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Glosa

Przed³u¿enie u¿ytkowania wieczystego.
Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z 16 lutego 2012 r.,

III CZP 94/11 1

S¹d Okrêgowy w S. przedstawi³ S¹dowi Najwy¿szemu do rozstrzy-
gniêcia zagadnienie prawne: �Czy u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo�ci
wygasa, z up³ywem okresu ustalonego w umowie (art. 33 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami), w sytuacji gdy wieczysty u¿ytkownik
lub jego spadkobiercy za¿¹dali jego przed³u¿enia na dalszy okres, w terminie
o którym mowa w tre�ci art. 236 § 2 kc, za� w³a�ciciel nieruchomo�ci
o�wiadczenie w tym przedmiocie i wniosek o zawarcie umowy przed-
³u¿enia prawa u¿ytkowania wieczystego w formie aktu notarialnego
u notariusza z³o¿y³ po up³ywie terminu ustalonego w umowie?�

W odpowiedzi na nie SN wyrazi³ zapatrywanie, i¿ zawarcie umowy
o przed³u¿enie u¿ytkowania wieczystego na ¿¹danie zg³oszone w ter-
minie okre�lonym w art. 236 § 2 k.c. mo¿e nast¹piæ tak¿e po up³ywie
okresu, na jaki prawo to zosta³o ustanowione.

Ju¿ w tym miejscu wskazaæ nale¿y, ¿e teza glosowanej uchwa³y w pe³ni
zas³uguje na aprobatê. Najpierw przedstawmy stan faktyczny sprawy, by
pokazaæ t³o problemu prawnego. Nie jest on ani obszerny, ani skompli-
kowany.

1 LexPolonica nr 3044795.
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Stan faktyczny
Notariusz odmówi³ sporz¹dzenia w formie aktu notarialnego umowy

w przedmiocie przed³u¿enia prawa u¿ytkowana wieczystego dla dzia³ki,
która znajduje siê na terenie miasta S. Zainteresowani przed³u¿eniem umowy
z³o¿yli wniosek o przed³u¿enie u¿ytkowanie wieczystego kilka dni przed
up³ywem terminu, na jaki umowa zosta³a zawarta, z uwagi na fakt, ¿e
dopiero wówczas s¹d wyda³ postanowienie, w którym stwierdzono nabycie
przez nich spadku po poprzednim wspó³u¿ytkowniku wieczystym. Samo
stawiennictwo stron u notariusza celem zawarcia umowy notarialnej
nast¹pi³o ju¿ po up³ywie okresu, na jaki u¿ytkowanie wieczyste zosta³o
ustanowione. Notariusz uzna³, ¿e dosz³o do wyga�niêcia umowy u¿yt-
kowania wieczystego i nie jest mo¿liwe jej przed³u¿enie, dlatego odmówi³
sporz¹dzenia aktu notarialnego.

Stan prawny
Zgodnie z art. 236 § 1 k.c. oddanie gruntu Skarbu Pañstwa lub gruntu

nale¿¹cego do jednostek samorz¹du terytorialnego b¹d� ich zwi¹zków
w u¿ytkowanie wieczyste nastêpuje na okres dziewiêædziesiêciu dzie-
wiêciu lat. W wypadkach wyj¹tkowych, gdy cel gospodarczy u¿ytko-
wania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na dziewiêædziesi¹t dzie-
wiêæ lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krótszy, co najmniej
jednak na lat czterdzie�ci.

W ci¹gu ostatnich piêciu lat przed up³ywem zastrze¿onego w umowie
terminu wieczysty u¿ytkownik mo¿e ¿¹daæ jego przed³u¿enia na dalszy
okres od czterdziestu do dziewiêædziesiêciu dziewiêciu lat; jednak¿e
wieczysty u¿ytkownik mo¿e wcze�niej wyst¹piæ z takim ¿¹daniem, je¿eli
okres amortyzacji zamierzonych na u¿ytkowanym gruncie nak³adów jest
znacznie d³u¿szy ani¿eli czas, który pozostaje do up³ywu zastrze¿onego
w umowie terminu. Odmowa przed³u¿enia jest dopuszczalna tylko ze
wzglêdu na wa¿ny interes spo³eczny (§ 2). Umowa o przed³u¿enie wie-
czystego u¿ytkowania powinna byæ zawarta w formie aktu notarialnego
(§ 3).
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Z kolei po my�li art. 33 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomo�ciami2 u¿ytkowanie wieczyste wygasa z up³ywem
okresu ustalonego w umowie albo przez rozwi¹zanie umowy przed
up³ywem tego okresu.

Przyj¹æ nale¿y, ¿e przed³u¿enie u¿ytkowania wieczystego, niezale¿nie
od �ród³a jego powstania, mo¿e nast¹piæ wy³¹cznie przez zawarcie umowy
o przed³u¿eniu tego prawa; tylko przepis szczególny móg³by zmodyfiko-
waæ tê zasadê3.

Warto wskazaæ w tym miejscu, ¿e nazwa prawa rzeczowego, o którym
mowa w przepisie art. 236 k.c., a które stanowi kategoriê po�redni¹
miêdzy w³asno�ci¹ a ograniczonymi prawami rzeczowymi, tj. �u¿ytko-
wanie wieczyste�, jest po czê�ci myl¹ca. Prima facie mog³oby siê bowiem
wydawaæ, ¿e prawo to jest prawem bezterminowym, tzn. nieograniczo-
nym czasowo4. Tymczasem nie budzi ¿adnych w¹tpliwo�ci ani w dok-
trynie, ani w judykaturze, ¿e jedn¹ z cech charakterystycznych tego
prawa rzeczowego jest jego czasowo�æ (terminowo�æ), przy czym sam
ustawodawca wskaza³ minimalny i maksymalny okres trwania tego
prawa, dopuszczaj¹c przed³u¿enie (i to nawet wielokrotne) okresu
trwania tego prawa. Z drugiej jednak strony nie sposób nie zauwa¿aæ
i tego, ¿e stosunkowo d³ugi okres trwania, mo¿liwo�æ ¿¹dania przed³u-
¿enia i ograniczenie odmowy przed³u¿enia sprawiaj¹, i¿ u¿ytkowanie
wieczyste mo¿e (choæ nie musi) byæ prawem bezterminowym (wieczy-
stym), tym samym bardzo zbli¿onym do prawa w³asno�ci5. St¹d te¿
J. Winiarz postulowa³ nawet, by u¿ytkowanie wieczyste przekszta³ciæ
w prawo bezterminowe6. Tê wyra�n¹ sprzeczno�æ w terminowo�ci u¿yt-
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r., nr 102, poz. 651; przywo³anie w tek�cie numeru

przepisu z powo³aniem siê ogólnie na ustawê oznacza, ¿e chodzi w³a�nie o ustawê o gospodarce
nieruchomo�ciami.
3 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,

