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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 zasadno$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 przyszlosci moze odegra¢ w gospodarce wolnorynkowe;j.

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 $rodkow
produkciji i ustug pojawilo sie dazenie do wyzbycia sie panstwowych
zasobow majatku. Postrzeganie roli panstwa w gospodarce jako pod-
miotu majacego pelni¢ jedynie funkcje ,,stréza nocnego” przeniosto
sie na pojmowanie tego podmiotu jako niepozadanego w stosunkach
wlasno$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 zasoboéw majatku nieruchomego miata za-
pewnic¢ zdrowe stosunki gospodarcze i spoleczne.
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Tymczasem $wiatowy kryzys finansowy 2008 r. wymusil zakwe-
stionowanie dotychczas dominujgcych trendéw prywatyzacyjnych.
Wiadze publiczne okazaly si¢ bezsilne wobec zachwian rynkéw ka-
pitalowych. Zdarzenia te ujawnily stabo$¢ panstw w istocie niepo-
siadajacych kontroli nad poktadami zaréwno majatku, jak i kapitatu.
Rola panstwa w gospodarce ograniczona jedynie do roli regulatora
proceséw rynkowych okazata si¢ niewystarczajaca. Co ciekawe, ne-
gatywne skutki braku instrumentéw ingerencji panstw w stosunki
rynkowe uwidocznila réwniez pandemia COVID-19. Jak si¢ okazato,
w sytuacji kryzysowej jedynie panstwa sa 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 nastgpila takze zmiana konstrukcji 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$ci spowodowalo
znaczne zubozenie tego prawa i ostabilo jego role w gospodarowaniu
nieruchomos$ciami. W ten sposob Skarb Panstwa bezpowrotnie utra-
cit kontrole nad olbrzymimi zasobami nieruchomosci, ktére zamiast
stuzy¢ realizacji zamierzonych celéw gospodarczych, staly sie przed-
miotem prawa funkcjonalnie niemal tozsamego z wlasnoscia, tyle ze
teoretycznie ograniczong w czasie.



Wstep 17

Obowigzek okreslania celu uzytkowania wieczystego powstatego
z mocy prawa wprowadzono dopiero 1.01.1998 r., wraz z wej$ciem
w Zzycie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Niestety nastgpilo
to zbyt pdzno, poniewaz wigkszo$¢ decyzji potwierdzajacych nabycie
nieposiadajacego celu uzytkowania wieczystego przez przedsiebior-
stwa zostala juz wczesniej wydana. Stad znaczna liczba nieruchomosci
publicznych oddanych w uzytkowanie wieczyste bez okreslonego celu
pozostanie juz w obrocie na dlugie lata. Prawa te, jako pozbawione
swojego najwazniejszego atrybutu, bardziej przypominaja jednak
wlasno$¢ ograniczong terminem anizeli uzytkowanie wieczyste.

Wlasénie ze wzgledu na zmiany i dotychczasowe zjawiska gospodarcze
wystepujace zaréwno w kraju, jak i za granicg oraz na wcigz aktualne
pytanie o zakres publicznej wlasno$ci gruntéw, jak i ekonomicznie
efektywnych i prawnie transparentnych mechanizméw gospodarowa-
nia ta wlasno$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 wiasnosci publicznej w stosun-
kach wlasnoéciowych z punktu widzenia wykorzystania uzytkowania
wieczystego. Konieczne jest okredlenie zakresu kontroli podmiotéw
publicznych nad zasobami nieruchomosci tak, aby korzystajacy z tych
zasoboéw 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 wplywu ideologii, a w jakim odpowie-
dzig na potrzebe pojawienia sie silnego prawa rzeczowego wynikajaca
ze zmieniajacej sie 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¢ spoteczna
i pafistwowa, to jednak réwniez nie zrezygnowano z innych typow
wlasnosci'.

