Il CSKP 935/22

POSTANOWIENIE

19 wrzesnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Dariusz Pawtyszcze (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Romuald Dalewski
SSN Jarostaw Sobutka

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 19 wrzesnia 2023 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Skarbu Panstwa od postanowienia Sgdu Okregowego

w Warszawie z 22 kwietnia 2020 r., XXVII Ca 166/20,

wydanego w sprawie z wniosku U. M.

z udziatem Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Prezydenta Prezydenta m.st.
Warszawy

o wpis W ksiedze wieczystej

uchyla zaskarzone postanowienie w calosci i przekazuje
sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie

o kosztach postepowania kasacyjnego.

(A.T.)

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni oswiadczeniem z 18 grudnia 2018 roku, ztozonym
w formie aktu notarialnego, zrzekta sie uzytkowania wieczystego ustanowionego na
gruncie Skarbu Panstwa i wniosta do sgdu wieczystoksiegowego o zmiane typu

ksiegi wieczystej na prowadzong dla nieruchomosci gruntowej oraz wykreslenie
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prawa uzytkowania wieczystego z ksiegi wieczystej. Referendarz sadowy
uwzglednit wniosek, a Sgd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie po
rozpoznaniu sprzeciwu Skarbu Panstwa utrzymat wpisy w mocy. Postanowieniem
z 22 kwietnia 2020 r., XXVII Ca 166/20, Sad Okregowy w Warszawie oddalit
apelacje Skarbu Panstwa.

W skardze kasacyjnej Skarb Panstwa zarzucit naruszenie:

1) prawa materialnego:

a) art. 246 § 11 2 w zw. z art. 244 k.c. przez uznanie, ze przepis
ten stanowi podstawe do jednostronnego zrzeczenia sie prawa uzytkowania
wieczystego;

b) art. 9021 w zw. z art. 237 k.c. przez jego niezastosowanie
w drodze analogii i uznanie, iz do wyzbycia sie uzytkowania wieczystego nie
jest konieczna umowa uzytkownika wieczystego z wtascicielem gruntu;

2) przepisu prawa procesowego, t. art. 626° w zw. z art.
13§2i391§1k.p.c. przez uznanie, ze oswiadczenie 0 zrzeczeniu sie prawa
uzytkowania wieczystego jest podstawg do wykreslenia tego prawa z ksiegi
wieczyste;.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Nie zachodzi naruszenie prawa procesowego. Art. 6262 § 3 k.p.c. wymaga
dotgczenia do wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej dokumentéw stanowigcych
podstawe Zzgdanego wpisu. Przepis nie okresla dokumentéw stanowigcych
podstawe wpiséw mozliwych do dokonania w ksiedze wieczystej, gdyz jest to
domeng prawa materialnego. Art. 926° k.p.c. nie stanowi podstawy do oddalenia
wniosku o0 wpis, poniewaz tg podstawg sg przepisy prawa materialnego. Art.
926°k.p.c. stanowi jedynie o sposobie postepowania sgdu w przypadku braku
podstaw do wpisu. W Swietle tego przepisu, jezeli ze ztozonych dokumentéw nie
wynika istnienie prawa, ktére ma by¢ wpisane, lub nieistnienie prawa, ktére ma by¢
wykreslone, to wniosek nalezy oddali¢ bez wyznaczania wnioskodawcy terminu do
ztozenia dokumentow koniecznych do dokonania wpisu.

Obydwa zarzuty naruszenia prawa materialnego sprowadzajg sie do jednego

zagadnienia: czy skuteczne jest jednostronne zrzeczenie sie prawa uzytkowania
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wieczystego, czy tez do wygasniecia tego prawa konieczna jest umowa

uzytkownika wieczystego z wiascicielem gruntu.

Kwestia ta nigdy nie byta uregulowana wprost. Prawo uzytkowania
wieczystego jest prawem ,silniejszym” od ograniczonego prawa rzeczowego
i ,stabszym” od prawa wiasnosci. Ograniczonego prawa rzeczowego uprawniony
moze sie zrzec jednostronnym oswiadczeniem, ktére stanowi podstawe do
wykreslenia prawa z ksiegi wieczystej, a z chwilg wykreslenia prawo to wygasa
(art. 246 k.c.).

