Sygn. akt I ACa 1609/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrzesnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Maciej Dobrzynski

Sedziowie:SA Romana Gorecka

SO (del.) Bernard Chazan (spr.)
Protokolant:protokolant sadowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 22 wrze$nia 2016 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powddztwa E. W.iJ. W.
przeciwko Agencji Nieruchomoéci Rolnych w W.

0 zobowigzanie

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 marca 2015 r., sygn. akt XXIV C 1255/13

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

Romana Goérecka Maciej Dobrzyniski Bernard Chazan

Sygn. akt I ACa 1609/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 listopada 2011 r., sprecyzowanym pismem procesowym z dnia 14 listopada 2014 r., E. W.iJ. W.
wniesli o zobowigzanie Agencji Nieruchomosci Rolnych do zlozenia o§wiadczenia woli nastepujacej treéci:

1. ,Agencja Nieruchomoéci Rolnych w W. o$wiadcza, ze jest wlaScicielem nieruchomos$ci zabudowanej dwoma

budynkami mieszkalnymi i szklarnia, polozonej w W. przy ul. (...) o powierzchni 14739 m(®, stanowiacej dzialki gruntu

o nr ewidencyjnych (...) z obrebu (...), dla ktoérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VII Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze (...);

2. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. oé§wiadcza, ze w wykonaniu prawomocnych decyzji Prezydium Dzielnicowe;j
Rady Narodowej W. — M. nr (...) z dnia 8 czerwca 1967 r. oraz decyzji Prezydium Rady Narodowej w (...) W. Wydzial
Gospodarki Terenami nr (...) z dnia 30 pazdziernika 1967 r. oddaje w uzytkowanie wieczyste nieruchomo$¢ opisang
w punkcie 1. na okres 93 lat, liczony od dnia uprawomocnienia sie wyroku, na rzecz: a) E. W., legitymujacego sie
dowodem osobistym nr (...) PESEL (...)- w udziale wynoszacym Y2 b) J. W., legitymujacego sie dowodem osobistym
nr (...), PESEL (...) — w udziale wynoszacym %2



oraz przenosi nieodplatnie budynki i budowle wybudowane przez spadkodawczynie ww. os6b M. W. na ww. gruncie tj.
dwa budynki mieszkalne i szklarnie na wlasno$¢: E. W., legitymujacego sie dowodem osobistym nr (...) PESEL(...) -w
udziale wynoszacym ¥21J. W., legitymujacego sie dowodem osobistym nr (...), PESEL(...) — w udziale wynoszacym V2;

3. Agencja Nieruchomo$ci Rolnych o§wiadcza, ze nieruchomosé ta jest oddana ww. osobom w uzytkowanie wieczyste
na cele mieszkaniowe;

4. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych ustala warto$¢ gruntu, opisanego w punkcie 1 na kwote 12.336,675 zlotych,

okreslajac cene 1 m” na kwote 837,01 zlotych;

5. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych ustala oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w wysokosci
123.366,75 zlotych, stanowigcej 1% warto$ci nieruchomosci, ustalonej w punkcie 4, platng w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku z gory za dany rok;

6. Agencja Nieruchomo$ci Rolnych w W. o§wiadcza, ze oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste, w tym oplata pierwsza,
zostaly uiszczone w calosci za caly czas trwania uzytkowania wieczystego”.

W toku postepowania powodowie zglosili roszczenie ewentualne, wnoszac, na podstawie art. 208 ust. 1 badz tez
art. 207 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, o zobowigzanie pozwanej Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych w W. do zlozenia o§wiadczenia woli o tresci tozsamej jak w powyzej przytoczonych punktach
1, 3, 4, 5 1 6 oraz oSwiadczenia o tresci: ,Agencja Nieruchomo$ci Rolnych w W. oéwiadcza, ze oddaje w trybie
bezprzetargowym w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$é opisana w punkcie 1, na okres 93 lat liczony od dnia
uprawomocnienia sie wyroku, na rzecz: E. W., legitymujacego sie dowodem osobistym nr (...), PESEL (...) - w udziale
wynoszacym Y2 oraz J. W., legitymujacego sie dowodem osobistym nr (...), PESEL (...) — w udziale wynoszacym Y2
(punkt 2) oraz przenosi nieodplatnie budynki i budowle wybudowane przez spadkodawczynie ww. os6b M. W. na ww.
gruncie tj. dwa budynki mieszkalne i szklarnie na wlasno$é: E. W., legitymujacego sie dowodem osobistym nr (...),
PESEL (...) - w udziale wynoszacym V2 oraz J. W., legitymujacego sie dowodem osobistym nr (...), PESEL (...) - w
udziale wynoszacym V2.

Powodowie wnieéli nadto o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz solidarnie kosztéow sadowych, w tym kosztow
zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie powodowie wskazali, iz sa spadkobiercami po M. W., na rzecz ktérej, na mocy decyzji
Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej nr (...) z dnia 8 czerwca 1967 r., ustanowione zostato uzytkowanie wieczyste
na dzialce nr (...) o powierzchni 1,4739 ha, potoznej w W. przy ul. (...), na okres 93 lat. Przedmiotowa dzialka zostala
przekazana M. W. w celu wybudowania na niej domu jednorodzinnego i szklarni, z wyznaczonym terminem do dnia
31 grudnia 1972 roku. W wykonaniu powyzszej decyzji M. W. wybudowata dwa budynki mieszkalne, szklarnie oraz
budynki obslugujgce szklarnie. Ponadto uiszczala oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego, a w 1992 roku
uiScila nalezno$¢ z tytulu uzytkowania wieczystego za caly pozostaly okres, czyli do dnia 8 czerwca 2060 r. Powodowie
zaznaczyli, iz na podstawie decyzji Nr (...) terenowy organ administracji pahstwowej mial obowigzek zawarcia w formie
aktu notarialnego umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego i ujawnienia go w ksiedze wieczystej, lecz taka nie
zostata dotychczas zawarta z przyczyn nie lezacych po stronie M. W..

E. W.1iJ. W. podnie$li nadto, iz pomimo tego, ze ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. juz nie obowiazuje, to wydana decyzja
nr (...) nadal stanowi podstawe zawarcia umowy o uzytkowanie wieczyste. W przypadku nieuwzglednienia ich zadan
w oparciu o decyzje administracyjne, pozwana winna zostaé zobowigzana do zlozenia zadanych o§wiadczen w oparciu
o0 przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami tj. na podstawie art. 207 ust. 1 badz art. 208 ust. 1 tej ustawy.

W odpowiedzi na pozew Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. wniosla o oddalenie powddztwa, kwestionujac je co
do zasady. Wniosla takze o zasadzenie od powod6éw kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Uzasadniajac swoje stanowisko strona pozwana wskazala, iz obecnie obowigzujgca ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991



r. 0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nie wymienia uzytkowania wieczystego wsrdd form
gospodarowania gruntami rolnymi stanowiacymi wlasnoé¢ panstwa.

Wyrokiem z dnia 19 marca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powbddztwo i zasadzil od E. W.1iJ. W. solidarnie
na rzecz pozwanej Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w W. kwote 7.200 zlotych tytutem zwrotu kosztow postepowania.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o przedstawione nizej, niesporne miedzy stronami ustalenia faktyczne dokonane
przez sad pierwszej instancji.

