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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

16 kwietnia 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Kamil Zaradkiewicz (przewodniczacy)
SSN Mariusz Zatucki
SSN Robert Stefanicki (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 16 kwietnia 2025 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej Z. spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 10 grudnia 2020 r., VII AGa 2096/18,

w sprawie z powodztwa Z. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
przeciwko N. spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w M. (poprzednio T. spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.)

o wydanie nieruchomosci,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Robert Stefanicki Kamil Zaradkiewicz Mariusz Zatucki
(R.N.)

UZASADNIENIE
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Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny w Warszawie po rozpoznaniu w dniu
10 grudnia 2020 r. sprawy z powodztwa Z. sp. z 0.0. (dalej jako powddka) przeciwko
T. sp. z 0.0. (dalej jako: pozwana) o wydanie nieruchomosci na skutek apelaciji
powodki od wyroku Sgdu Okregowego w Warszawie z 9 maja 2018 r. oddalit apelacje
i zasgdzit od powddki na rzecz pozwanej kwote 11 250 zt tytutem zwrotu kosztéw

procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Powddka wniosta o nakazanie pozwanej wydania powddce oznaczonej
w pozwie nieruchomosci potozonej w W. o tgcznej powierzchni 72321 m?2.
W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze sporna nieruchomos¢ jest wtasnoscig Skarbu
Panstwa, a powddce przystuguje do niej prawo uzytkowania wieczystego. Osig sporu
stron w przedmiotowej sprawie byta ocena umowy odptatnego uzytkowania, okresu
jej trwania 55 lat i zakresu wynikajgcych z niej uprawnien. Z umowy pozwana
wywodzi skuteczne uprawnienie do wtadania rzeczg, tj. ograniczone prawo rzeczowe
uzytkowania w rozumieniu art. 252 k.c. w zw. z art. 265 § 1 k.c., jako ze uzytkowanie
obcigza prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wtasnosci zwigzanych

z nim budynkdw.

Powddka kwestionowata tytut prawny pozwanej do spornej nieruchomosci,
wskazujgc, ze umowa odptatnego uzytkowania byta niewazna w zakresie, w jakim
miata ustanawia¢ ograniczone prawo rzeczowe. Powddka twierdzita, ze umowa
zostata zawarta w celu obejscia prawa (art. 58 § 1 k.c.) w zakresie wykorzystania
maksymalnego czasu jej trwania w okolicznosciach wigzania zasadg ograniczonej

trwatosci stosunkdw obligacyjnych (art. 353" k.c. w zw. z art. 365" k.c.).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w catosci,
gdyz nie ma ono uzasadnionych podstaw oraz zasgdzenie od strony powodowej

kosztow postepowania.

Wyrokiem z 9 maja 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit powodztwo
i zasgdzit od powodki na rzecz pozwanej kwote 14 434 zt tytutem zwrotu kosztéw

zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok zostat wydany na podstawie nastepujgcego stanu

faktycznego i prawnego.
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Powoddce przystuguje do przedmiotowej nieruchomosci uzytkowanie
wieczyste. Poprzednik prawny powddki nabyt uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
5 grudnia 1990 r. Poprzednicy prawni stron — Z.1 S.A. oraz H. zawarli 30 stycznia
1997 r. umowe odptatnego uzytkowania. W rozumieniu § 1 tej umowy, spotka Z.1
ustanowita na rzecz H. uzytkowanie prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz
prawo uzytkowania znajdujgcych sie na tym gruncie budynkow i budowli, przy czym

wykonywanie tego prawa ograniczono do czesci nieruchomosci.

Z tresci zawartego porozumienia wynika, ze H. zawart umowe w celu
przeznaczenia gruntu na centrum handlowo-ustugowe. Umowa zostata zawarta na
okres 55 lat z zastrzezeniem, Ze przez ten czas Z.1 rezygnuje z uprawienia do jej
wypowiedzenia, z wyjgtkiem zalegtosci z zaptatg czynszu za okres przynajmniej

3 miesiecy.

Z1 oraz Z. 6 lutego 2001 r. zawarly umowe przeniesienia praw do
uzytkowania, a z kolei powodka oraz H. 6 czerwca 2001 r. zawarty umowe

identyfikowang jako ,Zmiana umowy uzytkowania”.

Pismem z 2015 r. Z. wezwata T. do wydania nieruchomosci stanowigcej
przedmiot umowy odpfatnego uzytkowania w oznaczonym terminie oraz ztozyta
oswiadczenie o wypowiedzeniu umoéw korzystania przez pozwang z nieruchomosci.
W tresci przedmiotowego pisma zaznaczono, ze umowa odptatnego uzytkowania
zawarta zostata w celu obejScia prawa i w zawigzku z tym pozostaje ona w

sprzeczno$ci z zasadami wspotzycia spotecznego.

Pismem z 21 wrzesnia 2015 r. pozwana odmowita zwrotu nieruchomosci oraz
wskazata, ze umowa odptatnego uzytkowania z 30 stycznia 1997 r. stanowi
skuteczne zrédto jej praw do nieruchomosci. Zadanie wydania nieruchomosci zostato
oparte na btednym przyjeciu przez strone skarzgcg niewaznosci umowy odptatnego

uzytkowania, jakg zawarty strony 30 stycznia 1997 r.

W ocenie Sgdu Okregowego powddztwo nie zastugiwato na uwzglednienie.
Kwestie sporne dotyczyly charakteru i znaczenia umowy odpfatnego uzytkowania
oraz jej istoty prawnej. Powddka wskazywata, ze przedmiotowa umowa nie mogta
doprowadzi¢ do powstania takiego prawa, bowiem nalezy uznaé jg za niewazng

w zakresie, w jakim miata prowadzi¢ do zastgpienia dotychczasowego stosunku
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najmu ograniczonym prawem rzeczowym w postaci uzytkowania. Sgd Okregowy
w oparciu o analize zgromadzonego materiatu zakwalifikowat jg jako umowe
odptatnego uzytkowania zawartg w formie aktu notarialnego. Dokonujgc wyktadni art.
65 § 2 k.c., Sad pierwszej instancji odwotat sie do jezykowych regut znaczeniowych
i zgodnego zamiaru stron. W ocenie Sgdu, z tresci zawartej umowy jednoznacznie
wynika, ze strony wyrazity wole ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego. Ma
tu tez zastosowanie art. 252 k.c., zgodnie z ktérym rzecz mozna obcigzy¢ prawem
jej uzywania i pobierania pozytkéw. W konsekwencji umowa zostata skutecznie
zawarta, zaréwno z formalnego, jak i materialnego punktu widzenia. Nie ma w niej
postanowien, ktére miatyby uzasadniac jej niewaznosé, gdyz zawierata elementy
przedmiotowo istotne do kwalifikowania jej jako umowy ograniczonego prawa
rzeczowego uzytkowania obcigzajgcego okreslony przedmiot, a taka umowa
pozwala zakwalifikowaC czynnos¢ prawng jako umowe o ustanowienie uzytkowania

na uzytkowaniu wieczystym.

Sad Okregowy w oparciu o oswiadczenia ztozone przez powodke stwierdzit,
ze strony miaty sSwiadomos¢ charakteru tgczgcego je stosunku jako umowy
uzytkowania. Odniost sie takze do zarzutow powddki wskazujgcych na pozorny
charakter zawieranej umowy w celu obejScia prawa. W ocenie Sadu a quo
twierdzenia te nie zostaty umocowane stosownymi dowodami. W Swietle przepisow
Kodeksu cywilnego niewazne jest oswiadczenie woli ztozone drugiej stronie za jej
zgoda dla pozoru. Z art. 83 § 2 k.c. wynika wprost, ze pozornos¢ oswiadczenia woli
nie ma wptywu na skuteczno$é¢ odptatnej czynnosci prawnej, dokonanej na
podstawie takiego oswiadczenia, jezeli wskutek tej czynnosci osoba trzecia nabywa

prawo lub zostaje zwolniona od obowigzku, chyba ze dziatata w ziej wierze.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji na uwzglednienie nie zastugiwat takze
argument powaodki, ze formuta prawa rzeczowego jako sposobu korzystania z rzeczy
nie byta dla stron kluczowa. Faktem jest, ze porozumienie to zawarte zostato
w zwigzku ze sformutowaniem roszczen reprywatyzacyjnych. Prawo odpowiadajgce
treScig prawu uzytkowania ustanowionemu na podstawie umowy miato zostaé
ustanowione wytgcznie w wypadku, gdyby Z.1 uzyskata w stosunku do dziafki nr [...]
tytut prawny inny niz prawo wiasnosci. Sgd Okregowy zwrdcit tez uwage, ze powoddka

zarzut niewaznosci przedmiotowej umowy sformutowata po ponad dziewigtnastu
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latach od jej zawarcia i wykonywania najpierw przez Z.1, a nastepnie po ponad
pietnastoletnim okresie przez nig. Umowa uzytkowania jest w petni wazna i stanowi
skuteczne zrodto przystugujgcego pozwanej prawa uzytkowania. Strony umowy,
zgodnie z art. 353 k.c. utozyty stosunek prawny wediug swego uznania, a
postanowienia przedmiotowej umowy nie sprzeciwiajg sie wiasciwosci stosunku
uzytkowania, ustawie ani zasadom wspoétzycia spotecznego. W zwigzku z tym nie ma
podstaw do uwzglednienia powoddztwa i wydania nieruchomosci powddce na

podstawie art. 222 k.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodta powodka, ktdéra zaskarzyta wyrok
w catosci. Zarzucita mu naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 227 i 233 § 2
K.p.c. art. 227 i art. 278 k.p.c. w zwigzku z art. 58 § 1i 2 k.c. oraz 65 § 2 k.c., art. 328
§ 2 k.p.c. W zakresie naruszenia przepisOw prawa materialnego powotano m.in.

naruszenie art. 56 k.c. wzw. z art. 65§ 2k.c.wzw. zart. 58 § 1i 2 k.c.

