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Dzierzawa wieczysta warszawskich nieruchomosci
w dwudziestoleciu migdzywojennym. Zarys problematyki

1. Wprowadzenie; 2. Stanowisko literatury dwudziestolecia migdzywojennego wobec stosunkow
opartych na wlasnosci podzielonej; 3. Podstawa prawna wydzierzawiania wieczystego nieruchomo-
$ci w Warszawie; 4. Podsumowanie.

W sredniowiecznej Europie wyksztalcito si¢ i powszechnie wystepowalo pra-
wo wlasnosci podzielonej, czyli dominium divisium. Przystugiwato ono wytacznie
w stosunku do nieruchomosci i obejmowato wlasnos¢ zwierzchnia (dominium di-
rectum) oraz wlasnos$¢ podlegla (dominus utilis), nazywang takze wlasnoscig uzyt-
kowg. Przypadalo zatem dwém podmiotom w stosunku do tej samej rzeczy'.

Istnialo ono réwniez na ziemiach polskich - w $redniowiecznych Zrédiach
okreslane byto miedzy innymi mianem ius Teutonicum lub ius Alemanicum. Ow-
cze$ni nie stosowali odrebnych terminéw na okreslenie wlasnosci zwierzchniej
i wlasnosci podlegtej, jednak inna wlasno$¢ funkcjonowata w prawie ziemskim,
a inna w prawie wiejskim. Mozna si¢ domysla¢ na tej podstawie, ze odrdzniali te
wlasnosci®.

' Szerzej zob.: Antoniego Zygmunta Helcla pism pozostatych wydanie posmiertne, t. I: Daw-
ne prawo prywatne polskie. Czgs¢ obejmujgca wstep, zasady ogblne i prawo rzeczowe napisana
w latach 1849-1853, Krakow 1874, s. 154; S. Markiewicz, Uwagi nad wlasnoscig podzielong,
»Ekonomista” 1866, [z. 3], s. 107; J. Bardach, Historia paristwa i prawa Polski, t. I. Do potowy
XV wieku, Warszawa 1964, s. 293; K. Koranyi, Powszechna historia patistwa i prawa, t. 111, War-
szawa 1966, s. 119, 345; M. Sczaniecki, Powszechna historia panistwa i prawa, Warszawa 1985,
s. 113; A. Dziadzio, Powszechna historia prawa, Warszawa 2009, s. 326; D. Wisniewska, Wia-
snos¢ prefabrykancka w Lodzi w latach 1820-1866, £.6dz 2019, s. 31-32.

2 J. Matuszewski, Posada chtopska, [w:] idem, Pisma wybrane, t. V, £L6dZ 2002, s. 38, 43; idem,
Ius Teutonicum. Sredniowieczna reforma rolna w Polsce, [w:] ibidem, s. 62; idem, Rodzaje wta-
snosci gruntu we wsi lokowanej na prawie niemieckim, [w:] ibidem, s. 73.
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Wiasnos$¢ podzielona od XIII w. wystepowala réwniez w stosunkach miejskich,
upowszechnila si¢ w wyniku kolonizacji na prawie niemieckim®. Obejmowata ona
grunty, budynki i wsie nalezace do miasta®. Obok niej istnialy réwniez prawa rze-
czowe takie jak emfiteuza, dzierzawa wieczysta i prawo powierzchni, ktére byly
uwazane za prawa na rzeczy cudzej’.

Wskazane wyzej prawa rzeczowe przetrwaly okres rozbioréw i funkcjonowaty
na ziemiach Kroélestwa Polskiego jeszcze w XIX w. Jednak éwczesna nauka nie
uznawala ich juz za iura in re aliena, lecz za rodzaje wlasnosci podzielonej, zali-
czajac do niej takze prawo lenne oraz prawo wieczysto-czynszowe wloscian i ko-
lonistow®.

Jednocze$nie w literaturze przedmiotu pojawilo si¢ stanowisko, wedle ktorego
wyodrebnianie emfiteuzy od dzierzawy wieczystej byto juz bezcelowe’. Natomiast
w poczatkach XX w. Feliks Ochimowski wskazywal, ze nie tylko pojecia emfiteuzy
i dzierzawy wieczystej byly stosowane zamiennie, ale odnosilo si¢ to réwniez do
czynszu wieczystego oraz prawa powierzchni®.

W latach 60. XIX w. w literaturze utrwalil sie poglad, zgodnie z ktérym wla-
sno$¢ podzielona byla nie tylko przestarzata, ale nawet szkodliwa dla gospodarki

> J. Bardach, op. cit., s. 294; W. Huba, Wlasnos¢ nieruchoma w miastach rzgdowych w okre-
sie Krélestwa Kongresowego (1815-1866). Na przyktadzie wojewddztwa plockiego, Warszawa—
Poznan 1978, s. 33; S. Plaza, Historia prawa w Polsce na tle porownawczym, cz. I. X-XVIII w.,
wyd. 2, Krakéw 2002, s. 267.

