Sygn. akt IV CSKP 269/21

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 wniosku Syndyka masy upadtosci [...] K. [...] w upadtosci
Z siedzibg w P.

przy uczestnictwie Gminy Miasta S.

o wpis do ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 15 grudnia 2021 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 13 lutego 2020 r., sygn. akt XVI Ca [...],

1) oddala skarge kasacyjna;
2) postanawia, ze uczestnicy ponoszg koszty postepowania

kasacyjnego zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 15 lutego 2019 r. Sgd Rejonowy w S. w sprawie z
udziatem Gminy Miasta S. (dalej - ,Gmina”) w punkcie 1 oddalit wniosek Syndyka
(,Syndyk”) masy upadtoéci [...] K. [...] (,K.”) w upadtosci z siedzibg w S., zawarty w
notarialnym o$wiadczeniu Syndyka o przyjeciu gruntu w uzytkowanie wieczyste
oraz nabyciu prawa wiasnosci budynkow Rep. A nr [...] z dnia 24 pazdziernika 2018

r. (,O8wiadczenie”), w ktérym domagat sie odtgczenia z ksiegi wieczystej nr [...]/8



dziatek potozonych w S. o numerach [X.]J/1 (o powierzchni 0,0371 ha), [X.]/2
(0,5039 ha), [X.]/3 (0,2462 ha), [X.]/4 (0,2969 ha), [Y.]/1 (0,5983 ha), [Y.]/2 (0,1614
ha), [Y.]/3 (0,0587 ha), a takze odtgczenia z ksiegi wieczystej nr [...]/5 dziakki
nr[...JJ1 o powierzchni 0,6404 ha (dalej odpowiednio - ,Ksiegi’, ,Dziatki”),
a nastepnie zatozenia dla nich nowej ksiegi wieczystej z wpisem uzytkowania
wieczystego na rzecz K. na okres 99 lat i dokonania wpisu prawa wiasnosci
budynkéw posadowionych na Dziatkach oznaczonych zgodnie z trescig uzyskanych
dokumentow urzedowych i znajdujgcych sie w aktach ksiegi wieczystej,
z zastrzezeniem, ze jezeli na podstawie uzyskanych dokumentéw nie bedzie
mozliwym stwierdzenie posadowienia na dziatce nr [...]J/1 budynku - wnioskodawca
cofa wniosek wieczystoksiegowy co do wpisu K. jako wiasciciela budynku

posadowionego na tej dziatce.

Postanowieniem z dnia 13 lutego 2020 r. Sgd Okregowy w G., wskutek
apelacji wnioskodawcy, w punkcie | zmienit postanowienie Sgdu Rejonowego w
punkcie 1 w ten sposob, ze nakazat odigczenie z Ksigg przedmiotowych Dziatek i
zatozenie dla nich nowej ksiegi wieczystej zgodnie z wnioskiem, przy uwzglednieniu
powierzchni dziatek wynikajgcej z przedtozonych przez wnioskodawce wypiséw z
rejestru gruntdw wraz z wyrysami z mapy ewidencyjnej, a w punkcie |l oddalit

apelacje co do punktu 2 (rozstrzygniecie o kosztach).

W Ksiegach jako wiasciciel w dziale Il ujawniona jest Gmina, a w dziatach
[l widniejg ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu z powddztwa Gminy
przeciwko Syndykowi o ustalenie, Zze jej obowigzek ustanowienia uzytkowania
wieczystego na Dziatkach wraz z nieodptatnym przeniesieniem witasnosci
budynkéw na nich posadowionych, orzeczony prawomocnym wyrokiem Sgdu
Okregowego w G., sygn. akt | C [...], oraz uprawnienie Syndyka do zgdania od
Gminy ustanowienia uzytkowania wieczystego wraz z nieodptatnym przeniesieniem

wiasnosci budynkow wygasty i nie istnieja.

Do swego wniosku Syndyk dotgczyt m.in. Oswiadczenie, w ktérym powotano
takze orzeczenia saddw, ztozone juz uprzednio do akt ksiegi wieczystej, a ponadto
wypisy z rejestru gruntéw, z kartoteki budynkoéw i wypis z rejestru gruntow wraz

zwyrysem z mapy ewidencyjnej. Podstawe wpisu miaty tez stanowi¢ ztozone



we wiasciwej formie, prawomocne orzeczenia: wyrok Sadu Apelacyjnego w [...]
z dnia 7 grudnia 2007 r. (I ACa [...]) - w czesSci nieuchylonej przez Sad Najwyzszy
wyrokiem z dnia 2 kwietnia 2009 r. (IV CSK 240/08) - i zmieniony nim wyrok Sgdu
Okregowego w G. z dnia 13 lutego 2007 r. (I C [...]; dalej z uwzglednieniem tych
zmian - ,Wyrok”) wydane w sprawie z powoddztwa K. przeciwko Gminie o
zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli wraz z prawomochym
postanowieniem Sgadu Okregowego w G. z dnia 12 grudnia 2011 r. (I C [...])

obejmujgcym wyktadnie ww. wyroku tegoz Sadu.
W Wyroku Sad Okregowy w G.:

I. zobowigzat Gmine do zilozenia oswiadczenia woli o oddaniu K.
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w S. skfadajgcej sie z dziatek: nr
[Y.J/1 o powierzchni 5983 m?, nr [Y.]J/2 o powierzchni 1.614 m?, nr [Y.]/3
o powierzchni 607 m2, nr [X.]/1 o powierzchni 371 m?, nr [X.}/2 o powierzchni
5.039 m?, nr [X.]/3 o powierzchni 2.462 m? i nr [X.]/4 o powierzchni 2.996 m?, dla
ktérej Sgd Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczystg Kw nr [...], przy ustaleniu
pierwszej optaty na kwote 273.615 zt, wraz z przeniesieniem nieodptatnie prawa

wiasnosci budynkdéw znajdujgcych sie na tej nieruchomosci;

[I. zobowigzat Gmine do zioZzenia o$wiadczenia woli o oddaniu K.
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w S. stanowigcej dziatke nr
[...]/1 o powierzchni 6.404 m?, dla ktorej Sgd Rejonowy w S. prowadzi ksiege
wieczystg Kw nr [...], przy ustaleniu pierwszej optaty na kwote 433.710 zt wraz z
nieodptatnym przeniesieniem prawa wiasnosci budynku znajdujgcego sie na tej

nieruchomosci.

Postanowieniem z dnia 12 grudnia 2011 r. (I C [...]) Sad Okregowy w G.
dokonat wyktadni wyroku z dnia 13 lutego 2007 r. w ten sposob, ze wyjasnit, iz
wskazane w wyroku nieruchomosci winny by¢ oddane w uzytkowanie wieczyste na

okres dziewiecdziesieciu dziewieciu lat.

W postanowieniu z dnia 3 czerwca 2009 r. (XVI Ca [...]) Sad Okregowy w G.
rozpoznajgc apelacje K. od postanowienia oddalajgcego wniosek o wpis, w ktérym
jako podstawe wpisu wskazano tylko Wyrok, uznat, ze Wyrok ten, stwierdzajacy

obowigzek Gminy do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli zastepuje jedynie to



oSwiadczenie, a do zawarcia umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego
konieczne jest ztoZzenie odpowiedniego oswiadczenia woli przez K. z zachowaniem

wymaganej formy.

