Sygn. akt [l CSK 205/13

POSTANOWIENIE

Dnia 23 stycznia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z wniosku Gminy R.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa — Wojewody [...]
i Naczelnika Urzedu Skarbowego W. oraz Z.

L.

o wykreslenie hipotek,

po rozpoznaniu na rozprawie

w Izbie Cywilnej w dniu 23 stycznia 2014 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 8 listopada 2012 r.

oddala skarge kasacyjna i zasadza od wnioskodawcy na rzecz
Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa i Z. L.
po 120 zi (sto dwadziescia zitotych) tytulem kosztéow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad pierwszej instancji oddalit wniosek Gminy R. o wykreslenie hipotek
z dziatu IV ksiegi wieczystej ustanowionych na rzecz Skarbu Panstwa i osoby
fizycznej na prawie uzytkowania wieczystego przystugujgcego wczesniej
wnioskodawcy. Ustalit nadto, ze Gmina R. stata sie wtascicielem nieruchomosci,
ktorych wczesniej byta uzytkownikiem wieczystym, a to na podstawie tzw. decyz;ji
komunalizacyjnej wydanej w trybie art. 18 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 4 ustawy z dnia
10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym
i ustawe o pracownikach samorzgdowych. Sad ten uznat, ze chociaz nabycie
nieruchomos$ci w tym trybie nie stanowi nabycia jej w drodze sprzedazy, o ktorej
stanowi art. 32 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, to jednak przepis ten
nalezy stosowac takze w innych sytuacjach konsolidacji prawa wtasnosci i prawa
uzytkowania wieczystego. Konsekwencjg zastosowania tego przepisu jest
wytgczenie stosowania art. 241 k.c., co skutkuje pozostawieniem w mocy m.in.

obcigzen, ktérych wpisy dostosowuje sie do tresci przeksztatconego prawa.

Apelacje  wnioskodawcy oddalit Sad drugiej instancji, uznajgc,
ze wnioskodawca-Gmina R. nabytla z mocy prawa z dniem 27 maja 1990 r.
w wyniku komunalizacji wtasnosS¢ i inne prawa majgtkowe przystugujgce
dotychczas Skarbowi Panstwa, przy czym ich nabycie nastgpito wraz

z obcigzeniami zwigzanymi z tym mieniem.

Sad odwotawczy podzielit ocene prawng Sadu pierwszej instancji, ze art. 32
u.g.n. wyraza odstepstwo od zasady wyrazonej w art. 241 k.c. wygaszania
obcigzen wraz z przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego, a czyni tak
w celu ochrony intereséw 0sob trzecich uprawnionych z tytutu ograniczonych praw

rzeczowych obcigzajgcych nieruchomosg.

Zdaniem Sgdu drugiej instancji, art. 32 ust. 2 zd. 2 u.g.n. nalezy jednak
stosowac w drodze analogii takze w sytuacjach, w ktérych dochodzi do konsolidac;ji
prawa witasnos$ci i prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w inny sposob,

anizeli w wyniku sprzedazy nieruchomosci.



W konsekwencji Sad ten podzielit ocene prawng Sadu | instancji, ze art. 241
k.c. nie znajduje zastosowania z mocy art. 32 ust. 2 zd. 2 u.g.n. stosowanego
w drodze analogii takze w stanie faktycznym tej sprawy, co oznacza ze wpisy
hipotek obcigzajgcych nieruchomos¢ pozostajg w mocy i nie ma podstaw do ich

wykreslenia.

Whnioskodawca zaskarzyt postanowienie Sgdu drugiej instancji w catosci,
opierajgc skarge kasacyjng na zarzutach mieszczacych sie w ramach pierwszej
podstawy kasacyjnej. Strona skarzgca zarzucita niezastosowanie art. 241 k.c.
pomimo, ze ustalony stan faktyczny uzasadniat jego zastosowanie, a nadto btedne
zastosowanie art. 32 ust. 2 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

dokonane w drodze analogii.