*  W. Uruszczak, Historia paristwa i prawa polskiego, t. I: (966-1795), Warszawa 2010, s. 313.

> ].W. Bandtkie-Stezynski, Prawo prywatne polskie napisane i wyktadane przed rokiem 1830
w b. Warszawskim Aleksandryjskim Uniwersytecie, Warszawa 1851, s. 256-265; P. Burzynski,
Prawo polskie prywatne, t. I1: Obejmujgcy Czes¢ 1I Prawo Rodzinne i Czes¢ I1I Prawo Majgtko-
we, Krakow 1871, s. 426; P. Dabkowski, Prawo prywatne polskie, t. II, Lwow 1911, s. 244-247;
T. Opas, Wlasnos¢ w miastach prywatnych w dawnej Polsce (XVII-XVIII w.), Rzeszéw 1975,
s. 154.

¢ A.Heylman, O stosunku hypoteki gubernialnej do okrggowej, ,Biblioteka Warszawska” 1852,
t. II, s. 137; S. Zawadzki, Prawo cywilne obowigzujgce w Krélestwie Polskiem, t. I, Warszawa
1860, s. 465; ].K. Wolowski, Kurs kodexu cywilnego, t. II, Warszawa 1868, s. 97; A. Okolski, Za-
sady prawa cywilnego obowigzujgcego w Krolestwie Polskiem, Warszawa 1885, s. 230; S. Rundste-
in, Prawo powierzchni i budowy dziedziczne na cudzym gruncie, ,Gazeta Sgdowa Warszawska”
1904, nr 26, s. 407; J. Mazurkiewicz, W. Cwik, Wlasnos¢ w miastach prywatnych Lubelszczyzny
doby Ksigstwa Warszawskiego i Krolestwa Kongresowego (1809-1866), ,,Annales Universitatis
Mariae Curie-Sklodowska. Sectio G. Ius” 1957, vol. IV, nr 1, s. 67.

7 A. Heylman, O potrzebie i warunkach ustawy wieczysto-dzierzawnej, ,,Biblioteka Warszaw-
ska” 1856, t. I11, s. 80. ,,Dzisiaj stosunki te zlaly sie juz w jedna niejako calos¢, i dlatego o samej
wieczystej dzierzawie moze by¢ tylko u nas dzis mowa’, K. Mejer, O wieczystej dzierzawie, War-
szawa 1873,s. 17

8 E Ochimowski, Dawne prawo polskie prywatne a Kodeks Napoleona, ,Gazeta Sgdowa War-
szawska” 1908, nr 22, s. 342.
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kraju’. Autorzy wskazywali, ze przestaly istnie¢ przestanki, dla ktérych ustanawia-
no ten rodzaj wlasnosci — wynikajace z funkcjonowania gospodarki naturalnej,
a takze specyficznego systemu spotecznego'®. W zwigzku z tym postulowali ko-
nieczno$¢ jej likwidacji''.

2

Mimo takiego stanowiska literatury, a takze wydawania przez ustawodaw-
ce Krolestwa Polskiego aktow prawnych prowadzacych do likwidacji stosunkow
opartych na wlasnosci podzielonej, istnialy one nadal w IT Rzeczypospolitej - i bu-
dzity kolejne kontrowersje'.

Liczne watpliwosci w doktrynie powstawaty juz na tle ich istoty. Roman Long-
champs de Bérier w monografii pt. Prawo rzeczowe pisal: ,W $wietle dzisiejsze-
go zapatrywania nalezy uwaza¢ za wlaciciela dzierzawce [wieczystego — D.W.],
za$ jego wlasnos$¢ jako obcigzong cigzarem wieczystym w postaci czynszu oraz
obowigzkiem uzyskania zezwolenia osoby, uprawnionej do poboru czynszu, na
pozbycie prawa wlasnosci’. Podobny poglad wyrazit w innej pracy: ,czynsze
czyli dzierzawy wieczyste nadaja czynszownikowi zupelng wlasnos¢ z obowiaz-
kiem oplaty nieznacznego czynszu i potrzeba zezwolenia «wtlasciciela gtéwnego»
na zbycie gruntu™*. Zatem zgodnie ze stanowiskiem autora, dzierzawa wieczysta
stanowila pelng wlasno$¢, zas czynsz oplacany przez dzierzawce wieczystego miat
charakter ciezaru wieczystego.

