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POSTANOWIENIE

Dnia 24 wrzesnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Anna Owczarek

Protokolant Martyna Arcon-Jakubiak

w sprawie z powoédztwa G. S.A. wW.

przeciwko Miastu W.

z udziatem interwenientow ubocznych po stronie pozwanej Z. P. i l. Z.

0 zobowigzanie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 27 sierpnia 2021 r.,
na skutek skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 4 grudnia 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

przedstawia powiekszonemu skladowi Sadu Najwyzszego
zagadnienie prawne:
Czy dopuszczalna jest odmowa - na podstawie art. 236 § 2 zd.
drugie k.c. - przedituzenia terminu oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste uzasadniona wczesniejszym zgtoszeniem przez bytego
wiasciciela tego gruntu Ilub jego nastepcoéw prawnych
uprawdopodobnionych roszczen, opartych na art. 7 ust. 1
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. z 1945 r. Nr 50, poz.

279 ze zm.)?



UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 pazdziernika 2016 r. powodka G. S.A.
z siedzibg w W. wniosta na podstawie art. 236 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. oraz art.
1047 k.p.c. o zobowigzanie pozwanego m. W. do ztozenia oswiadczenia woli o
treSci: Miasto W. przedtuza uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanej
nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ul. M., stanowigcej dziatke
ewidencyjng numer (...)/1 z obrebu (...)7, objetej ksiegg wieczystg prowadzong
przez Sad Rejonowy w W. o numerze (...) na rzecz G. S.A. na okres kolejnych 99
lat, tj. do dnia 17 czerwca 2116 r., na warunkach dotychczasowych, okreslonych
umowg o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, zawartg przed
notariuszem J. O., dnia 16 czerwca 1977 r. (rep. A numer (...)) oraz stwierdzenie,
ze prawomocny wyrok tutejszego Sadu zastepuje umowe z miastem W. o
przedtuzeniu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci. W pozwie
zgtoszono zadanie ewentualne na wypadek uznania przez sad ,wyjgtkowego
wypadku”, w ktorym cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga
oddania gruntu nieruchomosci powodowi w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat,
zobowigzania pozwanego miasta W. do ziozenia oswiadczenia woli o tresci
wskazanej wyzej, z modyfikacjg, ze uzytkowanie wieczyste powinno zostac
przedtuzone na okres kolejnych 40 lat, tj. do dnia 17 czerwca 2057 r. Powddka
twierdzita, ze jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci potozonej w W. przy ul. M.,
zabudowanej budynkiem biurowym, zwrdcita sie do pozwanego o przedtuzenie
uzytkowania wieczystego o kolejny okres. Pozwany odmoéwit przedtuzenia
uzytkowania wieczystego, powotujgc sie w stosunku do nieruchomosci toczy sie
postepowanie administracyjne w przedmiocie rozpoznania wniosku bytych

wiascicieli nieruchomosci o ustanowienia uzytkowania wieczystego.

Pozwany oraz interwenient uboczny W. Z., ktéry przystgpit do strony

pozwanej, wniesli o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 31 marca 2017 r. Sad Okregowy w W. oddalit powdédztwo,
a wyrokiem z dnia 4 grudnia 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje powddki

wniesiong od wyroku Sadu pierwszej instancji.



Podstawg rozstrzygnie¢ obu Sadéw byt tak samo ustalony stan faktyczny.
Pismem z dnia 18 pazdziernika 1948 r. I. Z. i W. W. wniosty o przyznanie im za
czynszem symbolicznym prawa wiasnosci czasowej do nieruchomosci w W. przy ul.
M., dziatajgc jako dotychczasowe witascicielki nieruchomosci. Prezydium Rady
Narodowej w m. W. Wydzialu Gospodarki Terenami orzeczeniem z dnia 24
pazdziernika 1967 r. odmowito przyznania |. Z. i W. W. prawa wtasnosci czasowe;j
do nieruchomosci (...) o powierzchni 817,52 m? potozonej przy ul. M., oznaczonej
nr hip. (...) (dotychczasowa nazwa: ,Nieruchomos¢ w. nr (...)"), a decyzjg Ministra
Gospodarki Komunalnej z dnia 12 grudnia 1967 r. utrzymane zostato orzeczenie

administracyjne z dnia 24 pazdziernika 1967 r.

W dniu 13 marca 1977 r. zostata wydana decyzja o ustanowieniu na rzecz Z.
Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. uzytkowania wieczystego na 40 lat
terenu zabudowanego o pow. 905 m? potozonego przy ul. M.. Aktem notarialnym
sporzgdzonym w dniu 16 czerwca 1977 r. przed notariuszem O. zawarta zostata

umowa uzytkowania wieczystego.

Decyzjg z dnia 10 listopada 1994 r. Minister Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa stwierdzit niewaznos¢ orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady
Narodowej w m. W. Wydziatu Gospodarki Terenami z dnia 24 pazdziernika 1967 r.
oraz decyzji Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 12 grudnia 1967 r. Decyzjg z
dnia 4 czerwca 2012 r. Prezydent m. W. ustanowit na 99 lat prawo uzytkowania
wieczystego do zabudowanego gruntu 109 m? potozonego w W. przy ul. M.
oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...)/2, obreb (...) narzecz K. W.,, W. Z. i T.
Z., ustalajgc jednoczesnie czynsz symboliczny. Jednoczesnie odmowit tym
podmiotom ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu opisanego w
ewidencji jako dziatka nr (...)/)1 (w sktad ktérej wchodzi 817,52 m? gruntu
pochodzgcego z dawnej nieruchomosci hip. (...)) z obrebu (...) z uwagi na
przekazanie gruntu w uzytkowanie wieczyste na rzecz osoby trzeciej - I. S.A. (pkt Il
decyzji). Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. decyzjg z dnia 10 grudnia
2012 r. utrzymato w mocy powyzszg decyzje, natomiast wyrokiem z dnia 11
czerwca 2013 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w W. uchylit decyzje
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia 10 grudnia 2012 r. oraz decyzje

Prezydenta m. W. z dnia 4 czerwca 2012 r. w zakresie punktu lll. Naczelny Sad



Administracyjny wyrokiem z dnia 6 maja 2015 r. oddalit skarge kasacyjng wniesiong
przez G. S.A. z siedzibg w W. od wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego

w W. z dnia 11 czerwca 2013 r.

Pismem z dnia 13 listopada 2014 r. G. S.A. z siedzibg w W. ztozyta wniosek
do Prezydenta m. W. o przediuzenie na kolejny okres prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przy ul. M., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta
KW (...) oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka (...)/1 z obrebu (...) o
powierzchni 905 m? oddana w uzytkowanie wieczyste do 2017 r. Pismem z dnia 24
sierpnia 2015 r. m. W. poinformowato G. S.A. z siedzibg w W., Zze do czasu
zakonczenia postepowania administracyjnego z wniosku bytych wtascicieli
nieruchomosci hipotecznej, z ktorej powstata dziatka ewidencyjna nr (...)/1, nie ma
mozliwosci pozytywnego rozpatrzenia wniosku o przedtuzenie uzytkowania

wieczystego.

