Uchwata z dnia 6 kwietnia 1995 r.
Il AZP 5/95

Przewodniczgcy SSN: Walery Masewicz, Sedziowie SN: Kazimierz Jaskowski,
Jerzy Kwasniewski, Janusz tetowski, Andrzej Wrobel (sprawozdawca),

Sad Najwyzszy, przy udziale prokuratora Waldemara Grudzieckiego, w sprawie
ze skargi Syndyka Masy Upadtosci Przedsiebiorstwa Panstwowego "M.P." w W. na
decyzje Wojewody T. z dnia 5 maja 1994 r. [...] w przedmiocie rozwigzania uzytkowania
wieczystego gruntu Skarbu Panstwa, po rozpoznaniu na posiedzeniu jawnym dnia 6
kwietnia 1995 r. zagadnienia prawnego przekazanego przez Naczelny Sgd
Administracyjny Osrodek Zamiejscowy w Gdansku postanowieniem z dnia 10 listopada
1994 r., [...] - do rozstrzygniecia w trybie art. 391 k.p.c. w zwigzku z art. 211 k.p.a.

"Czy dopuszczalne jest rozwigzanie uzytkowania wieczystego gruntu w drodze
decyzji administracyjnej na podstawie art. 26 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jednolity tekst: Dz. U. z 1991 r.,
Nr 30, poz. 127 ze zm.), jezeli:

a) prawo to powstato na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990
r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywfaszczaniu nierucho mosci (Dz. U.
Nr 79, poz. 464 ze zm.),

b) uzytkowanie wieczyste po ogtoszeniu upadtosci uzytkownika wieczystego

stanowi sktadnik masy upadtosci ?"

podjat nastepujgcg uchwate:

I. Dopuszczalne jest rozwigzanie uzytkowania wieczystego gruntu w drodze
decyzji administracyjnej wydanej na podstawie art. 26 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jednolity
tekst: Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.), gdy prawo to powstato na
podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464 ze
zm.).

Il. Nie jest dopuszczalne rozwigzanie uzytkowania wieczystego gruntu,
powstatlego na podstawie art. 2 ust. 1 i 3 wyzej powotanej ustawy z dnia 29
wrzesnia 1990 r., po ogtoszeniu upadtosci uzytkownika wieczystego, jezeli
uzytkowanie wieczyste stanowi sktadnik masy upadtosci.

Uzasadnienie

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne wytonito sie przy roz-
patrywaniu przez Naczelny Sgd Administracyjny skargi Syndyka masy upadtosci
Przedsiebiorstwa Panstwowego AM.P.@ na decyzje Wojewody T. z dnia 5 maja 1994 r.
[...] utrzymujgcej w mocy decyzje kierownika Urzedu Rejonowego w T. z dnia 23 lutego
1994 r. [...] w sprawie rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania gruntu Skarbu



Panstwa i odebrania wtasnosci wzniesionych nan budynkéw.

