Sygn. akt Il CZP 111/14

UCHWALA

Dnia 6 marca 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek

SSN Dariusz Zawistowski

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z zazalenia K. W.

na odmowe dokonania czynnosci notarialnej,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 6 marca 2015 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w W.
postanowieniem z dnia 19 wrzesnia 2014 r.,

"Czy gminie przystuguje w trybie art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami prawo
pierwokupu przy sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej
w drodze decyzji w przedmiocie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci na podstawie art. 1
ust. 1a pkt 2 w zwigzku z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci?"

podjat uchwate:

Gminie przystuguje prawo pierwokupu na podstawie art. 109
ust. 1 punkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 518 ze zm.)
w przypadku sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej
w drodze decyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przyznanego na podstawie art. 7 ust. 1, 2, 3 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.), w prawo wiasnosci nieruchomosci.



UZASADNIENIE

Notariusz E. C. — G. odmoéwita dokonania czynnosci notarialnej polegajgcej
na sporzgdzeniu aktu notarialnego obejmujgcego umowe sprzedazy przez M. K. na
rzecz K. W. udzialu 82/1920 czesSci w prawie wilasnosci niezabudowane;
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. P., stanowigcej dziatki ewidencyjne nr 112/1,
112/2, 112/3, 108/1, 108/2 z obrebu [...], dla ktérej Sad Rejonowy w W. prowadzi
ksiege wieczystg KW nr [...], bez zastrzezenia - na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.
Dz.U. z2014, poz. 518, dalej: ,u.g.n.”) - prawa pierwokupu na rzecz m.st.
Warszawy. Notariusz wyjasnita, ze nieruchomos¢, ktérej dotyczy planowana
czynnos¢ ma cechy okreslone w art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n., jest niezabudowana, a
jej wtasnos¢ zostata nabyta przez jej obecnych wtascicieli na podstawie decyzji
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 6 lutego 2014 r. przeksztatcajgcej prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo jej wiasnosci. Byto to zatem
nabycie od jednostki samorzadu terytorialnego w okolicznosciach przewidzianych w
art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. i uzasadniajgcych powstanie prawa pierwokupu
nieruchomo$ci na rzecz m.st. Warszawa. Nabycie nieruchomos$ci przez jej
aktualnego witasciciela nastgpito w warunkach prowadzgcych do restytucji utracone;j
niegdy$ witasnosci, ale nie bytlo formg odszkodowania czy rekompensaty w

rozumieniu art. 109 ust. 3 pkt 1 u.g.n.

W zazaleniu na odmowe dokonania czynno$ci notarialnej K. W. wniosta o jej
uchylenie, zarzucajac, ze odmowa nastgpita z naruszeniem prawa materialnego, to
jest: - art. 109 ust. 3 pkt 3 u.g.n. w zw. z art. 1 oraz art. 7 ust. 1 i 2 dekretu z 26
pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntdow na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U. z 1945 r. Nr 50, poz. 279 ze zm.; dalej: ,dekret o gruntach
warszawskich”) poprzez ich btedng wyktadnie i uznanie, Ze ustanowienie na
rzecz nastepcow prawnych przedwojennych wiascicieli nieruchomosci prawa
uzytkowania wieczystego tego gruntu na podstawie dekretu o gruntach
warszawskich, a nastepnie przeksztatcenie go w prawo witasnosci na podstawie art.

1 ust. 1a pkt 2 w zw. z art. 1 ust. 4 ustawy z 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu



prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (tekst jedn.
Dz. U. z 2012 r. poz. 83; dalej; ,ustawa o przeksztatceniu uzytkowania
wieczystego”), nie stanowi rekompensaty za utrate prawa wtasnosci nieruchomosci
w rozumieniu art. 109 ust. 3 pkt 3 u.g.n.; - art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. poprzez jego
btedne zastosowanie iuznanie, ze planowana przez strony umowa sprzedazy
udziatu w wysokosci 82/1920 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci objeta jest
prawem pierwokupu na rzecz m.st. Warszawy, chociaz w stanie faktycznym
niniejszej sprawy zastosowanie znajdowat przepis art. 109 ust. 3 pkt 3 u.g.n. w zw.

z art. 1 oraz art. 7 ust. 1 i 2 dekretu o gruntach warszawskich.