W uzasadnieniu skargi kasacyjnej wnioskodawca akcentuje poglad, ze art.
241 k.c. zawiera zasade wygaszenia obcigzen ustanowionych na prawie
uzytkowania wieczystego w razie wygasniecia obcigzonego prawa w jakikolwiek
sposob. Brak wygasniecia obcigzen przewidziany m.in. w art. 32 ust. 2 u.g.n. jest
wyjatkiem od wspomnianej zasady i jako taki musi by¢ wyktadany scisle, a nadto
nie moze by¢ stosowany w drodze analogii. Skarzgca Gmina podkresla, ze nabycie
wilasnosci nieruchomosci przez Gmine w trybie komunalizacji nie posiada
essentialia negotii umowy sprzedazy, co wylgcza stosowanie art. 32 ust. 2 zd.

drugie u.g.n. zawierajgcego wyjatek od zasady wyrazonej w art. 241 k.c.

Skarzgca wniosta o uchylenie w catosci zaskarzonego postanowienia

i orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie wniosku.

Uczestnik postepowania — Skarb Panstwa w odpowiedzi na skarge
kasacyjng wnidst o jej oddalenie i 0 zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego
na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa. Uczestnik postepowania
prezentuje teze, ze zasada racjonalnego ustawodawcy przemawiata
za zastosowaniem per analogiam art. 32 ust. 2 u.g.n. takze do innych wypadkéw
nabycia pochodnego wtasnosci nieruchomosci, a nie tylko dokonanego w wyniku

zawarcia umowy sprzedazy.

Z kolei uczestnik postepowania Z. L. w swej odpowiedzi na skarge kasacyjng

wnidst o oddalenie w catosci skargi kasacyjnej i o zasgdzenie na jego rzecz



kosztéw postepowania kasacyjnego, prezentujgc argumenty majgce w jego ocenie

przemawiac za trafnoscig zaskarzonego postanowienia.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna wnioskodawcy pozbawiona jest usprawiedliwionych
podstaw, poniewaz jej zarzuty ograniczajg sie do wadliwosci aktow subsumcji
przepisbw prawa materialnego przy dokonaniu ich wyktadni z zastosowaniem
wytgcznie wynikow wyktadni jezykowej. Tymczasem mozliwosc¢ ograniczenia sie do
wykorzystania wylgcznie wymienionego rodzaju wyktadni jest niedopuszczalna
wowczas, jesli jej zastosowanie prowadzi do irracjonalnych, niemozliwych
do zaakceptowania rezultatéw, ktérych nie sposdb uzna¢ za zamierzone przez
ustawodawce i odpowiadajgce realizowanym celom i funkcjom regulacji prawnej

oraz poczuciu sprawiedliwosci.

Bezspornym jest, ze w wyniku dokonanej z woli ustawodawcy w 1990 r.
komunalizacji doszto do konfuzji po stronie wnioskodawcy, ktory ex lege stat sie
wiascicielem nieruchomosci bedacych uprzednio przedmiotem jego uzytkowania
wieczystego. W judykaturze przyjmuje sie, ze nabycie wiasnosci na podstawie art.
5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe
0 samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz.U. Nr 32,
poz. 191 ze zm.) nastepuje z mocy samego prawa z chwilg wejscia w zycie tej
ustawy, a sama decyzja komunalizacyjna wydana na podstawie art. 18 ust. 1 tej
ustawy jest aktem deklaratoryjnym z sui generis elementem konstytutywnym,
poniewaz dopiero od chwili wydania takiej decyzji gmina moze skutecznie powotac
sie na swoje prawo witasnosci (uchwata skladu siedmiu sedziow z dnia 29 lipca
1993 r., Il CZP 64/93, OSNC 1993/12/209; wyroki SN: z dnia 28 czerwca 2000 r.,
IV CKN 71/00, niepubl. i z dnia 3 czerwca 2011 r., Il CSK 285/10, niepubl.).

W nastepstwie wystgpienia wspomnianej konfuzji jej bezposrednim skutkiem
byto wygasniecie uzytkowania wieczystego po stronie wnioskodawcy. Jednakze
ocena skutkow prawnych wygasniecia ostatnio wymienionego prawa rzeczowego
wymaga oceny wzajemnej relacji art. 32 ust. 2 zd. drugie u.g.n. i art. 241 k.c.
Zz uwzglednieniem czasu wejscia w zycie kazdego z nich i zapewnienia realizacji

celu w postaci zabezpieczenia intereséw wierzycieli hipotecznych.



