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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

9 maja 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

Pierwszy Prezes SN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Maciej Kowalski (sprawozdawca)

SSN Ewa Stefanska

SSN Jacek Grela

SSN Krzysztof Wesotowski

SSN Kamil Zaradkiewicz

SSN Krzysztof Grzesiowski

Protokolant Ewa Kalinska

po rozpoznaniu na rozprawie 25 kwietnia 2024 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej |. spofki akcyjnej w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 4 grudnia 2018 r., | ACa 993/17,

w sprawie z powoddztwa |. spotki akcyjnej w W.

przeciwko miastu stotecznemu Warszawie

z udziatem interwenientek ubocznych po stronie pozwanej Z. Z. i l. K. o

zobowigzanie,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od |. spétki akcyjnej w W. na rzecz miasta
stotecznego Warszawy 18750 (osiemnascie tysiecy siedemset
pieédziesiat) ztotych tytulem zwrotu kosztow postepowania

kasacyjnego;
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3. oddala wniosek interwenientek ubocznych o zasadzenie

kosztow postepowania kasacyjnego.

Matgorzata Manowska
Jacek Grela

Krzysztof Grzesiowski
Maciej Kowalski

Ewa Stefanska
Krzysztof Wesotowski

Kamil Zaradkiewicz zdanie odrebne

[SOP]

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 31 marca 2017 r. Sgd Okregowy w Warszawie oddalit powédztwo
I. S.A. w W. przeciwko miastu W. (przy udziale interwenientéw ubocznych po stronie
pozwanej Z. P. i l. Z.) o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie
przedtuzenia uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomosci gruntowej
potozonej w W. przy ul. [...] na okres kolejnych 99 Ilat na warunkach
dotychczasowych, okreslonych w umowie o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste z 16 czerwca 1977 r., ewentualnie o przedtuzenie uzytkowania
wieczystego na okres kolejnych 40 lat. Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z 4

grudnia 2018 r. oddalit wniesiong przez powoda od powyzszego wyroku apelacje.

Sad Apelacyjny ustalit, ze pismem z 18 pazdziernika 1948 r. I. Z. iW. W.
whniosty o przyznanie prawa witasnosci czasowej do nieruchomosci potozonej przy ul.
[...]. Prezydium Rady Narodowej w W. orzeczeniem z 24 pazdziernika 1967 r.
odmaowito im przyznania tego prawa a decyzjg Ministra Gospodarki Komunalnej z 12

grudnia 1967 r. orzeczenie to zostato utrzymane.
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W dniu 13 marca 1977 r. zostata wydana decyzja o ustanowieniu na rzecz Z.
spotki z ograniczona odpowiedzialnoscig w W. wieczystego uzytkowania na lat 40
terenu zabudowanego o pow. 905 m2 potozonego przy ul. [...]. Aktem notarialnym
sporzgdzonym 16 czerwca 1977 r. zawarta zostata, dotyczgca tej nieruchomosci,

umowa uzytkowania wieczystego.

Decyzjag z 10 listopada 1994 r. Minister Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa stwierdzit niewaznos$¢ orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady
Narodowej w W. z 24 pazdziernika 1967 r. oraz decyzji Ministra Gospodarki
Komunalnej z 12 grudnia 1967 r. Decyzjg z 4 czerwca 2012 r. Prezydent W. ustanowit
na lat 99 prawo uzytkowania wieczystego do zabudowanego gruntu 109 m
potozonego w W. przy ul. [...] oznaczonego jako dziatka ewidencyjna nr[...], na rzecz
K.W., W. Z.iT. Z., ustalajgc jednoczesnie czynsz symboliczny (punkt | i Il decyzji).
Jednoczesnie odmowit tym podmiotom ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu opisanego w ewidencji jako dziatka nr [...] -cze$¢ (w skfad ktorej
wchodzi 817,52 m2 gruntu pochodzgcego z dawnej nieruchomosci hip. [...]) z uwagi
na przekazanie gruntu w uzytkowanie wieczyste na rzecz osoby trzeciej.
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W. decyzjg z 10 grudnia 2012 r. utrzymato
w mocy powyzszg decyzje. Wyrokiem z 11 czerwca 2013 r. Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie uchylit decyzje Kolegium z 10 grudnia 2012 r. oraz

decyzje Prezydenta W. z 4 czerwca 2012 r. w zakresie punktu lIl.

Pismem z 13 listopada 2014 r. I. S.A. w W. (nastepca prawny Z. sp. Z 0.0. W
W. zlozyta wniosek do Prezydenta W. o przedtuzenie na kolejny okres prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. [...]. Pismem z 24 sierpnia 2015 r.
miasto W. poinformowato, ze do czasu zakohczenia postepowania
administracyjnego z wniosku bytych wiascicieli nieruchomos$ci hipotecznej, z ktérej
powstata dziatka ewidencyjna nr [...], nie ma mozliwosci pozytywnego rozpatrzenia
tego wniosku. Postanowieniem z 2 wrzesnia 2015 r. Prezydent W. zawiesit
postepowanie administracyjne w przedmiocie rozpoznania wniosku |. Z. i W. W. z 18
pazdziernika 1948 r. o przyznanie prawa wiasnos$ci czasowej do gruntu potozonego
w W. przy ul. [...] w zakresie dziatki ewidencyjnej nr [...] do czasu rozpoznania
wniosku spotki |. z 12 listopada 2014 r. o przedtuzenie terminu uzytkowania

wieczystego.
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Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji o odmowie
przedtuzenia powodowi uzytkowania wieczystego na dalszy okres czasu. Wskazat,
ze art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(dalej: ,u.g.n.”), wedtug ktdérego zbycie nieruchomosci nie moze nastgpic, jezeli toczy
sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidtowosci nabycia nieruchomosci
przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego, znajduje odpowiednie
zastosowanie réwniez w przypadku, gdy jednostka samorzadu terytorialnego staje
przed decyzjg o przedtuzeniu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Zbywanie
nieruchomosci nalezy w tym przypadku rozumie¢, zgodnie z definicjg zawartg w art.
4 pkt 3b u.g.n., jako dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych
nastepuje przeniesienie wiasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie
wieczyste. Chodzi przy tym o wszelkie czynnos$ci prawne przynoszgce taki skutek.
Przedtuzenie umowy uzytkowania wieczystego stanowi de facto oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, co uzasadnia odpowiednie zastosowanie
art. 34 ust. 3 u.g.n.