W ocenie Naczelnego Sgdu Administracyjnego powazne watpliwosci budzi w
szczegolnosci kwestia dopuszczalnosci orzekania w formie decyzji administracyjnej na
podstawie art. 26 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywitaszczaniu nieruchomosci ( jednolity tekst: Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.)
0 rozwigzaniu uzytkowania wieczystego, ktore nie zostato ustanowione na podstawie
umowy prawa cywilnego, a jest nastepstwem przeksztatcenia sie z mocy prawa z dniem
5 grudnia 1990 r. przystugujgcego skarzgcemu prawa zarzgdu gruntami w prawo
uzytkowania wieczystego tych gruntow. Zarowno bowiem przepis art. 26 ust. 21 3
ustawy o gospodarce gruntami i wywfaszczaniu nieruchomosci jak i art. 240 k.c.
odnoszg sie wytgcznie do rozwigzania umowy o oddanie gruntdéw w uzytkowanie
wieczyste. Naczelny Sad Administracyjny wskazujgc na brak jednolitego poglagdu w
orzecznictwie tego Sadu wyrazit rownoczesnie zapatrywanie, ze zastosowanie wyktadni
celowos$ciowej uzasadnia trafnosc stanowiska, ze prawo uzytkowania wieczystego
gruntu ustanowione w wyniku przeksztatcenia z prawa zarzgdu z dniem 5 grudnia 1990
r. na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464 ze zm.), a
stwierdzone decyzjg deklaratoryjng wojewody, o ktérej mowa w art. 2 ust. 3 tej ustawy
moze byc¢ rozwigzane w drodze decyzji administracyjnej na podstawie art. 26 ust. 211 3
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Wskazuje na to w
szczegolnosci nowe brzmienie art. 2 ust. 3 ustawy zmieniajgcej z dnia 29 wrzesnia
1990 r. przemawiajgce za przyjeciem, ze zamiarem ustawodawcy byto wyposazenie
organu wydajgcego decyzje deklaratoryjng o stwierdzeniu nabycia z mocy prawa
uzytkowania wieczystego w uprawnienie do okreslenia w takiej decyzji warunkéw
niezbednych do wskazania sposobu korzystania z gruntéw, natozenia obowigzku
rozpoczecia i zakonczenia budowy, okresu trwania uzytkowania wieczystego i
wysokosci optaty rocznej. Zdaniem Naczelnego Sgdu Administracyjnego zawarte w art.
26 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
sformutowanie A moze wydac decyzje o rozwigzaniu umowy@ dostosowane do
obowigzujgcej formy ustanawiania uzytkowania wieczystego nie moze wytgczaé
stosowania przepisow kodeksu cywilnego i przepisow tej ustawy w odniesieniu do
uzytkowania wieczystego, ktore zostato ustanowione w innej formie, ale ktérego tresc,
czas trwania i inne warunki ustanowienia sg takie same jak okreslone w umowie o
oddanie gruntu w wieczyste uzytkowanie.

Powazne watpliwosci budzi rowniez kwestia dopuszczalnosci orzekania o roz-
wigzaniu powstatego z mocy prawa uzytkowania wieczystego zabudowanej nierucho-
mosci wchodzacej w sktad masy upadtosci, ktérg to watpliwosé Naczelny Sagd Adminis-
tracyjny wyrazit w drugiej czesci przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu zagadnienia
prawnego. W ocenie Naczelnego Sgdu Administracyjnego watpliwosci te wynikajg z
braku w rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. -
Prawo upadtosciowe (jednolity tekst: Dz. U. z 1991 r., Nr 118, poz. 512 ze zm.)
jednoznacznych regulacji w tej kwestii. Biorgc jednak pod rozwage cel postepowania
upadtosciowego, ktdérym jest najkorzystniejsze zaspokojenie wierzycieli, zbieznos¢
przyczyn ogtoszenia upadtosci z przestankami do wydania decyzji o rozwigzaniu umowy
wieczystego uzytkowania gruntu oraz fakt, ze grunty bedace przedmiotem uzytkowania
wieczystego, jak w przedmiotowej sprawie, wchodzg w sktad masy upadtosci, Sad ten



wyrazit poglad, ze wskazane elementy przemawiajg za udzieleniem odpowiedzi
przeczacej na drugg czes¢ przedstawionego zagadnienia prawnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci ( jednolity tekst: Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze
zm.) uzytkowanie wieczyste wygasa z uptywem okresu ustalonego w umowie albo
przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego okresu. W Swietle zas ust. 2 tego
przepisu rozwigzanie umowy i zarzgdzenie odebrania gruntéw (stanowigcych wtasnosc
Skarbu Panstwa) stosownie do art. 240 kodeksu cywilnego nastepuje w drodze decyzji
rejonowego organu rzgdowej administracji ogolnej. Z kolei art. 26 ust. 3 tej ustawy
stanowi, ze rozwigzanie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i
zarzadzenie odebrania gruntu moze nastgpic¢ rowniez w razie nieutrzymywania w
nalezytym stanie budynkéw i urzadzen oddanych w uzytkowanie wieczyste fgcznie z
gruntem. Z bezposredniego rozumienia tresci tych przepiséw wynika jednoznacznie, ze
odnoszg sie do rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. A
zatem w Swietle regut wyktadni logiczno-semantycznej powotanych przepiséw ustawy o
gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci i art. 240 k.c. nalezatoby przyjac,
Ze nie mogg stanowi¢ podstawy rozwigzania uzytkowania wieczystego, ktore nie zostato
ustanowione na podstawie umowy prawa cywilnego, a powstato z mocy art. 2 ust. 1
ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464 ze zm.). Zgodnie z tym
przepisem grunty stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa bedace w dniu 5 grudnia 1990
r. w zarzgdzie panstwowych oséb prawnych innych niz Skarb Panstwa stajg sie z tym
dniem z mocy prawa przedmiotem uzytkowania wieczystego. Nabycie prawa
uzytkowania wieczystego takich gruntow stwierdza sie decyzjg wojewody, w ktérej
okresla sie rowniez warunki uzytkowania wieczystego z zachowaniem zasad
okreslonych w art. 236 kodeksu cywilnego ( art. 2 ust. 3 ustawy).