Wobec tak sformutowanych zarzutéw powoddka wniosta o zmiane
zaskarzonego wyroku w catosci poprzez nakazanie pozwanej wydanie spornej
nieruchomos¢ zgodnie z zgdaniem pozwu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad
pierwszej instancji. Ponadto wniosta o zasgdzenie od pozwanego na jej rzecz zwrotu
kosztow procesu, w tym Kkosztow zastepstwa procesowego wedtug norm

przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniést o oddalenie apelacji
w catosci.
Sad drugiej instancji uznat wniesiong apelacje za bezzasadng i w zwigzku

z tym podlegajgcag oddaleniu.

Sad ad quem podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego, przyjmujac je
za wiasne. Podkreslit, ze nie mozna zaskarzonemu wyrokowi zarzucié¢

podniesionego w apelacji naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.

W ocenie Sadu zarzuty naruszenia przepisow prawa procesowego okazaty sie

niezasadne.

Sad Okregowy uznat ponadto, iz bezsporng kwestig pozostaje zawarcie przez
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pozwang ze Z.1 S.A. umowy uzytkowania na prawie uzytkowania wieczystego

i umowa ta w dalszym ciggu wigze strony.

Sad Apelacyjny wskazat, ze apelacja zastugiwata na oddalenie z dwdch
niezaleznych podstaw, to jest, ze umowa zawarta pomiedzy poprzednikami
prawnymi stron dotyczyta ustanowienia uzytkowania w rozumieniu art. 252 k.c. na
przystugujgcym Z.1 prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz znajdujgcych sie
na nim budynkow i budowli. Drugim zdarzeniem byto dokonanie okreslonej czynnosci
prawnej, tji. zawarcie umowy. Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu do ksiegi wieczystej
o charakterze konstytutywnym. Z powyzszego wynika, ze do przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego wymagany jest nie tylko wpis do ksiegi wieczystej, ale tez
posiadanie okreslonego prawa. Takze dla ustanowienia uzytkowania na uzytkowaniu
wieczystym niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej — wbrew opinii powodki —

o charakterze konstytutywnym.

Sad Apelacyjny racje przyznat powoddce w zakresie, w jakim twierdzita ona, ze
na gruncie prawa rzeczowego, odmiennie niz w prawie zobowigzan, obowigzuje
zasada zamknietego katalogu (numerus clausus) praw rzeczowych. Zasadniczg role
tutaj odgrywajg normy prawne o charakterze bezwzglednie wigzgcym, co w sposdb
istotny ogranicza strony przy ksztattowaniu tresci wigzgcego je stosunku prawnego,
ale w zadnym wypadku nie pozwala na przyjecie, ze strony zawierajgc umowe
uzytkowania na uzytkowaniu wieczystym, naruszyly wskazane zasady, a zwtaszcza
zmierzaty do uksztattowania nowego prawa rzeczowego lub nadanie takiej tresci

uzytkowaniu, ktére pozostawatoby w kolizji z modelem ustawowym.

Sad odwotawczy podkreslit, ze nie mozna zawartej pomiedzy stronami umowy
uzytkowania uzna¢ za niewazng z uwagi na kwestionowanie czasu jej trwania.
Nalezy mie¢ tu na wzgledzie okoliczno$¢, ze przepisy kodeksu cywilnego odnoszgce
sie do uzytkowania nie okreslajg jej maksymalnej dtugosci. Powddka pomineta fakt,
ze zasadniczo okres uzytkowania wieczystego wynosi 99 lat i trudno z niego
wyprowadzi¢ wniosek co do czasu, na jaki moze by¢ ustalona umowa o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego. Z pewnoscig umowa ta zapewniafa stabilizacje

z uwagi na niestosowanie do niej art. 365" k.c. Wykorzystanie konstrukcji umowy
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uzytkowania mozna traktowac jako decyzje biznesowg, a nie jak wskazuje powddka
obejscie prawa. Na marginesie rozwazan podniesiono, ze z opinii Swiadkéw wynikat
brak zainteresowania nieruchomoscig, gdyz nie stanowita ona w tym czasie
atrakcyjnej propozycji rynkowej. W wyniku zawartej umowy strona oddajgca prawo
w uzytkowanie pozbywata sie powaznego problemu zwigzanego z zarzgdzaniem tg
nieruchomosci, a jednoczesnie jak na czasy zawarcia umowy uzytkowania uzyskata

korzystne jej warunki.

Sad wskazat ponadto, ze dla kwalifikacji umowy zawartej 30 stycznia 1997 r.
nie ma znaczenia fakt, ze przez czas trwania uzytkowania powodka zostata
pozbawiona mozliwosci wypowiedzenia umowy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie
mozna uznac, ze przy zawieraniu umowy ustanowienia uzytkowania doszio do
naruszenia art. 244 k.c. w zw. z art. 252 k.c. czy tez niewtasciwego zastosowania art.
353" k.c. Przedmiotowej umowy nie mozna réwniez uznac¢ za sprzeczng z art. 267
k.c. W jego sSwietle uzytkownik obowigzany jest zachowaé substancje rzeczy oraz
dotychczasowe jej przeznaczenie. Istotne jest rowniez to, ze w wypadku
przedmiotowej umowy mamy do czynienia z ustanowieniem uzytkowania nie na
rzeczy, ale na prawie. Stagd zastosowanie ma art. 265 § 2 k.c. statuujgcy zasade

odpowiedniego stosowania do uzytkowania praw przepisow o uzytkowaniu rzeczy.

Sad Apelacyjny odniost sie takze do kwalifikacji przedmiotowej umowy jako
stanowigcej obejscie prawa lub zawieranej dla pozoru. Powddka, zarzucajgc
pozornos¢ umowy zawartej miedzy stronami, nie wskazata, jaki cel miatby Z.1, aby
pod pozorem umowy uzytkowania zawrze¢ jakakolwiek umowe obligacyjna.
W szczegolnosci kwalifikacja jest watpliwa, zwazywszy, ze umowa odptatnego
uzytkowania stwarza mozliwosci korzystania ze znacznie wiekszej powierzchni
i stabilizacji wigzgcego strone stosunku prawnego ze wzgledu na czas trwania takiej
umowy. O zawarciu umowy majgcej na celu obejscie ustawy mozna mowic, dopiero
gdy czynnos¢ taka prowadzi do unikniecia zakazow, nakazow lub obcigzen
wynikajgcych z przepisu ustawy i z takim zamiarem bytaby zawierana. W niniejszej
sprawie strony zmierzaty do wyboru takiej konstrukcji prawnej, ktéra bedzie najpetniej

chronita ich interesy.

Sad odwotawczy stwierdzit, ze powddka sformutowata zarzut naruszenia
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prawa materialnego poprzez btedng ocene waznosci zawartej umowy, podczas gdy
powinna by¢ ona uznana za niewazng ze wzgledu na sprzeczno$¢ dokonywanej
czynnosci z zasadami wspoétzycia spotecznego oraz z wiasciwoscig stosunku
prawnego, gdyz uktad praw i obowigzkow przewidziany umowg prowadzi
nieuchronnie do razacej nieekwiwalentnosci swiadczen, istotnej nierébwnowagi
kontraktowej poprzez znaczne uprzywilejowanie jednej strony stosunku przy
jednoczesnym zwigzaniu drugiej szeregiem obowigzkdw o charakterze obligacyjnym
na okres 55 lat bez mozliwosci wypowiedzenia jej przez Z.1. W ocenie Sadu
Apelacyjnego zarzutu tego rowniez nie mozna podzielic, zwazywszy, ze
zgromadzony w sprawie materiat dowodowy nie pozwala na przyjecie, ze umowa
byta sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego, a przy jej zawarciu doszto do
razgcej nieekwiwalentosci Swiadczeh przesgdzajgcej o istotnej nierdwnowadze
w potozeniu stron. Oceniajgc stan istotnej nierbwnowagi, wspomniang razgcag
nieekwiwalentnos¢ Swiadczen nalezy za podstawe bra¢ stan z chwili zawarcia

umowy (wyrok Sadu Najwyzszego z 14 wrzesnia 2016 r., Il CSK 339/15).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego szereg okolicznosci przemawia za przyjeciem,
ze umowa nie byta razgco nieekwiwalentna dla Z.1, gdy w przypadku podwyZzszenia
optat z tytutu uzytkowania zabezpieczata ich interesy. Takze powddka miata
zagwarantowane, iz suma optat ponoszonych przez nig na rzecz podmiotdw trzecich
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu nie bedzie wyzsza od wysokosSci
optacanego przez pozwanego czynszu. Zgodnos¢ dokonywanych czynnosci
z zasadami wspoétzycia spotecznego jest zawsze kwestig kontekstu i okolicznosci
danego wypadku. Konstrukcja tej klauzuli generalnej pozostaje w nieroztgcznym

zwigzku z konkretnymi okolicznosciami faktycznymi.

Zgodnie z zawartym w apelacji wnioskiem Sad odwotawczy zbadat zasadnosé
postanowienia Sgdu Okregowego o oddaleniu wniosku dowodowego powddki
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sgdowego. Apelujgcy zarzucat w tym
zakresie naruszenie przez Sad pierwszej instancji art. 227 i art. 278 k.p.c. w zwigzku
zart. 58 § 1i2k.c. oraz 65 § 2 k.c., podczas gdy dowdd z opinii biegtego dotyczytby
faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie oceny zawarcia umowy
w celu obejscia prawa oraz razgcej nierbwnowagi stron i nieekwiwalentnosci

Swiadczen w umowie odpfatnego uzytkowania, a okolicznosci te wymagaty
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wiadomosci specjalnych. Zdaniem Sadu odwotawczego wniosek ten trafnie zostat
przez Sad pierwszej instancji oddalony, albowiem nie dotyczyt on okolicznosci, ktére
byty istotne dla rozstrzygniecia sprawy, zmierzat jedynie do bezzasadnego

przedtuzenia prowadzonego postepowania (art. 217 § 3 k.p.c.).