Natomiast jednostronne zrzeczenie sie wilasnosci nieruchomosci do
25 wrzesnia 2003 r. wymagato zgody odpowiedniego organu. Oswiadczenie
0 zrzeczeniu sie wraz ze zgodg byto podstawg do wpisania w ksiedze wieczystej
Skarbu Panstwa jako wiasciciela. Od 25 wrzesnia 2003 r. wtasciciel nieruchomosci
juz nie potrzebowat zgody na zrzeczenie sie, a oSwiadczenie o0 zrzeczeniu sie byto

podstawg do wpisania gminy jako wiasciciela (art. 179 k.c. w kolejnych wersjach).

Art. 179 k.c., regulujacy zrzeczenie sie wtasnosci nieruchomosci, wyrokiem
Trybunatu Konstytucyjnego z 15 marca 2005 r., K 9/04, zostat uznany za niezgodny
z art. 2 i 165 Konstytucji. Aby nie powodowac luki w prawie, TK odroczyt utrate
mocy prawnej przez przepis do 15 lipca 2006 r. Lecz luke usuneta dopiero ustawa
z dnia 23 lipca 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz ustawy - Prawo
o notariacie, ktéra z mocg od 11 pazdziernika 2008 r. wprowadzita art.
902%i 902?k.c., regulujgce nieodptatne przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na
gmine lub Skarb Panstwa w drodze umowy zawartej z gming lub — jesli gmina nie

wyrazi woli zawarcia umowy — ze Skarbem Panstwa.

W orzecznictwie dominowat poglad o skutecznosci jednostronnego
zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego z powotaniem sie na stosowany per
analogiam art. 179 k.c. Po utracie mocy przez ten przepis, na skutek wyroku TK
z 15 marca 2005 r., w orzecznictwie poczgtkowo nadal dominowat poglad
o0 mozliwosci zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, lecz zamiast analogii
z art. 179 k.c. jako podstawe wskazywano art. 246 k.c. per analogiam (np. uchwata
Sadu Najwyzszego z 19 maja 2006 r., Il CZP 26/06).
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Teza o skutecznosci zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego budzi
watpliwosci takze za okres sprzed uchylenia art. 179 k.c. Prawo uzytkowania
wieczystego co do zasady powstaje na mocy umowy (art. 234 k.c.), a ogdlng
zasadg prawa cywilnego jest brak mozliwosci jednostronnego rozwigzania stosunku
prawnego powstatego na mocy umowy, chyba Zze przepis szczegolny przyznaje
takie uprawnienie lub same strony zastrzegty je w umowie. Ograniczone prawo
rzeczowe takze powstaje na mocy umowy (art. 245 k.c.), lecz na mocy przepisu
szczegolnego, tj. art. 246 k.c., uprawniony moze jednostronnym oswiadczeniem
woli spowodowac wygasniecie swojego prawa.

Przeciwko rozcigganiu mozliwosci zrzeczenia sie ograniczonego prawa
rzeczowego na uzytkowanie wieczystego przemawia zasada unikania
rozszerzajgcej wyktadni przepisow szczegdlnych. Ponadto za wykonywanie
ograniczonego prawa rzeczowego wiascicielowi nie przystuguje wynagrodzenie,
a za uzytkowanie wieczyste przystuguje optata roczna (art. 238 k.c.). Nie oznacza
to, ze zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego nhigdy nie narusza
intereséw wtasciciela. W orzecznictwie dopuszcza sie ustalenie przez sad
wynagrodzenia za droge konieczng w formie Swiadczenia okresowego, a tym
bardziej wynagrodzenie w tej formie moze zosta¢ ustalone w przypadku
ustanowienia drogi konicznej umowg wiascicieli nieruchomosci witadngcej
i obcigzonej. Na skutek zrzeczenia sie stuzebnosci drogowej przez wiasciciela
nieruchomosci wtadngcej wiasciciel nieruchomosci obcigzonej traci prawo do
przysztych swiadczen, aczkolwiek nie jest zobowigzany do zwrotu juz otrzymanego
wynagrodzenia, nawet jesli byto ono jednorazowe i zostato obliczone przy zatozeniu
.wiecznosci” drogi koniecznej. Z Kkolei umowy ustanawiajgce uzytkowanie
nieruchomosci zazwyczaj przewidujg ponoszenie przez uzytkownika obcigzen
publicznoprawnych, jak podatek od nieruchomos$ci, co zresztg obcigza uzytkownika
takze w razie pominiecia tej kwestii w umowie (art. 258 k.c.). Niemniej jednak
ustawodawca uznat, ze niedogodnosci zwigzane z wygasnieciem ograniczonego
prawa rzeczowego nie stanowig przeszkody do przyznania uprawnionemu prawa
do jednostronnego zrzeczenia sie swojego prawa. W przypadku wygasniecia