Sad drugiej instancji wskazat, ze w sprawie zaistniata kolizja miedzy prawem
dotychczasowego uzytkownika wieczystego do przedtuzenia umowy uzytkowania
wieczystego, a uprawnieniem dawnych witascicieli dekretowych wynikajgcym
z wniosku o ustanowienie witasnosci czasowej ztozonego na podstawie tzw. dekretu
warszawskiego. Nie ma podstaw, aby utozsamiaé ,wazny interes spoteczny”
w rozumieniu art. 236 § 2 k.c. z pojeciem ,celu publicznego” zdefiniowanego w art. 6
u.g.n. Uzyte w art. 236 § 2 k.c. sformutowanie ma szersze znaczenie i obejmuje
ochrone réwniez innych waznych interesdw spotecznych, ktére wykraczajg poza
przeznaczenie nieruchomosci. Znaczenie mogg tu mieé tylko interesy o istotnej
doniostosci dla ogdétu spoteczenstwa lub wiekszych grup spotecznych, tylko takie
bowiem dajg sie kwalifikowac jako wazne interesy spoteczne. Dlatego w ocenie Sgdu
Apelacyjnego waznym interesem spotecznym moze bycC realizacja wynikajgcych
z art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy (dalej réwniez jako: ,dekret”, ,dekret warszawski”)
uprawnien bytych wiascicieli nieruchomosci badz ich nastepcéw prawnych. Stanowi

ona przejaw istotnego interesu spotecznego polegajgcego na poszanowaniu
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konstytucyjnych wartosci w postaci wtasnosci i prawa dziedziczenia. W interesie
spotecznym pozostaje takze poszanowanie zasady zaufania obywatela do panstwa
i stanowionego przez nie prawa. Roszczenia dawnych wiascicieli wynikajgce
z przystugujgcego im niegdys prawa wtasnosci zastugujg na silniejszg ochrone niz

uprawnienie powoda do przedtuzenia umowy uzytkowania wieczystego.
W skardze kasacyjnej od powyzszego wyroku powdd zarzucit:

1) naruszenie art. 34 u.g.n. przez przyjecie, ze ten przepis, dotyczacy
yzoddawania" nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, stosuje sie odpowiednio do
.przediuzenia" tego prawa, a w dalszej konsekwencji uznanie, ze istnienie tzw.
,foszczen dekretowych" do nieruchomos$ci bedgcej przedmiotem sporu wytgcza
mozliwos¢ ,przedtuzenia" uzytkowanie wieczystego tej nieruchomosci, podczas gdy

wylgczng, samoistng podstawe prawng w tym zakresie stanowi art. 236 § 2 k.c.;

2) btedng wyktadnie art. 236 § 2 k.c. i przyjecie, ze w sprawie zachodzi ,wazny
interes spofeczny, ktory uzasadniatby odmowe przedtuzenia uzytkowania
wieczystego powodowi z uwagi na nierozpoznany wniosek, ztozony na podstawie
art. 7 dekretu warszawskiego podczas gdy zaistniaty konflikt roszczen ma charakter
indywidualny i nie dotyczy interesu spotecznego, a gdyby nawet kwestia rozwigzania
takiego konfliktu miescita sie w zakresie klauzuli ,interesu spotecznego” to powinna
skutkowa¢ uwzglednieniem wniosku powoda o przedtuzenie uzytkowania

wieczystego.

Z powotaniem sie na powyzsze zarzuty powod wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku w cato$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego w catosci

i zmiane wyroku przez uwzglednienie powodztwa.

Na skutek postanowienia Sgdu Najwyzszego z 24 wrzesnia 2021 r.
o przedstawieniu powiekszonemu skfadowi Sgdu Najwyzszego zagadnienia
prawnego dotyczgcego dopuszczalnosci odmowy - na podstawie art. 236 § 2 zd.
drugie k.c. - przedtuzenia terminu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
uzasadnionej wczesniejszym zgtoszeniem przez bylego wiasciciela tego gruntu lub

jego nastepcéw prawnych uprawdopodobnionych roszczenh, opartych na art. 7 ust. 1



[l CSKP 33/22 6

dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. Sgd Najwyzszy postanowieniem z 4 lipca

2023 r. przejgt sprawe do rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Instytucja uzytkowania wieczystego zostata wprowadzona do polskiego
systemu prawnego ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach i byla rezultatem wieloletnich poszukiwan rozwigzan prawnych,
umozliwiajgcych podmiotom prawa cywilnego, a zwilaszcza osobom fizycznym,
dtugotrwate korzystanie z gruntow panstwowych dla zaspokajania zréznicowanych
potrzeb spotecznych, przy jednoczesnym zachowaniu przez panstwo prawa
wiasnosci w odniesieniu do gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste. Z biegiem
czasu oraz w zwigzku ze zmianami ustrojowymi i gospodarczymi, ktére zainicjowaty
proces uwtaszczania okreslonych podmiotéw tym prawem na mieniu, podlegajgcym
w przesziosci dziataniu zasady jednolitego funduszu wiasnosci panstwowej,
dotychczasowa funkcja uzytkowania wieczystego ulegta rozszerzeniu, bowiem stata
sie szeroko rozpowszechniong formg prawng korzystania z gruntéw, takze przez
osoby prawne, w celach zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze.
Podstawowe regulacje dotyczgce uzytkowania wieczystego sg zawarte w kodeksie

cywilnym oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Uzytkowanie wieczyste w odréznieniu od prawa wiasnosci, jest prawem
celowym w tym znaczeniu, ze w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
powinien by¢ okreslony sposob korzystania z tego gruntu, czy jego
zagospodarowania, w szczegolnosci poprzez wzniesienie na nim budynkéw lub
innych urzadzen (art. 239 § 1i 2 k.c.).

Uzytkowanie wieczyste co do zasady wygasa z uptywem okresu ustalonego
w umowie - chyba ze zostanie przedtuzone, zgodnie z art. 236 § 2i 3 k.c. - albo przez

rozwigzanie umowy przed uptywem tego okresu (art. 33 ust. 1 u.g.n.).

