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Uchwata skiadu siedmiu sedziéw z dnia 29 pazdziernika 2002 r., IIl CZP
47/02

Prezes SN Tadeusz Erecinski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Gerard Bieniek (sprawozdawca)
Sedzia SN Maria Grzelka

Sedzia SN Jacek Gudowski

Sedzia SN Elzbieta Skowroriska-Bocian

Sedzia SN Zbigniew Strus

Sedzia SN Tadeusz Wisniewski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Gminy B. przy uczestnictwie Marii D.,
Piotra J., Mirostawy M., Jarostawa M., Maltgorzaty S., Krzysztofa S., Aliny D.,
Matgorzaty Marii O., Lucyny S., Bogdana S., Matgorzaty R., Stefanii G., Jerzego G.,
Zofii G., Zofii P., Elzbiety M., Adama S., Barbary S. i Tadeusza J. o zniesienie
wspoétwlasnosci, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu
29 pazdziernika 2002 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra
Wisniewskiego, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Najwyzszy
postanowieniem z dnia 9 maja 2002 r., Ill CKN 988/00:

"Czy w postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci dopuszczalne jest
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali w budynku wielomieszkaniowym
znajdujgcym sie na gruncie gminy, stanowigcym przedmiot wspotuzytkowania
wieczystego osob fizycznych, ktére nabyty je w czesciach utamkowych wraz z
udziatem we wspotwtasnosci budynku ?"

podjat uchwate:



Dopuszczalne jest zniesienie wspoiwlasnosci na mocy orzeczenia
sadowego przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali w budynku
wielomieszkaniowym, potozonym na gruncie gminy, stanowigcym przedmiot
wspotuzytkowania wieczystego tej gminy oraz innych osoéb, ktére udziaty we

wspotuzytkowaniu nabyly wraz z udziatami we wspoétwiasnosci budynku.

Uzasadnienie

Zagadnienia prawne przedstawione do rozstrzygniecia sktadowi siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego postanowieniem zwyktego skfadu z dnia 9 maja 2002 r.
wynikto w sprawie z wniosku Gminy B. przy uczestnictwie Marii D. i innych o
zniesienie wspotwtasnosci. Gmina B. wniosta o zniesienie wspotwtasnosci budynku
bedgcego czescig sktadowg nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr 1253/9, o pow. 4751 m?, objetej ksiega wieczystg prowadzong
przez Sad Rejonowy w Brzesku, przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali
znajdujgcych sie w tym budynku i przyznanie na wtasnos¢ pietnastu lokali
poszczegblnym uczestnikom postepowania, zgodnie z aktualnym sposobem ich
uzytkowania, pozostatych zas$ trzydziestu dwdéch lokali na wkasnosé Gminie B. wraz
Z udziatami w nieruchomosci wspdlnej obejmujgcymi udziaty w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu i w prawie wiasnosci budynku. Ponadto wniosta o dokonanie
podziatu nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka 1253/9 przez
wyodrebnienie dziatki o powierzchni niezbednej do prawidtowego korzystania z
usytuowanego na niej budynku.

Sad Rejonowy ustalit, ze nieruchomos$¢ gruntowa oznaczona jako dziatka
1253/9 o powierzchni 4751 m? stanowi wlasno$é Gminy B. na podstawie umowy z
dnia 5 listopada 1996 r. o nieodptatne przekazanie nieruchomosci, co wynika z
wpisu w dziale Il KW nr (...) Sgdu Rejonowego w Brzesku. Ponadto w dziale Il tej
ksiegi wieczystej uczestnicy postepowania wpisani sg jako wspotuzytkownicy
wieczysci gruntu i wspotwtasciciele usytuowanego na tym gruncie budynku,
stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. Lgczny udziat uczestnikow w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz we wtasnosci budynku wynosi 3/10
czesci. W konsekwencji Gmina B. jest wylgcznym wiascicielem gruntu (przy czym w

3/10 czesciach wiasnos¢ gruntu obcigzona jest prawem uzytkowania wieczystego



na rzecz uczestnikdw postepowania) oraz w 7/10 czesciach wspotwtascicielem
budynku.

Nie uwzgledniajgc tego wniosku, Sgdy obu instancji podniosty, ze zniesieniu
wspotwlasnosci przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali stoi na przeszkodzie
stan prawny nieruchomosci gruntowej, przedmiotem uzytkowania wieczystego stat
sie bowiem udziat w prawie wtasnosci, a z wyodrebnieniem lokalu zwigzany jest
udziat w nieruchomosci wspolnej obejmujgcej udziat w nieruchomosci gruntowej, na
ktérej usytuowany jest budynek. To uprawnienie moze by¢ zas uksztattowane
alternatywnie albo jako udziat w prawie wiasnosci albo w prawie uzytkowania
wieczystego. Zniesienie wspotwtasnosci bytoby mozliwe tylko po przeksztatceniu
udziatéw uczestnikow postepowania w prawie uzytkowania wieczystego w udziaty
we wspotwitasnosci w trybie przepisdw ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom
fizycznym w prawo wtasnosci (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299).
Przeksztatcenie takie nastepuje jednak na wniosek uzytkownika wieczystego, a
uczestnicy postepowania oswiadczyli, ze nie sg tym zainteresowani.