W dniu 24 pazdziernika 2018 r. Syndyk ztozyt w formie aktu notarialnego
(LAkt notarialny”) oswiadczenie o przyjeciu gruntu w uzytkowanie wieczyste
oraz nabyciu prawa wtasnosci budynkéw, czyli oswiadczenie korelatywne do
oswiadczenia zastepowanego Wyrokiem. W § 3 Aktu notarialnego Syndyk powotat
tres¢ Wyroku oraz oswiadczyt, ze ,na powyzsze wyraza zgode i powyzsze nabywa”

na rzecz K., na okres 99 lat.

W tym $Swietle Sad odwotawczy uznat za nietrafne stanowisko Sadu
Rejonowego, ze tres¢ Oswiadczenia nie zawiera jednoznacznego oswiadczenia co
do nabycia prawa wtasnosci budynkdéw. Zwrocit bowiem uwage, ze budynKi
te uwzgledniata sentencja Wyroku, a oswiadczenie Syndyka sprowadzato sie
do wyrazenia zgody na oswiadczenie woli Gminy sformutowane w sentencji Wyroku.
Brak zas szczegotowego wskazania danych budynkéw nie ma znaczenia, wobec

odwotania sie do tresci kartoteki budynkéw we wniosku wieczystoksiegowym.

Sad Okregowy nie podzielit rowniez zapatrywania, ze dla wywofania skutku
okreslonego w art. 1047 § 1 k.p.c. Wyrokowi powinna by¢ nadana klauzula
wykonalnosci. Ocenit, ze art. 1047 § 2 k.p.c. pozostaje w zwigzku z art. 786 § 1
k.p.c. i dotyczy tylko takich orzeczen, ktére ztozenie oswiadczenia woli przez
dtuznika, a zatem i powstanie skutku przewidzianego w § 1, uzalezniajg w sentencji
od wykonania przez wierzyciela swiadczenia wzajemnego. Sentencja Wyroku nie
spetnia tego warunku, bo cho¢ okreslono w nim wysoko$¢ pierwszych optat
za uzytkowanie wieczyste, jednakze nie uzalezniono od ich zaptaty skutku

orzeczenia zastepujgcego oswiadczenie woli Gminy.

W odniesieniu do zarzutu dotyczgcego nieoznaczenia w Wyroku okresu, na
ktéry Dziatki majg by¢ oddane w uzytkowanie wieczyste, Sgd odwotawczy zwrocit
uwage, ze zgodnie z art. 236 § 1 zd. 1 k.c. co do zasady oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste nastepuje na 99 lat, a inaczej jest tylko w przypadkach
wyjagtkowych. Dlatego tez, jezeli w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie

wieczyste nie zamieszczono postanowienia okreslajgcego okresu uzytkowania



wieczystego, powinno to by¢ odczytane jako ustanowienie tego prawa na 99 lat.
Ponadto postanowieniem z dnia 12 grudnia 2011 r. (I C [...]) Sad Okregowy w G.
dokonat wyktadni swego Wyroku w ten sposob, ze wyjasnit, iz wskazane w nim
nieruchomosci winny by¢ oddane w uzytkowanie wieczyste na okres

dziewiecdziesieciu dziewieciu lat.

Ustosunkowujgc sie do zarzutu nieoznaczenia w Wyroku sposobu
korzystania z Dziatek, Sad drugiej instancji miat na wzgledzie, ze stosownie do art.
239 § 1 k.c. sposbb korzystania z gruntu przez wieczystego uzytkownika powinien
by¢ okreslony w umowie, a w mysl art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 2204; dalej -
,=U.g.n.”) w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
ustala sie okres uzytkowania wieczystego zaleznie od celu, na ktéry nieruchomos¢
gruntowa zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste, oraz okresla sie sposéb
korzystania z nieruchomosci, stosownie do art. 236 i art. 239 k.c. Tym niemniej
zauwazyt, ze w orzecznictwie dostrzega sie sytuacje, w ktérych umowa taka nie
okresla blizej sposobu korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste, i przyjmuje, iz mozliwe jest wowczas odwotanie do spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa wieczystego uzytkowania, jako podstawy
okreslajgcej jego tres¢, a w konsekwencji zakres uprawnien wieczystego
uzytkownika. Wprawdzie zgodnie z art. 30 u.g.n. postanowienia umowy o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste dotyczace sposobu
korzystania z tej nieruchomosci podlegajg ujawnieniu w ksiedze wieczystej,
jednakze w doktrynie uznaje sie, ze wpis w ksiedze wieczystej postanowienh umowy

okreslajgcych sposob korzystania z gruntu ma znaczenie wytgcznie deklaratoryjne.

Sad wzigt takze pod uwage, ze in casu Wyroki nakazujgce Gminie ztozenie
odwiadczenia woli zapadty wskutek realizacji roszczenia z art. 207 ust. 1 u.g.n.
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2009 r., IV CSK 240/08, niepubl.),
a wiec przepisu, ktory jest czescig zespotu regulacji (obok art. 204, 208 i 211 u.g.n.),
stanowigcych ostatni etap porzgdkowania stosunkow cywilnoprawnych zwigzanych
z wieloletnim witadaniem gruntami panstwowymi (po komunalizacji - gminnymi)
i zmierzajgcych do ochrony intereséw dtugoletnich posiadaczy nieruchomosci

panstwowych, ktorzy dokonywali na nich legalnych naktadow, nie majgc do gruntu



praw rzeczowych, przez stworzenie im uprzywilejowanych - w porownaniu do trybu
przetargowego - warunkow nabycia prawa uzytkowania wieczystego posiadanych
nieruchomosci (mozliwosci ,uwtaszczenia”). Zdaniem Sadu Okregowego, idea ta
musi mie¢ wptyw na Kierunek interpretacji przepisow ustanowionych dla jej
zrealizowania. Sgd zwrdcit tez uwage, ze w jednym z orzeczen Sad Najwyzszy
zajat stanowisko, iz okreslenie w wyroku uwzgledniajgcym roszczenie z art. 204
u.g.n. (zblizonego konstrukcyjnie do art. 207 ust. 1 u.g.n.) sposobu korzystania
przez uzytkownika wieczystego z nieruchomosci, polegajgce na odwotaniu sie do
postanowien miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest
wystarczajgce. W tym kontekscie Sgd Okregowy zauwazyt, ze postanowienia te
wigzg uzytkownika wieczystego z mocy ustawy. Specyfika przypadku
uregulowanego w art. 207 ust. 1 u.gn. wyraza sie rowniez w tym, ze dotyczy
on gruntu zabudowanego, a wiec takiego, ktérego sposéb korzystania zostat juz
co do zasady ustalony przez wzniesienie budynkéw. Nie budzi tez watpliwosci,
ze tresS¢ przystugujgcego uzytkownikowi wieczystemu prawa rzeczowego okresla

ustawa i zasady wspotzycia spotecznego.