Kraków 2006, s. 211.
4 Do�æ zaskakuj¹ce jest dlatego dla mnie stwierdzenie A. Ciska, i¿ �jedn¹ z cech

charakterystycznych u¿ytkowania wieczystego, na któr¹ zreszt¹ wskazuje sama
nazwa, jest czasowo�æ (terminowo�æ) omawianego prawa� � zob. A. C i s e k, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2004, s. 591.
5 Zob. A. P r z y s i ê ¿ n i a k, Temporalizacja u¿ytkowania wieczystego, MoP 2004,

nr 7, s. 335.
6 Zob. J. W i n i a r z, Æwieræ wieku u¿ytkowania wieczystego, [w:] Z zagadnieñ cywil-

nego prawa materialnego i procesowego, red. M. Sawczuk, Lublin 1988, s. 134, 135.
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kowania wieczystego proponujê zamkn¹æ stwierdzeniem Z. Truszkiewi-
cza, ¿e �terminowo�æ prawa u¿ytkowania wieczystego wi¹¿e siê z jego
bytem. Prawo to istnieje do oznaczonego czasu, który mo¿e byæ przed-
³u¿ony, ale nawet mo¿liwo�æ wielokrotnego przed³u¿ania okresu trwania
tego prawa nie pozbawia go z formalnego punktu widzenia � cechy, ¿e
u¿ytkowanie wieczyste jest prawem ograniczonym czasowo�7. Konkre-
tyzacja okresu trwania prawa u¿ytkowania wieczystego dokonuje siê ju¿
przez same strony w umowie o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste
i okres ten powinien uwzglêdniaæ cel, na który nieruchomo�æ zostaje
oddana w u¿ytkowanie wieczyste (art. 29 ust. 1 ustawy). Niewskazanie
przez strony umowy o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste czasu
trwania u¿ytkowania wieczystego nie powoduje jednak niewa¿no�ci czy
nieskuteczno�ci umowy. W takim przypadku umowa jest �ród³em u¿yt-
kowania wieczystego trwaj¹cego 99 lat8.

Na gruncie relewantnego przepisu art. 236 § 2 k.c. warto zwróciæ
uwagê na trzy kwestie.

Po pierwsze � jak przyjmuje wiêkszo�æ doktryny, u¿ycie przez usta-
wodawcê w przepisie art. 236 § 2 k.c. zwrotu �mo¿e ¿¹daæ� przed³u¿enia
czasu trwania u¿ytkowania wieczystego wskazuje, ¿e wieczystemu
u¿ytkownikowi przys³uguje prawo podmiotowe w normatywnej postaci
roszczenia. Oznacza to, ¿e je¿eli w³a�ciciel gruntu, na którym ustano-
wiono u¿ytkowanie wieczyste, nie uczyni zado�æ ¿¹daniu wieczystego
u¿ytkownika odno�nie do przed³u¿enia tego prawa na dalszy okres,
u¿ytkownik wieczysty mo¿e wyst¹piæ z powództwem przeciwko w³a-
�cicielowi gruntu o zobowi¹zanie go do z³o¿enia o�wiadczenia woli takiej
tre�ci (art. 64 k.c.), przy czym zgodnie z utrwalonym w doktrynie i ju-
dykaturze pogl¹dem prawomocne orzeczenie s¹du w tym zakresie zast¹pi
o�wiadczenie woli w³a�ciciela gruntu i dlatego nie bêdzie potrzeby zawie-
rania umowy9. Jedyn¹ podstaw¹ odmowy uwzglêdnienia ¿¹dania u¿ytkow-
nika wieczystego w przedmiocie przed³u¿enia czasu trwania u¿ytkowania

7 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie..., s. 215.
8 Tam¿e, s. 211.
9 Zob. np. A. C i s e k, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red.

E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 180; W. G a w r y l c z y k, Kilka uwag o przed³u¿eniu
u¿ytkowania wieczystego gruntu, Rejent 1999, nr 6-7, s. 126.
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wieczystego na kolejny okres jest wa¿ny interes spo³eczny. Pos³u¿enie siê
przez ustawodawcê klauzul¹ generaln¹ �wa¿nego interesu spo³ecz-
nego� z jednej strony w sposób oczywisty wskazuje na pewien ele-
ment uznaniowo�ci, z drugiej za� na to, ¿e odmowê przed³u¿enia
u¿ytkowania wieczystego traktowaæ nale¿y jako wypadek zupe³nie
wyj¹tkowy10. W tym kontek�cie A. Cisek trafnie wskazuje, ¿e to w³a-
�ciciel powinien wykazaæ, jaki to wa¿ny interes spo³eczny, traktowany
w kategoriach obiektywnych, przemawia przeciwko przed³u¿eniu czasu
trwania u¿ytkowania wieczystego. Autor ten wskazuje przyk³adowo na
zmianê planu zagospodarowania przestrzennego uniemo¿liwiaj¹c¹ realiza-
cjê celu pierwotnie okre�lonego w umowie o ustanowieniu u¿ytkowania
wieczystego czy zaistnienie przes³anek ustawowych do wyw³aszczenia
u¿ytkownika wieczystego11. Zdaniem Z. Truszkiewicza odmowa przed-
³u¿enia u¿ytkowania wieczystego mo¿e mieæ miejsce wówczas, gdy
nieruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem u¿ytkowania wieczystego bêdzie
niezbêdna do realizacji celu zezwalaj¹cego na wyw³aszczenie nierucho-
mo�ci, a w szczególno�ci celu publicznego w rozumieniu art. 6 ustawy,
jednak¿e mo¿e to byæ tak¿e inna inwestycja, któr¹ ma realizowaæ Skarb
Pañstwa b¹d� jednostka samorz¹du terytorialnego z my�l¹ o zaspokajaniu
potrzeb spo³ecznych w ramach ustawowych obowi¹zków na³o¿onych
na te podmioty12. W wyroku z dnia 11 lipca 2008 r., I ACa 186/0813, S¹d
Apelacyjny w Warszawie uzna³, ¿e �nowe potrzeby infrastrukturalne
wynikaj¹ce ze zmiany planu zagospodarowania przestrzennego oraz to-
cz¹ce siê postêpowanie z wniosku by³ych w³a�cicieli w trybie art. 7 ust. 2
dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r. o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntów
na obszarze m.st. Warszawy14 stanowi¹ uzasadnion¹ podstawê odmowy
w³a�ciciela przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego w �wietle art. 236 § 2
k.c.�.

Po drugie � jak zgodnie przyjmuje siê w doktrynie, mo¿liwo�æ
przed³u¿enia okresu trwania u¿ytkowania wieczystego dotyczy wszyst-

10 Zob. np. J.Winiarz, [w:] System prawa cywilnego, t. II, Prawo w³asno�ci i inne
prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 584.
11 Zob. np. A. C i s e k, [w:] Kodeks�, s. 591.
12 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie..., s. 214.
13 LexPolonica nr 2061155.
14 Dz.U. z 1945 r., nr 50, poz. 279 ze zm.
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kich przypadków ustanowienia u¿ytkowania wieczystego, bez wzglê-
du na �ród³o jego powstania (umowne, decyzyjne, ex lege)15, a wiêc
nie tylko przypadków umownego ustanowienia tego prawa, na co
prima facie mog³oby wskazywaæ brzmienie przepisu art. 236 § 2 k.c.
To, i¿ przepis ten nawi¹zuje do terminu u¿ytkowania wieczystego zastrze-
¿onego w umowie jest o tyle zrozumia³e, ¿e zawarta w kodeksie cywilnym
regulacja traktuj¹ca o u¿ytkowaniu wieczystym odnosi siê wy³¹cznie do
umownego oddania gruntu w u¿ytkowanie wieczyste16.

