Uchwata z dnia 11 stycznia 2006 r., lll CZP 120/05

Sedzia SN Marian Kocon (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Barbara Myszka
Sedzia SN Grzegorz Misiurek

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Jana B. przeciwko Gminie K. o
zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 11 stycznia 2006 r., przy udziale prokuratora
Prokuratury Krajowej lwony Kaszczyszyn, zagadnienia prawnego przedstawionego
przez Sad Okregowy w Kielcach postanowieniem z dnia 4 listopada 2005 r.:

,Czy realizacji na drodze postepowania sgdowego roszczenia najemcy garazu
wynikajgcego z przepisu art. 211 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.)
stoi na przeszkodzie fakt, ze przed datg 5 grudnia 1990 roku éwczesny wtasciciel
nieruchomosci (Skarb Panstwa) sprzedat cze$¢ lokali mieszkalnych znajdujgcych
sie w budynku wielomieszkaniowym zlokalizowanym na nieruchomosci, na ktorej
zostat wybudowany garaz wraz z przeniesieniem na rzecz nabywcow tych lokali
udziatéw w uzytkowaniu wieczystym gruntu?"

podjat uchwate:

Roszczenie wynikajace z art. 211 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
ze zm.) nie moze by¢ uwzglednione, jezeli przed dniem 5 grudnia 1990 r. w
budynku wielomieszkaniowym wyodrebniono i sprzedano czes¢ lokali z
jednoczesnym oddaniem udziatléw w prawie uzytkowania wieczystego gruntu,

na ktérym wybudowany zostat garaz.

Uzasadnienie

W sprawie z powddztwa Jana B. przeciwko Gminie K. o przeniesienie na

powoda wiasnosci garazu wzniesionego zgodnie z pozwoleniem na budowe oraz



oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu zajetego pod budowe Sad Okregowy w
Kielcach — rozpoznajgc apelacje pozwanej Gminy od wyroku Sgdu Rejonowego w
Kielcach z dnia 9 czerwca 2005 r., uwzgledniajgcego powddztwo — powzigt
powazne watpliwosci, rodzgce sie na tle art. 211 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”), ktérym dat wyraz w przedstawionym Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnieniu prawnym.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Ustawodawca w art. 211 ust. 1 u.g.n., majgcym swoje zrodto w art. 8 ustawy z
dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm. — dalej: ,u.zm.u.g.g.”), przyznat
osobom, ktére na podstawie pozwolenia na budowe wybudowaty przed dniem 5
grudnia 1990 r. ze sSrodkdw wtasnych garaz na gruncie stanowigcym wtasnos¢
Skarbu Panstwa lub gminy, m.in. roszczenie o oddanie na ich rzecz w uzytkowanie
wieczyste gruntu niezbednego do korzystania z tego garazu. W razie odmowy
zadoscuczynienia temu roszczeniu, osobom tym przystuguje droga sgdowa o
wydanie przez sgd orzeczenia stwierdzajgcego obowigzek Skarbu Panstwa lub
gminy ztozenia odpowiedniego oswiadczenia woli (art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047
k.p.c.). Artykut 211 ust. 1 u.g.n. wprowadza zatem odstepstwo od regut
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub gminy przez przyznanie
szczegolnych uprawnien wymienionym w nim osobom. Celem tego przepisu jest
zlikwidowanie nastepstw zwigzanych z nieekwiwalentnoscig postanowiern umow
zawieranych z osobami, ktére godzity sie wybudowaé garaz na gruncie
panstwowym w zamian za mozliwo$¢ korzystania z niego na zasadach okreslonych
w umowie, nazywanej z reguty umowg dzierzawy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 26 sierpnia 1992 r., | CRN 126/92, OSNCP 1993, nr 3, poz. 46).

