Sygn. akt Il CZP 82/20

POSTANOWIENIE

Dnia 15 grudnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy)
SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

SSN Pawet Grzegorczyk

w sprawie z powédztwa Gminy O.
przeciwko P. z siedzibg w W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 15 grudnia 2021 r.,

na skutek zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w O.

postanowieniem z dnia 13 sierpnia 2020 r., sygn. aktll Ca (...), I Cz (...),

"Czy z tresci przepisow art. 37 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wynika obowigzek Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego przeprowadzenia
przetargu w sytuacji skorzystania przez nich z uprawnienia
przewidzianego w przepisie art. 231 § 2 k.c. i w rezultacie czego
zaniechanie przeprowadzenia procedury przetargowej w tej sytuaciji
powoduje niewaznos¢ umowy przenoszgcej wtasnos¢ na podstawie
przepisu art. 58 § 1 k.c.?"

odmawia podjecia uchwaly.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 sierpnia 2019 r. o Sgd Rejonowy w O., uwzgledniajgc
powoddztwo Gminy O. (dalej — ,Gmina”) przeciwko P. w W. (dalej — ,P.”), dokonat
usuniecia niezgodnos$ci miedzy ujawnionym stanem prawnym nieruchomosci

sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych nr (...)3 i nr (...)8 z km 1, obreb G,



potozonej w O., o tgcznej powierzchni 3,9090 ha (dalej — ,Nieruchomosc¢”), dla
ktorej Sad Rejonowy w O., VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg o nr (...) (dalej — ,Ksiega”), a rzeczywistym stanem prawnym przez
wpisanie w dziale Il Ksiegi zamiast wpisu prawa wiasnosci na rzecz P. - wpisu
prawa wiasnosci na rzecz Gminy oraz wpisanie w dziale Ill Ksiegi ograniczonego

prawa rzeczowego w postaci prawa uzytkowania na rzecz P..

Ustalit m.in., ze w dniu 15 kwietnia 2015 r. Wojewoda (...) wydat decyzje
stwierdzajgcg nabycie przez Gmine z mocy prawa, nieodptatnie wiasnosci

Nieruchomosci nalezgcej do Skarbu Panstwa i uzytkowanej przez P..

Pismem z dnia 8 czerwca 2015 r. P. poinformowat Prezydenta Miasta O., ze
na podstawie decyzji Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 20 grudnia
1963 r. (,decyzja z 1963 r.”) ,otrzymat z zasobu Laséw Panstwowych”
Nieruchomosc¢ ,z przeznaczeniem pod budowe strzelnicy mysliwskiej”. Wskazat, ze
strzelnica i towarzyszgce jej budynki, budowle oraz urzgdzenia zostaty
wybudowane w latach szescdziesigtych minionego wieku i byty systematycznie
remontowane i modernizowane ze $rodkéw wiasnych P.. Ich wartos¢ zas,
wynoszgca zgodnie z operatem szacunkowym z dnia 8 czerwca 2015 r. 1.270.867
zt, znacznie przewyzsza wartos¢ gruntu, na ktorym sg posadowione, okreslong
w roku 2013 dla celow ustalenia optaty rocznej za prawo uzytkowania na kwote
347.906 zt. W zwigzku z tym P. wyrazit poglad, ze Gmina mogta zby¢ na jego rzecz
Nieruchomosc¢ w trybie bezprzetargowym na mocy art. 231 k.c.

W operacie szacunkowym rzeczoznawcy majgtkowego z dnia 1 lipca 2015 .

wartos¢ rynkowa Nieruchomosci zostata oszacowana na kwote 416.300 zt.

Po umieszczeniu Nieruchomosci przez Prezydenta Miasta O. w wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w drodze bezprzetargowej
i podpisaniu przez strony protokotu okreslajgcego cene rynkowg Nieruchomosci na
kwote 416.300 zt, a wartos¢ rynkowg zabudowan i urzgdzen wybudowanych na nigj
przez P. - na kwote 1.270.867 zt, w dniu 25 sierpnia 2015 r. strony zawarty
notarialng umowe ,sprzedazy” (,Umowa”), mocg ktérej Gmina jako ,sprzedawca”

przeniosta na P. jako ,kupujgcego” wtasnos¢ Nieruchomosci za ,cene” 416.300 zt



oraz nieodptatnie prawo wiasnosci posadowionych na niej zabudowan i urzadzen,
wybudowanych ze $rodkéw wiasnych P.. Strony Umowy wniosty o dokonanie
w Ksiedze wpisu prawa wiasnosci na rzecz P. oraz wykreslenie z dziatu Il tej
Ksiegi ujawnionego w nim ograniczonego prawa rzeczowego P. w postaci

uzytkowania, wygastego w nastepstwie konfuz;ji.