Sad Najwyzszy, przedstawiajgc skladowi powiekszonemu do rozstrzygniecia
zagadnienie prawne, wskazat, ze z samej ustawowej definicji wspétwlasnosci
wynika, iz przez wspdlne prawo nalezy rozumie¢ prawo tego samego rodzaju.
Oznacza to, ze ta sama nieruchomos¢ nie moze by¢ jednoczesnie przedmiotem
wspotwitasnosci i wspoétuzytkowania wieczystego. Stan prawny nieruchomosci
gruntowej bedacej przedmiotem sprawy uksztattowat sie jednak w sposob
sprzeczny z tg zasadg, gdyz w stosunku do niej nie istnieje prawo wspdlne dla
wnioskodawcy i uczestnikow. Tym ostatnim, jako wspoétwiascicielom budynku w
czesciach utamkowych, przystuguje bowiem w stosunku do nieruchomosci
gruntowej prawo uzytkowania wieczystego w czesciach, ktérych suma nie stanowi
jednosci. Taki stan prawny uksztattowat sie w wyniku nabycia przez gmine od
przedsiebiorstwa panstwowego, na podstawie umowy z 1996 r., udziatu we
wspotwlasnosci budynku, posadowionego na gruncie stanowigcym witasnos¢
Skarbu Panstwa, obcigzonym prawem uzytkowania wieczystego na rzecz tego
przedsiebiorstwa i uczestnikow, ktdrzy wczesniej nabyli od przedsiebiorstwa udziaty
we wspotwlasnosci budynku wraz z odpowiadajgcymi im udziatami w prawie

uzytkowania wieczystego.



Przedmiotowa umowa z 1996 r. zostata zawarta na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U. Nr 119, poz.
567 ze zm.). Przepisy tej ustawy przewidujg (art. 6 ust. 1 zdanie pierwsze i ust. 2),
ze gmina na podstawie umowy o nieodptatnym przekazaniu nabywa wtasnosc¢
budynkdw i innych urzgdzen wzniesionych na gruncie, a jezeli budynek lub inne
urzgdzenia wzniesione zostaty na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
gmina nabywa wtasnosc¢ gruntu z mocy prawa, zas prawo uzytkowania wieczystego
gruntu wygasa (art. 7 ust. 4 pkt 1). Jedynie w przypadku, gdy w budynku
wzniesionym na gruncie oddanym przekazujgcemu w uzytkowanie wieczyste
wyodrebniono wtasnos¢ niektorych lokali, odpowiadajgce udziatowi wiasciciela
lokalu we wspdlnosci (nieruchomosci) prawo uzytkowania wieczystego obcigza
nadal grunt gminy (art. 6 ust. 3).

Te przepisy nie dajg jednak — zdaniem sktadu orzekajgcego
przedstawiajgcego zagadnienie prawne — odpowiedzi na pytanie co do loséw prawa
uzytkowania wieczystego zwigzanego z udziatem we wspotwtasnosci budynku po
zawarciu umowy o przekazaniu na podstawie przepisow ustawy z dnia 12
pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe. Z jednej strony taka sytuacja nie
miesci sie w hipotezie art. 7 ust. 4 pkt 1 tej ustawy (zastosowanie tego przepisu
prowadzitoby nie tylko do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego, lecz takze
prawa witasnosci budynku), z drugiej brak podstaw do przyjecia, ze obcigzajgce
grunt gminy prawo wspotuzytkowania wieczystego, zwigzane z udziatem we
wspotwlasnosci budynku, przeksztatca sie z mocy prawa z dniem przekazania w
prawo wspotwtasnosci gruntu.

Prokurator Prokuratury Krajowej wyrazit zapatrywanie, ze przekazany gminie,
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa
panstwowe, udziat w uzytkowaniu wieczystym nie wygasa. Skoro bowiem
uzytkowanie wieczyste nie moze by¢ ustanowione na udziale we wspdlnosci
nieruchomosci, to przekazanie gminie jedynie udziatu w uzytkowaniu wieczystym
wytgcza zastosowanie konfuzji. W konsekwencji gminie, mimo ze stata sie z mocy

prawa wtascicielem nieruchomosci gruntowej, przystuguje udziat w uzytkowaniu



wieczystym. Nie ma zatem przeszkod do zniesienia wspoétwtasnosci przez
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przed podjeciem rozwazan poswieconych problemom, jakie powstajg na tle
przedstawionego zagadnienia prawnego, konieczne jest wskazanie na dodatkowe
elementy stanu faktycznego, co pozwoli z jednej strony unikng¢ watpliwosci badz
niejasnosci, z drugiej zas utatwi te rozwazania. Chodzi tu w szczegdlnosci o
nastepujgce elementy.