W konsekwencji Sgd odwotawczy ocenit, Zze nieokreslenie w wyroku
uwzgledniajgcym roszczenie z art. 207 ust. 1 u.g.n. sposobu Kkorzystania
Z nieruchomosci nie moze stanowi¢ przeszkody do dokonania wpisu prawa
uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej, kwestia zas mozliwosci ustalenia
stawki procentowej dla wyliczenia wysokosci opfaty rocznej nie jest przedmiotem
badania sgdu wieczystoksiegowego. Uznat réwniez, ze przeszkodg takg nie moga
by¢ rozbieznosci dotyczgce powierzchni dziatek - wynikajgce ze zmian, ktore
nastgpity po wydaniu Wyroku - w szczegolnosci dlatego, iz nie budzi watpliwosci
tozsamos$c¢ dziatek, a przyjecie odmiennego stanowiska powodowatoby mozliwo$¢
unicestwienia skutkbw prawomocnego wyroku przez dokonywanie zmian
powierzchni dziatek objetych wyrokiem. Podobnie brak zgody sedziego-komisarza
na ztozenie Oswiadczenia, gdyz in casu nie miat zastosowania ani art. 98 ust. 1, ani
art. 206 ust. 1 w zwigzku z art. 213 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo

upadtosciowe (6wczesnie tekst jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 2344 ze zm.).

Sad odwotawczy zauwazyt, ze we wniosku o odtgczenie z ksiegi wieczystej

nr [...]/5 dziatki nr [...]/1 zostat zawarty zapis, iz o ile na podstawie uzyskanych



dokumentow nie bedzie mozliwym stwierdzenie posadowienia na dziatce nr [...]/1
budynku, wnioskodawca cofa wniosek wieczystoksiegowy co do wpisu K. jako
wiasciciela budynku posadowionego na dziatce nr [...]/1. Biorgc pod uwage, ze
whniosek o wpis do ksiegi wieczystej nie moze by¢ uzalezniony od warunku, przyjat
jednak, iz warunek zawarty we wniosku o wpis do ksiegi wieczystej nalezato uznac

za niezastrzezony, stosujgc w drodze analogii art. 94 k.c.

Skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu Okregowego wniosta Gmina,
zaskarzajgc je w catosci. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 1 ust. 1
pkt 1 w zwigzku z art. 71 ust. 1-3 u.g.n., art. 64 w zwigzku z art. 389 § 2 in fine k.c.,
ewentualnie art. 117 § 1 w zwigzku z art. 125 k.c., art. 58 § 1 w zwigzku z art. 239
i art. 236 k.c. w zwigzku z art. 29 ust. 1 u.g.n., art. 56 oraz art. 65 § 2 w zwigzku
z art. 71 ust. 2 u.g.n., jak rowniez naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 6262
§ 1 w zwigzku z art. 626° oraz art. 321 § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c., art. 6267
§ 3 i art. 6268 § 2 w zwigzku z art. 1047 § 2 oraz art. 786 § 1 k.p.c., art. 6268 § 2
w zwigzku z art. 365 § 1 i art. 321 § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. i art. 6268 § 2
w zwigzku z art. 31 ust. 2 u.k.w.h. Wniosta o ,uchylenie i zmiane” zaskarzonego
postanowienia w catosci przez oddalenie wniosku o wpis, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego postanowienia w catoSci i przekazanie sprawy w tym zakresie
Sadowi drugiej Instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego oraz o zasgdzenie kosztéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Naruszenia art. 6268 § 1 w zwigzku z art. 626° oraz art. 321 § 1 w zwigzku
z art. 13 § 2 k.p.c. skarzgca dopatrzyta sie w ich niezastosowaniu (i zastosowaniu
art. 94 k.c.) w zakresie, w jakim Syndyk domagat sie ujawnienia prawa wtasnosci
budynku na dziatce [...]/1, sktadajgc jednoczesnie oswiadczenie o cofnieciu tego
wniosku pod warunkiem, co miato skutkowaé sprzecznoscig pomiedzy sentencjg
postanowienia Sgdu Okregowego a jego uzasadnieniem oraz brakiem podstaw
do okre$lenia zakresu postanowienia (zakresu, w jakim Sad nakazat uwzglednic
wniosek). W sentenciji tej bowiem Sad orzekt o ,zatozeniu ksiegi wieczystej zgodnie
z wnioskiem", cho¢ z uzasadnienia wynika, ze uznat warunek cofniecia wniosku

0 wpis prawa wtasnosci budynku na dziatce [...]/1 za niezastrzezony (art. 94 k.c.).



Tymczasem uznanie tego warunku za niezastrzezony oznacza, zdaniem skarzgcej,
ze cofniecie wniosku stato sie bezwarunkowe, a tym samym Zzgdanie wpisu prawa
wiasnosci budynku na dziatce nr [...]/1 zostato we wniosku ,ztozone i skutecznie
cofniete" wbrew zakazowi przewidzianemu w art. 626° k.p.c., ktéry stanowi,
iz jezeli z tresci wniosku i dotgczonych dokumentow wynika, ze nastgpita zmiana
prawa witasnosci, cofniecie wniosku o wpis tego prawa jest niedopuszczalne.
Przepis ten reguluje dopuszczalnosc i sposob cofniecia wniosku w postepowaniu
nieprocesowym, w zwigzku z czym zastosowanie przez Sad per analogiam art. 94

k.c. byto niedopuszczalne.

Rozpatrujgc ten zarzut, nalezy najpierw zwréci¢ uwage, ze zawarte w § 8
Aktu notarialnego zastrzezenie co do cofniecia wniosku nie moze by¢
interpretowane w oderwaniu od pozostatej tresci tego wniosku. Jego wyktadnia
powinna uwzglednia¢, ze w jego punkcie | Syndyk wnosit, aby Sad, na podstawie
art. 13 § 2, art. 228 § 2, art. 244 § 1, art. 248 § 1 i art. 250 k.p.c. oraz na podstawie
art. 27 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(6wczesnie tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916; dalej - ,u.k.w.h.”) zazgdat
od Gminy udzielenia wypisow i wyryséw (m.in.) dla dziatki nr [...]/1 oraz wypiséw
z rejestru budynkoéw na niej posadowionych, wskazujgc, ze sam ich uzyskaé nie
moze, na dowod czego powotat dokumenty urzedowe. W punkcie Il wnosit zas
0 odtgczenie przedmiotowych Dziatek (w tym dziatki nr [...]/1) z Ksigg i zatozenie
dla nich nowej ksiegi wraz z wpisem uzytkowania wieczystego Dziatek na rzecz K.,
na okres 99 lat, oraz dokonanie wpisu prawa wiasnosci budynkow posadowionych
na Dziatkach ,0znaczonych zgodnie z trescig dokumentow urzedowych uzyskanych
na podstawie wniosku opisanego” w punkcie | na rzecz K.. Na koncu punktu Il
znalazto sie nastepujgce zastrzezenie: ,0 ile na podstawie uzyskanych
dokumentéow nie bedzie mozliwym stwierdzenie posadowienia na dziatce [...]J/1
budynku - Wnioskodawca cofa wniosek wieczystoksiegowy co do wpisu S. K. [...] w
upadtosci z siedzibg w S. jako wiasciciela budynku posadowionego na dziatce nr
[...}/1".