W dniu 15 wrzesnia 2015 r. Sgd Rejonowy w O. wpisat w dziale Il Ksiegi jako
wiasciciela P., wykreslajgc z jej dziatu Il przystugujgce mu ograniczone prawo

uzytkowania Nieruchomosci.

Pismem z dnia 9 czerwca 2017 r. Regionalna lzba Obrachunkowa w O.
skierowata do Prezydenta Miasta O. wystgpienie pokontrolne w zwigzku
z przeprowadzong kompleksowg kontrolg gospodarki finansowej Miasta O.,
w ktérym wskazata m.in. na nieprawidtowo$é, polegajagcg na dokonaniu
bezprzetargowej sprzedazy Nieruchomosci, mimo niespetnienia ustawowych
przestanek do zastosowania trybu bezprzetargowego. W ramach wnioskéw
pokontrolnych w celu usuniecia stwierdzonych nieprawidtiowosci Prezydentowi
Miasta O. zalecono m.in. podjecie stosownych dziatan majgcych na celu
doprowadzenie do zgodnosci z prawem, wobec bezwzglednej niewaznosci Umowy
(art. 58 § 1 k.c.).

Rozpatrujgc zgdanie pozwu, Sad Rejonowy przychylit sie do oceny, ze
zawarcie Umowy w trybie bezprzetargowym byto sprzeczne z art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (w dacie zawarcia
Umowy tekst jedn. Dz.U.z 2015, poz. 782 ze zm.; dalej — ,u.g.n.”), wymagajgcym
dla sprzedazy Ilub oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste trybu
przetargowego. Przyjat bowiem, ze z art. 37 ust. 2 u.g.n. wynika, iz intencjg
ustawodawcy byto, aby ust. 1 dotyczyt takze innych form zbywania, a zgodnie z art.
4 pkt 3b u.g.n. zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci obejmuje dokonywanie
wszelkich czynnosci prawnych, na podstawie ktoérych nastepuje przeniesienie
wtasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Wziat tez pod
uwage, ze zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sgdu Administracyjnego

0 przewidzianym w art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n. pierwszenstwie w nabyciu



nieruchomosci, umozliwiajgcym jej zbycie w trybie bezprzetargowym, mozna méwic
w sytuacji uregulowanej w art. 231 § 1 k.c. (roszczenie posiadacza samoistnego),
a nie w art. 231 § 1 k.c. (roszczenie wtasciciela). In casu nie byto jednak podstaw
do zastosowania art. 231 § 1 k.c.,, gdyz P. nie byt posiadaczem samoistnym
nieruchomosci, a jedynie podmiotem, ktéremu przystugiwato prawo uzytkowania tej
nieruchomosci, bedgce ograniczonym prawem rzeczowym wymienionym w art. 252
k.c. i wpisane w dziale Ill Ksiegi. Skoro zas$ zbycie nieruchomosci bez
przeprowadzenia obligatoryjnego przetargu, ktéry przewiduje art. 37 ust. 1 u.g.n.,

jest niewazne, Sad pierwszej instancji uznat zgdanie powodki za uzasadnione.

Przy rozpoznawaniu apelacji P. Sad Okregowy w O. powzigt powazng
watpliwos¢ wyrazong w sentencji postanowienia, ktorej istota sprowadza sie do
tego, czy przewidziany w art. 37 ust. 1 i 2 u.g.n. (pod rygorem niewaznosci — art.
(...)8 § 1 k.c.) obowigzek przeprowadzenia przetargu dotyczy takze sytuacji, w
ktorej jednostka samorzadu terytorialnego korzysta z uprawnienia przewidzianego
w art. 231 § 2 k.c., i przedstawit j3 Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na

podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

W uzasadnieniu zwrdcit przede wszystkim uwage, ze przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci w trybie art. 231 § 2 k.c. nie odbywa sie w drodze umowy
sprzedazy, co - wbrew zastosowanej nazwie — dotyczy takze Umowy, w ktorej
chodzito o przeniesienie wtasnosci Nieruchomosci za stosownym wynagrodzeniem
w trybie art. 231 § 2 k.c. Z art. 37 ust. 1 u.g.n. zas wynika, ze tylko dla zawarcia
umowy sprzedazy i oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
zostat wprowadzony obligatoryjny tryb przetargu. Z drugiej jednak strony w art. 37
ust. 2 u.g.n. ustawodawca, wymieniajgc sytuacje, w ktérych wiasciwy jest tryb
bezprzetargowy, odwotat sie do nieostrego pojecia ,zbycia” nieruchomosci
i wymienit przypadki, w ktérych chodzi o inne formy zbycia nieruchomosci niz jej
sprzedaz i oddanie w uzytkowanie wieczyste. Tak okreslone wyjatki od trybu
przetargowego dotyczg zatem sytuacji wykraczajgcych poza dyspozycje art. 37 ust.
1 u.g.n., przez co nie sposob klarownie oceni¢ — wyrazem tego sg rozbieznosci
w doktrynie i orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego, dotyczace relac;ji
miedzy art. 37 ust. 1 u.g.n. i art. 231 § 2 k.c. - czy tryb przetargowy ograniczono



w art. 37 ust. 1 u.g.n. wytgcznie do sprzedazy i oddawania w uzytkowanie
wieczyste, czy tez dotyczy on, wbrew literalnej wykfadni (a takze wbrew wyktadni
systemowej, celowosciowej i funkcjonalnej art. 37 ust. 2 u.g.n. w zwigzku z art. 231
§ 2 k.c.), réwniez wszystkich innych form zbywania nieruchomosci przez

wymienione w nim podmioty (w tym zbycia przewidzianego w art. 231 § 2 k.c.).

Zdaniem Sgdu Okregowego, zwazyszy, ze roszczenie przewidziane w art.
231 § 2 k.c. moze by¢ skierowane tylko do jednego podmiotu (tylko jeden podmiot
spetnia wskazane w nim przestanki), ogtoszenie przetargu w celu jego realizacji
bytoby sprzeczne z zasadami logiki i z istotg tego przepisu. W rezultacie
zastosowanie art. 37 ust. 1 i 2 u.g.n. uniemozliwiatoby — choé¢ taka intencja
ustawodawcy nie wynika literalnie ani z regulacji ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami, ani z regulacji kodeksu cywilnego - realizacje przez Skarb
Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego uprawnienia przyznanego
wiascicielowi gruntu w art. 231 § 2 k.c., takze na drodze sgdowej (dopuszczenie
takiej realizacji jedynie na drodze sgdowej generowatoby zbedne koszty i bytoby
nielogiczne). Moglyby one jedynie dokonaé¢ zwyktej sprzedazy gruntu, a jezeli
podmiot, ktory wzniést budowle, wygratby przetarg, moégtby tylko zaliczy¢ swoje
naktady na poczet zaptaty ceny. Z drugiej strony, Sgd odwotawczy dostrzegt, ze
katalog wyjagtkdw od obligatoryjnego trybu przetargowego art. 37 ust. 2 u.g.n. nie
obejmuje art. 231 § 2 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przystepujgc do rozpoznania przedstawionego zagadnienia prawnego, Sad
Najwyzszy jest zobowigzany w pierwszej kolejnosci zbada¢, czy zostaty spetnione
formalnoprawne wymagania do przedstawienia zagadnienia prawnego,

a w konsekwencji, czy zaistniaty przestanki do podjecia uchwaty.

Zgodnie z postulatem Scistej wyktadni art. 390 § 1 k.p.c. w utrwalonym
orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze udzielenie odpowiedzi na
pytanie prawne, ktére prowadzi do merytorycznego zwigzania sadu drugiej instancji
(art. 390 § 2 k.p.c.), jest uzasadnione jedynie wtedy, gdy zachodzi rzeczywista

potrzeba wyjasnienia powaznych watpliwosci o decydujgcym znaczeniu dla



rozstrzygniecia sprawy. W przeciwnym razie podjecie stosownej uchwaty przez Sgd
Najwyzszy nie jest dopuszczalne (por.m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 27 sierpnia 1996 r., Il CZP 91/96, OSNC 1997, Nr 1, poz. 9, z dnia 28
sierpnia 2008 r., Ill CZP 67/08, niepubl., z dnia 26 pazdziernika 2011 r., lll CZP
59/11, niepubl., z dnia 24 lipca 2013 r., lll CZP 37/13, niepubl., z dnia 17 kwietnia
2015 r., Il CZP 8/15, niepubl.; z dnia 10 marca 2016 r., lll CZP 8/16, niepubl.;
z dnia 22 czerwca 2016 r., Ill CZP 15/16, niepubl., z dnia 5 pazdziernika 2016 r.,
[l CZP 50/16, niepubl., z dnia 13 stycznia 2017 r., Il CZP 89/16, niepubl., z dnia
24 sierpnia 2017 r., Il CZP 32/17, niepubl., z dnia 11 stycznia 2018 r., Il CZP
63/17, OSNC-ZD 2019, z. A, poz. 3, z dnia 10 sierpnia 2018 r., lll CZP 27/18,
niepubl.).