Postanowieniem z 19 wrzesnia 2014 r., wydanym w postepowaniu
zazaleniowym, Sgd Okregowy w W., na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. przedstawit
Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne o tresci przytoczone;j

w sentencji uchwaty.

Sad Okregowy stwierdzit, ze art. 1 ust. 1a pkt 2 w zwigzku z art. 1 ust. 4
ustawy o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego odnoszg sie do uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci, ktorzy uzyskali to prawo na podstawie art. 7 dekretu
o gruntach warszawskich po dniu 13 pazdziernika 2005 r. i wystgpili z zZgdaniem
przeksztatcenia go w prawo witasnosci nieruchomosci. Art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n.
swojg dyspozycjg obejmuje wszystkie przypadki nabycia nieruchomosci, a zatem
takze nabycie w drodze decyzji administracyjnej. Dla jego zastosowania nie ma
znaczenia, czy nieruchomosc¢ byta wczesniej w uzytkowaniu wieczystym oraz kiedy
i w jaki sposdb prawo to powstato. Wieksze watpliwosci powstajg przy prébach
odpowiedzi na pytanie, czy przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci na rzecz osob fizycznych, ktdére uzyskaty to prawo na podstawie art. 7
dekretu o gruntach warszawskich, moze by¢ uznane za jego ustanowienie
jako odszkodowania lub rekompensaty za utrate wtasnosci nieruchomosci (art. 109
ust. 3 pkt 3 u.g.n.). Sad Okregowy przytoczyt rézne odpowiedzi udzielane
W nauce na powyzsze pytanie i opowiedziat sie za trafnoscig poglagdow
odmawiajgcych przeksztatceniu w prawo wiasnosci uzytkowania wieczystego
nabytego na podstawie dekretu o gruntach warszawskich cech odszkodowania lub
rekompensaty w rozumieniu art. 109 ust. 3 u.g.n. Prowadzito to do konkluzji,

ze sprzedaz udziatu we wiasnosci niezabudowanej nieruchomos$ci nabytej na



podstawie decyzji o0 przeksztatceniu uzytkowania wieczystego jest objeta

ustawowym prawem pierwokupu na rzecz gminy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Prawo pierwokupu gwarantuje osobie, na rzecz ktérej zostato ustanowione
pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy w przypadku, gdyby druga strona
(sprzedajacy rzecz i zobowigzany z prawa pierwokupu) sprzedawata jg osobie
trzeciej. Jego zrodtem moze by¢é zarbwno umowa, jak i ustawa (art. 596 k.c.).
Przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym
a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa zawarta przez
zobowigzanego z osobg trzecig (art. 600 § 1 k.c.). Uprawniony, ktory nie jest
w stanie spetni¢ swiadczen dodatkowych zastrzezonych w umowie zobowigzanego
z osobg trzecig, wykonujgc prawo pierwokupu powinien uregulowac ich warto$c¢.
W efekcie, zastrzezenie prawa pierwokupu w odniesieniu do konkretnej rzeczy,
ktéra moze by¢ przedmiotem sprzedazy ogranicza sprzedajgcego bedgcego
zarazem zobowigzanym z prawa pierwokupu poprzez to, ze kaze mu liczy¢ sie
z nabyciem wtasnosci sprzedawanej rzeczy nie przez osobe, z ktérg zamierzat
zawrze¢ umowe, lecz przez uprawnionego do pierwokupu. Konstrukcja tego prawa
gwarantuje jednak, ze sprzedajgcy w razie wykonania prawa pierwokupu - co do
zasady - osiggnie ekonomicznie te same rezultaty, jakie miata mu przynie$¢ umowa

sprzedazy z wybranym kontrahentem.

Ustawodawca uprzywilejowat Skarb Panstwa i jednostki samorzgdu
terytorialnego, jako podmioty uprawnione do pierwokupu z mocy ustawy, a uczynit
to poprzez obwarowanie sankcjg niewaznosci umow zawartych z pominieciem
przystugujgcego im prawa (art. 599 § 2 k.c.) oraz zastrzezenie, ze $wiadczenia
dodatkowe zastrzezone w umowie zbywcy z osobg trzecig, ktoérych Skarb
Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego nie bylyby w stanie spetnic, nalezy
w przypadku wykonania przez te osoby prawa pierwokupu uwazaé za

niezastrzezone (art. 600 § 2 k.c.).

