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STRESZCZENIE

W II Rzeczypospolitej, na obszarze miast potozonych na terenach znajdujacych si¢ pod pa-
nowaniem rosyjskim, przed 1914 r. nadal funkcjonowaty stosunki prawne oparte na umowach
wieczysto-czynszowych, dzierzawie wieczystej i emfiteuzie, zatem podlegajace uregulowaniom
prawnym obowigzujacym przed uwlaszczeniem. Dopuszczalnos¢ likwidacji tych stosunkow
prawnych, zwiazanych z obowiazkiem spelniania $wiadczen wieczystych na rzecz panstwa, zo-
stata uregulowana rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 30 grudnia 1924 r., na-
tomiast wykup innych nieruchomos$ci miejskich miat nastgpowaé w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 28 marca 1933 r., a nast¢pnie ustawy z dnia 25 kwietnia 1938 r. Przewidziany przez usta-
wodawce tryb, uzalezniajacy wykup od inicjatywy posiadacza, spowodowatl jednak, iz do konca
omawianego okresu nie udato si¢ w petni zlikwidowa¢ powyzszych stosunkdéw prawnych.

Stowa kluczowe: 11 Rzeczpospolita; czynsz wieczysty; wykup czynszu; dzierzawa wieczy-
sta; emfiteuza; likwidacja czynszow wieczystych

WPROWADZENIE

W II Rzeczypospolitej, na obszarze miast potozonych na terenach znajduja-
cych sie pod panowaniem rosyjskim przed 1914 r., nadal funkcjonowaly stosun-
ki prawne oparte na umowach wieczysto-czynszowych, dzierzawie wieczystej
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i emfiteuzie', zatem podlegajace uregulowaniom prawnym obowigzujacym przed
uwlaszczeniem. Stosunki te czesto powstawaly wiele lat weze$niej? i — co podkre-
Sla doktryna — byly przestarzate®. Ich likwidacja przebiegata w wolnym tempie
ze wzgledu na tryb wykupu na wlasnos¢ zwigzany z jednostronnym zgdaniem
dotychczasowego posiadacza®.

Ponadto istnialy stosunki prawne polegajace na wtasnosci budynku wznie-
sionego na gruncie objetym dzierzawa na czas oznaczony. Byly one nawigzy-
wane jeszcze przed wybuchem I wojny $wiatowej w zwigzku z wynikajacymi
z ustawodawstwa rosyjskiego ograniczeniami w zakresie obrotu nieruchomos-
ciami. Ograniczenia te polegaty niejednokrotnie na zakazie nabywania wlasnosci
dziatek budowlanych®.

PODSTAWA PRAWNA REGULACIJI

W pierwszych latach po odzyskaniu niepodlegtosci kwestia dopuszczalnosci
sptaty czynszu wieczystego i likwidacji dzierzawy wieczystej budzita kontrower-
sje. 26 listopada 1920 r. zostata uchwalona ustawa o wstrzymaniu sptaty dzierzaw
i czynszow wieczystych w dobrach panstwowych na obszarze bytego zaboru ro-
syjskiego (Dz.U. RP, nr 110, poz. 727)°. Jej wprowadzenie literatura uzasadniata
niedostosowaniem dotychczasowych zasad sptaty do nowych warunkow’.

Akt ten nie tylko wstrzymywat mozliwo$¢ wykupu nieruchomosci na przy-
sztos¢, ale takze przesadzal o bezskutecznosci wszelkich czynnosci prawnych pod-
jetych po odzyskaniu niepodlegtosci przez Polske (czyli po 11 listopada 1918 r.),
zmierzajacych do wykupu. Wyjatkiem byty jedynie te czynnosci, ktore zostaty
zatwierdzone przez Ministerstwo Rolnictwa i Dobr Panstwowych?.

Zmiana powyzszej zasady i dopuszczalnos¢ likwidacji stosunkow prawnych
zwigzanych z obowigzkiem spetniania §wiadczen wieczystych na rzecz pan-
stwa zostala uregulowana rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia

! Literatura IT RP zamiennie uzywa poj¢¢ ,,dzierzawa wieczysta” i ,,emfiteuza”, nie wyod-
rebniajgc tych instytucji prawnych. Ponadto wskazuje, iz dzierzawa wieczysta jest okreslana takze
mianem ,,dzierzawy dziedzicznej” i ,,czynszem wieczystym”. Zob. E. Muszalski, Prawo cywilne
obowiqzujgce w b. Krolestwie Kongresowem. Prawo osobowe i familijne. Prawo rzeczowe. Zwig-
zly podrecznik, Warszawa 1932, s. 272.