Wbrew zarzutom skarzgcej sentencja zaskarzonego postanowienia w zaden
sposob nie koliduje z jego uzasadnieniem i jej zakres nie powinien budzic¢

watpliwosci. Z uzasadnienia tego wynika wystarczajgco jasno, ze w ujeciu Sadu



Okregowego niedopuszczalnym i w konsekwencji niezastrzezonym ,warunkiem”
(zdarzeniem przysztym i niepewnym) nie byta sama niemozliwos¢ stwierdzenia
na podstawie uzyskanych dokumentéw posadowienia na dziatce [...]J/1 budynku,
majgca ,warunkowac¢” cofniecie wniosku co do wpisu K. jako witasciciela
takiego budynku; byitby to niedopuszczalny ,warunek” zawieszajgcy skutecznos$é
cofniecia, podlegajacy art. 94 k.c. in principio i powodujgcy ,hiewaznosc¢” cofniecia.
~Warunkiem” tym byto cate cofniecie wniosku majgce ,warunkowac” przedmiotowy
wniosek o wpis do ksiegi wieczystej, postrzegane przez Sad jako niedopuszczalny
.warunek” rozwigzujgcy, podlegajgcy art. 94 k.c. in fine i traktowany jako
niezastrzezony. Wprawdzie takze w takim ujeciu siegniecie do art. 94 Kk.c.
wywotuje watpliwosci - przedmiotowe zastrzezenie stanowito raczej wniosek
ewentualny o wpis bez ujawnienia prawa wiasnosci budynku na dziatce [...]/1
(cho¢by kolidujgcy z art. 626° k.p.c.) - jednakze uchybienie to nie mogto
powodowac wadliwosci rozstrzygniecia (por. art. 3984 k.p.c.). Przy pismach z dnia
7 grudnia 2018 r. wnioskodawca przedtozyt m.in. wypisy z kartoteki budynkow
dotyczace m.in. dziatki nr [...]/1, co oznacza, ze istniaty podstawy do dokonania
wpisu zgodnie z wnioskiem gtébwnym (tego dotyczyta sentencja postanowienia),
a tym samym rozpatrywanie wniosku ewentualnego stato sie w ogole

bezprzedmiotowe.

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 6262 § 3 i art. 6268
§ 2 w zwigzku z art. 1047 § 2 oraz art. 786 § 1 k.p.c., jak rowniez art. 1 ust. 1 pkt 1
w zwigzku z art. 71 ust. 1-3 u.g.n. oraz art. 56 i art. 65 § 2 w zwigzku z art. 71 ust. 2
u.g.n. ogniskujg sie wokét tezy, ze Sad Okregowy nie wyciggngt nalezytych
konsekwencji z bezwzglednie wigzgcego art. 71 ust. 2 u.g.n. - stanowi on,
iz pierwsza optata za oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
w drodze przetargu podlega zaptacie jednorazowo, nie pozniej niz do dnia zawarcia
umowy o oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste - oraz z faktu,
ze in casu do takiej zaptaty nie doszto, gdyz wymaganiu temu nie czyni zadosc¢
warunkowe $Swiadczenie pieniezne ztozone przez Syndyka do depozytu

notarialnego.

Zdaniem skarzgcej, konsekwencje reguty wyrazonej w art. 71 ust. 2 u.g.n. sg

wieloptaszczyznowe. W Swietle tego przepisu zaptata pierwszej optaty jest
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Swiadczeniem wzajemnym wierzyciela w rozumieniu art. 1047 § 2 k.c., w zwigzku
z czym przepis ten ma zastosowanie do Wyroku, gdyz - wbrew poglagdowi Sadu
Okregowego - wuzaleznienie oswiadczenia woli diluznika od $Swiadczenia
wzajemnego wierzyciela nie musi wynika¢ wprost z sentencji wyroku zastepujgcego
to oSwiadczenie. Oznacza to, ze Wyrok mogtby zastgpi¢ oswiadczenie woli Gminy
dopiero z chwilg prawomocnego nadania orzeczeniu klauzuli wykonalnosci, co nie
miato miejsca, a tym samym OsSwiadczenie Syndyka o przyjeciu gruntu
w uzytkowanie wieczyste oraz nabyciu prawa wtasnosci budynkow ziozone
w oparciu o Wyrok nie doprowadzito do zawarcia umowy. Nieuiszczenie przez
Whnioskodawce pierwszej optaty rocznej oznacza tez, Zze nie doszio do
skutecznego dokonania czynnosci prawnej realnej, ktérej skutecznos¢ zalezy od

uprzedniej zapfaty.

Ponadto oswiadczenia woli zawarte w sentencji Wyroku i w Oswiadczeniu
nie mogg byC uznane za zgodne i skutkujgce zawarciem umowy o oddanie
Dziatek w uzytkowanie wieczyste, poniewaz Oswiadczenie zmierza do wywotania
innych skutkow prawnych, niz te ktére ma wywota¢ Wyrok wraz z bezwzglednie
obowigzujgcymi przepisami prawa regulujgcymi obowigzek uiszczania optat za
uzytkowanie wieczyste. Rzecz bowiem w tym, ze z Oswiadczenia Syndyka wynika,
iz pierwsza optata za oddanie Dziatek w uzytkowanie wieczyste nie zostata
zapftacona do czasu zawarcia umowy - jak wymagajg tego przepisy - ale ma
dopiero zosta¢ zaptacona, pozostajgc w zaleznosci od realizacji umowy darowizny
na rzecz masy upadtosci zawartej pod warunkiem zawieszajgcym (§ 1 pkt lll ppkt 3
aktu notarialnego). Zdaniem skarzgcej, jest oczywiste, ze takie o$swiadczenie woli
zmierza do modyfikacji skutkow, jakie wywotuje zawarcie umowy i przepisy art. 71
ust. 2 u.g.n. w stosunku do pierwszej optaty. Nie mozna zatem méwi¢ o zgodnym
oswiadczeniu woli z oswiadczeniem zastepowanym Wyrokiem, skoro jest oczywiste,
ze Sad wydajgcy Wyrok, w ktérym nie orzekt o roztozeniu pierwszej optaty na raty,
nie dopuszczat zmiany ustawowych regut co do terminu jej uiszczenia i nie zaktadat,
iz Wyrok ten bedzie stanowit element umowy zawieranej sprzecznie z powszechnie

obowigzujgcymi przepisami prawa.

W odniesieniu do przedstawionych zarzutéw nalezy przede wszystkim

zauwazyc, ze kwestionowany przez Gmine poglad Sadu Okregowego, iz art. 1047
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§ 2 k.p.c. dotyczy tylko sytuacji, w ktoérych sama sentencja orzeczenia
stwierdzajgcego obowigzek dtuznika do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli
uzaleznia ten obowigzek od uprzedniego lub réwnoczesnego spetnienia przez
wierzyciela oznaczonego $wiadczenia wzajemnego, ma mocne oparcie
w dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. uzasadnienie uchwaty
sktadu siedmiu sedziéw - zasada prawna z dnia 7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/66,
OSNCP 1968, nr 12, poz. 199 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2009 r.,
V CSK 326/08, niepubl.). Nawet zatem jezeli za trafny uzna¢ poglad, ze reguta
wyrazona w art. 71 ust. 2 u.g.n. ma szerszy wydzwiek i dotyczy takze nabycia
uzytkowania wieczystego w trybie bezprzetargowym (por. art. 70 ust. 2 w zwigzku
zart. 71 ust. 3 zd. 2 u.g.n.) - za czym mogtaby przemawiac¢ potrzeba ochrony
interesu publicznego i zapobieganie sytuacjom obcigzenia prawa wiasnosci bez
realnego uiszczenia pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2009 r., V CSK 326/08) - i nawet jezeli przyjgc,
iz regufa ta mogtaby otwiera¢ droge do zastosowania art. 786 § 1 i art. 1047 § 2
k.p.c., dotyczytoby to tylko sytuacji, w ktérych wynikajgca z tej requty zaleznosc¢
zostata odzwierciedlona w sentencji orzeczenia zobowigzujgcego dtuznika do

zlozenia oswiadczenia woli.

