Sygn. akt Il CSK 290/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

SSA Jacek Grela (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa J. S.

przeciwko Miastu P. oraz Miejskiemu Przedsiebiorstwu Gospodarki Mieszkaniowej
Spoétce Akcyjnej z siedzibg w P.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 14 stycznia 2015 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego Miasta P.

oraz skargi kasacyjnej pozwanego Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki
Mieszkaniowej Spotki Akcyjnej z siedzibg w P.

od wyroku Sgdu Okregowego w P.

z dnia 27 wrzesnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punktach Il (drugim) i lll (trzecim)
i przekazuje sprawe w tym zakresie do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu w P., pozostawiajagc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 3 stycznia 2013 roku Sgd Rejonowy w P. uzgodnit tresé¢
ksiegi wieczystej KW [...] prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w P., ul. Z. [...]
o powierzchni 3.110 m? obejmujgcej dziatki oznaczone w ewidencji gruntéw nr 21 i
22 - przez stwierdzenie, ze w odniesieniu do dziatki nr 22 o powierzchni 1.410 m?
prawo wiasnosci winno zosta¢ wpisane na rzecz J. S. w 1/3 czesci, K. C. w 1/3
czesci, P. W.w 1/6 czesciiJ. W. w 1/6 czesci, jako nastepcow prawnych W. P. - w
miejsce dotychczasowego wiasciciela Miasta P. Z kolei, prawo uzytkowania
wieczystego i prawo wtasnosci budynkéw posadowionych na tej dziatce wpisane na
rzecz Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Spétki z 0.0. nie
istnieje wobec bezskutecznosci umowy z dnia 30 stycznia 2002 r. o przeniesieniu
tych praw z powodu ich wygasniecia wobec zbywcy Miejskiego Przedsigbiorstwa
Gospodarki Mieszkaniowej w likwidacji. Sgd nakazat odtgczy¢ z ksiegi wieczystej
KW [...] dziatke nr 22 o powierzchni 1.410 m? i urzadzié dla niej nowa ksiege
wieczystg oraz dokonac wpisu w dziale I-O dziatki nr 22, a w dziale Il tej ksiegi jako
wiascicieli: J. S. w 1/3 czesci, K. C. w 1/3 czesci, P. W. w 1/6 czesci i J. W. w 1/6

czesci jako nastepcéw prawnych W. P.
Wyrokiem z dnia 27 wrzesnia 2013 r. Sgd Okregowy w P. oddalit apelacje.
W sprawie dokonano nastepujgcych ustalen faktycznych:

Witascicielem nieruchomosci potozonej w P. przy ul. Z. 7 byt przed dniem 20
lutego 1975 r. W. P., ktéry zmart w dniu 10 marca 1945 r., a spadek po nim nabyli:
zona S. P. oraz dzieci J. P., M. P. i M. P.  S. P. zmarta w dniu 1 lutego 1949 r.,
spadek po niej nabyty dzieci: M. P., M. W. i J. S. po 1/3 czes$ci. M. P. zmart w dniu
31 maja 1979 r., spadek po nim nabyt w catosci syn R. P.  R. P. zmart w dniu
4 lutego 1994 r., spadek po nim nabyta w catosci corka K. C. M. W. zmarta w
dniu 24 maja 1993 r., spadek po niej nabyty dzieci: J. W. i P. W. po 1/2 czeéci. J. S.

zmarta w dniu 4 lipca 1998 r., spadek po niej nabyt w catosci syn J. S.

Decyzjig z dnia 20 Iutego 1975 r. Naczelnik Dzielnicy P. orzeki
0 wywitaszczeniu na rzecz Panstwa nieruchomosci potozonej w P. przy ul. Z. 7

stanowigcej wtasnos¢ W. P. Wywtaszczenie polegato na odjeciu dotychczasowemu



wiascicielowi prawa wtasnosci do nieruchomosci z dniem uprawomocnienia sie
decyzji oraz przyznaniu odszkodowania za grunt i znajdujgce sie na nim
zabudowania oraz drzewa i krzewy. Wywlaszczong nieruchomos¢ przeznaczono
pod rozbudowe zaplecza technicznego dla ekipy remontowej Dzielnicowego

Zarzgdu Budynkow Mieszkalnych P.

Prezydent Miasta P. decyzjg z dnia 29 kwietnia 1975 r. utrzymat w mocy
decyzje w czesci dotyczgcej wywlaszczenia, a w czesci dotyczgcej odszkodowania

przekazat do ponownego rozpoznania.

Uchwalg z dnia 29 grudnia 1992 r. Rada Miejska P. postanowita,
ze dziatalno§¢ gospodarcza prowadzona przez Miejskie Przedsiebiorstwo
Gospodarki Mieszkaniowej w P. kontynuowana bedzie przez jednoosobowg spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscig Miasta P. Rownocze$nie Rada postanowita
zlikwidowac¢ przedsiebiorstwo komunalne pod nazwg Miejskie Przedsiebiorstwo
Gospodarki Komunalnej celem jego przeksztatcenia oraz utworzyé, w oparciu o
cze$¢ majgtku likwidowanego przedsiebiorstwa, jednoosobowg spoétke z
ograniczong odpowiedzialnoscig. Miata ona by¢ nastepcg prawnym likwidowanego
MPGM.

Decyzjg z dnia 1 czerwca 1993 r. Wojewoda [...] stwierdzit nabycie przez
Miasto P. m.in. wtasnosci nieruchomosci potozonej w P., , dziatka nr 22 przy ul Z.

[...] oraz prawa wtasnosci budynkéw i budowli znajdujgcych sie na tym gruncie.

Decyzjg z dnia 21 kwietnia 1994 r. Zarzad Miasta P. stwierdzit nabycie przez
Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej w P. z dniem 5 grudnia 1990r.
prawa uzytkowania wieczystego m.in. dziatki nr 22 o powierzchni 1.410 m? i prawa

wiasnosci budynkdéw i budowli. Nabycie prawa nastgpito nieodptatnie.

Aktem notarialnym z dnia 10 czerwca 1994 r. zostata zawarta umowa spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej. Zgodnie z umowg wszystkie udziaty w utworzonej spotce objeto
Miasto P., pokrywajgc je wktadami niepienieznymi w postaci zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa panstwowego MPGM, obejmujgcego m.in. prawo uzytkowania
wieczystego gruntu Miasta P. potozonego w P., [..]Joraz prawo witasnosci

posadowionych na tym gruncie budynkow.



Likwidator MPGM Przedsiebiorstwa Komunalnego w P. ziozyt w dniu 14
stycznia 1998 r. w formie aktu notarialnego, oswiadczenie o zrzeczeniu sie na rzecz
Miasta P. prawa uzytkowania wieczystego m.in. dziatki nr 22, jak i wtasnosci
budynkow wzniesionych na tej dziatce. Wskutek powyzszego, Sgd Rejonowy w P.

wykreslit z ksiegi wieczystej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Umowg zawartg w formie aktu notarialnego z dnia 17 lipca 1998 r.
cztonkowie zarzgdu Miasta P. oswiadczyli, ze likwidator MPGM w likwidacji aktem
notarialnym z dnia 14 stycznia 1998 r. zrzekt sie na rzecz Miasta P. prawa
uzytkowania wieczystego dziatek i prawa wtasnosci budynkéw m.in. dziatki nr 22
potozonej w P., stanowigcych zorganizowang czes¢ przedsiebiorstwa. Cztonkowie
zarzagdu dziatajgc w imieniu Miasta P. i na jego rzecz oswiadczyli, ze przenoszg
prawo uzytkowania wieczystego m.in. wskazanej dziatki nr 22 potozonej w P. przy
ul. Z. 7 na rzecz Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o0.
w P. Jednoczesnie wskazali, ze przeniesienie to stanowi aport rzeczowy w postaci
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa po likwidowanym MPGM w P.,

w wykonaniu umowy z dnia 10 czerwca 1994r.

Postanowieniem z dnia 19 maja 1999 r. Sad Rejonowy w P. odmowit
dokonania wpisu m.in. w ksiedze wieczystej [...] prowadzonej przez Sad Rejonowy
w P. dla nieruchomosci potozonej w P., ul. Z. stanowigcej dziatke 20/1, 20/2, 22, 21
Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej sp. z o.0. w P., jako
uzytkownika wieczystego i witasciciela budynkéw, na podstawie wniosku ztozonego
przez Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. Sgd wskazat,
iz w dniu 14 stycznia 1998 r. sporzgdzono akt notarialny, zawierajgcy
o$wiadczenie o zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wtasnosci
budynkow, a wnioskodawca ztozyt wniosek o wykreSlenie z dziatu Il ksiegi
wieczystej prawa uzytkowania wieczystego na rzecz MPGM w P. i wpisania Miasta
P. jako wtadciciela. Powyzszy wniosek zostat ztozony w dniu 3 lutego 1998 r.
i rozpoznany w dniu 23 lipca 1998 r., przez dokonanie wpisu zgodnie z jego trescia.
Sad Rejonowy stwierdzit, ze poczgwszy od dnia 3 Ilutego 1998 r. prawo
uzytkowania wieczystego m. in. na nieruchomosci potozonej w P., ul. Z
stanowigcej dziatke 20/1, 20/2, 22, 21, wygasto wskutek konfuzji na rzecz tej samej

osoby i zrzeczenia sie, a Zarzad Miasta nie mégt przenies¢ praw nieistniejgcych.