Po pierwsze, przedmiotowa nieruchomosg, jako nieruchomos¢ zabudowana
budynkiem wielomieszkaniowym, stanowita wtasno$¢ Skarbu Panstwa.
Przedsiebiorstwo Ustugowo-Handlowe ,K.” uzyskato — prawdopodobnie w wyniku
uwlaszczenia na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o
zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr
79, poz. 464 ze zm.) — prawo uzytkowania wieczystego gruntu i wkasnosc¢
posadowionego na nim budynku wielomieszkaniowego.

Po drugie, uczestnicy postepowania nabyli stosowne udziaty w uzytkowaniu
wieczystym gruntu i wtasnosci budynku na podstawie uméw sprzedazy zawartych w
latach 1991-1996. W sprawie nie wyjasniono jednoznacznie, czy uczestnicy
postepowania nabyli od wymienionego Przedsiebiorstwa odrebne lokale wraz z
udziatem w nieruchomosci wspolnej (obejmujgcym udziat w prawie uzytkowania
wieczystego i udziat we wspotwtasnosci czesci budynku i urzgdzen, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegdlinych lokali, zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 80, poz.
903 — dalej: "u.w.lok."), tj. jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokalu, czy tez nabyli
udziaty w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i wtasnosci budynku samoistnie,
tj. bez nabycia wyodrebnionych lokali. Sgdy orzekajgce w obu instancjach, jak i
skfad zwykty Sgdu Najwyzszego, przyjety, ze nastgpito nabycie samych udziatéw.
Zresztg samo sformutowanie zagadnienia prawnego wskazuje na trafnosc¢ tego
whniosku, nie sposéb jednak poming¢ faktu, ze w kasacji pojawia sie twierdzenie, iz
w chwili zawarcia umowy o przekazaniu pomiedzy Przedsiebiorstwem Ustugowo-
Handlowym ,K.” a gming bedgcg wnioskodawcg w niniejszej sprawie, ,(...) czesé
lokali zostata zbyta na rzecz uczestnikéw, ktérzy zostali rowniez
wspotuzytkownikami wieczystymi gruntu”. Gdyby istotnie to twierdzenie byto

prawdziwe, to jest oczywiste, ze zbycie lokali na rzecz uczestnikbw musiatoby



poprzedzi¢ ich wyodrebnienie, a wowczas udziat w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu i w prawie wtasnosci czesci budynku, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali, bytoby prawem zwigzanym z wtasnoscig lokali (art. 3 ust. 1
u.w.lok.). W takiej sytuacji przedmiotem umowy przekazania przez
Przedsiebiorstwo na rzecz gminy nie bytyby udziaty w prawach uzytkowania
wieczystego gruntu i wkasnosci budynku, lecz wtasnos¢ lokali niewyodrebnionych,
przystugujgca wytgcznie Przedsiebiorstwu jako dotychczasowemu wtascicielowi i
odpowiadajgcy jej udziat w nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ust. 3 zdanie drugie
u.w.lok.). Istotne jest wszakze spostrzezenie, ze wowczas — zgodnie z art. 3 ust. 1
zdanie drugie u.w.lok. — nie bytoby w ogdle dopuszczalne zniesienie
wspotwitasnosci nieruchomosci wspolnej, gdyz jest to wspotwtasnos¢ przymusowa,
taki zas rodzaj wspotwtasnosci uksztattowatby sie juz z chwilg wyodrebnienia
pierwszego lokalu na rzecz uczestnika postepowania. Z tych wzgledow
przedstawione do rozstrzygniecia zagadnienie prawne bytoby bezprzedmiotowe.

Po trzecie, sporzadzona w dniu 5 listopada 1996 r. umowa przekazania
nieruchomosci (tak okresla jg ustawodawca w art. 4 ustawy z dnia 12 pazdziernika
1994 r. 0 zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe) pomiedzy Przedsiebiorstwem Ustugowo-Handlowym
,K.” a Gming B. w istocie obejmowata nieodptatnie przekazanie na rzecz Gminy
tego prawa, ktore przystugiwato Przedsiebiorstwu, tj. udziatu wynoszgcego 7/10 we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu i takiego udziatu we wspotwtasnosci budynku.

Pierwszym zagadnieniem, ktére wymaga rozwazenia, jest kwestia
dopuszczalnosci przekazania gminie zaktadowego budynku mieszkalnego przez
przedsiebiorstwo panstwowe, na podstawie przepisdw ustawy z dnia 12
pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, w sytuacji gdy przekazywany
budynek jest przedmiotem wspétwlasnos$ci przedsiebiorstwa panstwowego oraz
0s06b fizycznych i stanowi odrebng nieruchomos¢ budynkowg, gdyz znajduje sie na
gruncie, wobec ktérego temu przedsiebiorstwu i osobom fizycznym przystuguje
prawo wspotuzytkowania wieczystego. Watpliwosci moga wynikac z tego, ze
zgodnie z art. 1 ust. 1 tej ustawy reguluje ona zasady i tryb przekazywania przez
przedsiebiorstwo panstwowe gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz
lokali stanowigcych przedmiot odrebnej wtasnosci (art. 3 ust. 3 ustawy). Brak