Watpliwosci i rozwazania Sgdu Okregowego oparte zostaty na zatozeniu, ze
w okolicznosciach sprawy w odniesieniu do stron spetnione zostaty przestanki
okreslone w art. 231 § 2 k.c. Tymczasem w Swietle poczynionych w sprawie

ustalen zatozenie to wywotuje zasadnicze watpliwosci.

Jest tak nawet przy zatozeniu, ze zastosowanie art. 231 § 2 k.c., ktéry nie
miat swego odpowiednika pod rzgdem dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
Prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57, poz. 319 ze zm.; dalej — ,prawo rzeczowe”), jest
uzasadnione w aspekcie miedzyczasowym. Wprawdzie z ustaleh Sgdow meriti nie
wynika, kiedy na Nieruchomosci wzniesiono budynek lub inne urzadzenie
o wartosci przenoszgcej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, a jedynie, ze w
piSmie z dnia 8 czerwca 2015 r. P. poinformowat Prezydenta Miasta O., iz ,na
podstawie decyzji Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 20 grudnia
1963 r. otrzymat z zasobu Lasow Panstwowych nieruchomo$¢ Skarbu Panhstwa
o powierzchni 3,9090 ha, potozong w O., obreb G., sktadajgca sie z dziatek
oznaczonych na karcie mapy numerami (...)3 i (...)8, z przeznaczeniem pod
budowe strzelnicy mysliwskiej. Strzelnica i towarzyszgce jej budynki, budowle
i urzgdzenia wybudowane zostaty w latach szes¢dziesigtych minionego wieku i byty
systematycznie remontowane i modernizowane ze srodkéw wtasnych pozwanego
Polskiego Zwigzku towieckiego” (s. 1-2 uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego).
Jednakze nawet gdyby strzelnica i towarzyszace jej budynki, budowle i urzgdzenia



zostaly wybudowane jeszcze pod rzgadem prawa rzeczowego, W slad za
dotychczasowym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego nalezatoby uznaé, ze art. 231
§ 2 k.c. jest wlasciwy czasowo takze w takim przypadku (por. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 1965 r. | CR 73/65, OSPiKA 1966 r., z. 7-8, poz.
167, uzasadnienie uchwaty siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego - zasada prawna
z dnia 14 listopada 1966 r., Ill CZP 56/66, OSNCP 1967, nr 9, poz. 149 i wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 1977 r., IV CR 466/77, OSPIKA 1978, z. 7-8,
poz. 144).

Podstawowa watpliwos¢ dotyczy natomiast tego, czy art. 231 § 2 k.c. moze
mie¢ zastosowanie wowczas, gdy budynek lub inne urzgdzenie wzniosta na gruncie
osoba, ktérej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe w postaci uzytkowania.
Z poczynionych w sprawie ustalen bowiem wynika, ze w dacie zawarcia Umowy
w dziale lll Ksiegi ujawnione byto ograniczone prawo rzeczowe — uzytkowanie na
rzecz P., co bylo podstawg stwierdzenia przez Sgd Rejonowy, iz pozwany nie byt
posiadaczem samoistnym Nieruchomosci i tym samym nie mogto mu przystugiwac
roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c. Sgdy meriti nie dokonaty natomiast
zadnych ustalen co do zrodta tego prawa (podstawy prawnej jego nabycia przez P.)
ani nie rozwazyty, jakie ma to znaczenie dla zastosowania art. 231 § 2 k.c.
Z powofanego w ramach ustalen pisma P. z dnia 8 czerwca 2015 r. zdaje sie
wynikaé, ze owym zrédtem (podstawg prawng) byta decyzja z 1963 r., mocg ktorej
— na co z kolei wskazuje decyzja Wojewody O. z dnia 15 kwietnia 2015 r. — w
oparciu o przepisy rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 4 pazdziernika 1958 r. w
sprawie zasad i trybu przekazywania w ramach administracji panstwowej
przedsiebiorstw, instytucji oraz zaktaddéw nieruchomos$ci i innych obiektéw
majgtkowych (Dz. U. Nr 67, poz. 332 ze zm.; dalej — ,Rozporzgdzenie z 1958 r.”),
przekazano P. Nieruchomos$¢ ,w zarzad i uzytkowanie”. Wprawdzie fomuta ta nie
byta jednoznacza, jednakze w orzecznictwie wyjasniono juz — w odniesieniu do
praw nabywanych przez niepanstwowe osoby prawne (w tym spoétdzielnie), inaczej
niz w odniesieniu do praw nabywanych przez jednostki panstwowe — Ze przez
"zarzad" lub "zarzad i uzytkowanie", spotykane w niektérych aktach normatywnych,
nalezy rozumiec¢ prawo uzytkowania jako ograniczone prawo rzeczowe, w zwigzku