Zblizony poglad przedstawit Jakub Glass, ktéry uznawal zaréwno dzierzawe
wieczysta, jak i emfiteuze za wlasnos¢ zupelna. Koncepcje te uzasadnial dwoma
orzeczeniami IX Departamentu Warszawskiego Rzadzacego Senatu: wydanym
w 1857 r. (,,niewatpliwg jest rzecza, ze dzierzawca wieczysty nabywa wlasno$¢ nie-
ruchomosci, z tem tylko ograniczeniem, Ze oznaczong roczng oplata na wieczne
czasy ponosi¢ musi” — 6/1857), oraz drugim - z 1849 r. (,W innym wyroku senat
uznal, ze z powodu nieplacenia przez dzierzawce, wieczystego czynszu, dzierza-

 S. Markiewicz, op. cit., s. 130, 135; ].K. Wolowski, op. cit., s. 97.

1 K. Dunin, Ograniczenia prawa wlasnosci, ,Gazeta Sadowa Warszawska” 1880, nr 6, s. 45.
11

S. Markiewicz, op. cit., s. 130-132; A. Stominski, Mysl prawnicza z dziedziny prawa cywilnego
w b. Krolestwie Kongresowym, Warszawa 1923, s. 34.

2 ]. Guminski, Kurs prawa cywilnego i handlowego, wyd. 3, Warszawa 1932, s. 17-18; Kodeks
nieruchomosci miejskiej. Ustawy, rozporzgdzenia, okélniki. Orzecznictwo. Komentarz, oprac.
A. Bojko, W. Monka, Warszawa 1937, s. 157.

3 Ibidem, s. 186-187.

4 R. Longchamps de Bérier, Prawo cywilne b. Krélestwa Kongresowego, [b.m.w, b.d.], s. 25.
W cytatach zachowuje si¢ oryginalng pisownie i interpunkeje.
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wa wieczysta rozwigzaniu ulega¢ nie moze, lecz dominus directus, jako wierzyciel
czynszu, moze czynszu poszukiwaé¢ w drodze zwyczajnej egzekucji” - 3/1849).
Uznal, ze przyznanie wlascicielowi uzytkowemu uprawnien w zakresie korzysta-
nia i rozporzadzania nieruchomoscia przesadzalo o przystugiwaniu mu wlasnosci
zupelnej®.

Inny poglad na istote wlasnosci mieli Edward Muszalski oraz Jan Gulinski, we-
dlug ktdrych to prawo bylto rodzajem wlasnosci podzielonej'.

Poza tym wyodrebnito si¢ kolejne, trzecie juz stanowisko, zajmowane przez
Eugeniusza Waskowskiego. Wskazywal on, ze dzierzawa wieczysta byla ograni-
czonym prawem rzeczowym, charakteryzujgc ja w nastepujacy sposob: ,,najob-
szerniejszem i najblizszem do praw wlasnosci jest prawo dziedzicznego posiadania
i uzywania cudzej wlasnosci, czyli prawo dzierzawy wieczystej”"’”. Podobny poglad
reprezentowali Ariel Bojko oraz W. Monka'®.

Kolejng kwestie budzaca watpliwosci stanowito rozréznienie poszczegdlnych
stosunkéw prawnych: dzierzawy wieczystej, prawa wieczysto-czynszowego, em-
fiteuzy, prawa wlasnosci powierzchni oraz prawa lennego. Dzierzawe wieczysta
i emfiteuze jako odrebne instytucje prawne przedstawiali jedynie Adam Stomin-
ski” oraz Henryk Konic®. Za$ autorzy tacy jak Aleksander Mogilnicki, Edward
Muszalski, Roman Longchamps de Bérier utozsamiali je ze sobg?*..

Jeszcze inny poglad wyrazil Marian Kurman, ktéry okredlit dzierzawe wieczy-
sta mianem wlasnosci niezupelnej i dokonal wyodrebnienia w jej ramach nastgpu-

15

Instytucja ksigg gruntowych na ziemiach polskich, oprac. J. Glass, A. Kraus, E Zoll, cz. I:
Zarys Prawa Hipotecznego w b. Krolestwie Polskiem, oprac. J. Glass, Warszawa—-Krakow [1922],
s.97.

¢ E. Muszalski, Prawo cywilne obowigzujgce w b. Krélestwie Kongresowem. Prawo osobowe

i familijne. Prawo rzeczowe. Zwiezly podrecznik, Warszawa 1932, s. 272-275; J. Guminski, op.
cit., s. 17-18.

7" Prawo cywilne. Czg$¢ szczegétowa. Skrypt w/g wyktadéw Prof. dr. E. Waskowskiego, Wilno
1934, s. 64.

18 Kodeks nieruchomosci miejskiej..., s. 157.

¥ A. Stominski, Ustawy hypoteczne ogloszone w 1818 roku (Dz. Pr. V 295) i ogloszone w 1825
roku (Dz. Pr. IX 355) wraz z jurisprudencjg IX Departamentu Senatu, Cywilnego Kasacyjnego
Departamentu Senatu i Izby Sgdowej Warszawskiej i wyjgtkami z powodéw urzedowych, prac
teoretycznych i praktycznych, Warszawa 1921, s. 124.