Oswiadczeniem z dnia 29 grudnia 1999 r. likwidator i petnomocnik MPGM
w likwidacji w P. uchylili sie od skutkéw prawnych ztozonego pod wptywem btedu
oSwiadczenia zawartego w akcie notarialnym z dnia 14 stycznia 1998 r.,
dotyczgcego m.in. dziatki nr 22. Wskazali, ze o btedzie dowiedzieli sie w dniu
17 czerwca 1999 r., gdy wptyneto postanowienie o odmowie wpisu do ksiegi
wieczystej. Jednoczesnie wniesli o przywrécenie w dziatach 1-O ksigg wieczystych
prowadzonych przez Sad Rejonowy w P., m.in. KW [...], prawa uzytkowania
wieczystego gruntu Miasta P. potozonego w P., przy ul. Z. [...] stanowigcego dziafki
20/1 20/2, 22 i 21 oraz prawa wiasnosci posadowionych na tym gruncie budynkéw.
W dniu 28 marca 2001r. referendarz sgdowy wpisat m in. prawo uzytkowania

wieczystego dziatki nr 22 na rzecz MPGM w P. w likwidacji.

Aktem notarialnym z dnia 30 stycznia 2002 r., dziatajgcy w imieniu Miejskiego
Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej w likwidacji, likwidator i petnomocnik
oswiadczyli, ze w wykonaniu zobowigzania z dnia 10 czerwca 1994 r., dotyczgcego
pokrycia przez Miasto P. objetych 72.000 udziatow w spofce pod firmg Miejskie
Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. wktadami niepienieznymi w
postaci zorganizowanej czesci MPGM, przenoszg na rzecz spoétki pod firmg
Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. z siedzibg w P.
prawo uzytkowania wieczystego oraz prawo wiasnosci budynkéw stanowigcych
odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci, m.in. prawo uzytkowania wieczystego
gruntu Miasta P., potozonego w P., przy ul. Z. stanowigcego dziatki 20/1, 20/2, 22,
21.

Decyzjg z dnia 19 grudnia 2006 r. Wojewoda [...] stwierdzit niewaznosc¢ decyzji
Naczelnika Dzielnicy P. z dnia 20 Ilutego 1975 r. W czesci dotyczgcej
wywtaszczenia nieruchomosci potozonej w P. przy ul. Z. [...] o powierzchni 1.410
m? zapisanej w ksiedze wieczystej Kw nr [...] oraz decyzji Prezydenta Miasta P. z

dnia 29 kwietnia 1975 r. w czesci utrzymujgcej w mocy wskazang decyzje.

Decyzjg z dnia 24 maja 2007r. Minister Budownictwa utrzymat w mocy

decyzje Wojewody .

Decyzjg nr 54 z dnia 29 stycznia 2009 r. Minister Spraw Wewnetrznych
i Administracji stwierdzit niewaznos$¢ decyzji Wojewody [...] z dnia 1 czerwca 1993



r. w czesci stwierdzajgcej nabycie przez Miasto P. z mocy prawa nieodptatnie
wiasnosci nieruchomosci potozonej w P., dziatka nr 22, o powierzchni 1.410 m?,
obreb S., arkusz mapy 15. W uzasadnieniu Minister wskazat, iz podstawowg
przestankg komunalizacji mienia z mocy prawa jest to, aby stanowito ono wtasnosc¢
Skarbu Panstwa w dniu wejscia w zycie tej ustawy. Nieruchomos¢ obejmujgca
dziatke 22 przeszta na witasno$¢ Skarbu Panstwa na podstawie decyzji
wywitaszczeniowych, co do ktorych Wojewoda stwierdzit ich niewaznos¢, zas
stwierdzenie niewaznosci decyzji wywotuje skutek prawny ex tunc, co oznacza, ze
Skarb Panstwa nie byt wiascicielem przejetej nieruchomosci, a postugiwat sie
wadliwym tytutem witasnoséci, uzyskanym z razgcym naruszeniem prawa, zas

nieruchomo$c¢ taka, nie moze by¢ przedmiotem komunalizacii.

W dniu 19 maja 2005 r. J. S., P.W,, K. C., J. W. i B. W. wystgpili do Sadu
Okregowego w P. z powddztwem o ustalenie niewaznosci umowy z dnia
30 stycznia 2002r., mocg ktérej Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej w likwidacji przeniosto na rzecz Miejskiego Przedsiebiorstwa
Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w P. m in. prawo uzytkowania wieczystego
gruntu potozonego w P., przy ul. Z. [...] stanowigcego dziatki 20/1, 20/2, 22, 21.

Jako podstawe swego zgdania powodowie wskazali art. 189 k.p.c.

Wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2008r. Sgd Okregowy w P. oddalit
powddztwo wskazujgc, ze powodowie mogg skorzysta¢ z innej drogi dochodzenia
roszczen, a mianowicie w oparciu o tres¢ art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece mogg domagac sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Uznat, Ze nie majg oni interesu prawnego w rozumieniu art. 189

k.p.c., a tym samym czynnej legitymacji procesowej.

Wyrokiem z dnia 27 marca 2008r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje od wyroku
Sgdu Okregowego podzielajgc stanowisko i argumentacje Sgdu Okregowego.
Zgodzit sie takze ze stanowiskiem powoddw, ze w wyniku ztozenia oswiadczenia
0 zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego prawo to wygasto na skutek
konfuzji. W tej sytuacji, aby prawo to mogto przystugiwa¢ MPGM w likwidacji
powinno ono zosta¢ z powrotem ustanowione. Natomiast, oswiadczenie

0 uchyleniu sie od skutkow oswiadczenia woli w przedmiocie zrzeczenia mogtoby



jedynie stanowiC causae dla jego ustanowienia. Mimo wpisania MPGM w likwidacji
do ksiegi wieczystej, jako uzytkownika i wiasciciela budynkéw, prawa te nie

powstaty.

W dniu 22 marca 2010 r. K. C. wystgpita z powddztwem o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym Zzgdajgc uzgodnienia tresci
ksiegi wieczystej [...] poprzez nakazanie wykreslenia w dziale Il uzytkownika
wieczystego nieruchomosci i wiasciciela budynkow stanowigcych odrebny od
gruntu przedmiot wtasnosci. Pozwanym byto Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki

Mieszkaniowej S.A., a w toku procesu wezwano do udziatu w sprawie Miasto P.

Wyrokiem z dnia 24 maja 2011 r. oddalono powdédztwo. Sad uznat, ze byt
zwigzany zgdaniem pozwu, natomiast w ksiedze wieczystej wpisane byty dwie
dziatki: nr 21 i nr 22. Powddka domagata sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej co
do jednej z dziatek, zas Sad nie mogt z urzedu wytgczy¢ dziatki nr 22, a zgdania

takiego powddka nie zgtosita.

W ksiedze wieczystej [...] prowadzonej przez Sad Rejonowy w P. dla
nieruchomos$ci potozonej przy ul. Z. [..] wpisane sg dziatki nr 22 oraz 21.
Wiascicielem nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej, co do obu dziatek,
jest Miasto P., a jako uzytkownik wieczysty wpisane jest Miejskie Przedsiebiorstwo

Gospodarki Mieszkaniowej Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.

Sad pierwszej instancji uznat powodztwo za zasadne w Swietle art. 10 ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece.

Sad nie podzielit zarzutu braku legitymacji procesowej po stronie pozwanej
i powodowej. Uznat, ze kazdy ze wspotwtascicieli nieruchomosci ma samodzielng
legitymacje procesowg do wystgpienia z powddztwem o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, bowiem czynnos$¢ ta, zmierza do
zachowania wspdlnego prawa. Po stronie pozwanej wystepujg natomiast dwa
wiasciwe podmioty: Miasto P., jako ujawniony w ksiedze wieczystej wtasciciel
nieruchomos$ci oraz Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej S.A.,
jako nastepca prawny ujawnionego w ksiedze wieczystej uzytkownika wieczystego
- Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.0.



Sad wskazat, ze Skarb Panstwa, a nastepnie Miasto P., nigdy nie byto
wtascicielem nieruchomosci, zas stan prawny nieruchomosci w zakresie prawa
wiasnosci powinien by¢ taki, jaki istniat przed wydaniem decyzji administracyjnych,
ktére nastepnie uniewazniono. Wowczas, ujawnionym w ksiedze wieczystej
wtascicielem dziatki byt W. P., a obecnie jako wiasciciele nieruchomosci winni byc¢

wpisani jego spadkobiercy.

Odnosnie zagadnienia istnienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz
Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0., Sad stwierdzit,
ze umowa z dnia 10 czerwca 1994 r. nie przenosita prawa uzytkowania
wieczystego na spotke MPGM, gdyz dopiero powotywata spotke, a wniesienie
wktadu niepienieznego przez wspolnika Miasto P. mogto nastgpi¢ dopiero po

zarejestrowaniu spotki.