Cechgréznigcg uzytkowanie wieczyste od prawa wiasnosci, jest jego czasowy
charakter. Stosownie do art. 236 § 1 k.c. oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu
nalezgcego do jednostek samorzadu terytorialnego, badz ich zwigzkéw
w uzytkowanie wieczyste nastepuje na okres dziewiecdziesieciu lat. W wypadkach

wyjatkowych, gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania
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gruntu na dziewiecdziesiat lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krotszy,

co najmniej jednak na lat czterdziesci.

Podkresli¢ jednak nalezy, ze wynikajgca z istoty tego prawa czasowosc¢
doznaje wytomu, takze z tego wzgledu, ze moze ono ulec przeksztatceniu w prawo
wiasnosci na podstawie decyzji administracyjnej o skutku konstytutywnym w trybie
i na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatcaniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci, a takze w trybie
ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego

gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.

Zgodnie z art. 236 § 2 k.c. w ciggu ostatnich pieciu lat przed uptywem
zastrzezonego w umowie terminu wieczysty uzytkownik moze zgdac¢ przedtuzenia
uzytkowania wieczystego na dalszy okres od czterdziestu do dziewiecdziesieciu
dziewieciu lat. Odmowa przedtuzenia jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny

interes spoteczny.

Umowa o przedtuzenie wieczystego uzytkowania powinna by¢ zawarta pod
rygorem niewaznosci w formie aktu notarialnego (art. 236 § 3 k.c. wzw. zart. 73 § 1
k.c.). Przedtuzenie czasu trwania oznacza oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste na dalszy okres i tym samym podlega wpisaniu do ksiegi wieczystej na

podstawie art. 27 u.g.n.

W stanie faktycznym niniejszej sprawy rozwazenia wymagato czy na
przeszkodzie uwzglednienia wniosku dekretowego nie stoi regulacja art. 214a ust. 1
pkt 2 u.g.n. zgodnie z ktorg odmawia sie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
lub przeniesienie prawa wtasnosci gruntu na rzecz osoby uprawnionej, ze wzgledu
m.in. na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste na rzecz osob trzecich.
Przepis ten, co oczywiste, nie moze doprowadzi¢ do pozbawienia dotychczasowego
uzytkownika wieczystego tego prawa, a takze skrécenia czasu, na ktéry
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Nalezy natomiast uznac, ze
nie moze on stanowi¢ podstawy do odmowy realizacji roszczenia uprawnionego
z dekretu warszawskiego w sytuacji, gdy jest ono rozpatrywane, tak jak w tej sprawie
w okresie, ktéry zbiega sie z zakonczeniem terminu, na ktory nieruchomosc

dekretowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste podmiotowi trzeciemu.
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Dochodzi wowczas bowiem do zbiegu roszczen uprawnionego z dekretu
warszawskiego i dotychczasowego uzytkownika wieczystego, ktorg to kolizje
rozstrzyga wiasciciel nieruchomosci przez pryzmat przestanki waznego interesu

spotecznego. Sytuacja taka nastgpita w niniejszej sprawie.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze jezeli nie zachodzi wyjgtkowy wypadek
uzasadniajgcy odmowe przedtuzenia uzytkowania wieczystego, uzytkownik
wieczysty nabywa wobec witasciciela na podstawie art. 236 § 2 k.c. roszczenie
0 zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego. Wskazuje sie, ze
w razie zgtoszenia zadania przedtuzenia terminu uzytkowania wieczystego
pozZniejsze zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego sprawa, ze
uzytkowanie wieczyste trwa nieprzerwanie w okreslonych ramach czasowych (zob.
uchwata SN z 16 lutego 2012 r., Il CZP 94/11, OSNC 2012 nr 11, poz. 124).

Niewatpliwie art. 214a ust 1 pkt 2 u.g.n. stanowi wyraz poszanowania zasady
pewnosci obrotu prawnego oraz stabilizacji sytuacji prawnej oséb fizycznych
i prawnych, ktérym stuzy prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci (zob. wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 19 lipca 2016 r., Kp 3/15, OTK Seria A 2016, poz. 66).
a zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego na zgdanie zgtoszone
w terminie okreslonym w art. 236 § 2 k.c. moze nastgpic¢ takze po uptywie okresu, na
jaki prawo to zostato ustanowione. Jezeli jednak istniejg podstawy, ze wzgledu na
wazny interes spoteczny do odmowy przedtuzenia uzytkowania wieczystego, nalezy
przyjac, ze uzytkowanie wieczyste wygasa z uptywem okresu ustalonego w umowie.
Brak jest w takim przypadku podstawy do konstruowania fikcji prawnej dalszego
trwania uzytkowania wieczystego do czasu odmowy zawarcia umowy bgdz
uprawomocnienia sie wyroku sgdu oddalajgcego odpowiednie powddztwo.
W okolicznosciach niniejszej sprawy nie mozna zatem przyjgé, ze nieruchomosg,
ktérej dotyczyto zgdanie pozwu obcigzona byta po czerwcu 2017 r. uzytkowaniem
wieczystym i sad orzekajgcy w procesie o przedtuzenie prawa uzytkowania
wieczystego, nie mogt przyjmowaé, ze prawo to nie wygasto. Przystugujgce
powodowi prawo uzytkowania wieczystego, jakkolwiek zblizone do prawa wiasnosci,