Sad ad quem nie podzielit takze zarzutu naruszenia art. 56 k.c. w zw. z art. 65
§2kc.wzw.zart. 58§ 1i2k.c.

Wszechstronna analiza stosunkéw prawnych stron nie pozwala na przyjecie,
ze umowa z 30 stycznia 1997 r. nie doprowadzita do wykreowania po stronie
pozwanej prawa uzytkowania na uzytkowaniu wieczystym przystugujgcym aktualnie
powddce. Sformutowany w apelacji zarzut naruszenia przez Sgd Okregowy tego
przepisu byt — zdaniem Sgdu odwotawczego — catkowicie nietrafny. Powyzsze zas
na zasadzie art. 385 k.p.c. musiato skutkowa¢ oddaleniem apelacji powodki jako

bezzasadne;j.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniosta powddka,

zaskarzajgc wyrok w catosci.

Skarzgca zarzucita orzeczeniu Sgdu drugiej instancji naruszenie prawa
materialnego, to jest art. 3 ust. 1 w zw. z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z art. 265 § 2
k.c. w zw. z art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn.: Dz. U. z 2024 r., poz. 1145) i art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 22, poz. 99
ze zm.) poprzez btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie, polegajgce na
przyjeciu przez Sgd Apelacyjny, ze domniemanie istnienia prawa wynikajgce z art. 3
ust. 1 u.k.w.h. w przypadku wpisu ograniczonego prawa rzeczowego w postaci
uzytkowania obcigzajgcego prawo uzytkowania wieczystego moze by¢ wzruszone
wytgcznie w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.), co w ocenie Sgdu Apelacyjnego wynika
z konstytutywnego charakteru wpisu do ksiegi wieczystej ustanowienia uzytkowania
na uzytkowaniu wieczystym (art. 265 § 2 k.c. w zw. z art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami i 19 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 .
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci), podczas gdy obalenie

takiego domniemania odnoszgcego sie do ograniczonego prawa rzeczowego —
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uzytkowania moze nastgpi¢ zarowno w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h., jak i w kazdym
innym postepowaniu, w ktérym istnienie prawa wpisanego do ksiegi wieczystej jest
przestankg rozstrzygniecia — w rezultacie Sgd Apelacyjny btednie ocenit, ze powdd
nie moze dochodzi¢ wydania nieruchomosci bez wczesniejszego wzruszenia
domniemania wynikajgcego z art. 3 ust. 1 uk.w.h. w trybie postepowania
przewidzianego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h.; naruszenie przepiséw postepowania majgce
istotny wptyw na wynik sprawy, to jest naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c. w zw. z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. i 49 u.k.w.h. i art. 6262 § 6 k.p.c. w zw. z art.
234 k.p.c. w zw. z art. 265 § 2 k.c. polegajgce na przyjeciu przez Sad Apelacyjny, ze
konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej ograniczonego prawa rzeczowego w postaci
uzytkowania ustanowionego na uzytkowaniu wieczystym jest orzeczeniem wigzgcym
inne sady w taki sposob, ze wzruszenie domniemania istnienia prawa wynikajgce ze
wpisu do ksiegi wieczystej moze by¢ przeprowadzone wytgcznie w trybie powodztwa
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust.
1 u.kw.h.), a nie jest mozliwe w postepowaniu windykacyjnym o wydanie
nieruchomosci z powodztwa uzytkownika wieczystego przeciwko wpisanemu do
ksiegi wieczystej uzytkownikowi, podczas gdy domniemanie istnienia ograniczonego
prawa rzeczowego w postaci uzytkowania obcigzajgcego uzytkowanie wieczyste
wynikajgce z konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej moze by¢ obalone
w kazdym postepowaniu sgdowym, w ktoérym istnienie prawa jest przestankg
rozstrzygniecia, a wzruszenie takiego domniemania nie uchybia mocy wigzgce;j
wpisu konstytutywnego, bowiem wywotuje skutek tylko pomiedzy stronami danego
sporu — w rezultacie, zdaniem strony skarzgcej kasacyjnie, Sad Apelacyjny btednie
uznat, ze powdd nie moze dochodzi¢ zwrotu spornej nieruchomosci bez uprzedniego
wzruszenia wpisu w ksiedze wieczystej, co miato istotny wptyw na wynik sprawy,

poniewaz stanowito jedng z gtébwnych przyczyn oddalenia apelacji powoda.

Ponadto skarzgca zarzucita orzeczeniu Sgdu ad quem naruszenie art. 284 k.c.
w zw. z art. 265 § 2 k.c. w zw. z art. 267 § 1 k.c. z art. 244 k.c. oraz art. 58 § 1 k.c.
poprzez ich btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu
przez Sad Apelacyjny, ze ustanowione na rzecz osoby prawnej - spotki handlowej
uzytkowanie obcigzajgce prawo uzytkowania wieczystego i zwigzane z nim prawo

wiasnosci budynkow moze by¢ ustanowione w celu realizacji inwestycji i nastepnie
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jej eksploatacji, w tym z prawem do wyburzania istniejgcych zabudowan,
dokonywania zmian w przedmiocie uzytkowania i budowy nowych obiektow, podczas
gdy takie uksztattowanie prawa uzytkowania jest sprzeczne z ustawowg konstrukcjg
uzytkowania jako ograniczonego prawa rzeczowego, zasadg nieingerenciji
w substancje rzeczy oraz obowigzkiem zachowawczego korzystania z przedmiotu
uzytkowania, a w konsekwencji takie uksztattowanie prawa uzytkowania jest
sprzeczne z ustawg i stanowi czynno$¢ niewazng — w rezultacie Sgd Apelacyjny
btednie ocenit, Zze sporna umowa odptatnego uzytkowania, z ktérej pozwany wywodzi
swoje prawo do spornej nieruchomosci, doprowadzita do skutecznego ustanowienia
uzytkowania jako ograniczonego prawa rzeczowedo; art. 284 k.c. w zw. z art. 265 §
2 k.c. w zw. z art. 266 k.c. z art. 244 k.c. oraz art. 58 § 1 k.c. poprzez ich btedng
wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu przez Sad
Apelacyjny, ze uzytkowanie na rzecz osoby prawnej - spotki handlowej w celu
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej moze by¢ ustanowione na dowolnie dtugi
okres, w tym na okres 55 lat, podczas gdy z odpowiedniego stosowania art. 266 k.c.
do uzytkowania przez osoby prawne (inne niz rolnicze spoétdzielnie produkcyjne)
w zw. z art. 284 k.c. oraz wiasciwos$ci stosunku nalezy wywodzi¢, ze do uzytkowania
przez osoby prawne zastosowanie znajduje zasada ograniczonego obowigzywania
w czasie stosunkéw cywilnoprawnych, zgodnie z ktdérg niedopuszczalne jest
ustanowienie uzytkowania na czas nieograniczony lub z nadmiernie odlegtym
terminem koncowym, w tym niedopuszczalne jest ustanowienie uzytkowania na
okres 55 lat bez mozliwosci wczesniejszego zakonhczenia stosunku przez
uzytkownika wieczystego — w rezultacie Sgd Apelacyjny btednie ocenit, ze sporna
umowa odpfatnego uzytkowania zawarta na okres 55 lat doprowadzita do
skutecznego ustanowienia uzytkowania jako ograniczonego prawa rzeczowego na
tak dtugi okres, podczas gdy umowa taka jest sprzeczna z ustawg i niewazna; art.
284 k.c. w zw. z art. 265 § 2 k.c. w zw. z art. 244 k.c. oraz art. 353" k.c., art. 365" k.c.
oraz art. 58 § 1 k.c. poprzez ich btedng wykfadnie i niewlasciwe zastosowanie
polegajgce na przyjeciu przez Sgd Apelacyjny, ze strony umowy uzytkowania mogg
w ramach tej umowy uregulowa¢ dodatkowe prawa i obowigzki o charakterze
obligacyjnym niemieszczgce sie w ustawowej konstrukcji uzytkowania, w tym

zobowigzanie do nieobcigzania przedmiotu uzytkowania, prawo pierwokupu, a takze
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w sposob dowolny uregulowacé inne kwestie o charakterze obligacyjnym, w tym
zobowigzanie do uiszczania czynszu, prawo do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane, zobowigzania dotyczgce ponoszenia ciezaréw zwigzanych
Z nieruchomoscig w sposob bezterminowy lub na dowolnie dtugi okres (w tym na caty
55-letni okres uzytkowania) bez prawa wypowiedzenia, podczas gdy taka wyktadnia
sprzeczna jest z zasadg zamknietego katalogu ograniczonych praw rzeczowych
i ograniczonej swobody uméw w zakresie prawa rzeczowego, a takze
z bezwzglednie obowigzujgcymi zasadami dotyczgcymi stosunkow obligacyjnych,
w tym z zasadg ograniczonego obowigzywania w czasie stosunkéw obligacyjnych
o charakterze cigglym — w rezultacie Sad Apelacyjny btednie ocenit, ze sporna
umowa ksztattujgca stosunek prawny w sposob wykraczajgcy poza dopuszczalne
granice modyfikacji ustawowych typow ograniczonych praw rzeczowych
doprowadzita do skutecznego uksztattowania prawa rzeczowego, podczas gdy
umowa taka jest sprzeczna z ustawg i jako taka jest niewazna; art. 58 § 1 w zw. z art.
353" k.c. iart. 365", 6611695 k.c. w zw. z art. 284 k.c. poprzez ich btedng wyktadnie
i niewlasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu przez Sad Apelacyjny, ze
umowa uzytkowania zawarta na okres 55 lat w celu realizacji i prowadzenia na
nieruchomos$ci dziatalnosci gospodarczej - centrum handlowo-ustugowego w zamian
za czynsz nie prowadzi do obejscia zasady ograniczonego obowigzywania w czasie
stosunkdw zobowigzaniowych, ani przepisow o maksymalnym terminie, na jaki czas
oznaczony moze by¢ zawarta umowa najmu lub dzierzawy, podczas gdy taka umowa
wywotuje skutki rownowazne z ustanowieniem zobowigzania o charakterze ciggtym
o witasciwosciach zblizonych do najmu i dzierzawy z nadmiernie dilugim czasem
trwania bez prawa wypowiedzenia, a przez to skutkuje obejsciem zasady
ograniczonego obowigzywania w czasie stosunkéw zobowigzaniowych i powoduje
niewaznos$¢ czynnosci prawnej — w rezultacie Sgd Apelacyjny btednie ocenit, Zze
sporna umowa odptatnego uzytkowania, z ktérej pozwany wywodzi swoj tytut prawny
do spornej nieruchomosci, jest wazna, podczas gdy nalezato t¢ umowe uznaé za

niewazng jako zmierzajgcg do obejscia prawa.