 Po trzecie � uprawnienie do ¿¹dania przed³u¿enia okresu trwania
u¿ytkowania wieczystego przys³uguje tak¿e wspó³u¿ytkownikom wie-
czystym. Niczego w tym wzglêdzie nie zmienia fakt, ¿e udzia³ w u¿yt-
kowaniu wieczystym zwi¹zany jest z odrêbn¹ w³asno�ci¹ lokalu. Dla
skuteczno�ci tego ¿¹dania konieczne jest jednak, by wyst¹pili z nim wszyscy
wspó³u¿ytkownicy wieczy�ci (wspó³uczestnictwo konieczne czynne). Jest
tak dlatego, ¿e nie mamy raczej w tym przypadku do czynienia z czyn-
no�ci¹ zachowawcz¹17, której dokonaæ móg³by ka¿dy ze wspó³upraw-
nionych18.

Dotychczasowe pogl¹dy doktryny odno�nie do przed³u¿enia
u¿ytkowania wieczystego

O ile w zakresie omawianej problematyki, tj. dopuszczalno�ci umow-
nego przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego na ¿¹danie wieczystego
u¿ytkownika zg³oszone w terminie okre�lonym w art. 236 § 2 k.c. po
up³ywie okresu, na jaki prawo to zosta³o ustanowione, trudno doszukaæ
siê wypowiedzi w dotychczasowym orzecznictwie S¹du Najwy¿szego,
o tyle w doktrynie wyró¿niæ mo¿na dwa wyra�nie zarysowane stano-
wiska � pierwsze, które nazwijmy rygorystycznym (takie jak zaj¹³ notariusz
na gruncie przedmiotowej sprawy) oraz przeciwstawne mu, które na-
zwijmy konsekwentnie liberalnym.

15 A. Cisek wskazuje tu na analogiê do art. 33 ust. 4 ustawy.
16 Tak s³usznie Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie..., s. 210.
17 Art. 209 k.c. stosowany odpowiednio.
18 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie..., s. 212.
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Stanowisko rygorystyczne
Zwolennikiem stanowiska rygorystycznego jest w doktrynie Z. Trusz-

kiewicz. Uwa¿a on, ¿e �umowa przed³u¿aj¹ca okres u¿ytkowania
wieczystego nie mo¿e byæ zawarta po up³ywie pierwotnego okresu
trwania u¿ytkowania wieczystego, nawet je¿eli u¿ytkownik wieczy-
sty za¿¹da³ przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego przed jego wyga-
�niêciem. Nie mo¿na bowiem przed³u¿aæ okresu u¿ytkowania wie-
czystego, je�li prawo to wygas³o. Analogicznie, orzeczenie s¹dowe
stwierdzaj¹ce istnienie obowi¹zku z³o¿enia o�wiadczenia o przed³u-
¿eniu u¿ytkowania wieczystego winno byæ wydane przed wyga�niê-
ciem u¿ytkowania wieczystego. Wniesienie powództwa o ustalenie, ¿e
na w³a�cicielu gruntu (...) ci¹¿y obowi¹zek z³o¿enia o�wiadczenia o  przed-
³u¿eniu okresu u¿ytkowania wieczystego, nie mo¿e ani przerywaæ, ani
zawieszaæ biegu trwania u¿ytkowania wieczystego. Okres u¿ytkowania
wieczystego nie jest bowiem ani terminem przedawnienia, ani terminem
zawitym. Jakakolwiek próba odpowiedniego stosowania do okresu u¿yt-
kowania wieczystego przepisów o zawieszeniu czy przerwaniu terminów
przedawnienia oparta by³aby na nieporozumieniu�19.

Stanowisko liberalne
Odmiennego zdania ni¿ Z. Truszkiewicz s¹ w doktrynie W. Gawryl-

czyk, C. Wo�niak, H. Witczak i G. Bieniek20.
Jak wywodzi W. Gawrylczyk, sprawa przed³u¿enia umowy u¿ytko-

wania wieczystego na dalszy okres wydaje siê byæ prosta. Ustawodawca
przyzna³ u¿ytkownikowi wieczystemu w przepisie art. 236 § 2 k.c. prawo
podmiotowe, wskazuj¹c, ¿e odmowa przed³u¿enia u¿ytkowania wieczy-
stego dopuszczalna jest tylko ze wzglêdu na wa¿ny interes spo³eczny.
Mog¹ w zwi¹zku z tym powstaæ liczne kontrowersje. W³a�ciciel gruntu
mo¿e np. odmówiæ przed³u¿enia umowy. Mo¿e nawet nie odmówiæ,

19 Zob. tam¿e, s. 213.
20 Zob. W. G a w r y l c z y k, Kilka uwag..., s. 129-132; C. Wo � n i a k, U¿ytkowanie

wieczyste, Warszawa 2006, s. 169; H. W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego,
Warszawa 2005, s. 25; G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, S.K a l u s, Z. M a r m a j, E. M z y k,
Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, red. G. Bieniek, Warszawa 2005,
s. 180.
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a tylko zwlekaæ ze z³o¿eniem o�wiadczenia woli przed notariuszem o przed-
³u¿eniu umowy, a¿ w koñcu up³ynie okres u¿ytkowania wieczystego.
Wieczysty u¿ytkownik mo¿e te¿ z³o¿yæ wniosek do w³a�ciciela gruntu
ostatniego dnia okresu u¿ytkowania wieczystego i strony nie zd¹¿¹ tego
dnia z³o¿yæ przed notariuszem o�wiadczeñ o przed³u¿eniu umowy b¹d�
te¿ notariusz odmówi w tym dniu sporz¹dzenia aktu notarialnego, np.
z powodu wykonywania innych czynno�ci notarialnych. Wskazuje on,
¿e w my�l art. 61 k.c. dat¹ zg³oszenia przez u¿ytkownika wieczystego
¿¹dania przed³u¿enia umowy bêdzie data dotarcia tego ¿¹dania do adresata
w taki sposób, ¿eby móg³ on zapoznaæ siê z jego tre�ci¹, przy czym
¿¹danie to mo¿e byæ zg³oszone w ka¿dej formie.

Jak dalej wskazuje ten autor, mog¹ powstaæ i powstaj¹ w praktyce
w¹tpliwo�ci, jaki jest zakres ochrony prawa podmiotowego u¿ytkownika
wieczystego (polegaj¹cego na przed³u¿eniu u¿ytkowania wieczystego),
który wyst¹pi³ z takim ¿¹daniem w terminie okre�lonym w art. 236 § 2
k.c., lecz do dnia up³ywu tego terminu nie dosz³o do sporz¹dzenia aktu
notarialnego, skoro z art. 33 ust. 1 ustawy wynika, i¿ u¿ytkowanie wieczyste
wygasa z up³ywem okresu ustalonego w umowie. Zadaje on kilka pytañ,
które w wielkim uproszczeniu mo¿na sprowadziæ w jego ocenie do jednego:
jakie s¹ wzajemne relacje miêdzy art. 236 § 2 k.c. i art. 33 ust. 1 ustawy.
Pytania te s¹ nastêpuj¹ce: a) czy samo z³o¿enie przez u¿ytkownika
wieczystego wniosku o przed³u¿enie umowy powoduje, ¿e u¿ytkowanie
wieczyste nie wygasa, mimo ¿e co innego wynika z brzmienia przepisu
art. 33 ust. 1 ustawy; b) jaki skutek powoduje z³o¿enie w tych okolicz-
no�ciach przez u¿ytkownika wieczystego pozwu do s¹du o zobowi¹zanie
w³a�ciciela gruntu do z³o¿enia o�wiadczenia woli o przed³u¿eniu umowy;
c) czy je�li s¹d nie rozpozna sprawy przed up³ywem okresu u¿ytkowania
wieczystego, to powinien oddaliæ powództwo tylko w oparciu o grama-
tyczn¹ wyk³adniê art. 33 ust. 1 ustawy; d) czy je�li nawet s¹d rozstrzygnie
sprawê pozytywnie dla powoda, a okres ten up³ynie w czasie rozpozna-
wania apelacji pozwanego, to s¹d odwo³awczy powinien z tej przyczyny
zmieniæ wyrok i oddaliæ powództwo; e) jak winien post¹piæ notariusz,
je�li wniosek o sporz¹dzenie aktu notarialnego wp³ynie od w³a�ciciela
gruntu po up³ywie okresu u¿ytkowania wieczystego, mimo i¿ u¿ytkownik
wieczysty wyst¹pi³ do w³a�ciciela gruntu z takim roszczeniem w usta-
wowym terminie; f) a co, gdy ponadto w³a�ciwy organ w³a�ciciela jeszcze
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przed up³ywem tego okresu podj¹³ decyzjê (uchwa³ê) o przed³u¿eniu
umowy?