2 Historia panstwa i prawa Polski 1918—1939, red. F. Ryszka, cz. 2, Warszawa 1968, s. 183;
S. Plaza, Historia prawa w Polsce na tle porownawczym, cz. 3: Okres miedzywojenny, Krakow
2001, s. 131.

3 E. Muszalski, op. cit., s. 272; S. Plaza, op. cit., s. 131.

* Historia panstwa i prawa Polski..., s. 183; S. Plaza, op. cit., s. 131.

5 Historia panstwa i prawa Polski..., s. 183.

¢ E. Muszalski, op. cit., s. 273.

7 R. Longchamps de Bérier, Prawo rzeczowe, Lublin 1934, s. 188.

8 Ibidem.
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30 grudnia 1924 r. o likwidacji panstwowych czynszow wieczystych i dzierzaw
wieczystych (Dz.U. RP, nr 118, poz. 1071)°.

Wykup innych nieruchomos$ci miejskich miat natomiast nastgpowacé w opar-
ciu o przepisy ustawy z dnia 28 marca 1933 r. o wykupie przez dzierzawcéw grun-
tow zajetych pod budynki oraz gruntéw czynszowych w miastach i miasteczkach
na obszarze sadow apelacyjnych w Warszawie, Lublinie i Wilnie (Dz.U. RP, nr 29,
poz. 250), a nastepnie ustawy z dnia 25 kwietnia 1938 r. o0 zmianie ustawy o wyku-
pie przez dzierzawcow gruntow zajetych pod budynki oraz gruntéw czynszowych
w miastach i miasteczkach na obszarze sadoéw apelacyjnych w Warszawie, Lubli-
nie i Wilnie (Dz.U. RP, nr 29, poz. 259)"°.

CHARAKTERYSTYKA PODMIOTOW DYSPONUJACYCH PRAWAMI
POSTFEUDALNYMI W II RZECZYPOSPOLITEJ

Prawa do nieruchomosci, ktore podlegaty wykupowi, przystugiwaty Skarbo-
wi Panstwa oraz podmiotom prywatnym. W zwigzku z tym ustawodawca uregu-
lowat zasady sptaty swiadczen wieczystych w dwojaki sposob, uzalezniajac je od
tego, jakiemu podmiotowi przystugiwaty uprawnienia.

1. Zasady likwidacji praw przystugujacych Skarbowi Panstwa

Tryb likwidacji stosunkow prawnych zwigzanych z obowigzkiem spelnia-
nia $wiadczen wieczystych na rzecz panstwa uregulowato rozporzadzenie Pre-
zydenta Rzeczypospolitej z dnia 30 grudnia 1924 r. o likwidacji panstwowych
czynszow wieczystych i dzierzaw wieczystych (Dz.U. RP, nr 118, poz. 1071)".
Likwidacja miata dotyczy¢ praw Skarbu Panstwa i nastepowaé w drodze przyje-
cia sptat'2,

Nie odnosita si¢ ona jednak do wszelkich tego rodzaju stosunkéw prawnych,
poniewaz zgodnie z trescia § 5 rozporzadzenia nie obejmowata dzierzawy wie-
czystej powstatej na podstawie przepisow ustaw z dnia 29 lipca 1921 r., 28 lipca
1922 1., 22 wrzes$nia 1922 r. i 20 czerwca 1924 1.3 Ustawy te regulowaty zasady za-
wierania umowy dzierzawy wieczystej nieruchomosci panstwowych potozonych

? J. Guminski, Kurs prawa cywilnego i handlowego, Warszawa 1932, s. 18; R. Longchamps
de Bérier, op. cit., s. 188; Historia panstwa i prawa Polski..., s. 183.

1 Historia panstwa i prawa Polski..., s. 184.

" J. Guminski, op. cit., s. 18; R. Longchamps de Bérier, op. cit., s. 188; Historia panstwa
i prawa Polski..., s. 183.

12 Historia parstwa i prawa Polski..., s. 183.

13§ Srozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej zdnia 30 grudnia 1924r.:,,Rozporzagdzenie
niniejsze nie dotyczy nieruchomosci wydzierzawionych wieczys$cie na podstawie ustaw z dnia
29 lipca 1921 r. (Dz.U., nr 69, poz. 448), z dnia 28 lipca 1922 r. (Dz.U., nr 67, poz. 601) i z dnia
22 wrzesnia 1922 r. (Dz.U., nr 89, poz. 801) i nieruchomosci objetych ustawa z dnia 20 czerwca
1924 1. (Dz.U., nr 63, poz. 617)".
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w miastach, a ich celem byta rozbudowa miast. Zdaniem Romana Longchampsa de
Bériera kreowanie tego rodzaju stosunkow prawnych miato zapewnic realizacje
innych celow gospodarczych, a niepodleganie przez nie przepisom rozporzadzenia
prezydenta z 1924 r. przyczynito si¢ do nadania im innego charakteru od pozo-
statych stosunkéw zwigzanych z obowigzkiem uiszczania czynszu wieczystego'.