jak to juz wyzej wskazano, jest prawem czasowym.
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Zawarta w art. 236 § 2 k.c. klauzula interesu spotecznego ma charakter
generalny i jest trudna do sprecyzowania, nie mowigc juz o mozliwosci jej Scistego
dookreslenia. Dlatego przy jej wyktadni nalezy odwotywaé sie do kryteriow
pozaprawnych o konotacjach aksjologicznych. Zwazywszy na charakter tej klauzuli,
a w konsekwencji jej nieograniczong pojemnos¢, powinna by¢ ona pojmowana
elastycznie, w sposob dostosowany do aktualnych uwarunkowan spoteczno-
gospodarczo-ustrojowych. Nie jest wiec wlasciwa interpretacja zmierzajgca tylko do
odkodowania takiego jego znaczenia, ktére miat lub modgt mie¢ na wzgledzie
ustawodawca w chwili uchwalenia tego przepisu prawa. W dacie wejscia w zycie
kodeksu cywilnego uwarunkowania spoteczno-polityczno-gospodarcze byty zupetnie
inne niz obecnie. Dlatego nalezy opowiedzie¢ sie za dynamicznym ujeciem tej
klauzuli, uwzgledniajgcym biezgcy kontekst prawny, spoteczny i gospodarczy,
wynikajgcy takze z aktualnego ustawodawstwa stuzgcego czesciowej naprawie
wadliwosci, ktore zostaty popetnione przez witadze ustawodawcze i organy
wykonawcze w poprzednim ustroju polityczno- gospodarczym. Chodzi réwniez
o wadliwosci, ktore doprowadzity nie tylko do utraty przez éwczesnych wiascicieli
prywatnych witasnosci nieruchomosci, ale i do utraty przystugujgcych im praw do
nieruchomosci, przewidzianych w aktach prawnych nacjonalizacyjnych. W stanie
faktycznym sprawy, dotychczasowi wtasciciele zostali pozbawieni bezprawnie praw,
ktére przyznawaty im te akty (ij. prawa wtasnosci czasowej, a nastepnie uzytkowania

wieczystego).

Negatywna przestanka z art. 236 § 2 k.c., w postaci istnienia waznego interesu
spotecznego, nie moze zosta¢ ograniczona tylko do interesu publicznego
w rozumieniu art. 6 u.g.n. Znaczenie mogg tu miec¢ jednak tylko interesy o doniostosci
dla ogétu spoteczenstwa lub wiekszych grup spotecznych. Brak mozliwo$ci realizacji
uprawnien wynikajgcych z dekretu warszawskiego byt krzywdzacy dla catej
spotecznosci powojennych wiascicieli nieruchomosci warszawskich, zas potrzeba
uregulowania zwigzanego z tym poczucia krzywdy uznawana jest za istotny problem

spoteczny oraz wazne zadanie, ktérego realizacji oczekiwano od ustawodawcy.

Ustawodawca nie uznaje za prawnie obojetne roszczen uprawnionych
z dekretu warszawskiego o oddanie im w uzytkowanie wieczyste tych nieruchomosci,

o ile to jest prawne mozliwe. Wskazac tu nalezy na nieobowigzujacy juz art. 64 ust.
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1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 25 lipca 1985 r. o jednostkach badawczo-rozwojowych
wedtug ktérego grunty bedgce wtasnoscig Skarbu Panstwa lub gminy, pozostajace
w zarzgdzie jednostki badawczo - rozwojowej, stawaty sie z mocy prawa
przedmiotem uzytkowania wieczystego tej jednostki, zas budynki i urzgdzenia
zwigzane trwale z gruntem panstwowym pozostajgce w zarzgdzie jednostki
badawczo-rozwojowej jej wtasnoscig, przy czym jak stanowit ust. 2, przepis ust. 1 nie
mogt naruszac praw 0sob trzecich z wytgczeniem Skarbu Panstwa. Podobny przepis
o ochronie 0s6b trzecich, w przypadku nabywania przez okreslone podmioty z mocy
prawa uzytkowania wieczystego zawierat takze art. 2 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia 29
wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu
nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464). Bez watpienia tak okreslony zakres
podmiotowy, identyfikowany ogdlnie z nienaruszaniem praw osob trzecich przez
skutki zdarzen nastepujgcych z mocy prawa, obejmuje takze wtascicieli dekretowych.
Jakkolwiek powotane wyzej przepisy nie dotyczg wprost sytuacji wynikajgcej ze stanu
faktycznego tej sprawy, gdyz problem nie odnosi sie do prawidiowosci nabycia
nieruchomosci przez Skarb Panstwa w wyniku aktdow nacjonalizacyjnych, lecz do
bezprawnej odmowy przez organy administracyjne przyznania witascicielom
dekretowym uprawnien przewidzianych w dekrecie warszawskim, co stato sie
przyczyng oddania takich nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste innym
podmiotom, to przepisy te wskazujg na tendencje ustawodawcy majgca na celu
uwzglednianie roszczen uprawnionych z dekretu warszawskiego o oddanie im
w uzytkowanie wieczyste tych nieruchomosci, w przypadku zaistnienia takiej
mozliwosci.

Taki stan rzeczy uzasadnia kreowanie waznego interesu spotecznego
w rozumieniu art. 236 § 2 k.c., ktérym jest dgzenie ustawodawcy do umozliwienia
dawnym wtascicielom znacjonalizowanych nieruchomosci, wzglednie ich
spadkobiercom, uzyskanie przystugujgcych im praw (prawo wiasnosci czasowe;,
a nastepnie uzytkowania wieczystego, czyli stabszych praw w stosunku do tych ktore
pierwotnie im przystugiwaty), ktérych nie uzyskali, pomimo zgtoszenia stosownych
roszczen, gdyz organy administracyjne wydaty bezprawne decyzje, co zostato
potwierdzone stwierdzeniem ich niewaznos¢ we wiasciwym trybie. Te tendencje

ustawodawcze, ktorych celem jest zapewnienie realizacji praw poprzednim
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wiascicielom majg szerszy aspekt spoteczny, gdyz nie jest to problem jednostkowy,
a poza tym w ten sposob ustawodawca zmierza do odwrocenia negatywnych
skutkow bezprawnego stosowania dekretu warszawskiego przez éwczesne organy
administracyjne. Skoro wprowadzenie dekretu warszawskiego miato podioze
spoteczno-polityczne, uwarunkowane trudng sytuacjg lokalowg ludnosci po
zakonczeniu wojny i ksztattowaniem sie okreslonego ustroju politycznego, to
czesciowe odwrocenie negatywnych skutkow z tym zwigzanych musi byc¢
symetrycznie interpretowane jako realizujgce konstytucyjng zasade sprawiedliwosci
spotecznej, a zatem wskazuje na istnienie istotnego interesu spotecznego, a nie tylko
na prywatne interesy poszczegodlnych uprawnionych z dekretu warszawskiego.
W rzeczy samej w takim przypadku interesy prywatne poszczegolnych oséb sg

jednak pochodng szerszego i zarazem ogolnego interesu spotecznego.