uzytkowania wieczystego konsekwencje dla wiasciciela sg duzo powazniejsze.
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Poza utratg prawa do optaty rocznej wiasciciel musi zaptaci¢ uzytkownikowi
wieczystemu wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub sprzedane mu budynki

i urzgdzenia.

Przede wszystkim za niedopuszczalno$cig zrzeczenia sie prawa
uzytkowania wieczystego przemawia art. 240 k.c. Przepis ten stanowi
0 podstawach rozwigzania przez sgd umowy stanowigcej podstawe powstania
uzytkowania wieczystego na zadanie wiasciciela, wbrew uzytkownikowi
wieczystemu. Przepis ten wydaje sie odwotywaé do juz istniejgcej instytuciji
rozwigzania umowy i jedynie regulowacC szczegolny przypadek rozwigzania na
zgdanie wtasciciela. Historia uzytkowania wieczystego potwierdza takg interpretacje
art. 240 k.c.

Uzytkowanie wieczyste zostato wprowadzone do prawa polskiego ustawg
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, a jej art.
19 ust. 1 stanowit, ze ,prawo wieczystego uzytkowania wygasa z uptywem okresu
ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego okresu’.
Natomiast art. 19 ust. 2 tej ustawy byt odpowiednikiem art. 240 k.c., z tym ze
rozwigzanie umowy wbrew uzytkownikowi wieczystemu nastepowato w drodze
decyzji administracyjnej. Taka systematyka wskazuje, ze rozwigzanie umowy,
bedgcej podstawg powstania prawa uzytkowania wieczystego, byto pojeciem
szerszym od szczegolnego przypadku jej rozwigzania aktem wiradczym

odpowiedniego organu panstwa.

Uchwalajgc Kodeks cywilny, wraz z art. 240 k.c., ustawodawca nie uchylit
art. 19 ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Zatem nadal
rozwigzanie umowy nastepowato w drodze porozumienia stron, a wbrew
uzytkownikowi wieczystemu w drodze decyzji administracyjnej. Ustawa
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach zostata uchylona z dniem 1 sierpnia
1985 r. ustawg z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci, ktora nie zawierata juz odpowiednikow art. 19 ust. 1 i 2 ustawy
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Od tego dnia jedynym przepisem

regulujgcym rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego byt art. 240 k.c.
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Niewatpliwym skutkiem tej zmiany byto wygasniecie administracyjnego trybu
rozwigzywania stosunku uzytkowania wieczystego, gdyz na podstawie art. 2 k.p.c.
skutkiem uchylenia art. 19 ust. 2 ustawy o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach byto objecie kognicjg sgdéw powszechnych zgdania rozwigzania umowy
ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste. Z jednoczesnego uchylenia art. 19 ust. 1 tej
ustawy nie mozna wycigga¢ wniosku, aby wolg ustawodawcy byto uchylenie
mozliwosci rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego umowg wiasciciela
z uzytkownikiem wieczystym. Wprowadzanie z dniem 1 stycznia 1965 r. art.
240 k.c., tj. w okresie obowigzywania art. 19 ust. 1 ustawy o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach, bez uchylenia tego przepisu, potwierdza wniosek dajgcy sie
wyprowadzi¢ z samej tresci art. 240 k.c., iz uregulowana w nim instytucja
rozwigzania umowy na zgdanie wiasciciela jest przypadkiem szczegolnym ogodlnej
mozliwosci rozwigzania umowy w drodze zgodnego oswiadczenia woli stron
stosunku uzytkowania wieczystego. Mozliwos¢ zgodnego rozwigzania umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste stwierdzit SN w uzasadnieniu uchwaty
z 22 wrzesnia 1995 r., lIl CZP 119/95. SN uznat te mozliwos¢ za oczywistg i jej nie
uzasadnit.

