Uchwata dnia 21 kwietnia 2005 r., Il CZP 9/05

Sedzia SN Zbigniew Strus (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Gerard Bieniek
Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku "M.P." S.A. w K. przy uczestnictwie
Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K. o wpis prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i wkasnosci budynkow, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 21 kwietnia 2005 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej
Iwony Kaszczyszyn, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy
w Katowicach postanowieniem z dnia 5 stycznia 2005 r.:

"Czy wazna jest umowa oddania w wieczyste uzytkowanie nieruchomosci oraz
przeniesienia prawa wtasnosci jedynie czesci budynku i czy dopuszczalne jest w
przypadku waznosci tej umowy wpisanie w ksiedze wieczystej na rzecz nabywcy
prawa wieczystego uzytkowania oraz wtasnosci czesci budynku znajdujgcego sie
na tej nieruchomosci, gdy pozostata cze$¢ budynku znajduje sie na sgsiedniej
nieruchomosci objetej odrebng ksiegg wieczystg i ujawniona jest w niej jako
wieczysty uzytkownik i wiasciciel pozostatej czesci budynku inna osoba niz
nabywca?"

podjat uchwate:

Umowa oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej oraz
przeniesienia wlasnosci znajdujacej sie na niej czesci budynku jest niewazna
(art. 58 § 1i 3 k.c.), jezeli z okolicznosci wynika, ze bez postanowienia o

przeniesieniu wilasnosci czesci budynku nie zostataby zawarta.

Uzasadnienie

Sad Okregowy, rozpoznajgc apelacje wnioskodawcy ,M.P.” S. A. w K. od
postanowienia sgdu rejonowego oddalajgcego wniosek o odtgczenie dziatki nr 39 z

dotychczasowej ksiegi wieczystej i urzadzenie dla niej nowej ksiegi wieczystej oraz



wpis prawa uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynkéw, przedstawit Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne przytoczone w czesci
wstepnej uchwaty.

Wedtug dokonanych w sprawie ustalen, wnioskodawcy zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste dziatka zabudowana budynkami ,E” oraz ,F”, ktére w czesci
posadowione sg na tej dziatce, a w czesci na innych nieruchomosciach majgcych
odrebne ksiegi wieczyste.

Oddalajgc wniosek, sad prowadzgcy ksiege wieczystg stwierdzit, ze
»przedmiot uzytkowania wieczystego musi pokrywac sie z przedmiotem wiasnosci
budynkdw i urzgdzen” jako prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, a
wymaganie to nie zostato w sprawie spetnione.

Sad Okregowy sktonit sie w kierunku wyktadni art. 235 § 1 zdanie drugie k.c.
dopuszczajgcej wspotistnienie uzytkowania wieczystego nieruchomosci i czesci
znajdujgcego sie na niej budynku, przyjmujgc, ze w opisanym stanie faktycznym
wiasciciel gruntu zgodnie z art. 48 k.c. byt wiascicielem tej czesci budynku jako
,czesci sktadowej”. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Typowe zalezno$ci prawne miedzy nieruchomoscig gruntowg a
posadowionym na niej budynkiem wyraza art. 47 § 1 k.c., potwierdzajgc zasade
superficies solo cedit. Dotyczy to zwtaszcza budowli i innych urzadzen, ktére stajg
sie czescig sktadowg nieruchomosci, wskutek czego nie nabywajg statusu rzeczy i
nie moga by¢ bez odtgczenia przedmiotem samodzielnego obrotu. Zasada
powyzsza doznaje licznych wyjgtkdw o charakterze normatywnym. Stanowi o tym
przepis art. 46 § 1 k.c., dopuszczajgcy w odniesieniu do budynkéw trwale
zwigzanych z gruntem oraz czesci takich budynkow status odrebnych
nieruchomos$ci, ale z zastrzezeniem istnienia podstawy w przepisach szczegdlnych.
Jesli chodzi o czesci budynkoéw, to wyktadnia logiczna nie pozwala uznac, ze chodzi
o jakiekolwiek fizyczne elementy, lecz o czesci w znaczeniu przestrzennym, ktére
ponadto mogg by¢ przedmiotem odrebnej wiasnosci, czyli o samodzielne lokale
mieszkalne lub lokale o innym przeznaczeniu.