Kwestia dopuszczalnosci rozwigzania decyzjg administracyjng uzytkowania wie-
czystego powstatego z mocy prawa nie moze by¢ rozstrzygnieta jedynie na podstawie
regut wyktadni jezykowej art. 26 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci, bowiem zastosowanie tych regut prowadzi do wnioskéw sprzecznych z
funkcjg i istotg uzytkowania wieczystego. W szczegolnosci przyjecie, ze przepis ten nie
ma zastosowania do uzytkowania wieczystego gruntu powstatego z mocy prawa, bytoby
rébwnoznaczne ze stwierdzeniem, iz w systemie prawa polskiego istnieje szczegolny
rodzaj uzytkowania wieczystego, ktore w odrdznieniu od uzytkowania wieczystego
typowego, ustanowionego w drodze umowy nie moze by¢ rozwigzane decyzjg
administracyjng wowczas, gdy uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposob
oczywiscie sprzeczny z okreslonymi w decyzji wojewody warunkami. Stanowisko takie
nie moze by¢ uznane za prawidtowe, bowiem uzytkowanie wieczyste, o ktdrym mowa w
art. 2 ust. 1 ustawy zmieniajgcej z 29 wrzesnia 1990 r., w istocie rézni sie od
Aumownego@ uzytkowania wieczystego okreslonego w przepisach kodeksu cywilnego
i ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci jedynie co do sposobu

ustanowienia oraz sposobu i formy okreslania warunkéw tego uzytkowania. Oznacza
to, ze do powstatego z mocy prawa uzytkowania wieczystego bedg miaty zastosowanie



przepisy kodeksu cywilnego , ktére dotyczg tresci uzytkowania wieczystego, czasu jego
trwania, przenoszenia i wygasniecia, a takze przepisy ustawy o gospodarce gruntami,
ktére odmiennie lub bardziej szczegdtowo regulujg te kwestie.

