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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 stycznia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa A. A.,, M. B., W. J.,S. J.iH. S.
przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawie

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej

w dniu 11 stycznia 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 29 grudnia 2011 .,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi

Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powodowie - /.../ wniesli o zobowigzanie miasta stotecznego Warszawy do
ztozenia oswiadczenia woli o oddaniu im we wspotuzytkowanie wieczyste na 99 lat
nieruchomosci potozonejw W. przy ul. W. nr ..., dla ktérej Sgd Rejonowy prowadzi
ksiege wieczystg nr ..., stanowigcej dziatke nr 127/1 z obrebu 5-03-10, numer
jednostki rejestrowej 131, o powierzchni 854 m? isprzedazy na wspotwiasnosé

posadowionego na niej budynku mieszkalno-uzytkowego.
Pozwany - miasto stoteczne Warszawa wniost o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem czesciowym z 8 marca 2011 r. Sad Okregowy uwzglednit
powddztwo, okreslit przy tym, ze warto$¢ gruntu wynosi 3.380.051 zt, cena budynku
- 630.032 z, pierwsza opfata roczna - 24,5% wartosci gruntu, a kolejne opfaty
roczne stanowig 2,94% wartosci gruntu, oddanie w uzytkowanie wieczyste
nastepuje na cel zgodny z przeznaczeniem nieruchomosci, a mianowicie ustugi

ponadlokalne, administracje, zabudowe mieszkaniowg o charakterze srédmiejskim.

Rozstrzygniecie zapadto po ustaleniu, ze nieruchomos¢, ktorej dotyczy
zgdanie pozwu, stanowi wilasnos¢ miasta stotecznego Warszawy. Znajduje sie
na niej budynek mieszkalny wybudowany w latach 1894 - 1896, wpisany do rejestru
zabytkow. Nieruchomos¢ jest potozona na obszarze dziatania dekretu
z 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st.
Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279; dalej - dekret). Poprzednio jej wtascicielem byta

S. W., ktorej powodowie sg spadkobiercami.

W 2002 r. Zarzad Dzielnicy /.../ przeznaczyt nieruchomos¢ gruntowg do
oddania w uzytkowanie  wieczyste w drodze przetargu pisemnego
nieograniczonego i sprzedazy znajdujgcego sie na niej budynku. Zgodnie z trescig
wykazu z 16 lipca 2002 r. budynek posiadat pie¢ kondygnacji naziemnych i jedng
podziemng, byt w ztym stanie technicznym, byt objety ochrong konserwatorska, a
do wykwaterowania z niego pozostawato wowczas 5 najemcow, a 5 rodzin

zajmowato lokale bez tytutu prawnego.

Powodowie zawiadomili Zarzad Dzielnicy, ze przystuguje im prawo
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci wynikajgce z art. 34 ust. 1 pkt 2 ustawy

z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r.



Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej - u.g.n.). W pazdzierniku 2002 r. strony podpisaty
protokot z rokowan zmierzajgcych do zawarcia umowy o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego. Przyjely w nim, ze umowa zostanie zawarta w terminie 30 dni
po wykonaniu przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego decyzji
0 oproznieniu budynku. Strony uznaty, Zze dziatka ewidencyjna nr 127 o pow.
889 m? bedgca przedmiotem rokowan, powstata z dawnej nieruchomosci
hipotecznej nr ... (grunt o powierzchni 850 m) oraz prawdopodobnie z czesci
nieruchomosci hipotecznej nr ... (grunt o powierzchni 39 m?). Powodowie
zobowigzali sie do zaspokojenia ewentualnych roszczen wynikajgcych z przejecia
praw do czesci hipotecznej nieruchomosci nr ... . Strony ustality, ze cena gruntu
wynosi 2.800.000 zt, a cena budynku 2.000.000 zt.