2 Prawo cywilne obowigzujgce w b. Krolestwie Polskiem. Repetitorjum egzaminacyjne opraco-

wane na podstawie wykladow uniwersyteckich Prof. H. Konica, t. II: Zawiera prawo rzeczowe
i hipoteczne, spadki, testamenty i darowizny, Warszawa 1931, s. 285-286.

21

A. Mogilnicki, Ogélne zasady prawa. Podrecznik dla wyzszych klas szkot srednich, wyd. 2,
Warszawa 1919, s. 83-84; E. Muszalski, op. cit., s. 272; R. Longchamps de Bérier, Prawo rzeczo-
we, Lublin 1934, s. 186.
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jacych stosunkéw prawnych: prawa wieczysto-czynszowego (erbpachtu, dzierza-
wy dziedzicznej), emfiteuzy, prawa wlasnosci powierzchni gruntu (ius superficiei)
oraz prawa lennego?®.

3

Utatwieniu likwidacji stosunkéw prawnych zwigzanych z obowigzkiem spet-
niania $wiadczen wieczystych mialy stuzy¢ kolejne akty prawne®. Pierwszy z nich,
rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 30 grudnia 1924 r. o likwidacji pan-
stwowych czynszow wieczystych i dzierzaw wieczystych (Dz.U. RP nr 118, poz.
1071), dotyczyt $wiadczen wieczystych uiszczanych na rzecz panstwa®. Zas kolej-
ne odnosily si¢ do nieruchomosci miejskich bedacych wlasnoscia innych podmio-
tow. Byla to ustawa z dnia 28 marca 1933 r. o wykupie przez dzierzawcow gruntow
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 nowelizujgca ja ustawa z 25 kwietnia 1938 r. o zmianie ustawy
o wykupie przez dzierzawcédw gruntéw, zajetych pod budynki oraz gruntéw czyn-
szowych w miastach i miasteczkach na obszarze sadéw apelacyjnych w Warszawie,
Lublinie i Wilnie (Dz.U. RP nr 29, poz. 259).

Jednak z drugiej strony uchwalane byly ustawy, ktére upowaznialy rzad do za-
wierania umowy dzierzawy wieczystej nieruchomosci panstwowych polozonych
w Warszawie. R. Longschamps de Bérier uzasadnial takie stanowisko ustawodaw-
Cy W nastepujacy sposob:

Podczas gdy w ciggu XIX w. istniejgce ciezary wieczyste, jako pozostato§¢ dawnych
czasow, uwazano za przezytek — stosunki w XX wieku, zwlaszcza powojenne, wywo-
tywaly potrzebe nowego ustanowienia dzierzaw wieczystych, mianowicie trudnosci
mieszkaniowe oraz potrzeba umozliwienia ludziom budowy mieszkan zdrowych,
zwlaszcza poza obrebem miasta z jednej strony, za$ okoliczno$¢, ze nadajace sie do tego

22 M. Kurman, Notarjat, hipoteka, akty. Kodeks Cywilny Krolestwa Polskiego, Kodeks Napoleona,
kodeks handlowy, ustawy hipoteczne, ustawa notarjalna. Ustawodawstwo polskie lat 1917-1930.
Orzecznictwo kasacyjne. Akty notarialne i hipoteczne. Wzory aktéw, Warszawa 1930, s. 1161-
1162.

»  Szerzej zob. D. Wiéniewska, Proba likwidacji pozostatosci czynszéw wieczystych w miastach

II Rzeczypospolitej na ziemiach znajdujqcych si¢ pod panowaniem rosyjskim przed I wojng swia-
towg, [w:] Od prawa przeszlego do wspélczesnego. Ksiega Jubileuszowa dedykowana Profesorowi
Wojciechowi Witkowskiemu, red. G. Smyk, A. Wrzyszcz, Lublin 2016, s. 945-954 (Studia Iuridi-
ca Lublinensia, vol. 25, nr 3).

#J. Guminski, op. cit., s. 18; R. Longchamps de Bérier, Prawo rzeczowe, s. 188; Historia pa-
stwa i prawa Polski 1918-1939, red. F. Ryszka, cz. II, Warszawa 1968, s. 183.
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celu grunta stanowig czesto wlasnoé¢ panstwa lub gminy, ktérych sprzedaz jest bar-
dzo utrudniona z drugiej strony, wywolywaly potrzebe odzycia dawnej formy dzierzaw
wieczystych?.

Kolejne akty prawne zawierajace stosowne przepisy zostaly uchwalone 29 lipca
1921 r. (Dz.U. RP nr 69, poz. 448), 28 lipca 1922 r. (Dz.U. RP nr 67, poz. 601),
22 wrze$nia 1922 r. (Dz.U. RP nr 89, poz. 801, 802) oraz 26 lutego 1930 r. (Dz.U.
RP nr 17, poz. 127)%.