Nalezy przyjac¢, ze wprawdzie przewidziany w art. 2 ust. 1i 3 ustawy z dnia 29
wrzesnia 1990 r. sposdb powstania uzytkowania wieczystego jest, w stosunku do us-
tanowienia uzytkowania wieczystego w drodze umowy, trybem szczegdlnym uza-
sadnionym potrzebg sprawnego uregulowania kwestii zwigzanych z tzw. uwtaszczeniem
panstwowych osob prawnych, to jednak nie wptywa na zmiane charakteru us-
tanowionego w tym trybie uzytkowania wieczystego. Przemawia za tym w szczegolnosci
przepis art. 2 ust. 3 zdanie drugie tej ustawy, zgodnie z ktérym w decyzji wojewody
stwierdzajgcej nabycie z mocy prawa uzytkowania wieczystego gruntdéw okresla sie
rowniez warunki uzytkowania wieczystego z zachowaniem zasad okreslonych w art.
236 Kodeksu cywilnego. Z porownania aktualnego brzmienia tego przepisu z jego
brzmieniem sprzed zmiany art. 2 ust. 3 dokonanej ustawg z dnia 7 pazdziernika 1992 r.
zmieniajgcg ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci (Dz. U. Nr 91, poz. 455) wynika, ze zastgpienie poprzedniego sfor-
mutowania A okresla sie réwniez okres uzytkowania wieczystego@ obecnie obowigzu-
jacym, nie byto przypadkowe. Przeciwnie, powyzsza zmiana wskazuje jednoznacznie
na zamiar ustawodawcy, jakim byto umozliwienie ksztattowania tresci uzytkowania
wieczystego nabytego na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r.
przez okreslong osobe prawng. Za trafny nalezy zatem uznac¢ poglad Naczelnego Sgadu
Administracyjnego, ze zamiarem ustawodawcy byto wyposazenie organu wydajgcego
decyzje deklaratoryjng o stwierdzeniu nabycia z mocy prawa uzytkowania wieczystego
w uprawnienie do okreslenia w takiej decyzji warunkdéw niezbednych do wskazania
sposobu korzystania z gruntéw, natozenia obowigzku rozpoczecia i zakonczenia
budowy, okresu trwania uzytkowania wieczystego i wysokosci optaty rocznej. Skoro
decyzja stwierdzajgca nabycie z mocy prawa uzytkowania wieczystego gruntow ustala
szczegotowe warunki uzytkowania wieczystego tych gruntéw, to nalezy przyjgc, ze art.
26 ust. 2 i 3 ustawy o0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
przewidujgcy rozwigzanie umowy o oddanie gruntow w uzytkowanie wieczyste i
zarzadzenie odebrania tych gruntéw stosownie do art. 240 k.c. ma odpowiednie
zastosowanie do rozwigzania uzytkowania wieczystego powstatego z mocy prawa.
Oznacza to, ze jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposob oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w decyzji deklaratoryjnej, a w
szczegolnosci jezeli wbrew tresci decyzji nie wznidst okreslonych w niej budynkow lub
urzadzen (art. 240 k.c.) lub nie utrzymywat w nalezytym stanie budynkow i urzgdzen
oddanych w uzytkowanie wieczyste tgcznie z gruntem (art. 26 ust. 3 powyzszej ustawy)
to rejonowy organ rzgdowej administracji ogélnej moze wydaé decyzje, o ktdérej mowa
w art. 26 ust. 2 tej ustawy.

Do rozwazenia pozostaje kwestia zawarta w drugiej czesci przedstawionego
Sadowi Najwyzszemu zagadnienia prawnego, a to problem dopuszczalnosci rozwig-
zania uzytkowania wieczystego powstatego z mocy prawa, gdy prawo to po ogtoszeniu
upadtosci uzytkownika wieczystego stanowi sktadnik masy upadtosci. W ocenie Sgdu
Administracyjnego kwestia ta budzi powazne watpliwo$ci, bowiem okreslone w art. 26
ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci przestanki
wydania decyzji o rozwigzaniu umowy uzytkowania wieczystego sg czesto tozsame z