W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze waznym interesem spotecznym o ktorym
mowa w art. 236 § 2 k.c. moze by¢ realizacja uprawnien bytych wiascicieli
nieruchomosci bgdz ich nastepcow prawnych wynikajgcych z art. 7 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o witasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze m.st.
Warszawy. Interes ten polega na poszanowaniu konstytucyjnych wartosci w postaci
prawa witasnosci i prawa dziedziczenia. Ucielesnia sie zwlaszcza w naprawieniu
ujemnych spotecznych efektdw dziatan nacjonalizacyjnych panstwa, ocenianych
z perspektywy  wspotczesnych  standarddw  jako  naruszajgce  zasady

demokratycznego panstwa prawnego.

W ocenie Sadu Najwyzszego, nie mozna zatem odmowiC stusznoSci
stanowisku zajetemu w tej sprawie przez Sgdy obu instancji, ktére powotaty sie tez
przy wyktadni tego pojecia na przepisy Konstytucji gwarantujgce ochrone prawa
wiasnosci i dziedziczenia (art. 21 i art. 64) oraz te jej przepisy, ktére zmierzajg do
poszanowania zasady zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie

prawa (art. 2 i 7 Konstytuciji).

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego poglad, wedtug ktérego
konieczno$¢ uwzglednienia wniosku o przyznanie utraconego gruntu w uzytkowanie
wieczyste moze by¢ uznana za wazny interes spoteczny w rozumieniu art. 236 § 2

k.c. zostat juz przy tym wyrazony (zob. wyrok z 9 maja 2014 r., | CSK 342/13).
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Ponadto nalezy wskazac, ze inna sytuacja bedzie zachodzita gdy ze wzgledu
na cel oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste w chwili zawarcia
pierwotnej umowy istniaty uzasadnione przestanki do przyjecie, ze cel ten bedzie
realizowany w dtuzszej perspektywie czasowej, nawet przekraczajgcej maksymailny
ustawowy okres 99 lat, inna natomiast bedzie sytuacja gdy, jak w niniejszej sprawie,
wiasciciel i uzytkownik wieczysty w chwili zawarcia umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste uznali, ze istniejgcy wowczas cel gospodarczy, o ktorym
stanowi art. 236 § 1 k.c., uzasadniat oddanie gruntu jedynie na minimalny ustawowy
okres 40 lat. Wprawdzie co do zasady przepis art. 236 ust. 2 k.c., przez wzglad na
ocene przestanki waznego interesu spotecznego, nie réznicuje dotychczasowych
uzytkownikdw wieczystych, ubiegajgcych sie o przedtuzenie terminu uzytkowania
wieczystego, w zaleznosci od tego na jaki okres czasu zostata oddana nieruchomosc¢
w uzytkowanie wieczyste, ale okolicznosé, ze wiasciciel i uzytkownik wieczysty
w chwili zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste uznali, ze
istniejgcy wowczas cel gospodarczy, o ktérym stanowi art. 236 § 1 k.c., uzasadniat
oddanie gruntu jedynie na minimalny ustawowy okres 40 lat, moze stanowi¢
pomocniczg, ale nie przesgdzajgcg, okolicznosé przy wyktadni pojecia waznego

interesu spotecznego na kanwie innych okolicznosci faktycznych konkretnej sprawy.

Zaznaczyc¢ rowniez nalezy, ze nie w kazdym przypadku taki interes spoteczny
bedzie moégt by¢ identyfikowany z waznym interesem spotecznym w rozumieniu art.
236 § 2 k.c. O takiej kwalifikacji interesu spotecznego decydujg konkretne
okolicznosci danej sprawy. Inaczej bowiem trzeba ten interes spoteczny ocenié, gdy
zbiegajg sie uprawnienia wiasciciela dekretowego bagdz jego spadkobiercow
z roszczeniem dotychczasowego uzytkownika wieczystego, ubiegajgcego sie od
przedtuzenie tego prawa na kolejny okres ustawowy, w sytuacji gdy wieczysty
uzytkownik stat sie witascicielem albo uzytkownikiem budynkéw i urzgdzen
posadowionych przez wifasciciela dekretowego, a inaczej gdy to uzytkownik
wieczysty dokonat zabudowy. Nie bez znaczenia pozostaje réwnie okolicznos¢ czy
nastepcy prawni wtascicieli nieruchomosci sg ich spadkobiercami, jak to ustalono
W niniejszej sprawie, czy tez nabywcami roszczen. Interes ten inaczej nalezy ocenic,
gdy ze wzgledu na stan techniczny przejetych budynkow wieczysty uzytkownik

dokonat ich modernizacji, remontu oraz rozbudowy, za$ okres amortyzacji jest
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zdecydowanie krotszy niz czas, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste. Nie bez znaczenia dla oceny zaistnienia waznego interesu
spotecznego pozostawa¢ mogg rowniez okolicznosci zwigzane z zawarciem umowy
wieczystego uzytkowania, w tym stanowigce wyraz uprzywilejowania
gospodarczego, zawarcie jej przez podmiot powigzany z Owczesng witadzg

komunistyczng.

W niniejszej sprawie tego rodzaju szczegolne okolicznosci wystepujace po
stronie dotychczasowego wieczystego uzytkownika nie zostaty ustalone.
Twierdzenia skargi odnoszgce sie do naktadéw poniesionych przez powoda na
nieruchomos$¢ nie znajdujg potwierdzenia w ustaleniach faktycznych sagdoéw meriti,
z ktérych wynika jedynie, ze budynki posadowione na dziatce potozonej w W. przy
ul. [...] pozostaty zachowane w tych samych granicach od daty ich przejecia od

poprzednich wiascicieli gruntu.