Prawo pierwokupu dotyczgce nieruchomosci, ktorego zrodtem jest ustawa
moze byC postrzegane jako instrument pozwalajgcy na prowadzenie polityki
przestrzennej, gdyz jego wykonanie pozwala na pozyskanie do zasobu



nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego gruntow,
na ktérych mogg byC realizowane rozmaite cele publiczne bez koniecznosci
korzystania z instytucji wywlaszczenia nieruchomosci. Dla sprzedajgcego
instrument ten jest dogodny o tyle, Ze przy jego wykorzystaniu nabycie gruntu do
odpowiedniego zasobu nastepuje za cene, ktérg za nieruchomos¢ zamierzat
uzyska¢. Ograniczenia dla sprzedajgcego zwigzane z istnieniem tego prawa
wynikajg nie tylko z przyczyn podanych wyzej, decydujgcych o jego specyficznej
w tym przypadku konstrukcji, pomyslanej w celu zapewnienia mu skutecznosci,
ale i dlatego, ze o ile przedmiotem sprzedazy miatby by¢ udziat we wilasnosci
nieruchomosci, to sprzedajgcy nie moze zadecydowa¢ o tym, z kim wejdzie

w stosunek wspotwtasnosci.

2. Art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n., rozwazany w okolicznosciach niniejszej sprawy
jako podstawa prawa pierwokupu na rzecz gminy, ustanawia to prawo na rzecz
Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego w przypadku sprzedazy
niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu
Panstwa albo jednostki samorzgdu terytorialnego. Sformutowanie ustawowe
okreslajgce przestanki, od ktorych zalezy powstanie przewidzianego przez art. 109
ust. 1 pkt 1 u.g.n. prawa pierwokupu moze wywotywac watpliwosci, gdyz
ustawodawca nie postuguje sie w nim terminologig nawigzujgcg do znanych
kodeksowi cywilnemu szczegotowych zdarzen, na podstawie ktorych okreslona
osoba moze staC sie witascicielem nieruchomosci, lecz ogdolnym okresleniem
,nabycie” nieruchomosci. W kodeksie cywilnym pojecie to uzywane jest stosunkowo
czesto, zwykle na okreslenie pozyskania pewnego statusu osobistego (art. 11 -
nabycie petnej zdolnosci do czynnosci prawnej) lub praw majatkowych (art. 432 § 3
- art. 55* - nabycie przedsiebiorstwa, art. 224 § 1 - nabycie wtasnosci pozytkdw
naturalnych, art. 292 - nabycie stuzebnosci, art. 518 - nabycie wierzytelnosci,
art. 1025 § 1 - nabycie spadku). Z uwagi na rozwazane zagadnienie szczegdlnie
istotne jest, ze w odniesieniu do prawa wiasno$ci i innych praw rzeczowych
ustawodawca uzywa okreslenia ,nabycie” w dziale Il (Nabycie i utrata wlasno$ci),
tytutu | (Wtasnosc), ksiegi drugiej (Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe), jako
zbiorczego okreslenia zdarzen, w zwigzku z ktorymi na rzecz pewnego podmiotu

moze powsta¢ prawo wtasnosci. Zdarzenia te to: przeniesienie wlasnosci (rozdziat



[, art. 155-171), zasiedzenie (rozdziat Il, art. 172-178), inne wypadki nabycia i utraty
wiasnosci (rozdziat lll, art. 179-194).

Pojeciem ,nabycie wtasnosci” ustawodawca postuguje sie tez na gruncie
ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, przy czym w art. 4 pkt 3b u.g.n. przyjmuje,
ze na gruncie tej ustawy przez zbywanie lub nabywanie nieruchomosci nalezy
rozumie¢ dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje
przeniesienie wiasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
albo jej oddanie w uzytkowanie wieczyste, ale w kolejnych przepisach tej ustawy
pojecia ,nabycie” wiasnosci lub uzytkowania wieczystego uzywa w szerszym
znaczeniu, dla okreslenia takze innych zdarzen niz zawarcie umow, w zwigzku
z ktérymi moze dojs¢ do przeniesienia prawa wtasnosci miedzy ich stronami
lub powstania i przeniesienia uzytkowania wieczystego (art. 33 ust. 4 - nabycie
uzytkowania wieczystego w inny sposéb niz w drodze umowy zawartej w formie
aktu notarialnego, art. 34 ust. 1 pkt 1 - nabycie witasnosci lub uzytkowania
wieczystego w zwigzku z realizacjg roszczen przewidzianych przez przepisy prawa,
art. 34 ust. 3 - nabycie wlasnosci lub uzytkowania wieczystego przez Skarb
Panstwa na podstawie aktu administracyjnego, art. 95 pkt 3 - nabycie wlasnosci
nieruchomosci z mocy prawa), albo w wezszym znaczeniu, jako synonimu
wylgcznie umowy sprzedazy (przepisy rozdziatu 3, sprzedaz i oddawanie
w uzytkowanie wieczyste). W ustawie o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego
do pojecia ,nabycie” ustawodawca odwotuje sie tylko w art. 1 ust. 1b pkt 3,
dotyczgcym nabycia nieruchomosci na cele publiczne i w zwigzku z wydaniem aktu