Postanowieniem z dnia 2 wrzesnia 2015 r. Prezydent m. W. zawiesit
postepowanie administracyjne w przedmiocie rozpoznania wniosku I. Z. i W. W. z
dnia 18 pazdziernika 1948 r. o przyznanie prawa wiasnosci czasowej do gruntu
potozonego w W. przy ul. M. hip. Nr (...) (w zakresie dziatki ewidencyjnej nr (...)/1 z
obrebu (...)) do czasu rozpoznania wniosku spétki pod firmg G. S.A. z dnia 12
listopada 2014 r. o przedtuzenie terminu uzytkowania wieczystego dziatki
ewidencyjnej nr (...)/1 z obrebu (...)07. Postanowienie to zostato utrzymane w mocy
postanowieniem Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W. z dnia 8 lutego
2016 r. Skarga ztozona przez W. Z. do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego na
to postanowienie zostata oddalona wyrokiem z dnia 29 czerwca 2016 r., ktéry nie

jest jeszcze prawomocny.

Budynki na dziatce potozonej w W. przy ul. M. oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna (...)/1 w obrebie (...)07 pozostaty zachowane w tych samych granicach

od daty ich przejecia od poprzednich wtascicieli gruntu.

Nastepcg prawnym Z. spotki z 0.0. w W. byta I. S.A. z siedzibg w W.,
obecnie dziatajgca pod nazwg G. S.A. z siedzibg w W.. Nastepcg prawnym I|. Z. i W.

W., co do roszczen o zwrot nieruchomosci, jest obecnie W. Z..



W ocenie obu Sgddéw pozew podlegat ocenie na podstawie przepiséw art.
236 § 2 k.c. Pozwany odmowit ztozenia oswiadczenia woli, zgodnie z wnioskiem
powodki, o przedtuzeniu wigzgcej strony umowy uzytkowania wieczystego,
powotujgc sie na regulacje zawartg w art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm. -
dalej: ,u.g.n.”) oraz na wystepowanie waznego interesu spotecznego, o ktérym

mowa w art. 236 § 2 k.c.

Zgodnie z art. 34 ust. 3 u.g.n., zbycie nieruchomosci nie moze nastgpic,
jezeli toczy sie postepowanie administracyjne dotyczgce prawidtowosci nabycia
nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. W
mys| art. 4 pkt 3b u.g.n. przez zbywanie nieruchomosci nalezy rozumiec
dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych dochodzi do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci lub przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego albo
oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Ustawa postuguje sie pojeciem oddania w
uzytkowanie wieczyste, ktdére z semantycznego punktu widzenia nie jest pojeciem
tozsamym z pojeciem przedtuzenia uzytkowania wieczystego. Uwzgledniajgc
jednak istniejgce podobienstwa miedzy tymi czynnosciami (wymagajg sporzadzenia
osobnej umowy w formie aktu notarialnego, podlegajg wpisowi do ksiegi wieczystej,
ten sam ich rezultat) oraz wyrazony w doktrynie poglad, ze przedtuzenie
uzytkowania wieczystego stanowi de facto oddanie w uzytkowanie wieczyste, art.
34 ust. 3 u.g.n. znajduje odpowiednie zastosowanie réwniez w przypadku, w ktérym
jednostka samorzgdu terytorialnego staje przed decyzjg o przediuzeniu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. W konsekwencji zasadne byto ze
wzgledu na tres¢ art. 34 ust. 3 u.g.n. odmowne stanowisko strony pozwanej w
odniesieniu do wniosku powddki o przedtuzenie uzytkowania wieczystego, ktore to

prawo powinno wygasng¢ z dniem 16 czerwca 2017 r.

Whiosek dekretowy w odniesieniu do spornej nieruchomosci zostat w sposéb
nalezyty uprawdopodobniony w sSwietle art. 214a u.g.n. Przesgdzenie o zasadnosci
wniosku o0 przedtuzenie umowy uzytkowania wieczystego ma charakter
prejudycjalny w stosunku do postepowania dekretowego. Jakkolwiek postepowanie
w przedmiocie wniosku ztozonego w trybie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika

1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz.U. z



1945 r. Nr 50, poz. 279 ze zm. — dalej: ,dekret warszawski’) wigze sie z
indywidualnymi uprawnieniami nastepcow bylych wiascicieli warszawskich,
realizacja tych uprawnien stanowi przejaw istotnego interesu spotecznego, o ktorym
mowa w art. 236 § 2 k.c., polegajgcego na poszanowaniu konstytucyjnych wartosci
w postaci prawa witasnosci i prawa dziedziczenia. Interes ten ucielesnia sie
zwlaszcza ~w  naprawieniu  ujemnych  spotecznych  efektow  dziatan
nacjonalizacyjnych panstwa, ocenianych z perspektywy wspotczesnych standardéow
jako naruszajgce zasady panstwa prawa. W sprawie zaistniata kolizja dwoch
uprawnien. Z jednej strony prawo dotychczasowego uzytkownika wieczystego do
przedtuzenia umowy uzytkowania wieczystego, a z drugiej strony uprawnienie
dawnych wtascicieli dekretowych wynikajgce z wniosku o ustanowienie wiasnosci
czasowej ztozonego na podstawie dekretu warszawskiego. Rozstrzygniecie tej
kolizji wymaga uwzglednienia wartosci zapisanych w Konstytucji, czy
pierwszenstwo ma prawo do realizacji roszczeh do nieruchomos$ci warszawskich
poprzednich witascicieli i ich nastepcédw prawnych, czy tez ochrony wymagajg
podmioty, ktérym przystuguje ekspektatywa na podstawie art. 236 § 2 k.c.
Koniecznos¢ rozpoznania wniosku dekretowego nalezy uzna¢ za wazny interes
spoteczny w rozumieniu art. 236 § 2 k.c. Ta negatywna przestanka majgca
charakter wyjatkowy, mimo ze nie powinna byc¢ interpretowana rozszerzajgco, to
jako zawierajgca klauzule ogolng jest na tyle pojemna, ze nie moze zostac
ograniczona tylko do interesu publicznego (zdefiniowanego w art. 6 u.g.n.), w
szczegolnosci do odmowy przediuzenia uzytkowania wieczystego ze wzgledu na
niezbednos¢ nieruchomosci do realizacji celu publicznego lub innej, wykonywanej
w ramach zadan ustawowych inwestycji panstwowej lub samorzgdowej stuzgcej
zaspokajaniu potrzeb spotecznych. Interes spoteczny nie musi oznaczaé tylko i
wytgcznie zmiany dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci uprzednio
oddanej w uzytkowanie wieczyste. Znaczenie mogg tu mie¢ tylko interesy o
doniostosci dla ogodtu spoteczenstwa lub wiekszych grup spotecznych. Waznym
interesem spotecznym jest realizacja uprawnien bylych witascicieli nieruchomosci
badz ich nastepcow prawnych wynikajgcych z art. 7 dekretu warszawskiego. Brak
realizacji uprawnien wynikajgcych z art. 7 ust. 5 w zw. z art. 9 dekretu