Po podpisaniu protokotu z rokowan pozwany zaczat wyjasniac, jakie grunty
wchodzg w sktad dziatki nr 127 i ustalit, Zze w jej granicach, oprécz nieruchomosci
hipotecznej nr ..., znajdujg sie takze czesci dziatek: nr ... - 32 m?, nr 1... — 1,7 m?,
nr ... - 3 m?. Ustalit tez, ze budynek przy ul. W. nr ... posadowiony jest nie tylko na
dziatce ewidencyjnej nr 127, ale rowniez na czesci dziatek 128/3 i nr 99. Wéwczas
zZ inicjatywy pozwanego opracowano zmiany w ewidencji gruntéw, w wyniku ktérych
dziatka 127 zostata podzielona na dziatki nr 127/1 i nr 127/2. Dziatka nr 127/1 ma

powierzchnie 854 m? i odpowiada dawnej nieruchomosci hipotecznej nr ... .

Wykwaterowywanie mieszkancow z budynku przy ul. W. zakonczyto sie 18
kwietnia 2007 r., a 16 stycznia 2008 r. powodowie wezwali pozwanego do zawarcia
z nimi umowy. Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkow 16 czerwca 2008 r.
zezwolit na zbycie przedmiotowej nieruchomosci, a 2 pazdziernika 2008 r. Rada
m.st. Warszawy podjeta uchwate o udzieleniu bonifikaty dla nabywcoéw uzytkowania
wieczystego dziatki nr 127/1 i wtasnosci budynku przy ul. W. nr ... w wysokosci 2%
od ceny sprzedazy budynku oraz od pierwszej optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu. Aktualnie wartos¢ gruntu tworzgcego nieruchomos$c¢
stanowigcg dziatke nr 127/1 wynosi 3.380.051 zt, zas$ budynku na tej dziatce -
630.032 zt.

Sad Okregowy wskazat, ze powodom przystugiwato pierwszenstwo

okreslone w art. 34 ust. 1 u.g.n. w nabyciu nieruchomosci, ktéra w przesztosci



stanowita wtasno$¢ osoby, ktorej sg spadkobiercami. W takiej sytuacji sprzedaz
nieruchomosci albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste nastepuje w drodze
bezprzetargowej. Warunki zbycia nieruchomosci ustala sie w drodze rokowan
prowadzonych z nabywcg, a protokot z rokowan stanowi w mysl art. 28 ust. 3 u.g.n.
podstawe do zawarcia umowy, gdy zawiera jej essentialia negotii. Podstawe
prawng roszczenia o zawarcie umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego
i sprzedazy budynkoéw stanowi wowczas art. 72 § 1 k.c. w zw. z art. 64 k.c.
Z momentem podpisania przez strony protokotu rokowan, ustalone zostaty
wszystkie konieczne postanowienia umowy. Przeszkoda w postaci braku zgody
Mazowieckiego Konserwatora Zabytkow na zbycie nieruchomosci przestata byé

aktualna, gdyz zgoda taka zostata wydana.

To, ze niektére fragmenty Scian budynku przy ul. W. nr ... sg potozone poza
granicami  dziatki nr 127/1, Sad Okregowy uznat za nieistotne.
Roszczenie powodow dotyczy ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta oraz
posadowionego na niej budynku. To, ze budynek ten znajduje sie czesciowo
na sgsiedniej nieruchomosci, nie oznacza, ze powodowie uzyskajg prawa
takze do nieruchomosci sgsiedniej. Jej wtasciciele mogg natomiast do powodow

zgtaszac roszczenia w zwigzku z zajeciem czesci ich gruntow.

Wyrokiem z 29 grudnia 2011 r. Sgd Apelacyjny zmienit wyrok Sagdu
Okregowego w ten sposéb, ze w tresci oswiadczenia, do zlozenia ktérego
zobowigzano pozwanego, obnizyt warto$¢ gruntu z kwoty 3.380.051 zt do
kwoty 2.690.010 zt i podwyzszyt cene budynku z kwoty 630.032 zt do kwoty
2.000.000 zt, a w pozostatej czesci apelacje oddalit.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia faktyczne Sadu Okregowego oraz
ocene prawng sprawy. Poza zarzutami apelacji dostrzegt jednak, ze spér dotyczyt
po pierwsze tego, czy protokdt rokowan podpisany przez strony 25 pazdziernika
2002 r. moze stanowi¢ podstawe zawarcia umowy, chociaz chodzi w nim
0 przeniesienie witasnosci budynku, ktory czesciowo zajmuje takze dziafki
nienalezgce niegdys do spadkodawczyni dla powoddw, a po drugie tego, czy cena