Zgodnie z trescig rozporzadzenia wykup miat charakter dobrowolny, tzn.
nastegpowal na wniosek osoby zobowigzanej do uiszczania $wiadczen wieczy-
stych’. Sposob obliczania wysokosci splaty zostat okreslony w powyzszym akcie
prawnym i zgodnie z § 2 ust. 1 tego rozporzadzenia zalezal od tego, czy Skarbo-
wi Panstwa przystugiwalo prawo podwyzszenia czynszu z nieruchomosci. Jezeli
Skarb nie posiadat takiego uprawnienia, wowczas kwotg sptaty stanowit iloczyn
czynszu rocznego i mnoznika 50. Jesli natomiast takie prawo mu stuzylo, przy
wyzej okre§lonym dziataniu nalezalo uwzgledni¢ kwote ostatnio podwyzszonego
czynszu, ewentualnie do iloczynu czynszu rocznego i mnoznika 50 mozna byto
doda¢ sume iloczynu 1/3 czynszu i mnoznika 50'. Jednocze$nie ustawodawca
zastrzegl, ze ustalona w powyzszy sposob kwota sptaty nie mogta by¢ wyzsza niz
1/5 wartosci gruntu ani nizsza od jego 1/20. W przeciwnym wypadku nalezato ja
odpowiednio obnizy¢ albo podwyzszy¢ do odpowiedniej wysokos$ci'.

Ustalenie wysokosci i przyjecie sptat nalezato do wojewodow, w Warszawie
— komisarza rzadu, natomiast w okregu wilefiskim — delegata rzagdu. Organy te
byty rowniez wlasciwe do wydawania zaswiadczen o dokonanej sptacie swiad-
czen wieczystych's,

14 R. Longchamps de Bérier, op. cit., s. 188.

15 Kodeks nieruchomosci miejskiej. Ustawy, rozporzqdzenia, okolniki. Orzecznictwo. Komen-
tarz, oprac. A. Bojko, W. Monka, Warszawa 1937, s. 158.

16§ 2 ust. 1 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 30 grudnia 1924 r.: ,,Prze-
widziana w § 1 sptata ma wynosié: a) dla nieruchomosci, co do ktorych Skarbowi Panstwa nie stu-
zy prawo podwyzszania czynszoéw, kwota otrzymana z pomnozenia czynszu rocznego przez 50;
b) dla nieruchomosci zas, co do ktdrych prawo powyzsze Skarbowi Panstwa stuzy, kwota otrzy-
mana z pomnozenia przez 50 czynszu rocznego ostatnio podwyzszonego, wzglednie czynszu, kto-
ry bedzie ustalony po dokonaniu stuzgcego Skarbowi Panstwa podwyzszenia z dodaniem kwoty
otrzymanej z pomnozenia 1/3 tegoz czynszu przez 50”.

17§ 2 ust. 2 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 30 grudnia 1924 r.: ,,Jezeli
sumy sptaty §wiadczen wieczystych, obliczone w sposdb powyzszy, w poszczegolnych wypad-
kach przekroczytyby 1/5 obecnej wartosci gruntu, obliczonej wedtug postanowien ustawy z dnia
11 sierpnia 1923 r. o podatku majatkowym (Dz.U. RP, nr 94, poz. 746) oraz rozporzadzen z dnia
15 listopada 1923 r. (Dz.U. RP, nr 123, poz. 996) i z dnia 1 sierpnia 1924 r. (Dz.U. RP, nr 82, poz.
785), wzglednie wyniostyby mniej niz 1/20 warto$ci powyzszej, to sumy te ulegaja w tych wy-
padkach odpowiedniemu zmniejszeniu do 1/5 wskazanej wartosci gruntu, o ile przy zastosowaniu
mnoznika 20 nie wypadnie suma wigksza, ktora w tym wypadku stanowi¢ bedzie granicg zmniej-
szenia — lub tez ulegajg zwickszeniu do 1/20 warto$ci powyzszej”.