warszawskiego byt krzywdzgcy dla catej spotecznosci przedwojennych wtasciciel



nieruchomos$ci warszawskich, za$ potrzeba uregulowania zwigzanego z tym
poczucia krzywdy uznawana byta za istotny problem spoteczny oraz wazne zadanie,
ktérego realizacji oczekiwano od ustawodawcy. Uzyskanie przez Gmine wiasnosci
nieruchomosci warszawskich, ktére nastepnie przeszlty na wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, umozliwito ich przeznaczenie z korzyscig dla podmiotéw, ktore bez
jakichkolwiek naktadoéw albo przy niewielkich wydatkach wtasnych uzyskaty w
pozniejszych latach prawo uzytkowania wieczystego gruntow i potozonych na nich
budynkéw. Podkreslono szczegdlny charakter ochrony gwarantowanej przez
ustawodawce dla praw bytych wtascicieli i ich spadkobiercéw do nabycia gruntu
przejetego na rzecz Skarbu Panstwa. Artykut 7 dekretu warszawskiego ma
charakter bezwzglednie obowigzujgcy, natomiast w przypadku przedtuzenia
uzytkowania wieczystego na rzecz innego podmiotu przewidziano przestanke
negatywng uzasadniajgcg odmowe. Do czasu rozstrzygniecia o roszczeniach
dekretowych nieruchomo$¢ nie mogta by¢ przedmiotem uzytkowania wieczystego
ustanowionego w oparciu o przepisy u.g.n. W interesie spotecznym pozostaje takze
poszanowanie zasady zaufania obywatela do panstwa i stanowionego przez nie
prawa. Roszczenia dawnych wtascicieli zastugujg na silniejszg ochrone niz
uprawnienie powodki do przedtuzenia uzytkowania wieczystego. W interesie
spotecznym lezy tez ochrona podmiotow dysponujgcych srodkami i mieniem
publicznym przed ewentualnymi roszczeniami dawnych wtascicieli i ich nastepcow
prawnych, co sprowadza sie do ochrony i dbatosci o finanse publiczne. Bez
znaczenia pozostajg okolicznosci podnoszone przez powodke dotyczgce
potencjalnych korzysci finansowych uzyskanych w zwigzku z uiszczaniem optat z
tytutu uzytkowania, a takze wustalenia, czy przewyzszajg one wyptacone

interwenientowi ubocznemu odszkodowanie.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w (...) zostat zaskarzony w catosci skargg
kasacyjng przez powodke, ktéra w ramach podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1 pkt

1 k.p.c. zarzucita naruszenie:

- art. 34 u.g.n. poprzez zastosowanie tego przepisu do ustalonego w sprawie
stanu faktycznego i bezpodstawne przyjecie, ze ten przepis dotyczacy ,oddawania”
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste stosuje sie odpowiednio do przypadku

.przedtuzenia” tego prawa, a w dalszej czesci uznanie, ze istnienie tzw. ,roszczen



dekretowych” do nieruchomosci bedgcej przedmiotem sporu wytgcza mozliwosc
,przedtuzenia” uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci przez powoda, podczas
gdy prawidtowa ocena stanu prawnego, powinna skutkowa¢ uznaniem, ze art. 34
u.g.n. nie znajduje zastosowania w sprawie, bowiem dotyczy ,oddawania”
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, a w zakresie ,przedtuzania” nie ma
podstaw do wyktadni przez analogie (odpowiedniego stosowania) oraz wytaczna,
samoistng podstawe prawng w tym zakresie stanowi art. 236 § 2 k.c. i to wylgcznie

przestanki tego przepisu powinny by¢ podstawg oceny zasadnosci zgdania powoda;
oraz

art. 236 § 2 k.c. i przyjecie, ze w sprawie zachodzi ,wazny interes spoteczny,
ktéry uzasadniatby odmowe przedtuzenia uzytkowania wieczystego” powddce z
uwagi na nierozpoznany wniosek poprzednikow prawnych interwenienta, ztozony
na podstawie art. 7 dekretu warszawskiego, podczas gdy w sprawie konflikt
intereséw powaodki i interwenienta ma charakter indywidualny i nie dotyczy interesu
spotecznego, a gdyby nawet kwestia rozwigzania takiego konfliktu miescita sie w
zakresie klauzuli interesu spotecznego, to biorgc pod uwage nakazy wynikajgce z
konstytucyjnej zasady pewno$ci obrotu i praw nabytych i fakt w efekcie kreowania
-pokrzywdzenia” powddki, naprawy krzywd przez Panstwo kosztem powddki, jak i
istnienie roszczen odszkodowawczych interwenienta, to interes spoteczny
wymagatby uwzglednienia zgdania powddki jako uzytkownika wieczystego, co w
obu przypadkach powinno skutkowa¢ uwzglednieniem wniosku powddki o

przedtuzenie uzytkowania wieczystego, zgodnie z zgdaniem pozwu.

Powodka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania, ewentualnie o ,uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i zmiane tego wyroku” poprzez uwzglednienie
powddztwa, zgodnie z zgdaniem pozwu. Pozwany i interwenienci uboczni — Z. P. i I.
Z., ktore weszly w miejsce zmartego interwenienta W. Z. — wniesli o oddalenie

skargi kasacyjne;j.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W skardze kasacyjnej podniesiono zarzut naruszenia art. 34 ust. 3 u.g.n.

Nie przesgdzajgc obecnie definitywnie oceny podniesionego zarzutu mozna jedynie



zasygnalizowac, ze nie zawiera on normy odnoszgcej sie do sposobu rozwigzania
konfliktu pomiedzy roszczeniami o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
na rzecz bytych wtascicieli (ich nastepcéw prawnych) nieruchomosci na podstawie
art. 7 dekretu warszawskiego a roszczeniami uzytkownikdw wieczystych
o0 przediuzenie terminu uzytkowania wieczystego na podstawie art. 236 § 2 k.c. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
26 sierpnia 2004 r., | CK 106/04, niepubl. oraz z dnia 28 stycznia 2016 r., | CSK
129/15, niepubl.) wyjasniono, ze unormowanie zawarte w art. 34 ust. 3 u.g.n. ma
jedynie zapobiega¢ nieodwracalnym skutkom zbycia nieruchomosci nabytych

Z naruszeniem prawa.