Zrodtem watpliwosci stanowigcych podstawe przedstawionego zagadnienia
prawnego jest sytuacja, w ktérej osoba spetniajgca wymagania z art. 211 ust. 1
u.g.n. wybudowata garaz, na gruncie stanowigcym przedmiot wspétuzytkowania
wieczystego zwigzanego z wtasnoscig lokali, wyodrebnionych przed dniem 5
grudnia 1990 r. W tej sytuacji, w ocenie Sgdu Okregowego, pojawit sie konflikt
miedzy zawartym w art. 211 ust. 1 u.g.n. nakazem oddania w uzytkowanie

wieczyste gruntu niezbednego do korzystania z garazu a rzeczywistym stanem



rzeczy, w ktorym niemozliwe jest zados¢uczynienie temu nakazowi, tj. oddanie w
uzytkowanie wieczyste gruntu bedgcego juz w uzytkowaniu wieczystym.

Nalezy przypomnie¢, ze konstrukcja odrebnej wiasnos$ci lokali obejmuje prawo
wtasnosci lokalu i udziat we wspoétwtasnosci wspolnych czesci nieruchomosci;
nieruchomos¢ wspolna nalezgca do wiascicieli poszczegolnych lokali sktada sie z
prawa do gruntu oraz prawa wtasnosci czesci budynku stuzgcych do wspolnego
uzytku. Prawo do gruntu ma w tym wypadku posta¢ wspotuzytkowania wieczystego,
do ktoérego stosuje sie odpowiednio przepisy o wspotwtasnosci tgczgcej whascicieli
odrebnych lokali.

Prawo uzytkowania wieczystego jest, jak przyjmuje sie powszechnie, silnym
prawem rzeczowym, bliskim prawu wiasnosci, chronionym rekojmig wiary publicznej
ksiag wieczystych. Przemawia za tym m.in. uksztattowanie uprawnien uzytkownika
wieczystego na podobienstwo uprawnien wtasciciela oraz umiejscowienie w
kodeksie cywilnym przepiséw o uzytkowaniu wieczystym pomiedzy wtasnoscig a
ograniczonymi prawami rzeczowymi (art. 232-243 k.c.), a takze to, ze ustawa
wyraznie przewiduje mozliwo$¢ wywtaszczenia uzytkowania wieczystego (art. 112
ust. 2 u.g.n.).

W mysl art. 233 k.c., uzytkownik wieczysty moze z wytgczeniem innych osob
korzysta¢ z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste w granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspoitzycia spotecznego oraz przez umowe, Skarb Panstwa
lub gmina — w wypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste — traci wiec prawo
wiadania tym gruntem. W tych zatem sytuacjach, w ktérych Skarb Panstwa lub
gmina nie ma we wtadaniu gruntu, ktérego jest wtascicielem, nie moze bez
uprzedniego wygasniecia dotychczasowego uzytkowania wieczystego odebrac
gruntu uzytkownikowi i oddac¢ go w uzytkowanie wieczyste osobie spetniajgcej
wymagania z art. 211 ust. 1 u.g.n. Brak podstaw prawnych do przyjecia, ze
zado$c¢uczynienie zgdaniu tych oséb miato nastepowac z pominieciem catoksztattu
uregulowan dotyczgcych obrotu nieruchomosciami, w tym przepiséw kodeksu
cywilnego oraz ustawy o wtasnosci lokali.

Kierujgc sie wskazanymi motywami, Sgd Najwyzszy uznat, ze roszczenie
wynikajgce z art. 211 ust. 1 u.g.n. nie moze by¢ uwzglednione, jezeli przed dniem 5
grudnia 1990 r. w budynku wielomieszkaniowym wyodrebniono i sprzedano czes¢
lokali z jednoczesnym oddaniem udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego

gruntu, na ktérym wybudowany zostat garaz, oczywiscie przy zatozeniu, ze



uzytkowanie to nie wygasto. Uwzglednienie roszczenia przewidzianego w art. 211
ust. 1 u.g.n. w oderwaniu od istniejgcego stanu prawnego gruntu bez uprzedniego
uregulowania tego stanu w taki sposéb, aby Skarb Panstwa lub gmina miat w
swoim wiadaniu grunt i mégt nim rozporzagdzaé, bytoby sprzeczne z zasadg nemo
plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet i godzitoby nie tylko w zasade
pewnosci obrotu prawnego, lecz takze w zasade ochrony prawa wtasnosci i innych
praw majgtkowych wyrazong w art. 64 Konstytucji.

Z tych przyczyn podjeto uchwate, jak wyzej.