administracyjnego.

W art. 109 u.g.n., a zatem w bezposrednim kontek$cie normatywnym dla
rozwazanego uregulowania prawa pierwokupu, pojecie ,nabycie” uzywane jest
przez ustawodawce obok pojecia ,sprzedaz” (art. 109 ust. 1 in principio, art. 109
ust. 3), a nadto z dookresleniem jego cech dla poszczegdlnych przypadkéw,
w ktérych prawo to powstaje: nabycie uprzednio i przez sprzedawce od Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego (art. 109 ust. 1 pkt 1) oraz nabycie
w kazdej mozliwej formie (,niezaleznie od formy nabycia”, art. 109 ust. 1 pkt 2).
Oznacza to, ze na gruncie tego unormowania nie jest ono synonimem sprzedazy,

a ustawodawca nadaje mu mozliwie szerokie znaczenie, gdyz tylko wéwczas majg



sens zacytowane dookreslenia ograniczajgce sytuacje, do ktorych zastosowanie

znajdujg poszczegodlne jednostki redakcyjne tekstu.

Postuzenie sie przez ustawodawce w art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n.
sformutowaniem wskazujgcym na to, ze przestankg powstania przewidzianego nim
prawa pierwokupu jest uprzednie nabycie nieruchomosci od okreslonego podmiotu,
a mianowicie Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, przemawia
za tym, ze w sytuacji, do ktorej znajduje one zastosowanie istotna jest relacja
nastepstwa co do prawa wtasnosci nieruchomosci pomiedzy Skarbem Panstwa lub
jednostkg samorzadu terytorialnego a osobg, ktéra po nabyciu tego prawa,
zamierza je sprzedac¢. Z zakresu zdarzen uzasadniajgcych powstanie prawa
pierwokupu na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. wylgczone zostaty zatem te,
ktére sg formami pierwotnego nabycia wlasnosci (np. zasiedzenie). Istotne jest
jednak, ze o ile prawo pierwokupu moze by¢ wykonane w razie sprzedazy
nieruchomosci przez jej aktualnego wiasciciela, to jego powstanie w odniesieniu do
nieruchomosci nie jest uzaleznione od tego, by byta to nieruchomos$¢é kupiona od
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Okreslenie ,nabytej od”
ma bowiem niewatpliwie szerszy zakres od okreslenia ,kupionej od” i obejmuje ono
przypadki, gdy okreslona osoba staje sie wiascicielem nieruchomosci w miejsce
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie czynnosci
prawnej — umowy. Nie ma jednak dostatecznych podstaw ku temu, by podjecie
,2nabycie od” na gruncie art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. wigza¢ wytgcznie z uprzednig
czynnoscig prawng i ze ztozeniem przez organ reprezentujgcy Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego oswiadczenia woli 0 przeniesieniu jej wlasnosci
na osobe nabywcy. Stosunkowo czesto ustawodawca ksztattuje stosunki prawne
dotyczgce nieruchomosci nalezgcych do zasobu publicznego przepisami ustawy
i zaktada, ze o skutkach nimi przewidzianych orzeka¢ bedg organy administracji
publicznej aktami administracyjnymi. Ustawodawca moze zadecydowaé, ze na
tej drodze nastgpi rozstrzygniecie o tym, w jakich okolicznosciach, jakim
podmiotom i jakiego rodzaju prawa do gruntéw z zasobu publicznego przyznaje.
Ustalenie przez ustawodawce kompetencji do wydawania w takich przypadkach
aktéw administracyjnych stwierdzajgcych nabycie praw przyznawanych réznym