ustalona w protokole rokowan jest wigzgca takze obecnie, czy tez umowa winna



opiewac na aktualne ceny nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, usytuowanie jakichs fragmentéw Scian
budynku poza granicami dziatki nr 127/1 nie stoi na przeszkodzie ustanowienia na
rzecz powodow uzytkowania wieczystego dziatki nr 127/1 i sprzedazy im
posadowionego na niej budynku. Protokét uzgodnien, jakich dokonaty strony nie
jest niewazny z tego powodu, ze dotyczyt dziatki nr 127, w sktad ktorej wchodzity
takze czesci innych dawnych dziatek hipotecznych, co do ktérych powodom
pierwszenstwo nabycia nie przystuguje. Spadkobiercy wtascicieli tych innych
dziatek nie wystgpili o realizacje przystugujgcego im prawa pierwszenstwa, a zatem
protokot uzgodnien nie naruszat ich praw. Po wydzieleniu z dziatki nr 127 dziatki nr
127/1 stanowigcej odpowiednik dawnej dziatki hipotecznej nr ..., tres¢ umowy
zawarte] na podstawie protokotu obejmuje tylko dziatke, do ktérej przystuguje
powodom prawo pierwszenstwa, co likwiduje problem niewaznosci protokotu czy

niemozliwosci Swiadczenia.

Odnoszac sie do wartosci gruntu i budynku, Sad Apelacyjny uznat, ze cena
ustalona w protokole rokowan jest dla stron wigzgca. Wiedzac, ze do zawarcia
umowy dojdzie dopiero po wykwaterowaniu wszystkich lokatorow, co wymagato
czasu, strony nie przewidziaty w protokole rokowan mozliwosci zmiany ceny na
aktualng w dacie zawierania umowy. Zmiana cen gruntow i budynkéw w Warszawie
nie ma zadnego znaczenia prawnego i wptywu na tre$¢ umowy, w ktérej powinna
by¢ ustalona zgodnie z warunkami przyjetymi przez strony w protokole rokowan,
a nie w oparciu o aktualne na dzieh orzekania wartosci rynkowe nieruchomosci.
Cene za grunt Sad okreslit zatem zgodnie z tym protokotem, adekwatnie jednak

do powierzchni dziatki podlegajgcej sprzedazy.

W skardze kasacyjnej od wyroku z 29 grudnia 2011 r. pozwany zarzucit,
e orzeczenie to zostalo wydane z naruszeniem prawa materialnego (art. 398° § 1
pkt 1 k.p.c.), t.j.: - art. 235 k.c. i art. 31 u.g.n. w zw. z art. 58 § 1 k.c. przez btedng
wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie w zwigzku z zobowigzaniem pozwanego do
przeniesienia na rzecz powodow wiasnosci budynku w sytuacji, gdy jest on
potozony réwniez na sasiednich dziatkach, ktorych pozwany nie oddaje

w uzytkowanie wieczyste; - art. 46, 47 i 143 k.c. przez btedng wyktadnie



I niezastosowanie wyrazajgce sie zobowigzaniem do przeniesienia na rzecz
powodow wiasnosci budynku podczas, gdy jego cze$¢ znajduje sie na gruncie,
ktory nie zostat im oddany w uzytkowanie wieczyste; - art. 28 ust. 3 u.g.n. w zw.
z art. 387 § 1 k.c. poprzez btedng wyktadnie wyrazajgcag sie uznaniem, ze nie jest
sprzeczny z prawem protokoét z rokowan z 25 pazdziernika 2002 r. prowadzonych
przez strony, w ktérym btednie okreslono powierzchnie gruntu oddawanego
w uzytkowanie wieczyste, do ktérego powodom przystuguje pierwszenstwo; -
art. 64 k.c. w zw. z art. 158 k.c. poprzez btedng wyktadnie, wyrazajgcg sie
niewymienieniem tresci protokotu rokowan w oswiadczeniu, do ktérego ztozenia

zobowigzano pozwanego.