Powyzszy wniosek potwierdza istnienie przepiséw szczegdlnych
0 mozliwosci zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego: art. 16 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 17b ustawy z dnia
19 pazdziernika 2001 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa. Przepisy te bytyby zbedne w przypadku istnienia ogdlnej mozliwosci
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego. W uchwale z 13 grudnia 2013 r., lll CZP
81/13, SN uznat, ze do wyzbycia sie uzytkowania wieczystego, jesli nie ma
mozliwosci zrzeczenia sie na podstawie wskazanych wyzej przepisow
szczegoblnych, konieczna jest umowa uzytkownika wieczystego z wiascicielem
(Scislej uchwata stanowi o umowie uzytkownika wieczystego ze Skarbem Panstwa,
gdyz zagadnienie prawne nie obejmowato uzytkowania wieczystego na gruntach
jednostek samorzadu terytorialnego). Jednakze uchwata niepotrzebnie odwotuje sie
do stosowanego odpowiednio art. 902! k.c., gdyz mozliwo$¢ rozwigzania umowy

0 uzytkowanie wieczyste wynika z ogodlnego prawa stron do rozwigzywania
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zawartych przez nie uméw. Jest to konsekwencjg zasady swobody uméw, a nie ma
w przypadku uzytkowania wieczystego przepisow wprost Ilub posrednio
zabraniajgcych rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego, nawet w braku

podstaw z art. 240 k.c.

Aczkolwiek wymog zawarcia z gming lub Skarbem Panstwa umowy w celu
wyzbycia sie wtasnos$ci nieruchomosci wzmacnia teze, iz wymaog ten dotyczy takze
uzytkowania wieczystego. Nawet w przypadku uznania, ze pod rzgdami art.
179 k.c. byto mozliwe zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego, to uchylenie tego
przepisu i uchwalenie art. 902! k.c. wykluczyto mozliwo$¢ zrzeczenia sie. Przepisy
regulujgce uzytkowanie wieczyste zawierajg odwotania do przepisdbw o wiasnosci
(art. 234 i 237 k.c.), a zaden z nich nie odwotuje sie do przepiséw o ograniczonych
prawach rzeczowych. Takze rozpatrujgc podobienstwo prawa uzytkowania
wieczystego do prawa wiasnosci i ograniczonych praw rzeczowych nalezy uznac,
ze sytuacja uzytkownika wieczystego jest bardziej zblizona do sytuacji whasciciela.
W szczegolnosci prawo uzytkowania wieczystego jest zbywalne bez ograniczen.

Sad drugiej instancji, w $lad za postanowieniem SN z 9 kwietnia 2015 .,
V CSK 393/14, uznat, ze powotana wyzej uchwata SN z 13 grudnia 2013 r., Ill CZP
81/13, nie wyklucza skutecznosci jednostronnego zrzeczenia sie prawa
uzytkowania wieczystego. Jednakze z uzasadnienia uchwaty wynika, ze SN przyjat
odpowiednie stosowanie art. 902! k.c. wtasnie z powodu niedopuszczalnosci
Zrzeczenia sie.

Poniewaz zarzut naruszenia prawa materialnego jest uzasadniony, Sad
Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. uwzglednit skarge kasacyjng. Ze
wzgledu na brak odpowiedniego wniosku skarzgcego Sad nie orzekt co do istoty

sprawy (art. 398%° k.p.c.).

(A.T.)
(rg.)
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