci,
przenoszalna i dziedziczna, z prawem pierwokupu wlasciciela w przy-
padku sprzedazy lub naleznosci 2% warto$ci w razie nieskorzystania
z tego prawa oraz oczywiscie ze zobowigzaniem emfiteuty do doko-
nywania ulepszen. Przyjecie takiej konstrukeji emfiteuzy wyraznie
nawigzywalo do regulacji konstytucji Zenona z 480 r.'*® i niewatpli-
wie bylo krokiem w dobrym kierunku, jednak niemozliwym do zre-
alizowania wskutek sytuacji kraju, a w konsekwencji - jego upadku.

Z podsumowania powyzszych rozwazan nasuwa sie wniosek, ze sto-
sunki emfiteutyczne w feudalnej Polsce az do jej upadku pojawiaty
sie czesto i korzystajac z ich celowego charakteru prowadzono ukie-
runkowana polityke gospodarki majatkiem ziemskim. Dotyczylo to
sfery majatku szlacheckiego (osadnictwo olederskie w dobrach szla-
checkich), ale przede wszystkim bedacego w gestii wladzy, ktory
wraz z zanikaniem $redniowiecznych regaliow'®, a pdzniej w okre-

1017, Sondel, Ze studiow nad prawem rzymskim w Polsce w okresie Oswiecenia, ,Ze-
szyty Naukowe Uniwersytetu Jagiellonskiego” 1988/124, s. 113-114.

192 1. Jakubowski, Elementy rzymskiego prawa rzeczowego i obligacyjnego w Zbiorze
praw... Andrzeja Zamoyskiego i tak zwanym Kodeksie Stanistawa Augusta, ,, AUL Folia
Turidica” 1986/21, s. 99.

193 1. Jakubowski, Elementy rzymskiego prawa..., s. 184-185, 192.

1% M. Habdas, Publiczna wlasnosé..., s. 41.
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sie o$wiecenia, zaczeto niesmialto postrzegac jako narzedzie wyko-
rzystywane w interesie publicznym (emfiteutyczna reforma starostw
z 1775 r.). Co prawda nadal interes ten utozsamiano raczej z intere-
sami pewnej tylko cze$ci spoleczenstwa (stanu szlacheckiego i rodza-
cego sie mieszczanstwa, z pominieciem chltopéw'®), ale byl to przy-
najmniej krok zmierzajacy do stopniowego wyprowadzania Polski
ze stanu zacofania w stosunkach spolecznych wobec reszty Europy'®.

1.3.2. Okres zaborow

Poniewaz upadek I Rzeczypospolitej zbiegl sie w czasie z kryzysem
koncepcji wlasnosci podzielonej we Francji spowodowanej wybuchem
rewolucji, takze stosunki oparte na jej zalozeniach, a wystepujace na
ziemiach polskich w wyniku wojen napoleonskich dotkniete zostaty
doswiadczeniami francuskimi. Prawa z 11.08.1789 r. i 18-29.12.1790 r.
uznaly wszelkie wieczyste naleznosci i renty gruntowe (w tym dzier-
zawy wieczyste i bezterminowe emfiteuzy), bez wzgledu na ich rodzaj
i nazwe, za niedopuszczalne. Ponadto wszelkie optaty i powinnosci
nacechowane feudalnie (panszczyzny, robocizny itp.) zostaly, zgodnie
z prawem z 17.07.1793 r., zniesione bez zadnego wynagrodzenia'”’. Za-
sady te powtorzono w Kodeksie Napoleona (art. 530), wprowadzonym
na czesci dawnych ziem I Rzeczypospolitej wraz z utworzeniem Ksie-
stwa Warszawskiego. Co wazne, krotki okres funkcjonowania tego
organizmu panstwowego wcale nie wyeliminowal francuskiego Ko-
deksu cywilnego jako podstawy stosunkow rzeczowych, réwniez poz-
niej. Utrzymal si¢ on na terenie nowo powstajacego Krolestwa Kon-

19 Pojawialy si¢ incydentalne proby rozwigzania problemu przywigzania chlo-
pa do ziemi, z zastosowaniem, jak si¢ wydaje, stosunkéw emfiteutycznych. W dniu
24.04.1792 r. uchwalono ustawe Urzadzenie wieczyste krolewszczyzn, wedtug ktorej
»chlopi w krélewszczyznach przechodzacy w drodze sprzedazy w rece prywatne uzy-
skali «wieczysta» wlasno$¢ gruntu wraz z prawem jego sprzedania i opuszczenia wsi’s
zob. A. Dziadzio, Konstytucja 3.05.1971 r. na tle koncepcji ustrojowych Oswiecenia,
»Panstwo i Spoleczenstwo” 2006/6, s. 173. Niewykluczone, ze tego typu rozwigzania
sugerowal réwniez art. 6 uniwersatu potanieckiego z 7.05.1794 r.

1% Por. ].B. Falski, Zasada rownosci w polskich konstytucjach (1791-1935),
PiP 1997/1, s. 6.

1078, Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig..., s. 119-120.
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