podmiotom pozostajgcym w sytuacjach faktycznych okreslonych w ustawie pozwala



zweryfikowaé przestanki decydujgce o ich powstaniu na drodze pozasgdowej,
w postepowaniu, w ktorym wydany zostanie dokument stanowigcy podstawe wpisu
prawa do ksiegi wieczystej. Przyktadowo, ustawodawca przewidziat, ze na drodze
administracyjnej stwierdzane bedzie nabycie wiasnosci nieruchomosci Skarbu
Panstwa przez jednostki samorzadu terytorialnego w warunkach okreslonych w art.
18 ust. 1 w zw. z art. 5 ustawy z 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe
0 samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz. U.
Nr 32, poz. 191; dalej: ,p.w.u.s.t.”), nabycie uzytkowania wieczystego przez
podmioty, o ktérych mowa w art. 2 ust. 3 w zw. z art. 2 ust. 1 ustawy z 29 wrzesnia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. Nr 79, poz. 464), ale takze postanowit, ze na tej drodze realizowane bedag
roszczenia uzytkownikow wieczystych o przeksztatcenie przystugujgcego im prawa
uzytkowania wieczystego we wiasnosc, ktorych przestanki ustalone zostaty w art. 1

ustawy o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego.

W pewnym uproszczeniu, réznica miedzy rozwazanymi sytuacjami polega na
tym, Ze jezeli tworzgc podstawe dla roszczen z zakresu prawa rzeczowego, ktorych
zrealizowanie moze prowadzi¢ do nabycia prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego ustawodawca nie przewidzi kompetencji do orzekania o nich na
drodze administracyjnej (np. art. 231 k.c., art. 35 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r.
o spétdzielniach mieszkaniowych, tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 ze zm.),
to roszczenia te mogg by¢ zrealizowane dobrowolnie przez podmioty stosunku
prawnego, pomiedzy ktorymi powstaty, a sad jako organ panstwa angazowany jest
wytgcznie w rozstrzygniecie ewentualnego sporu miedzy tymi osobami. Jezeli
jednak ustawodawca stworzy podstawe dla tego rodzaju roszczen i uczyni organ
administracji kompetentnym do skonkretyzowania aktem administracyjnym praw
i obowigzkéw podmiotdw stosunku prawnego, w ktdorym roszczenia te powstaty, to
bez wydania tego aktu, obojetne, czy dostrzega sie w nim przewage elementéw
konstytutywnych, czy deklaratywnych, nie mozna powotywaé sie w obrocie

prawnym na prawo wymagajgce skonkretyzowania przez jego wydanie.

W sytuaciji gdy organ administracji publicznej, o ktérym mowa w art. 3 ustawy
0 przeksztatceniu uzytkowania wieczystego orzeknie o przeksztatceniu uzytkowania

wieczystego w prawo wiasnosci, to nabycie tego prawa nastepuje w miejsce



Skarbu Panstwa Ilub jednostki samorzadu terytorialnego. Przepisy ustawy
0 przeksztatceniu uzytkowania wieczystego dotyczg bowiem wytgcznie gruntow
nalezgcych do zasobu publicznego i jest to podstawowa przestanka ich stosowania,
oznaczajgca zarazem, ze ,nabycie wilasnosci’, jakkolwiek orzekane decyzjg
administracyjng, nastepuje ,od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu
terytorialnego”, takze w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. Powyzsze
stwierdzenie dotyczy wszystkich uzytkownikow wieczystych, ktorym przystugiwato
zrealizowane na drodze administracyjnej roszczenie przewidziane w art. 1 ustawy
0 przeksztatceniu uzytkowania wieczystego, w tym takze tych, o ktorych jest mowa
w art. 1 ust. 1a pkt 2 w zwigzku z art. 1 ust. 4 ustawy o przeksztatceniu prawa

uzytkowania wieczystego.

Trzeba przy tym odnotowaé, ze gdyby przedmiotem sprzedazy miato byc
prawo uzytkowania wieczystego, co oznacza, ze do umowy miatoby dojs¢ przed
wydaniem decyzji na podstawie ustawy o przeksztatceniu uzytkowania
wieczystego, to Skarbowi Panstwa lub gminie, jako wiascicielowi nieruchomosci,
przystugiwatoby prawo pierwokupu, niezaleznie od formy nabycia uzytkowania
wieczystego przez sprzedajgcego, co jednoznacznie wynika z art. 109 ust. 1 pkt 2
u.g.g.