z czym przepisy kodeksu cywilnego o uzytkowaniu, a przed wejsciem w zycie tego



kodeksu przepisy prawa rzeczowego normujgce te instytucje prawnag, stanowig,
zgodnie z art. 283 k.c.,, podstawe praw i obowigzkéw stron w zakresie nie
uregulowanym przepisami szczegolnymi (por. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
10 stycznia 1968 r. Ill CZP 93/67, OSNC 1969, nr 2, poz. 21, z dnia 25 czerwca
1968 r., lll CZP 61/68, OSNCP 1969, nr 5, poz. 89, z dnia 19 stycznia 1993 r.,
I CZP 163/92, OSNC 1993, nr 7-8, poz. 123, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11
marca 1999 r., lll CKN 187/98, niepubl., z dnia 16 kwietnia 2008 r., V CSK 540/07,
niepubl., z dnia 9 pazdziernika 2008 r., V CSK 97/08, niepubl., z dnia 25 lutego
2010 r., | CSK 194/08, OSP 2013, z. 11, poz. 110, z dnia 9 wrze$nia 2015 r.,
IV CSK 690/14, niepubl.). Sugestia co do tego, ze P. nabyta prawo ograniczone
uzytkowania na podstawie decyzji z 1963 r., musi by¢ jednak skonfrontowana ze
wskazang w tej decyzji podstawg prawng, ktorg byto Rozporzgdzenie z 1958 r.,
regulujgce, stosownie do jego tytutu i tresci, przekazywanie (m.in.) nieruchomosci
i innych obiektow majgtkowych jedynie ,w ramach administracji panstwowej”,
i wydane na podstawie art. 81 ustawy z dnia 25 stycznia 1958 r. o radach
narodowych (Dz. U. Nr 5, poz. 16 ze zm.) oraz art. 54 ustawy z dnia 12 marca 1958
r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci (Dz. U. Nr 17, poz. 70 ze zm.).
Zwilaszcza przy zatozeniu, ze P. jako swoiste zrzeszenie o0soOb fizycznych
i prawnych zajmujgce sie towiectwem, dziatajgce wytgcznie na podstawie ustawy
z dnia 17 czerwca 1959 r. o hodowli, ochronie zwierzgt townych i prawie towieckim
(Dz. U. Nr 36, poz. 226) i statutu (por. art. 47 ust. 1 tej ustawy), byt niepanstwowg
jednostkg gospodarki uspotecznionej (osobg prawng) — zatozeniu majgcym juz
pewne oparcie w orzecznictwie (por. mutatis mutandis uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 11 sierpnia 1978 r., Il CZP 47/78, OSNCP 1979, nr 1-2, poz. 27;
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2007 r., Il CSK 100/07,
OSNC-zZD 2008, z. B, poz. 37) — ktéore mocg art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 13
pazdziernika 1995 r. Prawo towieckie (Dz. U. Nr 147, poz. 713 ze zm.) stato sie P.w
rozumieniu tej ustawy. Przyjecie za$ tego zatozenia jest konieczne, gdyby bowiem
P. (...) byt panstwowg osobg prawng, oddanie mu Nieruchomoéci ,w zarzad i
uzytkowanie” nie skutkowatoby powstaniem ograniczonego prawa rzeczowego
uzytkowania, lecz zarzadu réwnoznacznego z wykonywaniem wzgledem niej w