Pozwany zarzucit nadto, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem
przepisow postepowania, ktére miato istotny wptyw na wynik sprawy (art. 398 § 1
pkt 2 k.p.c.), a mianowicie art. 384 k.p.c. przez orzeczenie na niekorzysc
wnoszgcego apelacje pozwanego i zmiane orzeczenia Sadu Okregowego
w ten sposdb, ze w tresci oswiadczenia, do zilozenia ktorego zobowigzano
pozwanego obnizona zostata warto$¢ gruntu z kwoty 3.380.051 zt do kwoty
2.690.010 zl, a przez to réwniez obnizona zostata wysoko$¢ naleznej pozwanemu
pierwszej optaty oraz opfat rocznych z tytutu ustanowienia uzytkowania

wieczystego.

Pozwany wniést o uchylenie w zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i zmiane wyroku Sadu Okregowego poprzez

oddalenie powoddztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Art. 384 k.p.c. stanowi, ze sad nie moze uchyli¢ lub zmieni¢ wyroku na
niekorzys¢ strony wnoszgcej apelacje, chyba Ze strona przeciwna réwniez wniosta
apelacje. Skoro art. 384 k.p.c. rozstrzyga o =zakresie zmiany lub uchylenia
zaskarzonego wyroku na niekorzys¢ strony wnoszgcej apelacje, to jego
prawidtowe rozumienie oznacza, iz wyrok w czesci niezaskarzonej przez strone
przeciwng nie moze ulec modyfikacji w zadnym ze swoich elementow, a wiec

co do rozstrzygniecia gtéwnego, zasgdzonych odsetek, odroczenia $wiadczenia,



czy tez roztozenia go na raty (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 5 marca 2004 r.,
| CK 375/03, LEX nr 175947). Wyrok zaskarzony w catosci apelacjg tylko jednej
ze stron procesu moze by¢ zmieniony w wyniku jej rozpoznania tylko o tyle,
o ile nie prowadzitoby to do mniej korzystnego rozstrzygniecia o prawach lub

obowigzkach skarzgcego.

W wyroku czesciowym z 8 marca 2011 r. Sgd Okregowy uwzglednit
powodztwo 0 zobowigzanie pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli, okreslit przy
tym, ze wartos¢ gruntu podlegajgcego oddaniu w uzytkowanie wieczyste wynosi
3.380.051 zt, cena budynku - 630.032 zt, pierwsza optata roczna - 24,5% wartosci
gruntu, a kolejne optaty roczne stanowig 2,94% wartosci gruntu. Takie zatem kwoty
powodowie sSwiadczyliby pozwanemu na podstawie umowy. Od tego wyroku
apelacje ztozyt wytgcznie pozwany. Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit
wyrok Sadu Okregowego w ten sposob, Zze obnizyt wartoS¢ gruntu z kwoty
3.380.051 zt do kwoty 2.690.010 zt i podwyzszyt cene budynku z kwoty 630.032 zt
do kwoty 2.000.000 zt, a w pozostatej czesci apelacje oddalit. Swiadczenie
wzajemne, ktére obowigzani byli spetnic powodowie na podstawie wyroku Sgdu
Okregowego wynosito tgcznie 4.010.083 zt, a to, ktére byliby zobowigzani
Swiadczy¢ powodowi zgodnie z wyrokiem Sgdu Apelacyjnego wynosi tgcznie
4.690.010 zt. Sumarycznie zatem orzeczenie Sgdu Apelacyjnego, wydane w
zwigzku dostrzezeniem przez ten Sad nieobjetego zarzutami apelacji uchybienia
prawu materialnemu moze wydawacC sie korzystniejsze dla pozwanego niz
orzeczenie Sadu pierwszej instancji. Podniesieniu przez Sgd Apelacyjny ceny,
ktérg powodowie obowigzani byliby swiadczy¢ za budynek towarzyszyto jednak
istotne obnizenie ceny za uzytkowanie wieczyste gruntu. Ma ona znaczenie takze
dla okreslenia wysokosci optat za uzytkowanie wieczyste, do ktérych powodowie
byliby zobowigzani w przysztosci (art. 71 ust. 1-4, art. 72 u.g.n.), a mozliwos¢ jej

zaktualizowania jest ograniczona (art. 77 oraz art. 78-81 u.g.n.).

Uwzglednienie powyzszych okolicznosci prowadzi do wniosku, ze zasadny

jest zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 384 k.p.c.