Werbalna |i tylko wyktadnia norm prawnych wynikajgcych z kazdego
z wymienionych przepiséw prowadzitaby do wniosku, ze wynikajgce z art. 32 ust. 2
zdanie drugie u.g.n. wytgczenie stosowania art. 241 k.c. oznacza brak wygaszenia
obcigzen, ale jedynie wéwczas, gdy do wygasniecia uzytkowania wieczystego
doszto wytgcznie w nastepstwie sprzedania uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci bedacej dotychczas w jego witadztwie z tytutu wykonywania prawa
uzytkowania wieczystego. Rezultatem postuzenia sie wylgcznie wyktadnig
jezykowag bytoby uznanie, ze kazde inne anizeli sprzedaz nieruchomosci zdarzenie,
skutkujgce wygasnieciem uzytkowania wieczystego, musiatoby prowadzi¢ do
wygasniecia ustanowionych na tym prawie obcigzen, a wiec takze hipotek, z mocy
art. 241 k.c. Wniosek taki nie moze by¢ uznany za racjonalny i bedgcy wyrazem
woli ustawodawcy, poniewaz pozostaje w oczywistej sprzecznosci z poczuciem
sprawiedliwosci. W tej sytuacji niezbedne jest postuzenie sie takze innym
rodzajem wykfadni w odniesieniu do normy art. 32 ust. 2 zdanie drugie u.g.n.,
a w szczegolnosci wyktadnig celowosciowg, ktorej rezultat uzasadnia postuzenie
sie analogig legis przy stosowaniu wymienionego przepisu, a co zasadnie uczynit

Sad drugiej instancji.

ZwazyC nalezy na daleko idgce podobienstwo skutkow prawnych obu
zdarzen, a mianowicie komunalizacji i sprzedazy nieruchomosci jej uzytkownikowi
wieczystemu. Nastepstwem kazdego z obu tych zdarzen jest nabycie wtasnosci
nieruchomosci przez jej uzytkownika wieczystego, tyle tylko, ze w pierwszej sytuacji
skutek ten nastepuje ex lege i to nieodpfatnie, a w drugiej sytuacji w wyniku
zawarcia okreslonej przepisem umowy nazwanej wymagajgcej nadto zaptaty ceny
nabycia. Skoro wiec nabycie wtasnosci nieruchomosci w wyniku zawarcia umowy
sprzedazy, generujgcej obowigzek uzytkownika wieczystego zaptaty ceny za
nabywang nieruchomos¢, nie skutkuje z mocy art. 32 ust. 2 zd. 2 u.g.n.
wygaszeniem obcigzenh, w tym takze hipotek, to bytoby irracjonalnym, aby skutek
w postaci ich wygaszenia miat nastepowaé w wyniku niejako automatycznego i to

nieodptatnego nabycia tej nieruchomosci z mocy prawa w trybie komunalizaciji.

Potrzebe postuzenia sie analogig legis w odniesieniu do skutku wywotanego
komunalizacjg uzasadnia luka w prawnej ochronie interesdw o0so6b trzecich

bedgcych wierzycielami hipotecznymi. Trudno bytoby bowiem zaakceptowac



irracjonalng sytuacje, w ktorej prawa osob trzecich - wierzycieli hipotecznych bytyby
chronione poprzez utrzymanie w mocy ustanowionych na ich rzecz hipotek, ale
tylko w razie sprzedazy nieruchomosci jej dotychczasowemu uzytkownikowi
wieczystemu, a nie bylyby one juz chronione w nastepstwie uznania
za dopuszczalne wygaszenia hipotek z mocy art. 241 k.c. w razie nieodptatnego
uwtaszczenia uzytkownika wieczystego dokonanego ex lege, na ktorg to
komunalizacje wierzyciele hipoteczni nie mieli zadnego wptywu, a ktéra miataby

skutkowac¢ pozbawieniem ich rzeczowych zabezpieczen.