Artykut 236 § 1 k.c. przesadza, ze prawo uzytkowania wieczystego jest
prawem terminowym. Oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezgcego do
jednostek samorzgdu terytorialnego badz ich zwigzkow w uzytkowanie wieczyste
nastepuje na okres dziewiecdziesieciu dziewieciu lat. W wypadkach wyjatkowych,
gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na
dziewiecdziesigt dziewieC lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krotszy,
co najmniej jednak na lat czterdziesci. Zgodnie z art. 236 § 2 k.c., w ciggu ostatnich
pieciu lat przed uptywem zastrzezonego w umowie terminu wieczysty uzytkownik
moze zgdaC jego przedtuzenia na dalszy okres od czterdziestu do
dziewiecdziesieciu dziewieciu lat; jednakze wieczysty uzytkownik moze wczesniej
wystgpic z takim zgdaniem, jezeli okres amortyzacji zamierzonych na uzytkowanym
gruncie nakfaddéw jest znacznie dtuzszy anizeli czas, ktéry pozostaje do uptywu
zastrzezonego w umowie terminu. Odmowa przedtuzenia jest dopuszczalna tylko
ze wzgledu na wazny interes spoteczny. Jak stanowi art. 236 § 3 k.c., umowa
o przedtuzenie wieczystego uzytkowania powinna by¢é zawarta w formie

aktu notarialnego.

W orzecznictwie wyjasniono, ze jezeli nie zachodzi wyjgtkowy przypadek
uzasadniajgcy odmowe przedtuzenia uzytkowania wieczystego ze wzgledu na
wazny interes spoteczny uzytkownik wieczysty z chwilg ztozenia w terminie
okreSlonym w art. 236 § 2 k.c. wtascicielowi wniosku o przedtuzenie uzytkowania
wieczystego nabywa na podstawie tego przepisu wobec wiasciciela roszczenie

0 zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego, a Scislej o ztozenie
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przez wiasciciela oswiadczenia woli niezbednego z jego strony do zawarcia tej
umowy (por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego — zasada prawna
— z dnia 7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/66, OSNC 1968, nr 12 poz. 199 oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2006 r., Ill CSK 37/06, OSNC
2007, nr 2, poz. 29). Roszczenie o takiej tresci na rzecz uzytkownika wieczystego z
tg chwilg nie tylko powstaje, ale takze staje sie wymagalne, wiasciciel wiec
powinien podjg¢ dziatania prowadzgce do zawarcia umowy o przedtuzenie
uzytkowania wieczystego bezposrednio po otrzymaniu wniosku uzytkownika
wieczystego. Artykut 236 § 2 k.c. przyznaje uzytkownikowi wieczystemu omawiane
roszczenie bez wzgledu na to, w ktérym dniu okre$lonego w tym przepisie
piecioletniego terminu zgtosit on zgdanie przedtuzenia uzytkowania wieczystego, a
wiec chocby zgtosit je dopiero w ostatnim dniu tego terminu. Wystgpienie z
wnioskiem w terminie przewidzianym w art. 236 § 2 k.c. wylacza — wedtug
stanowiska Sgdu Najwyzszego — zastosowanie art. 33 ust. 1 u.g.n., co pozwala
zawrze¢ umowe o przedtuzenie uzytkowania wieczystego lub doprowadzi¢ do jej
zawarcia na drodze sgdowej w sposob przewidziany w art. 64 k.c., po uptywie
okresu, na jaki zostato ono ustanowione (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
16 lutego 2012 r., Ill CZP 94/11, OSNC 2012, nr 11, poz. 124 oraz postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2013 r., IV CSK 362/12, niepubl.).

Odnosnie do wyktadni pojecia ,waznego interesu spotecznego”, o ktérym
mowa w art. 236 § 2 k.c., uzasadniajgcego odmowe przedtuzenia terminu oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste, w piSmiennictwie wskazuje sie, ze kodeks cywilny
nie zawiera wskazowek, jak nalezy rozumieC to pojecie. Przewaza stanowisko o
koniecznosci waskiej jego interpretacji, gdyz co do zasady okres trwania prawa
uzytkowania wieczystego powinien by¢é przedtuzony, jezeli wnosi o to
dotychczasowy uzytkownik wieczysty. Wskazuje sig, ze art. 236 § 2 k.c. stanowi
odpowiednik obowigzujgcego do dnia 31 grudnia 1964 r. art. 13 ust. 2 ustawy z
dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1961 r.
Nr 32, poz. 159), zgodnie z ktérym odmowa przedtuzenia uzytkowania wieczystego
byta dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny. Nie kazdy, ale
tylko wazny interes spoteczny, tj. szczegdlnie doniosty, ponadprzecietny moze byé

podstawg odmowy przedtuzenia uzytkowania wieczystego. Chodzi wiec o istotne
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potrzeby panstwowe i spoteczne, do realizacji ktorych niezbedna jest dana
nieruchomos$¢. Niewatpliwie obejmuje to sytuacje, w ktérej chodzi o ,cel publiczny”
(por. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., Ill CZP
94/11) przy czym nie chodzi tylko o cele publiczne okreslone w art. 6 u.g.n. —
uzasadniajgce wywtaszczenie — ale takze inne cele o charakterze publicznym
okreslone w odrebnych ustawach (art. 6 pkt 10 u.g.n.). Wskazuje sie, ze interes
publiczny, a w konsekwencji takze interes spoteczny dotyczy interesu zbiorowego
obywateli, spotecznosci i grup mieszkancow, ktéry nie jest tozsamy z interesem
panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub jego organéw. Nie moze wiec byc¢
on odnoszony do poszczegodlnych podmiotow, a jedynie do zobiektywizowane;j
korzysci wspolnej okreslonej grupy np. spotecznosci lokalnej. Wskazuje sie na
Sciste powigzanie kategorii interesu publicznego (spotecznego) z pojeciem
uzytecznos$ci publicznej, wystepujgcym w art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 20 grudnia
1996 r. o gospodarce komunalnej (jedn. tekst: Dz.U. z 2021 r., poz. 679) — zgodnie
Z ktérym gospodarka komunalna obejmuje w szczegolnosci zadania o charakterze
uzytecznosci publicznej, ktorych celem jest biezgce i nieprzerwane zaspokajanie
zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze swiadczenia ustug powszechnie dostepnych
—oraz w art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (jedn.
tekst: Dz.U. z 2021 r., poz. 1372), zgodnie z ktérym zadaniami uzytecznosci
publicznej, w rozumieniu ustawy, sg zadania wtasne gminy, okreslone w art. 7 ust.
1, ktérych celem jest biezgce i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb
ludnosci w drodze swiadczenia ustug powszechnie dostepnych. Podkresla sie przy
tym na koniecznos¢ obiektywnego rozumienia waznego interesu spotecznego. W
kazdym wiec przypadku dana okolicznos¢ moze by¢ uznana za uzasadniajgcag

odmowe przedtuzenia uzytkowania wieczystego.