2. Decyzja o oddaniu z gminnego zasobu konkretnej nieruchomosci

w uzytkowanie wieczyste i o sprzedazy posadowionego na niej budynku nalezata



do pozwanego. Podejmujgc te decyzje pozwany wskazat, ze jej przedmiotem jest
nieruchomos$¢ objeta ksiegg wieczystg nr ..., stanowigca zabudowang dziatke nr
127 z obrebu 5-03-10, numer jednostki rejestrowej 131. Taktez strony

postepowania identyfikowaty przedmiot umowy, ktérg zamierzaty zawrzeé.

Powodowie przystgpili do rokowan z pozwanym 2z powotaniem sie
na przystugujgce im pierwszenstwo nabycia uzytkowania wieczystego i wtasnosci
budynku wynikajgce z tego, ze sg spadkobiercami poprzedniego witasciciela
nieruchomosci, pozbawionego jej wtasnosci przed 5 grudnia 1990 r. (art. 34 ust. 1
pkt 2 u.g.n.). Z ustalen przyjetych za podstawe rozstrzygniecia wynika, ze w trakcie
rokowan strony miaty wiedze o tym, ze w sktad zabudowanej w catosci budynkiem
dziatki nr 127 weszta dawna dziatka hipoteczna nr ..., nalezgca do poprzednika
prawnego powodow, ale tez - z uwagi ha postawienie budynku z przekroczeniem jej
granic — takze czesci innych dawnych dziatek hipotecznych, sgsiednich dla dziafki
nr 5689.

Juz po zakonczeniu rokowan, pozwany podzielit dziatke nr 127, wskutek
czego powstata dziatka nr 127/1 o powierzchni 854 m? odpowiadajaca dawnej
dziatce hipotecznej nr ... . Wowczas powodowie ograniczyli zgdanie i domagali sie
oddania im w uzytkowanie wieczyste gruntu odpowiadajgcego dawnej dziatce
hipotecznej nr ...., do ktdérego przystugiwato im pierwszenstwo nabycia,
ale z jednoczesng sprzedazg catego budynku przy ul. W. nr ..., niemajgcego jednak

w petni oparcia na gruncie, ktére zamierzali naby¢ w uzytkowanie wieczyste.

Poglad Sadu Apelacyjnego, Zze ograniczenie roszczenia powodow
do czesci nieruchomosci, ktérej dotyczyly rokowania zmierzajgce do ustalenia
warunkéw przysziej umowy nie stoi na przeszkodzie jego uwzglednieniu mozna
by zaakceptowac, gdyby w efekcie takiego okreslenia przedmiotu roszczenia,
a zatem i umowy, nie zostaty naruszone przepisy definiujgce nieruchomosc¢ jako

rzecz i przedmiot obrotu oraz zasady wyznaczania jej granic (art. 46, 47 i 143 k.c.).

3. Budynek trwale zwigzany z gruntem jest jego czescig sktadowg i nie moze
by¢ odrebnym od niego przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych, chyba
ze ustawa stanowi inaczej (art. 47 § 1 i art. 48 k.c.). Jeden z takich wyjgtkéw

przewidujg przepisy o uzytkowaniu wieczystym.



Prawo uzytkowania wieczystego gruntu w swietle art. 235 k.c. ma charakter
nadrzedny w stosunku do prawa wtasnosci budynkdéw i innych posadowionych na
nim urzgdzen, co sprawia, ze prawem gtbwnym jest prawo wieczystego
uzytkowania, a prawem zwigzanym z nim jest prawo witasnosci budynkow.
Uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego
odrebnym od prawa wiasnosci budynkéw wzniesionych na tym gruncie, i odwrotnie,
prawo witasnosci budynkéw nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego odrebnym
od prawa uzytkowania wieczystego. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami
stanowi, ze oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
zabudowanej nastepuje z rownoczesng sprzedazg poftozonych na tej
nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen (art. 31), badz — wyjgtkowo -
nieodptatnym przeniesieniem ich witasnosci. Zasada ta odnosi sie do wszystkich

budynkéw posadowionych na gruncie oddawanym w wieczyste uzytkowanie.