Skarga kasacyjna powodki nie zawiera zarzutdw naruszenia prawa
procesowego, dlatego Sgd Najwyzszy przy ocenie zarzutu dotyczgcego naruszenia
przepisu prawa materialnego byt zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia (art. 3983 § 2 k.p.c.). Oznacza to, ze ustalone
przez Sad Apelacyjny fakty determinujg wyktadnie prawa materialnego (zob.
postanowienie SN z 7 lutego 2024 r., Il USK 124/23). Sad Najwyzszy rozpoznaje przy
tym skarge kasacyjng w granicach podstaw, co oznacza, ze zakres dopuszczalnej
kognicji tego Sgdu wyznacza strona skarzgca, ktéra powinna przytoczy¢ podstawy
kasacyjne (art. 3984 § 1 pkt 2 k.p.c.), za$ granice tych podstaw wyznaczajg zarzuty
naruszenia wskazanych przepiséw prawa. Sad Najwyzszy uprawniony jest do
dokonania oceny tylko tych zarzutéw, ktére zostaty sformutowane przez skarzgcego
i nie moze uwzglednia¢ naruszenia innych przepisow. Nie moze zatem zastgpic
skarzgcego w wyborze przepisow, ktdore mogty by¢ naruszone przy wydawaniu

zaskarzonego orzeczenia.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze adresatem przepisu art. 236 § 2 k.c. w zakresie
oceny, czy w konkretnych okolicznosciach faktycznych wazny interes spoteczny
przemawia przeciwko zawarciu umowy z dotychczasowym uzytkownikiem

wieczystym umowy o przedtuzeniu uzytkowania na dalszy okres ustawowy, jest
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wiasdciciel nieruchomosci. Korzysta wiec z pewnej dyskrecjonalnej swobody.
Swoboda ta w razie sporu miedzy witascicielem nieruchomosci a dotychczasowym
uzytkownikiem wieczystym podlega kontroli sgdowej. Z uwagi na ogolnos¢ pojecia
waznego interesu spotecznego i oczywistg trudnosc¢ w jego scistym ujeciu ingerencja
sgdu w odniesieniu do dyskwalifikacji odmowy przediuzenia uzytkowania
wieczystego jest mozliwa jedynie w przypadku, gdy ocenie wtasciciela nieruchomosci
o odmowie zadoscuczynienia roszczeniu dotychczasowego uzytkownika
wieczystego, w okolicznosciach konkretnej sprawy, mozna przypisa¢ ceche
dowolnosci i przez to zakwalifikowac jg jako oczywiscie nieprawidtowg. W niniejsze;j

sprawie tego rodzaju sytuacja nie zaistniata.

Twierdzenia skargi, ze w sytuacji gdy nastepcom prawnym przedwojennych
wiascicieli nieruchomosci stuzg roszczenia odszkodowawcze przemawia to za
nieistnieniem waznego interesu spotecznego o ktérym mowa w art. 236 § 2 k.c. nie
sg uzasadnione. W interesie publicznym niewatpliwie lezy bowiem ochrona
podmiotdw dysponujgcych srodkami i mieniem publicznym przed ewentualnymi
roszczeniami dawnych wtascicieli i ich nastepcéow prawnych, co de facto sprowadza
sie do ochrony i dbatosci o finanse publiczne. Zgodzi¢ nalezy sie rowniez z Sgdem
Apelacyjnym, Zze bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostajg rozwazania w zakresie
potencjalnych korzysci finansowych uzyskiwanych w zwigzku z uiszczaniem opfat
z tytulu uzytkowania, a takze ustalenia, czy przewyzszg one wyptacone
odszkodowanie. Rozwazenie, ktoremu z kolizyjnych uprawnien nalezy przyznac
priorytet, nie moze by¢ bowiem uzaleznione od finansowej ,optacalnosci’
wydawanego rozstrzygniecia. Stanowisko odmienne stanowitoby naruszenie zasad
demokratycznego panstwa prawa, godzgc w zagwarantowang konstytucyjnie
ochrone prawa wiasnosci i innych praw majatkowych. Samo natomiast dokonywanie
przez powoda opfat z tytutu uzytkowania wieczystego byto jedynie, skorelowanym
zrzeczywistym okresem przystugiwania prawa uzytkowania wieczystego,
wykonywaniem jego obowigzku wynikajgcego z ustanowienia na jego rzecz prawa
uzytkowania wieczystego, stad nie ma znaczenia dla ustalenie istnienia ,waznego

interesu spotecznego" w rozumieniu art. 236 § 2 k.c.

W Swietle poczynionych przez Sad drugiej instancji ustalen faktycznych

podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 236 § 2 k.c. nalezato zatem
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uzna¢ za nieuzasadniony. Wykfadnia tego przepisu dokonana przez sad meriti

okazata sie bowiem prawidtowa.

Zarzut kasacyjny oparty na art. 34 ust. 3 u.g.n. nie mogt skutkowac
uwzglednieniem skargi kasacyjnej. Konflikt pomiedzy roszczeniami o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz bylych wiascicieli (ich nastepcéw
prawnych) nieruchomosci na podstawie art. 7 dekretu warszawskiego a roszczeniami
uzytkownikdw wieczystych o przediuzenie terminu uzytkowania wieczystego
podlegat rozwigzaniu podstawie art. 236 § 2 k.c. Art. 34 ust. 3 u.g.n. przewiduje, ze
zbycie nieruchomosci nie moze nastgpi¢, jezeli toczy sie postepowanie
administracyjne dotyczgce prawidtowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego przy czym, jak wynika z art. 4 pkt
3b u.g.n., przez zbywanie nieruchomosci nalezy rozumie¢ dokonywanie czynnosci
prawnych, na podstawie ktorych dochodzi do przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
lub przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego albo oddanie jej w uzytkowanie
wieczyste. Przepis ten nie zawiera zatem normy odnoszgcej sie do sposobu
rozwigzania tego konfliktu. Zaznaczy¢ jednakze nalezy, ze jest on jednak wyrazem,
wskazywanych juz wyzej, tendencji ustawodawcy uwzgledniania, w przypadku
zaistnienia takiej mozliwosci, roszczen uprawnionych z dekretu warszawskiego

0 oddanie im tych nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Z powyzszych wzgledow skarga kasacyjna powoda jako nie majgca

usprawiedliwionych podstaw, podlegata oddaleniu (art. 398" k.p.c.).

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 i 99
k.p.c., z uwzglednieniem § 2 pkt 9 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcow

prawnych.