Pierwsza z nich, ustawa z dnia 29 lipca 1921 r. w przedmiocie przeznaczenia
terenow za cytadelg oraz pasa ziemi wzdluz ulicy Gérnej w Warszawie pod budo-
we domow, stanowita o mozliwosci zawierania umowy kupna-sprzedazy, ktorej
przedmiotem miala by¢ wlasnos¢ albo dzierzawa wieczysta nieruchomosci beda-
cych wlasnoscig skarbu panstwa®.

Art. 1 ustawy precyzowal powody jej uchwalenia. Nieruchomosci poddane
regulacji tego aktu prawnego mialy by¢ przeznaczone pod budownictwo miesz-
kaniowe, co miato umozliwi¢ osiggnigcie przyjetego przez ustawodawce celu roz-
budowy stolicy. Grunty objete ustawa, o lacznej powierzchni 77 hektaréw 24 aréw
85 metrow kwadratowych, byly polozne za cytadelg oraz wzdtuz ulicy Gérnej*.

Ustawodawca okreslit krag podmiotéw uprawnionych do nabywania nierucho-
mosci, do ktorego nalezaly stowarzyszenia oraz spoéldzielnie budowlane. Jedynie
celem przykladu wskazywal wsréd nich spotdzielcze stowarzyszenie mieszkanio-
we urzednikéw panstwowych, stowarzyszenia urzednikéw komunalnych i pry-
watnych oraz kooperatywy budowlane robotnicze. Z tresci przepisu wynika, ze
zbycie nieruchomosci nie mogto nastapi¢ na rzecz oséb fizycznych.

» R. Longchamps de Bérier, Prawo rzeczowe, s. 187.

% Zob. Historia paristwa i prawa Polski 1918-1939, s. 184; S. Plaza, Historia prawa w Polsce na
tle porownawczym, cz. I1I: Okres miedzywojenny, Krakéw 2001, s. 133.

¥ Ustawa z dnia 29 lipca 1921 r. w przedmiocie przeznaczenia terendw za cytadelg oraz pasa
ziemi wzdluz ulicy Gérnej w Warszawie pod budowe doméw, Dz.U. RP nr 69, poz. 448, art.
5 ustep 1: ,,Co si¢ tyczy terendw i parcel, na ktdrych majg by¢ wznoszone domy mieszkalne,
upowaznia si¢ Rzad, a w szczegélnosci Ministra Robét Publicznych w porozumieniu z Mini-
strem Rolnictwa i Débr Panstwowych i z Ministrem Skarbu, do sprzedawania tych terenow
i parcel czy to na wlasnos¢, czy pod tytulem wieczystej dzierzawy, z wolnej reki, bez odbywania
licytacji, albo w drodze licytacji, wedle uznania tychze ministréw, czgéciami lub kawatkami i za
ceny, ustalane rowniez wedle uznania tychze ministrow spéldzielczym stowarzyszeniom bu-
dowlanym, a przede wszystkiem spétdzielczemu stowarzyszeniu mieszkaniowemu urzednikéw
panstwowych oraz stowarzyszeniom urzednikéw komunalnych i prywatnych, kooperatywom
budowlanym robotniczym i spétdzielniom budowlanym’.

% Ibidem, art. 1: ,Celem ulatwienia zabudowy miasta stotecznego Warszawy z gruntéw, do

panstwa nalezacych, przeznacza si¢ pod budowe domdéw mieszalnych tereny, za cytadelg polo-
zone, przestrzeni 76 hektarow 5640 metréw kwadratowych oraz pas ziemi wzdltuz ulicy Gornej
na jej spadku przestrzeni okolo 6845 metréw kwadratowych”
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Ustawa nie regulowala procedury nabywania dziatek gruntu: zezwalata zaréw-
no na uruchomienie procedury przetargowej, jak i zawieranie uméw kupna-sprze-
dazy poza przetargiem.

W przypadku ustanowienia dzierzawy wieczystej miala by¢ pobierana suma
pieniezna tytulem wkupnego oraz czynsz wieczysty”. Ustalenie ich wysokosci
nalezalo do Ministra Robét Publicznych, dzialajacego w porozumieniu z Mini-
strem Rolnictwa i DObr Panstwowych oraz z Ministrem Skarbu. Ustawodawca
przyznal ministrom réwniez szerokie uprawnienia w zakresie ustanawiania in-
nych, dodatkowych warunkéw dotyczacych dzierzawy wieczystej, wynikajacych
z praktyki funkcjonujacej na terenie bylego Krélestwa Polskiego. Nie sprecyzowal
jednak, o jakie warunki chodzi. Jednym z nich, okreslonym w art. 7 ustawy, byto
ograniczenie obrotu nieruchomosciami, polegajace na przyznaniu Skarbowi Pan-
stwa prawa pierwokupu oraz wyrazania zgody na zbycie nieruchomosci. Z tego
przepisu wynika, ze czynnosci alienacyjne dokonane bez zgody Skarbu Panstwa
miaty by¢ niewazne®. Konieczno$¢ uzyskania zgody na alienacje moze wskazywac
na nawigzanie przez prawodawce do koncepcji dzierzawy wieczystej jako jednej
z form wiasnosci podzielonej. Jednoczesnie ustawodawca zastrzegt, iz nierucho-
moéci nie mogly zosta¢ wykupione na jednostronny wniosek posiadaczy®'.