3. W art. 109 ust. 3 u.g.n. ustawodawca wymienit sytuacje, w ktérych prawo
pierwokupu przewidziane przez art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. nie powstaje, w tym
przypadek, gdy nabycie wiasnosci nieruchomosci od Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzgdu terytorialnego przez aktualnego sprzedajgcego te nieruchomosé

nastgpito tytutem odszkodowania lub rekompensaty.

Pojeciem odszkodowanie ustawodawca postuguje sie wielokrotnie, a czyni to
na oznaczenie $wiadczenia majgcego skompensowac uszczerbek w dobrach
materialnych poszkodowanego, w granicach okreslonych w art. 361 § 2 k.c.
Okreslenie to uzyte zostato takze w dekrecie o gruntach warszawskich w art. 7
ust. 5 i art. 9, ze wskazaniem, kiedy to wtasnie $wiadczenie jest nalezne bytemu

wiascicielowi.

W systemie prawnym, judykaturze i orzecznictwie nie zostata wypracowana

definicja pojecia ,rekompensata” o uniwersalnym charakterze. Ustawodawca
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postuguje sie tym okresleniem niewatpliwie rzadziej niz pojeciem ,odszkodowanie”,
a zdarza sie tez, ze uzywa tych poje¢ obok siebie. Na gruncie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ma to miejsce w obrebie wyktadanego art. 109 ust. 3, ale i w art.
217 ust. 1, w ktérym ustalone zostato roszczenie o nabycie na wiasnos¢
nieruchomosci oddanych uprawnionym w uzytkowanie wieczyste tytutem
odszkodowania lub rekompensaty za inne nieruchomosci, ktorych wtasnosc¢ utracili.
O rekompensacie mowa jest tez w ustawie z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa
do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 1090). Do pojecia tego
siega tez ustawodawca przy normowaniu innych stosunkéw spotecznych, w tym na
przyktad w rozdziale 3 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o emeryturach
pomostowych (Dz. U. Nr 237, poz. 1656 ze zm.).

Mozna przyjaé, ze termin ,rekompensata” jest uzywany na oznaczenie
Swiadczenia spetnianego wtedy, gdy istnieje potrzeba zaspokojenia naruszonych
intereséw jakiejs osoby, i to zarowno majgtkowych, jak i niemajgtkowych.
Gdy dotyczy on interesbw majgtkowych, to zdarza sie, Zze jest synonimem
odszkodowania, ale czesciej oznacza $wiadczenie majgce doprowadzi¢ do
skompensowania uszczerbku majgtkowego, chociaz nie w takim zakresie albo nie

w taki sposob, jak o tym stanowi art. 361 § 1 k.c.

W okolicznosciach niniejszej sprawy sprzedajgcy nabyt wiasnos$é
nieruchomosci na podstawie ustawy o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego,
ale samo uzytkowanie wieczyste zostalo mu przyznane w wyniku realizaciji
roszczen przewidzianych dekretem o gruntach warszawskich. Rozwazenie, czy
nabycie prawa wtasnosci w tych okolicznosciach moze by¢ uznane za jego nabycie
tytutem odszkodowania lub rekompensaty trzeba zaczg¢ od przypomnienia,
ze na podstawie art. 1 dekretu o gruntach warszawskich, z dniem jego wejscia
w zycie, tojest 21 listopada 1945 r., wkasnosc¢ nieruchomosci, do ktoérych miat
zastosowanie przeszta na gmine m.st. Warszawa. Z tg tez datg poprzednicy prawni
sprzedajgcego utracili prawo wiasnosci nieruchomosci, ktorej dotyczy planowana
przez niego czynno$¢, natomiast na mocy art. 7 ust. 1 i 2 dekretu o gruntach
warszawskich, o ile spetniali okreslone w tym przepisie przestanki, mogli ubiegac¢

