Uchwata z dnia 20 pazdziernika 2010 r., lll CZP 70/10

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy)
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

Sedzia SN Dariusz Zawistowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa "Z.B.M.", sp. z 0.0. w B. przeciwko
Bozenie K., Jennifer K., Bartoszowi K. i Nikol K. o eksmisje, po rozstrzygnieciu w
Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 20 pazdziernika 2010 r. zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Katowicach postanowieniem z
dnia 19 maja 2010 r.:

,Czy umowa o oddanie w nieodptatne uzytkowanie nieruchomosci
budynkowych stanowigcych komunalny zasob mieszkaniowy, przez gmine na rzecz
komunalnej osoby prawnej jest sprzeczna lub stanowi obejscie przepisow art. 13
ust. 1 w zwigzku z art. 14 ust. 2 oraz art. 25 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 ze zm.) i z tej przyczyny jest niewazna w rozumieniu art. 58 § 1 k.c.?”

podijat uchwate:

Umowa nieodptatnego obcigzenia nieruchomosci nalezacej do gminnego
zasobu nieruchomosci uzytkowaniem na rzecz samorzadowej osoby prawnej

jest niewazna.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 9 marca 2009 r. Sad Rejonowy w Bytomiu nakazat
pozwanym Bozenie K., Jennifer K. i Bartoszowi K. oprdznienie lokalu mieszalnego
nr 6, potozonego w B. przy ul. K. nr 53.

Z ustalen Sgdu wynika, ze wymieniony lokal mieszkalny znajduje sie w
nieruchomosci oddanej powddce przez Gmine B. w nieodptatne uzytkowanie na

podstawie umowy z dnia 30 lipca 2004 r., zawartej w formie aktu notarialnego.



Pozwana Bozena K. zajeta ten lokal samowolnie i zamieszkata w nim z matoletnimi
dzieCmi.

Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo na podstawie art. 222 § 1 w zwigzku z
art. 251 k.c. Podkreslit, ze zgdanie powodki — wbrew zarzutowi pozwanych — nie
stanowi naduzycia przystugujgcego jej prawa (art. 5 k.c.).

Rozpoznajgc apelacje pozwanych, Sgd Okregowy w Katowicach uznat, ze
wzieta przez niego pod rozwage z urzedu kwestia waznosci umowy uzytkowania z
dnia 30 lipca 2004 r. budzi powazne watpliwosci i przedstawit — na podstawie art.
390 § 1 k.p.c. — przytoczone na wstepie zagadnienie prawne.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

U podstaw przedstawionego zagadnienia prawnego lezy wyeksponowany
przez Sad Okregowy problem dopuszczalnosci zawarcia przez gmine umowy o
ustanowieniu uzytkowania na stanowigcej jej wtasnos¢ nieruchomosci z podmiotem
innym niz wymienione w art. 14 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm. — dalej: "u.g.n."), czyli Skarbem Panstwa lub jednostkg samorzgdu
terytorialnego.

Nie jest trafny rozwazany przez Sgd Okregowy wariant interpretacyjny, ze art.
14 ust. 2 u.g.n. stanowi jeden z wyjgtkéw, o ktérym mowa w art. 13 ust. 1 u.g.n., ,w
tym sensie, ze nie mozna obcigzy¢ ograniczonym prawem rzeczowym
nieruchomosci samorzadu terytorialnego na rzecz innego podmiotu niz Skarb
Panstwa lub inna jednostka samorzadu terytorialnego”. Jego przyjecie oznaczatoby,
ze wedtug art. 13 ust. 1 u.g.n. nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ gminy mogg byc¢
obcigzane uzytkowaniem tylko na rzecz Skarbu Panstwa lub innej jednostki
samorzadu terytorialnego.

Na aprobate zastuguje natomiast odmienne stanowisko, ze obcigzenie
uzytkowaniem nieruchomosci skarbowej lub samorzgdowej moze nastgpic (i tak
byto réwniez w dniu zawarcia umowy z dnia 30 lipca 2004 r.) takze na rzecz
samorzgdowej osoby prawnej, a szerzej — na rzecz osoéb fizycznych oraz oséb
prawnych innych niz podmioty wymienione w art. 14 ust. 2 u.g.n. Potencjalnym
uzytkownikiem moze wiec by¢ — jak trafnie podkres$la sie w piSmiennictwie — kazda
osoba fizyczna i prawna.

