Sygn. akt V CSK 259/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jozef Fragckowiak
SSN Henryk Pietrzkowski

Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Starosty Powiatu K.
przeciwko "H." S.A.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 16 stycznia 2009 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 14 marca 2008 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony powodowej na
rzecz strony pozwanej kwote 2.700 z} tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy wyrokiem z dnia 6 grudnia 2007 r. po uchyleniu wydanego w
sprawie nakazu zaptaty zasgdzit od pozwanej ,H.” S.A. na rzecz powoda Skarbu
Panstwa — Starosty Powiatu K. kwote 75.776,5 zt z ustawowymi odsetkami z tytutu
nie uiszczonych optfat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntéw, oddalajgc

powodztwo w pozostatym zakresie to jest co do kwoty 179.914,71 zt.

W czesci oddalajgcej powodztwo Sgd Okregowy kierowat sie oceng, ze
pozwana os$wiadczeniem ztozonym w dniu 8 listopada 2004 r. w formie aktu
notarialnego dokonata skutecznego zrzeczenia sie prawa uzytkowania
wieczystego. Uznat Sad za nieuzasadnione roszczenie powoda o zaptate optat
z tytutu uzytkowania wieczystego za okres nastepujgcy po ztozeniu przez pozwang
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego, pomimo

niewykreslenia tego prawa w ksiedze wieczystej.

Apelacje powoda od wyroku Sgdu pierwszej instancji w czesci oddalajgcej
powodztwo Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia 14 marca 2008 r. Sad
Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, ze zrzeczenie sie prawa
uzytkowania wieczystego przez pozwang Spotke byto skuteczne juz od daty
dokonania czynnosci prawnej i nieuzasadnione jest roszczenie powoda o dalsze
optaty roczne az do czasu wykresSlenia prawa uzytkowania wieczystego

przystugujgcego poprzednio stronie pozwane;.

Sad Apelacyjny zwrécit uwage, ze na tle stosunku tgczgcego strony
niniejszej sprawy wypowiedziat Sad Najwyzszy poglad, ze ,nie wymaga
konstytutywnego wpisu (wykreslenia) w ksiedze wieczystej poniewaz nie
przewiduje tego zaden przepis prawa. W szczegolnosci do zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego nie ma zastosowania art. 246 § 2 k.c. dotyczacy
ograniczonych praw rzeczowych” (uzasadnienie postanowienia SN z dnia
30 czerwca 2006 r., V CSK 131/06).

Dostrzegajac rozbieznosci w orzecznictwie Sad Apelacyjny wykluczyt
stosowanie w drodze analogii art. 246 § 2 k.c., dotyczgcego zrzeczenia sie
ograniczonego prawa rzeczowego, wedtug ktorego ,jezeli ustawa nie stanowi

inaczej, a prawo byto ujawnione w ksiedze wieczystej do jego wygasniecia



potrzebne jest wykreslenie prawa z ksiegi wieczystej”. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego
w poszukiwaniu analogii nalezatoby kierowac sie raczej do przepiséw o prawie
wilasnosci, w tym do obowigzujgcego w dniu dokonywania przez pozwang
zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego art. 179 k.c., dotyczgcego
zrzeczenia sie nieruchomosci, a nie wymagajgcego wpisu konstytutywnego.
Za naduzycie interpretacyjne uznat Sad Apelacyjny nazbyt swobodne traktowanie
uzytkowania wieczystego jak ograniczonego prawa rzeczowego przy unikaniu

Scislejszych podobienstw do prawa wiasnosci.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego powodd zarzucit
naruszenie prawa materialnego: art. 179 § 11 § 2 k.c. w brzmieniu nadanym ustawg
z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny i niektorych innych ustaw
(Dz.U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408) — poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajgce
na przyjeciu, ze przepis ten ma zastosowanie w niniejszej sprawie, art. 246 § 2 k.c.
poprzez niewlasciwe zastosowanie przez przyjecie, ze wskazany przepis nie

znajduje zastosowania w niniejszej sprawie.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Powdd dochodzi roszczenia z tytutu opfat rocznych za uzytkowanie
wieczyste. Pozwana w dniu 8 listopada 2004 r. ztozyta w formie aktu notarialnego
oSwiadczenie o zrzeczenie sie prawa uzytkowania wieczystego. Przedmiotem
sporu miedzy stronami jest kwestia czy i kiedy oSwiadczenie pozwanej o0 zrzeczeniu
sie prawa uzytkowania wieczystego stato sie skuteczne i spowodowato wygasniecie

tego prawa i zwigzanego z nim obowigzku uiszczania optaty rocznej.