18§ 3 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 30 grudnia 1924 r.: ,,Obliczenia
oraz przyjecia kwot przypadajacych z tytutu likwidacji, jak rowniez czynno$ci, przewidzianych
w § 4, dokonaja wlasciwi wojewodowie, w m.st. Warszawie Komisarz Rzadu i w okregu admini-
stracyjnym wileniskim Delegat Rzadu na ziemi¢ wilenska”.
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Dalsze postepowanie zalezato od tego, czy dana nieruchomos$¢ posiadata ksig-
ge wieczysta. Jesli ksigga zostata uprzednio zalozona, dzierzawca po dokonaniu
splaty otrzymywat stosowne za§wiadczenie i sktadat wniosek o wykreslenie swiad-
czen wieczystych z wykazu hipotecznego. Jezeli nieruchomo$¢ nie posiadata ksiegi
wieczystej, nalezato sporzadzi¢ akt sptaty miedzy Skarbem Panstwa a wieczystym
dzierzawca w formie aktu notarialnego'. W praktyce wysoko$¢ sptat byta tak duza,
ze wykup nie nabrat charakteru powszechnego®.

2. Regulacja wykupu praw przystugujacych innym podmiotom

Tryb wykupu innych nieruchomos$ci miejskich znajdujacych si¢ na teryto-
rium podleglym Rosji przed 1914 r., objetych niepetng wlasnoscia, zostat okre-
slony w ustawie z dnia 28 marca 1933 r. o wykupie przez dzierzawcoéw gruntow
zajetych pod budynki oraz gruntdéw czynszowych w miastach i miasteczkach na
obszarze sadow apelacyjnych w Warszawie, Lublinie i Wilnie (Dz.U. RP, nr 29,
poz. 250), a nastgpnie w ustawie z dnia 25 kwietnia 1938 r. o zmianie ustawy
o wykupie przez dzierzawcow gruntdw zajetych pod budynki oraz gruntdéw czyn-
szowych w miastach i miasteczkach na obszarze sadow apelacyjnych w Warsza-
wie, Lublinie i Wilnie (Dz.U. RP, nr 29, poz. 259)?'.

Powyzsze akty prawne regulowaly zasady wykupu nieruchomosci prywat-
nych?2, Pierwszy z nich zastrzegal mozliwos$¢ splaty czynszow wieczystych bez
wzgledu na podstawe obowiagzku ich uiszczania, a wigc zarowno gdy wynikaty
one z umow o emfiteuze czy dzierzawe wieczysta, jak i wowczas, gdy zostaly
one zastrzezone w inaczej nazwanej umowie, bez wzgledu na uzyte okreslenie
w odniesieniu do tej umowy, byleby czynsze te miaty charakter wieczysty?.

W tym zakresie pojawia si¢ watpliwos¢ odnosnie do charakteru tych stosun-
kéw prawnych i traktowania ich przez ustawodawce. Z tresci powyzszego przepi-
su wynika, ze ustawodawca utozsamial wszystkie wyzej opisane stosunki praw-
ne. Jednoczes$nie nalezy zauwazy¢, ze wykup mogt nastepowac nawet bez zgody

1§ 4 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 30 grudnia 1924 r.: ,,Po uregulo-
waniu naleznosci z tytutu splaty nastepuje wykreslenie z wykazu hipotecznego wpisow, dotycza-
cych $wiadczen wieczystych na jednostronny wniosek wieczystego dzierzawcy lub wieczystego
czynszownika po ztozeniu przez niego zaswiadczenia wlasciwej wladzy (§ 3) o dokonanej splacie
$wiadczen wieczystych. O ile nieruchomo$¢ nie ma uregulowanej hipoteki, pomigdzy Skarbem
Panstwa, a wieczystym dzierzawca lub wieczystym czynszownikiem zawarty by¢ musi notarjalny
akt sptaty. Koszty, wynikajace z powyzszych czynno$ci, ponosi wieczysty dzierzawca, wzglednie
czynszownik”.

2 Historia panstwa i prawa Polski..., s. 183—184; S. Plaza, op. cit., s. 131.

2 Historia panstwa i prawa Polski..., s. 184.

2 Kodeks nieruchomosci miejskiej..., s. 159.

2 Art. 1 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,Grunty, znajdujace si¢ w posiadaniu i uzytkowaniu
na zasadzie uméw wieczysto-czynszowych, wieczysto-dzierzawnych, emfiteutycznych i tym
podobnych nazw — bez rdznicy nazywanych w tej ustawie czynszowemi, moga by¢ na zadanie
dzierzawcow bez zgody wiascicieli tych gruntow wykupione na wlasnosc”.
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dotychczasowego wiasciciela, zatem na jednostronny wniosek dzierzawcy wie-
czystego. Literatura okreslala go mianem przymusowego?.