W ocenie Sgdu, prawo uzytkowania wieczystego dziatki nadal pozostawato
w rekach MPGM w likwidaciji. Likwidator dysponujgc zezwoleniem Zarzgdu Miasta
P. zlozyt w formie aktu notarialnego os$wiadczenie o zrzeczeniu sie prawa
uzytkowania wieczystego. Sad doszedt do wniosku, ze w wyniku zrzeczenia sie
prawo uzytkowania wieczystego wygasto. Sad wskazat, ze oswiadczenie
likwidatora MPGM, legitymujgcego sie upowaznieniem zarzagdu miasta zostato
ztozone w formie aktu notarialnego i w dniu 3 lutego 1998 r. zostat ztozony wniosek
o wykreslenie tego prawa z ksiegi wieczystej. W tej dacie zatem, prawo
uzytkowania wieczystego i prawo witasnosci posadowionych na gruncie budynkéw

przystugujgce MPGM w likwidacji, przestato istnie¢.

Sad wskazat, ze skoro prawo uzytkowania wieczystego przestato istnie¢ na
rzeczc MPGM w likwidacji, to nie mozna byto nim juz pdzniej skutecznie
rozporzgdzi¢, a tym samym umowa z 30 stycznia 2002r. nie mogta wywotac

skutkéw prawnych.

Sad nie podzielit stanowiska, ze nabycie przez Miejskie Przedsiebiorstwo
Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. uzytkowania wieczystego zostato wpisane do
ksiegi wieczystej i jest chronione przez rekojmie, wskazujgc, iz rekojmia nie ma
zastosowania w razie nabycia prawa uzytkowania wieczystego, jezeli nieruchomos¢

nie jest wilasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.



W takiej sytuacji, dochodzi do zderzenia sie zasady rekojmi z zasadg
dopuszczalnosci ustanowienia uzytkowania wieczystego na nieruchomosci
stanowigcej wtasnosc tylko tych dwdéch wymienionych podmiotow. Wéwczas nalezy

przyznac pierwszenstwo drugiej z tych zasad.

Sad Rejonowy wskazat, ze nieruchomos¢ objeta ksiegg wieczystg [...]
obejmuje dwie dziatki: nr 21 i nr 22. Oczywistym jest, ze nieruchomos¢é wpisana do
ksiegi wieczystej nie moze mie¢ réznych wiascicieli w odniesieniu do dwoch
réznych dziatek. Skoro istniejg podstawy do ustalenia, ze wtascicielem dziatki nr 22
nie jest Miasto P. lecz spadkobiercy W. P., to nalezato te dziatke odtgczy¢ ze
wskazanej ksiegi wieczystej i urzgdzi¢ dla niej nowg ksiege, gdzie jako wtasciciele,

zostang wpisani spadkobiercy W. P.

Sad drugiej instancji uznat, ze rozstrzygniecie Sgdu Rejonowego odpowiada
tresci dochodzonego przez powoda roszczenia, a sentencja, wbrew stanowisku
strony apelujgcej, powtarza sformutowania zawarte w pozwie. Wskazat,
ze uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej polega¢c miato na ustaleniu,
ze w odniesieniu do dziatki nr 22 prawo wtasnosci winno zosta¢ wpisane na rzecz
okreslonych oséb fizycznych, a prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo
witasnosci budynkow nie istnieje, zas zrealizowanie tego roszczenia miato z kolei
nastgpi¢ przez nakazanie odtgczenia dziatki nr 22 z dotychczasowej ksiegi
wieczystej. Wskazano, ze orzeczenie o nakazaniu odtgczenia jednej z dziatek
z dotychczasowej ksiegi wieczystej, zamieszczono po rozstrzygnieciu dotyczgcym
uzgodnienia tresci tej ksiegi w odniesieniu do danej dziatki, jest wylgcznie kwestig
redakcyjng, a oba rozstrzygniecia w swej istocie sktadajg sie na jedno orzeczenie,

ktére nalezy postrzegac jako catos¢.

Sad ad quem nie podzielit stanowiska, ze oswiadczenie o zrzeczeniu sie
prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wilasnosci budynkéw ziozone w dniu
14 stycznia 1998r. przez likwidatora MPGM w likwidacji byto pozbawione skutkéw
prawnych. Wskazano, ze Zarzad Miasta P. uznat przedsiebiorstwo komunalne
MPGM za zlikwidowane dopiero w dniu 31 pazdziernika 2001 r., a postanowienie o
wykresleniu tego przedsiebiorstwa z rejestru przedsiebiorcow KRS zapadio 17

pazdziernika 2002 r., w zwigzku z czym nie ma podstaw do kwestionowania
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uprawnienia likwidatora MPGM w likwidacji do ztozenia w dniu 1 stycznia 1998 r.
osSwiadczenia o zrzeczeniu sie nalezgcego do tego przedsiebiorstwa prawa
uzytkowania wieczystego spornego gruntu, zas zrzeczenie sie stanowito element
zatozonej pierwotnie przez Miasto P. koncepcji prywatyzacji MPGM. Sad zaznaczyt,
ze likwidacjg jest dluzszy proces niesprowadzajgcy sie z pewnoscig tylko do
podjecia przez odpowiedni organ decyzji o likwidacji. Za ,mienie zlikwidowanego
przedsiebiorstwa" nalezy zatem uznaC mienie pozostate po likwidacji, ktore
uprzednio nie zostato rozdysponowane przez likwidatora dziatajgcego w granicach
swego ustawowego umocowania. Sad uznat, ze w dyspozycji organu
zatozycielskiego  pozostawato  mienie  zlikwidowanego  przedsiebiorstwa
rozumianego jako zespdt skfadnikow materialnych i niematerialnych,
przeznaczonych do realizacji okreslonych zadan gospodarczych i zachowujgcego
swoj byt po likwidacji przedsiebiorstwa w znaczeniu podmiotowym, nastepujacej z
chwilg wykreslenia go z rejestru przedsiebiorstw panstwowych. Odmienne
rozwigzanie pozostawataby w oczywistej sprzecznosci z prawnym usytuowaniem
likwidatora, do ktérego uprawniehn nalezy zarzgdzanie mieniem zlikwidowanego
przedsiebiorstwa i jego reprezentacja, w zastepstwie dotychczas funkcjonujgcych

organdw.

Sad Okregowy zwrécit uwage, ze zarzut naruszenia art. 37 ustawy
0 prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych jest niespojny z innymi zarzutami
apelacji i pogladami wyrazanymi w jej uzasadnieniu. Skarzgcy jednoczesnie
dowodzit, ze byt chroniony rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych, co moze
mie¢ znaczenie jedynie przy ocenie skutkbw umowy z dnia 30 stycznia 2002 r.
zawartej pomiedzy MPGM w likwidacji a MPGM Spétka z 0.0., ktorej przedmiotem
byto przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego na spotke. Ponadto wskazano,
ze stanowisko o skutku rozporzgdzajgcym umowy spoétki jest sprzeczne
z czynnosciami podejmowanymi przez Miasto P., MPGM w likwidacji, jak rowniez
poprzednika prawnego samego skarzgcego, ti. MPGM Spétka z 0.0., skoro
podstawg wpisu do ksiegi wieczystej prawa uzytkowania wieczystego gruntu na
rzecz MPGM Spotka z 0.0. w P. byty umowa spotki z dnia 10 czerwca 1994 r. wraz
Z umowg przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynkéw z

dnia 30 stycznia 2002 r. Fakt niewywotania skutku rzeczowego przez umowe spotki
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nie budzit tez zadnych watpliwosci podmiotow zaangazowanych w proces likwidacji
MPGM. Podkreslono, ze gdyby samo zawarcie umowy spotki skutkowato
przeniesieniem prawa uzytkowania wieczystego, to catkowicie zbedne
I niezrozumiate byloby dokonanie przez MPGM w likwidacji zrzeczenia sie
powyzszego prawa, czy tez nastepnie uchylenie sie od skutkdéw prawnych

oswiadczenia o zrzeczeniu.

Sad zwrdécit uwage na wystepujgcg rozbieznos¢ pogladéw co do tego, czy
umowa spoétki z ograniczong odpowiedzialno$cig, w ktérej przewidziano pokrycie
przez wspolnika udziatbw wktadami niepienieznymi, jest umowg o podwodjnym,
zobowigzujgco-rozporzgdzajgcym skutku, czy tez umowg wytgcznie zobowigzujgca
do przeniesienia wtasnosci wktadu. Wskazano jednak, Zze w orzecznictwie
jednomysinie opowiadano sie jednak za drugim z tych wariantow, przyjmujgc
w szczegolnosci, ze w sytuacji, gdy wspolnik pokrywa swoj udziat w spoétce
Z ograniczong odpowiedzialnoscig wktadami niepienieznymi w postaci uzytkowania
wieczystego gruntu, to konieczne jest zawarcie odrebnej umowy w formie aktu
notarialnego dla przeniesienia tego prawa na rzecz spofki po jej zarejestrowaniu
przez sad. Zdaniem Sadu, postanowienie umowy spétki z 0.0. 0 wniesieniu wkfadu
niepienieznego stanowi jedynie podstawe zapewnienia przejscia aportu na spoétke
po jej zarejestrowaniu. Uzaleznienie przez ustawodawce przeniesienia
deklarowanego przez wspolnika w umowie spotki wktadu niepienieznego od
zawarcia po zarejestrowaniu spoétki odrebnej umowy miedzy spétkg a wspdlnikiem,
uzasadnione jest tym, ze w momencie powstania zobowigzania do wniesienia
aportu spotka jeszcze nie istnieje i nie moze by¢ podmiotem prawa wiasnosci.
Zawarte w umowie spotki zobowigzanie do wniesienia wktadu niepienieznego, jest
przy tym w istocie zobowigzaniem warunkowym, zaciggnietym pod warunkiem,

ze spotka dojdzie do skutku.