W dniu 8 czerwca 1967 roku Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej W. — M. wydalo na rzecz M. W. decyzje nr (...),

moca ktorej ustanowiono uzytkowanie wieczyste na okres 93 lat na dzialce nr (...) o powierzchni 14.739 m>, poloznej w
W. przy ul. (...) oraz ustalono oplate roczna. Celem przekazana dzialki w wieczyste uzytkowanie byto wybudowanie na
niej domu jednorodzinnego i szklarni w terminie do dnia 31 grudnia 1972 roku. Na skutek odwotania M. W. Prezydium
Rady Narodowej w (...) W. (...) wydalo w dniu 30 pazdziernika 1967 roku decyzje nr (...), ktérg zmieniono wysoko$¢
oplaty rocznej ustalona w decyzji nr (...). Na gruncie tym M. W. wybudowala, w terminie, dwa budynki mieszkalne,
szklarnie oraz budynki obstugujace szklarnie.

W dniu 8 pazdziernika 1997 roku M. W. skierowala pismo do Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miasta Departamentu
Gospodarki Przestrzennej i (...) dotyczace wykonania decyzji Nr (...) i zawarcia umowy o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego. Pismem z dnia 6 lutego 1998 roku Urzad ten poinformowal M. W., iz decyzja nr
(...) z dnia 8 czerwca 1967 roku nie ustanawiala prawa wieczystego uzytkowania, a jedynie na jej podstawie
terenowy organ panstwowy administracji mial obowigzek zawarcia umowy i ujawnienia jej w ksiedze wieczystej
niezwlocznie po terminie, w ktéorym decyzja stala sie ostateczna, a zawarcie umowy nie bylo zwiazane z uprzednia
realizacja zabudowy w ustalonym terminie. W pi$mie tym stwierdzono nadto, ze obowiazujace przepisy ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa i ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie przewiduja
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na nieruchomo$ciach rolnych, w zwiazku z czym, w celu realizacji
zobowigzania Skarbu Panstwa powstalego w wyniku wydania decyzji nr (...) z dnia 8 czerwca 1967 roku, przedmiotowa
nieruchomo$¢ moze by¢ tylko sprzedana.

Decyzja Wojewody (...) z dnia 22 kwietnia 1998 roku (nr (...)), na podstawie art. 17 i art. 19 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz art. 104 Kodeksu
postepowania administracyjnego, przekazano na rzecz Agencji Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa nieruchomoéci
rolne Panstwowego Funduszu Ziemi o acznej powierzchni 1.4750 ha, polozne w obrebie (...) gminy (...) Centrum (...),
oznaczone jako dzialki ewidencyjne: nr (...) o powierzchni 14657 ha i nr (...)o powierzchni 0,0093 ha uregulowane w
ksiedze wieczystej Nr (...). W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, iz zgodnie z art. 1 pkt. 1, art. 2 ust. 1 pkt. 4, art. 5
ust. 11 2, art. 12 ust. 1 oraz 13 ust. 1 powolanej na wstepie ustawy nieruchomosci rolne polozne na terenie gminy W.
podlegaja przekazaniu do Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia 5 wrze$nia 2001 roku, wydanym w sprawie o
sygn. akt I Ns 1828/01, stwierdzono, ze spadek po M. W. zmartlej dnia 26 lipca 2001 roku na podstawie ustawy nabyli
synowie - J. W. i E. W. po Y2 czeéci spadku kazdy z nich.

Grunt, ktérego dotyczyly ww. decyzje z 1967 roku, stanowi obecnie nieruchomosé skltadajgcg sie z dzialek oznaczonych,
po kolejnych zmianach, numerami ewidencyjnymi (...), o Yacznej powierzchni 1.4739 ha. Polozona jest w W. przy ul.
(...), a Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi dla niej ksiege wieczysta o numerze KW (...). Dzialkanr (...), 0
powierzchni 1.4646 ha, wedlug wypisu z rejestru gruntéow zostala sklasyfikowana jako uzytki rolne zabudowane (B/R),
sady (S/R), tereny mieszkaniowe (/B), grunty orne (/R), natomiast dziatka nr (...), o powierzchni 0.0093 ha, stanowi
grunty rolne i sady, a w ewidencji gruntéw oznaczona jest symbolem R i S/R. Nieruchomos¢ skladajaca sie z dzialek o
numerach (...) jest potozona na obszarze dzialania dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnoéci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze (...)W.. Od nieruchomoéci tej decyzja nr (...).2011. (...).1 ustalono na rok 2011 podatek rolny w
wysokoSci 248,08 zlotych.



W ocenie Sadu Okregowego powodztwo wniesione przez E. W. i J. W. przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych w
W. podlega oddaleniu w caloéci.

Sad pierwszej instancji podniosl, iz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i
osiedlach wprowadzil zasade, ze podstawa ustanowienia wieczystego uzytkowania terenéw oraz sprzedazy budynkow
ilokali jest umowa zawarta w formie aktu notarialnego, poprzedzona decyzja administracyjng. Oznacza to, ze decyzja
nr (...) nie powodowala powstania prawa uzytkowania wieczystego gruntu i nie stanowila podstawy wpisu tego prawa
do ksiegi wieczystej. Skutki te nastepowaly dopiero z chwilg zawarcia umowy.

Z powyzszego wynika, zdaniem Sadu Okregowego, ze decyzja Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej W. — M. z dnia
8 czerwca 1967 roku stanowila dla przedstawiciela terenowego organu administracji panstwowej podstawe zawarcia
umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste osobie uprawnionej. W czasie obowiazywania wskazanej
wyzej ustawy taka umowa nie zostala jednak z M. W. zawarta.

Nastepnie ustawe te, z dniem 1 sierpnia 1985 roku, zastapila ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktéra w art. 87 ust. 2 (w tekScie pierwotnym art. 96 ust. 2) przewidywala,
ze decyzje ostateczne o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste lub o ustaleniu kandydata na nabywce dziatki
budowlanej na obszarze wsi, podjete przed dniem wejScia w zycie ustawy, stanowig podstawe do zawarcia
odpowiednio umowy o uzytkowanie wieczyste lub umowy sprzedazy dziatki budowlanej. Zdaniem Sadu Okregowego,
oznacza to, ze takze pod rzadami ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci istniala prawna
podstawa do uzyskania przez osobe uprawniong uzytkowania wieczystego na podstawie umowy zawartej w oparciu
o ostateczng decyzje administracyjna.

