Sygn. akt [l CZP 94/11

UCHWALA

Dnia 16 lutego 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Iwona Koper

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z wniosku Miasta S.

na odmowe dokonania czynnosci notarialnej

przez Notariusza w S. M. M.

z dnia 28 wrzesnia 2011 r., sygn. akt 510/2011,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 16 lutego 2012r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy

postanowieniem z dnia 25 listopada 2011 ., ,

"Czy uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wygasa, z uptywem
okresu ustalonego w umowie (art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami Dz.U. 2010.102.651 j.t.
z pozn. zm.), w sytuacji gdy wieczysty uzytkownik lub jego
spadkobiercy zazgdali jego przedtuzenia na dalszy okres, w terminie
o ktorym mowa w tresci art. 236 § 2 k.c., zas wiasciciel
nieruchomosci oswiadczenie w tym przedmiocie i wniosek o zawarcie
umowy przedtuzenia prawa uzytkowania wieczystego w formie aktu
notarialnego u notariusza ztozyt po uptywie terminu ustalonego
w umowie?"



podjat uchwate:

Zawarcie umowy o przediuzenie uzytkowania wieczystego na
zadanie zgtoszone w terminie okreslonym w art. 236 § 2 k.c.
moze nastapi¢ takze po uplywie okresu, na jaki prawo to zostato

ustanowione.

Uzasadnienie

Notariusz M. M., prowadzgcy kancelarie notarialng w S., pismem z dnia 28
wrzesnia 2011 r. odméwit miastu S. na podstawie art. 81 ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. - Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz.U.2008.189.1158 ze zm. — dalej:
,Pr.not.”) sporzadzenia aktu notarialnego, obejmujgcego umowe przedtuzenia
uzytkowania wieczystego oznaczonej nieruchomosci, potozonej w S. przy ul. G.[...].
W uzasadnieniu wskazat, ze prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci juz
wygasto z mocy art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U.2010.102.651 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”) wskutek
uptywu okresu, na jaki te nieruchomos¢ oddano w uzytkowanie wieczyste. Wedtug
art. 33 ust. 1 u.g.n., uzytkowanie wieczyste wygasa z uptywem okresu ustalonego

w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego okresu.

Miasto S. zaskarzylo odmowe zazaleniem na podstawie art. 83 Pr.not. W
uzasadnieniu zazalenia wskazano, ze okres, na jaki nieruchomosc¢ przy ul. G. [...]
oddano w uzytkowanie wieczyste, uptywat w dniu 13 pazdziernika 2009 r., a w dniu
12 pazdziernika 2009 r. spadkobiercy oséb, na ktorych rzecz uzytkowanie
wieczyste ustanowiono, ztozyli wniosek o przedtuzenie uzytkowania wieczystego,
tym samym wiec zachowali termin okreslony w art. 236 § 2 k.c. Wedtug art. 236 § 2
k.c., w ciggu ostatnich pieciu lat przed uptywem zastrzezonego w umowie terminu
uzytkownik wieczysty moze zadaC jego przediuzenia na dalszy okres od

czterdziestu do dziewiecdziesieciu dziewieciu lat; jednakze uzytkownik wieczysty



moze wczesniej wystapi¢ z takim zgdaniem, jezeli okres amortyzacji zamierzonych
na uzytkowanym gruncie naktadow jest znacznie dluzszy anizeli czas, ktory
pozostaje do uptywu zastrzezonego w umowie terminu; odmowa przedtuzenia jest

dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny.

W toku rozpoznawania zazalenia Sad Okregowy nabrat powaznych
watpliwosci dotyczgcych wyktadni art. 33 ust. 1 u.g.n. i art. 236 § 2 k.c. Watpliwosci
sprowadzajg sie do pytania, czy z chwilg uptywu okresu, na jaki uzytkowanie
wieczyste zostato ustanowione, nastepuje wygasniecie uzytkowania wieczystego
z mocy art. 33 ust. 1 u.g.n. bez wzgledu na ztozenie w okreslonym w art. 236 § 2
k.c. terminie wniosku o przedtuzenie uzytkowania wieczystego, czy tez ztozenie
tego wniosku w tym terminie przez uzytkownika wieczystego wyklucza
przewidziane w art. 33 ust. 1 u.g.n. wygasniecie uzytkowania wieczystego, wobec
czego zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego moze nastgpic
takze po uptywie ustalonego przy ustanowieniu uzytkowania wieczystego okresu

jego trwania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Watpliwosci, ktére znalazty wyraz w przedstawionym do rozstrzygniecia
zagadnieniu prawnym, sg odbiciem wystepujgcej w pismiennictwie rozbieznosci

poglgddéw co do relacji miedzy wskazanymi przepisami.