W orzecznictwie wskazano na przyktady istnienia waznego interesu
spotecznego uzasadniajgcego odmowe przedtuzenia uzytkowania wieczystego,
mianowicie w sytuacjach, w ktérych zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego uniemozliwiajg realizacje celu pierwotnie okreslonego w umowie o
ustanowieniu uzytkowania wieczystego (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 16
lutego 2021 r., Il CZP 94/11), czy tez, gdy zachodzi konieczno$¢ realizacji

inwestycji Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego majgcej na celu
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wykonanie zadan wtasnych tych podmiotéw (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2013 r., IV CSK 362/12).

Przyczyng odmowy przedtuzenia prawa uzytkowania wieczystego
dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu nie powinny by¢ wzgledy
podmiotowe — zamiar oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste innemu
uzytkownikowi w tym samym lub podobnym celu. Inaczej jednak nalezy
zakwalifikowaC sytuacje, w ktdérej osiggniecie waznego interesu spotecznego nie
jest mozliwe bez zmiany dotychczasowego uzytkownika wieczystego
uwarunkowanego odmowg przedtuzenia uzytkowania wieczystego celem nastepnie
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz innego podmiotu.
Obejmowac to moze takze sytuacje bedacg podtozeniem sporu zakonczonego

wyrokiem Sadu Apelacyjnego w (...) zaskarzonego skargg kasacyjna.

Przewazajgca w orzecznictwie oraz piSmiennictwie wyktadnia pojecia
waznego interesu spotecznego, o ktorym mowa w art. 236 § 2 k.c., wytgcza objecia
nig sytuacji, w ktorej zachodzi potrzeba rozpoznania roszczen bytych witascicieli
(badz ich spadkobiercéw) nieruchomosci warszawskich przystugujgcych im na
podstawie art. 7 dekretu warszawskiego. Konieczno$ci uczynienia zados$¢ tym
roszczeniom nie mozna uznac za realizacje waznego interesu spotecznego. Nie
istnieje bowiem Zadna norma o charakterze ustawowym, z ktérej mozna by wprost
wywies¢, ze koniecznos¢ wczesniejszego, w stosunku do wniosku uzytkownika
wieczystego o przedtuzenie uzytkowania wieczystego, rozpoznania i zaspokojenia
tych roszczen stanowi realizacje interesu publicznego lub spotecznego majgcych
znaczenie dla interesu zbiorowego obywateli lub grupy mieszkancéw. Zaspokojenie
tych roszczen zmierza w istocie do zaspokojenia interesu indywidualnego
konkretnych wtascicieli (ich spadkobiercow) i jest irrelewantne z punktu widzenia

interesu publicznego, czy spotecznego.

Nie mozna jednak odmdwiC stusznosci takze stanowisku zajetemu przez
Sad Apelacyjny, zgodnie z ktérym koniecznos$¢ rozpoznania (i zaspokojenia) tych
roszczeh moze by¢ uznana za wazny interes spoteczny przy uwzglednieniu norm
Konstytucji (art. 21 i art. 64) gwarantujgcych ochrone prawa wiasnosci i

dziedziczenia, ktérych realizacji stuzg m.in. normy odnoszgce sie takze do
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zaspokajania roszczeh wtascicieli nieruchomosci przejetych przez panstwo na
podstawie przepisow dekretu warszawskiego oraz zmierzajgce do poszanowania
zasady zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa, tj.
poszanowania konstytucyjnej zasady demokratycznego panstwa prawnego i
zasady praworzadnosci (art. 2 i 7 Konstytucji). Niewatpliwie uczynienie zado$¢ tym
roszczeniom lezy w interesie ogolnym catego spoteczenstwa takze z tej przyczyny,
ze stuzy ochronie mienia publicznego, ktére w przeciwnym przypadku — odmowy
zaspokojenia tych roszczen - jest narazone na uszczuplenie z uwagi na
konieczno$¢ zaspokojenia roszczen odszkodowawczych bytych wiascicieli (ich
spadkobiercow) nieruchomosci warszawskich. Z tej perspektywy koniecznosé
rozpoznania tych roszczen i w razie ich usprawiedliwionej podstawy ich
zaspokojenia wprawdzie powoduje zaspokojenie indywidualnego interesu
poszczegolnych wiascicieli (ich spadkobiercow) nieruchomosci warszawskich, ale
jest to skutek wtorny i niewykluczajgcy zaspokojenia w ten sposob takze waznego

interesu spotecznego.

W pismiennictwie trafnie wskazuje sie, ze celem regulacji zawartej w art. 236
§ 2 zd. drugie k.c. jest rozstrzygniecie o mozliwosci przedtuzenia okresu trwania
prawa uzytkowania wieczystego w sytuacji konfliktu indywidualnego interesu
dotychczasowego uzytkownika wieczystego wystepujgcego z takim zgdaniem z
konfliktem wystepujgcego ,waznego interesu spotecznego” na korzy$¢ waznego
interesu spotecznego, ktérego realizacja nie jest mozliwa w razie przedtuzenia
okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego. W wyroku Sgdu Najwyzszego z
dnia 9 maja 2014 r., | CSK 342/13 (niepubl.) — w ktérym odniesiono sie do tego
rodzaju konfliktu, jaki ma miejsce w sprawie — Sad Najwyzszy przyjat, ze
ustawodawca, przyznajgc pierwotnie wiascicielom gruntéw warszawskich, ktérych
dekret z 1945 r. pozbawit ostatecznie wiasnosci nieruchomosci, prawo do
odszkodowania (art. 7 ust. 5 i art. 8 dekretu) na podstawie odrebnych przepisow,
nigdy tych przepiséw nie wydat i ostatecznie w art. 89 ust. 1 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z
1985 r. Nr 22, poz. 99) takiego odszkodowania im odmowit. Rekompensatg za brak
odszkodowania byla mozliwo$¢ zgtoszenia wnioskow do konca 1988 r. o