Kolejne dwie ustawy: z dnia 28 lipca 1922 r.** oraz z dnia 22 wrze$nia 1922 r.”,
rozszerzaly obszar przeznaczony na cele budownictwa mieszkaniowego®.

¥ Ibidem, art. 5 ustep 2: ,,0 ile przelew bedzie dokonany pod formag wieczystej dzierzawy,
pobra¢ nalezy odpowiedniag sume tytutem wkupnego i ustali¢ odpowiedni czynsz wieczysty,
jak réwniez inne warunki, o ile mozna, zblizone do praktykowanych na terenie b. Krélestwa
Polskiego zasad wieczystej dzierzawy”.

3 Ibidem, art. 7: ,Po dokonanej sprzedazy dalszy obrét temi gruntami pozostaje pod kontrola
Rzadu. W razie sprzedazy tych gruntéw lub pojedynczych czesci Skarbowi przystugiwac bedzie
prawo pierwokupu; bez zezwolenia Skarbu zadna aljenacja i zaden dalszy przelew miejsca mie¢
nie moze”.

' Wynikalo to z § 5 rozporzadzenia Prezydent RP z 30 grudnia 1924 r. o likwidacji pafistwo-
wych czynszéw wieczystych i dzierzaw wieczystych (Dz.U. RP nr 118, poz. 1071), zgodnie
z ktérym przepisy tego rozporzadzenia nie odnosily si¢ do nieruchomosci wydzierzawianych
wieczy$cie na podstawie ustawy z 29 lipca 1921 r., ustawy z 28 lipca 1922 r. i ustawy z 22 wrze-
$nia 1922 r. Zob. R. Longchamps de Bérier, Prawo rzeczowe, s. 187; Historia paristwa i prawa
Polski 1918-1939, s. 184; S. Plaza, Historia prawa w Polsce..., cz. 111, s. 134.

32 Ustawa z dnia 28 lipca 1922 r. dotyczaca rozszerzenia zakresu dzialania ustawy z dnia 29 lip-
ca 1921 r. w przedmiocie przeznaczenia terendw za cytadelg oraz pasa ziemi wzdtuz ulicy Gor-
nej w Warszawie pod budowe doméw, Dz.U. RP nr 69, poz. 448.

33 Ustawa z dnia 22 wrze$nia 1922 r. dotyczaca rozszerzenia zakresu dzialania ustawy z dnia
29 lipca 1921 r. o przeznaczeniu terenéw za cytadelg oraz pasa ziemi wzdluz ulicy Gérnej
w Warszawie pod budowe doméw, Dz.U. RP nr 89, poz. 801.

*  Art. 1 ustawy z 28 lipca 1922 r. i art. 1 ustawy z 22 wrze$nia 1922 r., Dz.U. RP nr 89, poz. 801.
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Drugi z aktéw nowelizacyjnych uchwalonych 22 wrzesnia 1922 r., ustawa
w przedmiocie zmiany art. 5 ustawy z dnia 29 lipca 1921 r. o przeznaczeniu tere-
néw za cytadelg oraz pasa ziemi wzdluz ulicy Gérnej w Warszawie pod budowe
doméw (Dz.U. RP nr 89, poz. 802), rozszerzyl katalog podmiotéw uprawnio-
nych do nabywania dzierzawy wieczystej nieruchomosci o internaty i bursy dla
mlodziezy>.

Dzierzawa wieczysta zostala wykorzystana przez ustawodawce tylko w od-
niesieniu do gruntéw polozonych na terenie bylego Krélestwa Polskiego, co bylo
wynikiem braku bardziej odpowiedniej instytucji prawnej w systemie prawnym
obowigzujacym na tym terytorium. Natomiast porzadek prawny obowigzujacy na
pozostalym obszarze regulowato prawo zabudowy, ktdre bylo stosowane w analo-
gicznych celach jak dzierzawa wieczysta®.

Przedstawione rozwigzania prawne wykorzystywano dla celéw budownictwa
mieszkaniowego, ktore miafo sie rozwija¢ dzigki poparciu instytucji publicznych.
Instytucje te mialy przekazywa¢ dzialki budowlane w dlugotrwale uzywanie.
Osoby, ktére nabyly uzywanie nieruchomosci, byly z tego tytulu zobowigzane do
uiszczania niewielkiego rocznego czynszu. Zastosowanie tego rodzaju rozwigzan
mialo sprzyja¢ rozwojowi budownictwa mieszkaniowego ze wzgledu na ograni-
czenie kosztéw budowy zwigzanych z wydatkami ponoszonymi tytulem nabycia
wlasnos$ci nieruchomosci®.