Przedstawiona przez Gmine argumentacja pomija tez, ze czym innym jest
zgodnos¢ ztozonych oswiadczen woli (konsens umowny), a czym innym zgodnos$¢é
postepowania jednej ze stron albo obu z regutami ustawowymi ksztattujgcymi tryb
zawierania takiej umowy albo kwestia nalezytego wykonania umowy. Nawet jezeli
przyjac¢, ze zgodnie z art. 70 ust. 2 w zwigzku z art. 71 ust. 3 zd. 2 u.g.n. okreslona
w Wyroku pierwsza optata za oddanie Dziatek w uzytkowanie wieczyste
w wysokos$ci 273.615 zt powinna by¢ zaptacona nie pdzniej niz do dnia zawarcia
umowy o ich oddanie w uzytkowanie wieczyste (a wiec nie pdzniej niz do dnia
ztozenia Os$wiadczenia przez Syndyka), nie mozna uznaé, iz zrédiem tego
obowigzku sg, czy powinny by¢, zgodne oswiadczenia woli stron zawierajgcych
takg umowe. Skoro bowiem z przepisu wynika, ze pierwsza optata podlega zaptacie
,nie pdézniej niz do dnia zawarcia umowy”, reguta ta musi mie¢ podstawe
przedumowng. Tym samym nie musi by¢ w ogdle objeta konsensem ksztattujgcym

tresC umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Potwierdza
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to wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2018 r., | CSK 495/17 (niepubl.),
z ktérego wynika implicite, ze okreslenie w umowie terminu zaptaty pierwszej optfaty
za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie jest konieczne, a ma

jedynie znaczenie dla wymagalnosci roszczenia o te zaptate (art. 455 k.c.).

Wbrew sugestii Gminy, nawigzujgcej do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
11 lutego 2009 r., V CSK 326/08, w pfaszczyznie nienalezytego wykonania
zobowigzania nalezy rowniez sytuowac¢ konsekwencje zawarcia umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste mimo niewptacenia pierwszej opfaty.
Dotyczy to takze nieskutecznej proby optacenia tej opfaty, za jakg mogtoby in casu
zostaC ewentualnie uznane oswiadczenie Syndyka zawarte w § 2 pkt 1.3 aktu
notarialnego - umieszczone obok innych oswiadczen sytuujgcych sie poza umowg
o oddanie Dziatek w uzytkowanie wieczyste i dotyczacych tego, ze ,stan faktyczny
i prawny przedmiotowych nieruchomosci jest Jemu znany” i ,nieruchomosci bedg
miaty dostep do drogi publicznej” - w mysl ktérego ,nabycia przedmiotowych praw
dokonuje tak, aby roszczenia wszystkich wierzycieli, zostaty zaspokojone
i nadmienia, ze roszczenie Gminy Miasta S. o zapfate pierwszych optat z tytutu
uzytkowania wieczystego zostanie spetnione - na dowdd czego okazuje warunkowg
umowe darowizny srodkéw pienieznych oraz protokét przyjecia  Srodkdw
pienieznych do depozytu notarialnego, sporzgdzone w tutejszej kancelarii
notarialnej w dniu 24 pazdziernika 2018 roku, przez R. S. notariusza w G., Rep. A
nr [...] oraz Rep. A nr [x.]’. Roéwniez w piSmiennictwie zwraca sie uwage, ze
zawarcie umowy o0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste bez wptacenia
pierwszej optaty nie powoduje niewaznosci tej umowy, lecz sprawa, iz od
nastepnego dnia po jej zawarciu sprzedawcy przystuguje roszczenie o zaptate

odsetek ustawowych za opdznienie w zaptacie.

Nalezy dodac, ze co do zasady istnienie in casu konsensu co do oddania K.
Dziatek w uzytkowanie wieczyste nie powinno budzi¢ watpliwosci, skoro
Oswiadczenie Syndyka w istocie sprowadzato sig, co wynika jednoznacznie z § 3
Aktu notarialnego, do prostego wyrazenia zgody na Wyrok zastepujgcy

o$wiadczenie woli Gminy i woli nabycia praw na rzecz K..
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Tym niemniej, zarzucajgc naruszenie art. 6268 § 2 w zwigzku z art. 365 § 1
iart. 321 § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. oraz art. 58 § 1 w zwigzku z art. 239 i art.
236 k.c. w zwigzku z art. 29 ust. 1 u.g.n., skarzgca wywodzi, ze osiggniety przez
strony konsens byt niewystarczajgcy dla skutecznego zawarcia umowy - a tym
samym nie mogt by¢é podstawg konstytutywnego wpisu prawa uzytkowania
wieczystego do ksiegi wieczystej. Jej zdaniem, ani sad, ani strony nie okreslity
wszystkich elementdow stanowigcych essentialia negotii umowy uzytkowania
wieczystego, tj. terminu, na jaki umowa uzytkowania wieczystego ma by¢ zawarta -
termin ten zostat okredlony jedynie w postanowieniu z dnia 12 grudnia 2011 r.
dokonujgcym wyktadni sentencji Wyroku w trybie art. 352 k.p.c., a postanowienie
wydane w drodze wykfadni nie moze mie¢ mocy wigzgcej wyroku, gdyz dotyczy
elementu oswiadczenia woli Gminy, ktory nie byt objety zgdaniem pozwu, nie byt
przedmiotem rozpoznania i nie moze by¢ przedmiotem powagi rzeczy osgadzonej -
oraz sposobu korzystania z nieruchomosci. W ocenie Gminy, konsekwencjg
tych brakéw jest niewaznos¢ umowy, a umowa niewazna nie moze by¢ podstawg
wpisu. Brakom tym nie mozna zaradzi¢ w drodze wyktadni, gdyz czym innym
jest dokonywanie wyktadni oraz ustalanie zgodnego zamiaru i woli stron
w dwustronnej umowie, a czym innym (niedopuszczalnym) uzupetnienie tresci
stosunku prawnego o elementy, ktoére nie wynikajg bezposrednio z sentencji
wyroku nakazujgcego os$wiadczenie woli. Sad wieczystoksiegowy nie ma
kompetencji do uzupetniania przedtozonych do wniosku dokumentéw o elementy
(takie jak sposob korzystania zgruntu czy termin oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste), ktére nie wynikajg bezposrednio z ich tresci.
Zdaniem skarzgcej, okreslenie sposobu korzystania z nieruchomosci jest
szczegOlnie istotne in casu, poniewaz dla Gminy kluczowe jest utrzymanie
sportowego charakteru spornych Dziatek z przeznaczeniem na prowadzenie
dziatalnosci tenisowej i utrzymanie historycznego waloru obiektu ,[...][...] w S." na
przysztosc¢. Jest istotne takze w kontekscie art. 240 k.c., ktory przewiduje, ze
wykorzystanie gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem
okreslonym w umowie, moze prowadzi¢ do rozwigzania uzytkowania wieczystego
przed czasem, na jaki to prawo zostato ustanowione. Tymczasem zasady

wspotzycia spotecznego oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
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do ktérego Wyrok zresztg sie w ogole nie odwotuje, nie okreslajg mozliwosci
wykorzystania  terenu  wystarczajgco  precyzyjnie, a  miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego moze w kazdej chwili ulec zmianie. Ponadto,
realizacja spornego Wyroku bez zapewnienia Gminie mozliwosci ustalenia oraz
kontroli nad sposobem korzystania z gruntu oznaczatoby nieprzewidziane ustawg
ograniczenie przez sad prawa wfasnosci gminy - co jest wprost sprzeczne z art. 64

ust. 3 Konstytucji RP.