Odpowiadaj¹c na nie, W. Gawrylczyk stwierdza, ¿e nie powinno budziæ
w¹tpliwo�ci, i¿ odmowa przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego podlega
kontroli s¹dowej na ¿¹danie u¿ytkownika wieczystego. Skoro ustawo-
dawca przyzna³ mu uprawnienie, czyli zawar³ w tym przepisie normê
sankcjonowan¹, to musi dla niej istnieæ tak¿e norma sankcjonuj¹ca; ist-
nienie leges imperfectae jest bowiem wyj¹tkiem od zasady. U¿ytkowanie
wieczyste jest instytucj¹ prawa cywilnego, stosunki cywilnoprawne
podlegaj¹ za� jurysdykcji s¹dów. Wniosek o prawie do s¹du mo¿na te¿
wyci¹gn¹æ z tre�ci art. 45 ust. 1 Konstytucji. U¿ytkownik wieczysty
mo¿e wiêc w procesie domagaæ siê zobowi¹zania Skarbu Pañstwa lub
jednostki samorz¹du terytorialnego (czyli drugiej strony umowy) do
z³o¿enia o�wiadczenia woli o przed³u¿eniu umowy. Zgodnie z art. 64
k.c. prawomocne orzeczenie s¹du stwierdzaj¹ce obowi¹zek danej
osoby do z³o¿enia o�wiadczenia woli zastêpuje to o�wiadczenie.
W takim przypadku notariusz powinien sporz¹dziæ akt notarialny,
bior¹c pod uwagê o�wiadczenie woli u¿ytkownika wieczystego oraz
wyrok s¹du.

Autor ten wskazuje ponadto, ¿e skoro art. 236 § 2 k.c. stanowi, i¿
wniosek o przed³u¿enie u¿ytkowania wieczystego mo¿na sk³adaæ w ci¹gu
ostatnich piêciu lat przed up³ywem zastrze¿onego w umowie terminu, to
nale¿y rozumieæ, ¿e mo¿na go z³o¿yæ tak¿e ostatniego dnia tego okresu.
Przewidziane w tym przepisie uprawnienie do ¿¹dania przed³u¿enia u¿yt-
kowania wieczystego nie mo¿e byæ iluzoryczne. Skoro istnieje prawo
podmiotowe, to musi istnieæ mechanizm jego ochrony. Nale¿y zatem
przyj¹æ, ¿e je�li wieczysty u¿ytkownik wyst¹pi³ z ¿¹daniem w usta-
wowym terminie, to s¹d � o ile nie zaistniej¹ przes³anki odmowy
przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego przez w³a�ciciela gruntu �
powinien uwzglêdniæ powództwo. Skutek bêdzie taki, ¿e notariusz
nie mo¿e odmówiæ sporz¹dzenia aktu notarialnego z powo³aniem siê
na art. 33 ust. 1 ustawy. Nie do pomy�lenia by³oby bowiem, by
w pañstwie prawnym orzeczenia s¹dowe nie by³y wykonywane. Spo-
rz¹dzenie aktu notarialnego na podstawie takiego orzeczenia s¹du spo-
woduje, ¿e zachowana bêdzie ci¹g³o�æ u¿ytkowania wieczystego, mimo
¿e akt notarialny sporz¹dzony by³by po up³ywie pierwotnego okresu, na
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który umowa u¿ytkowania wieczystego by³a zawarta. Wyga�niêcie u¿yt-
kowania wieczystego nie ma w takim przypadku charakteru bezwarun-
kowego. W przeciwnym wypadku wieczysty u¿ytkownik nie móg³by
w istocie skorzystaæ z prawa zagwarantowanego mu norm¹ wynikaj¹c¹
z art. 236 § 2 k.c. Gdyby natomiast u¿ytkownik wieczysty przegra³ taki
proces, to u¿ytkowanie wieczyste wygas³oby z up³ywem okresu, na jaki
zosta³o zawarte.

W. Gawrylczyk podnosi równie¿, ¿e s¹d, bior¹c zgodnie z art. 316
§1 k.p.c. za podstawê orzekania stan istniej¹cy w chwili zamkniêcia
rozprawy, powinien uwzglêdniæ fakt z³o¿enia w ustawowym terminie
wniosku o przed³u¿enie u¿ytkowania wieczystego, brak przes³anek uspra-
wiedliwiaj¹cych odmowê przed³u¿enia odmowy oraz tre�æ art. 236 § 2
k.c. Up³yw okresu, na który umowa u¿ytkowania wieczystego by³a zawarta,
w czasie rozpoznawania sprawy przez s¹d nie mo¿e stanowiæ przeszkody
do pozytywnego dla u¿ytkownika wieczystego rozstrzygniêcia sprawy,
o ile zosta³y spe³nione podane wy¿ej przes³anki. Pozytywne dla u¿ytkow-
nika wieczystego rozstrzygniêcie takiego sporu na podstawie art. 236 § 2
k.c. wyklucza³oby mo¿liwo�æ zastosowania art. 33 ust. 1 ustawy.
Konsekwencj¹ powy¿szego stanowiska jest tak¿e uznanie, ¿e je�li
u¿ytkownik wieczysty z³o¿y w ustawowym terminie � choæby ostat-
niego dnia tego terminu � wniosek o przed³u¿enie umowy, a Skarb
Pañstwa lub jednostka samorz¹du terytorialnego wyrazi na to zgodê,
to notariusz w zasadzie nie mo¿e odmówiæ sporz¹dzenia wymaga-
nego przez art. 236 § 3 k.c. aktu notarialnego. Fakt wyst¹pienia
u¿ytkownika wieczystego z ¿¹daniem wskazanym w art. 236 § 2 k.c.
powinien wynikaæ z o�wiadczenia w³a�ciciela gruntu. Podlega on badaniu
przez notariusza, gdy¿ w przeciwnym wypadku musia³by uznaæ, ¿e
u¿ytkowanie wieczyste wygas³o, w konsekwencji czego musia³by odmó-
wiæ sporz¹dzenia aktu notarialnego21.