Bardzo istotne zmiany w tym zakresie wprowadzila ostatnia ze wskazanych
wyzej ustaw: z dnia 26 lutego 1930 r. w sprawie zmiany ustawy z dnia 29 lipca
1921 r. w przedmiocie przeznaczenia terendw za cytadelg oraz pasa ziemi wzdluz
ulicy Gérnej w Warszawie pod budowe doméw, oraz ustaw z dnia 28 lipca 1922 1.
i22 wrzesnia 1922 r., dotyczacych rozszerzenia zakresu dzialania powolanej wyzej
ustawy z dnia 29 lipca 1921 r.

Ten akt prawny, zmieniajac tre$¢ art. 51 7 ustawy z 29 lipca 1921 r., stanowit
jedynie o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci, zatem nie przewidywat moz-
liwosci oddania gruntu w dzierzawe wieczysta. Pozostawial znaczny zakres swo-
body Ministrowi Skarbu w sferze okreslenia warunkéw zawarcia umowy kupna-

*  Ustawa z dnia 22 wrzesnia 1922 r., Dz.U. RP nr 89, poz. 802, art. 1: ,,Art. 5 ustawy z dnia
29 lipca 1921 r. w przedmiocie przeznaczenia terenow za cytadelg oraz pasa ziemi wzdluz ulicy
Gérnej w Warszawie pod budowe domoéw (Dz.U. R.P. Ne 69 poz. 448), zmienia si¢ w ten spo-
sob, ze przy koncu pierwszego ustepu po stowach: «kooperatywom budowlanym robotniczym
i spotdzielniom budowlanym» dodaje si¢: «oraz internatom i bursom dla mtodziezy»".

% Prawo cywilne. Czg$¢ szczegdtowa..., s. 66—68; F. Zoll, Prawo cywilne. Opracowane gléwnie
na podstawie przepiséw obowigzujgcych w Malopolsce, t. I1: Prawa rzeczowe i rzeczowym podob-
ne, wyd. 3, Poznan 1931, s. 105-111; Historia paristwa i prawa Polski 1918-1939, s. 185.

7 Historia pa#istwa i prawa Polski 1918-1939, s. 184.
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-sprzedazy, wskazujac jedynie, ze majg to by¢ ,warunki ulgowe™. W tym zakresie
minister miat dziata¢ w ramach swobodnego uznania.

Ponadto umozliwial zniesienie stosunku prawnego dzierzawy wieczystej przez
zawarcie przez dotychczasowego dzierzawce z Ministrem Skarbu umowy przeno-
szacej wlasno$¢ nieruchomosci. W tym celu uprawniony podmiot maégt ztozy¢
wniosek w terminie dwdch lat, liczac od dnia wejscia w zycie ustawy™.

4

Dzierzawa wieczysta ustanawiana na podstawie wskazanych ustaw miata od-
mienny charakter prawny od stosunkéw, ktore podlegaty sptacie w oparciu o prze-
pisy rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 30 grudnia 1924 r. o likwidacji
panstwowych czynszow wieczystych i dzierzaw wieczystych, a takze ustawy z dnia
28 marca 1933 r. o wykupie przez dzierzawcow gruntéw zajetych pod budynki oraz
gruntéw czynszowych w miastach i miasteczkach na obszarze sagdow apelacyjnych
w Warszawie, Lublinie i Wilnie oraz ustawy z 25 kwietnia 1938 r. o zmianie usta-
wy o wykupie przez dzierzawcéw gruntéw, zajetych pod budynki oraz gruntéw
czynszowych w miastach i miasteczkach na obszarze sadéw apelacyjnych w War-
szawie, Lublinie i Wilnie. Byla ona ustanawiana w celu zapewnienia osobie, ktorej

Ustawa z dnia 26 lutego 1930 r. w sprawie zmiany ustawy z dnia 29 lipca 1921 r. w przedmio-

cie przeznaczenia terenow za cytadelg oraz pasa ziemi wzdluz ulicy Gérnej w Warszawie pod
budowe domow, oraz ustaw z dnia 28 lipca 1922 r. i 22 wrzesnia 1922 r., dotyczacych rozszerze-
nia zakresu dziatania powotanej wyzej ustawy z dnia 29 lipca 1921 r., Dz.U. RP nr 17, poz. 127,
art. 2: ,Art. 5 ustawy z dnia 29 lipca 1921 r. (Dz.U. R.P. Ne 69, poz. 448) otrzymuje nastepujace
brzmienie: «<Upowaznia si¢ Ministra Skarbu do sprzedawania terenéw i parcel, na ktérych maja
by¢ wznoszone domy mieszkalne, spotdzielniom mieszkaniowym, mieszkaniowo-budowlanym
i budowlanym oraz internatom i bursom dla miodziezy na warunkach ulgowych, ustalonych
wedlug swego uznania»”.