Przedstawiona argumentacja w czesci dotyczgcej nieokreslenia czasu, na
jaki miato zosta¢ ustanowione uzytkowanie wieczyste, jest nieprzekonywujgca juz
dlatego, ze w istocie catkowicie pomija racje przytoczone w tej kwestii przez Sad
Okregowy. Z uzasadnienia zaskarzonego postanowienia wynika, ze odwotanie do
postanowienia wykfadniczego z dnia 12 grudnia 2011 r. (I C [...]) miato dla Sadu
walor jedynie pomocniczy, znaczenie zas podstawe - zwrdcenie uwagi, iz zgodnie
z art. 236 § 1 zd. 1 k.c. oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje co do
zasady na 99 lat, a inaczej jest tylko w przypadkach wyjgtkowych. W zwigzku z tym
Sad odwotawczy stwierdzit, ze jezeli w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste nie okreslono okresu uzytkowania wieczystego, nalezy uznac, iz prawo

to ustanowiono na 99 lat.

Rozumowanie to jest prawidtowe i ma wystarczajgce oparcie nie tylko w art.
236 § 1 k.c., ale takze w orzecznictwie. W szczegoélnosci z uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 16 stycznia 1970 r., Il CZP 101/69 (OSNCP 1970, nr 10, poz.
175) wynika, ze okreSlenie czasu trwania prawa uzytkowania wieczystego nalezy
do koniecznych elementéw umowy o ustanowienie tego prawa (pod rygorem
niewaznosci) tylko wtedy, gdy ma ono trwac krécej anizeli 99 lat, art. 236 § 1 k.c.
bowiem uzasadnia wniosek, ze w braku okre$lenia tego czasu zostaje ono
ustanowione na najdtuzszy dopuszczalny okres (por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 2008 r., | CSK 485/07, niepubl.). Wprawdzie uchwata ta zapadta
pod rzadem art. 20 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (éwczesnie tekst jedn. Dz. U. z 1969 r., Nr 22, poz. 159),
ktéry nie wskazywat wprost, jak czyni to obecnie art. 29 ust. 1 u.g.n., Ze w umowie
o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie m.in. okres

uzytkowania wieczystego. Jednakze nie mozna pomijac, ze art. 20 ust. 2 ww.
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ustawy stanowit, iz decyzja bedaca podstawg takiej umowy, powinna okreslac
m.in. warunki uzytkowania wieczystego, co Sad Najwyzszy skojarzyt wiasnie
z koniecznymi elementami umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego.
Takze de lege lata nalezy uznaé, ze pominiecie w umowie o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste oznaczenia okresu uzytkowania wieczystego nie
powoduje niewaznosci umowy, lecz sprawia, iz miarodajna jest reguta podstawowa
okreslona w art. 236 § 1 zd. 1 k.c.

Whbrew twierdzeniom skarzgcej nie mozna tez uznag, ze in casu przeszkodg
do wpisu jest nieokreslenie w Wyroku zastepujgcym oswiadczenie Gminy - i tym
samym w umowie zawartej z chwilg ztozenia Oswiadczenia - sposobu korzystania
z nieruchomosci. W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego bowiem
wyjasniono, ze jezeli umowa ustanawiajgca prawo uzytkowania wieczystego
nie okresla zakresu (sposobu) korzystania z nieruchomosci pozostajgcej
w uzytkowaniu wieczystym, przy ustalaniu tresci przystugujgcego prawa nalezy
odwota¢ sie do jego spoteczno-gospodarczego przeznaczenia, uwzgledniajgcego
w szczegolnosci sposob zabudowy gruntu (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia
22 maja 1968 r., Il CR 237/68, OSPIKA 1969, z. 11, poz. 234, z dnia 19 listopada
2002 r., IV CKN 1476/00, niepubl., z dnia 28 maja 2008 r., Il CSK 658/07, niepubl.,
z dnia 18 czerwca 2010 r., V CSK 414/09, OSNC-ZD 2011, z. B, poz. 24, z dnia
7 kwietnia 2016 r., Ill CSK 249/15, niepubl. i z dnia 22 marca 2019 r., | CSK 52/18,
niepubl.). Jest to szczegdlnie istotne wowczas, gdy oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste stuzy realizacji roszczenia osoby, ktdéra korzystata juz uprzednio z tego
gruntu, wznoszgc na nim budynek (por. np. art. 207 u.g.n.). Wyjasniono tez,
ze brakw umowie postanowien okreslajgcych Kkorzystanie z nieruchomosci
(wbrew art. 239 § 1 k.c.), wzglednie ich ogdlnikowy charakter, nie pocigga za
sobg jej niewaznoséci, lecz rzutuje na mozliwos¢ jej rozwigzania na podstawie
art. 240 k.c. i art. 33 u.g.n. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2012 r.,
V CSK 168/10, niepubl. i z dnia 22 marca 2019 r., | CSK 52/18). Wprawdzie
wskazano rowniez, ze z art. 29 u.g.n. i art. 239 § 1 k.c. wynika obowigzek
okreslenia w wyroku zobowigzujgcym pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli
ustanawiajgcego uzytkowanie wieczyste sposobu korzystania przez uzytkownika

wieczystego z nieruchomosci bedacych przedmiotem tego uzytkowania - uznajgc
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za wystarczajgce odwotanie do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2002 r., IV CKN
1476/00) - jednakze niniejsza sprawa jest sprawg o wpis do ksiegi wieczystej,
a nie o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli. Ta bowiem zostata juz
prawomocnie zakonczona i zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. prawomocny Wyrok jest
wigzacy takze w niniejszym postepowaniu. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zas
wyjasniono, ze sagd wieczystoksiegowy nie moze ocenia¢ merytorycznie ani
kwestionowa¢ prawidtowosci prawomocnego wyroku bedgcego podstawg wpisu,
a odmowa wpisu jest dopuszczalna tylko wtedy, gdy jest on technicznie niemozliwy
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 1 marca 2017 r., IV CSK 276/16,
niepubl. i tam przywotywane orzecznictwo) tudziez prawomocne orzeczenie nie
zawiera wszystkich danych koniecznych do wpisu (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2018 r., | CSK 681/17, niepubl.). Co prawda in casu
Wyrok nie byt wytgczng podstawg wpisu, gdyz zastepowat jedynie osSwiadczenie
woli jednej ze stron (Gminy), a do zawarcia umowy potrzebne byto jeszcze
oswiadczenie woli K., jednakze nie sposéb poming¢, ze Oswiadczenie K. byto w
istocie lustrzanym odbiciem oswiadczenia zastgpowanego Wyrokiem, w zwigzku
czym  zakwestionowanie  prawidtowosci umowy bez  zakwestionowania
prawidtowosci Wyroku nie jest mozliwe. Zwtaszcza, ze jezeli wbrew art. 207 ust. 1
u.g.n. gmina odmawia zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,
w zwigzku z czym posiadacz domaga sie zobowigzania jej przez sad do ztozenia
oswiadczenia woli o zawarciu takiej umowy (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.), warunki
umowy okresla wiasnie ten sad (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia
2006 r., lll CSK 46/06, niepubl. i z dnia 28 maja 2021 r., | CSKP 105/21, niepubl.).