Za tym stanowiskiem przemawia kilka argumentow.



Z art. 13 ust. 1 u.g.n. wynika, ze nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu
Panstwa oraz wlasnosc¢ jednostek samorzadu terytorialnego mogag by¢, tak jak inne
nieruchomosci, przedmiotem czynnosci o charakterze prawnorzeczowym lub
obligacyjnym. Przytoczony przepis nie zawiera zadnych ograniczen podmiotowych.
Ze wzgledu na jego szerokg, otwartg formute bardzo ostroznie nalezy wiec
wnioskowac, czy zachodzi wyjatek, o ktérym mowa w art. 13 ust. 1 u.g.n., oraz jak
daleko — w razie zastrzezenia wyjgtku w ustawie — siega wytgczenie
dopuszczalnosci dokonywania czynnosci prawnych, ktoérych przedmiot stanowig
nieruchomosci skarbowe lub samorzgdowe.

Doszukiwanie sie wspomnianego wyjatku w art. 14 ust. 2 u.g.n. nie ma
podstaw. W pismiennictwie trafnie podkresla sie, ze przepis ten wprowadza jedynie
wyjatek od zasady odptatnosci oznaczonych czynnosci prawnych, a nie
ograniczenia podmiotowe w zakresie dopuszczalnoéci ich dokonywania.
Przytoczony przepis, podobnie jak art. 13 ust. 1 u.g.n., odwotuje sie w ogole do
obcigzania nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, a nie jedynie do
obcigzania ich prawem uzytkowania. Proponowana przez Sgd Okregowy wyktadnia
oznaczataby wiec ograniczenie obcigzania nieruchomosci skarbowych i
samorzgdowych tymi prawami tylko na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzgdowych. W konsekwenciji prowadzitaby ona nie tylko do istotnego i
nieuzasadnionego uposledzenia uprawnien Skarbu Panstwa i jednostek samorzgdu
terytorialnego zwigzanych z przystugujgcym im prawem witasnosci nieruchomosci,
ale takze do trudnych do zaakceptowania skutkdéw polegajacych na niemozliwosci
obcigzenia nieruchomosci skarbowej lub samorzgdowej odpowiednig stuzebnoscig
na rzecz np. zaktadu energetycznego czy wodociggowego.

Trudno bytoby tez wyjasni¢ — w razie zaakceptowania rozwazanego przez Sad
Okregowy kierunku wykfadni — dlaczego ustawodawca nastepnym przepisem (art.
14 ust. 2 u.g.n.) pozbawia art. 13 ust. 1 u.g.n., szeroko okreslajacy mozliwos$¢é
obcigzenia nieruchomosci skarbowych i samorzgdowych ograniczonymi prawami
rzeczowymi, istotnej tresci, wytgczajgc mozliwosc obcigzenia nieruchomosci
skarbowych i samorzgdowych ograniczonymi prawami rzeczowymi na rzecz innych
podmiotow niz Skarb Panstwa lub jednostka samorzgdu terytorialnego.
Legislacyjnie poprawniejsze bytoby wowczas zrezygnowanie z wynikajgcej z art. 13
ust. 1 u.g.n. zasady dopuszczalnosci obcigzania nieruchomosci skarbowych i

samorzgdowych ograniczonymi prawami rzeczowym na rzecz kazdej osoby



fizycznej lub prawnej i uregulowanie jedynie rzadkich (ograniczonych podmiotowo)
sytuacji, w ktérych mogtoby nastgpic¢ obcigzenie wspomnianych nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Argumentu przemawiajgcego przeciwko rozwazanemu przez Sad Okregowy
kierunkowi wyktadni dostarczajg takze zawarte w innych przepisach ustawy o
gospodarce nieruchomosciami unormowania dotyczgce prawa uzytkowania (art. 19,
23 ust. 3 oraz art. 35 ust. 1, 1ai 2 u.g.n.). Z ich tresci nie wynika, aby beneficjentem
tego prawa mogty by¢ jedynie Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego.