Sad Najwyzszy postanowieniem z 14 czerwca 2023 r. zawiesit postepowanie
w sprawie do czasu rozstrzygniecia pytania prawnego przedstawionego

postanowieniem Sgdu Najwyzszego z 17 marca 2023 r. (Il CSKP 1371/22, art. 177
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§ 1 pkt 1 k.p.c.).

Uchwatg z 10 pazdziernika 2024 r., Ill CZP 44/23, Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze 1. Zadanie sedziego lub wniosek o wytgczenie sedziego od rozpoznania sprawy
oparte wytgcznie na okolicznosciach towarzyszgcych powotaniu tego sedziego nie
wywotuje skutkdw prawnych; w takiej sytuacji stosuje sie per analogiam art. 531 § 2
i 3 k.p.c. 2. W razie uwzglednienia zgdania lub wniosku, o ktérych mowa w punkcie
1, postanowienie o wytgczeniu sedziego podlega uchyleniu na podstawie art. 359 §
2 k.p.c. 3. Rozpoznanie sprawy przez sgd w sktadzie bez sedziego, co do ktérego
wydano postanowienie o wytgczeniu na podstawie zgdania lub wniosku, o ktérych
mowa w punkcie 1, prowadzi do sprzecznosci skladu sadu orzekajgcego
z przepisami prawa (art. 379 pkt 4 k.p.c.). 4. Nadaje uchwale moc zasady prawnej

i ustala, ze przyjeta w uchwale wyktadnia prawa obowigzuje od dnia jej podjecia.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie

podniesione argumenty i zarzuty okazaty sie zasadne.

Skarzgca w pierwszej kolejnosci zarzucita wyrokowi Sgdu odwotawczego
naruszenie art. 3 ust. 1 w zw. z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z art. 265 § 2 k.c. w zw.
z art. 27 u.g.n. iart. 19 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci. Naruszenie to miato polega¢ na btednej wyktadni
i niewtasciwym zastosowaniu, polegajacym na przyjeciu przez Sad Apelacyjny, ze
domniemanie istnienia prawa wynikajgce z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. w przypadku wpisu
ograniczonego prawa rzeczowego w postaci uzytkowania obcigzajgcego prawo
uzytkowania wieczystego moze by¢ wzruszone wytgcznie w trybie art. 10 ust. 1
u.k.w.h. w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, co w ocenie Sgdu Apelacyjnego wynika z konstytutywnego
charakteru wpisu do ksiegi wieczystej ustanowienia uzytkowania na uzytkowaniu
wieczystym (art. 265 § 2 k.c. w zw. z art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami i 19 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.

0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci).

Na podstawie art. 3 ust. 1 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi
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wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Odnoszgc sie do
tak sformutowanego zarzutu, nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z jednym ze stanowisk,
wytgcznym trybem kwestionowania domniemania w kazdym postepowaniu
w odniesieniu do konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej jest tryb okreslony art.
10 u.k.w.h.

W odniesieniu do ograniczonych praw rzeczowych, w tym uzytkowania,
wyrazono tez poglad odmienny, iz wzruszenie domniemania moze nastgpic
w kazdym postepowaniu, w ktérym istnienie prawa wpisanego do ksiegi jest

przestanka rozstrzygniecia.

Skarzgca zarzuca naruszenia przepisOw postepowania majgcego istotny
wptyw na wynik sprawy, tj. naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 3 ust. 1 uk.w.h.i49 u.kw.h.iart. 626 § 6 k.p.c. w zw. z art. 234 k.p.c.
wzw. z art. 265 § 2 k.c. polegajgce na przyjeciu przez Sgd Apelacyjny, ze
konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej ograniczonego prawa rzeczowego w postaci
uzytkowania na prawie uzytkowania wieczystego jest orzeczeniem wigzgcym inne
sady w taki sposdb, ze wzruszenie domniemania istnienia prawa wynikajgce z tego
wpisu moze by¢ przeprowadzone wytgcznie w trybie powddztwa o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.), a nie jest
mozliwe w postepowaniu windykacyjnym o wydanie nieruchomosci z powodztwa

uzytkownika wieczystego przeciwko wpisanemu do ksiegi wieczystej uzytkownikowi.

Pierwsze z wymienionych zagadnien byto przedmiotem orzecznictwa Sadu
Najwyzszego, w tym uchwaty Sadu Najwyzszego z 13 stycznia 2011 r. (Il CZP
123/10), ktéra stanowita, ze domniemanie zgodnosci prawa uzytkowania
wieczystego z rzeczywistym stanem prawnym moze by¢ obalone wytgcznie
w procesie 0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej wszczetym na podstawie art. 10

ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.

Sad Najwyzszy uznaje jednak rowniez, a w niniejszym sktadzie podziela
poglad, zgodnie z ktorym wzruszenie zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem
prawnym nie jest wykluczone takze w innym postepowaniu niz o uzgodnienie tresci
ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 10 u.k.w.h. Domniemanie

zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1
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u.k.w.h., moze zosta¢ wzruszone — jako przestanka rozstrzygniecia — w innej sprawie
cywilnej niz sprawa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 10 u.k.w.h., uchwata Sgdu Najwyzszego z 8 wrzesnia 2021 r., Il CZP
28/21, OSNC 2022, Nr 2, poz. 14; wyrok Sgdu Najwyzszego z 6 grudnia 2023 r.,
I CSKP 824/22, OSNC-ZD 2024, nr 4, poz. 33).

Drugie zagadnienie zasadniczo odnosi sie do oceny i weryfikacji
dtugoterminowych stosunkéw w obrocie gospodarczym obejmujgcych realizacje
inwestycji, zakresu oraz charakteru eksploatacji. Na zauwazenie zastuguje to, ze
przepisy dotyczace uzytkowania majg charakter ogolny, a takze otwarty, co
niewatpliwie ufatwia dokonywanie adaptacyjnej wyktadni stosownie do
zmieniajgcego sie otoczenia prawnego i funkcji przedmiotowych uméw. W kazdym
jednak razie nie mozna traci¢ z pola widzenia faktu, iz normy regulujgce tresé
ograniczonych praw rzeczowych majg co do zasady charakter bezwzglednie
wigzacych, a tym samym pole dla swobody ksztattowania uprawnien z tych praw
wynikajgcych pozostaje niewielkie i jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy wprost

wynika to z przepisu ustawy.

W omawianym przedmiotowym zakresie miesci sie zarzut naruszenia przez
Sad Apelacyjny art. 284 k.c. w zw. z art. 265 § 2 k.c. w zw. z art. 267 § 1 k.c. z art.
244 k.c. oraz art. 58 § 1 k.c. Miat on polega¢ na ich btednej wykfadni i przyjeciu
w zaskarzonym wyroku, ze ustanowione na rzecz osoby prawnej — spotki handlowej
prawo uzytkowania obcigzajgce uzytkowanie wieczyste i zwigzane z nim prawo
wiasnosci budynkéw moze by¢ ustanowione w celu realizacji inwestycji i jej
eksploatacji oraz dopuszczenia wyburzania istniejgcych zabudowan, dokonywania
zmian w przedmiocie uzytkowania i budowy nowych obiektéw. Skarzgca konkluduje,
ze uzytkowanie uksztattowane w powyzszy sposoOb pozostaje w sprzecznosci
z ustawowym modelem tego ograniczonego prawa rzeczowego, w ktérego zakres
nie wchodzi ingerencja w substancje rzeczy. Z przedmiotem uzytkowania zwigzany

jest tez obowigzek zachowawczego korzystania z rzeczy.

Na podstawie przedmiotowej umowy, ktorej stronami sg osoby prawne, doszto
do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego, zostata zawarta w zwigzku

z realizacjg celéw biznesowych i skala korzysci balansowana z wielkoscig naktadow
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na inwestycje moze przesgdzaé¢ o wyborze przez strony odpowiedniego czasu
trwania ograniczonego prawa rzeczowego oraz zakresu podejmowanych
przedsiewzie¢. W uzasadnieniu wyroku Sgd Apelacyjny kwestie wydatkow i korzysci
powigzat z budowg centrum handlowego, z trwatym charakterem skutecznego erga

omnes prawa uzytkowania na podstawie zawartej umowy.

Analiza tresci przedmiotowej umowy wskazuje, iz strony w sposob istotny
zmodyfikowaty ustawowg formute prawa uzytkowania. Zastosowano bowiem do
uzytkowania szereg instytucji charakterystycznych dla stosunkoéw obligacyjnych,
ustanowienie zobowigzania do statego ptacenia czynszu przez okres trwania umowy,
uprawnienie uzytkownika do dysponowania nieruchomoscig na cele inwestycyjno-
komercyjne, jak i budowlane, wbrew istocie uzytkowania jako prawa o przeznaczeniu
konsumpcyjno-alimentacyjnym, ktdrego cel ma pozostawac scisle powigzany, a tym

samym uzasadniony osobistymi potrzebami uprawnionego (uzytkownika).