przyznanie utraconego gruntu w uzytkowanie wieczyste. W tej sytuacji koniecznosc¢
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uwzglednienia takiego wniosku moze by¢ uznana za wazny interes spoteczny w
rozumieniu art. 236 § 2 k.c. Ponadto wskazat, ze koniecznosci jego uwzglednienia
nie sprzeciwia sie inny wazny interes spoteczny zwigzany z tym, kto aktualnie jest
uzytkownikiem tego gruntu. W rozpoznanej wowczas sprawie nadat decydujgce
znaczenie okolicznosci, czy wniosek wiascicieli (ich spadkobiercéw) jest
rzeczywiscie uprawdopodobniony. Wskazat, ze wniosek taki mogt by¢ ztozony tylko
w scisle okreslonym czasie oraz mogt dotyczy¢ gruntéw, ktére nie zostaty oddane w
uzytkowanie wieczyste, co w rozpoznanej wowczas sprawie nie miato miejsca. Nie
istniaty bowiem podstawy do uwzglednienia wniosku z uwagi na tresc¢ art. 89 ust. 2
(nastepnie art. 214 u.g.n. bedgcego jego kontynuacjg) i art. 89 ust. 5 ustawy o
gospodarce gruntami i wywifaszczaniu nieruchomosci. W razie wiec ziozenia
whniosku o przedituzenie terminu uzytkowania wieczystego, a w przypadku jego
nieuwzglednienia, w razie wniesienia powodztwa o jego przedtuzenie do czasu
wydania wyroku nieruchomo$¢, ktérej wniosek dotyczy, jest obcigzona
uzytkowaniem wieczystym i sgd orzekajgcy w procesie o przedtuzenie prawa
uzytkowania wieczystego, nie moze przyjmowac, ze prawo tu juz wygasto. Uznat
takze, iz wyktadnia celowosciowa nie uzasadnia wydania wyroku oddalajgcego
powodztwo o przedtuzenie uzytkowania wieczystego na podstawie art. 236 § 2 k.c.
Nie mozna wprawdzie wykluczyé, ze potrzeba przyznania stosowanej
rekompensaty naleznej osobom, pozbawionym przez dekret warszawski z 1945 r.
wiasnosci moze by¢ uznana za wazny interes spoteczny w rozumieniu art. 236 § 2
k.c., to nie mozna pozbawi¢ ochrony gwarantowanej uzytkownikowi wieczystemu i
nie uwzgledni¢ jego wniosku o przedtuzenie uzytkowania wieczystego powotujgc
sie tylko na to, ze trwa jeszcze postepowanie administracyjne wywotane wnioskiem
nastepcow prawnych osoby pozbawionej wiasnosci dekretem warszawskim.
Naprawianie szkdd wyrzgdzonych wtascicielom gruntéw warszawskich, w panstwie
prawa, nie moze bowiem odbywac sie kosztem innych osoéb, ktérych prawa chroni
takze ten sam porzadek prawny. Konieczne jest wziecie pod uwage catosci
skomplikowanych nastepstw, jakie wigzg sie z dekretem warszawskim, a to
mozliwe jest tylko w drodze ustawy. Wyréwnywanie tych krzywd poprzez
orzeczenia sgdow prowadzi w istocie do pogtebiania istniejgcej niesprawiedliwosci.

Wskazat, ze wobec tego nalezy dgzy¢ do zapewnienia prawa do stosownego
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odszkodowania wszystkim wiascicielom gruntow warszawskich objetych dekretem
warszawskim lub ich nastepcom prawnym. Osiggng¢ to mozna tylko regulujac
prawo do stosownego odszkodowania w drodze ustawy. Decydujgce znaczenie dla
uzyskania odszkodowania powinno mie¢ nie badanie zgodnosci z prawem decyzji
sprzed kilkudziesieciu lat, lecz to czy wtasciciel uzyskat w zamian za utrate
wiasnosci prawo wieczystej dzierzawy. Jezeli takiego prawa nie uzyskat to, zgodnie

z art. 8 dekretu powinien uzyskac¢ stosowne odszkodowanie.

W  rozpoznawanej obecnie sprawie Kkoniecznos¢ rozpoznania w
postepowaniu administracyjnym wniosku spadkobiercéw nieruchomosci, ktérej
dotyczy spér objetej dekretem warszawskim, byta konsekwencjg wydania decyzji
nadzorczej z dnia 10 listopada 1994 r. przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa stwierdzajgcej niewaznosc¢ orzeczenia administracyjnego Prezydium
Rady Narodowej w m. W. Wydziatu Gospodarki Terenami z dnia 24 pazdziernika
1967 r. oraz decyzji Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 12 grudnia 1967 r., co
aktualizowato konieczno$¢ ponownego rozpoznania wniosku © przyznanie
wiasnosci czasowej (obecnie prawa uzytkowania wieczystego) do nieruchomosci
ztozonego przez I. Z. iW. W. w 1948 r., a wiec jeszcze przed ustanowieniem prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz poprzednika prawnego powodki (w czerwcu
1977 r.), majgcego oparcie w art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego i ktérego
mozliwos¢ uwzglednienia zachowata swojg aktualno$¢ mimo wielokrotnych zmian
stanu prawnego majgcego wptyw na zachowanie, tre$¢ i zakres uprawnien
przystugujgcych bylym wiascicielom (ich nastepcom prawnym) nieruchomosci
podlegajgcych przepisom dekretu warszawskiego (por. szerzej uzasadnienie
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 lipca 2016 r., Kp 3/15, OTK-A 2016,
poz. 66 oraz powotang w nim uchwate pieciu sedzibw Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 9 listopada 1998 r., OPK 11/98, ONSA 1999, nr 1, poz. 14
oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2011 r., | CSK 288/10,
OSP 2013, nr 4, poz. 46). Zgodnie z oceng prawng Sadu drugiej instanciji,
niekwestionowang w tym zakresie w skardze kasacyjnej, wniosek nastepcow
prawnych bytych wiascicieli nieruchomosci byt uprawdopodobniony. Oparty na
podstawie art. 7 dekretu warszawskiego wniosek poprzednikbw prawnych

obecnych interwenientéw ubocznych zostat ztozony przed oddaniem nieruchomosci



16

w uzytkowanie wieczyste w latach 70-tych XX wieku poprzednikowi prawnemu

powodki.

Na mocy art. 1 pkt 3 ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. 0 zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U.
z 2016 r., poz. 1271) dodano do ustawy o gospodarce nieruchomosciami art. 214a
u.g.n., ktéry wszedt w zycie z dniem 17 wrzesnia 2016 r., zgodnie z ktérym mozna
odmowi¢ ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz poprzedniego
wiasciciela gruntu w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
0 wiasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m. W. niezaleznie od przyczyn
wymienionych w art. 7 ust. 2 tego dekretu, takze m.in. ze wzgledu na oddanie w
uzytkowanie wieczyste na rzecz osob trzecich (pkt 2). Zgodnie z art. 3 ust. 1 wyzej
wymienionej ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r., do spraw wszczetych i
niezakonczonych stosuje sie przepisy niniejszej ustawy. Tres¢ art. 214a u.g.n.
ulegta zmianie z dniem 20 pazdziernika 2020 r. na mocy art. 3 ustawy z dnia 17
wrzesnia 2020 r. o zmianie ustawy o szczegolnych zasadach usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci warszawskich,
wydanych z naruszeniem prawa, ustawy o0 komercjalizacji i niektérych
uprawnieniach pracownikéw oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z
2020 r., poz. 1709). Zgodnie z obecnym brzmieniem art. 214a ust. 1 u.g.n.,
odmawia sie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste lub przeniesienia prawa
wiasnosci gruntu na rzecz osoby uprawnionej, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st.
Warszawy, niezaleznie od przyczyn wymienionych w art. 7 ust. 2 tego dekretu, m.in.
ze wzgledu na oddanie w uzytkowanie wieczyste na rzecz osob trzecich (pkt 2).
Zgodnie z art. 6 ust. 1 tej ustawy, do spraw i postepowan wszczetych i
niezakonczonych do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy

ustaw zmienianych w art. 1 i art. 3, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg.