Sytuacja ta ulegla jednak zmianie, bowiem przepisy ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
zostaly uchylone z dniem 1 stycznia 1998 roku w zwigzku z wejSciem w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomog$ciami, ktéra okreslila m.in. zasady gospodarowania nieruchomog$ciami stanowigcymi
wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnoé¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Zakres przedmiotowy tej ustawy
wynikajacy z jej art. 1 ust. 1 pkt 1 czeSciowo pokrywa sie z zakresem przedmiotowym ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991
roku o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa. Oba akty prawne dotycza bowiem nieruchomosci
stanowigcych wlasnosé¢ Skarbu Panstwa, przy czym w przypadku ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panistwa zakres ten zostal ograniczony do nieruchomosci rolnych, w rozumieniu Kodeksu cywilnego,
polozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele gospodarki rolnej oraz
innych nieruchomo$ci i sktadnikéw mienia pozostalych po likwidacji panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej
oraz ich zjednoczen i zrzeszen, mienia: bedace w zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych, w uzytkowaniu
wieczystym oséb fizycznych i prawnych, w uzytkowaniu lub faktycznym wtadaniu oséb fizycznych, os6b prawnych
oraz innych jednostek organizacyjnych oraz mienia bedacego w zasobie Panstwowego Funduszu Ziemi (art. 1 i 2
ustawy). Dlatego tez w art. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wskazano, ze ustawa ta nie narusza innych ustaw
w zakresie dotyczacym gospodarki nieruchomo$ciami. W przykladowym katalogu ustaw zawartym w tym przepisie
zostala wymieniona m.in. ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Sad Okregowy zwrocil uwage, iz nieruchomos$é, bedaca przedmiotem niniejszego postepowania, zostala, decyzja
Wojewody (...) nr(...) z dnia 22 kwietnia 1998 roku, przekazana na rzecz Agencji WlasnosSci Rolnej Skarbu Panstwa
(na mocy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego nazwa zostala zmieniona na Agencje
Nieruchomosci Rolnych) i weszlta w sklad (...) Skarbu Panhstwa, ktéorym Agencja dysponuje i gospodaruje w imieniu
Skarbu Panstwa. Nieruchomo$¢ ta podlega wiec rezimowi ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panistwa, ktora w art. 24 okreslita w sposéb enumeratywny formy gospodarowania
i dysponowania przejetym mieniem Skarbu Panstwa. Wérod tych form ustawodawca przewidzial mozliwoéc:
sprzedazy mienia, oddania mienia na czas oznaczony do odplatnego korzystania osobom prawnym lub fizycznym,
wniesienia mienia lub jego czedci do spoétki, w ktorej Skarb Panistwa lub instytut badawczy posiada wiekszo§é
udzialow lub akcji, oddania mienia na czas oznaczony administratorowi w celu gospodarowania, przekazania w zarzad
lub zamiany nieruchomosci. Przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa nie



przewiduja zatem gospodarowania nieruchomos$ciami w formie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Oznacza
to, ze roszczenie powodow, z uwagi na brak podstaw do oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, nie moze
zosta¢ uwzglednione.

Wobec uchylenia przepisu, stanowiacego podstawe do zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,
Sad Okregowy uznal, iz nalezy stosowaé zasade, wedlug ktérej normy procesowe, jako prawnie ustanowione reguly
stosowania prawa materialnego przez okreSlone organy, obowigzuja do czasu ich uchylenia, chyba ze z mocy
wyraznego przepisu nakazano je dalej stosowaé w Scisle okreslonych sytuacjach. Trzeba wiec przyjaé, iz brak przepiséw
upowazniajacych do stosowania uchylonych norm procesowych jest rownoznaczny z definitywnym ich uchyleniem.
W omawianym przypadku takich specjalnych upowaznien nie wydano, co oznacza, zdaniem sadu pierwszej instancji,
ze nie wystepuje obowiazek ani mozliwo$¢ zawarcia umowy o uzytkowanie wieczyste na ich podstawie.

Niezaleznie od powyzszego, Sad Okregowy zauwazyl, iz regulacja art. 17a ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa, odnoszaca sie do mienia, ktére w dniu przejecia przez Agencje znajdowalo sie we wladaniu
0s6b fizycznych i prawnych na podstawie uméw lub decyzji administracyjnych, dawala mozliwo$é zawarcia z Agencja
nowych umoéw, ale wylgcznie takich, o ktérych mowa w rozdziale 6 albo 8 ustawy, a wiec sprzedazy nieruchomosci
nalezacych do Zasobu WlasnosSci Rolnej Skarbu Panstwa, badz wydzierzawiania i wynajmowania mienia wchodzacego
w sklad Zasobu. Natomiast zgodnie z art. 17a ust. 2 tego przepisu, jezeli zmiana warunkéw dotychczasowego wladania
nie nastgpi w terminie roku od dnia przejecia mienia do Zasobu (co mogto nastgpi¢ do dnia 30 czerwca 2000 roku —
art. 13 ust. 1), umowy i decyzje, o ktérych mowa w ust. 1, wygasaja.

Sad Okregowy zwrdbcil uwage, iz z decyzji Wojewody (...) z dnia 22 kwietnia 1998 roku (nr(...)) jednoznacznie wynika,
iz nieruchomo$¢é bedaca przedmiotem niniejszego postepowania zostala przekazana na rzecz Agencji Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa i weszla do Zasobu. Tak wiec wobec braku zmiany warunkéw dotychczasowego wladania
sporna nieruchomoécia w zakre§lonym terminie jednego roku, nalezy przyjac, ze uzytkowanie na podstawie decyzji
administracyjnej wygaslo, co oznacza konieczno$¢ oddalenia roszczenia powodow.

Jako nieuprawnione Sad Okregowy ocenil stanowisko powodoéw, iz podstawe prawng ustanowienia uzytkowania
wieczystego moze stanowié art. 207 i 208 ustawy o gospodarce nieruchomosSciami. Art. 2 tej ustawy okreéla
bowiem relacje miedzy jej przepisami a innymi ustawami, ktore reguluja szczegélne zasady gospodarowania
nieruchomos$ciami, w tym ustawg o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktore - jako przepisy
odrebne - maja pierwszenstwo w stosowaniu.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu Sad Okregowy oparl o zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu,
wynikajaca z art. 98 § 1 k.p.c., zasadzajac od powodoéw na rzecz strony pozwanej koszty zastepstwa prawnego w
wysoko$ci wynikajacej z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynno§$ci radeow prawnych (...).

Z wyrokiem Sadu Okregowego nie zgodzili sie powodowie, ktorzy w zlozonej apelacji zaskarzyli je w calo$ci, zarzucajac
obraze przepiséw prawa materialnego, tj.:

1) art. 2 Konstytucji R.P. - poprzez niezastosowanie zasady ochrony praw nabytych, ustanowionej tym zapisem
Konstytucji i oddalenie powodztwa, mimo ze na mocy prawomocnej decyzji nr (...) z dnia 8 czerwca 1967 roku
M. W. uzyskala ekspektatywe nabycia prawa uzytkowania wieczystego, jako ekspektatywe prawa maksymalnie
uksztaltowanego, chroniong tak samo przez zapis art. 2 Konstytucji R.P., jak prawo stusznie nabyte;

2) art. 5 k.c. - poprzez jego niezastosowanie i oddalenie powddztwa mimo, Ze niezawarcie umowy o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego w wykonaniu prawomocnej decyzji nr (...) z dnia 8 czerwca 1967 roku nastapilo z winy organu
administracji panstwowej, co jest rbwnoznaczne z obarczeniem obywatela konsekwencjami naruszenia prawa przez
organ wladzy publicznej, a co za tym idzie naruszeniem zasady sprawiedliwos$ci spolecznej i zaufania do panstwa;



3) art. 17a ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panistwa - poprzez jego bledna interpretacje
i niewla$ciwe zastosowanie, wyrazajace sie uznaniem, ze zapisy regulujace proces wygasniecia decyzji, zawarte w tym
przepisie, dotycza decyzji o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego i ustalenie na tej podstawie, ze decyzja nr
(...) wygasla, podczas gdy z wykladni literalnej i strukturalnej ustawy wynika, ze art. 17a dotyczy decyzji o przekazaniu
gruntéw w uzytkowanie w rozumieniu Tytulu IIT (Prawa rzeczowe ograniczone) Dzialu I oraz Dzialu II kodeksu

cywilnego;