Okolicznosci sprawy usprawiedliwiajgce przedstawienie zagadnienia
prawnego nakazujg ograniczy¢ rozwazania dotyczgce uznania budynku za odrebng
nieruchomos$¢ do wypadku oddania jej w uzytkowanie wieczyste. Umowa taka
podlega przepisom art. 234 i 235 k.c. oraz art. 31 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.



0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm. — dalej: "u.g.n."), w ktérych mowa o wyjatku od zasady superficies solo cedit w
stosunku do budynkow i innych urzadzen, nabytych przez wieczystego uzytkownika
(...). Pojecie ,innych urzgdzen” nie moze obejmowaé czesci budynkéw znajdujgcych
sie w ich strukturze, poniewaz prowadzitoby to do sprzecznosci miedzy przepisami
art. 46 § 1 i art. 235 § 1 k.c. Chodzi tu wiec o takie urzadzenia, jak stacje
transformatorowe, oczyszczalnie sciekow lub urzgdzenia transportowe.

Przepisy art. 235 k.c. i art. 31 u.g.n. majg charakter bezwzglednie
obowigzujacy, co wielokrotnie potwierdzat Sgd Najwyzszy (por. np. wyrok z dnia 23
stycznia 2003 r., Il CKN 1155/00, OSNC 2004, nr 4, poz. 61, uchwaty z dnia 14
listopada 1963 r., Il CO 60/63, OSNCP 1964, nr 12, poz. 246 i z dnia 19 stycznia
1971 r., Il CZP 86/70, OSNCP 1971, nr 9, poz. 147). Dlatego umowa o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste jednej osobie, a przeniesienie wtasnosci
znajdujgcego sie na niej budynku na inng osobe lub pozostawienie go wiascicielowi
jako czesci sktadowej gruntu bytaby sprzeczna z prawem. Przedstawiona
konstrukcja prawna komplikuje sie jednak w szczegodlnych przypadkach, gdy
budynek znajdzie sie na obszarze wiecej niz jednej nieruchomosci. Okolicznosci
faktyczne i prawne prowadzgce do takiego stanu mogg by¢ zréznicowane.
Ustalenia w sprawie bedgcej przedmiotem rozpoznania pozwalajg przyjac
zatozenie, ze prawne wyodrebnienie trzech nieruchomosci nastgpito w przesztosci,
przed zawarciem umowy stanowigcej podstawe wniosku o wpis To wyodrebnienie
skomplikowato stan prawny, gdyz ustawa tylko fragmentarycznie reguluje skutki
posadowienia budynku po obydwu stronach granicy (art. 151 k.c.). Jezeli dokonano
tego w trakcie budowy i budynek stanowitby cze$¢ sktadowg gruntu, watpliwos¢
dotyczy statusu prawnorzeczowego struktury znajdujgcej na cudzej nieruchomosci.
Tres¢ art. 151 k.c. zdaje sie wskazywac, ze ustawodawca w takim wypadku chroni
integralno$¢ budynku. Jest to jednak sytuacja przejsciowa, poniewaz wykupienie
gruntu przez inwestora lub nabycie odpowiedniej stuzebnosci powoduje powrét do
stanu zgodnego z zasadg okreslong w art. 47 § 1 k.c. Nie unormowano natomiast w
sposob szczegolny wypadkow tworzenia (wyodrebniania) dwoch lub wiecej
nieruchomosci w taki sposob, ze bedg zabudowane jednym budynkiem.

Rozstrzygajgc to zagadnienie nalezy zwrdci¢ uwage na pojecie budynku. Nie
definiujg go przepisy art. 235 k.c. i art. 31 u.g.n. W ustawie z dnia 24 pazdziernika
1974 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229 ze zm.) odwotywano sie tylko do