C. Wo�niak wywodzi, ¿e ostatnie 5 lat trwania prawa u¿ytkowania
wieczystego to okres, w którym u¿ytkownik wieczysty mo¿e skutecznie
z³o¿yæ wniosek o przed³u¿enie jego istnienia. U¿ytkownik wieczysty mo¿e
z³o¿yæ taki wniosek w ostatnim dniu tego terminu (a zatem w ostatnim

21 Zob. W. G a w r y l c z y k, Kilka uwag..., s. 129-132.
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dniu trwania prawa u¿ytkowania wieczystego), mo¿e te¿ z³o¿yæ wniosek
z odpowiednim wyprzedzeniem, ale w³a�ciciel mo¿e zwlekaæ ze z³o¿eniem
o�wiadczenia woli o przed³u¿eniu umowy ustanawiaj¹cej prawo u¿ytko-
wania wieczystego a¿ do czasu up³yniêcia terminu jego trwania. W obu
tych przypadkach w¹tpliwo�æ dotyczy tego, czy z³o¿enie wniosku wy³¹cza
mo¿liwo�æ wyga�niêcia prawa u¿ytkowania wieczystego na skutek up³ywu
terminu jego trwania, czy te¿ nie. Skoro jednak w³a�ciciel nie mo¿e
odmówiæ z³o¿enia o�wiadczenia woli o przed³u¿eniu prawa u¿ytkowania
wieczystego, je¿eli wniosek o przed³u¿enie zosta³ z³o¿ony, to powinno to
oznaczaæ, ¿e z³o¿enie tego wniosku wy³¹cza mo¿liwo�æ wyga�niêcia
prawa u¿ytkowania wieczystego wraz z up³ywem terminu, na który
zosta³o ustanowione. Uznaj¹c ogólnie s³uszno�æ tej tezy, C. Wo�niak
wskazuje na alternatywne jej wyja�nienie. Otó¿ prawo u¿ytkowania wie-
czystego jest prawem, które generalnie wygasa na skutek up³ywu czasu
(art. 33 ust. 1 ustawy). Skutkiem wyga�niêcia prawa u¿ytkowania
wieczystego jest natomiast wyga�niêcie obci¹¿eñ na nim ustanowionych
(art. 241 k.c.). U¿ytkownik wieczysty mo¿e z³o¿yæ wniosek o przed³u-
¿enie czasu jego trwania w okresie ostatnich piêciu lat jego trwania (art.
236 § 2 k.c.). Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e brzmienie tego przepisu wskazuje
na istnienie prawa podmiotowego u¿ytkownika wieczystego, któremu
odpowiada obowi¹zek le¿¹cy po stronie w³a�ciciela gruntu. U¿ytkownik
wieczysty mo¿e swój wniosek z³o¿yæ � jak wynika to z art. 236 § 2 k.c.
� w ostatnim dniu trwania u¿ytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 33
ust. 1 ustawy nale¿a³oby uznaæ, ¿e skoro prawo u¿ytkowania wieczy-
stego nie zosta³o przed³u¿one, to wygas³o. Taka interpretacja, oparta na
brzmieniu art. 33 ust. 1 ustawy, by³aby jednak b³êdna. Istotna tutaj nie
jest tre�æ tego zapisu, ale cel prawodawcy. Ten za� w ocenie C. Wo�niaka
jest jasny � w art. 236 § 2 k.c. prawodawca chcia³ daæ mo¿liwo�æ
przed³u¿enia trwania prawa u¿ytkowania wieczystego. Interesem,
który nale¿y tutaj chroniæ, jest interes u¿ytkownika wieczystego,
na co wyra�nie wskazuje brzmienie zdania drugiego tego przepisu,
zgodnie z którym odmowa w³a�ciciela przed³u¿enia prawa u¿ytko-
wania wieczystego mo¿liwa jest wy³¹cznie ze wskazaniem uzasad-
niaj¹cego j¹ wa¿nego interesu spo³ecznego. Ustawodawca chcia³ zatem
chroniæ u¿ytkownika wieczystego, co oznacza, ¿e nale¿y tutaj wykluczyæ
mo¿liwo�æ wyga�niêcia prawa u¿ytkowania wieczystego. ¯eby jednak nie
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przeciwstawiaæ wyra�nego brzmienia przepisu art. 33 ust. 1 ustawy woli
ustawodawcy, nale¿y uznaæ, ¿e tego przepisu nie stosuje siê w sytuacji
okre�lonej w art. 236 § 2 k.c. Jak wskazuje dalej C. Wo�niak, odmienna
interpretacja doprowadzi³aby do wniosków trudnych do zaakceptowania.
W braku porozumienia stron co do przed³u¿enia prawa u¿ytkowania
wieczystego w ostatnim dniu terminu jego trwania prawo to wygasa.
Powstaje natychmiast oczywista w¹tpliwo�æ: czy po wyga�niêciu prawa
mo¿na ¿¹daæ jego przed³u¿enia? Logiczniej by³oby stwierdziæ, ¿e rosz-
czenie o przed³u¿enie przekszta³ca siê w roszczenie o ponowne ustano-
wienie. Tyle tylko, ¿e dla takiej interpretacji nie ma dostatecznego uza-
sadnienia normatywnego, poniewa¿ w³a�ciciel w trybie art. 236 § 2 k.c.
ma obowi¹zek przed³u¿enia trwaj¹cego stosunku prawnego, nie za�
ustanowienia nowego. Ponadto dopuszczenie mo¿liwo�ci wyga�niêcia
tego prawa w omawianej sytuacji powodowa³aby wyga�niêcie ustano-
wionych na tym prawie obci¹¿eñ. Taka interpretacja by³aby zatem go-
spodarczo i spo³ecznie niecelowa. Powy¿sze argumenty przes¹dzaj¹
w mniemaniu tego autora o tym, ¿e z³o¿enie przez u¿ytkownika wieczy-
stego wniosku o przed³u¿enie czasu trwania prawa u¿ytkowania wieczy-
stego w trybie art. 236 k.c. powoduje wy³¹czenie mo¿liwo�ci zastoso-
wania w tej sytuacji art. 33 ust. 1 ustawy. Stwierdzenie, ¿e w³a�ciciel
odmówi³ przed³u¿enia, uzasadniaj¹c to skonkretyzowanym wa¿nym in-
teresem spo³ecznym, niczego w tej sytuacji nie zmienia � uzasadniona
odmowa bowiem oznacza, ¿e prawo wygas³o z up³ywem ostatniego dnia
jego trwania22.

H. Witczak jest zdania, i¿ wydaje siê, ¿e w przypadku zg³oszenia
przez u¿ytkownika wieczystego ¿¹dania przed³u¿enia wieczystego
u¿ytkowania nawet ostatniego dnia terminu wskazanego w art. 236
§ 2 k.c., ale za zgod¹ Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du
terytorialnego na przed³u¿enie u¿ytkowania wieczystego, notariusz
nie bêdzie móg³ odmówiæ sporz¹dzenia stosownej umowy. Za bez-
sporn¹ uwa¿ana jest dopuszczalno�æ na ¿¹danie u¿ytkownika wieczyste-
go kontroli s¹dowej w przypadku odmowy przed³u¿enia wieczystego
u¿ytkowania. Je¿eli nie zaistniej¹ przes³anki odmowy przed³u¿enia wie-

22 Zob. C. Wo � n i a k, U¿ytkowanie..., s. 169.
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czystego u¿ytkowania, s¹d powinien uwzglêdniæ ¿¹danie uprawnionego,
gdy zosta³o zg³oszone w ustawowo zakre�lonym terminie. Nieuwzglêd-
nienie powództwa skutkowaæ bêdzie wyga�niêciem prawa z up³ywem
okresu, na jaki zosta³o ustanowione23.