Wykorzystywanie uzytkowania w stosunkach miedzy osobami prawnymi nie
byto dotad przedmiotem pogtebionej analizy w orzecznictwie, a od strony
normatywnej przypadek ten jest zasadniczo ograniczony do regulacji ogdinej
zawartej w art. 284 k.c. Przeciwko dowolnosci w ksztattowaniu tresci uzytkowania
w stosunkach gospodarczych przemawia ograniczony zakres autonomii stron
w relacjach prawnorzeczowych. Uzytkowanie nie jest instytucjg prawng, ktéra moze
byé wykorzystywana zamiennie ze stosunkami obligacyjnymi, w tym z umowg

dzierzawy lub najmu.

Zasada numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych, ktéra uniemozliwia
dowolnosc¢ ksztattowania tresci tych praw, w tym takze uzytkowania, jak rowniez cel
spoteczno-gospodarczy prawa uzytkowania, nie pozwalajg na uznanie, ze prawo to

moze stuzy¢ realizacji dowolnych inwestycji gospodarczych.

Przeciwko wspomnianej dowolnosci przemawia nie tyle ograniczony zakres
swobody uméw w odniesieniu do ksztattowania tresci praw rzeczowych, co wrecz
brak takiej swobody. Nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia faktu, iz zasada
swobody umow odnosi sie jedynie do dopuszczalnych ram ksztattowania tresci
stosunkow o charakterze zobowigzaniowym (art. 353" k.c.), w zadnym za$ razie —

jak juz zaznaczono — nie moze by¢ odnoszona do sfery ksztaltowania tresci
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ograniczonych praw rzeczowych. W ramach bowiem przepiséw prawa rzeczowego
autonomiczne ksztattowanie tresci poszczegdlnych uprawnien bgadz obowigzkow
(w odniesieniu do uzytkowania — z jednej strony uzytkownika, z drugiej zas
wiasciciela) jest wyznaczone rygorystycznie i dopuszczalne jedynie w przypadkach
wprost wskazanych w ustawie. Oznacza to, iz wszedzie tam, gdzie ustawodawca nie
dopuszcza odstepstwa od modelowej regulacji dotyczgcej okreslonego prawa
rzeczowego, taka modyfikacja jest niedopuszczalna. W konsekwencji w tym zakresie
umowa o ustanowienie takiego prawa podlega¢ musi kazdorazowo ocenie na gruncie
art. 58 § 1 k.c. (sprzecznosci czynnosci prawnej z ustawg). Jedynie na marginesie
wypada zaznaczyé, iz na nieporozumieniu polega traktowanie takiej umowy jako
ksztattujgcej swoisty stosunek cywilnoprawny uzytkowania w ramach tresci bgdz
obok ustanowionego ograniczonego prawa rzeczowego. Umowa konstytuujgca takie
prawo zostaje bowiem wykonana wraz z jego postaniem (podobnie jak ma to miejsce
w przypadku innych umow rozporzadzajgcych, w tym przede wszystkim
przenoszgcych wtasnosc). Jakkolwiek nie jest wykluczone uznanie, iz celem stron
mogto by¢ kazdorazowo uksztattowanie wraz z ustanowieniem ograniczonego prawa
rzeczowego rownolegle istniejgcego stosunku obligacyjnego, to jednak nie mozna
zasadnie twierdzic¢, iz stosunek ten ,wpisuje sie” w ramy tresci podmiotowego prawa
rzeczowego, o ile nie wynika to wprost z przepiséw k.c. Ponadto do tak
uksztattowanego stosunku obligacyjnego nie znajdujg zastosowania przepisy ksiegi
drugiej k.c., lecz odpowiednie przepisy prawa zobowigzan. W rozpoznawane;j
sprawie kwestia ta powinna by¢ — w Swietle postanowien umowy — ponownie

poddana stosownej analizie.

Tym samym trafny jest zarzut skarzgcej, iz Sgd Apelacyjny dokonat btednej
wyktadni zasady numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych w zwigzku
z dopuszczeniem daleko posunietej swobody ksztattowania tresci uzytkowania
ustanowionego na rzecz osob prawnych. Przyjat m.in., ze ustanowienie uzytkowania
w celu realizacji inwestycji i jej eksploatacji w powigzaniu z prawem do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane. Trafnie zarzuca skarzaca, iz zgodnie z art. 284
k.c., takze w odniesieniu do osob prawnych (z wyjgtkiem rolniczych spoétdzielni
produkcyjnych), a to juz cho¢by z uwagi na odpowiednie stosowanie w tym zakresie

przepisow o uzytkowaniu przez osoby fizyczne, ograniczone prawo rzeczowe ma
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charakter zachowawczy, z czym tgczy sie brak mozliwosci ingerencji w substancije
rzeczy uzytkowanej. Z pewnoscig nie poszerza kregu uprawnien takiego uzytkownika
w stosunku do uprawnien wiascicielskich to, iz prawo uzytkowania zostato

ustanowione na uzytkowaniu wieczystym.

Na uwage zastuguje, ze dwie koncepcje, ktore pojawity sie w procesie
interpretacji powyzszych przepiséw rézni spojrzenie na charakter tego prawa i cel
postepowania w tego rodzaju sprawach. Sad Apelacyjny uznat, ze bedaca
przedmiotem sporu tres¢ uprawnien uzytkownika odpowiada koncepcji uzytkowania
jako ograniczonego prawa rzeczowego. W rozumieniu postanowien przedmiotowe;j
umowy pozwana zawarta jg w celu ograniczonego wykonywania uzytkowania
w postaci tworzenia centrum handlowo-ustugowego oraz jego eksploatacii.
W umowie dookreslono, ze uzytkownik dysponuje uprawnieniem do dokonywania
wszelkich zmian, przerébek, w tym takze zburzenia znajdujgcych sie w chwili oddania
w uzytkowanie budynkow. Skarzgca natomiast twierdzi, ze tak uksztattowane
postanowienia umowy o ustanowienie odptatnego uzytkowania pozostajg
W sprzecznosci z zasadg nieingerencji w substancje rzeczy (salva rei substantia,
art. 267 § 1 k.c.).

Pozwana twierdzi, ze przyjecie dyspozytywnego charakteru art. 267 § 1 k.c.
moze prowadzi¢ do przyznania uzytkownikowi — jesli strony tak postanowity —
uprawnienia do ingerencji w substancje obcigzonej rzeczy, a nawet zmiany jej
przeznaczenia, przy czym swoboda przy ustaleniu tresci stosunkéw dwustronnych
majgcych za przedmiot prawa rzeczowe nie jest szersza niz ta, ktéra dotyczy
stosunkdéw obligacyjnych. Jest ona podwdjnie ograniczona, bo przepisami prawa
rzeczowego oraz prawa zobowigzan, w szczegoélnosci art. 353" k.c.
(P. Machnikowski (w:) Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3, red.
E. Gniewek, Warszawa 2013, Rozdziat | § 2).

Ocena charakteru 267 § 1 k.c. jako regulacji dyspozytywnej nastgpita
w drodze jurydycznej wyktadni. Przy jej dokonaniu wymaga ustalenia, czy: 1)
uzytkownik moze ingerowa¢ w rzecz w taki sposob, ktéry prowadzitby do
ograniczenia lub zniweczenia uprawnien wtasciciela po wygasnieciu uzytkowania; 2)

obowigzuje zasada superficies solo cedit.
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Wyrazony zostat poglad, ze uzytkownik nie jest uprawniony do wznoszenia
nowych budynkow na uzytkowanym gruncie, gdyz stanowitoby to z reguty zmiane
dotychczasowego jego przeznaczenia, a nieraz mogtoby sie tgczy¢ z naruszeniem
jego substancji (K. Zaradkiewicz (w:) Kodeks cywilny. Tom |. Komentarz do art. 1—
44979, red. K. Pietrzykowski, t. I, Warszawa 2015, s. 836), natomiast dopuszczalne
bytoby wzniesienie przez uzytkownika budynku zastepujgcego dotychczasowy, na
tym samym miejscu, jesli budynek dotychczasowy stat sie niezdatny do uzytku i nie
nadaje sie do remontu, a dla dalszego korzystania z przedmiotu uzytkowania jest
niezbedny. Wyrazono tez poglad, iz naruszenie statuowanych w art. 267 § 1
obowigzkéw wigze sie z odpowiedzialnoscig kontraktowg uzytkownika
(A. Sylwestrzak (w:) Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. M. Balwicka-
Szczyrba, Warszawa 2025, art. 267).

Zgodnie z zasadg superficies solo cedit, budynki i urzgdzenia powigzane
trwale z gruntem, drzewa i inne rosliny, jak réwniez inne przedmioty trwale z gruntem
zwigzane stanowig jego czesci sktadowe. Artykut 48 k.c. wyraznie przewiduje
mozliwos¢ istnienia ustawowych wyjagtkébw od zasady wyrazonej w art. 47 § 2.
Przyktadowo, moze chodzi¢ o budynki i inne urzadzenia znajdujgce sie na gruncie
bedgcym w uzytkowaniu wieczystym (art. 235 § 1), jak tez budynki i inne urzgdzenia
znajdujgce sie na gruncie uzytkowanym przez rolnicze spoétdzielnie produkcyijne (art.
272 § 1i 2, art. 279 § 1; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski (w:) Kodeks cywilny,
t. 1, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2018, art. 48).

W Swietle art. 235 § 1 k.c. uzytkownik wieczysty nabywa prawo wtasnosci
budynkdéw i urzgdzen na gruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste oraz z chwilg
ich wzniesienia na gruncie bedgcym przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego.
To ostatnie jest w tym wypadku prawem gtdwnym, bez ktérego odrebna wiasnosé

budynku nie moze powstac.