Uwzgledniajgce zmienione powddztwo orzeczenia Sgdow obu instancji
sprawiajg, ze budynek posadowiony w wiekszosci na dziatlce nr 127/1 ma byc¢
sprzedany powodom bez jakiegokolwiek prawa — jak sie wydaje — ciggle jeszcze
przystugujgcego pozwanemu do gruntdw sgsiednich dla dziatki nr 127/1. Prowadzi
to w istocie do utworzenia nieruchomosci budynkowej, do ktérej powodom miatoby
przystugiwaé prawo wiasnosci, w jakiej$ czesci nie powigzanej z prawem
uzytkowania wieczystego gruntu pod tym budynkiem. Konstrukcja prawa wtasnosci
budynku jako prawa zwigzanego i podporzgdkowanego uzytkowaniu wieczystemu
wyklucza takg mozliwos¢, by budynek majgcy by¢é przedmiotem tego prawa
w czesci stat na gruncie oddanym okreslonym osobom w uzytkowanie wieczyste,
aw czesci na gruncie bedgcym przedmiotem prawa wilasnosci gminy.
Dziatanie zasady superficies solo cedit czynitoby wowczas czescig sktadowg
nieruchomosci gruntowej te czes¢ budynku, ktdéra stoi na gruncie nieoddanym
w uzytkowanie wieczyste. Jeden i ten sam budynek nie moze by¢ zarazem czescig
sktadowg nieruchomosci gruntowej i nieruchomoscig budynkowg, ktdrej wkasnosc¢
zwigzana jest z uzytkowaniem wieczystym. Odstepstwo od przytoczonej wyzej
zasady moze dotyczyC tylko budynkéw, ktére wraz z gruntem mozna podzieli¢
wzdtuz ptaszczyzn pionowych. W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze taki

podziat jest dopuszczalny, jezeli w jego wyniku powstajg odrebne budynki.
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W tym wypadku linia podziatu musi przebiega¢ wedtug ptaszczyzny, ktorg stanowi
Sciana wyraznie dzielgca budynek na dwa odrebne budynki, przy czym moze to byc¢
Sciana juz istniejgca lub wykonana w tym celu. O odrebnosci powstatych z podziatu
budynkdw mowi¢ mozna wowczas, jezeli tworzg one zamknietg w sobie
funkcjonalng catos¢ lub gdy uzasadnione interesy wiascicieli w tym zakresie
gwarantujg ustanowienie odpowiednich stuzebnosci (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z 23 stycznia 2007 r., Il CZP 136/06, OSN C 2007, nr 11, poz. 163;
postanowienia Sgdu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2000 r., IV CKN 1525/00,
LEX nr 52541; z 13 maja 1966 r., Il CR 103/66, OSP 1967, nr 5, poz. 110;
wyrok Sgdu Najwyzszego z 5 stycznia 1970 r., | CR 5/71, LEX nr 6643).

Z ustalen faktycznych poczynionych w sprawie wynika, ze budynek, ktérego
dotyczyto zgdanie pozwu nie moze by¢ podzielony w ptaszczyznie pionowej wraz
z gruntem w tym miejscu, w ktorym na nieruchomosci pozwanego wytyczono
granice dawnych dziatek, przejetych przez gmine Warszawa, a nalezgcych
do réznych osob. Nie oznacza to wcale, ze grunt zabudowany tym budynkiem
nie moze by¢ przez pozwanego oddany w uzytkowanie wieczyste. Oznacza
jednakowoz, ze przedmiotem uzytkowania wieczystego moze by¢ caty ten grunt,
ktory zostat zajety przez budynek podlegajgcy sprzedazy na wilasnos$é
wraz z uzytkowaniem wieczystym. W realiach niniejszej sprawy oznacza to,
ze oddana w uzytkowanie wieczyste moze byc, tak jak to przyjeto w rokowaniach,
cata dziatka nr 127 i znajdujacy sie na niej budynek, nie zas dziatka nr 127/1 i caty
budynek stojgcy czesciowo na tej dziatce, a czesSciowo na nieruchomosci gruntowej
bedacej wtasnoscig pozwanego lub - co mozliwe, cho¢ nieobjete ustaleniami
w sprawie — podlagajgcy oddaniu w uzytkowanie wieczyste na rzecz innych oséb

niz powodowie.