imieniu wiasnym uprawnien ptyngcych z wtasnosci panstwowej; do zarzgdu tego



mogtby mie¢ wéwczas zastosowanie art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywfaszczeniu nieruchomosci
(Dz. U. Nr 79, poz. 464 ze zm.). Uznanie, ze P. jest niepanstwowg osobg prawnag,
wywotywatoby pytanie, czy podstawg decyzji o przekazaniu mu Nieruchomosci w
zarzad i uzytkowanie mogto by¢ rzeczywiscie Rozporzgdzenie z 1958 r., zwlaszcza
w sSwietle orzecznictwa wagsko ujmujgcego zakres zastosowania tego aktu
prawnego (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2005 r.,
[l CK 108/05, niepubl.). Z drugiej strony uwzglednienia wymagatoby, ze P.
realizowat tez zadania w zakresie administracji panstwowej, przy czym zgodnie z §
6 zarzgdzeniem Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 15 pazdziernika
1959 r. w sprawie nadania statutu zrzeszeniu "Polski Zwigzek towiecki" (M.P. Nr
91, poz. 492) do jego zadan nalezata m.in. troska o rozwdj towiectwa i
wspoétdziatanie z organami administracji panstwowej w zakresie wykonywania
ustawodawstwa towieckiego, w tym podnoszenie sprawnosci strzeleckiej swoich
cztonkow (pkt 7), w zwigzku z czym P. byto uprawnione m.in. do prowadzenia
strzelectwa mysliwskiego (§ 7 pkt 7). Ponadto z poczynionych w sprawie ustalen

nie wynika, aby decyzja z 1963 r. zostata usunieta z obrotu.

Stwierdzenie, ze w dacie zawarcia Umowy P. przystugiwato ograniczone
prawo uzytkowania Nieruchomosci, stawia pod znakiem zapytania teze, iz Gminie
przystugiwato wzgledem P. roszczenie na podstawie art. 231 § 2 k.c. Hipoteza tego
przepisu od poczgtku jego obowigzywania wzbudzata watpliwosci, przy czym
dotyczyty one przede wszystkim tego, czy reguluje on jedynie, podobnie jak art. 231
§ 1 i pierwotnie obowigzujgcy art. 231 § 3 k.c., relacje miedzy wtascicielem gruntu
a posiadaczem samoistnym w dobrej albo w ztej wierze czy takze stosunki miedzy
wiascicielem gruntu a posiadaczem zaleznym. Nawet jednak szersza interpretacja,
ku ktérej sktaniat sie Sad Najwyzszy (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 lutego
1998 r., | CKU 205/97, niepubl. i z dnia 21 wrzesnia 2011 r., | CSK 721/10, niepubl.,
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 16 maja 2019 r., Il CZP 109/18, OSNC 2020, nr
3, poz. 24), nie przekreSlata ogdlniejszego zatozenia, ze w przepisie chodzi
o stosunki miedzy wiascicielem a posiadaczem, ktéry wtada rzeczg bez tytutu
prawnego (implicite uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 16 maja 2019 r., lll CZP