natomiast wyraznego unormowania co do przekazania udziatu we wspotwtasnosci



budynku i zwigzanego z nim udziatu w prawie uzytkowania wieczystego. Mimo to
przyjac¢ nalezy dopuszczalnosc takiej czynnosci. Pozytywng odpowiedz mogtoby
uzasadnia¢ rozumowanie a maiori ad minus, co jednak nie jest w tej sytuacji w petni
przekonywajgce. Wyraznego argumentu za udzieleniem takiej odpowiedzi
dostarcza natomiast sam ustawodawca w art. 6 ust. 3 tej ustawy. W przepisie tym
przewidziano expressis verbis mozliwos¢ przekazania budynku, w ktérym zostata
ustanowiona odrebna wtasnosc lokali. Jesli tak, to w tej sytuacji przedmiotem
umowy przekazania jest kompleks zwigzanych uprawnien obejmujgcy odrebng
wtasnos¢ czesci budynku, na ktérg sktadajg sie wszystkie samodzielne,
niewyodrebnione lokale oraz te czesci budynku i urzgdzen, ktére stuzg wytgcznie do
uzytku wiasciciela lokali niewyodrebnionych oraz udziat w nieruchomosci wspaolnej,
tj. udziat w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i we wspotwtasnosci tych czesci
budynku i urzgdzen, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych
lokali.

To rozwigzanie prawne trudno uznac za wyjatkowe, skoro prawa
przystugujgce w tym wypadku przedsiebiorstwu panstwowemu sg zbywalne. Jesli
zatem ustawodawca w art. 6 ust. 3 powotanej ustawy dopuscit mozliwos¢
przekazania gminie kompleksu praw, ktore powstaty w wyniku wyodrebnienia i
zbycia lokali i przystugujg dotychczasowemu wiascicielowi, to brak istotnych
argumentow przeciwko dopuszczeniu réwniez mozliwosci przekazania na rzecz
gminy w trybie przewidzianym w tej ustawie bardzo zblizonego kompleksu praw, ij.
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i zwigzanego z nim udziatu w
prawie odrebnej wtasnosci budynku zaktadowego.

W konsekwencji kolejnym problemem, ktéry wymaga podjecia, jest rozwazenie
skutkdéw prawnych przekazania gminie przez podmiot uprawniony, na podstawie
przepisow ustawy z dnia 12 pazdziernika 1996 r., udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu i zwigzanego z nim udziatu w prawie odrebnej wiasnosci
budynku zaktadowego. Punktem odniesienia musi by¢ regulacja prawna dotyczgca
skutkéw przekazania przez podmiot uprawniony budynku, w ktérym uprzednio
ustanowiono odrebng wiasnos¢ lokali. Jak wyzej wskazano, przedmiotem
przekazania jest kompleks zwigzanych praw przystugujgcych w takiej sytuaciji
podmiotowi uprawnionemu jako dotychczasowemu wiascicielowi. Regulacja ta
zawarta jest w art. 6 ust. 3 tej ustawy. Stwierdzono tam, ze jezeli w budynku, o
ktorym mowa w ust. 2, wyodrebniono wtasnos¢ niektorych lokali, po zawarciu



umowy przekazania odpowiadajgce udziatowi wiascicieli lokalu we wspdlnosci
prawo uzytkowania wieczystego obcigza grunt gminy. Tres¢ tego przepisu jest
lakoniczna, niemniej mozna z niej wyprowadzi¢ wniosek, ze przystugujgcy
wtascicielom odrebnych lokali udziat w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
(jako element udziatu w nieruchomosci wspdlnej) nie wygasa, jak réwniez nie
zmienia sie jego przedmiot. Zmiana dotyczy jedynie wiasciciela gruntu, gdyz prawo
uzytkowania wieczystego bedzie obcigzac¢ grunt, ktéry stat sie wtasnoscig gminy.
Takie rozwigzanie koreluje zresztg z art. 6 ust. 2 omawianej ustawy, ktory stanowi,
ze jezeli budynek i inne urzgdzenia zostaty wzniesione na gruncie oddanym
przekazujgcemu w uzytkowanie wieczyste, z chwilg zawarcia umowy gmina nabywa
wiasnosc¢ gruntu z mocy prawa.