sie 0 przyznanie im ,prawa wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub
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prawa zabudowy za optatg symboliczng” na gruncie, ktérego wtasnos¢ utracili na
mocy dziatania dekretu. Uprawnieniem gminy w razie uwzglednienia wniosku byto
okreslenie, czy przekaze grunt poprzedniemu wiascicielowi ,tytutem wieczystej
dzierzawy, czy na podstawie prawa zabudowy” oraz okreslenie warunkow, pod
ktérymi umowa moze by¢ zawarta. Z art. 7 ust. 4 dekretu o gruntach warszawskich
wynikato, ze w razie nieuwzglednienia wniosku, gmina miata obowigzek zaoferowaé
uprawnionemu, w miare posiadania zapasow gruntu, na tych samych warunkach
dzierzawe wieczystg gruntu rownej wartosci uzytkowej bgdz prawo zabudowy na
takim gruncie, a art. 7 ust. 5 dekretu o gruntach warszawskich, stanowit podstawe
do przyznania dotychczasowemu witascicielowi odszkodowania, ale przestankg dla
uzyskania tego swiadczenia byto niezgtoszenie wniosku o przyznanie prawa
wilasnosci czasowej lub prawa zabudowy albo nieprzyznanie tego prawa,

zZ jakichkolwiek powoddw mimo ztozenia wniosku.

W swietle powyzszego trzeba stwierdzi€, ze dziatanie dekretu o gruntach
warszawskich polegato na odjeciu dotychczasowym wtascicielom przystugujgcego
im prawa do objetych jego dziataniem nieruchomosci, przy zatozeniu, ze - co do
zasady - zostanie ono zastgpione prawem stabszym - wieczystg dzierzawg lub
prawem zabudowy. Gdyby dotychczasowi witasciciele mieli nie uzyskac tych
stabszych praw do nieruchomosci, ktorej wkasnos¢ przystugiwata im do 21 listopada
1945 r., to ten uszczerbek w ich majgtkach miat by¢ skompensowany przez
przyznanie stabszego prawa w postaci wieczystej dzierzawy lub prawa zabudowy
do innej nieruchomosci lub przez odszkodowanie. Dekret o gruntach warszawskich
w art. 7 ust. 4 i 5 nie przewidywat przy tym kompensowania uszczerbku
w majgtkach dotychczasowych witascicieli wywotanego utratg prawa wiasnosci
gruntu, lecz jedynie kompensowanie uszczerbku w postaci nieuzyskania do niego
prawa wtasnosci czasowej lub prawa zabudowy. Przyznanie bytemu wtascicielowi
na podstawie art. 7 ust. 2 dekretu o gruntach warszawskich prawa zabudowy lub
prawa wiasno$ci czasowej, a z czasem - uzytkowania wieczystego, nastepowato
nie tytulem rekompensaty czy odszkodowania, lecz w celu spowodowania
wykreowania do konkretnej nieruchomosci takich praw, do ustalenia ktérych dgzyt
ustawodawca przez uchwalenie dekretu o gruntach warszawskich, a zatem w celu

stworzenia relacji wiasciciel i korzystajgcy z prawa zabudowy lub wiasnosci
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czasowej, a aktualnie - uzytkownik wieczysty, niezaleznie od tego, ze prawo
uzytkowania wieczystego w ksztatcie normatywnym nadanym mu ustawg z 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159) nie
jest w petnym tego stowa znaczeniu odpowiednikiem prawa zabudowy Ilub

wieczystej dzierzawy, przewidzianych dekretem o gruntach warszawskich.

Osoba, ktéra ztozyta wniosek o przyznanie prawa witasnosci czasowej lub
prawa zabudowy, do czasu jego rozpatrzenia, byla co najwyzej posiadaczem
nieruchomosci, o ile wczesniej nie zostata pozbawiona posiadania przez gmine lub
Skarb Panstwa (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 11 marca 1971 r., Il CZP
99/70, OSNCP 1972, nr 2, poz. 22, wyrok Sgdu Najwyzszego z 26 maja 1980 r.,
| CR 120/80, OSNCP 1981, nr 4, poz. 59).

Uprawnienia przewidziane w art. 7 ust. 4 i 5 oraz art. 8 dekretu o gruntach
warszawskich wygasty na mocy art. 89 ust. 1 ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99
ze zm.), wraz z wejsciem w zycie tej ustawy, niezaleznie od tego, ze wczesniej nie
zostaty wydane przepisy okreslajgce zasady ich dochodzenia. Do roszczen
odszkodowawczych dla bylych wtascicieli nieruchomosci objetych dziataniem
dekretu o gruntach warszawskich ustawodawca nawigzat tez w art. 215 u.g.n.,
stosownie do ktérego przepisy tej ustawy o odszkodowaniach za wywtaszczenie
nieruchomosci nalezato stosowaé odpowiednio do odszkodowania za
gospodarstwo rolne na gruntach, ktére na podstawie dekretu o gruntach
warszawskich przeszlty na wlasnos¢ panstwa, jesli poprzedni wtasciciele lub ich

nastepcy, prowadzacy gospodarstwo, zostali pozbawieni faktycznego wtadania nim.