Zgodnie z art. 2 ustawy wykup miat si¢ odbywac¢ zgodnie z zasadami wyra-
zonymi w umowie czynszowej?’, czyli zastrzegajacej obowigzek uiszczania czyn-
szu. Jesli nie regulowata ona tej kwestii, strony mogty samodzielnie ja uregulo-
wag, a ustalone przez siebie zasady wskaza¢ w zawartym przez siebie stosownym
kontrakcie. W przypadku, gdyby strony nie doszty do porozumienia, wykup miat
si¢ odbywac¢ na drodze sagdowej na wniosek dotychczasowego dzierzawcy?. Usta-
wodawca zatem pozostawiat osobom zainteresowanym pewng swobodg, liczac na
polubowne uregulowanie tego problemu. Sadowe ustalenie zasad wykupu miato
stanowi¢ ostatecznosc.

Réwnoczesnie w ustawie zostata rozstrzygnieta kwestia wiasciwosci sado-
wej przez przyznanie jurysdykeji sadom grodzkim?”. Wynika z tego, ze z punktu
widzenia wtasciwosci sgdowej nie miata znaczenia kwota uiszczanego czynszu
ani $wiadczen dodatkowych podlegajacych sptacie.

Jezeli nieruchomos¢ miata zatozong ksigge wieczysta, nalezato dokona¢ w niej
stosownych wpisow i wykreslen, natomiast w przypadku jej braku dotychczasowy
dzierzawca byl obcigzony obowigzkiem ztozenia wniosku o zalozenie ksiegi dla
danej nieruchomosci 1 wpisanie w wykazie hipotecznym tytutu jego wtasnosci,
a takze o wykreslenie z ksiggi hipotecznej zatozonej dla dobr dotychczasowego
wiasciciela zwierzchniego wszelkich ograniczen wynikajacych ze stosunkow wie-
czysto-czynszowych. Obowigzek ten miat zosta¢ dopetniony po uprawomocnie-
niu si¢ wyroku sadowego dotyczacego wykupu. Ustawa jednak nie obwarowata
go zadnymi sankcjami. Procedura ta odbywala si¢ z pomini¢ciem ogloszen i we-
zwan wymaganych przez prawo hipoteczne dla zaktadania ksigg hipotecznych?®.
Uproszcezenie procedury wykupu czynszow wigzato si¢ rowniez z utatwieniami
w zakresie zaktadania ksigg hipotecznych i dokonywania w nich wpiséw.

2 Kodeks nieruchomosci miejskiej..., s. 159.

% Art. 2 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,Jezeli warunki sptaty okreslone sa w umowie
czynszowej, wykupu dokonywa si¢ z zastosowaniem si¢ do tejze umowy”.

26 Art. 3 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,Jezeli warunki wykupu nie zostaty okreslone
w umowie czynszowej, okreslenie ich pozostawia si¢ dobrowolnej umowie stron. Gdy za$ umowa
dobrowolna do skutku nie dojdzie, dzierzawcy majg prawo zadaé sadownie wykupu tych gruntow
podtug przepiséw nastepujacych”.

27 Art. 9 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,Sprawy o wykup gruntéw [...] nalezg bez wzgledu
na warto$¢ przedmiotu sporu do wlasciwos$ci sagdow grodzkich”.

28 Art. 10 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.:,,Po uprawomocnieniu si¢ wyroku kazdy dzierzawca
czynszowy, ktory nie miat oddzielnej ksiegi hipotecznej, zgtosi do whasciwej kancelarii hipoteczne;j
wniosek o zalozenie oddzielnej ksiegi hipotecznej dla wykupionej nieruchomosci, o zapisanie
w wykazie hipotecznym tytutu wiasnosci nieruchomosci na swoje imi¢ i o wykreslenie wszelkich

rrrrrrr

poprzedzajacych pierwiastkowe zaprowadzenie hipotek™.
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Wykup nastepowal w drodze sptaty czynszéw wieczystych oraz takich swiad-
czen, jak np. laudemium, uiszczanych wiascicielowi zwierzchniemu po uptywie
okreslonej liczby lat albo przy przejsciu uprawnien na inng osobe. Pozostalych
$wiadczen 1 powinnosci naleznych wiascicielowi zwierzchniemu nie uwzglednia-
no przy ustalaniu wysokos$ci splaty”, zatem wygasaly one z mocy samego prawa
z chwilg wykupu.

Sposob obliczania wysokosci splaty na podstawie tej ustawy byt korzystniej-
szy dla dzierzawcy niz ten uregulowany w rozporzadzeniu prezydenta z 1924 r.
Wysoko$¢ sptaty byta ustalana przez obliczenie iloczynu kwoty czynszu oraz
innych powinnosci (uiszczanych w danym roku) i mnoznika 20%°.