Uprawnienie przewidziane na rzecz powoddéw w art. 34 ust. 1 pkt 2 u.g.n. do
nabycia bezprzetargowo w uzytkowanie wieczyste gruntu, ktérego wtasnosc ich
poprzednik utracit przed 5 grudnia 1990 r. dotyczy wprawdzie tej nieruchomosci,
ktéra zostata objeta dziataniem dekretu, ale aktualnie musi by¢ ono odniesione do

takiej rzeczy, ktéra moze by¢ przedmiotem obrotu.

Mozna zatozy¢, ze spadkobiercom bytych wiascicieli gruntéw okalajgcych
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nieruchomos¢, ktérg powodowie chcg nabyé w uzytkowanie wieczyste takze
przystugujg roszczenia, o jakich mowa w art. 34 ust. 1 pkt 2 u.g.n. Nie oznacza
to jednak, zeby przedmiotem tych roszczen mogty by¢ nieruchomosci w takiej
postaci, w jakiej nie mogg istnie¢ w swietle bezwzglednie obowigzujgcych norm
prawa rzeczowegdo, to jest np. wytgcznie grunt tworzacy aktualnie (po podziale
gruntu pod budynkiem, ktérego dokonano z inicjatywy pozwanego) dziatke nr 127/2
wraz z fragmentami scian zewnetrznych budynku, ktérego pozostata czes¢ stoi na
dziatce nr 127/1. Takze tak opisane czesci powierzchni ziemskiej nie mogg stac sie

rzeczami bedgcymi przedmiotem obrotu.

Po tym, jak gmina Warszawa, a nastepnie Skarb Panstwa i w jego miejsce —
pozwany objgt na wlasnos¢ tak nieruchomos¢ poprzednikdéw prawnych powodow,
jak i inne okalajgce jg nieruchomosci, nie moze by¢é mowy o wydzielaniu z tego
zasobu gruntow i budynkéw w celu ich oddania w uzytkowanie wieczyste w sposob,

ktory prowadzitby do powstania nieznanych prawu rzeczowemu konstrukcji.

W wyroku z 22 grudnia 2004 r., Il CK 262/04 (LEX nr 589956),
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze jezeli budynek posadowiony jest na dwéch sgsiednich
nieruchomosciach (przekroczenie granicy), to umowa oddania jednej z nich
w uzytkowanie wieczyste jest niewazna, jako sprzeczna z art. 235 k.c. i art. 31
u.g.n. (art. 58 § 1 k.c.), chyba ze budynek zostanie podzielony w ten sposoéb,
ze mozliwe bedzie przeniesienie wtasnosci jego czesci na uzytkownika wieczystego
(zgodny z prawem podziat pionowy w linii granicy miedzy nieruchomosciami).
Z ustalen faktycznych dokonanych w sprawie wynika, ze budynek przy ul. W. nr ...
nie moze by¢ podzielony pionowo na granicy dziatek nr 127/1 i nr 127/2,
powstatych w wyniku przeprowadzonego z inicjatywy pozwanego podziatu
dziatki nr 127.

Przepisy art. 235 k.c. i art. 31 u.g.n. majg charakter bezwzglednie
obowigzujgcy, co wielokrotnie potwierdzat Sad Najwyzszy (por. np. wyrok
z 23 stycznia 2003 r., Il CKN 1155/00, OSNC 2004, nr 4, poz. 61;
uchwaty z 14 listopada 1963 r., Ill CO 60/63, OSNCP 1964, nr 12, poz. 246 iz 19
stycznia 1971 r., lll CZP 86/70, OSNCP 1971, nr 9, poz. 147). Dlatego umowa

0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jednej osobie, a przeniesienie wtasnosci
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znajdujgcego sie na niej budynku na inng osobe lub pozostawienie go wtascicielowi
jako czesci sktadowej gruntu bytaby sprzeczna z prawem. W razie oddania
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, na ktorej posadowiona jest struktura
nie bedgca w tych granicach budynkiem, nie powstaje prawo zwigzane - wkasnos¢

nieruchomosci budynkowe;.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398™ k.p.c., Sad Najwyzszy
uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2
w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%! k.p.c.).