Grunty objete dziataniem dekretu o gruntach warszawskich na podstawie art.
32 ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej wtadzy
panstwowej (Dz. U. Nr 14, poz. 130) stalty sie wiasnoscig Skarbu Panstwa,
po czym, na podstawie art. 18 ust. 1 w zw. z art. 5 p.w.u.s.t., na staty sie

wiasnoscig gminy.

Whniosek poprzednika prawnego sprzedajgcego ztozony w oparciu o art. 7
dekretu o gruntach warszawskich zostat zatatwiony decyzjg Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia 1 grudnia 2011 r., ktérg organ ten orzekt o ustanowieniu na 99 lat
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m.in. na rzecz M. K. w udziale w wysokosci 82/1920 czesci, prawa uzytkowania
wieczystego gruntow oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 112/1,
112/2. 112/3, 108/1. 108/2. W wykonaniu tej decyzji, w dniu 25 stycznia 2012 r.
zostata zawarta umowa o oddanie powyzszych gruntow w uzytkowanie wieczyste.
W Swietle powyzszego nie mozna jednak uznac, ze prawo to zostato przyznane
poprzedniemu wiascicielowi tytutem odszkodowania lub rekompensaty, a co
najwyzej w celu wykreowania takich stosunkéw w odniesieniu do nieruchomosci
poddanej dziataniu dekretu, jakie ustawodawca zamierzat osiggng¢ w zwigzku z

wejsciem w zycie tych przepisow.

Ustawa o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego w art. 1 stworzyta
podstawy nabycia prawa wiasnosci nieruchomo$ci w miejsce jej uzytkowania
wieczystego. Co do zasady, miata ona zastosowanie do o0s6b fizycznych
i prawnych bedgcych w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci (art. 1 ust. 1), niezaleznie od tego, kiedy i w jaki sposéb prawo to
nabyty. Na podstawie art. 1 ust. 1a ustawy o przeksztatceniu uzytkowania
wieczystego uprawnienie to przyznane zostato takze osobom fizycznym, ktére
prawo uzytkowania wieczystego uzyskaty na podstawie art. 7 dekretu o gruntach
warszawskich (pkt 2), a art. 1 ust. 4 ustawy o przeksztatceniu uzytkowania
wieczystego te kategorie oséb traktowat o tyle szczegdlnie, iz stanowit,
ze 0 przeksztatcenie mogg ubiegac sie rowniez osoby, ktére prawo uzytkowania
wieczystego albo udziat w tym prawie uzyskaty po dniu 13 pazdziernika 2005 r. Ani
tej grupie uprawnionych, ani zadnej innej uprawnienie do przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nie zostato przyznane jako forma
odszkodowania czy rekompensaty. Dokonanego przeksztatcenia stabszego prawa
do nieruchomosci w prawo jej wilasnosci nie mozna zatem postrzega¢ w ten

sposéb.

W podsumowaniu trzeba stwierdzi¢, ze nabycie uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci na podstawie art. 7 ust. 2 dekretu o gruntach warszawskich
a nastepnie przeksztatcenie tego prawa w prawo wiasnosci nie byto formg
odszkodowania czy zrekompensowania osobie bedgcej wiascicielem tej
nieruchomosci przed dniem 21 listopada 1945 r. tego, ze prawo wtasnos$ci zostato

jej odebrane. W razie sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej od



14

Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgadu terytorialnego na podstawie decyzji
0 przeksztatceniu uzytkowania wieczystego przyznanego sprzedajgcemu decyzjg
wydang w oparciu o art. 7 ust. 1, 2 i 3 dekretu o gruntach warszawskich, gminie

przystuguje zatem prawo pierwokupu, stosowanie do art. 109 ust. 1 u.g.n.

Majgc powyzsze na uwadze, Sad Najwyzszy podjgt uchwate, jak w sentencji.