4) art. 5 ust. 2 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami Rolnymi Skarbu Panstwa w zw. z art. 18 ustawy o
gospodarce terenami w miastach i osiedlach, w brzmieniu obowiazujacym w czasie wydawania decyzji nr (...) z dnia
8 czerwca 1967 roku oraz nr (...) z dnia 30 pazdziernika 1967 roku, w zw. z art. 234 k.c. w zw. z art. 156 k.c. -
poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze nie ma obecnie podstawy prawnej do zawarcia umowy o uzytkowanie
wieczyste, gdyz taka mozliwo$c¢ istniala jedynie w czasie obowigzywania ww. ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku
oraz ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci, podczas gdy
zaden z przepiséw ustaw uchylajacych obie ustawy, w tym w szczeg6lnosci przepisy ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, nie zwieral przepisu uchylajacego skutki prawne zdarzen prawnych w
postaci decyzji administracyjnych, wydanych pod rzadami przepiséw poprzednich, zas na mocy art. 5 ust. 2 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 roku Agencja Nieruchomos$ci Rolnych przejela na siebie zobowigzanie, wynikajace z
wydania decyzji administracyjnej oraz zapisu art. 18 ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku , co stanowi zdarzenie prawne
w rozumieniu art. 156 k.c., majacego zastosowanie w niniejszej sprawie, stosownie do zapisu art. 234 k.c.

W oparciu o przepis art. 386 k.p.c. E. W.iJ. W. wnie§li o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i orzeczenie co do
istoty sprawy poprzez uwzglednienie powodztwa w calosci i zobowigzanie pozwanej, Agencji Nieruchomos$ci Rolnych
w W., do zlozenia - na zasadzie art. 64 k.c. - o§wiadczenia woli nastepujgcej tresci:

1. ,Agencja Nieruchomoéci Rolnych w W. oéwiadcza, ze jest wlaScicielem nieruchomos$ci zabudowanej dwoma
budynkami mieszkalnymi i szklarnia, polozonej w W. przy ul. (...) o powierzchni 14 739 m2, stanowigcej dziatki gruntu
o nr ewidencyjnych (...) z obrebu (...), dla ktoérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VII Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta o numerze (...);

2. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. o$§wiadcza, ze w wykonaniu prawomocnych decyzji Prezydium Dzielnicowe;j
Rady Narodowej W. - M. nr (...) z dnia 8.06.1967 oraz decyzji Prezydium Rady Narodowej w (...) W. Wydzial
Gospodarki Terenami nr (...) zdnia 30.10.1967 r. oddaje w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$é opisang w punkcie 1.,
na okres 93 lat, liczony od dnia uprawomocnienia sie wyroku, na rzecz: E. W, legitymujacego sie dowodem osobistym
nr (...) PESEL (...) - w udziale wynoszacym Y2 i J. W., legitymujacego sie dowodem osobistym nr (...) PESEL (...) -
w udziale wynoszacym 1/2;

oraz przenosi nieodplatnie budynki i budowle wybudowane przez spadkodawczynie ww. oséb, M. W., na ww. gruncie,
tj. dwa budynki mieszkalne i szklarnie na wlasnos¢:

a. E. W,, legitymujacego sie dowodem osobistym nr (...) PESEL (...) - w udziale wynoszacym V2
b. J. W,, legitymujacego sie dowodem osobistym nr (...) PESEL (...) - w udziale wynoszacym V2

3. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. o§wiadcza, ze nieruchomo$c ta jest oddana osobom wskazanym powyzej w
uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe.

4. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. ustala warto$¢ gruntu, opisanego w punkcie 1 powyzej, na kwote 12 336 675
z} (dwanascie milionow trzysta trzydzieSci sze$é tysiecy szeSéset siedemdziesigt pie¢ zlotych), okreélajac cene 1 m2
powierzchni na kwote 837, 01 zt (osiemset trzydziesci siedem zlotych 01/100).



5. Agencja Nieruchomo$ci Rolnych ustala oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w wysokosci 123
366,75 zl, stanowiacej 1% wartosci nieruchomo$ci, ustalonej w pkt 4 powyzej, ptatng w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku z goéry za dany rok.

6. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. o§wiadcza, ze oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste, w tym oplata pierwsza,
zostaly uiszczone w caloSci za caly czas trwania uzytkowania wieczystego”.

oraz o zasadzenie od pozwanego solidarnie na rzecz powodow zwrotu kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa
adwokackiego, za postepowanie przed sadem pierwszej i drugiej instancji, zgodnie z normami prawem przepisanymi.
Ewentualnie skarzacy wnieéli o uchylenie zaskarzonego wyroku w catoSci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania sagdowi pierwszej instancji wraz z orzeczeniem o kosztach postepowania, w tym kosztach zastepstwa
adwokackiego, za dwie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodow, Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powodow jest zasadna, a podniesione w niej zarzuty skutkuja konieczno$cia uchylenia zaskarzonego wyroku.
Sad Apelacyjny, podzielajac ustalenia faktyczne poczynione przez sad pierwszej instancji, uznal, ze wadliwa ocena
prawna w zakresie nieistnienia podstawy prawnej zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego i braku
mozliwo$ci gospodarowania sporng nieruchomos$cia przez pozwana Agencje poprzez ustanowienie tego prawa,
uzasadnia stwierdzenie, ze nie doszlo do rozpoznania istoty sprawy.

Zgodnie z art. 378 § 1 k.p.c. sad odwolawczy rozpoznaje sprawe w granicach apelacji. Nie jest przy tym zwiazany
przedstawionymi przez strone skarzaca zarzutami dotyczacymi prawa materialnego, wiaza go jednak te zarzuty, ktore
odnosza sie do naruszenia prawa procesowego (uchwata skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia
2008 r., III CZP 49/07). Oznacza ta, ze sad nie moze wzia¢ pod uwage uchybien w zakresie przepiséw postepowania,
o ile w apelacji nie zostal podniesiony odpowiedni zarzut, nawet wowczas, gdyby uchybienie to mialo wplyw na wynik
sprawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 wrze$nia 2014 r., II CSK 646/13). W apelacji od wyroku Sadu Okregowego
w Warszawie z dnia 19 marca 2015 roku strona powodowa nie podniosta zarzutu naruszenia prawa procesowego, nie
zakwestionowala ustalen faktycznych sadu pierwszej instancji, ani dokonanej oceny dowodéw. W tym stanie rzeczy,
stanowia one podstawe rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego bez konieczno$ci dokonywania ich weryfikacji.