Uzytkowanie wieczyste gruntu w sSwietle art. 235 § 1-2 k.c. ma charakter
nadrzedny w stosunku do prawa wtasnosci budynkow i innych posadowionych na
nim urzadzeh, co sprawia, ze prawem gtdbwnym jest wieczyste uzytkowanie,
a zwigzanym z nim — prawo wiasnosci budynkéw (K. Bagan-Kurluta (w:) Kodeks

cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2024, s. 567-568). W zwigzku
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z powyzszym uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze by¢ przedmiotem obrotu
prawnego odrebnym od wiasnosci budynkédw wzniesionych na tym gruncie
i odwrotnie, prawo wiasnosci budynkow (por. art. 49 k.c.) nie moze by¢ przedmiotem
obrotu prawnego odrebnym od prawa uzytkowania wieczystego. Przyjmuje sie
jednoczesnie, ze czynnos¢ prawna obejmujgca rozporzgdzenie prawem uzytkowania
wieczystego, ktéra nie obejmuje znajdujgcych sie na gruncie budynkow, czy tez
rozporzgdzajgca tylko budynkami, jest niewazna, stosownie do art. 58 § 1 k.c.
(E. Klat-Gorska (w:) Kodeks cywilny. Komentarz. Tom Il. Wtasnos¢ i inne prawa
rzeczowe (art. 126-352), red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 235, pkt V).

Niezaleznie od tego, czy budynku i inne urzgdzenia stanowig czesci sktadowe
gruntu, czy tez stajg sie odrebnymi rzeczami nalezacymi do osoby bedacej
uzytkownikiem wieczystym gruntu, uzytkowanie tych przedmiotéw nie daje
uzytkownikowi uprawnienia do ingerencji w ich fizyczng budowe i strukture. Tym
samym uzytkownik nie moze samodzielnie dokonywac faktycznych zmian
w substanciji tych débr bez zgody wiasciciela, ktora jednak nie moze by¢ w zadnej
mierze postrzegana jako wynikajgca z tresci uzytkowania jako ograniczonego prawa

rzeczowego.

Uzytkowanie w odniesieniu do przypadkow, o ktérych mowa w art. 284 k.c.,
utrzymuje swdj zachowawczy charakter i nie uprawnia uzytkownika do ingerencji
w substancje rzeczy, ktdra miataby polegac¢ przyktadowo na wyburzeniu istniejgcych
zabudowan lub wznoszenia nowych obiektéw na nieruchomosci, a takze przyznaniu
uzytkownikowi prawa do dalszych zmian w uzytkowaniu przez caty okres, na jaki
ustanowione zostato prawo. Odmienna wykfadnia przyjeta przez Sad Apelacyjny
w odniesieniu do ustanowionego na rzecz osoby prawnej prawa uzytkowania
obcigzajgcego uzytkowanie wieczyste i zwigzane z nim prawo wtasnosci budynkdéw
stanowi o naruszeniu prawa materialnego przez jego btedng wyktadnie, to jest art.
267 § 1 k.c.wzw. z art. 284 i 265 § 2 k.c.

Skarzaca zarzucita ponadto wyrokowi Sgdu ad quem naruszenie art. 284 k.c.
w zw. z art. 265 § 2 k.c. w zw. z art. 266 k.c. z art. 244 k.c. oraz art. 58 § 1 k.c.
poprzez btedng ich wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, ktére miato polega¢ na

przyjeciu przez Sad Apelacyjny, ze uzytkowanie na rzecz osoby prawnej w celu
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prowadzenia dziatalnosci gospodarczej moze by¢ ustanowione na dowolnie dtugi
okres, w tym 55 lat. W ocenie skarzgcej mamy tu do czynienia z btedng wykfadnig
przepisow o uzytkowaniu w zakresie dopuszczalnosci ustanowienia uzytkowania na
rzecz osoby prawnej bezterminowo lub z przyjeciem dowolnego odlegtego terminu
koncowego. Uwaza, ze nie mozna zgodzi¢ sie z przyjetg przez Sad Apelacyjny
interpretacjg art. 284 k.c. jakoby ustanowienie uzytkowania na rzecz osoby prawnej
w celach inwestycyjno-komercyjnych mogto by¢ dokonane na dowolnie dtugi okres,
a za taki uwazany jest przyjety w zaskarzonej umowie termin 55 lat bez uprawnienia
do wczesniejszego wypowiedzenia umowy przez uzytkownika wieczystego (a zatem

tego, czyje prawo zostato obcigzone ograniczonym prawem rzeczowym).

Za trafne uznac nalezy co do zasady stanowisko, ze mimo braku wyraznej
regulacji w tym zakresie nalezy przyjgc¢ istnienie zasady ograniczenia czasowego
trwatosci ograniczonych praw rzeczowych, z zastrzezeniem przy ustalaniu

dopuszczalnego okresu koniecznosci uwzglednienia natury i funkcji uzytkowania.

Zasade te mozna wywies¢ z art. 284 w zw. z art. 266 k.c. Okolicznoscig
bezsporng jest, ze przepisy Kodeksu cywilnego regulujgce uzytkowanie nie okreslajg
maksymalnej dtugosci trwania uzytkowania ustanowionego na rzecz osoby prawne;.
Ustawodawca wprawdzie nie wprowadzit jednolitego modelu, ale tendencje
legislacyjne i wyktadnia sgdowa majgcych tu zastosowanie przepisdw zmierza
w kierunku stosowania ograniczen. Sad Apelacyjny nie ustosunkowat sie do tej
materii wystarczajgco. Konieczne jest w ocenie Sgdu Najwyzszego ustalenie tego,
czy dlugos¢ wuzytkowania w rozpoznawanej sprawie jest uzasadniona
dopuszczalnym zuwagi na jego przedmiot (a zatem niejakimkolwiek) celem
uzytkowania jako prawa rzeczowego i czy wbrew ocenie strony skarzgcej termin 55
lat moze by¢é uzasadniony zakresem uzytkowania, znacznymi nakfadami na
nieruchomo$¢ oraz trwatym charakterem skutecznego erga omnes prawa
uzytkowania. Nie mozna przy tym traci¢ z pola widzenia faktu, iz obcigzenie rzeczy
(lub prawa) zawsze nalezy traktowac¢ jako takie, ktére ma charakter z natury
przejsciowy, skoro w istotnym zakresie ogranicza sfere wykonywania uprawnien
wiascicielskich. Tym samym tez w szczegdlnosci ograniczone prawo rzeczowe nie
moze trwaé ad infinitum, a zwykle wygasa wraz z odpadnieciem celu gospodarczego,

jaki byt przyczyng jego ustanowienia. Z drugiej strony nie mozna tez zapominac, iz
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na przeszkodzie nadmiernemu (nazbyt ekstensywnemu) czasowo istnieniu
obcigzenia rzeczy w przypadku uzytkowania oraz stuzebnosci gruntowych stuzy
rozwigzanie przewidziane odpowiednio w art. 255 i 293 k.c. (non usus, usucapio
libertatis). Reasumujgc, brak obecnie normy przewidujgcej maksymalny czas trwania
uzytkowania ustanowionego na korzyS¢ osoby prawnej nie zwalnia sadu
kazdorazowo od koniecznos$ci oceny, czy ustalony czas, wzglednie jego brak w tresci
umowy o ustanowienie tego ograniczonego prawa rzeczowego nie wykracza poza

cel tego prawa.

Zasada ograniczonej trwatosci stosunkdéw cywilnoprawnych oraz praw
majgtkowych ma charakter uniwersalny. Konsekwencjg przyjecia zasady
ograniczonego obowigzywania w czasie stosunku zobowigzaniowego jest zakaz
ksztattowania tresci umowy w taki sposob, ktory by prowadzit do nadmiernego
zwigzania stron w aspekcie czasowym. Obejmuje on zwtaszcza zakaz zawierania
umOw na czas oznaczony z nadmiernie diugim terminem koncowym. Zdaniem
skarzgcego Sad Apelacyjny btednie uznat, ze umowa odptatnego uzytkowania
odpowiada prawu w zakresie, w jakim doprowadzita do zaakceptowania
ustanowienia prawa uzytkowania na okres 55 lat. Argument ten polega na
nieporozumieniu, bowiem jak juz wskazano, w rozpoznawanej sprawie przyjmujac,
ze to nie umowny stosunek obligacyjny, lecz ograniczone prawo rzeczowe zostato
ustanowione, w zadnym razie zasada czasowosci stosunkow obligacyjnych nie
znajduje zastosowania. Nie zmienia to jednak ani nie wptywa na ocene dokonang
w tym zakresie powyzej w odniesieniu do wzglednej trwatosci ograniczonych praw

rzeczowych jako obcigzen rzeczy lub praw majgtkowych.

Z zakresu prawa materialnego zarzutem skargi objeto naruszenie art. 284 k.c.
w zw. z art. 265 § 2 k.c. w zw. z art. 244 k.c. oraz art. 353" k.c., art. 365" k.c. oraz art.
58 § 1 k.c. poprzez ich btedng wykfadnie i niewtasciwe zastosowanie polegajgce na
przyjeciu przez Sad Apelacyjny, ze strony umowy uzytkowania mogg w jej ramach
zaktada¢ dodatkowe prawa i obowigzki o charakterze obligacyjnym niemieszczgce
sie w ustawowej konstrukcji uzytkowania. Twierdzenia o rzekomym dopuszczeniu
przez Sad Apelacyjny mozliwoéci uregulowania ,w ramach umowy uzytkowania”
dodatkowych praw i obowigzkéw o charakterze obligacyjnym — zdaniem pozwanej —

stanowig wytacznie nadinterpretacje tresci uzasadnienia przedmiotowego wyroku.
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Nie jest tez trafna ocena stanowiska strony skarzgcej w kwestii dopuszczenia
kreowania w umowie dodatkowych praw i obowigzkéw uzytkownikéw, zwtaszcza
zuwagi na wystepujgcy w prawie rzeczowym ograniczony zakres swobody

ksztattowania tresci stosunku prawnego.