Ponadto wsréd wskazywanych w pisSmiennictwie — w rozumieniu art. 13 ust. 1
u.g.n. — wyjatkdow ograniczajgcych obrot nieruchomosciami skarbowymi lub
samorzgdowymi nie ma art. 14 ust. 2 u.g.n. Wymienia sie natomiast m.in. przepisy
ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 o lasach (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 45, poz.
435 ze zm.), ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. 0 zagospodarowaniu wspolnot
gruntowych (Dz.U. Nr 28, poz. 169 ze zm.) oraz ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst:
Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.).

Pozytywne przesadzenie budzgcej watpliwosci kwestii, czy mozna obcigzy¢
nieruchomos$¢ stanowigcg wkasnos¢é gminy uzytkowaniem na rzecz samorzgdowej
osoby prawnej aktualizuje kolejng watpliwos¢ Sadu Okregowego, czy takie
ustanowienie uzytkowania moze nastgpic¢ nieodptatnie.

Nieodptatne obcigzenie nieruchomosci skarbowych lub samorzgdowych
ograniczonymi prawami rzeczowymi zostato uregulowane wyraznie jedynie w art.
14 ust. 2 u.g.n. Zgodnie jednak z tym przepisem, nieruchomosci Skarbu Panstwa
moga by¢ nieodptatnie obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi na rzecz
jednostek samorzadu terytorialnego, a nieruchomosci bedgce wtasnoscig jednostek
samorzadu terytorialnego — na rzecz Skarbu Panstwa lub innych jednostek
samorzadu terytorialnego. Tymczasem w sprawie, w ktérej przedstawiono
rozstrzygane zagadnienie prawne, nieruchomos¢ gminna zostata obcigzona
uzytkowaniem na rzecz samorzgdowej osoby prawnej, a wiec innego podmiotu niz
wskazany w art. 14 ust. 2 u.g.n.

Wprawdzie mozna znalez¢ racje przemawiajgce za rozwazanym przez Sad
Okregowy poglgdem, Ze nie jest wytgczone nieodptatne obcigzenie nieruchomosci
gminnej uzytkowaniem rowniez na rzecz samorzgdowej osoby prawnej (np. art. 13

ust. 1 u.g.n. nie zastrzega, ze ograniczone prawa rzeczowe mogqg by¢ ustanowione



jedynie za wynagrodzeniem, przewiduje tez oddanie nieruchomosci w uzyczenie),
jednak wiecej argumentéw przemawia za stanowiskiem, iz nieodptatne obcigzenie
nieruchomosci skarbowych i samorzgdowych ograniczonymi prawami rzeczowym
moze nastgpic jedynie na rzecz podmiotéw wskazanych w art. 14 ust. 2 u.g.n.

Obrét nieruchomosciami jest w rozumieniu art. 13 ust. 1 u.g.n. jedng z postaci
gospodarowania nieruchomosciami; w mysl| art. 12 u.g.n., powinno ono by¢
wykonywane zgodnie zasadami prawidtowego gospodarowania. Przez zasady
prawidtowego gospodarowania, ktore nie zostaty ani okreslone, ani skatalogowane
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, nalezy rozumiec takie reguty
zarzadzania i rozporzgdzania nieruchomosciami oraz korzystania z nich, ktore
pozostajg w zgodzie z dziatem drugim przytoczonej ustawy, a zarazem sg
racjonalne z ekonomicznego punktu widzenia.

W orzecznictwie podkresla sie, ze przewidziane przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami ograniczenia i rygory, ktorym poddany zostat obrét
nieruchomos$ciami skarbowymi i samorzgdowymi, majg stuzy¢ wtasciwemu
gospodarowaniu mieniem publicznym. Wyjatki od stawianych przepisami ustawy
wymagan powinny by¢ interpretowane $cisle zarowno co do przestrzegania trybu
przetargowego, jak i dopuszczalnosci nieodptatnego dysponowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2003 r.,
[l CZP 46/03, OSNC 2004, nr 10, poz. 153 oraz wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 21 marca 2007 r., | OSK 1998/06, nie publ.). Wynikajgca z
art. 353" k.c. zasada swobody uméw — jak wyjasnit Sad Najwyzszy w wymienionej
uchwale — ulega na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami przez jednostki samorzadu terytorialnego,
istotnym ograniczeniom. Normy regulujgce zasady obrotu nieruchomosciami
skarbowymi i samorzagdowymi majg w wigkszosci charakter prawa publicznego i sg
bezwzglednie obowigzujgce.