Sad odwotawczy uznat, ze poprzednik prawny skarzgcego - MPGM Spodtka
Z 0.0., nie nabyt prawa wieczystego uzytkowania spornego gruntu na podstawie
umowy spoétki z dnia 10 czerwca 1994 r., zas w dniu 30 stycznia 2002 r. prawo
w ogodle nie istniato, cho¢ byto ujawnione w ksiedze wieczystej. Zachodzita tym
samym niezgodnoS¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym

w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Zdaniem Sadu prawo
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wieczystego uzytkowania, ktore przedsiebiorstwo komunalne MPGM nabyto z mocy
prawa na podstawie art. 2a ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, utracito swoéj byt na skutek
ztozenia w dniu 14 stycznia 1998 r. przez MPGM w likwidacji oswiadczenia

0 zrzeczeniu sie tego prawa.

Sad wyrazit zapatrywanie, ze uchylenie sie w dniu 29 grudnia 1999 r. przez
MPGM w likwidacji od skutkdw prawnych oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
uzytkowania wieczystego nie mogto prowadzi¢ do jego ,restytucji". Co do zasady,
uchylenie sie od skutkdbw prawnych oswiadczenia woli ma wprawdzie moc
wsteczng i powoduje niewaznos¢ czynnosci prawnej, lecz oceniajgc oswiadczenie
z dnia 29 grudnia 1999 r. Sad wskazat na szczegdlng konstrukcje prawa
uzytkowania wieczystego, polegajgcg na tym, ze jego powstanie oraz ustanie
uzaleznione jest nie tylko od czynnosci prawnych dokonywanych przez witasciciela
gruntu i uzytkownika wieczystego, ale i od konstytutywnego wpisu do ksiegi
wieczystej. Rowniez w przypadkach, gdy uzytkowanie wieczyste powstaje z mocy
samego prawa, podlega ono ujawnieniu w ksiedze wieczystej i wéwczas jego
przeniesienie oraz wygasniecie uzaleznione jest od dokonania stosownych wpiséw
w ksiedze wieczystej. O prawnym bycie uzytkowania wieczystego, zawsze
decyduje zatem zdarzenie prawne, z ktérym ustawa wigze jego powstanie lub
ustanie, oraz dokonanie stosownego wpisu w ksiedze wieczystej. Zaznaczono,
ze ziozone przez MPGM w likwidacji w dniu 14 stycznia 1998 r. oswiadczenie
0 zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego spornej dziatki stanowito
podstawe wykreslenia tego prawa z ksiegi wieczystej ze skutkiem od dnia 3 lutego
1998 r. W wyniku tych czynnosci, przystugujgce pierwotnie MPGM w likwidacji
uzytkowanie wieczyste wygasto, tracgc definitywnie swodj byt prawny. Ztozenie
nastepnie przez MPGM w likwidacji oswiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw
prawnych oswiadczenia, wprawdzie doprowadzito do uniewaznienia tego
oswiadczenia, jednak nie mogto skutkowac ,przywrdéceniem" prawa uzytkowania
wieczystego, skoro jego ustanie zwigzane byto w réwnym stopniu z wykresleniem
z ksiegi wieczystej. W ocenie Sadu oswiadczenie z dnia 29 grudnia 1999 r. nie
mogto doprowadzi¢ do wyeliminowania skutkow wigzgcych sie z prawomocnym

wykresleniem i stanowi¢ podstawy restytucji wpisu prawa do ksiegi wieczystej. Sad
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wskazat, ze z ponownym ustanowieniem tego prawa, nie jest réwnoznaczne
dokonanie przez referendarza sgdowego wpisu prawa uzytkowana wieczystego na
rzecz MPGM w likwidacji, gdyz wpis ten dotyczyt prawa w rzeczywistoSci
nieistniejgcego, a sam wpis w ksiedze wieczystej nie jest zdarzeniem, z ktorym

ustawa wigze powstanie prawa uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy uznat za niezasadne zarzuty naruszenia art. 3, 5 i 6 ustawy
o0 ksiegach wieczystych i hipotece oraz art. 6 i 7 k.c., zmierzajgce do wykazania,
ze nabycie przez MPGM Spotke z o0.0. przedmiotowego prawa wieczystego
uzytkowania chronita rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Wskazano,
ze rekojmia nie chroni rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz
nabywcy dziatajgcego w zlej wierze. Sad wuznat, Zze skoro nieodptatnos¢
rozporzgdzenia jest przestankg negatywng dziatania rekojmi, to ciezar
udowodnienia jej wystgpienia spoczywa na tym, kto kwestionuje dziatanie rekojmi.
Wyrazenie odmiennego stanowiska przez Sgad Rejonowy nie podwazyto jednak
trafnosci zaskarzonego wyroku, bowiem poczynione przez ten Sad ustalenia,
pozwolity na stwierdzenie, Zze dokonane na rzecz MPGM Spétki z o.o.
rozporzgdzenie prawem uzytkowania wieczystego, byto nieodptatne w rozumieniu

art. 6 ust. 1 ustawy.

Sad ad quem nie podzielit zgtoszonego w apelacji MPGM S.A. zarzutu
naruszenia art. 6 k.c. i art. 7 k.c. oraz art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece. Uznat, ze w okolicznosciach niniejszy sprawy domniemanie dobrej wiary
poprzednika pozwanego zostatlo obalone w odniesieniu do rozporzgdzenia
bedgcego konsekwencjg umowy z dnia 30 stycznia 2002 r. Zaznaczono, ze MPGM
Spotka z 0.0. w chwili zawierania umowy powinno powzig¢ watpliwosci co do tego,
czy MPGM w likwidacji rzeczywiscie przystuguje ujawnione w ksiedze wieczystej
prawo uzytkowania wieczystego spornej dziatki. Nadto, miat mozliwosc
rozstrzygniecia tych watpliwosci bez podejmowania szczegdlnych dziatann lub
wykazywania ponadprzecietnych starannosci. W ocenie Sgdu, przy zachowaniu
choc¢by przecietnej starannosci, MPGM Spoétka z 0.0. miato mozliwosé pozyskania

informacji o rzeczywistym stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci.
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Powyzszy wyrok Sgdu Okregowego, zostat zaskarzony w catosci dwiema
skargami kasacyjnymi, zarébwno pozwanego Miasta P., jak i pozwanego Miejskiego

Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej S.A. w P.
Jako podstawy skargi wniesionej przez Miasto P. wskazano naruszenie:

- art. 84 k.c. w zwigzku z art. 88 k.c. przez przyjecie, ze skuteczne oswiadczenie
0 uchyleniu sie od skutkdbw prawnych oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz witasciciela nieruchomosci stanowi causae dla
ponownego ustanowienia tego prawa na rzecz dotychczasowego uzytkownika

wieczystego;

- art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami i art. 179
k.c. przez przyjecie, ze skuteczne uchylenie sie od skutkéw oswiadczenia woli
0 zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego przez likwidatora stanowito
wytgcznie causae dla ponownego ustanowienia tego prawa na rzecz

dotychczasowego uzytkownika wieczystego;

- art. 6 ust. 1 i 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez przyjecie, ze zta
wiara nabywcy zachodzi, jezeli nie zachowat on nalezytej starannosci, jak rowniez,
ze wniesienie prawa uzytkowania wieczystego do spotki z 0.0. w zamian za udziaty

w kapitale zaktadowym jest czynnoscig nieodptatng.

Jako podstawy skargi wniesionej przez Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki

Mieszkaniowej S.A. w P. wskazano naruszenie:

- art. 246 § 1i 2 k.c. przez jego nieuzasadnione zastosowanie do zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci dokonanego przez komunalng osobe

prawng;

- art. 16 ust. 1 i 2 ustawy dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami

poprzez ich niezastosowanie;

- art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami poprzez

jego rozszerzajgcg wyktadnie;

-art. 84§ 1i2wzw. zart. 88 § 1i2k.c. przez ich niewlasciwe zastosowanie;
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- art. 5w zw. z art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez ich

niewtasciwe zastosowanie,

-art. 5w zw. z art. 6 ust. 1i 2 oraz art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

i art. 7 k.c., poprzez ich niewtasciwe zastosowanie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W obu skargach kasacyjnych zostaty powotane wytgcznie zarzuty naruszenia
prawa materialnego w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej, przewidzianej w art.
398° § 1 pkt. 1 k.p.c. W konsekwencji, wedtug art. 398" § 2 k.p.c., w postepowaniu
kasacyjnym, Sgd Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia. Zwigzanie to oznacza, ze ocena zarzutow
naruszenia prawa materialnego, podniesionych w skargach kasacyjnych, moze
odbywac sie wytgcznie w odniesieniu do dokonanych przez sad drugiej instancji

ustalen faktycznych, stanowigcych podstawe zaskarzonego orzeczenia.

Podkresli¢ trzeba, ze zarzuty wyartykutowane w skardze kasacyjnej
pozwanego Miasta P. zostaty rowniez ujete w tresci skargi kasacyjnej drugiego z
pozwanych, tj. Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Spotki

Akcyjnej w P., co daje mozliwo$¢ dokonania ich tgcznej oceny.