Nalezy zatem postawié 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 starozytno$ci do wy-
buchu II wojny $wiatowej, ze szczegdélnym uwzglednieniem tych
zrédet, z ktérych czerpano wzorce prawodawcze obowigzujace na
ziemiach polskich. Fakt, ze uzytkowanie wieczyste wywodzi sie z in-
nych praw istniejacych od dawna w Europie, nie jest kwestionowany
nawet przez krytykow tej instytucji. Poniewaz prawem najstarszym
i najbardziej zblizonym w swojej tresci do polskiego uzytkowania
wieczystego byla rzymska emfiteuza, stad pojawiajace si¢ na prze-
strzeni wiekdow silne prawa do korzystania z cudzych nieruchomosci
nazwano prawami emfiteutycznymi. Prawa te zawsze mialy charakter
celowy, a nawet jesli ta celowo$¢ nie wynikata bezposrednio ze wzorca
prawnego danej konstrukgji, to i tak obecna byta w tresci poszczegdl-
nych umoéw. Historyczna cze$é rozwazan, dotyczy¢ bedzie wigc 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 omdwienie jego pierwotnego ksztattu,

' A. Litynski, Historia prawa Polski Ludowej, Warszawa 2005, s. 224.
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pierwszych dziesiecioleci 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 pojawiajacg si¢ w doktrynie i wypowiedziach
politykéw krytyke uzytkowania wieczystego. Poglady przeciwnikéw
uzytkowania wieczystego nalezalo usystematyzowac tak, aby wy-
brane argumenty mogtly 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 odnie$¢ 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 rynkowe;j.

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 pozwalajg-
cej ustali¢, czy i jakie zmiany normatywne uzytkowania wieczystego
sg uzasadnione, jezeli prawo to mialoby pozostaé czescia polskiego
systemu prawnego. Ewentualne propozycje zmian pozwolg takze na
ustalenie, ktdre glosy krytyczne odnosnie 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 zwigzkow
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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 trwaltego wy-
zbywania sie nieruchomosci z majatku publicznych wiascicieli. Jed-
nocze$nie rozwazone zostanie to, czy uzytkowanie wieczyste moze
réwniez stuzy¢ do osiagania przez wilascicieli publicznych celéw do-
tychczas rzadko realizowanych przy uzyciu tego prawa. Istotne jest
bowiem wskazanie, czy uzytkowanie wieczyste ulatwia realizacje ce-
léw mogacych pozytywnie wplywaé nie tylko na sytuacje prawna
publicznego wlasciciela i jego nieruchomosci, lecz takze czy w przy-
padku zastosowania na szerszg skale przyczynia si¢ do rozwigzania
problemoéw spotecznych, wzrostu gospodarczego i zréwnowazonego
rozwoju miast.

Rozwazania zostaly przedstawione w o$miu rozdzialach, a uwagi
podsumowujgce zawarto w zakonczeniu. W pierwszym rozdziale
przedstawiono zarys praw pozwalajacych dlugotrwale korzystaé z cu-
dzych nieruchomosci, obecnych w kulturze prawnej od starozytno-
$ci do wybuchu II wojny $wiatowej. Prawa te, z ktérych najwazniej-
szym byla 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 btednych zatozeniach ideologicznych.

W drugim rozdziale analizie poddano prawa istniejace w polskim
systemie prawnym po 1945 r., ktére 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 kolejno$ci oméwiono
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 wlasnoséci. Punktem wyjscia do dalszych rozwa-
zan jest usystematyzowanie w tym rozdziale krytyki doktrynalne;
i politycznej uzytkowania wieczystego, ktéra poprzedzono przykla-
dami podobnych konstrukeji prawnych wystepujacych w wybranych
krajach obcych.