W tym aspekcie nalezy takze oceniaC znaczenie art. 14 u.g.n., ktory w
stosunkach miedzy Skarbem Panstwa i jednostkami samorzadu terytorialnego
dopuszcza dokonywanie czynnosci prawnych nie w petni ekwiwalentnych (bez
obowigzku dopfaty w wypadku umowy zamiany) nieodptatnych lub za cene
obnizong. Kilka argumentow przemawia za tym, aby z art. 14 ust. 2 u.g.n. wywiesc¢

a contrario, ze nieodptatne obcigzenie nieruchomosci skarbowej lub samorzgdowej



nie moze nastgpi¢ na rzecz innych podmiotéw niz Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego.

O istotnym, systemowym znaczeniu unormowania zawartego w art. 14 ust. 2
u.g.n. swiadczy jego umiejscowienie w rozdziale pierwszym ("Zasady ogolne")
dziale drugim ("Gospodarowanie nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu
Panstwa oraz wtasnosc jednostki samorzgdu terytorialnego") ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Rangi zasady nabiera wiec mozliwos¢ nieodptatnego obcigzenia
nieruchomosci skarbowych lub samorzgdowych ograniczonymi prawami
rzeczowymi jedynie na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego.

W art. 14 u.g.n. ustawodawca w sposob limitowany okreslit, jakie czynnosci
prawne, dotyczgce nieruchomosci skarbowych lub samorzgdowych, mogg byc¢
dokonane bez zachowania petnej ekwiwalentosci. Za przejaw takiego limitowania
mozna uznac réwniez odwotanie (obok sprzedazy i zamiany) do obcigzenia
nieruchomos$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi, ze wzgledu bowiem na zasade
numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych, katalog praw, ktérymi mozna
obcigzy¢ wymienione nieruchomosci, a w konsekwencji takze czynnosci prawnych
prowadzgcych do ich obcigzenia, jest zamkniety. Ustawodawca w sposob Scisty
okreslit zatem, w jakich wyjgtkowych wypadkach jest dopuszczalne odstgpienie od
ekwiwalentosci uméw wskazanych w art. 14 ust. 1-4 u.g.n.

Wyraznie uregulowana przez ustawodawce mozliwos¢ nieodptatnego
obcigzenia nieruchomosci skarbowych i samorzgdowych ograniczonymi prawami
rzeczowymi na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego
nasuwa pytanie, jaka zasada, co do odptatnosci tych czynnosci prawnych,
obowigzuje w wypadku obcigzenia ograniczonymi prawami wymienionych
nieruchomosci na rzecz podmiotéw innych niz wskazane w art. 14 ust. 2 u.g.n.

Z art. 14 u.g.n. wynika, ze zasadg jest odptatno$¢, a w odniesieniu do umow
sprzedazy i zamiany nie tylko ekwiwalentnos¢, lecz rownowartosc¢ swiadczen,
badanie bowiem ekwiwalentnosci Swiadczen dopuszcza w pewnym zakresie
subiektywng ocene, czy swiadczenia odpowiadajg sobie wzajemnie. Tymczasem z
art. 14 ust. 3 in fine u.g.n. wynika, ze w umowie zamiany stanem zatozonym jest
réwna wartos¢ zamienianych nieruchomosci; dopiero zastosowanie normy zawartej
w tym przepisie umozliwia zawarcie umowy ,bez obowigzku dokonania doptat w

wypadku roznej wartosci zamienianych nieruchomosci”. W wypadku nieruchomosci



skarbowych i samorzgdowych ustawodawca wytgczyt wiec mozliwos¢ swobodnego,
subiektywnego stwierdzenia, ze mimo nieréwnej wartosci nieruchomos$ci mogag byc¢
przedmiotem zamiany. Takie same wnioski wynikajg z art. 14 ust. 1 u.g.n. co do
mozliwosci sprzedazy nieruchomosci za cene nizszg niz ich wartos¢ rynkowa.