W pierwszym rzedzie wymagata analizy kwestia charakteru i skutkdéw
prawnych zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego i prawa wiasnosci
budynkéw posadowionych na gruncie obcigzonym tym prawem, przez Miejskie
Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej w P. w likwidacji, (dalej;: MPGM), na

rzecz Miasta P.

Przypomnie¢ trzeba, ze powyzszej, jednostronnej czynnosci prawnej
dokonano 14 stycznia 1998 r. W tym czasie obowigzywat art. 16 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741) —
dalej: u.g.n. - 0 nastepujgcej tresci:

- ust. 1 panstwowa lub komunalna osoba prawna moze zrzec sie wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub
gminy. Do zrzeczenia sie tych praw stosuje sie odpowiednio przepis art. 179
Kodeksu cywilnego,
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- ust. 2 w stosunku do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego komunalnej osoby prawnej zrzeczenie sie wymaga zgody
zarzadu gminy, na ktorej terenie nieruchomosc jest potozona. Z chwilg zrzeczenia
sie nieruchomos$¢ staje sie przedmiotem wtasnosci albo przedmiotem uzytkowania

wieczystego tej gminy.

W obrebie instytucji zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego, toczyta

sie dyskusja, zarbwno w doktrynie, jak i w judykaturze, odnosnie dwoch problemdw.

Po pierwsze, rozwazano mozliwos¢ zrzeczenia sie przez uzytkownika
wieczystego przystugujgcego mu prawa pod wzgledem podmiotowym.
Zastanawiano sie, czy przystuguje mu takie uprawnienie w przypadkach innych, niz

te, ktore zostaty wskazane w ustawie.

Po drugie, poszukiwano najodpowiedniejszej podstawy prawnej takiego

Zrzeczenia.

W uzasadnieniu uchwaty z dnia 13 grudnia 2013 r., Il CZP 81/13,
opublikowanej w OSNC 2014, nr 10, poz. 100, Sad Najwyzszy dokonat analizy
dotychczasowych pogladow na ten temat, zajmujgc stanowisko, ze w doktrynie
i orzecznictwie, do czasu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca
2005 r.,, K 9/04, dominowat poglad, ze uzytkownik wieczysty moze zrzec sie
przystugujgcego mu prawa takze w innych przypadkach, a nie tylko wtedy, gdy
przepis wyraznie na to zezwala. Podstawy prawnej do takiego zrzeczenia
upatrywano w stosowanym w drodze analogii art. 179 k.c. (uzasadnienie uchwaty
skfadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r., Il CZP 47/04,
OSNC 2005, nr 5, poz. 74, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca
2006 r., V CSK 131/06, niepublikowane i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
16 stycznia 2009 r., V CSK 259/08, OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 98).

W uzasadnieniu wyroku z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04, Trybunat
Konstytucyjny wyrazit poglad, ze ze wzgledu na to, iz uzytkowanie wieczyste jest
prawem na rzeczy cudzej, wtasciwsze jest sieganie w drodze analogii po art. 246
k.c. Podobny poglad pojawit sie takze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, ktory
przyjat, ze podstawowe znaczenie przy ocenie mozliwosci zrzeczenia sie

uzytkowania wieczystego powinien odgrywac stosowany w drodze analogii art. 246
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k.c., natomiast rozwazajgc w jakiej formie ma nastgpi¢ zrzeczenie, odwotat sie do
art. 179 k.c. (postanowienie z dnia 24 sierpnia 2005 r., Il CK 34/05, OSNC 2006,
nr 7-8, poz. 125 oraz uchwaty: z dnia 19 maja 2006 r., Il CZP 2/06, OSNC 2007,
nr 3, poz. 39 i z dnia 23 sierpnia 2006 r. Il CZP 60/06, OSNC 2007, nr 6, poz. 81).

W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, kwestia mozliwosci zrzeczenia
sie prawa uzytkowania wieczystego przez MPGM, nie budzi zastrzezen. Podmiot
ten bowiem, stanowit przedsiebiorstwo komunalne. Posiadat zatem status
komunalnej osoby prawnej w rozumieniu dyspozycji art. 16 ust. 1 u.g.n. Przepis ten
wprost stanowit, ze panstwowa lub komunalna osoba prawna moze zrzec sie
witasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci odpowiednio na rzecz

Skarbu Panstwa lub gminy.

W przypadku dokonania zrzeczenia sie przez komunalng osobe prawng,
w ust. 2 cytowanego powyzej art. 16 u.g.n., wprowadzono nadto szczegodlne

uregulowanie.

Po pierwsze, wymagana byla zgoda zarzadu gminy, na ktorej terenie

nieruchomo$c¢ byta potozona.

Po drugie wskazano, ze z chwilg zrzeczenia sie nieruchomos¢ staje sie

przedmiotem wtasnosci albo przedmiotem uzytkowania wieczystego tej gminy.

Przestanka uzyskania wymaganej zgody zarzadu gminy zostata spetniona

w przedmiotowej sprawie.

Pozostaje zatem do omowienia problem relacji pomiedzy uregulowaniem
zawartym w art. 16 ust. 2 zd. 2 u.g.n., a wskazanymi juz powyzej wypowiedziami,
gtéwnie judykatury, na temat podstawy do realizacji uprawnienia w postaci

zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego i skutkéw prawnych tej czynnosci.

Wydaje sie, ze aktualnie bardziej powszechne jest stanowisko — poparte
autorytetem Trybunatu Konstytucyjnego i wieloma orzeczeniami Sgdu Najwyzszego
— wedtug ktorego podstawowe znaczenie przy ocenie mozliwosci zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego powinien odgrywac¢ stosowany w drodze analogii art. 246
k.c., natomiast rozwazajgc w jakiej formie ma nastgpi¢ zrzeczenie, nalezy odwotaé
sie do art. 179 k.c.
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Przyjecie powyzszego stanowiska, pocigga za sobg skutek w postaci
wygasniecia prawa (art. 246 § 1 k.c.). Ponadto w sytuacji, gdy ustawa nie stanowi
inaczej, a prawo bylo ujawnione w ksiedze wieczystej, do jego wygasniecia

potrzebne jest wykreslenie prawa z ksiegi wieczystej (art. 246 § 2 k.c.).

Nie negujgc co do zasady powyzszego zapatrywania, nalezy zwrdcic¢ jednak
uwage na to, ze art. 16 ust. 2 u.g.n., wprost wskazywat na konsekwencje prawne
dokonanego zrzeczenia. Ot6z stanowit on, Ze z chwilg zrzeczenia sie nieruchomosc¢
staje sie przedmiotem wiasnosci albo przedmiotem uzytkowania wieczystego
okreslonej gminy, a zatem, ustawodawca okreslit normatywny skutek zrzeczenia sie

m.in. prawa uzytkowania wieczystego dokonanego przez komunalng osobe prawng.

W judykaturze zauwazono ten problem i wyrazono zapatrywanie,
ze okolicznosé, iz uzytkowanie wieczyste jest, tak jak prawa rzeczowe ograniczone,
prawem na rzeczy cudzej, sktania do przyjecia, ze oswiadczenie uzytkownika
wieczystego o zrzeczeniu sie przystugujgcego mu prawa powinno by¢ ztozone
wiascicielowi nieruchomosci. Do tego upowaznia zastosowanie w drodze analogii
art. 246 § 1 k.c. Wskazana wyzej istotna cecha charakterystyczna uzytkowania
wieczystego prowadzi takze do zastosowania do skutkéw zrzeczenia sie tego
prawa - w drodze analogii - art. 246 § 1 k.c. i uznania, ze zrzeczenie sie
uzytkowania wieczystego powoduje jego wygasniecie. Podkreslono jednoczesnie —
Co jest istotne z punktu widzenia przedmiotu rozpoznawanej sprawy - ze art. 16 ust.
1 u.g.n. stanowigcy, ze panstwowa lub samorzgdowa osoba prawna moze zrzec sie
uzytkowania wieczystego odpowiednio "na rzecz" Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, jest natomiast przepisem szczegdélnym, samodzielnie
okreslajagcym skutek zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego przez podmioty,
ktérych dotyczy hipoteza tego przepisu (por. uzasadnienie postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia z dnia 24 sierpnia 2005 r., || CK 34/05, OSNC 2006, nr 7-8,
poz. 125).

Nalezy przyja¢, ze przepis art. 16 ust. 2 u.g.n. stanowit autonomiczng
podstawe okreslajgcg skutki prawne zrzeczenia sie prawa uzytkowania
wieczystego przez komunalng osobe prawng, bez potrzeby siegania, w drodze
analogiae legis, do innych przepisow prawa, w tym art. 246 k.c. Oczywiscie,
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sformutowanie zawarte w art. 16 ust. 1 zd. 2 cytowanej powyzej ustawy,
a mianowicie, ze do zrzeczenia sie tych praw stosuje sie odpowiednio przepis art.
179 Kodeksu cywilnego, nalezy interpretowa¢ — o czym byfa juz mowa powyzej —
w kontekscie wymaganej formy czynnosci prawnej, w jakiej miato nastgpic

zZrzeczenie.