Otwarte pozostaje jednak pytanie, czy w wyniku przekazania wskazanego
kompleksu praw przez podmiot uprawniony gmina wstepuje w miejsce
przekazujgcego ten kompleks uprawnien, czy tez oprocz zmiany podmiotu dochodzi
do przedmiotowych przeksztatcen tych uprawnien. Sktad orzekajgcy Sadu
Najwyzszego, ktory przedstawit zagadnienie prawne, odwotat sie do art. 7 ust. 4 pkt
1 omawianej ustawy, stwierdzajgcego, ze z dniem przekazania wygasa prawo
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym jest potozony budynek i inne
urzgdzenia, z zastrzezeniem art. 6 ust. 3. Konsekwencjg przyjecia takiego pogladu
jest przeksztatcenie kompleksu zwigzanych praw, ktére byty przedmiotem
przekazania. W szczegolnosci, wchodzgce dotychczas w sktad nieruchomosci
wspdlnej wspotuzytkowanie wieczyste gruntu przez przekazujgcego i wiascicieli
odrebnych lokali przeksztatca sie w ten sposéb, ze udziat w uzytkowaniu
wieczystym przystugujgcy podmiotowi przekazujgcemu wygasa, a rownoczesnie
gmina staje sie wtascicielem gruntu (w miejsce Skarbu Panstwa).

Podzielenie tego pogladu prowadzi do powstania dos¢ ztozonej sytuaciji
nieruchomosci wspdlnej. Ta ztozonos¢ przejawia sie w dwdch aspektach:

Po pierwsze, wygasniecie dotyczy tylko udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego przystugujgcego przekazujgcemu, co rodzi watpliwosci odnosnie do
sytuacji prawnej pozostatych wspdtuzytkownikdéw — wiascicieli odrebnych lokali,
ktorym przystugujg $cisle okreslone udziaty w tym prawie. Brak podstaw do
przyjecia, ze udziaty te ulegajg proporcjonalnemu powiekszeniu, tak aby suma

dawata jednos¢, a zatem uznac nalezy, iz ich udziaty pozostajg niezmienione.



Wowczas jednak dochodzi do nietypowej sytuacji, w ktorej suma udziatow w
uzytkowaniu wieczystym wynosi mniej niz jeden.

Po drugie, uprawnieni w zakresie nieruchomosci wspolnej (gmina jako
wiasciciel lokali niewyodrebnionych i wiasciciele odrebnych lokali) swoje
uprawnienia do gruntu wchodzgcego w skfad tej nieruchomosci wspolnej wywodzg
z roznych tytutow prawnych: z prawa uzytkowania wieczystego i z prawa wiasnosci.

Jest to zatem konstrukcja dos¢ ztozona, a jej podstawy jurydyczne mogg
budzi¢ watpliwosci. Taka sytuacja nie jest jednak wyjatkowa, gdyz zachodzi takze
wowczas, gdy Skarb Panstwa, gmina lub inna jednostka samorzgdu terytorialnego
wyodrebnia sukcesywnie lokale w budynku wzniesionym na wtasnym gruncie i
przenosi wiasnosc¢ tych odrebnych lokali na inne podmioty wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej, przy czym udziat w gruncie wchodzgcym w sktad tej
nieruchomosci wspolnej ksztattowany jest jako udziat w prawie uzytkowania
wieczystego. W takiej sytuacji suma udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego,
do czasu wyodrebnienia wszystkich lokali, nie stanowi jednosci, a wiec nie
wyczerpuje catego prawa. Mozliwos¢ stosowania tej konstrukcji wyraznie
przewidywat art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 187 ze zm.
— dalej: "u.g.g."), stanowiac, ze sprzedaz lokali w budynkach stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub wiasnos¢ gminy moze nastepowac wraz ze
sprzedazg lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste czesci gruntu niezbednego do
racjonalnego korzystania z domu. Nalezy jednak odnotowac, ze juz wowczas
zgtaszano watpliwosci co do jej poprawnosci jurydycznej i celowosci korzystania z
mozliwosci oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste.

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 — dalej: "u.g.n.") nie ma podobnego przepisu,
jednakze Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 wrzesnia 1995 r., Ill CZP 127/95
(OSNC 1996, nr 1, poz. 12) stwierdzit, ze wybér miedzy ewentualnosciami
zawartymi w art. 21 ust. 1 u.g.g. nadal zapewniajg gminom przepisy dotyczgce
gospodarowania ich gruntami. Taki poglad przewaza tez w literaturze, aczkolwiek
wystepuje tez stanowisko wykluczajgce takg mozliwosc.

W istocie rzeczy watpliwosci jurydyczne zwigzane sg z tym, ze skoro
przedmiotem uzytkowania wieczystego moze byc¢ jedynie grunt jako catosc (tak
wyraznie stanowi przepis art. 232 §1 k.c.; por. tez uchwate sktadu siedmiu sedziow



Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 1993 r., Ill CZP 81/93, OSNCP 1994, nr 2,
poz. 27), to w przypadku, gdy udziaty w prawie uzytkowania wieczystego nie
wyczerpujg catosci tego prawa, nie jest jasne, kto jest ,uzupetniajagcym”
wspotuzytkownikiem. Zgtaszane w tym przedmiocie propozycje nie znalazty
akceptacji. Tak czy inaczej, jezeli podzieli¢ poglad zawarty w uzasadnieniu
przedstawionego zagadnienia prawnego, ze z dniem przekazania wygasa udziat w
prawie uzytkowania wieczystego przystugujgcy podmiotowi przekazujgcemu (co
powoduje z jednej strony, ze suma udziatdw pozostatych wspotuzytkownikow
wieczystych — wtascicieli odrebnych lokali nie wyczerpuje jednosci, z drugiej zas
gmina i wiasciciele odrebnych lokali swoje uprawnienia do gruntu jako elementu
nieruchomosci wspdlnej wywodzg z réznych tytutow prawnych — z prawa
uzytkowania wieczystego i z prawa wtasnosci) — to fakt ten nie oznacza, aby
powstata sytuacja wyjatkowa. Mimo wszystkich zastrzezen, zaréwno w
orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, jak i w przewazajgcej czesci doktryny, dopuszcza
sie mozliwos¢ powstania takiej sytuacji w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali
i przenoszenia ich wkasnosci na inne podmioty wraz z udziatem w prawie
uzytkowania wieczystego przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego. W kazdym razie w tej sytuacji nie jest dopuszczalne zniesienie
wspotwtasnos$ci, skoro ma ona charakter przymusowy.

Rozwazenia wymaga jednak sama zasadnos¢ pogladu o wygasnieciu — w
omawianej sytuacji — udziatu w uzytkowaniu wieczystym przekazanego gminie
przez podmiot uprawniony, sktad Sgdu Najwyzszego przedstawiajgcy zagadnienie
prawne odwotat sie bowiem do art. 7 ust. 4 pkt 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika
1994 r. 0 zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe. Mozna przeciez przyjac¢, ze przewidziane w tym
przepisie wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego dotyczy wytgcznie sytuacji,
kiedy w cato$ci przystuguje ono przekazujgcemu podmiotowi, a zawarte w art. 7 ust.
4 pkt 1 zastrzezenie co do art. 6 ust. 3 oznacza, iz w sytuacji okreslonej w art. 6 ust.
3 ustawy uzytkowanie wieczyste nie wygasa. W konsekwencji gmina wstepowataby
z chwilg zawarcia umowy w kompleks praw przekazanych przez uprawniony
podmiot. Oczywiscie, taka koncepcja pozostawataby w sprzecznosci z powszechnie
akceptowang zasada, ze Skarb Panstwa lub jednostka samorzgdu terytorialnego
nie moze by¢ uzytkownikiem wieczystym gruntu, ktory jest jej wlasnoscig. Wiadomo
jednak, ze od zasady konfuzji istniejg wyjatki, ktére przede wszystkim ustanawia



sam ustawodawca w uzasadnionych przypadkach. Tytutem przyktadu mozna
wskazaé na art. 325 § 2 k.c. i art. 229" § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. —
Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.). Takze Sad
Najwyzszy ze wzgleddw funkcjonalnych przyjat w uchwale sktadu siedmiu sedziow
z dnia 14 marca 1995 r., lll CZP 165/94 (OSNC 1995, nr 6, poz. 87), ze w
przypadku likwidacji przedsiebiorstwa panstwowego, przystugujagce mu do tej chwili
prawo uzytkowania wieczystego oraz odrebna wiasnos¢ budynku nie wygasaja,
mimo ich przejscia na rzecz Skarbu Panstwa. Rowniez w literaturze przytacza sie
sytuacje, w ktérych ze wzgledéw funkcjonalnych uzasadnione jest przyjecie wyjatku
od konfuzji.

Konfuzja znajduje normatywny wyraz w art. 247 k.c. Stanowi on, ze
ograniczone prawo rzeczowe wygasa, jezeli przejdzie na wiasciciela rzeczy
obcigzonej, albo jezeli ten, komu prawo takie przystuguje, nabedzie wtasnos¢
rzeczy obcigzonej. W odniesieniu do uzytkowania wieczystego o konfuzji stanowi
m.in. art. 32 u.g.n.

Juz z samej tresci tych przepiséw wynika, ze z konfuzjg mamy do czynienia
wowczas, gdy osoba bedgca podmiotem danego prawa staje sie jednoczesnie
podmiotem wszystkich wynikajgcych z tego prawa obowigzkow; chodzi tu o
zjednoczenie samego prawa z odpowiadajgcymi mu obowigzkami. Tymczasem w
rozwazanej sprawie nastgpito przekazanie udziatu w uzytkowaniu wieczystym przez
podmiot uprawniony na rzecz gminy, ktéra jednoczesnie z mocy prawa nabyta
wiasnosé gruntu (art. 6 ust. 2 ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe), mamy wiec do
czynienia z sytuacjg, w ktérej z prawem wiasnosci zbiega sie podmiotowo tylko
udziat w prawie uzytkowania wieczystego, a nie cate prawo uzytkowania
wieczystego.