 Zwolennikiem takiego stanowiska jest tak¿e, jak siê wydaje, G. Bieniek,
który uwa¿a, ¿e �u¿ytkowanie wieczyste wygasa przede wszystkim
z up³ywem terminu, na który zosta³o ustanowione, o ile u¿ytkownik
wieczysty nie wyst¹pi³ o przed³u¿enie okresu u¿ytkowania wieczy-
stego lub nast¹pi³a odmowa przed³u¿enia�24.

Ocena stanowiska SN wyra¿onego w glosowanej uchwale
Pogl¹d prawny wyra¿ony przez SN w tezie glosowanej uchwa³y zas³uguje

na aprobatê. Wbrew stanowisku czê�ci doktryny uznaæ nale¿y bowiem,
¿e na tle przepisu art. 236 § 2 k.c. mo¿liwo�æ domagania siê przed-
³u¿enia umowy u¿ytkowania wieczystego zale¿y od tego, czy ¿¹danie
wieczystego u¿ytkownika b¹d� wszystkich wspó³u¿ytkowników wie-
czystych odno�nie do przed³u¿enia czasu trwania tego prawa zg³o-
szone zosta³o przed up³ywem czasu, na jaki prawo to zosta³o pier-
wotnie ustanowione. Nie ma za� znaczenia dla przed³u¿enia
u¿ytkowania wieczystego, kiedy strony zawr¹ umowê w tym przed-
miocie (gdy s¹ zgodne co do przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego)
b¹d� te¿ kiedy uprawomocni siê orzeczenie s¹du zobowi¹zuj¹ce w³a-
�ciciela gruntu do przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego. Inaczej, jak
s³usznie podnosz¹ zwolennicy stanowiska liberalnego, uprawnienie u¿yt-
kownika wieczystego do przed³u¿enia tego prawa by³oby iluzoryczne,
skoro z ¿¹daniem takim u¿ytkownik wieczysty móg³by wyst¹piæ nawet
w ostatnim dniu terminu, a przecie¿ jest ma³o realne i to z wielu wzglêdów,
np. innych obowi¹zków notariusza przewidzianych na ten dzieñ b¹d� jego
wyjazdu na szkolenie, by w tym dniu uda³o siê stronom zawrzeæ umowê
u notariusza. Ponadto, skoro � jak bêdzie o tym jeszcze mowa dalej �
¿¹danie u¿ytkownika wieczystego przed³u¿enia umowy uznaæ nale¿y za
roszczenie, a wiêc jedn¹ z postaci prawa podmiotowego, to nie powinno

23 Zob. H. W i t c z a k, Wyga�niêcie..., s. 25.
24 Zob. G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, S.K a l u s, Z. M a r m a j, E. M z y k, Usta-

wa..., s. 180.
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siê zapominaæ o tym, ¿e prawo podmiotowe to nie tylko przyznana
podmiotowi prawa przez normê prawn¹, ale tak¿e i przez ni¹ zabez-
pieczona, sfera mo¿no�ci postêpowania w okre�lony sposób. Nie powin-
no siê zatem tak interpretowaæ przepisu art. 236 § 2 k.c., by roszczenie
u¿ytkownika wieczystego o przed³u¿enie umowy czyniæ prawem pod-
miotowym naturalnym (niezupe³nym).

Je¿eli natomiast przed up³ywem czasu, na jaki u¿ytkowanie wieczyste
zosta³o pierwotnie ustanowione, u¿ytkownik wieczysty nie wyst¹pi ze
wspomnianym ¿¹daniem, to prawo to wyga�nie. Oczywi�cie nie ma ¿adnych
przeszkód, by wobec jego wyga�niêcia strony ustanowi³y je �od nowa�,
ale z wielu wzglêdów nie wydaje siê to byæ rozwi¹zaniem racjonalnym,
je�li zwa¿yæ na przyk³ad na wyga�niêcie ustanowionych na tym prawie
obci¹¿eñ, wyga�niêcie zwi¹zanej z nim w³asno�ci budynków posadowio-
nych na gruncie bêd¹cym przedmiotem u¿ytkowania wieczystego czy na
obowi¹zek wniesienia pierwszej op³aty.

Tym samym � choæ mo¿e i prima facie mog³oby siê wydawaæ, ¿e
jest inaczej � uznaæ nale¿y, ¿e przepis art. 33 ust. 1 ustawy nie ma
zastosowania w przypadku, gdy u¿ytkownik wieczysty w terminie
wskazanym w art. 236 § 2 k.c. wyst¹pi³ z ¿¹daniem przed³u¿enia tego
prawa i nie zachodz¹ podstawy do odmowy przed³u¿enia u¿ytkowania
wieczystego z uwagi na wa¿ny interes spo³eczny. A contrario do przed-
³u¿enia u¿ytkowania wieczystego, pomimo zg³oszonego we w³a�ciwym
czasie ¿¹dania, nie dojdzie wtedy, gdy w³a�ciciel gruntu odmówi przed-
³u¿enia umowy, a odmowa bêdzie skuteczna jako uzasadniona wa¿nym
interesem spo³ecznym.

Za przyjêciem takiego wniosku przemawiaj¹ tak¿e dyrektywy wyk³ad-
ni celowo�ciowej � celem ustawodawcy na gruncie przepisu art. 236
§ 2 k.c. by³o wszak u³atwienie wieczystemu u¿ytkownikowi przed-
³u¿enia okresu trwania tego prawa, a nie odwrotnie.

Nie przekonuje mnie stanowisko Z. Truszkiewicza, i¿ przeciwko
mo¿liwo�ci przed³u¿enia prawa u¿ytkowania wieczystego na dalszy okres,
w sytuacji kiedy do zawarcia umowy nie dojdzie przed up³ywem okresu
wskazanego w art. 236 § 2 k.c., przemawia to, ¿e prawo to wygas³o
na skutek up³ywu terminu, na który zosta³o zawarte. Uznaæ nale¿y bowiem,
¿e prawo u¿ytkowania wieczystego niew¹tpliwie wygas³oby (zastosowa-
nie mia³by wówczas art. 33 ust. 1 ustawy), o ile wieczysty u¿ytkownik
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nie wyst¹pi³by do w³a�ciciela gruntu we w³a�ciwym terminie z ¿¹daniem
przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego. Wyst¹pienie z takim ¿¹daniem
�blokuje� za� mo¿liwo�æ wyga�niêcia tego prawa i przyjêcie takiego wniosku
nie jest bynajmniej wynikiem odpowiedniego stosowania do okresu trwa-
nia u¿ytkowania wieczystego przepisów o zawieszeniu czy przerwaniu
terminów przedawnienia. Nie przekonuj¹ mnie te¿ krytyczne uwagi tego
autora pod adresem A. Ciska uznaj¹cego, i¿ na gruncie przepisu art. 236
§ 2 k.c. mamy do czynienia ze �swoistym terminem zawitym�. Otó¿
A. Cisek wywodzi³, ¿e �mo¿liwo�æ domagania siê przed³u¿enia czasu
trwania u¿ytkowania wieczystego jest ograniczona terminem koñcowym,
którym jest up³yw czasu, na jaki prawo to zosta³o ustanowione. Je¿eli
do tego czasu u¿ytkownik nie wyst¹pi³ ze wspomnianym ¿¹daniem, to
ono wygasa (a wiêc mamy tu do czynienia ze swoistym terminem
zawitym) i co najwy¿ej prawo to mo¿e byæ ustanawiane �od nowa� ze
wszelkimi tego skutkami � np. obowi¹zkiem wnoszenia pierwszej op³a-
ty�25. W tym kontek�cie wskazaæ nale¿y, ¿e za terminy zawite uznaje siê
w literaturze: a) terminy do dochodzenia roszczeñ, b) terminy do wy-
taczania powództw, których przedmiotem nie jest dochodzenie roszczeñ,
c) terminy do wykonywania praw kszta³tuj¹cych, d) terminy wyga�niê-
cia praw podmiotowych; e) terminy do dokonania ró¿nego rodzaju
zawiadomieñ. Co istotne, terminy zawite (prekluzyjne), jak i przedawnie-
nie odnosz¹ siê do ujemnych konsekwencji bezczynno�ci uprawnione-
go26. Mo¿na, moim zdaniem, uznaæ, ¿e skoro bezczynno�æ uprawnio-
nego, tj. wieczystego u¿ytkownika b¹d� wszystkich wspó³u¿ytkowników
wieczystych w zakresie wyst¹pienia w terminie okre�lonym w art. 236
§ 2 k.c. z ¿¹daniem przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego, powoduje
wyga�niêcie tego prawa, to mamy tu do czynienia z terminem zawitym
w postaci terminu wyga�niêcia prawa podmiotowego. Terminem z art.
236 § 2 k.c. nie jest przy tym okres u¿ytkowania wieczystego27, lecz