W  konsekwencji, w okolicznosciach przedmiotowej sprawy, Miasto P.,
wskutek dokonanego zrzeczenia, nabyto prawo uzytkowania wieczystego.
Podkreslenia wymaga, ze w takiej sytuacji, prawo to nie wygasto w zwigzku
Z czynnoscig zrzeczenia, o czym stanowi art. 246 § 1 k.c., gdyz art. 16 ust. 2 u.g.n.
wylgczyt zastosowanie tego przepisu prawa. Jednakze, wygasto ono w drodze
konfuzji. Przypomnie¢ bowiem nalezy, ze Miasto P. byto wowczas wiascicielem

nieruchomosci, ktora byta obcigzona rzeczonym prawem uzytkowania wieczystego.

Zastosowanie normy prawnej, wynikajgcej z tresci art. 16 ust. 2 u.g.n.,,
pocigga za sobg jeszcze dalsze konsekwencje prawne. Otéz, z chwilg zrzeczenia
sie, a wiec w momencie ztozenia skutecznego, jednostronnego oswiadczenia woli,
nieruchomo$¢ stawata sie przedmiotem wtasnosci albo przedmiotem uzytkowania
wieczystego danej gminy. Pierwotny sposéb nabycia przez gmine prawa
uzytkowania wieczystego, nie wymagat zatem dla swojej skutecznosci podijecia
jakichkolwiek dalszych czynnosci. W szczegolno$ci, ani do wygasniecia tego prawa
po stronie MPGM, ani do jego nabycia przez Miasto P., nie byt wymagany

konstytutywny wpis w ksiedze wieczyste.

Nalezy zauwazy¢, ze art. 27 u.g.n. stanowi, ze oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy

wymaga wpisu w ksiedze wieczystej.

Wobec tego, wpisu konstytutywnego wymagajg czynnosci w postaci
ustanowienia uzytkowania wieczystego i przeniesienia tego prawa w drodze umowy.
Innych przypadkéw ustawa nie przewiduje. Zwrécono uwage w orzecznictwie,
ze nabycie przystugujgcego przedsiebiorstwu panstwowemu prawa uzytkowania
wieczystego przez jednoosobowg spotke Skarbu Panstwa, powstalg w wyniku
przeksztatcenia tego przedsigbiorstwa na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy z dnia

30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych
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(Dz. U. Nr 118, poz. 561 ze zm.), nie wymaga wpisu do ksiegi wieczystej (por.
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2002 r., Ill CZP 71/02, OSNC 2003
nr 10 poz. 133).

W uzasadnieniu tego orzeczenia, Sad Najwyzszy wyjasnit m.in.,
ze w sytuacji, gdy nabycie uzytkowania wieczystego nastgpito z dniem 5 grudnia
1990 r. z mocy prawa w drodze tzw. uwlaszczenia, przewidzianego w ustawie
z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
I wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464 ze zm., por. art. 200 u.g.n.),
wpis uprawnionego z tytutu uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej ma
jedynie charakter deklaratoryjny. Nie jest to jedyne odstepstwo od zasady,
ze koniecznym warunkiem nabycia uzytkowania wieczystego jest wpis do ksiegi
wieczyste]. Zasada ta dotyczy - jak wynika z art. 27 zdanie drugie u.g.n. -
ustanowienia oraz przeniesienia uzytkowania wieczystego w drodze umowy.
Wpis do ksiegi wieczystej nie jest natomiast przestankg konstytutywng dla
powstania uzytkowania wieczystego, jezeli nabycie tego prawa nastgpito z mocy
ustawy (por. np. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego
z dnia 9 listopada 1998 r., Ill CZP 33/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 67). Stanowisko
takie jest przyjmowane réwniez w nauce prawa, przy czym przyktadowo wskazuje
sie na nabycie uzytkowania wieczystego w drodze dziedziczenia (art. 922 k.c.)
lub zasiedzenia biegngcego przeciwko poprzedniemu wieczystemu uzytkowaniu
(por. uchwate sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1975 .,
Il CZP 63/75, OSNCP 1976, nr 12, poz. 259).

Podsumowujgc dotychczasowe rozwazania, nalezy stwierdzi¢,
ze uzasadnione okazaty sie zarzuty naruszenia: art. 246 § 1i 2 k.c., art. 16 ust. 1

i 2 Uu.g.n. oraz art. 27 u.g.n.

Nie powinno by¢ watpliwosci, ze zrzeczenie sie prawa uzytkowania
wieczystego, jako jednostronna czynnos¢ prawna, obejmujgca oswiadczenie woli
dotychczasowego uzytkownika wieczystego nieruchomosci, podlega przepisom

o0 wadach oswiadczenia woli, zawartym w art. 82-88 k.c.

Z poczynionych przez Sad ad quem ustalen faktycznych wynika, ze MPGM
skutecznie uchylito sie od skutkow prawnych jednostronnego oswiadczenia woli
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0 zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego, ztozonego pod wptywem btedu.
Sad drugiej instancji wskazat, ze ztozenie o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw
prawnych rzeczonego oSwiadczenia woli, wprawdzie doprowadzito do
uniewaznienia tego oswiadczenia, jednak nie mogto skutkowaé przywroceniem
prawa uzytkowania wieczystego, skoro jego ustanie zwigzane bylo w réwnym

stopniu z wykresleniem z ksiegi wieczyste;j.

Wskazano juz powyzej, ze w okolicznosciach faktycznych rozpoznawanej
sprawy, zrzeczenie sie prawa uzytkowania wieczystego przez MPGM, jak i nabycie
tego prawa przez Miasto P., nie wymagato konstytutywnego wpisu do ksiegi
wieczystej. Stad, argumentacja Sgdu drugiej instancji, obejmujgca to zagadnienie,

okazata sie nieprzydatna.

Przypomnie¢ nalezy, ze zrzeczenie sie prawa wiasnosci nieruchomosci

stanowi postac rozporzadzania rzeczg w rozumieniu art. 140 k.c.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jednoznacznie przyjeto, ze skuteczne
uchylenie sie od skutkow oswiadczenia woli z powodu btedu co do tresci umowy
sprzedazy nieruchomosci (art. 84 i 88 k.c.), wywotuje skutki obligacyjne i rzeczowe
w zakresie przeniesienia wiasnosci (np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
24 kwietnia 2014 r., 1l CSK 93/13, niepublikowany, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 24 kwietnia 2013 r., IV CSK 600/12, OSNC-ZD 2014, nr 2, poz. 26).

Brak jest jakichkolwiek przeszkod jurydycznych, aby powyzsze stanowisko,
nie miato réwniez analogicznego zastosowania do okreslenia konsekwencji
prawnych skutecznego uchylenia sie od skutkéw jednostronnego oswiadczenia woli,
z powodu btedu, co do tresci zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego.
Wzruszenie czynnosci prawnej powoduje zniweczenie stosunku zobowigzaniowego

ze skutkiem wstecznym (ex tunc).

Ztozenie oswiadczenia o uchyleniu sie od o$wiadczenia woli sprawia,
ze zrzeczenie sie prawa uzytkowania wieczystego, nie wywiera jakichkolwiek
skutkbw prawnych. Upada skutek rozporzadzajgcy i prawo uzytkowania
wieczystego, bez koniecznosci podejmowania jakichkolwiek dalszych czynnosci
prawnych, automatycznie powraca do zrzekajgcego sie.
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W rezultacie, trafny okazat sie zarzut naruszenia art. 84 § 1i 2 k.c. w zw. z art.
888§ 1i2k.c.

W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze decyzje, na podstawie ktorych
przedmiotowa nieruchomos$¢ stata sie witasnoscig Skarbu Panstwa, a pozniej
Miasta P., zostaty uniewaznione. Prawo wtasnosci powrdécito zatem do nastepcéw
prawnych W. P. Przed tym faktem, prawo to zostato obcigzone prawem
uzytkowania wieczystego na rzecz MPGM, ktére zostato ujawnione w ksiedze
wieczystej. Nastepnie, umowg z dnia 30 stycznia 2002 r., w wykonaniu
zobowigzania z dnia 10 czerwca 1994 r., dotyczgcego pokrycia przez Miasto P.
objetych 72000 udziatéw w spétce pod firmg Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowe] spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, na spétke te zostato
przeniesione m.in. rzeczone prawo uzytkowania wieczystego wraz z prawem

wtasnosci budynkéw.

Wobec tego, =zaistniata sytuacja, w ktorej na osobe trzecig zostato
przeniesione prawo uzytkowania wieczystego, obcigzajgcego nieruchomos¢, ktéra
przestata by¢ przedmiotem wiasnosci ze skutkiem wstecznym, zaréwno Skarbu
Panstwa, jak i Miasta P. Prawo wtasnosci bowiem zostato przywrécone osobom
fizycznym. Oczywiscie, na chwile dokonywania czynnosci z dnia 30 stycznia 2002

r., jako wtasciciel przedmiotowej nieruchomosci, figurowato Miasto P.

W tak zaistniatej sytuacji faktycznej, a priori wymagato rozwazenia
zagadnienie, czy nabywca prawa uzytkowania wieczystego, a wiec Miejskie
Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, co do zasady, jest chroniony rekojmig wiary publicznej ksigg

wieczystych.