Na tle art. 247 k.c. zgodnie przyjmuje sie, ze jezeli uprawniony z tytutu
ograniczonego prawa rzeczowego nabyt udziat w wtasnosci rzeczy obcigzonej tym
ograniczonym prawem rzeczowym, to zastosowanie art. 247 k.c. jest mozliwe tylko
woéwczas, gdy ograniczone prawo rzeczowe moze by¢ ustanowione na udziale, np.
uzytkowanie. Jezeli zas ograniczone prawo rzeczowe moze obcigzac tylko catg
rzecz, a nie udziat, to o konfuzji nie ma mowy. Stwierdzit to jednoznacznie Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 10 marca 1983 r., 1ll CZP 3/83 (OSNCP 1983, nr 8,

poz. 115), przyjmujac, ze nabycie w drodze dziedziczenia udziatu w spadku, w



sktad ktorego wchodzi nieruchomosc¢ obcigzona stuzebnoscig osobistg, przez
osobe, ktorej stuzebnos¢ przystuguje, nie powoduje wygasniecia tej stuzebnosci.
Mozna tu wskazac takze sytuacje, gdy spotdzielnia mieszkaniowa jako wiasciciel
budynku uzyskuje — w jakikolwiek sposob — udziat we wtasnosciowym
spoétdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego usytuowanego w tym budynku.
Uznanie za niekonstytucyjng zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, wyrazonej w art. 215 § 1 Prawa spoétdzielczego,
czyni takg mozliwos¢ aktualng.

Wyltgczenie zasady konfuzji w tych przypadkach nalezy odniesc¢ takze do
uzytkowania wieczystego. Jezeli zatem orzecznictwo Sgdu Najwyzszego przyjmuje
zdecydowanie poglad, ze nie jest mozliwe obcigzenie uzytkowaniem wieczystym
udziatu we wspotwtasnosci, a stanowisko takie przewaza tez w literaturze, to
uzasadniony jest poglad, iz w sytuacji nabycia przez Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego — jako witasciciela nieruchomosci — udziatu w uzytkowaniu
wieczystym obcigzajgcym te nieruchomosc, zastosowanie konfuzji nie wchodzi w
rachube. Podobna sytuacja wystepuje wowczas, gdy uzytkownik wieczysty nabyt
udziat we wspotwtasnosci nieruchomosci obcigzonej tym uzytkowaniem
wieczystym.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze nabycia udziatu w uzytkowaniu wieczystym
przez gmineg, jako wiasciciela nieruchomosci na podstawie przepisow ustawy z dnia
12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe, nie sposob traktowac jako
sytuacji wyjgtkowej. Z takim przypadkiem mamy do czynienia takze wowczas, gdy
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego nabedzie wyodrebniony
lokal, z ktoérym zwigzany jest udziat w prawie uzytkowania wieczystego na gruncie
skarbowym albo Skarb Panstwa nabedzie w drodze dziedziczenia udziat w
uzytkowaniu wieczystym obcigzajgcym grunt bedacy jego wiasnoscia.

Rozwazania te mozna podsumowac nastepujgco. Zastosowanie konstrukcji
konfuzji w odniesieniu do prawa wiasnosci nieruchomosci i uzytkowania
wieczystego obcigzajgcych te nieruchomosc jest ograniczone ze wzgledu na fakt,
ze przedmiotem uzytkowania wieczystego moze by¢ jedynie grunt stanowigcy
wiasnos¢ skarbowg lub samorzgdowg (art. 232 § 1 k.c.) Grunt zas — zgodnie z art.
46 § 1 k.c. — to czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot

wiasnosci. Przedmiotem uzytkowania wieczystego nie moze by¢ zatem udziat w



prawie wiasnoséci. Tym samym konfuzja znajdzie zastosowanie wowczas, gdy
uzytkowanie wieczyste obcigzajgce nieruchomosc przejdzie w catosci na
witasciciela tej nieruchomosci albo jezeli uzytkownik wieczysty nabedzie wtasnos¢
nieruchomosci obcigzonej. Przejscie na wtasciciela nieruchomosci jedynie udziatu w
uzytkowaniu wieczystym obcigzajgcego nieruchomosc¢ nie powoduje zatem
wygasniecia uzytkowania wieczystego ani w odniesieniu do tego udziatu, ani w
odniesieniu do uzytkowania wieczystego w catosci. Na tle okolicznosci niniejsze;j
sprawy ta konstatacja jest aktualna, gdy podmiot uprawniony umowg uregulowang
w przepisach ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe przekaze
gminie budynek, potozony na gruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste, w
ktérym uprzednio albo gdy po wyodrebnieniu lokali zbyto je na rzecz innych oséb
wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej obejmujgcej m.in. udziat w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu, albo gdy zbyto na rzecz innych osob udziaty w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu i udziaty w odrebnej wtasnosci budynku (a
wiec bez wyodrebnienia lokali). W obu sytuacjach przystugujgcy podmiotowi
przekazujgcemu udziat w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i zwigzany z nim
udziat w odrebnej wtasnosci budynku nie wygasa na skutek zawarcia umowy
przekazania z gming, mimo ze gmina z mocy prawa staje sie wowczas wiascicielem
gruntu (art. 6 ust. 2 ustawy). W wyniku zawarcia takiej umowy nastepuje jedynie
zmiana podmiotu, ktéremu przystugujg uprawnienia bedgce przedmiotem
przekazania, natomiast uprawnienia te przeksztatceniu nie podlegajg. Gminie, mimo
ze stata sie wtascicielem gruntu, nadal przystuguje udziat w prawie uzytkowania
wieczystego tego gruntu oraz udziat we wspotwtasnosci budynku wzniesionego na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste i to w takim samym zakresie, w jakim
prawa te przystugiwaty podmiotowi przekazujgcemu.