W powotanym art. 214a ust. 1 pkt 2 u.g.n., ustawodawca przewidziat sposob
rozwigzania konfliktu pomiedzy osobami uprawnionymi wedtug art. 7 ust. 1 i 2
dekretu warszawskiego a osobami, na rzecz ktérych ustanowiono prawo
uzytkowania wieczystego, w ten sposob, ze dat prymat ochronie praw

przystugujgcych aktualnym uzytkownikom wieczystym. Niewatpliwie w tym zakresie
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nie mozna przyjgc¢, tak jak to uczynit Sgd Apelacyjny, Zze realizacja roszczen
wywodzonych z art. 7 dekretu warszawskiego ma charakter bezwzglednie
obowigzujgcy przez co rozumiat bezwzgledng koniecznos¢ uwzglednienia tych

roszczen w razie ich zgtoszenia przez osoby uprawnione.

Artykut 1 pkt 3 ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy - Kodeks rodzinny i opiekunczy, w
czesci dotyczagcej dodawanego do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 i 1777 oraz z 2016 r. poz. 65) art.
214a, w zwigzku z art. 3 ust. 1 ustawy z 25 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy - Kodeks rodzinny i opiekunczy zostat
uznany — w powotanym juz wczesniej wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19
lipca 2016 r., Kp 3/15 — za zgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 32 ust. 1 i art.
31 ust. 3 oraz z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz, ze nie jest
niezgodny z art. 21 ust. 2 Konstytucji. W odniesieniu do uprawnienh przystugujgcych
na podstawie art. 7 ust. 1 i 2 dekretu warszawskiego Trybunat Konstytucyjny
przyjat, ze z punktu widzenia sgdow cywilnych majg one charakter roszczen o
charakterze majgtkowym, ktérych warunkiem realizacji jest m.in. prawna mozliwosc
(dopuszczalnos¢) ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz bytego
wiasciciela gruntu, co stanowi logiczne zatozenie, wprost niewyrazone w art. 7
dekretu warszawskiego. Taka prawna mozliwos¢ istnieje wowczas, gdy istnieje
przedmiot swiadczenia (nieruchomo$¢ gruntowa), a ponadto — gmina czy panstwo
moga nig rozporzgdzi¢ zgodnie z zgdaniem uprawnionego, tj. ustanowi¢ na jego
rzecz uzytkowane wieczyste, co jest mozliwe pod warunkiem, ze podmiot ten sam
jest nadal wiascicielem oraz, ze na gruncie nie ustanowit dotgd uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej. W przeciwnym przypadku po stronie podmiotu
zobowigzanego zachodzi tzw. nastepcza niemozliwos¢ swiadczenia. W takich
wypadkach — jak zauwazyt Trybunat Konstytucyjny — w orzecznictwie sgdow
administracyjnych dotyczgcych spraw zwigzanych z dekretem warszawskim
przewazato stanowisko, ze oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste stanowito
przeszkode uniemozliwiajgcg uniewaznienie odmownej decyzji dekretowej z
powodu wywotfania nig nieodwracalnych skutkow prawnych. Powotujgc sie na

wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 maja 2015 r., P 46/13 — orzekajgcego,
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ze art. 156 § 2 k.p.a. w zakresie, w jakim nie wytgcza dopuszczalnosci stwierdzenia
niewaznosci decyzji wydanej z razgcym naruszeniem prawa, gdy od wydania
decyzji nastgpit znaczny uptyw czasu, a decyzja byta podstawg nabycia prawa lub
ekspektatywy, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji — podkreslit, ze stabilizacja stanow
faktycznych, po uptywie okreslonego czasu, lezy w interesie porzadku publicznego,
choéby jego podstawg byta wadliwa decyzja administracyjna. Takze przed
wprowadzeniem do porzgdku prawnego art. 214a u.g.n. roszczenie restytucyjne
bytego witasciciela nie mogtoby by¢ uwzglednione. Nalezy bowiem dgzy¢ do
zadosCuczynienia stusznym roszczeniom bytych witascicieli nieruchomosci
warszawskich, jednakze nie za cene wyrzadzenia nowych krzywd obecnym
wiascicielom i uzytkownikom wieczystym przedmiotowych nieruchomosci. W
konsekwencji Trybunat uznat, ze skoro w stanie faktycznym objetym hipotezg art.
214a pkt 2 u.g.n. - de lege lata roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego
gruntu na rzecz bytego wtasciciela nie moze by¢ zaspokojone, na tle tego przepisu
nie mozna mowi¢ o pozbawieniu czy ograniczeniu prawa majgtkowego. Oceniany
przepis w istocie nie zmienia obowigzujgcego stanu prawnego, a skutkiem jego
wejscia w zycie bedzie usuniecie watpliwosci, ktére — wobec rozproszenia materiatu
normatywnego — pojawiajg sie w praktyce. Natomiast w stosunku do normy
wyrazonej w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. 0 zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy przyjat,
ze przepis art. 214a u.g.n. znajduje zastosowanie pro futuro do sytuacji prawnych
zastanych w chwili wejScia w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. Zatem to
rozwigzanie prawne nie wywiera skutku z mocg wsteczng, lecz dziata na
przysztos¢. Nie stanowi wiec przyczyny utraty uprawnienia dekretowego, lecz
porzadkuje — na przysztos¢ — stan prawny. Mimo wiec zlozenia wniosku
dekretowego w przesztosci - organ wspotczesnie rozpatrujgcy wniosek podejmie
decyzje, kierujgc sie przestankami wskazanymi w art. 214a u.g.n., a zatem odmowi
ustanowienia uzytkowania wieczystego nie tylko w razie stwierdzenia sprzecznosci
decyzji pozytywnej z planem zagospodarowania przestrzennego (art. 7 ust. 2
dekretu warszawskiego), ale takze jesli zachodzi jedna z okolicznosci ujetych w tym