Art. 3: ,Art. 7 ustawy z dnia 29 lipca 1921 r. (Dz.U. R.P. Ne 69, poz. 448) w dotychczasowym
brzmieniu uchyla si¢ i nadaje si¢ mu brzmienie nastepujace: «Pisma dotyczace przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, przewidzianego w art. 5, s3g wolne od opat stemplowych. Pobrane juz
oplaty stemplowe zwrotowi nie podlegajg»”.

¥ Ibidem, art. 5: ,,Spétdzielniom mieszkaniowym i budowlanym, spétdzielczym stowarzysze-

niom budowlanym i kooperatywom budowlanym robotniczym oraz internatom i bursom dla
mlodziezy, ktore na mocy art. 5 ustawy z dnia 29 lipca 1921 r. (Dz.U. R.P. Ne 69, poz. 448)
w pierwotnem jej brzmieniu zawarly umowy o ustgpienie im pod tytulem wieczystej dzierzawy
terendw i parcel, w ustawie tej, a takze w ustawach z dnia 28 lipca 1922 r. (Dz.U. R.P. Ne 67,
poz. 601) i z dnia 22 wrzesnia 1922 r. (Dz.U. R.P. Ne 89, poz. 801) wymienionych, stuzy prawo
zawarcia z Ministerstwem Skarbu uzupelniajacych uméw o zbycie im tychze terendw i parcel na
wlasnos¢. Do sktadania odpowiednich zgloszen wyznacza si¢ termin dwuletni od dnia wej$cia
w zycie niniejszej ustawy”.
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przystugiwata, prawa do wzniesienia budynku mieszkalnego na gruncie stanowia-
cym wlasno$¢ Skarbu Panstwa.

Pojawia si¢ zatem pytanie o jej istote. Zdaniem R. Longschamps de Bérier
stanowila ona sui generis prawo rzeczowe, bedace odpowiednikiem prawa za-
budowy istniejacego na obszarze pozostatych zaboréw. W zwigzku z tym moz-
liwe byto przyjecie zalozenia, Ze podmiotowi, ktéry nabyt dzierzawe wieczysta,
przystugiwalo ograniczone prawo rzeczowe. W takim przypadku czynsz uisz-
czany przez niego mial charakter oplaty z tytulu przystugiwania mu tego prawa.
Z drugiej strony mozna bylo uznac czynsz za ciezar realny obcigzajacy prawo
dzierzawy wieczystej*.
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Dzierzawa wieczysta warszawskich nieruchomosci
w dwudziestoleciu migdzywojennym. Zarys problematyki

W II Rzeczypospolitej utatwieniu likwidacji stosunkdéw prawnych zwigzanych z wta-
snoécig podzielong mialy stuzy¢ kolejne akty prawne, takie jak rozporzadzenie Prezy-
denta Rzeczypospolitej z 30 grudnia 1924 r. o likwidacji panstwowych czynszéw wie-
czystych i dzierzaw wieczystych. Jednak z drugiej strony uchwalane byly ustawy, ktére
upowaznialy rzad do zawierania umowy dzierzawy wieczystej nieruchomosci panstwo-
wych polozonych w Warszawie. Pierwsza z nich byla ustawa z dnia 29 lipca 1921 r.
w przedmiocie przeznaczenia terenéw za cytadelg oraz pasa ziemi wzdluz ulicy Gornej
w Warszawie pod budowe domdw.

Dzierzawa wieczysta zostala wykorzystana przez ustawodawce tylko w odniesieniu
do gruntéw potozonych na terenie bytego Kroélestwa Polskiego, co byto wynikiem braku
bardziej odpowiedniej instytucji prawnej w systemie prawnym obowigzujacym na tym te-
rytorium. Natomiast porzadek prawny obowigzujacy na pozostalym obszarze regulowato
prawo zabudowy, ktore bylo stosowane w analogicznych celach jak dzierzawa wieczysta.

Stowa kluczowe: dzierzawa wieczysta, II Rzeczypospolita, dwudziestolecie miedzywo-
jenne, warszawskie nieruchomodci
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Perpetual lease of Warsaw estates in the interwar period:
General overview

In The Second Polish Republic, subsequent legal acts, such as the regulation of the Pre-
sident of the Republic of 30 December 1924, on the liquidation of state land and perpetual
lease, were meant to facilitate the liquidation of legal relations related to shared property.
On the other hand, there were laws passed that authorized the government to conclude
a perpetual lease of state-owned real estate located in Warsaw. The first of them was the
Act of July 29, 1921, issued to facilitate the area behind the citadel and the strip of land
along Gdrna Street in Warsaw for the construction of houses. Perpetual lease was used by
the legislature only for land located in the former Kingdom of Poland, which was the result
of the lack of a more appropriate legal institution in the legal system applicable in the this
territory. On the other hand, the legal order in force in the rest of the area was governed by
the building law, which was used for analogous purposes as perpetual lease.

Key words: perpetual lease, The Second Polish Republic, interwar Poland, Warsaw
estate