Natomiast wniosek interwenienta ubocznego o zasagdzenie kosztow
postepowania kasacyjnego podlegat oddaleniu. Przyznanie kosztow interwencji na
podstawie art. 107 k.p.c. ma charakter fakultatywny, albowiem strona przeciwna tej
do ktorej przystgpit interwenient nie ma wplywu na jego przystgpienie do sprawy.
Przyznanie kosztow interwenientowi ubocznemu w konkretnej sprawie zalezy nie

tylko od oceny, czy podjete przez interwenienta czynnos$ci realnie zmierzaty do
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obrony jego interesow (zob. postanowienie SN: z 23 lutego 2012 r., V CZ 141/11) ale
rébwniez od oceny czy to na skutek jego staran strona, obok ktérej dziata wygrata
proces. Analiza tresci odpowiedzi interwenienta ubocznego na skarge kasacyjng
wskazuje, iz nie zawierata ona nowych i zarazem istotnych elementow w stosunku

do prezentowanych przez strone pozwana.

Matgorzata Manowska Jacek Grela Krzysztof Grzesiowski

Maciej Kowalski Ewa Stefanska Krzysztof Wesotowski Kamil Zaradkiewicz

Zdanie odrebne do wyroku Sagdu Najwyzszego
Z 9 maja 2024 r., Il CSKP 33/22

Uwzglednieniu roszczenia dawnych wtascicieli gruntdow warszawskich lub ich
nastepcow prawnych na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945
r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50,

poz. 279) stoi na przeszkodzie art. 236 § 2 k.c.

Trafnie wskazuje w mojej ocenie strona skarzgca, ze istnienie tzw. roszczenia
dekretowego nie jest okolicznoscig mieszczgcg sie w ramach interesu spotecznego,
bez wzgledu na jego wage, lecz stanowi wytgcznie interes partykularny, indywidualny
tych oséb i tylko z tej perspektywy powinna by¢ rozwazana. Interes ten ma
analogiczny charakter jako taki co interes uzytkownika wieczystego uzasadniajgcy
wystgpienie przez niego z roszczeniem o przedtuzenie uzytkowania wieczystego na
podstawie art. 236 § 2 k.c. Zatem w obu przypadkach chodzi o interes indywidualny,
a w konsekwencji rolg sgdu jest ocena pierwszenstwa jednego z tych roszczen, zas
trudnos¢ w istocie wynika stad, iz obowigzujgce ustawodawstwo nie wskazuje, jak
kolizje tych roszczeh rozstrzygngé. Nie mozna bowiem obu uwzgledni¢
réwnoczesnie juz choéby z tego powodu, iz uzytkowanie wieczyste podobnie jak
wilasnosC¢ zostato uksztattowane jako instytucja zapewniajgca ,monopol’

uprawnionego, ktéry uniemozliwia bez jego zgody istnienie innych obcigzen tego
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samego gruntu, choc¢by ustanowionych przez samego wiasciciela (wskazuje na to
formuta ,z wylgczeniem innych osob” w definicji uzytkowania wieczystego w art. 233
k.c., ktorej nie mozna traktowac jedynie jako wyrazu bezwzglednego charakteru
prawa rzeczowego). Oba zainteresowane podmioty dgzg do tego, aby uzyskac
wiasny i wytgczny tytut rzeczowy — w dodatku co do jego istoty tozsamy — do
korzystania z nieruchomosci publicznej (Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu

terytorialnego, tu: miasta stotecznego Warszawy).

Rowniez interes tego, kto dochodzi uprawnienia o przedtuzenie uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 236 § 2 k.c., nie stanowi interesu publicznego
(spotecznego), ktory takze miatby uzasadnia¢ odmowe przedtuzenia uzytkowania juz
powstatego i rozstrzygniecia na korzy$¢ osoby, ktorej przystugiwato roszczenie o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste na podstawie przepiséw o
nieruchomos$ciach warszawskich (tj. dekretu z 1945 r.). Termin ,interes spoteczny”
stanowi zwrot niedookreslony, ale nie ulega watpliwosci, ze zawsze ma wymiar
0golny, dotyczy oddziatywania na zbiorowosc¢ oraz jego skutkow i stanowi element
szerzej rozumianego interesu publicznego (niektérzy przedstawiciele doktryny obie
kategorie pojeciowe wrecz ze sobg utozsamiajg). Ani interes indywidualny, ani
interes grupowy rozumiany jako suma interesow indywidualnych nie stanowig
interesu publicznego, a tym bardziej spotecznego, w tym w rozumieniu art. 236 § 2
k.c. Takze postrzeganie panstwa (wtadz publicznych panstwowych czy
samorzgdowych) jako wiarygodnego, lojalnego partnera dla innych adresatéw norm
prawnych nie moze by¢ analizowane w kategoriach dochowania czy uzasadnienia
interesem spotecznym, bowiem to nie uzasadnieniu wizerunku witadzy publicznej

stuzy kategoria wskazana w art. 236 § 2 k.c.

Sad Najwyzszy w wyroku w sprawie o sygnaturze akt Il CSKP 33/22 upatruje
istnienia interesu, o ktorym mowa w art. 236 § 2 k.c., w zapobiezeniu koniecznosci
uiszczenia roszczenia odszkodowawczego w wypadku nieuwzglednienia roszczenia
dawnych wiascicieli lub ich nastepcéw prawnych na podstawie dekretu z 1945 r. Nie
podzielam tego pogladu, jak réwniez tezy, jakoby w zakresie oceny zaistnienia
przestanki waznego interesu spotecznego organ, a nastepnie sad dokonujgcy w tym

zakresie oceny, dysponowat szerokim zakresem dyskrecjonalnej swobody.
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Uwazam, ze ocena zastosowania art. 236 § 2 k.c. w odniesieniu do gruntu,
wobec ktérego zgtoszono roszczenie o jego oddanie w uzytkowanie wieczyste na
podstawie dekretu o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy,
powinna by¢ przesunieta na inny poziom, niz ogolnych rozwazan o zakresie pojecia
,waznego interesu spotecznego”, w szczegodlnosci w zakresie dotyczgcym oceny
tego, czy chodzi¢ moze o unikniecie ewentualnych roszczen indemnizacyjnych, i jako

taka nie moze by¢ traktowana jednolicie.