potocznego rozumienia tego stowa, a ustawa z dnia z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (jedn. tekst: Dz.U. 2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zm.) w art. 3 ust. 2,
definiujgc to pojecie, wskazuje cechy zgodne z potocznym rozumieniem (dach,
Sciany, zwigzanie z gruntem). Trzeba jednak dodag¢, ze definicja zawarta w Prawie
budowlanym dokonywana byta jedynie pod katem tego Prawa. Mozna zatem
przyjac, ze budynek jest obiektem budowlanym o wyraznie zamknietej bryle, co
wyréznia go sposrod podobnych obiektow, jak wiaty, altany, urzgdzenia liniowe itp.
Obiekt taki moze stanowi¢ odrebng nieruchomos$¢ (art. 46 § 1 k.c.), jezeli zgodnie z
art. 235 § 1 k.c. znajduje sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste.
Przestanka ta jest zgodna z art. 31 u.g.n., wedtug ktérego wymaganie rownoczesnej
sprzedazy odnosi sie do budynkéw znajdujgcych sie na tej nieruchomosci, tj.
oddawanej w uzytkowanie wieczyste. Wyjasniajgc reguty podziatu nieruchomosci
zabudowanych, Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 13 maja 1966 r., Il CR
103/66 (OSPiKA 1967, nr 5, poz. 110), w uchwale petnego skfadu Izby Cywilnej
Sadu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 1969 r., Il CZP 12/69 (OSNCP 1970, nr 3,
poz. 39), a ostatnio w wyroku z dnia 22 grudnia 2004 r., Il CK 262/04 (nie publ.)
zwracat uwage na koniecznos¢ wyodrebnienia dzielonych budynkéw sciang
istniejgca lub utworzong w tym celu, pokrywajgcy sie z pionowg ptaszczyzng
dzielgcg grunt.

W rozpoznawanej sprawie techniczny podziat budynku nie zostat dokonany,
mimo wyodrebnienia nieruchomosci. Wobec tego zadna z ,czesci” znajdujgcych sie
po obu stronach granicy nieruchomosci nie spetnia wymagan niezbednych do
uznania jej za budynek, podlegajgcy rezimowi okreslonemu w art. 31 u.g.n. i art.
235 k.c. Nalezy zwréci¢ uwage, ze regulujgc w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami prawne zwigzki miedzy wiasnoscig budynkow a wieczystym
uzytkowaniem gruntu, ustawodawca konsekwentnie podkreslat ograniczenie ich
zakresu do budynku i nieruchomosci jako catosci (por. art. 207 ust. 1 i art. 208 ust.
2 u.g.n, a posrednio rowniez art. 210 ust. 1 i art. 211 u.g.n.). Powstaje zatem
watpliwosé, czy nieruchomos¢ z czescig budynku moze by¢ oddana w uzytkowanie
wieczyste.

Przed oddaniem status prawny gruntu zawierajgcy struktury budowlane
okreslane jako czesci budynku jest wyrazny; struktury te stanowig czesci sktadowe
nieruchomosci gruntowej. W takim razie umowa o oddanie nieruchomosci w

uzytkowanie wieczyste nie podlega ograniczeniom wynikajgcym ze wskazanych



przepiséw stosowanych scisle, tj. tgcznego spetnienia przestanek technicznych
(dotyczacych budynku) i prawnych (nieruchomosci jako gruntu w okreslonych
granicach). Wobec tego odpowiedz negatywna na pytanie o dopuszczalnos¢
umowy nie znajduje podstawy normatywnej. W konsekwencji, w razie oddania w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, na ktérej posadowiona jest struktura nie
bedaca w tych granicach budynkiem, nie powstaje prawo zwigzane — wtasnosc¢
nieruchomosci budynkowe;j.

Rozwigzanie powstatej w wyniku takiej czynnosci prawnej kolizji uprawnien
wtasciciela do czesci sktadowych i uzytkownika wieczystego do gruntu zajetego
przez te czes¢ wymaga zgodnego wspotdziatania obydwu uprawnionych albo
dokonania przebudowy istniejgcego obiektu budowlanego w celu wyodrebnienia
dwoch budynkow, ktore podlegac bedg skutkom okreslonym w art. 235 § 1 zdanie
drugie k.c.

Dopuszczalno$é oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz
niedopuszczalnos¢ przeniesienia wtasnosci budynku nakazuje dokonac¢ oceny
umowy wedtug kryterium waznosci czesci czynnosci prawnej wskazanego w art. 58
§ 11 3 k.c. Niemozliwe jest zatem rozstrzygniecie dalszych watpliwosci Sadu drugiej
instancji, dotyczgcych dopuszczalnosci wpisu w aspekcie waznosci czynnosci
prawne;.

Na marginesie nalezy dodac, ze sgd prowadzacy ksiege wieczystg ma
ograniczong kognicje (art. 626% § 2 k.p.c.) i w razie ztozenia wniosku o wpis prawa
uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku nie moze poza wskazanymi w tym
przepisie podstawami ustala¢ okolicznosci niezbednych do rozstrzygniecia
waznosci czynnosci prawnej.

PowyZzsze rozwazania uzasadniaty podjecie uchwaty przytoczonej na wstepie
(art. 390 k.p.c.).