Termin 1 warunki sptaty mialy ustala¢ strony. W razie braku porozumienia
sad, na wniosek dotychczasowego dzierzawcy, mogl roztozy¢ cene wykupu na
dwie czesci: 1/5 ceny miata zosta¢ uiszczona natychmiast po uprawomocnieniu
si¢ wyroku, za$ pozostata cze$¢ mogta by¢ roztozona na potroczne raty platne
w ciagu 6 lat od dnia uprawomocnienia si¢ wyroku. Raty te podlegaty oprocento-
waniu w wysokosci 5% od calej kwoty wykupu?!.

Powyzsze zasady zostaty zmienione mocg ustawy z dnia 25 kwietnia 1938 1.
Przede wszystkim termin sptaty reszty ceny wykupu zostat wydhuzony na okres
10 lat, liczac od dnia uprawomocnienia si¢ wyroku. Oprocentowanie rat nato-
miast zostato obnizone z 5% na 3%??. Tym samym ustawodawca wprowadzit za-
sady korzystniejsze dla 0sob dokonujacych wykupu.

2 Art. 5 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,(1) Z pomigdzy powinnos$ci, uiszczanych wias-
cicielowi gruntu przez dzierzawcow czynszowych, ulegaja splacie: a) czynsze wieczyste tak sta-
te, jak i ulegajace oznaczeniu w pewnych terminach, okre§lone w pienigdzach lub w zbozu, lub
w obowigzku przemiatu, albo w $wiadczeniach, ocenionych w umowie czynszowej na pienigdze;
b) optacane wtascicielowi gruntu po uptywie pewnej liczby lat albo przy przejsciu dzierzawy
wieczystej (czynszowej) od jednego posiadacza do drugiego dodatkowe $wiadczenia (laudemium,
grosz bozy i inne). (2) Wszelkie inne powinno$ci i §cie$nienia, ustanowione na rzecz wlasciciela
gruntu (dominus directus), ustaja i nie wchodza w rachube przy obliczeniu ceny wykupu”.

30 Art. 6 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,(1) Roczna warto$¢ wszystkich czynszéw i powin-
nosci, splacie ulegajacych, przelicza si¢ naprzod na pieniadze, a nast¢pnie kapitalizuje si¢ przez
pomnozenie przez 20. Otrzymana w ten sposob suma stanowi¢ bedzie wynagrodzenie, przypada-
jace za sptacone czynsze i powinnosci”.

3 Art. 13 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,Termin i warunki wyptaty ceny wykupu pozosta-
wia si¢ wzajemnemu porozumieniu stron, a gdyby porozumienie to do skutku nie doszto, wyptate
ceny wykupu sad na wniosek wykupujacego moze roztozyé w sposob nastgpujacy: 1/5 czesé tej
sumy ma by¢ uiszczona zaraz po uprawomocnieniu si¢ wyroku, a 4/5 czg¢$ci moga by¢ odroczone
na przeciag lat 6, liczac od daty uprawomocnienia si¢ wyroku, z ptatnoscig w ratach potrocznych
iz doliczeniem 5% od calego niesptaconego kapitatu”.

32 Art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 25 kwietnia 1938 r.: ,,art. 13 otrzymuje brzmienie: »Art. 13.
Termin i warunki wyptaty ceny wykupu pozostawia si¢ wzajemnemu porozumieniu stron, a gdyby
porozumienie to do skutku nie doszlo, wyptate ceny wykupu sad na wniosek wykupujacego moze
roztozy¢ w sposob nastepujacy: 1/5 czgs¢ tej sumy ma by¢ uiszczona zaraz po uprawomocnieniu si¢
wyroku, a 4/5 czgsci mogag by¢ odroczone na przeciag lat 10, liczac od daty uprawomocnienia si¢
wyroku, z ptatno$cig w ratach péirocznych i z doliczeniem 3% od catego niesptaconego kapitatu«”.
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Zarowno ustawa z dnia 28 marca 1933 r., jak i nowelizujaca jg ustawa z dnia
25 kwietnia 1938 r. regulowaty rowniez kwestiec wykupu wydzierzawionych
gruntéw, na ktorych zostaty wzniesione przez dzierzawcow wieczystych budynki
mieszkalne. Budynki te stanowily wtasno$¢ dzierzawcow wieczystych gruntow.
Zasady wykupu, wyrazone w tych aktach prawnych, odnosity si¢ do nierucho-
mosci wydzierzawionych w celu wzniesienia na nich budynkéw mieszkalnych™®,
o ile budynki te zostaly wzniesione przed 26 wrze$nia 1922 r.3*

Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 28 marca 1933 r. przepisy dotyczace wykupu
znajdowaty zastosowanie w przypadku, gdy strony umowy dzierzawnej nie za-
warly kontraktu w przedmiocie wykupu nieruchomosci. Wowczas na jednostron-
ny wniosek dotychczasowego dzierzawcy mogla zosta¢ wszczeta procedura opi-
sana w ustawie. Warunkiem koniecznym do jej wszczecia byto posiadanie gruntu
przez dzierzawce w dniu ogloszenia ustawy. Bez znaczenia natomiast pozosta-
wato obowigzywanie umowy dzierzawnej, ktéra mogta juz wczesniej wygasnaé,
a takze stan budynku, ktéry — jak wynika z tre§ci powyzszego przepisu — mogh
zosta¢ catkowicie zniszczony wskutek dzialania sity wyzszej. Ustawodawca nie
wyliczyt enumeratywnie tego rodzaju zdarzen, a jedynie przyktadowo wskazat,
ze stanowig je dzialania wojenne lub pozar, zatem pozostawit ten katalog otwarty.

W praktyce pojawity si¢ watpliwosci dotyczace mozliwosci wykupu w przy-
padku wspétwlasnosci gruntu, gdy z jednym ze wspotwlascicieli dzierzawca
(bedacy wiascicielem budynku) zawarl umoweg na podstawie przepisoOw ustawy
z 1933 r.,, a drugi ze wspdtwilascicieli gruntu odmoéwil jej zawarcia. Watpliwosci
te rozstrzygnat Sad Najwyzszy (SN) wyrokiem z dnia 15 stycznia 1936 r. Wska-
zal on, ze w takim przypadku dzierzawcy przyshugiwalo prawo wykupu nieru-
chomosci, za§ odmowa zawarcia kontraktu data podstawe do wystapienia przez
dzierzawce z wnioskiem o wykup przymusowy>.

W tej sprawie wspdlwlasciciel gruntu powotywatl si¢ rowniez na fakt uzy-
wania czesci nieruchomosci, na ktorej zostat wzniesiony budynek. Zdaniem SN
ta okoliczno$¢ nie pozbawiata dzierzawcy prawa wykupu, a jedynie mogta wpty-
wac na powierzchnie gruntu podlegajacego wykupowi®.

3 Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,Dzierzawcy, ich spadkobiercy i nabywcy ich
praw, pragnacy korzysta¢ z prawa wykupu, powinni udowodni¢, ze grunt pierwotnie byt wydzier-
zawiony celem postawienia na nim budynkow mieszkalnych. Dla stwierdzenia tego wystarczy
udowodnienie zgody domniemanej wlasciciela gruntu”.

3 Art. 14 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,Wlasciciele budynkow mieszkalnych, wybudo-
wanych przed 26 wrzesnia 1922 r. na dzierzawionych gruntach, o ile w dniu ogtoszenia ustawy
niniejszej grunty te sa w ich posiadaniu i o ile nie zawra dobrowolnej umowy z wtascicielem, maja
prawo podtug przepiséw nastepujacych do wykupu tych gruntéw na wlasnos¢ bez zgody wias-
ciciela, chociazby umowy dzierzawne wygasty lub budynki ulegly zniszczeniu wskutek dziatan
wojennych, pozaru lub innych klgsk zywiotowych”.

3 Kodeks nieruchomosci miejskiej..., s. 168.

3 Ibidem.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 18/10/2025 22:21:24

Proba likwidacji pozostatosci czynszow wieczystych w miastach I Rzeczypospolite;... 953

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 28 marca 1933 r. z prawa wykupu
mogli skorzysta¢ dzierzawcy, ich spadkobiercy oraz osoby, na ktére zostaty prze-
niesione uprawnienia przystugujace dzierzawcom. Przeslanka wynikajaca z ni-
niejszego przepisu bylo pierwotne wydzierzawienie gruntu w celu wzniesienia
budynku mieszkalnego, a dla udowodnienia tego faktu wystarczalo wykazanie
zgody wlasciciela gruntu. Zgody takiej mozna byto nawet domniemywac. Jak sie
wydaje, wystarczat zatem sam fakt braku sprzeciwu wiasciciela wobec zabudo-
wania jego nieruchomosci.

Okoliczno$¢ ta miata zasadnicze znaczenie z punktu widzenia mozliwosci
sptaty. Sam fakt okreslania nieruchomosci jako placu budowlanego nie miat zad-
nego znaczenia, jesli zostata ona wydzierzawiona w innym celu niz wzniesienie
budynku. Takie stanowisko zajat rowniez SN w wyroku wydanym 1 pazdzierni-
ka 1935 1.’