Problem ten byt juz przedmiotem zainteresowania judykatury i rozwigzywany
byt niejednoznacznie. Przegladu stanowisk na ten temat dokonat Sgd Najwyzszy
w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 lipca 2013 r., Il CSK 451/12, OSNC 2014, nr 4,
poz. 46. Wskazano tam m.in., ze zagadnienie, czy rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych moze chroni¢ nabywce uzytkowania wieczystego na
podstawie czynnosci prawnej, w razie istnienia wadliwego wpisu w ksiedze

wieczystej jako wiasciciela nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa lub
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jednostki samorzgdu terytorialnego, byto przedmiotem rozbieznych stanowisk

judykatury.

Zgodnie z jednym poglagdem, nabycie uzytkowania wieczystego
w przedstawionej sytuacji jest wytgczone ze wzgledu na pierwszenstwo zasady
okreslonej w art. 232 k.c.; ustanowienie uzytkowania wieczystego bowiem jest
mozliwe wylgcznie na gruntach stanowigcych wiasno$sé Skarbu Panstwa.
Podniesiono rowniez argument, ze na podstawie rekojmi nie mozna nabyc¢ prawa,
ktére w ogole nie mogto powstac¢, jak rowniez, ze umowa o oddanie
w uzytkowanie wieczyste gruntu stanowigcego wlasnosc¢ osoby fizycznej bytaby
niewazna, a rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni jedynie wazne
nabycie prawa od nieuprawnionego (wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia
21 czerwca 1968 r., Ill CRN 139/68, OSNCP 1969, nr 5, poz. 93, z dnia 14 maja
1986 r., Il CR 28/86, OSNCP 1987, nr 8, poz. 122, z dnia 18 lipca 2000 r., IV CKN
67/00, niepublikowany, z dnia 29 listopada 2005 r., Il CK 366/05, niepublikowany
oraz z dnia 8 listopada 2007 r., 1ll CSK 183/07, "Przeglad Sgdowy" 2008, nr 11-12,
S. 194).

Zgodnie z pogladem przeciwnym, zasada wiarygodnosci ksigg wieczystych
obejmuje takze prawo uzytkowania wieczystego. Jako dominujgcy argument
wskazano, ze zasada ta nie powinna ustepowac regule wyrazonej w art. 232 k.c.,
gdyz nieruchomos$é moze zmieni¢ swdj status prawny, a wadliwe postepowanie
Skarbu Panstwa prowadzgce do takiej zmiany, nie moze pozbawia¢ uzytkownika
wieczystego ochrony nawet w stosunku do rzeczywistego wiasciciela gruntu
(wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 9 pazdziernika 1989 r., Il CRN 298/89,
niepublikowany i z dnia 31 stycznia 1997 r., Il CKU 64/96, niepublikowany).
Stanowisko to zostato przyjete w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia
15 lutego 2011 r., Il CZP 90/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76), w ktérej Sad
Najwyzszy dokonat wykfadni art. 5 u.k.w.h., zaktadajgc istnienie dwoch skutkéw
prawnych dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych - nabycia prawa
uzytkowania wieczystego od nieuprawnionego (skutek podstawowy) oraz nabycia
prawa wilasnosci tej nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke
samorzgdu terytorialnego (skutek wtorny i pochodny). Takie samo stanowisko
zostato zajete w wyroku z dnia 8 wrze$nia 2011 r., Il CSK 159/09
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(niepublikowanym), odnoszgcym sie do sytuacji, w ktorej szkota wyzsza nabyta
zmocy prawa na podstawie art. 182 u.s.w. prawo wieczystego uzytkowania
gruntu stanowigcego wowczas wtasnosc¢ Skarbu Panstwa, zbyla je osobie trzeciej,

a nastepnie Skarb Panstwa utracit prawo witasnosci nieruchomosci.

Stanowisko to, chociaz krytykowane przez czesc¢ przedstawicieli doktryny,
mozna uznac za utrwalone, co do pozytywnego przesgdzenia o tym, ze rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych moze chroni¢ nabywce uzytkowania
wieczystego na podstawie czynnosci prawnej, w razie istnienia wadliwego wpisu
w ksiedze wieczystej jako wtasciciela nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa

lub jednostki samorzadu terytorialnego.

W rezultacie, podzielajgc powyzsze zapatrywanie, uznaé nalezato, ze co
do zasady, Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej spoétka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig, pozostaje pod ochrong wynikajgcg z art. 5
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jednolity tekst Dz.
U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.) — dalej: u.k.w.h.

Granice tej ochrony wyznacza m.in. art. 6 ust. 1 u.k.w.h. Stanowi on,
ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni rozporzgdzen
nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego w ziej wierze.
Jednoczesnie, w ust. 2 cyt. artykutu, ustawodawca wskazuje, ze w ztej wierze jest
ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem

prawnym, albo ten, kto z tatwos$cig mdgt sie o tym dowiedziec.

W pierwszym rzedzie podkreslenia wymaga, ze w judykaturze przyjmuje sie,
ze przez rozporzgdzenia nieodptatne w znaczeniu art. 6 ust. 1 u.k.w.h. nalezy
rozumie¢ czynnosci prawne rozporzgdzajgce, w przypadku ktérych przysporzenie
majgtkowe na rzecz drugiej strony jest aktem szczodrobliwosci osoby
rozporzadzajgcej. Najdonio$lejszym praktycznie przyktadem rozporzgdzenia
0 charakterze aktu szczodrobliwosci objetego hipotezg art. 6 ust. 1 u.k.w.h. jest
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w wykonaniu umowy darowizny.
Wszelkie inne czynnosci prawne rozporzgdzajgce prawami ujawnionymi
w ksiedze wieczystej, czyli takie, w przypadku ktorych przysporzenie na rzecz
drugiej strony nie jest aktem szczodrobliwosci osoby rozporzadzajgcej,
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sg rozporzgdzeniami objetymi dziataniem rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych (tak: uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia
2011 r., IV CSK 178/11, OSNC-ZD 2013, z. A, poz. 13).

Wobec tego, stusznie wskazat Sgd ad quem, ze powszechnie przyjmuje sie,
ze wniesienie wktadu niepienieznego do spoiki jest rozporzgdzeniem odptatnym
i stanowi $wiadczenie ekwiwalentne w stosunku do obejmowanych udziatéw.
Jednakze, przedstawiona argumentacja, majgca Swiadczy¢ o tym,
ze w przedmiotowe] sprawie nie zachodzi rozporzgdzenie o charakterze

odptatnym, nie jest przekonywujgca.

PrzypomnieC trzeba, ze umowg z dnia 30 stycznia 2002 r., w wykonaniu
zobowigzania z dnia 10 czerwca 1994 r., dotyczgcego pokrycia przez Miasto P.
objetych 72000 udziatbw w spotce pod firmg Miejskie Przedsiebiorstwo
Gospodarki Mieszkaniowej spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, na spotke
te zostato przeniesione m.in. rzeczone prawo uzytkowania wieczystego wraz

z prawem wiasnosci budynkow.

Miasto P. uzyskato zatem ekwiwalent w postaci udziatbw w spotce,
W zamian za przeniesienie na spotke prawa uzytkowania wieczystego.
Pewien problem moze wywotywaé okolicznos¢, ze przeniesione prawo

uzytkowania wieczystego przystugiwato MPGM.

Wobec tego, nalezy rozwazy¢ w tym miejscu, status prawny MPGM

i charakter mienia, ktérym ono dysponowato.

Oto6z, podkreslono juz powyzej, ze MPGM byto komunalng osobg prawng.
Wskazac trzeba w pierwszej kolejnosci, ze gmina, jako podstawowa jednostka
samorzadu terytorialnego majgca osobowos$¢ prawng, zarzgdza mieniem
komunalnym (mieniem gminy) bgdz za pomocg gminnych oséb prawnych, badz
tez swoich jednostek organizacyjnych niemajgcych osobowosci prawnej,

bedacych swoistymi stationes communis.

Do chwili komunalizacji mienia ogdlnonarodowego MPGM funkcjonowato
jako przedsiebiorstwo panstwowe. W mys$I art. 5 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia
10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym
i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz. U. Nr 32 z 1990 r., poz. 191 ze
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zm.), jezeli dalsze przepisy nie stanowig inaczej, mienie ogdolnonarodowe
(panstwowe) nalezgce do przedsiebiorstw panstwowych, dla ktérych organy
okreslone w pkt 1 petnig funkcje organu zatozycielskiego, staje sie w dniu wejscia

W zycie niniejszej ustawy z mocy prawa mieniem wiasciwych gmin.

Z Kolei, zgodnie z trescig art. 8 ust. 1 powyzszej ustawy, przedsiebiorstwa
panstwowe, dla ktérych funkcje organu zatozycielskiego petnig terenowe organy
administracji panstwowej okreslone w art. 5 wust. 1-3, stajgc sie

przedsiebiorstwami komunalnymi, zachowujg osobowos¢ prawng.

W konsekwencji, Miasto P. stalo sie wifascicielem przedmiotowej
nieruchomosci, a MPGM uzyskato status komunalnej osoby prawnej. Decyzjg
z dnia 21 kwietnia 1994 r. stwierdzono nabycie przez MPGM z dniem 5 grudnia
1990 r. prawa uzytkowania wieczystego rzeczonej nieruchomos$ci oraz prawa

wtasnosci posadowionych na niej budynkow.