W doktrynie ugruntowane jest stanowisko, ze w odniesieniu do ograniczonych
praw rzeczowych nalezy mie¢ na uwadze ztozong strukture, w ktérej wyodrebnic
nalezy ptaszczyzne bezwzglednych uprawnien w stosunku do osob trzecich oraz
sfere uprawnien wzglednych. W odniesieniu do tej drugiej ptaszczyzny autonomia
woli stron tez nie ma, co juz zasygnalizowano, charakteru nieograniczonego. Objecie
obydwu sfer w jednej umowie mogto rodzi¢ problemy z dochowaniem zakazu
swobodnego ksztattowania tresci ograniczonego prawa rzeczowego, a zatem
odejscia od =zasady numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych
i uksztattowaniem prawa rzeczowego badz relacji prawnorzeczowej (swoistego
zobowigzania realnego) nieznanej ustawie. Granicg dopuszczalnej modyfikaciji
uzytkowania, takze w ramach dopuszczalnej swobody stron, pozostaje wzglad na
jego nature i cel. Powyzsze rygory znajdujg zastosowanie rowniez w sytuacji, gdyby
uznadé, iz celem stron byto wykreowanie swoistego ,zobowigzania realnego”. Nie
ulega bowiem watpliwosci, iz to jedynie prawodawca dysponuje kompetencjg
ksztattowania tzw. stosunkéw zobowigzaniowych o rozszerzonej skutecznosci,

a zatem niewigzgcych wytgcznie stron umowy (inter partes).

Sad Apelacyjny dokonat oceny spornej umowy o ustanowienie odptatnego
uzytkowania, wskazujgc, ze nie narusza ona normatywnej konstrukcji podmiotowego
prawa rzeczowego. Nie stanowi tez wielokrotnie powotywanego przez strone
skarzgcg obejscia prawa i w konsekwencji niewaznosci umowy. Zarzuty zawarte
w skardze kasacyjnej nie wskazujg na konkretne i rzeczywiste uchybienia Sadu
Apelacyjnego przepisom postepowania lub przepisom prawa materialnego
w zakresie sugerowanej niewaznosci umowy odptatnego uzytkowania zawartej
w dniu 30 stycznia 1997 r. Skarzgca naduzywa konstrukcji obejscia prawa, ktorej

wystgpienie dawatoby podstawe do uznania umowy za niewaznag.

W stanie faktycznym stanowigcym podstawe wyroku Sgdu Apelacyjnego nie

sposob zidentyfikowaé okolicznosci mogacych, chociazby uprawdopodabniaé ocene
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umowy o ustanowienie uzytkowania (btednie okreslang jako ,umowa uzytkowania”)
jako zawartej w celu obejscia prawa. Strona skarzgca nie wskazata na wystgpienie
konkretnych okolicznosci, ktére potwierdzatyby trafno$¢ zarzutu obejscia prawa.
Zdaniem Sadu Najwyzszego rozsgdnie dziatajgce podmioty na rynku nie zakfadajg
obejscia prawa w momencie zawierania umowy. Z same;j istoty obejscia prawa
wynika, ze strony starajg sie jak najlepiej ukryC rzeczywistg, sprzeczng z prawem
intencje. Analiza niewaznosci ze wzgledu na dokonanie czynnosci w celu obejscia
prawa unaocznia koniecznos¢ badania celu podejmowanej czynnosci i efektéw, jakie
zamierzano osiggnac, a takze catoksztattu uwarunkowan i kontekstow zawierane;j

umowy.

Jak juz wspomniano, zarzut naruszenia art. 58 § 1 w zw. z art. 353 k.c. i art.
365, 6611695 k.c. w zw. z art. 284 k.c. skupiony zostat wokdt oceny dokonania przez
Sad Apelacyjny btednej wyktadni przywotanych przepiséw i niewfasciwego ich
zastosowania w drodze rzekomego przyjecia, ze umowa ustanawiajgca uzytkowanie
jako ograniczone prawo rzeczowe na okres 55 lat w celu prowadzenia na
nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej nie prowadzi do obejscia zasady
ograniczonego obowigzywania w czasie stosunkéw zobowigzaniowych, ani

przepiséw o maksymalnym terminie zwigzania stron umowa.

Roéwniez z podanych wcze$nie przyczyn zarzut ten nie zastuguje na
uwzglednienie. Z zatozenia bowiem nie znajdujg zastosowania w odniesieniu do
ograniczonych praw rzeczowych instytucje prawa zobowigzah. Wynika to przede
wszystkim z odmiennego celu i funkcji z jednej strony podmiotowych praw
rzeczowych jako instytucji stuzgcych zapewnieniu stabilnej i niezaktoconej w czasie
mozliwosci eksploatacji okreslonych dobr majgtkowych, z drugiej stosunkéw
obligacyjnych, ktére — przeciwnie — powinny by¢ uksztattowane w sposob
umozliwiajgcy ich dostosowanie elastycznie do zmiennych warunkéw gospodarczych
i spotecznych. Jedynie na marginesie nalezy zaznaczy¢, iz konsekwencjg przyjecia
zasady ograniczonego obowigzywania w czasie stosunku zobowigzaniowego jest
zakaz ksztattowania tresci tego stosunku w sposéb, ktory prowadzitby do
nadmiernego zwigzania stron w tym aspekcie. Zdaniem pozwanej w zarzucie
odnoszgcym sie do tej materii zawarto zupetnie oderwang od faktéw ustalonych

przez Sad Apelacyjny, wyrazonych takze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
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tezie, jakoby Sad drugiej instancji uznat, ze uzytkowanie ,moze by¢ ustanowione na
dowolnie dtugi okres, w tym na okres 55 lat”. Zarzut naruszenia wskazanych
przepisow jest pozbawiony merytorycznego uzasadnienia, zwazywszy na fakt, ze
Sad Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku stwierdzit, Zze nie mozna
przyjac, ze sporna umowa byta niewazna z uwagi na rzekomy cel obejscia ustawy.
Faktem jest, ze w stanie faktycznym sprawy strony nie tyle dgzyly do obejscia
zakazow czy nakazow, ile zmierzaty do wyboru takiej konstrukcji prawnej, ktéra

najpewniej chroni¢ bedzie ich interesy.

Zestawienie jednak zasady numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych
z lakoniczng regulacjg ,innych przypadkow uzytkowania przez osoby prawne” z art.
284 k.c. uzasadnia pytanie o ramy kodeksowego modelu uzytkowania przez osoby
prawne, istote tego prawa i potrzebe rekonstrukcji jego gtdwnych elementow (A.
Sylwestrzak, Uzytkowanie obcigzajgce uzytkowanie wieczyste (w:) Uzytkowanie.
Konstrukcja prawna, Warszawa 2013, s. 104 i n.). Istotna problematyka oceny
dopuszczalnosci ingerencji w substancje rzeczy odnosi sie zarowno do natury
uzytkowania ustanowionego na rzecz osoby prawnej, jak i doprecyzowania zakresu
autonomii stron w stosunkach prawnorzeczowych. Z perspektywy obowigzku
zachowania substancji rzeczy podnoszona jest kwestia dopuszczalnosci takiej

ingerencji na podstawie odrebnego porozumienia stron.

Otwartg kwestig, ktéra w ocenie Sadu Najwyzszego wymaga ponownego
zbadania i weryfikacji przez Sad ad quem, pozostaje dopuszczenie poszerzenia
zakresu tresci przedmiotowych umow niejako ,0bok™ badz ,poza” ramami prawa
rzeczowego. Zasadniczg cechg uzytkowania jako ograniczonego prawa rzeczowego
jest zachowawczy mechanizm korzystania z rzeczy. Zgodnie z zasadg numerus
clausus ograniczonych praw rzeczowych nie mozna w drodze czynnosci prawne;j
skutecznie wykreowaC¢ poza ramami Scisle wyznaczonymi ustawg prawa
podmiotowego bezwzglednego rzutujgcego na obowigzki osob trzecich, a takze
zmienia¢ okre$lonej normatywnie tresci prawa bezwzglednego (A. Cisek,
Wygasniecie uzytkowania wieczystego a obcigzenia tegoz prawa, Rejent 2009, nr 7—
8, s. 33).

W warunkach gospodarki rynkowej mozliwos¢é wykorzystania uzytkowania
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w relacjach gospodarczych jest duza, co w konsekwenciji rodzi pytanie o granice
dopuszczalnego dostosowywania kodeksowej konstrukcji uzytkowania do
konkretnych potrzeb gospodarczych stron poprzez odpowiednie ustalenia umowne.
W ujeciu przedmiotowym Sad Apelacyjny prawo uzytkowania sytuuje w kategorii
atrakcyjnej alternatywy dla najmu, dzierzawy i zblizonych stosunkow obligacyjnych,
a takze sprzedazy nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, a to m.in. dlatego,
ze uzytkowanie moze by¢ ustanowione w dowolnym, dopuszczonym przez prawo
celu, w tym gospodarczym. Jednak dzierzawa jest stosunkiem obligacyjnym, ktérego
zasadniczg funkcjg sg cele produkcyjnego korzystania z rzeczy, uzytkowanie jako
prawo rzeczowe bezwzgledne petni z istoty swojej (pomijajgc obecne rozszerzone
znaczenie) inne funkcje (S. Rudnicki (w:) G. Rudnicki, S. Rudnicki, Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasnosc i inne prawa rzeczowe, \Warszawa
2011, art. 252, pkt 1). Nietrafne jest zatem zatozenie, iz prima vista podobne pod
wzgledem zakresu uprawnien instytucje prawa zobowigzan i prawa rzeczowego
moga by¢ dowolnie stosowane w tych samych realiach gospodarczych oraz dla
realizacji tozsamych celéw. W swietle argumentacji przedstawionej w zaskarzonym
wyroku uzytkowanie na uzytkowaniu wieczystym na rzecz osoby prawnej moze by¢
konstruowane z zatozeniem realizacji celéw inwestycyjno-komercyjnych, z czym
wigze sie mozliwos¢ dysponowania nieruchomoscig, takze na cele budowlane.
Nalezy jednak mie¢ na uwadze to, ze strony wprawdzie mogg ustalaé tres¢ tego
prawa, ale w stosunkowo waskim zakresie, zwazywszy, ze swoboda w ustalaniu
treSci prawa rzeczowego dotyczy jego ,zobowigzaniowego elementu”, wzglednie
moze byC¢ traktowana jako kreacja odrebnego stosunku zobowigzaniowego
rownolegle obok ustanowionego prawa bezwzglednego. W ostatnim jednak
przypadku stosunek obligacyjny pozostaje poddany odrebnemu rezimowi prawnemu

i wedtug jego regut powinien by¢ oceniany.