Trzeba rowniez stwierdzi¢, ze nieokreslenie w umowie sposobu korzystania
z nieruchomos$ci nie uniemozliwia ,technicznie” wpisu (okreslenie to nie jest samo
przez sie konieczne do wpisu), za czym przemawia chocby to, iz ujawnienie
okreslonego w umowie sposobu korzystania z nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste nastepuje jedynie na wniosek. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego wyjasniono juz, ze w zakresie postanowien umowy o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste dotyczacych sposobu

korzystania z tej nieruchomosci wpis do ksiegi wieczystej (por. art. 30 u.g.n.) nie ma
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charakteru konstytutywnego, co oznacza, iz prawo uzytkowania wieczystego
wpisane w ksiedze wieczystej (art. 27 u.g.n.) powstanie, chocby postanowienia
umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie zostaty w tej ksiedze
ujawnione (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 lutego 2015 r., | CSK 129/14,
OSNC-ZD 2016, z. 3, poz. 39, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 28 maja
2019 r., Il CSK 579/18, niepubl.).

Sformutowane w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 64 w zwigzku
zart. 389 § 2 in fine k.c., ewentualnie art. 117 § 1 w zwigzku z art. 125 k.c.,
zmierzajg do wykazania, ze wnioskowany przez Syndyka wpis byt niedopuszczalny
ze wzgledu na czas, ktory uptyngt miedzy uprawomocnieniem sie Wyroku
a ztozeniem Oswiadczenia (blisko 11 lat). Zdaniem skarzgcej, jezeli wyrok wydany
na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c. zastepuje jedynie o$wiadczenie
jednej ze stron umowy, nie do zaakceptowania jest poglad, ze druga strona moze
doprowadzi¢ do zawarcia umowy (ztozy¢ zgodne oswiadczenie) bez Zadnych
ograniczen czasowych. Powodowatoby to skutki sprzeczne z istotg prawa
uzytkowania wieczystego, gdyz nieruchomosc¢ ,nie podlegataby zagospodarowaniu”,
a wiasciciel nie miatby mozliwosci jej racjonalnego wykorzystania ani uzyskiwania
optat, ani ich aktualizacji ze wzgledu na aprecjacje wartosci nieruchomosci.
Druga strona zas uzyskiwataby na koszt witasciciela chroniong prawnie
ekspektatywe ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego bez ponoszenia
jakichkolwiek kosztow i ryzyka ze swojej strony. Dlatego tez, w ocenie Gminy,
nalezy przyjac - na podstawie art. 389 § 2 in fine k.c. stosowanego per analogiam -
ze in casu uprawnienie Wnioskodawcy do zawarcia umowy uzytkowania
wieczystego wygasto w nastepstwie bezczynnosci Powoda po uptywie roku
od uprawomocnienia sie Wyroku. Ewentualnie nalezy uznaé, ze na skutek
uptywu 10-letniego terminu, biegngcego od dnia ogtoszenia wyroku Sagdu
Apelacyjnego, tj. od dnia 7 grudnia 2007 r., i nieprzerwanego czynnosciami K.,
roszczenie Wnioskodawcy potwierdzone (zdeterminowane, skonkretyzowane)
Wyrokiem ulegto przedawnieniu na podstawie art. 125 k.c., co ma znaczenie ze

wzgledu na podniesiony przez Gmine zarzut przedawnienia.

Rozwazenie argumentacji skarzgcej nalezy rozpocza¢ od stwierdzenia,

ze zadnego znaczenia W niniejszej sprawie nie ma kwestia przedawnienia
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wywodzonego z art. 207 § 1 u.g.n. roszczenia K. o oddanie przez Gmine Dziatek w
uzytkowanie wieczyste, skoro z chwilg konstytutywnego zastgpienia oswiadczenia
Gminy prawomocnym Wyrokiem cigzgcy na niej obowigzek ziozenia tego
oswiadczenia wygast (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia
2006 r., Il CSK 37/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 29 i wyrok Sgdu Najwyzszego z 29
wrzesnia 2017 r., V CSK 2/17, OSP 2018, z. 10, poz. 99). Zastosowanie art. 125 §
1 k.c. do orzeczen, o ktérych mowa w art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., moze wchodzi¢
w rachube tylko w przypadku wyroku niezaopatrzonego w wymagang przez art.
1047 § 2 k.p.c. klauzule wykonalnosci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z
dnia 20 kwietnia 2006 r., Il CSK 37/06).

Tym niemniej stwierdzenia te nie uchylajg wszelkich watpliwosci dotyczgcych
sytuacji, w ktérych do przejscia prawa, oprocz przewidzianego w art. 1047 k.p.c.
i art. 64 Kk.c. orzeczenia stwierdzajgcego obowigzek ztozenia oznaczonego
oswiadczenia woli, majgcego stanowi¢ skfadnik umowy przenoszacej to prawo,
niezbedne jest jeszcze zlozenie przez nabywce (wierzyciela) zgodnego
oswiadczenia woli. Powstaje bowiem pytanie, w jakim czasie oswiadczenie to moze
i powinno by¢ ztozone, a tym samym, jak dtugo moze istnie¢ stan niepewnosci
co do zawarcia umowy po stronie pozwanego, ktdrego oswiadczenie woli zostato

zastgpione.

Problem zostat juz dostrzezony w orzecznictwie. W uchwale z dnia
10 sierpnia 1988 r., lll CZP 65/88, Biul. SN 1988, nr 8, s. 7 Sad Najwyzszy przyjat,
ze w sytuacji, w ktorej zapisobierca, jako wierzyciel spadkobiercy, odmawia
zawarcia z nim umowy rzeczowej, spadkobierca (diuznik) moze - na podstawie
art. 354 § 2 k.c. - w drodze powddztwa zagdac stwierdzenia przez sad jego
obowigzku do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli koniecznego dla zawarcia

tej umowy i zwolni¢ sie w ten sposob z diugu spadkowego.