Przed przystgpieniem do oceny zarzutéw apelacyjnych, nalezy sie odnies¢ do kwestii legitymacji procesowej pozwanej
Agencji Nieruchomosci Rolnych, bowiem w toku postepowania przed sadem pierwszej instancji strona pozwana
formulowala, w oparciu o treéc¢ art. 5 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (dalej - u.g.n.r.), zastrzezenia w tym przedmiocie, do ktérych sad pierwszej instancji nie
odnibst sie w pisemnym uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. W ocenie Sadu Apelacyjnego stanowisko pozwanej
Agencji jest w tym zakresie bezzasadne. Przepis ten okresla relacje Skarbu Panistwa z Agencja Nieruchomo$ci Rolnych,
jako odrebna od Skarbu Panstwa panstwowa osoba prawng, w zakresie wykonywania prawa wlasnosci i innych praw
rzeczowych w odniesieniu do mienia, o ktérym mowa w art. 1i 2 u.g.n.r. W uchwale sktadu 7 sedziéw z dnia 22 kwietnia
1994 roku (III CZP 189/93) Sad Najwyzszy, odpowiadajgc na pytanie o okreslenie charakteru prawnego Agencji, a w
szczegolnosci, czy Agencja jest statio fisci czy tez jednostka organizacyjng wyposazona we wlasng podmiotowo$¢, wzigh
pod uwage cel ustawy, a wiec calo$ciowe uregulowanie stosunkow wlasnosciowych w zakresie tych nieruchomosci
oraz ustalenie regul gospodarowania nimi. Agencja jest panstwowa osoba prawna, ktorej Skarb Panstwa powierza
wykonywanie prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz. Obejmujac we wladanie skladniki mienia
Skarbu Panstwa, Agencja wstepuje od razu w prawa i obowiazki z nim zwigzane w stosunku do Skarbu Panstwa oraz
0s6b trzecich, wystepujac w obrocie prawnym samodzielnie jako odrebny od Skarbu Panstwa podmiot. Skarb Panstwa
pozostaje wlascicielem nieruchomosci tworzacych Zaséb Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa, za§ Agencja dysponuje
oraz gospodaruje tym Zasobem na zasadach okre$lonych w ustawie. Konkludujac, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze



Agencja Nieruchomosci Rolnych, jako instytucja powiernicza Skarbu Panstwa, wystepuje na zewnatrz jako wylaczny
dysponent okres§lonego prawa, dzialajac we wlasnym imieniu i ponoszac wlasng odpowiedzialno$é za te dzialania.
Stanowisko to podziela Sad Apelacyjny.

Nawigzujac do stanu faktycznego przedmiotowej sprawy warto takze przytoczy¢ poglad Naczelnego Sadu
Administracyjnego, ktory uznal, Zze kompetencja organéw wskazanych w art. 38 ust. 6 ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (organéw prezydiéw powiatowych rad narodowych do spraw rolnictwa,
anastepnie, na podstawie art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 28 maja 1975 roku o dwustopniowym podziale administracyjnym
panstwa oraz o zmianie ustawy o radach narodowych, naczelnikéw gmin, jako terenowych organéw administracji
panstwowej stopnia podstawowego) nalezy obecnie do Agencji Nieruchomosci Rolnych (postanowienie z dnia 11
lutego 2009 r.,1 OW 163/08).

Reasumujgc ten watek rozwazan, nalezy opowiedzie¢ sie za stanowiskiem, zgodnie z ktérym pozwana Agencja
wykonuje uprawnienia wlasciciela (Skarbu Panstwa) na zasadach okreslonych w ustawie o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa i korzysta z takich samych uprawnien jak kazdy wtasciciel (tak Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 18 lutego 1994 r., IT SA 241/92 oraz w wyroku z dnia 2 czerwca 1997 r., IV SA
1335/95), co oznacza, iz — jak kazdy wlaSciciel — jest legitymowana w sprawie o zobowiazanie do zlozenia oswiadczenia
woli w przedmiocie obcigzenia prawa wlasnoéci prawem uzytkowania wieczystego.

Odnoszac sie do meritum sprawy, w pierwszej kolejnoSci nalezy podkresli¢, iz Sad Okregowy prawidlowo ustalil, w
oparciu o art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, ze decyzja nr
(...) Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej W. — M. z dnia 8 czerwca 1967 roku nie oznaczala ustanowienia na rzecz
M. W. prawa uzytkowania wieczystego 6wczesnej dzialki nr (...). Przepis ten bowiem przewidywal, ze ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego nastepowalo dwuetapowo — najpierw wydawano decyzje administracyjng, a nastepnie
zawierano umowe w formie aktu notarialnego. Podstawa ustanowienia wieczystego uzytkowania terenéw oraz
sprzedazy budynkéw i lokali byla wiec cywilnoprawna umowa, poprzedzona decyzja administracyjna (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 lutego 1983 r., I CR 23/82). Ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, na mocy
ktbrej wydana zostala decyzja nr (...) z dnia 8 czerwca 1967 roku i ktéra stanowila podstawe zawarcia umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste, zostala zastapiona ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i
wywlaszezaniu nieruchomosci, ktora w art. 87 ust. 2 stanowila, ze decyzje ostateczne o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste podjete przed wejSciem w zycie ustawy, stanowig podstawe do zawarcia umowy o uzytkowanie wieczyste.
Sad pierwszej instancji zasadnie wiec uznal, iz przepis ten dawal M. W., jako adresatce decyzji nr (...) wydanej przez
Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej W. — M. z dnia 8 czerwca 1967 roku mozliwo$é uzyskania uzytkowania
wieczystego na podstawie umowy zawartej w oparciu o te decyzje. W okresie obowiazywania tej ustawy nie doszlo
jednak do zawarcia umowy totez konieczna jest dalsza analiza porzadku prawnego istniejacego w kolejnych latach.

W orzecznictwie zarysowaly sie rézne stanowiska odnos$nie do znaczenia decyzji administracyjnej, o ktérej mowa w
art. 20 ww. ustawy, w kontekécie prawa do zadania, na jej podstawie, zawarcia umowy przez osobe wskazang w decyzji.
Poczatkowo Sad Najwyzszy uznawal, ze z zasady, iz decyzja administracyjna stanowi konieczng przestanke do zawarcia
umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego, nie wynika dla osoby fizycznej, na ktérg decyzja opiewa, uprawnienie
do dochodzenia w drodze sagdowej zobowigzania Skarbu Panstwa do zawarcia z nig umowy notarialnej. Decyzja taka
bowiem nie jest skierowana na bezpo$rednie wywolanie skutkow prawnych, lecz stanowi jedynie koncowy etap fazy
przygotowawczej (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 1965 r., I CR 75/65 i z dnia 10 pazdziernika 1977 r.,
III CRN 98/77). W pdZniejszym okresie stanowisko to uleglo modyfikacji. W wyroku z dnia 14 marca 2003 roku Sad
Najwyzszy przyjal, ze decyzje ostateczne o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, wydane przed dniem wejécia w
zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, stanowia nadal podstawe zawarcia umowy
o uzytkowanie wieczyste (V CKN 1800/00). W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Najwyzszy wskazal, ze wydanie
decyzji okreslajacej osobe nabywcy oraz przedmiot zbycia stanowi wyrazenie woli zadysponowania nieruchomoscia
w taki wlasnie sposob. W tym przypadku akt administracyjny ma na celu jedynie wlasciwy wybor nabywcy, a nie
ingerencje w sama, z natury swej cywilnoprawng forme zbywania nieruchomogci. Organ administracji panstwowej
(samorzadowej) zostaje wiec na mocy tej decyzji zobowiazany do zawarcia umowy na warunkach w niej wskazanych,



dla adresata decyzji wynika natomiast z niej uprawnienie do zawarcia na jej podstawie umowy i wynikajace z niej
roszczenie o charakterze cywilnoprawnym. Przedstawiony poglad zostal podtrzymany przez Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 22 czerwca 2005 roku (III CK 628/04). Podzielajac to stanowisko, Sad Apelacyjny uznal, iz nie moze by¢
watpliwoéci co do przystugiwania M. W., przynajmniej do dnia uchylenia przepiséw ustawy z dnia z dnia 29 kwietnia
1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci roszczenia o zawarcie umowy ustanawiajacej na jej
rzecz uzytkowanie wieczyste.