W kodeksie cywilnym brak regulacji dotyczacej zrzeczenia sie prawa
uzytkowania wieczystego. Jednakze, spotykany w doktrynie poglad, ze z braku
regulacji nie ma mozliwosci zrzeczenia sie tego prawa, jest odosobniony i zostat
odrzucony w orzecznictwie (por. uchwate SN z dnia 8 wrzesnia 1992 r., Ill CZP
89/92, OSNC 1993, nr 4, poz. 53 oraz postanowienie SN z dnia 24 sierpnia 2005 r.,
Il CK 34/05, OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125).

Nieuregulowanie zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego powoduje
konieczno$¢ postuzenia sie analogig. Powstaje przy tym problem czy w drodze

analogii nalezy siegac¢ do art. 179 § 1 k.c. dotyczacego zrzeczenia sie wilasnosci



nieruchomosci, jak uczynit w tej sprawie Sad Apelacyjny, czy do art. 246 k.c.
dotyczacego zrzeczenia sie ograniczonego prawa rzeczowego. Wprawdzie art. 179
k.c. wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. K 9/04 uznany
zostat za niezgodny z art. 2 i art. 165 Konstytucji, ale utracit moc obowigzujgca
dopiero z dniem 15 lipca 2006 r., wiec do wczesniejszych zdarzeh moze miec
zastosowanie. Wybor analogii ma istotne konsekwencje, gdyz oswiadczenie
0 zrzeczeniu sie prawa na podstawie art. 179 § 1 k.c. nie wymaga dla jego
skutecznosci wykreslenia prawa w ksiedze wieczystej i jako czynnos¢ prawna
jednostronna staje sie skuteczne z chwilg ztozenia os$wiadczenia. Odmiennie
przedstawia sie sytuacja przy zrzeczeniu sie ograniczonego prawa rzeczowego na
podstawie art. 246 k.c., jezeli bowiem prawo byto ujawnione w ksiedze wieczystej

do jego wygasniecia potrzebne jest wykreslenie prawa w ksiedze wieczystej.

Poglady doktryny sg podzielone odnosnie do tego czy do zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego stosowac¢ art. 179 k.c. czy art. 246 k.c. Rozbieznosci

w tym zakresie wystgpity takze w orzecznictwie.

W uzasadnieniu wspomnianego wyzej wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 15 marca 2005 r. wyrazony zostat poglad, ze do skutecznosci oswiadczenia
I wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego konieczne jest takze jego
wykreslenie w ksiedze wieczystej. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego w zwigzku
z konstytutywnym znaczeniem wpisu uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej
nalezy przyjgc¢, ze mimo dokonanego zrzeczenia sie — skutki prawne tej czynnosci
(wygasniecie prawa) sg uzaleznione od dokonania odpowiedniego wpisu w ksiedze
wieczystej. Oderwanie od publikacji w ksiedze wieczystej stwarzatoby zagrozenie

dla pewnosci obrotu.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 sierpnia 2005 r. Il CK 34/05
(OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125) wyrazit poglad, ze poniewaz w odrdznieniu od
wiasnosci uzytkowanie wieczyste jest — tak jak ograniczone prawa rzeczowe —
prawem na rzeczy cudzej do zrzeczenia sie tego prawa nalezy stosowac art. 246
§ 1 k.c. Konsekwentne zastosowanie per analogiam do zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego art. 246 k.c. w zakresie okreslajgcym skutek tej czynnosci nie pozwala

na pominiecie § 2 wymienionego artykutu, co prowadzi do wniosku, ze do



wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego potrzebne jest wykreslenie go z ksiegi
wieczystej. Do ponownego postanowienia odwotat sie i podzielit wyrazone w nim
poglady Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 maja 2006 r., Il CZP 26/06 (OSNC
2007, nr 3, poz. 39). Podobny poglad zostat wyrazony w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2006 r., Il CZP 60/2006 (OSNC 2007, nr 6,
poz. 81).