Wedtug pierwszego pogladu, uregulowanie zawarte w art. 33 ust. 1 u.g.n.
pozostaje bez wptywu na zastosowanie art. 236 § 2 k.c. Chocby wiec przed
uptywem okresu, na jaki uzytkowanie wieczyste ustanowiono, uprawniony ziozyt
zgodnie z art. 236 § 2 k.c. wniosek o jego przedtuzenie, prawo to z uptywem tego
okresu wygasnie, jezeli wczesniej nie zostato przedtuzone. Zwolennicy tego
pogladu odwotujg sie do argumentow wywodzonych z czasowego ze swej istoty
charakteru uzytkowania wieczystego (art. 236 § 1 k.c.) i swoistosci terminu
uzytkowania wieczystego: jego zasadniczej odmiennosci w szczegolnosci
w poréwnaniu z terminami przedawnienia roszczen majgtkowych, co wyklucza
odpowiednie stosowanie do niego przepiséw 0 zawieszeniu lub przerwaniu biegu

przedawnienia tych roszczen.



Wedtug drugiego pogladu, jezeli art. 236 § 2 k.c. pozwala na ztozenie
wniosku o przedtuzenie uzytkowania wieczystego nawet w ostatnim dniu
piecioletniego terminu rozpoczynajgcego sie przed koncem okresu, na jaki
uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione, to rozwigzanie przewidziane w tym
przepisie ma sens tylko przy zatozeniu, ze zawarcie umowy o przedtuzenie
uzytkowania wieczystego na skutek wniosku ztozonego w wymaganym
piecioletnim terminie moze nastgpi¢ takze po uptywie wspomnianego okresu.
Ztozenie we wilasciwym czasie wniosku o zawarcie umowy przedtuzajgcej
uzytkowanie wieczyste wyklucza wiec wygasniecie tego prawa wskutek uptywu
terminu, na jaki prawo to zostato ustanowione. Zwolennicy omawianego poglgdu
wskazujg, ze niezawarcie, mimo ztozonego o to we wilasciwym czasie wniosku,
umowy przedtuzajgcej uzytkowanie wieczyste przed uptywem terminu, na jaki
prawo to zostato ustanowione, moze by¢ spowodowane przeszkodami
o charakterze obiektywnym, a nawet wynika¢ jedynie z zamierzonej opieszatosci
wiasciciela nieruchomosci (Skarbu Panstwa Ilub jednostki samorzgdu
terytorialnego). W takich przypadkach akceptacja pierwszego poglagdu prowadzitaby
do niedajgcej sie zaakceptowaé odmowy udzielenia ochrony prawnej
uzytkownikowi wieczystemu. Trudne wdéwczas do zaaprobowania bytyby takze
spoteczne i gospodarcze skutki wygasniecia uzytkowania wieczystego

z chwilg uptywu okresu, na jaki prawo to zostato ustanowione.

Sad Najwyzszy przyjmujgc w uchwale rozstrzygajgcej przedstawione
zagadnienie prawne, zgodnie =z drugim pogladem, ze zawarcie umowy
0 przedtuzenie uzytkowania wieczystego na zgdanie zgtoszone w terminie
okreslonym w art. 236 § 2 k.c. moze nastgpi¢ takze po uptywie okresu, na jaki
prawo to ustanowiono, kierowat sie nastepujgcymi wzgledami.

Wedtug art. 236 § 2 k.c., odmowa przedtuzenia uzytkowania wieczystego na
Zzgdanie uprawnionego zgtoszone w terminie okreslonym w tym przepisie jest
dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny. Panuje przekonanie
0 zupetnej wyjagtkowosci przypadkow uzasadniajgcych odmowe przedtuzenia
uzytkowania wieczystego. Trafnie dopuszczalnos¢ odmowy przedtuzenia
uzytkowania wieczystego tgczy sie z niezbednoscig nieruchomosci stanowigcej

przedmiot uzytkowania wieczystego do realizacji celu publicznego (art. 6 u.g.n.)



pozwalajgcego na wywilaszczenie nieruchomosci (art. 112 ust. 3 u.g.n.) lub
z niezbednoscig tej nieruchomosci do realizacji innej, wykonywanej w ramach
zadan ustawowych inwestycji panstwowej lub samorzadowej, stuzgcej
zaspokojeniu potrzeb spotecznych. Jezeli zatem nie zachodzi wyjatkowy przypadek
uzasadniajgcy odmowe przedtuzenia uzytkowania wieczystego ze wzgledu na
wazny interes spoteczny, uzytkownik wieczysty z chwilg zlozenia w terminie
okreslonym w art. 236 § 2 k.c. wtascicielowi wniosku o przedituzenie uzytkowania
wieczystego nabywa na podstawie tego przepisu wobec wiasciciela roszczenie
0 zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego, a Scislej o ztozenie
przez wiasciciela odwiadczenia woli niezbednego z jego strony do zawarcia tej
umowy (zob. w zwigzku z tym uchwata skfadu siedmiu sedziéw Sgdu 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., Il CSK
37/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 29). Roszczenie o takiej tresci na rzecz uzytkownika
wieczystego z tg chwilg nie tylko powstaje, ale i staje sie wymagalne - witasciciel
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 niewatpliwie bez wzgledu na to, w ktorym dniu okreslonego w tym
przepisie piecioletniego terminu zgtosit on Zzgdanie przedtuzenia uzytkowania
wieczystego, a wiec chocéby zgtosit je dopiero w ostatnim dniu tego terminu.
Przyznanie uzytkownikowi wieczystemu wskazanego roszczenia zaktada
rzeczywistg mozliwos¢ skorzystania z tego roszczenia oraz jego ochrony na
zasadach ogélnych bez wzgledu na czas powstania. Przyjecie zas, ze uzytkowanie
wieczyste wygasa zgodnie z art. 33 ust. 1 u.g.n. w chwili uptywu okresu, na jaki
zostato ono ustanowione, chocby przed uptywem tego okresu uzytkownik
wieczysty zazgdat jego przediuzenia, czynitoby - jak trafnie zauwazono
w piSmiennictwie - omawiane roszczenie iluzorycznym we wszystkich tych
przypadkach, w ktorych wniosek o przedtuzenie uzytkowania wieczystego zostat
ztozony — obojetnie z jakich przyczyn - pod koniec piecioletniego terminu
okreslonego w art. 236 § 2 k.c. Zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania

wieczystego wymaga pewnego czasu i dlatego we wskazanych przypadkach do



zawarcia tej umowy nie mogtoby dojsS¢ przed uptywem okresu, na jaki uzytkowanie
wieczyste zostato pierwotnie ustanowione. Pozwalatoby to takze wiascicielowi na
uchylenie sie od zawarcia umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego przez
samo tylko zwlekanie w podejmowaniu dziatan niezbednych do zawarcia tej
umowy. Trafnie tez wskazuje sie na niekorzystne skutki spoteczne i gospodarcze
wygasniecia w takiej sytuacji uzytkowania wieczystego, zwigzane z wygasnieciem
wraz z nim obcigzajgcych je praw (art. 241 k.c.) i koniecznoscig rozliczen miedzy
uzytkownikiem wieczystym a wiascicielem (art. 33 wust. 2 i 4 u.g.n.).
Skutkdw wygasniecia uzytkowania wieczystego zgodnie z art. 33 ust. 1 u.g.n.
w chwili uptywu okresu, na jaki zostato ono ustanowione, mimo ztozonego przed
uptywem tego okresu wniosku o jego przedtuzenie, nie datoby sie wiec tatwo
usungc przez ponowne zawarcie przez strony umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego. Pozbawieniu ochrony we wskazanych sytuacjach roszczenia
uzytkownika wieczystego o zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania
wieczystego sprzeciwiajg sie takze gwarancje zawarte w art. 64 ust. 2 Konstytucji.
Roszczenie to jest prawem majgtkowym, a wedtug powotanego przepisu, prawa
majgtkowe podlegajg ochronie prawnej, ktéra powinna by¢ dla wszystkich rowna.
To, o czym byta wyzej mowa, uwzgledniajgc racjonalne dziatanie
ustawodawcy, prowadzi do wniosku, ze w przypadkach, w ktorych uzytkownik
wieczysty zazgdat przediuzenia uzytkowania wieczystego w przewidzianym
piecioletnim terminie, art. 236 § 2 k.c. wytgcza zastosowanie art. 33 ust. 1 u.g.n.,
pozwalajgc zawrze¢ umowe o przediuzenie uzytkowania wieczystego -—
lub doprowadzi¢ do jej zawarcia na drodze sgdowej w sposob przewidziany w art.
64 k.c. - po uptywie okresu, na jaki prawo to zostato pierwotnie ustanowione, z tym
skutkiem, ze prawo to trwa nieprzerwanie nadal. Taka wyktadnia art. 33 ust. 1 i art.
236 § 2 k.c. w niczym nie narusza czasowego ze swej istoty charakteru
uzytkowania wieczystego (art. 236 § 1 k.c.). Wobec wykluczenia w swietle tej
wyktadni w przypadkach, w ktérych uzytkownik wieczysty zazgdat we wiasciwym
terminie przedtuzenia uzytkowania wieczystego, nastgpienia przewidzianego w art.
33 ust. 1 skutku uptywu okresu, na jaki uzytkowanie wieczyste zostato
ustanowione, pdézniejsze zawarcie umowy o przedtuzenie uzytkowania wieczystego

sprawia, ze uzytkowanie wieczyste trwa nieprzetrwanie w okreslonych ramach



czasowych. Rozwigzanie to nie ma przy tym nic wspolnego, z niedajgcym sie
niewatpliwie pogodzi¢c z czasowym charakterem uzytkowania wieczystego,
odpowiednim stosowaniem do terminu uzytkowania wieczystego przepisow
0 zawieszeniu lub przerwaniu biegu przedawnienia roszczehn majgtkowych, lecz jest
oparte jedynie na przedstawionej wyzej wyktadni art. 33 ust. 1 i art. 236 § 2 k.c,,
pozwalajgcej temu ostatniemu przepisowi zachowac racjonalny sens.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy podjat uchwate jak w sentencji (art. 390 § 1
w zwigzku z art. 397 §2 k.p.c.).