Nalezy jednak zauwazyc¢, ze w mysl dwczesnie obowigzujgcego art. 8 ust.
2 ustawy z dnia 10 maja 1990 r., rada gminy w terminie do dnia 31 grudnia
1991 r. miata obowigzek postanowi¢ o wyborze organizacyjno-prawnej formy
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wykonywanej dotychczas przez
przedsiebiorstwa komunalne. Do czasu wyboru formy organizacyjno-prawnej do
przedsiebiorstw komunalnych miaty zastosowanie odpowiednio przepisy
0 przedsiebiorstwach panstwowych. Ostatecznie, powyzszy termin zostat

przedtuzony, kolejnymi nowelizacjami, do dnia 30 czerwca 1994 r.

W judykaturze Sgdu Najwyzszego podkreslono, ze organ zatozycielski
przedsiebiorstwa komunalnego, bedacy =zarazem pierwotnym podmiotem
witasnosci komunalnej, otrzymat z mocy art. 8 ust. 2 cyt. ustawy z dnia 10 maja
1990 r. kompetencje szczegdlng, jakiej nie majg inne organy zatozycielskie
przedsiebiorstw, a mianowicie prawo swobodnego i samodzielnego wyboru
formy organizacyjno-prawnej dla dalszego prowadzenia tej dziatalnosci
gospodarczej, jaka dotychczas byta wykonywana przez przedsiebiorstwo
(tak: w uzasadnieniu uchwaty Sagdu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 1993 r.,
[l CZP 136/93, OSNC 1994, nr 4, poz. 81).
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Sad Najwyzszy podniost takze, ze wsrdéd istniejgcych mozliwosci
przeksztatcen przedsiebiorstwa - poza przeksztatceniem go w spoétke lub
w zaktad budzetowy - czesto wykorzystywang mozliwos¢ stanowita tzw.
prywatyzacja likwidacyjna w trybie art. 37 ustawy z dnia 13 lipca 1990 r.
o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych (Dz. U. Nr 51, poz. 298 ze zm.).
Przepis art. 37 ust. 1 cyt. ustawy stanowit, ze organ zatozycielski, za zgoda
Ministra Przeksztatcen Wtasnosciowych, moze zlikwidowac przedsiebiorstwo

panstwowe w celu:

1) sprzedazy przedsiebiorstwa Iub zorganizowanych czesci mienia

przedsiebiorstwa,
2) whniesienia przedsigbiorstwa lub zorganizowanych czesci mienia do spofki,

3) oddania na czas oznaczony do odpfatnego korzystania przedsiebiorstwa

lub zorganizowanych czesci mienia przedsiebiorstwa.

Oczywiscie, nalezy mie¢ na wzgledzie okoliczno$¢, ze zgodnie z trescig cyt.
juz art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe
0 samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz. U.
Nr 32 z 1990 r., poz. 191 ze zm.), do czasu wyboru formy organizacyjno-prawnej
do przedsiebiorstw komunalnych miaty zastosowanie odpowiednio przepisy

0 przedsiebiorstwach panstwowych.

Odpowiednie zastosowanie tych przepisow oznaczato m.in. to, ze organ
zatozycielski przedsiebiorstwa komunalnego, posiadat prawo swobodnego
i samodzielnego wyboru formy organizacyjno-prawnej dla dalszego prowadzenia
tej dziatalnosci gospodarczej, jaka dotychczas byla wykonywana przez

przedsiebiorstwo. Wobec tego, nie byta wymagana zgoda wtasciwego ministra.

Z poczynionych w sprawie ustalen faktycznych wynika, ze Miasto P.
(w istocie Rada Miejska P.) dokonata wyboru organizacyjno-prawnej formy
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wykonywanej dotychczas przez MPGM,
poprzez likwidacje tego przedsiebiorstwa komunalnego i wniesienie czes$ci

majatku likwidowanego przedsiebiorstwa do spofki.
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Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze organ zatozycielski
w przypadku przedsiebiorstw komunalnych miat petng kompetencje w zakresie
procesu likwidacyjnego przedsiebiorstwa. Rola ustanowionego likwidatora,
w istocie, ograniczata sie do funkcji wykonawczej. Organ zatozycielski decydowat
o losach mienia likwidowanego przedsiebiorstwa komunalnego. Stad, uzyskanie
ekwiwalentu przez Miasto P. w postaci udziatdbw w nowo zawigzanej spotce
z ograniczong odpowiedzialnoscig, swiadczyto o odptatnym charakterze

whniesienia do spoétki m.in. rzeczonego prawa uzytkowania wieczystego.

PrzypomnieC nalezy, ze w mysl art. 6 ust. 2 u.k.w.h. w ztej wierze jest ten,
kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem

prawnym, albo ten, kto z tatwoscig mogt sie o tym dowiedziec.

Pierwszy aspekt zlej wiary w rozumieniu cytowanej powyzej normy
prawnej, nie wywotuje wiekszych watpliwosci. Wymagana jest bowiem
pozytywna wiedza, w potocznym tego stowa znaczeniu, na temat niezgodnosci

z rzeczywistym stanem prawnym wpisu widniejgcego w danej ksiedze wieczyste,;.

Z kolei, gdy chodzi o drugi aspekt ztej wiary, tj. mozliwosci tatwego
dowiedzenia sie o tej niezgodnosci, to z pewnoscig stanowi on przyktad zwrotu
niedookreslonego. W jego zrozumieniu pomocne sg wskazania zawarte
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Wyrazono m.in. zapatrywanie, ze oceny,
czy nabywca mogt sie z fatwoscig dowiedzie¢ o niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nalezy dokonywa¢ =z
uwzglednieniem obiektywnej miary starannos$ci, poziomu orientacji w dziedzinie
przepisow prawnych, zasad doswiadczenia zyciowego i domniemania dobrej
wiary z art. 7 k.c. Zawarty w art. 6 zwrot ,z fatwoscig mdgt sie dowiedzieé” daje
podstawe do przyjecia, ze nabywca nie ma obowigzku przeprowadzania
szczegobdtowego postepowania co do rzeczywistego stanu prawnego, wystarczy
wykazanie zwyktej starannosci, a wiec, ze zapoznat sie z treScig ksiegi
wieczystej i ustalit elementy faktyczne co do tego, kto nieruchomos¢ posiada.
Dowiedzenie oznacza powziecie wiadomos$ci, a nie nabranie watpliwosci czy
podejrzen (tak: uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia z dnia
26 stycznia 2011 r., IV CSK 285/10, niepublikowanego).
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W  innym miejscu uznano, ze nhie mozna  przyjmowac,
ze same tylko watpliwosci co do zgodnosci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej =z rzeczywistym stanem prawnym,
uzasadniajg  przypisanie  nabywcy ztej  wiary Powstanie  podejrzen
i watpliwosci co do przystugiwania zbywcy praw wynikajgcych z ksiegi
powoduje, Zze nabywca powinien podjgé czynnosci zmierzajgce do ich
wyeliminowania. Nie chodzi tu o czynnosci wymagajgce szczegolnej starannosci,
lecz o czynnos$ci mieszczgce sie w granicach przecietnej starannosci; wyzsza
staranno$¢ wymagana jest jednak od profesjonalnego nabywcy (tak: wyrok Sgdu

Najwyzszego z dnia 14 maja 2010 r., Il CSK 66/10, niepublikowany).

W ocenie Sadu drugiej instancji, w rozpoznawanym przypadku MPGM
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, w chwili zawierania umowy z dnia
30 stycznia 2002 r., z jednej strony winna powzig¢ watpliwosci co do tego czy
MPGM rzeczywiscie przystuguje ujawnione w ksiedze wieczystej prawo
uzytkowania wieczystego spornej dziatki, z drugiej strony miata mozliwos¢
rozstrzygniecia tych watpliwosci bez podejmowania szczegdlnych dziatan lub

wykazywania ponadprzecietnej starannosci.

Swojg argumentacje, Sad ad quem opart na prezentowanej od samego
poczatku koncepcji definitywnego wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego
I niemoznosci jego reaktywacji w zwigzku ze ztozeniem skutecznego o$wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkdw prawnych jednostronnego oswiadczenia woli w postaci

Zrzeczenia.

Jednakze wykazano powyzej, ze rozwigzanie przyjete przez Sad
odwotawczy nie byto wiasciwe. Abstrahowato ono przede wszystkim od
szczegolnego uregulowania prawnego zawartego w art. 16 ust. 2 u.g.n. W takiej
zas sytuacji, przekonanie MPGM spoitki z ograniczong odpowiedzialnosci, oparte
o0 stosowny wpis w ksiedze wieczystej, o przystugiwaniu MPGM rzeczonego prawa
uzytkowania wieczystego, byto w petni usprawiedliwione okolicznosciami
analizowanego przypadku. Stad, brak byto podstaw do przypisania MPGM spétce

Z ograniczong odpowiedzialno$cig ztej wiary w rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h.
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Niewatpliwie, dziatanie domnieman wynikajgcych z tresci art. 3 u.k.w.h. i art.

7 k.c., wobec ich niewzruszenia, wzmacniato pozycje prawng pozwanych.

W tym stanie rzeczy, uzasadnione okazaty sie zarzuty naruszenia: art. 5
u.k.w.h., art. 6 ust. 1i 2 u.k.w.h., a takze art. 3 u.k.w.h. iart. 7 k.c.

Z tych wzgleddéw na podstawie art. 398™° § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw.

z art. 391 § 1i art. 398%! k.p.c. orzeczono, jak w sentenciji.