O rygoryzmie, z jakim ustawodawca potraktowat kwestie odptatnosci zwigzang
z obrotem nieruchomosciami skarbowymi i samorzagdowymi, Swiadczy fakt, ze
mozliwos¢ odejscia od petnej odptatnosci jest scisle ograniczona przedmiotowo i
podmiotowo. Odnosi sie ona bowiem jedynie do kilku czynnosci prawnych
(sprzedazy, zamiany, obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami
rzeczowymi i oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste) oraz oznaczonych
podmiotow (Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego). Wyijatki te nie
mogg by¢ interpretowane rozszerzajgco (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 17
lipca 2003 r., Il CZP 46/03). Wyrazne uregulowanie wskazanych ograniczen
podmiotowych i przedmiotowych przemawia za tym, ze w wypadku innych
czynno$ci prawnych i miedzy innymi podmiotami regutg pozostaje odptatnosc¢.
Skutki obowigzywania art. 14 ust. 2 u.g.n. nalezy zatem oceniac nie tylko z
uwzglednieniem wprost tresci tego przepisu, lecz réwniez wynikajgcych z niego
wnioskow a contrario. W innym wypadku, tzn. przy zatozeniu, ze nieodptatne
obcigzenie nieruchomosci gminnej uzytkowaniem jest mozliwe takze na rzecz
podmiotéw innych niz wskazane w art. 14 ust. 2 u.g.n., omawiana regulacja bytaby
niecelowa, trudno bytoby bowiem wyjasnic, dlaczego ustawodawca reguluje
nieodptatne obcigzanie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego, skoro nieodptatne obcigzenie nieruchomosci skarbowych
i samorzgdowych mogtoby nastgpi¢ takze na rzecz innych podmiotéw niz wskazane
w art. 14 ust. 2 u.g.n.

Argumentu na rzecz stanowiska o odptatnosci czynnos$ci prawnych
dotyczgcych obrotu nieruchomosciami skarbowymi i samorzgdowymi dostarcza
m.in. art. 23 ust. 3 u.g.n., ktéry stanowi, ze od wptywow osigganych ze sprzedazy,
optat z tytutu trwatego zarzadu, uzytkowania, czynszu dzierzawnego i najmu
nieruchomosci Skarbu Panstwa, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 u.g.n., a takze od
wpltywow osigganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego oraz od odsetek za
nieterminowe wnoszenie tych naleznosci potrgca sie 25% srodkow, ktére stanowig

dochdd powiatu, na ktdrego terenie potozone sg te nieruchomosci.



Whniosek o odptatnosci uzytkowania ustanowionego w innych okolicznosciach
niz objete hipotezg art. 14 ust. 2 u.g.n. wspiera takze art. 35, a zwlaszcza zawarte w
ustepie 2 pkt 8-10 unormowania dotyczgce wysokosci optat z tytutu uzytkowania,
termindw ich ponoszenia i zasad aktualizacji optat.

Szczegoblny charakter unormowan zawartych w art. 14 ust. 1-4 u.g.n.
podkresla przewidziane w art. 14 ust. 5 u.g.n. wymaganie, aby zawarcie umow, o
ktoérych mowa w ust. 1-4, uzyskato uprzednio zgode wojewody w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa albo zgode odpowiednio
rady lub sejmiku w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego. Koniecznos$¢ uzyskania zgody poprzedzajgcej zawarcie
omawianych umow wyraznie przemawia przeciwko dopuszczalnosci nieodptatnego
obcigzenia nieruchomosci skarbowych i samorzgdowych ograniczonymi prawami
rzeczowymi na rzecz podmiotéw innych niz Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego. W przeciwnym wypadku niezrozumiate bytoby, dlaczego
omawiane obcigzenie nieruchomosci skarbowych i samorzgdowych na rzecz
Skarbu Panstwa i jednostek samorzgdowych podlegatoby wiekszym rygorom niz na
rzecz innych podmiotow prawa.