Odmienne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w dwoch postanowieniach z dnia
30 czerwca 2006 r. V CSK 131/06 i V CSK 133/06 (niepubl.). Oba orzeczenia
zapadty w sprawach wigzgcych sie z niniejszg sprawg, w ktorych pozwana w tej
sprawie bezskutecznie domagata sie w postepowaniach wieczystoksiegowych
wykreslenia w ksiegach wieczystych zrzeczonych przez nig praw uzytkowania
wieczystego. W uzasadnieniach tamtych postanowien Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze uzytkownik wieczysty nie bedacy panstwowg lub samorzgdowg osobg prawng
moze zrzec sie swoich praw na podstawie art. 179 k.c., stosowanego w drodze
analogii. Sad Najwyzszy przyjat, ze skutek zrzeczenia w postaci wygasniecia praw
do gruntu i budynkéw powstaje w wyniku jednostronnej czynnosci prawnej
podmiotu zrzekajgcego sie. Ponadto wskazat, ze wygasniecie nie wymaga
konstytutywnego wpisu (wykreslenia) w ksiedze wieczystej, poniewaz nie
przewiduje tego Zzaden przepis prawa. W szczegolnosci do zrzeczenie sie
uzytkowania wieczystego nie ma zastosowania art. 246 § 2 k.c., dotyczacy

ograniczonych praw rzeczowych.

W zwigzku z omdwionymi wyzej rozbieznoSciami nasuwa sie uwaga,
ze wprawdzie uzytkowanie wieczyste podobnie jak ograniczone prawa rzeczowe
jest prawem na rzeczy cudzej, to jednak tres¢ tego prawa bardziej zbliza sie do
prawa wiasnosci niz do ograniczonych praw rzeczowych. Okre$lenie przez k.c.
uzytkowania wieczystego jest podobne do okredlenia uprawnien witasciciela.
Istota uzytkowania wieczystego jest wiasciwie taka sama jak zniesionej instytuciji
wilasnoséci czasowej. Z tych wzgleddw zgodzi¢é sie nalezy z pogladem,
ze w Kkwestiach nieuregulowanych w przepisach o uzytkowaniu wieczystym,
wymagajgcych stosowania analogii, w pierwszym rzedzie nalezy siega¢ do
przepisow dotyczgcych wtasnosci a nie ograniczonych praw rzeczowych.

Argumenty, ze skoro do powstania prawa uzytkowania wieczystego konieczny jest



wpis w ksiedze wieczystej, to do jego wygasniecia konieczne jest wykresinie wpisu,
nie mozna uznac¢ za przekonywujgcy. Konstytutywny charakter wpisu dla powstania
prawa uzytkowania wieczystego wynika z konkretnego przepisu - art. 27 u.g.n.
Nie ma odpowiedniego przepisu dotyczacego wykreslenia wpisu jako
konstytutywnej przestanki wygasniecia prawa. Nieprzekonujgce jest takze
stwierdzenie, Ze wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego bez jego wykres$lenia
w ksiedze wieczystej stanowi zagrozenie dla obrotu, gdyz bezpieczenstwo obrotu

chronione jest rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych.

Zatem, uznaé nalezy za niezasadny zarzut skargi kasacyjnej co do
naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 179 § 1 k.c. przez jego zastosowanie i art.

246 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie.

Jezeli zas chodzi o zarzut naruszenia art. 179 § 2 k.c. przez jego
zastosowanie, to zgodzi¢ sie trzeba z twierdzeniem, ze przepis ten nawet przez
analogie nie moze byC stosowany do prawa uzytkowania wieczystego. Jest to
przepis szczegolny, ustanowiony ze wzgledu na szczegolny charakter wtasnosci
nieruchomosci. Nieruchomos¢ nie moze by¢ niczyja, zawsze kto§ musi bycC jej

wiascicielem.

Na skutek zlozenia oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa wtasnosci na podstawie
art. 179 § 1 k.c. prawo dotychczasowego wiasciciela wygasato, niezbedne wiec
byto uregulowanie komu bedzie przystugiwato prawo wiasnosci. Takg funkcje
spetniat art. 179 § 2 k.c. Zastosowanie art. 179 § 2 k.c. do uzytkowania wieczystego
bytoby wadliwe, jednakze Sgad Apelacyjny tego nie uczynit wbrew twierdzeniu skargi

kasacyjnej, dlatego zarzut jest chybiony.

Z powyzszych wzgledéw na mocy art. 398 k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak

w sentencji wyroku.