Z dniem 1 stycznia 1998 roku przepisy tej ustawy zostaly uchylone w zwigzku z wejSciem w zycie ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, w ktoérej zabraklo regulacji miedzyczasowej, ktéra — wzorem
uchylonego art. 87 § 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku — regulowalaby sytuacje osob, ktére pod rzadami
obowigzujacego wczesniej prawa staly sie adresatami decyzji administracyjnych, lecz nie zawierajac stosownych
umoéw, nie doprowadzity do ustanowienia na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego. W tym zakresie nalezy raz
jeszcze przywolaé stanowisko Sadu Najwyzszego przedstawione w uzasadnieniu powolanego wyzej wyroku z dnia
14 marca 2003 roku. (V CKN 1800/00). Sad Najwyzszy wyjaénil, ze czas obowigzywania okre§lonych przepisow
nie zawsze pokrywa sie z czasowym zasiegiem ich stosowania. W razie wejécia w Zycie nowej ustawy, o tym
w jakim zakresie dziala ona wstecz, a w jakim utrzymuje sie moc starej ustawy, powinny rozstrzyga¢ przepisy
miedzyczasowe zawarte w nowym akcie prawnym. Art. 242 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wprowadzil
zasade bezposredniego dzialania ustawy nowej. Nie dotyczy ona jednak zdarzen powstalych przed jej wejSciem
w zycie, do skutkow ktérych stosuje sie przepisy dotychczasowe. Nowa ustawa nie zawiera jednocze$nie przepisu
uchylajacego skutki aktow zdzialanych pod rzadami dawnej ustawy. Brak w niej pozytywnego przepisu utrzymujacego
te skutki, majace posta¢ nabytych juz i chronionych prawnie, lecz niezrealizowanych roszczen, nie moze byc
uznany za roOwnoznaczny z pozbawieniem uprawnionych tych roszczen. Uchylenie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (w istocie jej art. 87 ust. 2) nie pozbawia mozliwoSci dochodzenia istniejacego na
jej podstawie roszczenia (takie stanowisko zajal réwniez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 stycznia
2016 r., I ACa 580/15). W rozpoznawanej sprawie, w ramach podstawy faktycznej powddztwa, ostateczna decyzja
administracyjna z roku 1967 stanowi zdarzenie cywilnoprawne kreujace roszczenie M. W. (a takze powodow, jako
jej nastepcow prawnych) o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, ktore nie wygasto, pomimo tego, ze w obecnie
obowigzujacej ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami kwestia ta nie zostala uregulowana. Ocena tego roszczenia
powinna by¢ dokonana w oparciu o przepisy obowigzujace wezedniej.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy stwierdzil, ze ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie
znajduje zastosowania w przedmiotowej sprawie, bowiem sporny grunt, ze wzgledu na swoje przeznaczenie, podlega
rezimowi innej ustawy regulujacej zagadnienia nieruchomosci stanowigcych wlasno$é¢ Skarbu Panstwa, a wiec ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Stanowisko to
koresponduje z pogladem zaprezentowanym w orzecznictwie, zgodnie z ktérym Agencja Nieruchomos$ci Rolnych,
gospodarujac nieruchomosciami, nie stosuje przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami lecz przepisy ustawy
o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, chyba ze w tej ostatniej zawarto norme odsylajgca
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 pazdziernika 2005 r., VI ACa 395/05). Sad Apelacyjny, w skladzie
rozpoznajacym apelacje E. W. i J. W., uznaje to stanowisko za pewne uogoélnienie, wskazujac na konieczno$é
rozwazenia wzajemnych relacji pomiedzy tymi ustawami.

Zgodnie z art. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie dotyczacym
gospodarki nieruchomog$ciami, a w szczeg6lnosci kilku enumeratywnie wyliczonych ustaw, wérod ktorych wymieniona
jest ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.
W doktrynie wskazuje sie, ze zamieszczony przez ustawodawce zwrot ,nie narusza" mial na celu wylgczenie
konkurencyjnoéci ustaw, co stanowi wyraz poszanowania odrebnoéci celu i zakresu obowiazujacych rownolegle
innych ustaw regulujacych problematyke gospodarki nieruchomos$ciami. W konsekwencji, ustalajac relacje pomiedzy
przepisami tych aktow prawnych stwierdzié¢ nalezy, ze kazda z ustaw ma swdj przedmiot regulacji, niepozostajacy
w sprzecznodci z innymi i nieznoszacymi sie wzajemnie. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami beda
mialy zastosowanie w zakresie luk wystepujacych w ustawach szczeg6lnych i w zwigzku z tym zawsze bedzie ona



spehiaé funkcje uzupeliajace (J. Szachulowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomo$ciami.
Komentarz, Warszawa 2003, s. 20-21). Zastosowanie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest mozliwe dopiero
wowcezas, gdy w ramach wykladni funkcjonalnej okaze sie, iz dana okoliczno$¢ nie zostala objeta przepisami
innej ustawy, lecz powinna podlega¢ prawnej reglamentacji (J. Szachulowicz, Zalety i wady ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, PS 1999, nr 3, s. 10). Kwestia ta byla takze przedmiotem szerszej analizy dokonanej przez
Sad Najwyzszy, ktéry uznal, ze ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, jak wynika z jej art. 1, okreéla zasady
gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wilasnos¢ Skarbu Panstwa, co pozwala twierdzi¢, ze dotyczy
wszystkich nieruchomosci bedacych wlasno$cia Skarbu Panstwa. Postuzenie sie przez ustawodawce w art. 2 tej
ustawy sformulowaniem "nie narusza" sprzeciwia sie przyjeciu, ze chodzi o nadanie przepisom wymienionych ustaw
charakteru lex specialis, a przepisom ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami charakteru lex generalis, dla okreslenia
takiej bowiem relacji miedzy regulacjami zawartymi w dwoch réznych ustawach wlaéciwe sa inne sformutowania.
Wskazuje ono natomiast na nadanie ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami charakteru regulacji pelnigcej funkcje
uzupekniajgce. Zwrot "nie narusza" oznacza w tym wypadku, ze wymienione ustawy stosuje sie rownolegle z ustawa o
gospodarce nieruchomo$ciami, przy czym pierwszenstwo maja przepisy tych ustaw ,szczeg6lnych”, a w pozostalym,
nie uregulowanym w nich, zakresie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Innymi stowy, przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami maja charakter uzupelniajacy w kwestiach, ktére nie zostaly uregulowane w ustawach
wymienionych w art. 2 (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2004 r., V CK 503/03).

Akceptujac przedstawione wyzej stanowisko, Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, iz stwierdzenie o braku
podstaw do stosowania ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do nieruchomosci rolnych stanowigcych wlasnoéé
Skarbu Panstwa jest zbyt kategoryczne, bowiem w przedstawionych wyzej okolicznosciach takie rozwiazanie jest
dopuszczalne, a niekiedy nawet konieczne.

W zwiazku z powyzszym, celowe staje sie rozwazenie zasadnoSci stanowiska Sadu Okregowego w przedmiocie
zastosowania do stanu faktycznego sprawy niniejszej przepiséw ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktéra w art. 1 pkt 1 stanowi, Ze reguluje zasady gospodarowania mieniem
Skarbu Panistwa w odniesieniu do nieruchomosci rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem gruntéw
znajdujgcych sie w zarzadzie Laso6w Panstwowych i parkéw narodowych.