przyczynami ogtoszenia upadtosci, gdyz wynikajg ze ztej sytuacji finansowej
uzytkownika wieczystego (upadtego), a prawo upadtosciowe nie zawiera jednoznacz-
nych regulacji w tym zakresie. Nalezy w zwigzku z tym stwierdzi¢, ze kwestia
ewentualnej zbieznosci faktycznych przyczyn ogtoszenia upadtosci i przyczyn rozwig-
zania umowy uzytkowania wieczystego na podstawie art. 26 ust. 2 i 3 ustawy ma dru-
gorzedne znaczenie dla rozstrzygniecia powyzszego zagadnienia prawnego. Przes-
tankg ogtoszenia upadtosci jest bowiem, zgodnie z art. 1 § 1 Prawa upadtosciowego,
Azaprzestanie ptacenia dtugow@ bedgce objawem niewyptacalnosci podmiotu
gospodarczego, zas stanem niewyptacalnosci jest taki stan, w ktérym dtuznik nie moze
trwale wypetnia¢ swoich zobowigzan pienieznych, niezaleznie od tego, czy jest to
spowodowane nadmiernym zadtuzeniem, czy tez innymi przyczynami. Przestankg
rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego gruntow jest natomiast korzystanie z
gruntu przez wieczystego uzytkownika w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przez-
naczeniem okreslonym w umowie (decyzji deklaratoryjnej), a w szczegolnosci jezeli
wbrew tresci umowy (decyzji) nie wznidst okreslonych w niej budynkdéw lub urzgdzen
(art. 240 k.c.) lub nie utrzymywat w nalezytym stanie budynkéw i urzgdzen oddanych w
uzytkowanie wieczyste fgcznie z gruntem (art. 26 ust. 3 ustawy o gospodarce gruntami i
wywifaszczaniu nieruchomosci). Przyczyny, dla ktérych uzytkownik wieczysty gruntu
korzysta z tego gruntu w sposob sprzeczny z powyzszymi warunkami nie muszg
pokrywac sie z przyczyng ogtoszenia upadtosci uzytkownika wieczystego, a ponadto
watpliwosci w kwestii dopuszczalnosci rozwigzania uzytkowania wieczystego nie
powstajg w zwigzku z ewentualng zbieznoscig tych przyczyn, lecz jedynie z faktu, ze
uzytkowanie wieczyste po ogtoszeniu upadtosci wchodzi w sktad masy upadtosci.
Podstawowy problem polega na tym, czy rejonowy organ administracji rzgdowej
w razie stwierdzenia zaistnienia przestanek rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego wchodzgcego w sktad masy upadtosci okreslonych w art. 26 ust. 2§ 3
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci moze wydac stosowng
decyzje pomijajgc te przepisy Prawa upadto$ciowego, ktdre nie odnoszac sie
wprawdzie bezposrednio do tej kwestii, okreslajg skutki ogtoszenia upadtosci co do
majgtku upadtego, z ktérych moze wynikac niedopuszczalnos¢ takiej czynnosci or-
ganu.Nie ulega watpliwosci, ze rozwigzanie decyzjg administracyjng uzytkowania
wieczystego gruntow stanowigcego po ogtoszeniu upadtosci sktadnik masy upadtosci
powoduje zmniejszenie majgtku tej masy. Powstaje zatem zagadnienie, czy wobec
braku wyraznego unormowania tej kwestii w Prawie upadto$ciowym wydanie takiej
decyzji jest dopuszczalne, czy tez rozwigzanie w drodze decyzji uzytkowania wieczys-
tego stanowigcego sktadnik masy upadtos$ci jest bezskuteczne ze wzgledu na cele i
zasady postepowania upadtosciowego. Odnosnie tego problemu nalezy stwierdzi¢, ze
brak uregulowania w Prawie upadto$ciowym zagadnien dotyczgcych rozwigzania
uzytkowania wieczystego nie oznacza, ze rozwigzanie uzytkowania wieczystego w
drodze decyzji administracyjnej na podstawie art. 26 ust. 2 i 3 ustawy moze nastgpic
bez odpowiedniego zastosowania postanowien tego Prawa. Nalezy mie¢ na uwadze, ze
przepisy Prawa upadfosciowego zawarte w rozdziale |ll okreslajgce skutki ogtoszenia
upadtosci co do zobowigzan upadtego nie mogty uregulowac kwestii dopuszczalnosci
rozwigzania uzytkowania wieczystego, bowiem instytucja ta zostata wprowadzona do
polskiego systemu prawnego ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce gruntami w
miastach i osiedlach( jednolity tekst: Dz.U. z 1969 r., Nr 22, poz. 159 ). W drodze



analogii nalezy zatem przyjg¢, ze do rozwigzania uzytkowania wieczystego
stanowigcego sktadnik masy upadtosci ma odpowiednie zastosowanie przepis art. 51 §
3 Prawa upadtosciowego, ktéry stanowi, ze jezeli przedmiot najmu lub dzierzawy byt juz
objety przez upadtego, to uprawnionym do rozwigzania umowy jest tylko syndyk.
Zastosowanie tej reguty w odniesieniu do uzytkowania wieczystego wchodzgcego w
sktad masy upadtosci oznacza, ze nie jest dopuszczalne rozwigzanie decyzjg wydang
na podstawie art. 26 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu
nieruchomosci uzytkowania wieczystego stanowigcego sktadnik tej masy.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji uchwaty.