25 Zob. A. C i s e k, [w:] Kodeks� .
26 Zob. np. A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys

czê�ci ogólnej, Warszawa 1998, s. 366-367; Z. R a d w a ñ s k i, A. O l e j n i c z a k, Prawo
cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2011, s. 367.
27 Tak samo na gruncie art. 293 k.c. terminem zawitym nie jest okres trwania s³u-

¿ebno�ci gruntowej po jej ustanowieniu w umowie b¹d� w orzeczeniu s¹dowym, lecz dzie-
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okres ostatnich piêciu lat przed up³ywem zastrze¿onego w umowie ter-
minu zwi¹zania stron prawem u¿ytkowania wieczystego; czy nawet okres
d³u¿szy, je¿eli okres amortyzacji zamierzonych na u¿ytkowanym gruncie
nak³adów jest znacznie d³u¿szy ani¿eli czas, który pozostaje do up³ywu
zastrze¿onego w umowie terminu obowi¹zywania wieczystego u¿ytko-
wania. W ci¹gu tego terminu rozumianego jako okres (period, przeci¹g)
czasu u¿ytkownik wieczysty poprzez swoj¹ aktywno�æ (wyst¹pienie
z ¿¹daniem) mo¿e doprowadziæ do przed³u¿enia u¿ytkowania wieczyste-
go. A contrario bezskuteczny up³yw tego terminu, bêd¹cego czê�ci¹
terminu wyznaczaj¹cego okres u¿ytkowania wieczystego, spowoduje wy-
ga�niêcie tego prawa. Nawet je�liby zreszt¹ uznaæ, ¿e nie jest to termin
zawity w �cis³ym tego s³owa znaczeniu, to podobieñstwo do niego jest
du¿e i mówienie o �swoistym terminie zawitym� nie wydaje siê byæ
nieporozumieniem.

Stanowisko zajête przez SN w glosowanej uchwale jest tak¿e ¿yciowo
s³uszne, wszak wieczysty u¿ytkownik po zg³oszeniu odpowiedniego ¿¹dania
nie ma niejednokrotnie wp³ywu na chwilê z³o¿enia przez w³a�ciciela
bêd¹cego osob¹ prawn¹ (Skarb Pañstwa, jednostka samorz¹du teryto-
rialnego) o�wiadczenia woli o przed³u¿eniu wieczystego u¿ytkowania; czy
te¿ na czas trwania procesu s¹dowego i w konsekwencji na datê upra-
womocnienia siê wyroku w przedmiocie zobowi¹zania go do z³o¿enia
takiego o�wiadczenia woli. Niepodobna wieczystego u¿ytkownika obci¹-
¿aæ nastêpstwami prawnymi tego stanu rzeczy w postaci wyga�niêcia
prawa rzeczowego. Niczego w zakresie powy¿szej oceny nie zmienia
fakt, i¿ strony zawsze maj¹ mo¿liwo�æ zawarcia nowej umowy o oddanie
gruntu w u¿ytkowanie wieczyste.

Jak przyjmuje siê ponadto w doktrynie, ¿¹danie wieczystego u¿ytkow-
nika przed³u¿enia okresu trwania wieczystego u¿ytkowania jest w zasa-
dzie wi¹¿¹ce dla w³a�ciciela gruntu i to zarówno co do proponowanego
czasu, jak i samego przed³u¿enia28. Mo¿liwo�æ takiego ¿¹dania oznacza,

siêcioletni okres niewykonywania tego ograniczonego prawa rzeczowego (braku aktyw-
no�ci w zakresie realizacji prawa podmiotowego).
28 Zob. S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga. W³asno�æ

i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 373.
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¿e na w³a�cicielu nieruchomo�ci ci¹¿y obowi¹zek z³o¿enia o�wiadczenia
woli o przed³u¿eniu u¿ytkowania wieczystego29. Skoro za� tak, to inter-
pretuj¹c przepis art. 236 § 2 k.c. nie powinno siê tego czyniæ w taki
sposób, który premiuje w³a�ciciela gruntu uchylaj¹cego siê od wykonania
tego obowi¹zku.

Wreszcie, skoro umowa o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste
nie wywo³uje per se skutków prawnorzeczowych, lecz jedynie obliga-
cyjne, zanim nie nast¹pi konstytutywny wpis tego prawa do ksiêgi
wieczystej30 (przy czym wniosek o wpis wywo³uje skutki z moc¹ wsteczn¹
od daty jego z³o¿enia), to podobnie z punktu widzenia prawnego patrzeæ
nale¿y na �perturbacjê� wynikaj¹c¹ z tego, ¿e przed up³ywem okresu, na
jaki ustanowiono u¿ytkowanie wieczyste, nie dojdzie do jego umownego
przed³u¿enia (b¹d� uprawomocnienia siê wyroku s¹du zobowi¹zuj¹cego
w³a�ciciela gruntu do przed³u¿enia czasokresu tego prawa), pomimo
wyra¿onego przez u¿ytkownika wieczystego we w³a�ciwym czasie ¿¹dania
w tym zakresie. Nie nale¿y te¿ zapominaæ, ¿e tak¿e w przypadku przed³u-
¿enia okresu u¿ytkowania wieczystego mamy do czynienia z konstytu-
tywnym wpisem do ksiêgi wieczystej31. Zatem i ten wpis ma wsteczn¹
moc prawn¹ od daty z³o¿enia wniosku o jego dokonanie. Co wiêcej,
przyj¹æ nale¿y, ¿e o ile ¿¹danie przed³u¿enia umowy zosta³o zg³oszone we
w³a�ciwym czasie, sporz¹dzenie aktu notarialnego przez notariusza na
podstawie zgodnych o�wiadczeñ woli stron z³o¿onych przez strony ju¿
po up³ywie okresu, na jaki u¿ytkowanie wieczyste mia³o trwaæ, za�
w przypadku odmowy przed³u¿enia wydanie przez s¹d wyroku zobowi¹-
zuj¹cego w³a�ciciela gruntu do przed³u¿enia umowy, które uprawomoc-