W rozpoznawanej sprawie wolg stron byto ustanowienie prawa uzytkowania
Z ukierunkowaniem, gdy chodzi o osoby prawne na cele biznesowe, co potwierdzito
stanowisko Sgdu Apelacyjnego. W zaskarzonym wyroku przyjeto, ze natura
uzytkowania i ograniczenia dotyczgce swobodnego ksztattowania tresci umoéw
odnoszgcych sie do ograniczonych praw rzeczowych nie stojg na przeszkodzie

wykorzystania uzytkowania do celéw inwestycyjno-gospodarczych. Uzytkowanie
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jako ograniczone prawo rzeczowe istotnie wzmacnia pozycje osoby korzystajgcej
zrzeczy w porownaniu do np. najemcy. Konstrukcja ograniczonego prawa
rzeczowego wzmachnia rowniez pozycje korzystajgcego z rzeczy w razie ewentualnej

upadtosci wiasciciela lub uzytkownika wieczystego.

Zdaniem skarzgcej cel i sposdéb wykonywania odptatnego uzytkowania
przesadza, ze nie odpowiadato ono tresci tego ograniczonego prawa rzeczowego
okreslonej w art. 252 k.c., bowiem jego zatozeniem bylo prowadzenie na
nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej — prowadzenie wielkopowierzchniowego
sklepu i uzyskania z tej dziatalnosci korzysci. Cechy spornej umowy nie przystajg do
spoteczno-gospodarczego celu prawa uzytkowania, a sama formuta uzytkowania
miata na celu obejscie zasad dotyczgcych czasu trwania i faktycznie braku
mozliwosci wypowiedzenia umowy w czasie jej trwania przez jedng ze stron,
z wyjatkiem sytuacji co najmniej 3-miesiecznej zalegtosci w zaptacie czynszu.
Z analizy postanowien przedmiotowej umowy wyfaniane sg jej charakterystyczne
cechy: w przewazajgcej czesci sposob uregulowania praw i obowigzkéw stron wprost
odpowiada umowie najmu komercyjnego, niespotykany przy zadnej innej formie
posiadania zaleznego termin obowigzywania umowy (55 lat) z wylgczeniem prawa
strony do wypowiedzenia umowy w czasie jej trwania oraz prawa i obowigzki wpisane
w formute uzytkowania jako ograniczonego prawa rzeczowego, ktére ani nie zostaty
stworzone przez ustawodawce jako instytucja spetniajgca funkcje inwestycyjno-

komercyjne, ani nie sg stosowane w tym celu w obrocie gospodarczym.

W razie braku ograniczenia czasowego obcigzenia cudzej rzeczy dochodzi
w istocie do dtugotrwatego rozszczepienia uprawnien wiascicielskich. Takie ujecie
przektada sie na brak realnego wptywu witasciciela rzeczy na jej eksploatacje i losy,
a to przesadza, ze przynajmniej z ekonomicznego punktu widzenia mozna mowic
o istnieniu wtasnosci podzielonej pod wzgledem tresci. Ustanowienie uzytkowania
stanowi istotne ograniczenie prawa wiasnosci, a samo obcigzenie powinno by¢
interpretowane z perspektywy celéw gospodarczych. Nie ma jednak przeszkod, by
ograniczone prawo rzeczowe, takze na rzecz osoby prawnej, byto ustanawiane na

okres nawet kilkudziesieciu lat.

Powotany w skardze art. 222 § 1 k.c. stanowi podstawe prawng roszczen
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o wydanie nieruchomosci (rei vindicatio). Zgodnie z nim, wiasciciel moze zgda¢ od
osoby, ktora wtada faktycznie jego rzecza, azeby zostata mu ona wydana, chyba Ze
osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienie do wtadania
rzeczg. Prawidiowe jest stanowisko Sgdu Apelacyjnego, zgodnie z ktérym w stanie
faktycznym sprawy brak byto podstaw do wystgpienia przez powddke wobec
pozwanego z roszczeniem z art. 222 § 1 k.c. Przywotane stanowisko jest logiczng
konsekwencjg uznania za bezzasadne wszelkich zarzutow strony skarzgcej

kwestionujgcych wazno$¢ umowy o ustanowienie uzytkowania.

Zarzuty skargi tgczy wspolny mianownik kwestionowania przez skarzgcag
waznosci spornej umowy, a w konsekwencji skuteczne ustanowienie ograniczonego
prawa rzeczowego, przez wskazywanie obejScia prawa lub sprzecznos¢ umowy

z zasadami wspotzycia spotecznego.

Sad Najwyzszy podziela argument zawarty w odpowiedzi na skarge
kasacyjng, ze w stanie faktycznym stanowigcym podstawe zaskarzonego wyroku nie
sposob byto zidentyfikowaé okolicznosci mogacych chociazby uprawdopodabniac
ocene umowy o ustanowienie uzytkowania jako zawartej w celu obejscia prawa.
Tymczasem, w przypadku przepisow majgcych charakter ogolny lub strukture
przepisow opartg na wykorzystaniu zwrotéw nieostrych, lub niedookreslonych, do
ktérych zalicza sie klauzule generalne, takie jak powotywane w niniejszej sprawie
zasady wspotzycia spotecznego, wyktadnia nie moze konczy¢ sie na jezykowej
interpretacji, ale powinna siega¢ do funkcjonalnie celowosciowych i systemowych
metod interpretacji tekstu, jezeli przemawiajg za tym wzgledy aksjologiczne
(A. Szajkowski, O metodzie badania prawa handlowego (w:) Kodeks spotek
handlowych po 15 latach obowigzywania, red. J. Frackowiak, Warszawa 2018,
s. 174). Skarzgca konsekwentnie przyjmuje, ze zastosowanie konstrukcji
przewidzianej w umowie ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na okres
55 lat bez prawa jej wypowiedzenia przez jedng ze stron - jest oczywiscie sprzeczne
z podstawowymi zasadami prawa cywilnego. W tym kontekscie trzeba przypomniec,
iz ograniczone prawo rzeczowe nie podlega zniesieniu bez zgody uprawnionego,
skoro to wtasnie mu zapewnia¢ ma ono trwatg i stabilng sytuacje prawng bez wzgledu
na zmiany w sferze prawnej innych oséb, w tym w szczegdlnosci zmiane wtasciciela

rzeczy obcigzonej. Oznacza to inter alia, ze sam witasciciel nie moze, inaczej niz
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w przypadku stosunkow o charakterze obligacyjnym, doprowadzi¢ do
wczesniejszedgo zniesienia (wygasniecia) ograniczonego prawa rzeczowego wbrew
woli uprawnionego. Stad nie mozna zasadnie twierdzi¢, ze uzytkowanie mogtoby
zostaC wypowiedziane, a samej instytucji ograniczonego prawa rzeczowego
identyfikowaC w istocie z pozornie analogicznymi konstrukcjami z zakresu prawa

obligacyjnego, jak np. najem, dzierzawa czy uzyczenie.

Sad Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku, niezaleznie od btednej formuty
2umowy uzytkowania” (taka instytucja prawna w prawie rzeczowym nie istnieje), ktorg
nalezy poczytywac¢ za postuzenie sie skrotem myslowym dla oznaczenia umowy
o ustanowienie uzytkowania bedgcego ograniczonym prawem rzeczowym, trafnie
stanagt na stanowisku, ze umowa odptatnego uzytkowania nie narusza normatywnej
konstrukcji prawa uzytkowania, ani nie stanowi obejscia prawa, ktore umowe
czynitoby niewazng. Sgd Najwyzszy w petni aprobuje poglad, iz na uzytkowaniu
wieczystym przystugujgcym osobie prawnej moze byC ustanowione ograniczone
prawo rzeczowe W celach inwestycyjno-komercyjnych z uprawnieniem do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, jednak jedynie o tyle, o ile miesci

sie w ramach umocowania wynikajgcego w tym zakresie z norm kodeksowych.

Prezentowane stanowisko przez Sgdy w sprawie zakresla szerokie pole dla
wykorzystywania w praktyce formuty uzytkowania. Sad Najwyzszy podziela
stanowisko, ze taka koncepcja otwiera droge do szerokiego zastosowania
uzytkowania na prawie uzytkowania wieczystego i podnosi jego atrakcyjnosc.
Kluczowe jednak w analizowanej sprawie co do istoty pozostaje ponownie, ze Sad
nie wyjasnit przekonujgco, dlaczego w dopuszczalnym zakresie uznano mozliwos¢
eksploatacji rzeczy przez uzytkownika, czy miesci sie 6w zakres w tresci prawa
ograniczonego, na jakiej podstawie w konstrukcji przepiséw ius cogens znajduje
zastosowanie, a takze jakie sg skutki oceny odmiennej. W szczegdlnosci wypada
ocenic¢, czy czynnosc prawna moze by¢ uznana za czesciowo niewazng — w zakresie
uprawnien niemieszczgcych sie w ramach tresci uzytkowania, czy tez mozliwe jest
uznanie, ze doszio do réwnolegtego oddania rzeczy do korzystania w ramach
samoistnego stosunku obligacyjnego — wowczas jednak ze wszystkimi stad

wynikajgcymi konsekwencjami wynikajgcymi z przepisow prawa zobowigzan.
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Z powyzszych wzgledow, na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt jak w sentenciji.

Robert Stefanicki Kamil Zaradkiewicz Mariusz Zatucki

(R.N.)

[rg.]