Zgodnie z 46' k.c. nieruchomo$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktére sa lub moga byé
wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkeji rolniczej i zwierzecej,
nie wylgczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Jak wynika z wypisow z rejestru gruntéw, sporne
dzialki spelniaja te kryteria, bowiem sa zakwalifikowane jako grunty rolne i sady. Oznacza to, iz przepisy ustawy
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa znajduja zastosowanie do nieruchomos$ci objetej
pozwem.

Ustawa ta weszla w zycie w dniu 22 listopada 1991 roku i nie odnosi sie w zaden sposéb do art. 87 § 2 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktéry obowigzywat do czasu uchylenia
calej ustawy w zwiazku z wejéciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. W pierwotnym brzmieniu nie
przewidywala ona zadnych regulacji odnoszacych sie do nabytych, lecz niezrealizowanych roszczen majacych swoje
zrodta w obowiazujgcych weze$niej ustawach dotyczacych nieruchomosci rolnych. Sytuacja ulegla pewnej modyfikacji
w dniu 19 stycznia 1994 roku, kiedy — na podstawie nowelizacji z dnia 29 grudnia 1993 r. (Dz. U. 1994 nr 1 poz.
3) - do ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa wprowadzono art. 17a. Przepis ten w
ust. 1 odnosi sie do mienia Skarbu Panstwa, ktére w dniu przejecia do Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa
znajdowal sie na podstawie uméw lub decyzji administracyjnych we wladaniu oséb fizycznych i prawnych, a takze
stanowi, ze mienie to, z zastrzezeniem art. 16, pozostaje nadal w ich wladaniu na dotychczasowych warunkach do
chwili zawarcia z Agencja umoéw, o ktérych mowa w rozdziale 6 albo 8 ustawy. Natomiast zgodnie z art. 17 ust. 2
jezeli zmiana warunkow dotychczasowego wladania nie nastapi w terminie roku od dnia przejecia mienia do Zasobu,
umowy i decyzje, o ktorych mowa w ust. 1, wygasaja, nie wezeéniej jednak niz z dniem 31 grudnia 1994 roku. Z decyzji
Wojewody (...) nr (...) z dnia 22 kwietnia 1998 roku jednoznacznie wynika, iz nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem



niniejszego postepowania zostala przekazana na rzecz Agencji Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa i weszla do Zasobu
w maju 1998 roku. W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, ze wobec braku zmiany warunkow dotychczasowego
wladania sporna nieruchomoscig w zakre§lonym terminie jednego roku, nalezy przyjaé, ze uzytkowanie na podstawie
decyzji administracyjnej wygaslo, co oznacza koniecznoé¢ oddalenia roszczenia powodow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego stanowisko to nie jest trafne. Nalezy bowiem zwrdcié uwage, iz art. 17a ww. ustawy odnosi
sie do mozliwo$ci zawarcia w terminie w nim okre§lonym umow, o ktérych mowa w rozdziale 6 albo 8 ustawy, a wiec
umow, ktorych przedmiotem jest sprzedaz, dzierzawa, najem lub oddanie nieruchomosci do odplatnego korzystania.
Tymczasem matce powodow stuzylto roszczenie o zawarcie umowy ustanawiajacej na jej rzecz uzytkowanie wieczyste,
do ktérego w dacie wejScia w zycie wspomnianej nowelizacji ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku, w dalszym ciagu
zastosowanie mial art. 87 § 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, uznaé nalezy, iz art. 17 a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku nie odnosi sie do
sytuacji, w ktorej decyzja administracyjna, w oparciu o ktéra dany podmiot wlada nieruchomos$cia wchodzaca w
sklad Zasobu, wykreowala uprzednio roszczenie o zawarcie umowy innej niz wynikajaca z rozdzialu 6 i 8 ustawy. Nie
przekresla wiec tego roszczenia, stwarzajac jedynie mozliwo$¢ nawigzania odmiennego stosunku prawnego. Z takiego
rozwigzania M. W. nie skorzystala, zachowujac roszczenie o ustanowienie i przeniesienie przez Skarb Panstwa prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym Sad Apelacyjny uznal, iz zarzut apelacyjny dotyczacy naruszenia art. 17a ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa - poprzez jego bledna interpretacje i niewlaSciwe
zastosowanie, wyrazajace sie uznaniem, ze zapisy regulujace proces wygaséniecia decyzji, zawarte w tym przepisie,
dotycza decyzji o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego i ustalenie na tej podstawie, ze decyzja nr (...) z dnia 8
czerwca 1967 roku wygasla, jest uzasadniony. Nie wynika to jednak z powolywanej w apelacji okoliczno$ci, iz przepis
ten dotyczy jedynie uzytkowania (w rzeczywistoSci w przepisie tym jest mowa o ,wladaniu”, a nie ,uzytkowaniu”),
jako ograniczonego prawa rzeczowego opisanego w Kodeksie cywilnym, lecz z rodzajowej odmiennos$ci roszczenia
powodow wzgledem tych, ktére wprowadzil ten przepis. Sytuacja bylaby inna, gdyby art. 17a ww. ustawy przewidywat
termin do zawarcia przez podmioty wladajace mieniem przejetym do Zasobu umoéw uzytkowania wieczystego.
Woéweczas rzeczywiScie roszczenie dochodzone pozwem wygastoby z dniem wskazanym w art. 17a ust. 2.

Kolejna kwestia, wymagajaca wyja$nienia, dotyczy tego, czy w ramach gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi
wchodzacymi w sklad Zasobu, pozwana Agencja moze zawieraé umowy o ich oddanie w uzytkowanie wieczyste.
W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy wypowiedzial sie w tym zakresie negatywnie, podnoszac iz
art. 24 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa okreslit w spos6b enumeratywny
formy gospodarowania i dysponowania przejetym mieniem Skarbu Panstwa, a wérod tych form nie przewidzial
gospodarowania nieruchomos$ciami w formie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Oznacza to, zdaniem sadu
pierwszej instancji, ze roszczenie powodow, z uwagi na brak podstaw do oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, nie moze zosta¢ uwzglednione.

W ocenie Sadu Apelacyjnego stanowisko to nie jest zasadne. Art. 24 ww. ustawy stanowi podstawowa regulacje
dotyczaca form gospodarowania Zasobem przez Agencje, wskazujac w jaki sposéb powinno sie to odbywaé. Szczegolne
miejsce wérdd tych form zajmuje od momentu wejécia w zycie nowelizacji z dnia 16 wrzes$nia 2011 roku sprzedaz,
a od dnia 30 kwietnia 2016 roku, tj. od daty wejScia w zycie kolejnej nowelizacji — dzierzawa albo sprzedaz
na powiekszenie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych, co wynika z uzycia przez ustawodawce okreélenia ,w
pierwszej kolejnoSci”. Pozostale formy gospodarowania Zasobem, wskazane w tym przepisie, pelnia wiec role
subsydiarng. Jak trafnie podnosi sie w doktrynie, sformulowanie ,gospodarowanie” nie pokrywa sie w peli z
wykonywaniem uprawnien wlascicielskich przystugujacych Skarbowi Panstwa w odniesieniu do mienia tworzacego
Zasob. Jakiekolwiek ograniczenia w tym zakresie nie moga wynikac¢ z faktu, iz ustawodawca w art. 24 ust. 1 wskazal,
w jakich formach moze odbywac sie gospodarowanie mieniem znajdujacym sie w Zasobie. Nawet jezeliby przyjac,
ze katalog tych form jest wyczerpujacy i nie ma charakteru przykladowego, to nie oznacza to, ze Skarb Panstwa
jako wlasciciel mienia pozostajacego w Zasobie nie moze by¢ strong innych stosunkéw prawnych, niz mialoby to