109/18 oraz uchwata skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 17 sierpnia
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2021 r., Il CZP 79/19, OSNC 2021, nr 12, poz. 79, gdzie wskazano, ze roszczenie
z art. 231 § 2 k.c. stanowi rozwigzanie alternatywne wobec skargi negatoryjnej; por.
tez uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1995 r., Ill CZP 169/94, OSNC
1995, nr 4, poz. 64, w ktérej przyjeto, ze wiasciciel gruntu, na ktorym wzniesiono
budynek lub inne urzgdzenie, moze realizowac przystugujgce mu na podstawie art.
231 § 2 k.c. roszczenie przeciwko kazdemu podmiotowi, ktéry nie byt uprawniony
do dokonywania tego rodzaju naktadéw na tym gruncie) ewentualnie - ze jego
stosowanie jest wylgczone, jezeli przepisy regulujgce stosunek prawny
uprawniajgcy do wiadania rzeczg obejmujg reguty dotyczace rozliczen z tytutu
dokonania naktadéw. Nalezy zwroci¢ uwage, ze za ograniczeniem zastosowania art.
231 § 2 k.c. do stosunkoéw miedzy wiascicielem a posiadaczem, ktéry wiada rzeczg
bez tytutu prawnego, przemawia juz samo usytuowanie art. 231 k.c. w ramach
Dziatu poswieconego przepisom o ochonie wiasnosci, ktére — przynajmniej co do
zasady - regulujg przypadki naruszen prawa wiasnosci, a wiec przypadki
inegerencji w prawo wiasnosci ze strony osoby, ktérej nie przystuguje skuteczny
wzgledem wiasciciela tytut do tego. Przemawia za tym takze art. 231 § 1 k.c,,
w ktérym mowa o posiadaczu samoistnym w dobrej wierze (co moze dotyczy¢
jedynie posiadacza bez tytutu prawnego). Podobnie wykfadnia celowosciowa,
poniewaz sens art. 231 k.c. wyrazat sie w unormowaniu sytuacji, w ktérych grunt
zostat zabudowywany wbrew woli wtasciciela pozbawionego faktycznego wtadania
rzeczg, co — w nastepstwie zastosowania zasad ogolnych — narazatoby go na
nieprzewidywang koniecznos¢ dokonania wyboru miedzy zwrotem naktadéw (por.
art. 226 § 1 zd. 2 k.c.) ewentualnie koniecznoscig zaakceptowania istotnej zmiany
nieruchomosci (gdy naktady zostaty poniesione w ztej wierze) a zgdaniem wydania
rzeczy (ograniczanym przez prawo zatrzymania — art. 461 § 1 k.c.) lub
przywrocenia stanu zgodnego z prawem (art. 222 k.c.), co wigzatoby sie zazwyczaj
ze zniszczeniem budynku, ktéry to rezultat byt dezaprobowany (jako sprzeczny
z zasadami wspoétzycia spotecznego) w orzecznictwie jeszcze przed wejsciem
w zycie kodeksu cywilnego (por. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 20 marca
1963 r., 3 CR 74/62, OSPIKA 1964, z. 7—8, poz. 153). Jezeli zas podstawg
wiadania zabudowanym gruntem byt stosunek prawny, naktady te powinny byé

rozliczone stosownie do przepisdw regulujgcych ten stosunek, akceptowanych albo
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— co w sferze zwigzanych z uzytkowaniem praw i obowigzkow obligacyjnych jest
dopuszczalne - zmodyfikowanych przez strony przewidujgce dokonanie takich
naktadoéw (por. podobnie co do art. 230 k.c. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19
listopada 1998 r., Il CKN 33/98, OSNC 1999, Nr 6, poz. 110, z dnia 11 marca 1999
r., 1 CKN 187/98 i z dnia 1 marca 2017 r., IV CSK 287/16, niepubl. i tam
przywotywane orzecznictwo; por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 2 lutego
2001 r., IV CKN 253/00, niepubl.).

W dacie wydania decyzji z 1963 r. obowigzywat art. 133 § 2 prawa
rzeczowego, ktéry stanowit, ze ,Uzytkowanie, ustanowione na rzecz osoby prawnej,
nie moze trwac dtuzej niz lat trzydziesci ani dtuzej niz sama osoba prawna”. Z art.
144 prawa rzeczowego wynikato, ze uzytkownika obcigzaty jedynie naprawy i inne
nakfady, potgczone ze zwyktym korzystaniem z rzeczy, stosownie zas$ do art. 146
prawa rzeczowego ,Gdy uzytkownik poczynit naktady, do ktérych nie byt
obowigzany, stosuje sie odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez
Zlecenia. Jednakze uzytkownik moze w kazdym przypadku zabra¢ nakfady

z powrotem, przywracajgc rzecz do stanu poprzedniego”.

Pod rzgdem kodeksu cywilnego prawo uzytkowania ustanawiane na rzecz
osoby prawnej moze by¢ prawem bezterminowym (por. art. 266 w zwigzku z art.
284 k.c.), a w kwestii naktadow art. 240 k.c. stanowi, ze uzytkownik obowigzany jest
dokonywac¢ napraw i innych naktadéw zwigzanych ze zwyklym Kkorzystaniem
z rzeczy, a 0 potrzebie innych napraw i naktadéw powinien niezwiocznie
zawiadomi¢ witasciciela i zezwoli¢ mu na dokonanie potrzebnych robét (§ 1). Jezeli
zas uzytkownik poczynit naktady, do ktorych nie byt obowigzany, stosuje sie
odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (§ 2).