29 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie..., s. 212.
30 Jak stwierdza A. Przysiê¿niak, �po z³o¿eniu wniosku, a przed dokonaniem konsty-

tutywnego wpisu wnioskodawcy przys³uguj¹ uprawnienia wynikaj¹ce z umowy o ustano-
wienie prawa, które ma byæ wpisane. Jest to swoista ekspektatywa prawa. Skutki wpisu
pozostaj¹ zawieszone i uzale¿nione od jego nast¹pienia� � zob. A. P r z y s i ê ¿ n i a k,
Temporalizacja... .
31 S³usznym zdaniem wiêkszo�ci doktryny, skoro przed³u¿enie czasu trwania u¿ytko-

wanie wieczystego oznacza oddanie nieruchomo�ci w u¿ytkowanie wieczyste na dalszy
okres, to tym samym aktualny pozostaje wymóg konstytutywnego wpisu do ksiêgi wie-
czystej na podstawie art. 27 ustawy � zob. np. S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 373. Inaczej
Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie..., s. 214.
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ni³o siê ju¿ po up³ywie okresu, na jaki u¿ytkowanie wieczyste mia³o trwaæ,
zachowana zostanie ci¹g³o�æ u¿ytkowania wieczystego, pomimo ¿e
np. pomiêdzy dniem, do którego umowa mia³a trwaæ, a dniem zawarcia
notarialnej umowy o przed³u¿eniu u¿ytkowania wieczystego wyst¹pi
interwa³ czasowy.

Za po¿¹dane i uprawnione uwa¿am wskazaæ w tym miejscu na pewne
podobieñstwo pomiêdzy przed³u¿eniem u¿ytkowania wieczystego uregu-
lowanym w przepisie art. 236 § 2 k.c. oraz przed³u¿eniem obowi¹zku
alimentacyjnego pomiêdzy rozwiedzionymi ma³¿onkami, uregulowanym
w art. 60 § 3 k.r.o. Zgodnie z tym ostatnim przepisem obowi¹zek do-
starczania �rodków utrzymania ma³¿onkowi rozwiedzionemu wygasa
w razie zawarcia przez tego ma³¿onka nowego ma³¿eñstwa. �Jednak¿e
gdy zobowi¹zanym jest ma³¿onek rozwiedziony, który nie zosta³ uznany
za winnego rozk³adu po¿ycia, obowi¹zek ten wygasa tak¿e z up³ywem
piêciu lat od orzeczenia rozwodu, chyba ¿e ze wzglêdu na wyj¹tkowe
okoliczno�ci s¹d, na ¿¹danie uprawnionego, przed³u¿y wymieniony termin
piêcioletni.� Na gruncie tego przepisu zarówno doktryna, jak i judykatura
dla przed³u¿enia obowi¹zku alimentacyjnego ma³¿onka, który nie zosta³
uznany za winnego rozk³adu po¿ycia, wymaga jedynie, by wyj¹tkowe
okoliczno�ci, wymienione w tym przepisie, powsta³y przed up³ywem 5
lat od orzeczenia rozwodu32. W judykaturze przyjête jest za� od dawna33
i aprobowane w pi�miennictwie, ¿e powództwo to mo¿e byæ wytoczone
tak¿e po up³ywie piêcioletniego terminu okre�lonego w art. 60 § 3 k.r.o.,
liczonego od daty uprawomocnienia siê wyroku rozwodowego. Za praw-
nie irrelewantne uznaje siê to, czy przed up³ywem 5-letniego terminu
uprawomocni siê wyrok s¹du przed³u¿aj¹cy czasokres obowi¹zku alimen-
tacyjnego, jak te¿ czy przed t¹ dat¹ strony zawr¹ ugodê s¹dow¹ b¹d�
pozas¹dow¹ w tym przedmiocie. Nikt nie twierdzi te¿, ¿e je�li uprawniony
eksma³¿onek nie zg³osi w ci¹gu piêciu lat od orzeczenia rozwodu ¿¹dania
przed³u¿enia okresu trwania obowi¹zku alimentacyjnego by³ego wspó³-
ma³¿onka, który nie zosta³ uznany za winnego rozk³adu po¿ycia, to

32 Zob. np. wyrok SN z 28 stycznia 1999 r. (OSNC 1999, nr 9, poz. 149).
33 Zob. np. uchwa³ê SN z 15 wrze�nia 1978 r., III CZP 57/78 (OSNCP 1979, nr 4,

poz. 66) oraz uchwa³ê pe³nego sk³adu Izby Cywilnej i Administracyjnej SN z 16 grudnia
1987 r., III CZP 91/86 (OSNCP 1988, nr 4, poz. 42).
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obowi¹zek ten wyga�nie i dlatego s¹d nie bêdzie pó�niej móg³ go ju¿
przed³u¿yæ na dalszy okres.

Zamykaj¹c powy¿sze wywody, uznaæ nale¿y, moim zdaniem, ¿e ¿adne
istotne racje prawne nie przemawiaj¹ za przyjêciem pogl¹du, i¿ mo¿liwo�æ
przed³u¿enia u¿ytkowania wieczystego na dalszy okres zale¿y nie tylko
od zg³oszenia w terminie okre�lonym w art. 236 § 2 k.c. ¿¹dania zawarcia
umowy o przed³u¿enie u¿ytkowania wieczystego, lecz tak¿e od tego, by
w terminie tym umowa maj¹ca za przedmiot przed³u¿enie u¿ytkowania
wieczystego dosz³a do skutku pomiêdzy stronami b¹d� by w terminie tym
uprawomocni³ siê wyrok s¹du zobowi¹zuj¹cy w³a�ciciela gruntu do przed-
³u¿enia u¿ytkowania wieczystego. Podkre�lmy to raz jeszcze, ¿e przyjêcie
takiego pogl¹du mog³oby stanowiæ zachêtê do bezzasadnego uchylania
siê przez w³a�ciciela gruntu od z³o¿enia o�wiadczenia o przed³u¿eniu
u¿ytkowania wieczystego (z powo³aniem siê na rzekomy brak wa¿nego
interesu spo³ecznego przemawiaj¹cego za odmow¹). W sytuacji za�, gdy
orzeczenie s¹du wydane na skutek pozwu wniesionego przez wieczystego
u¿ytkownika (art. 64 k.c.) w wiêkszo�ci przypadków bêdzie mia³o miejsce
ju¿ po up³ywie terminu, na który prawo to zosta³o ustanowione, to zgodnie
z pogl¹dem zwolenników stanowiska rygorystycznego nale¿a³oby przy-
j¹æ, ¿e przed³u¿enie wieczystego u¿ytkowania by³oby ju¿ wtedy niemo¿-
liwe, z czym nie mo¿na siê zgodziæ. Przychyliæ nale¿y siê dlatego do
stanowiska liberalnego (prezentowanego przez wiêksz¹ czê�æ doktryny).
Aprobujê przedstawione wy¿ej argumenty W. Gawrylczyka i C. Wo�niaka.

Podsumowuj¹c, teza glosowanej uchwa³y w pe³ni zas³uguje na
aprobatê. Nie bez znaczenia jest przy tym i to, ¿e stanowisko zajête
przez SN jest zgodne z zapatrywaniem wiêkszo�ci doktryny, co daje
po¿¹dane poczucie spójno�ci i jednolito�ci w zakresie wyk³adni
przepisów prawnych.
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