przepisie.
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Wyktadnia art. 214a u.g.n. — zarowno w pierwotnym, jak i zmienionym
brzmieniu — budzi watpliwosci, a mianowicie, czy dotyczy to takze sytuacji, w ktérej
w chwili rozpoznawania wniosku opartego na podstawie art. 7 ust. 1 i 2 dekretu
warszawskiego, uptynat juz termin ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, a
dotychczasowy uzytkownik wieczysty wystgpit przed jego uptywem z zgdaniem jego
przedtuzenia. Wprawdzie zgodnie z uchwatg Sgdu Najwyzszego z dnia 16 lutego
2021 r., Il CZP 94/11, w razie zgtoszenia zgdania przedtuzenia terminu
uzytkowania wieczystego prawo to nie wygasa po uptywie terminu na jaki zostato
ustanowione. Przyjmuje sie jednak, Zze dopiero podzniejsze zawarcie umowy O
przedtuzenie uzytkowania wieczystego sprawia, ze uzytkowanie wieczyste trwa
nieprzerwanie w okreslonych ramach czasowych (tak w uzasadnieniu wyzej
powotanej uchwaly Sadu Najwyzszego, por. rowniez postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2013 r., IV CSK 362/12). Przyjecie wiec, ze
omawiana sytuacja podpadataby takze pod hipoteze tej normy oznaczataby, Ze
negatywne rozstrzygniecie na podstawie art. 214a ust. 1 u.g.n. w przedmiocie
roszczen bylych wiascicieli nieruchomosci wywodzonych z art. 7 ust. 1 i 2 dekretu
warszawskiego, byloby uzasadnione nie tyle oddaniem nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste oséb trzecich, co samym ztozeniem przez nich zgdania o
przedtuzenie terminu uzytkowania wieczystego, mimo niepewnosci co do loséw
(zadanie moze by¢ np. cofniete) i sposobu rozstrzygniecia tego zgdania przez
wiasciciela gruntu, ewentualnie, w razie sporu, przez sad. Wyzej opisanej
konstrukcji nie mozna by takze przyja¢ w razie zakwestionowania zasadnosSci
stanowiska zajetego w powotanej uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 16 lutego
2021 r., Il CZP 94/11. Nalezy przy tym dostrzec, ze w uzasadnieniu wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 lipca 2016 r., Kp 3/15 w ogdle pominieto
analize art. 214a pkt 2 u.g.n. przy zatozeniu, ze prawo uzytkowania wieczystego ma
charakter terminowy, a realizacja roszczen zgtoszonych przez bytych wiascicieli
(ich  spadkobiercow) nieruchomosci na podstawie przepiséw dekretu
warszawskiego moze zbiec sie z uptywem terminu uzytkowania wieczystego i
zgtoszeniem przez uzytkownika wieczystego na podstawie art. 236 § 2 k.c. jego
przedtuzenia. Szczegdlna sytuacja dotyczy przy tym umoéw o oddanie w

uzytkowanie wieczyste gruntow — tak, jak to ma miejsce w sprawie — na okres
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krotszy niz dziewiecdziesigt dziewiec lat. Zgodnie bowiem z art. 236 § 1 zd. drugie
k.c., grunt oddaje sie w uzytkowanie wieczyste na okres krotszy tylko w
przypadkach wyjgtkowych, gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie
wymaga oddania gruntu na dziewiecdziesigt dziewie¢ lat. Rodzi to watpliwos¢, czy
w sytuacji, w ktérej cel gospodarczy ustanowionego prawa uzytkowania
wieczystego nie wymaga jego przedtuzenia na dalszy okres uwzglednienie
konkurencyjnych roszczen bytych wtascicieli (ich spadkobiercéw) nieruchomosci
opartych na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego o ustanowienie na ich
rzecz prawa uzytkowania wieczystego do tego samego gruntu odbytoby sie

kosztem wyrzadzenia nowych krzywd dotychczasowym uzytkownikom wieczystym.

Mozliwa jest rowniez i taka wyktadnia, zgodnie z ktérg art. 214a ust. 1 pkt 2
u.g.n. nie ma wprost zastosowania w rozwazanej sytuacji, ale moze wskazywac
preferowany przez ustawodawce sposob rozstrzygania kolizji pomiedzy
roszczeniami zgtaszanymi przez bytych witascicieli (ich spadkobiercow)
nieruchomosci na podstawie przepisow dekretu warszawskiego a uzytkownikami
wieczystymi. Stabilizacja dtugotrwatych stosunkéw prawnych spowodowanych
ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego powinna dotyczy¢ wszystkich
aspektéw zwigzanych z tym prawem, w tym takze mozliwoscig zgdania przez
uzytkownika wieczystego na podstawie art. 236 § 2 k.c. mozliwosci jego
przedtuzenia na dalszy okres. W przeciwnym przypadku stabilizacja tych
stosunkow w odniesieniu do uzytkownikéw wieczystych na gruntach przejetych na
podstawie przepiséw dekretu warszawskiego miataby charakter utomny w stosunku
do innych nieruchomosci skarbowych, gdyz ograniczataby mozliwos¢ przedtuzenia
terminu uzytkowania wieczystego na tych gruntach w razie zgtoszenia do tego
gruntu roszczen przez wiascicieli (ich spadkobiercéw) nieruchomosci opartych na
podstawie przepiséw dekretu warszawskiego i uznania, ze koniecznos¢ ich
uwzglednienia stanowi wazny interes spoteczny w rozumieniu art. 236 § 2 k.c.
Wyktadnia przeciwna powodowataby takze, iz uczynienie zados¢ roszczeniom
bytych wiascicieli nieruchomosci warszawskich odbywatoby sie z mozliwoscig
narazenia na szkody dotychczasowych uzytkownikow wieczystych, ktorzy zostaliby
pozbawieni mozliwosci realizacji uprawnienia do przedtuzenia prawa uzytkowania

wieczystego na podstawie art. 236 § 2 k.c.
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Z uwagi na powziete powazne watpliwosci co do wyktadni art. 236 § 2 k.c.
bedgcego podstawg wydanego wyroku zaskarzonego skargg kasacyjng oraz
niejednolite stanowisko sgdow powszechnych — o czym $wiadczy chociazby
,0dzyskanie” (przez ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego) przez powodow
czesci przejetej nieruchomosci przy istnieniu podobnego konfliktu uprawnien — i
praktyke = organdéw  administracji  publicznej  dotyczacych  rozstrzygania
konkurencyjnych wnioskéw bytych witascicieli (ich spadkobiercéw) nieruchomosci
przejetych na podstawie przepisow dekretu warszawskiego o ustanowienie na tych
nieruchomos$ciach prawa uzytkowania wieczystego oraz wnioskow uzytkownikéw
wieczystych o przedtuzenie terminu uzytkowania wieczystego, postanowiono jak
w sentencji na podstawie art. 82 § 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie
Najwyzszym (jedn. tekst: Dz.U. z 2021 r., poz. 1904)

ke