Na gruncie przywotanych przepiséw wzniesienie na gruncie budynku lub
innego urzgdzenia o wartosci przenoszgcej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel
dziatki nie nalezy — przynajmniej co do zasady - do obowigzkow uzytkownika, co
oznacza, ze ich rozliczenie powinno by¢ dokonane stosownie do przepisow
0 prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (art. 752 i n. k.c.). Tym niemniej
rozwigzanie to wywotuje watpliwosci, gdy dokonanie naktadéow byto z géry

zaplanowane (z materiatu sprawy zdaje sie wynikac¢, ze in casu przeznaczenie
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Nieruchomosci na strzelnice przewidywata juz decyzja z 1963 r.) — trudno wowczas
uznadé, iz uzytkownik dziatat sine mandatu w rozumieniu art. 752 k.c. — i miato na
wzgledzie korzysc¢ uzytkownika (regulacja negotiorum gestio zaktada, ze wydatki
i nakfady stuzg prowadzeniu ,cudzej sprawy”, a wiec majg przynosi¢ korzysc innej
osobie - por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2010 r., Ill CZP 125/09,
OSNC 2010, nr 7-8, poz. 108). Nawet jednak, gdyby przyja¢, ze w takiej sytuacji
zastosowanie art. 753 § 2 zd. 2 k.c. nie jest adekwatne (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 25 czerwca 1968 r., Il CZP 61/68, OSNCP 1969, nr 5, poz. 89,
gdzie wskazano, ze stosownie do art. 260 k.c. uzytkownikowi przystuguje prawo
domagania sie zwrotu naktadow, do ktorych przeprowadzenia nie byt obowigzany,
a ktore zostaty dokonane w interesie wiasciciela i ktore ulepszajg badz zwiekszajg
wartos¢ nieruchomosci; por. tez w kontekscie art. 713 k.c. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2018 r., IV CSK 493/17, niepubl.), miarodajne
bytoby odwotanie do ogdlniejszej reguty (por. art. 226 § 1 w zw. z art. 230 k.c. i art.
408 § 1 k.c.) — uwzgledniajgcej m.in. mozliwos¢ amortyzacji naktadow — w mysl|
ktérej w razie wygasniecia uzytkowania uzytkownikowi przystuguje prawo do
rozliczenia naktadow uzytecznych w takim zakresie, w jakim zwiekszajg one
wartos¢ rzeczy w chwili jej wydania witascicielowi. Roszczenie takie powstaje
jednak dopiero z chwilg zwrotu rzeczy (por. art. 408 § 1 zdanie drugie i § 2, art. 226
§ 1 zdanie drugie, art. 227 § 2 in fine i art. 676 k.c. w zwigzku z uchwatg sktadu
siedmiu sedzidow Sgdu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2005 r., lll CZP 50/05,
OSNC 2006, n 3, poz. 40; por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 1998
r., Il CKN 33/98), in casu za$ nic nie wskazuje na to, ze przed zawarciem Umowy

doszto do wygasniecia prawa uzytkowania P..

W kazdym jednak razie, obowigzujgca regulacja odnoszgca sie do prawa
uzytkowania nie stwarza wystarczajgcych podstaw do przyjecia, ze wiasciciel
gruntu moze wystgpi¢ z roszczeniem przewidzianym w art. 231 § 2 k.c. takze
w sytuacji, w ktérej budynek lub inne urzgdzenie o wartosci przenoszgcej znacznie

wartos¢ zajetej na ten cel dziatki wznidst na gruncie jego uzytkownik.

Warto zaznaczy¢, ze przyznanie wiascicielowi takiego roszczenia nie

odpowiadatoby tez zatozeniom lezgcym u podstaw Rozporzgdzenia z 1958 r.,
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majgcego stanowi¢ podstawe decyzji z 1963 r. Przepisy tego Rozporzagdzenia
(w tym § 6 ust. 2 w zwigzku z § 7 ust. 1) bowiem sugeruja, ze przekazanie
nieruchomoséci ,w ramach administracji panstwowej” nastepowato co do zasady
nieodptatnie i bezterminowo, w zwigzku z czym w ogodle nie zaktadano rozliczenia
naktadow. Jak juz jednak wskazano, sugestia co do tego, ze wtasnie decyzja
z 1963 r. byta Zrodtem ograniczonego prawa rzeczowego uzytkowania wymaga
weryfikacji i ewentualnego potwierdzenia, takze dlatego, iz Rozporzgdzenie to
w zasadzie nie miato zastosowania do przekazywania nieruchomosci na rzecz
niepanstowych osob prawnych. Warto tez zauwazy¢, ze w powotywanym przez
Sady pismie P. do Wojewody O. z dnia 8 czerwca 2015 r. wspomina sie o optacie

rocznej za prawo uzytkowania.

Z tych wzgledow, Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.