wynikac z treéci tego przepisu. W takiej sytuacji nie mozna skutecznie broni¢ tezy, ze Skarb Panstwa nie moze byc
strong danego stosunku prawnego tylko i wylacznie z tego powodu, ze nie zostal on wymieniony w art. 24 tej ustawy.
Mozliwo$¢ nawigzania takiego stosunku prawnego wynika bowiem bezposrednio z art. 140 k.c. okreslajacego tresé
prawa wlasno$ci. Wykonywanie uprawnien wilascicielskich w takiej sytuacji nastepuje przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych, ktora zostala do tego umocowana na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa, ktérych wyraznie wskazano, ze Skarb Panstwa powierza Agencji wykonywanie prawa
wlasno$ci i innych praw rzeczowych na jego rzecz w stosunku do okreSlonego mienia. (tak L. Sanakiewicz -
»Komentarz do ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa”, LexisNexis 2014). Trzeba
wiec przyjaé, ze art. 24 ww. ustawy okreSla jedynie podstawowe sposoby gospodarowania Zasobem WlasnoSci
Rolnej Skarbu Panstwa (tak G. Bieniek - ,,Nieruchomo$ci. Problematyka prawna”, LexisNexis 2004). Oznacza to, ze
ustawodawca dopuszcza nawigzywanie przez Agencje rowniez innych stosunkéw prawnych w odniesieniu do mienia
Zasobu niz tylko te, ktore zostaly wymienione w art. 24 ust. 1 ustawy. Nalezy takze zwroci¢ uwage, iz zgodnie z
art. 54 tej ustawy w sprawach nieuregulowanych w ustawie stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego, o ile przepisy
szczegOblne nie stanowig inaczej. Oznacza to, wobec braku wylgczenia tej mozliwo$ci w samej ustawie z dnia z dnia 19
pazdziernika 1991 roku, mozliwo$¢ zastosowania przepiséw odnoszacych sie do uzytkowania wieczystego. Wynika to
posrednio takze z art. 20c ust. 1 pkt 1 ustawy, ktory stanowi, ze przychodami z gospodarowania mieniem Zasobu sg
m.in. przychody z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

W zwiazku z powyzszym, Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, iz nie istnieja prawne przeszkody, dla ktorych
nieruchomo$¢ opisana w pozwie nie moglaby zosta¢ oddana w uzytkowanie wieczyste w oparciu o przepis art. 18
ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (w brzmieniu obowiazujacym w czasie
wydawania decyzji administracyjnych nr (...) i nr(...) w zwigzku z art. 87 § 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci (z uwzglednieniem zmienionego art. 20) w zwiazku z art.
5 ust. 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, z
uwzglednieniem zasad oddawania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste wynikajacych z obecnie obowigzujacej
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Oddalenie przedmiotowego powbddztwa przez
Sad Okregowy, poprzedzone stwierdzeniem, ze powodom, jako nastepcom prawnym M. W., nie stuzy roszczenie o
zawarcie z pozwang Agencja takiej umowy oznacza, zdaniem Sadu Apelacyjnego, ze nie zostala rozpoznana istota
sprawy, co skutkuje koniecznoS$cia uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy sadowi pierwszej instancji
do ponownego rozpoznania.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie jednolicie, Ze do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wtedy,
gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy zaniechal
on zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze
istnieje przeslanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie (tak Sad Najwyzszy m.in. w wyroku
z dnia 3 lutego 1999 r., III CKN 151/98, w wyroku z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, w wyroku z dnia
21 pazdziernika 2005 r., III CK 161/05 w postanowieniu z dnia 7 kwietnia 2016 r., IT Cz 6/16). Nierozpoznanie
merytoryczne roszczenia z powodu przyjecia, ze takie roszczenie w ogoéle stronie nie przystuguje odpowiada tym
kryteriom. Zakwestionowanie przez sad, by w okoliczno$ciach sprawy mozliwe bylo zgloszenie zadania stanowigcego
przedmiot sporu prowadzi do odmowy indywidualnego, merytorycznego badania tego roszczenia. Niezbadanie
zasadnoSci roszczenia oznacza natomiast, ze nie doszto do rozpatrzenia przez sad istoty zZadania przedstawionego
sadowi do rozpoznania (postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 9 marca 2016 r., IT CZ 114/15).

Taka sytuacja ma miejsce w sprawie niniejszej, bowiem Sad Okregowy, blednie uznajac, iz powodom nie stuzy
roszczenie o oddanie zajmowanej nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, z oczywistych wzgledéw, zaniechal
rozwazenia poszczeg6lnych materialnoprawnych aspektoéw zadania pozwu i nie odniosl sie do szeregu zarzutow strony
pozwanej dotyczacych kwestii istotnych z punktu widzenia tresci o§wiadczenia woli, ktorego zlozenia przez pozwanag
Agencje oczekuja powodowie. W takich okoliczno$ciach, z uwagi na ograniczenia mozliwo$ci zaskarzenia wyroku
sadu drugiej instancji skarga kasacyjna, wydanie orzeczenia reformatoryjnego powodowaloby wylaczenie kontroli



podstawy faktycznej sprawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2014 r., II CSK 509/13), a strony zostalyby
pozbawione jednej merytorycznej instancji (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2005 r., III CK 255/05).

Rozpoznajac sprawe ponownie rola Sadu Okregowego bedzie zbadanie materialnoprawnych przestanek roszczenia
powodow, w oparciu o wskazane wyzej przepisy prawa, z uwzglednieniem faktu, iz wlascicielem spornej
nieruchomodci jest Skarb Panstwa. Ocenie podlegaé bedzie kwestia wykonania przez M. W. obowiazku wynikajacego
z decyzji nr (...) Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej W. — M. z dnia 8 czerwca 1967 roku i korygujacej ja
decyzji nr (...) Prezydium Rady Narodowej w (...) W. z dnia 30 pazdziernika 1967 roku. Nastepnie sad pierwszej
instancji zweryfikuje aktualno$é celu, na ktéry nieruchomo$é miata zosta¢ oddana w uzytkowanie wieczyste. W
razie uznania, iz spelnione zostaly wszystkie materialnoprawne przestanki uzasadniajace roszczenie przyshugujace
powodom, jako nastepcom prawnym M. W., kolejne kwestie podlegajace ocenie dotyczy¢ bedg okresu, na ktéry prawo
powodow mialoby zostac ustanowione, wartoSci nieruchomosci oraz wysokoéci oplaty rocznej. Konieczne bedzie tez
rozstrzygniecie podnoszonej w pozwie kwestii uiszczenia oplaty rocznej za caly okres, na ktory prawo uzytkowania
wieczystego mialo zosta¢ ustanowione z jednoczesnym rozwazeniem zarzutéw strony pozwanej co do prawnych
ograniczen mozliwo$ci dokonania jednorazowej zaplaty tej nalezno$ci w okresie, w ktorym — wedle powodéw — miala
zostaé zrealizowana.

W zwiazku z powyzszym Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe
sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, za$ na podstawie art. 108 § 2 k.p.c. pozostawil temu sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.
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