Dotychczasowe rozwazania pozwalajg odnies¢ sie bezposrednio do
przedstawionego zagadnienia prawnego. W swietle art. 7 ust. 1 i art. 11 u.w.lok.,
sama dopuszczalnos¢ ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali przez sgd w drodze
orzeczenia znoszgcego wspotwtasnosé nie budzi zadnych watpliwosci. Oczywiscie,
dopuszczalne jest réwniez zniesienie wspotwtasnosci prawa uzytkowania
wieczystego, gdyz w drodze analogii znajdujg tu zastosowanie przepisy dotyczace
zniesienia wspotwtasnosci (por. tez art. 237 k.c.). W sytuacji, gdy budynek bedacy
przedmiotem wspotwtasnosci jest — na podstawie art. 235 § 1 k.c. — przedmiotem



odrebnej wtasnosci, to zniesienie wspotwlasnosci budynku jest mozliwe tylko z
jednoczesnym zniesieniem wspolnosci prawa uzytkowania wieczystego. Zgodnie
bowiem z art. 235 § 2 k.c., przystugujgca uzytkownikowi wieczystemu wtasnosc¢
budynku posadowionego na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z
uzytkowaniem wieczystym. Oznacza to, ze w tej sytuacji prawem gtdwnym (wbrew
regule wyrazonej w art. 50 k.c.) jest prawo uzytkowania wieczystego, a prawo
wiasnosci budynku jest prawem zwigzanym i podrzednym. W konsekwencji nie jest
mozliwe rozporzgdzenie prawem uzytkowania wieczystego bez jednoczesnego
rozporzgdzenia wtasnoscig budynku ani rozporzadzenia wiasnoscig budynku bez
jednoczesnego rozporzgdzenia prawem uzytkowania wieczystego. Nie budzi wiec
zadnych watpliwosci dopuszczalnosc zniesienia wspoétwtasnosci budynku przy
jednoczesnym zniesieniu wspotuzytkowania wieczystego gruntu.

Rozwazy¢ jeszcze nalezy, czy dopuszczalne jest zniesienie wspolnosci tych
praw — a takiej sytuacji dotyczy przedstawione zagadnienie prawne — przez
ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokali. Pewne watpliwosci mogg wynikac z tego,
ze zardowno w art. 7 ust. 1, jak i w art. 11 ust. 1 u.w.lok., jest wyraznie mowa o
orzeczeniu sgdu znoszgcym wspotwlasnosc, co mogtoby sugerowacd, ze nie jest
dopuszczalne ustanowienie odrebnej wtasnoéci lokali w drodze orzeczenia sgdu
znoszgcego wspolnos¢ uzytkowania wieczystego. Poglad taki nie jest uzasadniony.
Przemawiajg za tym nastepujgce argumenty.

Po pierwsze, ze zniesieniem wspdlnosci prawa uzytkowania wieczystego
zwigzane jest zniesienie wspdétwlasnosci budynku, a zatem literalny wymog z art. 7
ust. 11 11 ust. 1 u.w.lok. jest spetniony. Po drugie, jesli nie jest kwestionowana
mozliwo$¢ ustanowienia w drodze umowy lub jednostronnej czynnosci prawnej
odrebnej wtasnosci lokali w budynku wzniesionym na gruncie stanowigcym
przedmiot uzytkowania wieczystego, to brak argumentéw przemawiajgcych za
wytgczeniem mozliwosci ustanowienia w takiej sytuacji odrebnej wtasnosci lokali w
drodze orzeczenia sgdowego. Po trzecie, chociaz ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokali w drodze orzeczenia znoszgcego wspotwlasnosc¢ uzytkowania wieczystego
gruntu i wspotwtasnos¢ budynku nie prowadzi do catkowitego zniesienia wspolnosci
tych praw (powstaje wspotwtasnos¢ przymusowa co do nieruchomosci wspdlnej), to
jednak nie jest to sytuacja wyjgtkowa, gdyz dzieje sie tak zawsze w razie zniesienia

wspotwtasnosci przez ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali.



Zwazywszy na przedstawione argumenty, Sgd Najwyzszy podjat uchwate o
tresci przytoczonej na wstepie (art. 3934 k.p.c. w zwigzku z art. 13 ust. 4 i art. 17
ustawy z dnia 20 wrzesnia 1984 r. o Sgdzie Najwyzszym, jedn. tekst: Dz.U. z
1994 r. Nr 13, poz. 48 ze zm.).