W rozdziale czwartym podjeto rozwazania na temat najwazniejszego
elementu tresci, z ktérego wynika celowy charakter uzytkowania wie-
czystego, a mianowicie jego przeznaczenia. Rozrézniono przeznacze-
nie w rozumieniu planistycznym i umownym, sposoby jego okresla-
nia i wykonywania. Szczegélna uwage zwrdcono na problematyke
rozwigzania uzytkowania wieczystego, kryteria oceny sprzecznosci
korzystania z nieruchomosci z okreslonym umownie przeznaczeniem,
fakultatywno$¢ zadania rozwigzania umowy, dopuszczalno$¢ rozwia-
zania umowy co do czeséci 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$ci zmiany umowy, jak i jej
warunkoéw. Osobne miejsce w tej czesci rozwazan zajmuje zbadanie
kompetencji organéw publicznych wlascicieli i funkgji, jakg powinny
spelnia¢ te organy w procesie zmiany umowy. Zagadnienie to jest
szczegblnie istotne z uwagi na konieczno$¢ udzielenia odpowiedzi
na pytanie, czy uzytkowanie wieczyste moze sprawnie funkcjonowa¢
w szybko zmieniajacych si¢ warunkach wolnorynkowych.

Temu samemu celowi przy$wiecajg rozwazania podjete w rozdziatach
szostym i siodmym. Zawieraja one katalog celéw gospodarczych, jakie
mozna osiagaé, oddajac nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, nie
wyzbywajac si¢ ich wlasnoéci. Wskazano, ze realizacja celéw publicz-
nych przy zastosowaniu tego prawa pozwala lepiej kontrolowa¢ ich
wykonanie, jednocze$nie zapobiegajac skutkom niezrealizowania tych
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celéw, pojawiajacych sie w postaci obowigzku zwrotu nieruchomosci
wywlaszczonej, a niewykorzystanej na cel publiczny (art. 136 u.g.n.).
Szczegdlne miejsce w tym punkcie rozwazan zajmuje propozycja za-
stosowania uzytkowania wieczystego jako prawa przej$ciowego 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 postawiona hipoteze dotyczaca
ustalenia, czy uzytkowanie wieczyste jako prawo celowe znajduje za-
stosowanie w gospodarce wolnorynkowe;.



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 dokona¢ przez pryzmat najczesciej podnoszonego przez
krytykow tej instytucji argumentu kwalifikujgcego 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 stosunkéw 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, ktérzy odbyli dwudzie-
stopiecioletnig stuzbe wojskows, rzemieslnikom, kupcom czy mary-
narzom. Rowniez wielcy wlasdciciele ziemscy oddawali w wieczysta
dzierzawe ziemie rolng na rzecz wie$niakéw. Dzierzawa taka byta
dlugoterminowa lub wieczysta. Dzierzawcy obowiazani byli placi¢
krélowi 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 odbywalo sie wskutek licytacji. Mozliwa byla réwniez
poddzierzawa, stosowana przez $wiatynie majace 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 (potwysep
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 réznica miedzy emfiteuzg a zwykla dzierzawg zasadzala sie
na tym, iz emfiteuza byla dzierzawg wieczystg i dziedziczna. Czynsz byl
bardzo niski, a oddawana ziemia - bardzo rozlegta. Do gtéwnych 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, byly one duzo bardziej rozlegte. Warto wy-
mieni¢ cho¢by mozliwo$¢ przeniesienia emfiteuzy w drodze czynnosci
prawnej pomiedzy Zyjacymi i na wypadek $mierci, w szczegélnosci em-
fiteuta moégt réwniez rozrzadzi¢ swoim prawem w testamencie. Nalezy
jednak koniecznie podkresli¢, ze emfiteuta nie byt wlascicielem, cho¢
bardzo czgsto jego pozycja uksztaltowana w drodze podpisania wyjat-
kowo korzystnej umowy byta 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 skladnikéw umownych dostrzec mozna cztery cha-
rakterystyczne elementy. Pierwszym jest obowigzek korzystania przez
emfiteute z gruntu w okreslony sposéb, drugim - zobowigzanie 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 obowigzkéw,
pozycja emfiteuty, a czwartym — mozliwo$¢ skorzystania z nierucho-
moéci 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
instrukcjg dla 0séb chegcych wzigé w dzierzawe ziemie nieuprawna
nalezgca do miasta’. To wlasnie w nim upatruje sie poczatkéw emfi-
teuzy rzymskiej®.