Argumentem przemawiajgcym za koniecznoscig postuzenia sie analogig
legis wobec wystgpienia wskazanej wyzej oczywistej luki prawnej w ochronie
interesow wierzycieli hipotecznych jest rowniez okolicznos¢, ze w art. 241 k.c.,
obowigzujgcym od chwili wejscia tego kodeksu w zycie, ustawodawca nie mogt
uwzgledni¢ skutkéw procesu komunalizacji, ktéra byta jednym z rezultatéw
transformacji ustrojowej trudnej do przewidzenia w okresie uchwalania

kodeksu cywilnego.

Postuzenie sie analogig legis, co zasadnie uczynit Sad drugiej instanciji,
pozwala na podobne rozstrzyganie podobnych przypadkéw, a mianowicie
prawnych skutkbw wywotanych nabyciem wtasnosci nieruchomosci przez jej
dotychczasowego uzytkownika wieczystego w oderwaniu od kwalifikacji samego

zdarzenia powodujgcego przejscie prawa wtasnosci nieruchomosci.

Analogia z ustawy jest na obszarze prawa cywilnego powszechnie
dopuszczana. Wedtug szeroko akceptowanego pogladu, per analogiam moze byc¢
zastosowany przepis normujgcy sytuacje najblizsze, podobne do przypadku
rozstrzyganego ze wzgledu na istotne cechy. W spornej kwestii mozliwosci
stosowania w drodze analogii przepisbw o charakterze wyjgtkowym nalezy - nie
podejmujgc problemu co jest, a co nie jest wyjatkiem - udzieli¢ odpowiedzi
pozytywnej. Przekonuje ugruntowane mocno w polskim piSmiennictwie
i orzecznictwie stanowisko uznajgce za dopuszczalne zastosowanie per analogiam
przepisu wyjgtkowego wtedy, gdy spetnione sg warunki, ktére spowodowaty
wydanie tego przepisu, tak ze jego zastosowanie pozostanie w obrebie tej samej

rationis. Tylko wiec wtedy nie ma podstaw do zastosowania w drodze analogii



przepisu wyjgtkowego, gdy uzasadnia on wnioskowanie oparte na argumencie
a contrario (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 1969 r., Ill CZP
8/69, OSNCP 1970, nr 6, poz. 97, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
18 listopada 1982 r., | CR 386/82, nie publ., uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
30 sierpnia 1991 r., Ill CZP 73/91, OSNCP 1992, nr 4, poz. 53 i cytowane w niej
orzeczenia, uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1994 r., 1l CZP 9/94,
OSP 1995, nr 1, poz. 3, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 1999 r.,
I CKN 530/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 88, uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
27 kwietnia 2001 r., Il CZP 6/01, OSNC 2001, nr 10, poz. 148, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2004 r., Ill CK 414/03, nie publ. uchwata Sgdu
Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 2004 r., lll CZP 46/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 152
i uchwata SN z dnia 19 stycznia 2006 r. Il CZP 100/05, OSNC 2006/6/95.

Ponadto, norma art. 32 u.g.n. uwzglednia element kontynuacji wiadztwa
uprawnionego (cho¢ z tytutu innego juz prawa) nad tg samg nieruchomoscia,
ktéry to element wystepuje w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy.
Takiej kontynuacji wikadztwa nad nieruchomoscig nie uwzglednia natomiast art. 241
k.c., poniewaz obejmuje on réwniez stany, w ktorych ustaje wykonywanie
przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego wtadztwa nad nieruchomoscig

Z jakiegokolwiek innego tytutu prawnego.

W tym stanie rzeczy Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art.
398" k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego na rzecz uczestnika postepowania
Skarbu Panstwa orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. oraz na podstawie
§8 pkt 5 i § 13 ust. 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrzesnia 2002 r. (Dz.U. 2013 r., Nr 461) i na podstawie art. 11 ust. 1
ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr
169, poz. 1417 ze zm.). Koszty postepowania kasacyjnego na rzecz
uczestnika postepowania Z. L. zasgdzono na podstawie art. 98 § 1 i art. 99 k.p.c.
oraz na podstawie § 7 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosSci

radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy



prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2013 r.
Nr 490).