Co do zasady wykup obejmowat nie tylko grunt znajdujacy si¢ bezposrednio
pod budynkiem, ale réwniez — jak stanowit art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 28 marca
1933 r. — ,,podworze, obejscie 1 ogrod, taczace sie bezposrednio z powierzchnig
zabudowang”. Ustawodawca wprowadzit jednak ograniczenie powierzchni nie-
ruchomosci podlegajacej nabyciu na wiasnos¢ przez dzierzawce, jaki stanowita
dziesigciokrotnos¢ powierzchni gruntu, na ktérym zostat wzniesiony budynek
mieszkalny oraz inne budynki tworzgce z nim cato$¢ gospodarcza®®.

Korzystna z punktu widzenia dotychczasowych dzierzawcow byla takze za-
strzezona w ustawie mozliwos¢ roztozenia ceny wykupu nieruchomosci na raty.
Orzekat jg sad, ustalajac w wyroku wysoko$¢ i terminy platnosci rat, ktore mialty
by¢ wptacane do depozytu sadowego. Maksymalny okres sptaty mogl wynosic¢
10 1at®. Ustawa z dnia 25 kwietnia 1938 r. wydtuzata ten okres do lat 14 z korzys-
cig dla osoby dokonujacej wykupu nieruchomos$ci®’.

37 Ibidem, s. 169.

3 Art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,Wykup, przewidziany w rozdziale niniej-
szym, obejmuje, jezeli strony dobrowolnie nie utoza si¢ inaczej, takze podworze, obejscie i ogrod,
taczace si¢ bezposrednio z powierzchnig zabudowana. Grunt, ulegajacy wykupowi, nie powinien
przewyzsza¢ dziesigciokrotnej powierzchni, zajetej pod budynek mieszkalny wraz z zabudowa-
niami, stanowigcemi razem z nim jedng cato$¢ gospodarcza”.

39 Art. 21 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 28 marca 1933 r.: ,,Na wniosek powoda sagd moze cene
wykupu roztozy¢ na raty, wszakze nie dtuzej, niz na lat 10, okreslajac w wyroku wysokos¢ i ter-
miny platnosci rat, ktore beda wptacane do depozytu sadu, gdzie dana sprawa byta rozpoznawana
W pierwszej instancji, z zastrzezeniem, ze uchybienie terminu ptatnosci jednej raty pociaga egze-
kucje catej zasadzonej tym wyrokiem sumy”.

40" Art. 1 pkt 4 ustawy z dnia 25 kwietnia 1938 r.: ,,art. 21 otrzymuje brzmienie: »Art. 21. (1)
Na wniosek powoda sad moze cen¢ wykupu rozlozy¢ na raty, wszakze nie dtuzej, niz na lat 14,
okreslajac w wyroku wysoko$¢ i1 terminy ptatnosci rat, ktore beda wptacane do depozytu sadu,
gdzie dana sprawa byta rozpoznawana w pierwszej instancji, z zastrzezeniem, ze uchybienie ter-
minu platnosci dwu rat pociaga egzekucje catej zasadzonej tym wyrokiem sumy«”.
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Z wyrazonych wyzej zasad, zawartych zwlaszcza w ustawie z 1938 r., wyni-
ka, ze stwarzaty one dogodne warunki sptat’'. Na podstawie powyzszych prze-
pisow znaczna cze$¢ nieruchomosci posiadanych przez wiascicieli budynkow
zostata wykupiona®?.

PODSUMOWANIE

Przewidziany przez ustawodawce tryb uzalezniajgcy wykup od inicjatywy
posiadacza spowodowat, iz do konca omawianego okresu nie udato si¢ w petni
zlikwidowaé powyzszych stosunkéw prawnych®. Ponadto nalezy zauwazy¢, iz
w dalszym ciggu istniata mozliwo$¢ kreowania tych stosunkow*.
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SUMMARY

In the Second Republic of Poland, in the towns under the rule of the Russian Empire before
1914, there existed legal regulations based on rent charge agreements, perpetual lease and emphy-
teusis, so the ones that had been in use before enfranchisement. The possibility to liquidate such
legal regulations associated with the necessity to pay perpetuate benefits to the state was granted
by the Presidential Decree from January 30, 1924. When it comes to repurchasing town proper-
ties, it was regulated first by a bill from March 28, 1933, and then by a bill from April 25, 1938.
However, the procedure given by the legislator, which meant that repurchasing was dependent on
the initiative of the owner, made it difficult to fully liquidate the abovementioned procedures till
the outbreak of World War 1.

Keywords: The Second Polish Republic; rent charge; rent purchasing; perpetual lease; em-
phyteusis; rent charge liquidation

4 Historia panstwa i prawa Polski..., s. 184.
42 Ibidem.

 Ibidem.

* E. Muszalski, op. cit., s. 273.
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