Stosunki emfiteutyczne znane byly takze poza antyczna Grecja.
Umowy tego typu pojawialy si¢ w Azji Mniejszej za czaséw Alek-
sandra Wielkiego oraz w prawie babilonskim. Pochodzaca z 587 r.
umowa emfiteutyczna oddaje krolewska ziemie w uprawe ,,na wieczne
czasy””. Superficies mozna réwniez spotkaé 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 mégl 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$ci cesar-
stwa. Pierwsza instytucja byla w istocie dzierzawa ziemi rolnej, zwy-
kle niezbyt zyznej, nienadajacej sie do uprawy lub wymagajaca dopro-
wadzenia do wzglednej kultury rolnej. Charakterystyczne jednak byty
podmioty, ktére oddawaly swoje dobra agro vectigali, a mianowicie
panstwo, miasta, kolonie, westalki czy kaptani'. Czas trwania takiej
umowy wynosil poczatkowo 5 lat (w okresie republikanskim), jednak
w praktyce byl on o wiele duzszy, niejednokrotnie wieczysty (cesar-
stwo). Krétka dzierzawa stwarzala bowiem warunki dla gospodarki
rabunkowej. Niepewny swojej pozycji vectigarius zainteresowany byt
szybkim, maksymalnym wyeksploatowaniem gruntu, w obawie przed
rychlym usunieciem. Krotki okres trwania umowy nastreczat takze
trudno$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 $cisle
rzeczowy charakter, w przeciwienstwie do zobowigzaniowego cha-
rakteru zwyklej dzierzawy. Dzierzawcy stuzyta skarga windykacyjna
oraz ochrona posesoryjna'®. Nabywal wlasno$¢ pozytkow, mogt 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 cze$ci 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.

13 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
obowigzujacych w obu cze$ciach cesarstwa, doprowadzajac tym sa-
mym do uksztaltowania emfiteuzy rzymskiej w jej klasycznym wyda-
niu, czyli tzw. emfiteuzy justynianskiej. Nazwa ta jest jedynie porzad-
kowa, gdyz proces tworzenia si¢ tej instytucji praktycznie zakonczyt
sie juz przed panowaniem Justyniana'®. Nie mozna jednak pomina¢
roli, jaka cesarz ten odegral w usystematyzowaniu emfiteuzy kosciel-
nej. Kwestia ta nierozerwalnie zwigzana jest z zagadnieniem zakazu
alienacji dobr koscielnych. Pod pojeciem tym, co do zasady, rozu-
miano w prawie rzymskim wszelkie formy przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. Co jednak ciekawe, posrod sprzedazy, darowizny
czy zamiany jako alienacje dobr kos$cielnych ustawodawca rzymski
rozumial réwniez ustanowienie emfiteuzy®”. Umieszczenie tej insty-
tucji w katalogu czynnosci stanowiacych alienacje débr dodatkowo
$wiadczy o pozyciji, jaka posiadal emfiteuta, innymi stowy, jak bardzo
byt on w swoich uprawnieniach zblizony do wlasciciela, skoro trak-
towano go w podobny sposob. Tendencja do ograniczania alienacji
débr przetrwata zresztg w prawie kanonicznym do dzis, cho¢ w nieco
zlagodzonej formie. Jako tzw. alienacje sensu largo traktuje sie obcia-
zenie ograniczonymi prawami rzeczowymi, np. zastawem, hipoteka,
stuzebnosciami gruntowymi lub osobistymi, uzytkowaniem, a nawet
kreowanie stosunkéw obligacyjnych, jak dzierzawa, najem, uzycze-
nie, pozyczka czy poreczenie?. Alienacjg w tym szerokim znaczeniu
jest wiec w majatku ko$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 Iuridica Wratislaviensis”
2014/3(2), s. 312.
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