Natomiast w postanowieniu z dnia 19 czerwca 2002 r., II CKN 997/00
(OSNC 2003/6, poz. 85) Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze sad, stwierdzajagc
obowigzek ztozenia tylko jednego oswiadczenia woli, powinien, stosujgc w drodze
analogii przepis art. 1047 § 2 k.p.c., zakres$li¢ powodowi termin do ztozenia

korelatywnego oswiadczenia woli.
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Z kolei w wyroku z dnia 17 grudnia 2015 r., V CSK 620/15 (niepubl.)
Sad Najwyzszy stwierdzit, odnoszgc to do dwustronnie zobowigzujgcej umowy
przedwstepnej, ze jezeli - jak w Wyroku - sad nie zakreslit takiego terminu, dtuznik
moze wystgpi¢, na podstawie art. 390 § 2 k.c. stosownego per analogiam,
z powbédztwem o zobowigzanie dotychczasowego wierzyciela do ziozenia
korelatywnego oswiadczenia woli. Sgd Najwyzszy wyjasnit przy tym, ze wystgpienie
z takim Zzadaniem bytoby mozliwe w terminie wynikajgcym z analogicznie
zastosowanego art. 390 § 3 k.c., przy czym roczny termin nalezatoby liczy¢ od daty
zakreslonej w wezwaniu do ztozenia takiego oswiadczenia woli skierowanym przez
dotychczasowego dtuznika do dotychczasowego wierzyciela (art. 389 § 1 zd. 1 k.c.).
W sytuacji zas, w ktérej dotychczasowy wierzyciel nie ma obowigzku ztozenia
oswiadczenia woli, a jedynie uprawnienie, by to uczynic¢, nalezy - zdaniem Sadu
Najwyzszego - uzna¢ w drodze analogii, ze dotychczasowy wierzyciel powinien
ztozy¢ oswiadczenie niezbedne dla wywofania skutku zawarcia umowy przed
uptywem roku od dnia, ktéry zostat oznaczony w wezwaniu do ztozenia takiego
oswiadczenia woli skierowanym do niego przez dotychczasowego dtuznika, a jezeli
wezwania nie byto - przed uptywem roku od dnia, w ktérym wyrok stwierdzajgcy
obowigzek dotychczasowego pozwanego do ziozenia oswiadczenia woli stat sie
prawomocny (art. 390 § 3 k.c.); oswiadczenie ztozone po tym terminie nie wywotuje
skutkéw prawnych (art. 389 § 2 in fine k.c.). Koncepcja ta spotkata sie z krytykg
w doktrynie, a zdaniem niektorych autorow alternatywg dla niej moze byc takze
zastosowanie per analogiam iuris regulty wyrazonej w szczegdtowych przepisach
(por. art. 18 § 3 zd. 2, art. 103 § 2i 3, art. 520 k.c., art. 37 § 3 k.r.0.) i przyjmowane;j
zgodnie — mimo milczenia ustawodawcy - na gruncie art. 63 k.c., zgodnie z ktorg
strona umowy, ktora chce sie uwolni¢ od stanu zwigzania trwajgcego w czasie
oczekiwania na decyzje osoby trzeciej co do wyrazenia nastepczej zgody na
zawarcie umowy, moze wyznaczyC tej osobie trzeciej odpowiedni termin do
potwierdzenia umowy, po ktorego bezskutecznym uptywie staje sie wolna.
Analogiczne zastosowanie tej reguty oznaczatoby, ze dtuznik, ktérego
osSwiadczenie woli zostatlo zastgpione prawomocnym orzeczeniem, moze
wyznaczy¢ wierzycielowi odpowiedni termin do zfozenia zgodnego oswiadczenia

woli, po ktorego bezskutecznym uptywie oswiadczenie woli dtuznika przestanie
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wigzac¢, w zwigzku z czym poézniejsze ztozenie oSwiadczenia przez wierzyciela nie

wywrze skutku w postaci zawarcia umowy.

Przychylajgc sie do tezy, ze niepewnos¢ dtuznika, ktdérego oswiadczenie woli
zostato zastgpione orzeczeniem sgdowym (art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.),
co do tego, czy i kiedy wierzyciel ztozy zgodne oswiadczenie woli, a tym samym,
czy dojdzie do zawarcia umowy, nie moze trwaC w sposoOb nieograniczony,
nalezy zauwazy¢, iz czym innym jest kwestia zaradzenia tej niepewnosci
w sytuacji, w ktérej w orzeczeniu tym sad nie zastrzegt wierzycielowi terminu
do ztozenia korelatywnego oswiadczenia woli, a czym innym mozliwos¢
uwzglednienia tego przez sad wieczystoksiegowy. W szczegdlnosci trzeba wzigc
pod uwage, ze ograniczona kognicja sgdu wieczystoksiegowego nie pozwala
na dociekanie, czy i kiedy wierzyciel zostat skutecznie wezwany przez
dtuznika do ztozenia swego oswiadczenia woli, a element ten jest istotny
w Swietle kazdej z przywotanych koncepcji. Wtasnie majgc na wzgledzie owg
ograniczong kognicje w postanowieniu z dnia 8 listopada 2007 r., Ill CSK 198/07

(niepubl.) Sad Najwyzszy wyjasnit, ze spoér dotyczgcy przedawnienia roszczenia,

podlegajgcego ujawnieniu w ksiedze wieczystej, nie moze byC¢ przedmiotem
rozstrzygniecia w postepowaniu wieczystoksiegowym. Niedopuszczalne bytoby
m.in. ustalanie na podstawie przestuchania uczestnikow postepowania Iub
Swiadkow, czy bieg terminu przedawnienia roszczenia nie ulegt przerwaniu na
skutek podjecia czynnosci przed sgdem lub uznania roszczenia przez osobe,
przeciwko ktérej roszczenie przystuguje (art. 123 k.c.). Podobnie uznat, ze sad
wieczystoksiegowy nie moze badac, czy podlegajgce wpisowi roszczenie wygasto
na skutek zdarzen, ktére mialy miejsce po jego powstaniu (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 4 wrzesnia 2008 r., IV CSK 200/08, niepubl.; por. tez
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 marca 1998 r., | CKN 553/97, niepubl.,
z dnia 17 wrzesnia 2009 r., IV CSK 180/09, OSNC 2010, nr 4, poz. 56 i z dnia
17 wrzesnia 2009 r., IV CSK 181/09, niepubl.). Odpowiada to ogdlniejszej zasadzie,
ze w postepowaniu tym sad nie ustala stanu faktycznego, nie rozstrzyga sporu
o prawo i nie bada, czy stan prawny po dokonaniu wpisu bedzie zgodny ze
stanem rzeczywistym (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia
2012 r., I CSK 461/11, OSNC 2013, nr 1, poz. 8 i z dnia 10 lipca 2013 r., V CSK
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412/12, OSNC 2014, nr 3, poz. 34). Odpowiednio nalezy zatem przyjgc,
ze w postepowaniu wieczystoksiegowym sgd nie moze dociekac, czy zastgpione
orzeczeniem sgdowym oswiadczenie woli dtuznika wskutek pdzniejszych dziatan
czy zaniechan stron przestato wigzacC jeszcze przed ztozeniem korelatywnego

oswiadczenia woli przez wierzyciela.

W sSwietle dotychczasowych rozwazan za bezzasadny nalezy rowniez
uznac¢ ,konsekwencyjny” zarzut naruszenia art. 6268 § 2 w zwigzku z art. 31 ust. 2

u.k.w.h.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,
jak w sentencji.

jw.

a.s