Skoro w istocie w analizowanej sprawie chodzi o kolizje intereséw
indywidualnych o charakterze gospodarczym, ktore w istocie zmierzajg do
podobnego efektu z perspektywy podmiotéw zainteresowanych, to w mojej ocenie
nalezy uzna¢, ze kazdorazowo kluczowe znaczenie dla prawidlowego
rozstrzygniecia ma ocena tych witasnie interesow i ich kolizja, ktorg w braku
szczegolnych wskazowek nalezy oceni¢ zanim przejdzie sie na poziom rozwazan o
ewentualnych przestankach z art. 236 § 2 k.c. Wéwczas nalezy stwierdzi¢, po
pierwsze, czy interes dawnych wiascicieli lub ich nastepcéw prawnych w swietle
dekretu o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m. st. Warszawy ma
charakter bezwzgledny w tym znaczeniu, ze spetnienie przestanek z art. 7 ust. 2
dekretu aktualizuje obowigzek oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Nie ma
wsréd nich mowy o interesie gospodarczym wprost ani nie mozna uznaé, ze
komunistyczny prawodawca odwotywat sie do pojecia interesu czy celu
gospodarczego. Ten jednak istnie¢ dla oceny dopuszczalnosci uwzglednienia
roszczenia dawnego witasciciela, a przede wszystkim jego nastepcéw prawnych,
musi, co wynika z odwotania sie w dekrecie do przestanki mozliwosci pogodzenia
korzystania z gruntu z jego przeznaczeniem. Kategoria ta ma charakter ogdélniejszy
niz interes i cel gospodarczy wpisany w ogolne zasady oddawania gruntéw w

uzytkowanie wieczyste.

Interes gospodarczy uzytkownika wieczystego w przypadku oddania gruntu
na zasadach ogolnych (kodeksowych) jest Scisle powigzany z celowym charakterem
uzytkowania i musi by¢ kazdorazowo rozpatrywany z tej perspektywy. Istniejgce
uzytkowanie wieczyste stuzy urzeczywistnieniu okreslonego celu, zatem nalezy

uznac, ze w braku przestanek do rozwigzania umowy z powodu niewywigzywania sie
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z niej przez uzytkownika wieczystego, cel ten, a zatem gospodarczy interes

uprawnionego istnieje. Pozostaje w tym sensie aktualny i jako taki podlega ochronie.

Zawsze zatem istnienie aktualnego interesu gospodarczego uzasadniac
bedzie przedtuzenie uzytkowania wieczystego przy spetnieniu negatywnej przestanki
z art. 236 § 2 k.c. w powyzszym rozumieniu (tj. braku przewazajgcego interesu
spotecznego) i w tych przypadkach interes gospodarczy uzytkownika na zasadach
ogodlnych uzna¢ zasadniczo nalezy za priorytetowy wobec roszczenia dawnego
wiasciciela lub jego nastepcy prawnego. Jest tak tym bardziej, ze ,celowy” charakter
uzytkowania wieczystego w przypadku roszczenh przyznanych na gruncie przepisow
dekretu z 1945 r. po prostu odpadt, bo pierwotnie wigzat sie (w odniesieniu do
wilasnosci czasowej) z odbudowg zrujnowanej wskutek niemieckiej wojny
napastniczej stolicy Polski. Jedynie na marginesie warto zauwazy¢, ze cel ten byt
niejako ,odwrotny” od tego, ktéry odnosi sie do ogdlnych regut oddawania gruntu w
uzytkowanie wieczyste, bo wigzat sie nie z indywidualnym interesem dawnych
wiascicieli, ktérych gruntu podlegaty komunalizacji, lecz z interesem publicznym, tj.
umozliwieniem sprawnej odbudowy Warszawy przy jednoczesnym umozliwieniu
ustalenia statusu prawnorzeczowego poszczegodlnych parceli (stad dekretowi z 1945
r. towarzyszyty inne przepisy dotyczgce przede wszystkim trybu ustalania wiascicieli

nieruchomosci).

Odmiennie bedzie jednak woéwczas, gdy po stronie tego pierwszego, fj.
podmiotu wywodzgcego swoje roszczenia z art. 236 § 2 k.c., interes gospodarczy
aktualny nie istnieje lub jest znikomy (nie uzasadnia priorytetu ekonomicznej ochrony
wobec ogdlnego interesu wynikajgcego z przestanek z art. 7 dekretu), a tym samym
nie uzasadniatoby to oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste na zasadach
ogolnych. W takiej sytuacji w ogdle nie mozna méwi¢ o powstaniu roszczenia o
przedtuzenie uzytkowania wieczystego, to bowiem — na co wskazuje sam art. 236 §
2 k.c. odwotujgc sie do amortyzacji naktadow — mozliwe jest tylko wowczas, gdy
wcigz pozostaje stosunkiem prawnym celowym, rozumianym jako stuzgcy realizaciji
Scisle okreslonego ekonomicznego interesu. Brak lub jego odpadniecie bedgce
rébwnoznaczne z brakiem lub znikomoscig celu gospodarczego uzasadniajgcego
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie uzasadnia przedtuzenia, a wrecz

twierdzi¢, ze skutkuje brakiem roszczenia, to bowiem w ogole nie powstato. Wowczas
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zas$ nie ma przeszkod do ewentualnego oddania gruntu dawnemu witascicielowi lub
jego nastepcy na zasadach wynikajgcych z dekretu o wiasnos$ci i uzytkowaniu
gruntdw na obszarze m. st. Warszawy, poniewaz realizacja ich roszczenia nie

napotyka na konkurencyjne roszczenie z art. 236 § 2 k.c.

Natomiast kazdorazowo w przypadku kolizji roszczen - dekretowego
i kodeksowego — przy istnieniu réwnowaznych intereséw gospodarczych prymat
nalezy przyznac roszczeniu o przediuzenie z art. 236 § 2 k.c. przed roszczeniem
dekretowym, co nie wyklucza w przypadku uprawnionych do tego ostatniego innych

roszczen, w tym odszkodowawczego.

Kwestia ta powinna by¢ moim zdaniem poddana zatem ponownej ocenie

przez Sad drugiej instanc;ji.