O scistym okreslaniu wypadkow i form nieodptatnego gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzgdu terytorialnego swiadczy nie tylko unormowanie zawarte w art. 14 u.g.n.,
ale takze okreslone w art. 13 ust. 2 u.g.n. zasady darowizny nieruchomosci
skarbowych i samorzgdowych. Dopuszczalnos¢ jej dokonania zostata ujeta bardzo
rygorystycznie; zawarcie umowy wymaga stosownej zgody, niezbedne jest
okreslenie celu darowizny, niewykorzystanie nieruchomosci zgodnie z celem
darowizny moze stanowi¢ podstawe jej odwotania, a darowizna miedzy Skarbem
Panstwa i jednostkg samorzgdu terytorialnego, jak tez miedzy jednostkami
samorzadu terytorialnego moze by¢ dokonana jedynie na cel publiczny. Wprawdzie
nieodptatne ustanowienie uzytkowania nie moze by¢ utozsamiane z darowizng
nieruchomosci, jednakze stanowczos¢ unormowan dotyczgcych darowizny i ich
wyktadnia nie pozostajg bez wptywu na interpretacje przepisow dotyczgcych
nieodptatnych czynnosci obrotu nieruchomosciami publicznymi. Jednoznaczne
uregulowanie dopuszczalnosci darowizny, co warto podkresli¢, byto w orzecznictwie

traktowane jako podstawa wnioskowania a contrario o mozliwosci dokonywania



innych czynnosci nieodptatnych oraz dokonywania darowizny na inny cel niz
publiczny (por. uchwata Sgd Najwyzszego z dnia 17 lipca 2003 r., Il CZP 46/03).

Reasumujac, wnioski wynikajgce z wyktadni art. 14 ust. 2 u.g.n. dokonanej z
uwzglednieniem zasad obrotu nieruchomosciami skarbowymi i samorzgdowymi
przemawiajg za przyjeciem, ze z przytoczonego przepisu wynika a contrario norma
zakazujgca obcigzania nieruchomosci skarbowych i samorzgdowych nieodptatnym
uzytkowaniem na rzecz podmiotow innych niz Skarb Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego.

Umowa o ustanowieniu uzytkowania na nieruchomosci stanowigcej wtasnosc¢
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego stanowi — z powodu
zawarcia jej z naruszeniem wspomnianego zakazu — czynnos¢ prawng sprzeczng z
ustawg i zgodnie z art. 58 § 1 k.c. jest niewazna. Przewidziana w art. 14 ust. 2
u.g.n. norma zakazujgca obcigzania nieruchomosci skarbowych i samorzgdowych
nieodptatnym uzytkowaniem na rzecz innych podmiotéw niz w niej wymienione, ma
charakter normy bezwzglednie obowigzujgcej; za jej imperatywnym charakterem
przemawia zaréwno stanowcze ujecie art. 14 ust. 2 u.g.n., jak i ocena znaczenia tej
regulacji, dokonana z uwzglednieniem innych przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, wyrazajgcych lub potwierdzajgcych zasade odptatnosci
ustanowienia prawa uzytkowania.

Sankcja niewaznosci, bedgca konsekwencjg naruszenia normy bezwzglednie
obowigzujgcej, zapewnia rzeczywistg ochrone interesow witascicieli nieruchomosci
skarbowych i samorzgdowych obcigzonych ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Takiej ochrony nie gwarantowatyby wskazywane przez Sad Okregowy jedynie
karne lub polityczne konsekwencje naruszenia art. 14 ust 2 u.g.n. Warto tez dodac,
ze w okresie obowigzywania ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami i wywtaszczeniu (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127)
wyrazono w pismiennictwie poglad, iz dokonane z naruszeniem art. 4 tej ustawy
nieodptatne czynnosci, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci skarbowe albo
gminne, sg niewazne z powodu sprzecznosci z ustawa. (...)

Z przedstawionych powodow Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.



