Wyrok z dnia 23 stycznia 2003 r., Il CKN 1155/00

Umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu
zabudowanego, nie zawierajgca postanowien o przeniesieniu takze prawa

wiasnosci budynkow, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.).

Sedzia SN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Janusza W., Jolanty W. i Domiceli W.
przeciwko Zaktadom Produkcji Zabawek ,P.”, Spotdzielni Pracy w L. w likwidacji o
odszkodowanie i eksmisje, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 23 stycznia
2003 r. na rozprawie kasacji powodow od wyroku Sgdu Apelacyjnego w todzi z
dnia 28 marca 2000 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny w todzi wyrokiem z dnia 28 marca 2000 r. oddalit apelacje
powodow od wyroku Sgdu Okregowego w todzi z dnia 4 pazdziernika 1999 r.,
oddalajgcego powodztwo o nakazanie eksmisji pozwanej Spotdzielni "P." w L. z
cze$ci budynku magazynowego, o zasgdzenie kwoty 47 280 zt tytutem
odszkodowania za bezumowne korzystanie przez strone pozwang z czesci tego
budynku w okresie od dnia 1 stycznia 1994 r. do dnia 28 lutego 1997 r. oraz o
zasgdzenie od tej naleznosci odsetek w kwocie 33 457 zi.

Roszczenie powoddéw oparte zostato na twierdzeniu, ze magazyn stat sie ich
witasnoscig w zwigzku z nabytym przez nich, na podstawie umowy z dnia 23
grudnia 1993 r., prawem uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym strona
pozwana, bedgc posiadaczem tego gruntu w 1990 r., wybudowata budynek

magazynowy.



Wedtug ustalen dokonanych w sprawie, wiascicielem nieruchomosci gruntowej,
na ktorej znajduje sie sporny budynek, jest Skarb Panstwa. Likwidator Zaktadéw
Przemystu Wetnianego im. A.S. w t., ktére z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r.
staty sie uzytkownikiem wieczystym tego gruntu oraz witascicielem budynkoéw na
tym gruncie, zawart z powodami w dniu 23 grudnia 1993 r. notarialng umowe, na
podstawie ktorej powodowie Janusz i Jolanta matzonkowie W. nabyli udziat
wynoszgcy 1/10, a powodka Domicela W. udziat wynoszacy 9/10 czesci prawa
uzytkowania wieczystego gruntu. W umowie tej powodowie zobowigzali sie, ze w
przypadku uzyskania przez Spotdzielnie "P." wyroku przyznajgcego jej prawa i
roszczenia z tytutu wybudowania budynku magazynowego, wytgczg geodezyjnie
teren, na ktorym jest on posadowiony i dokonajg cesji praw do gruntu na nabywce.
Zastrzezenie to pozostaje w zwigzku z wczesniejszg umowg notarialng z dnia 2
wrzesnia 1991 r., na podstawie ktorej pozwana Spotdzielnia przeniosta na powoda
Janusza W. przystugujgce jej "prawa i roszczenia z tytutu wybudowania obiektu
inwestycyjnego”.

Sady obu instancji uznaty, ze skoro w umowie z dnia 23 grudnia 1993 r. nastgpito
jedynie przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu bez przeniesienia
prawa wiasnosci budynkéw, to umowa ta, jako sprzeczna z bezwzglednie
obowigzujgcymi przepisami prawa, jest niewazna. Powodowie nie stali sie zatem
wiascicielami spornego budynku magazynowego i nie majg legitymacji do
dochodzenia zgtoszonych roszczenh.

W kasacji opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego — art. 52, 56, 65,
233, 235 § 2 i art. 237 k.c., art. 3, 5 i 26 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 —
dalej: "u.k.w.h.") przez ich niezastosowanie oraz art. 231 k.c. przez jego btedne
zastosowanie, powodowie wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije: (...)

Btedna jest teza skarzgcych, ze na podstawie umowy z dnia 23 grudnia 1993 r.
nabyli prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo znajdujgcych sie na tym
gruncie budynkéw. Sgd Apelacyjny trafnie uznat te umowe za niewazng, a wiec nie
rodzagcg skutkow prawnych, na ktore powotujg sie powodowie formutujgc

roszczenia, stanowigce przedmiot sporu.



Akceptujgc ocene prawng umowy z dnia 23 grudnia 1993 r. przyjetg przez Sad
Apelacyjny, bezzasadnie kwestionowang w kasacji, przypomnie¢ nalezy tresé
uzytkowania wieczystego i wskaza¢ w nieco szerszym zakresie na charakter tego
prawa. Zgodnie z art. 233 k.c., w granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspofzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze
korzysta¢ z gruntu z wytgczeniem innych osob. W tych samych granicach
uzytkownik moze swoim prawem rozporzgdzac. Z kolei przepisy art. 235 k.c., ktore
majg charakter przepiséw iuris cogentis, a wiec nie mogg by¢ zmieniane wolg stron,
stanowig, ze wtascicielem budynkdéw i innych urzgadzeh na gruncie oddanym w
wieczyste uzytkowanie jest uzytkownik wieczysty oraz ze wtasnos¢ tych budynkdw i
urzgdzen jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. W doktrynie i
judykaturze nie budzi zastrzezen teza, ze uzytkownik wieczysty jest wtascicielem
zarowno tych budynkow i innych urzadzen, ktére zostaty wzniesione przez niego na
gruncie bedgcym przedmiotem wieczystego uzytkowania, jak rowniez tych, ktére
wybudowane zostaty przed ustanowieniem tego prawa, jezeli nabyt je zgodnie z
wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w wieczyste
uzytkowanie. Budynki stanowigce wtasnos¢ uzytkownika wieczystego sg wiec — w
drodze wyjgtku od zasady superficies solo cedit — odrebnymi nieruchomosciami.

Z przedstawionych uregulowan oraz charakteru prawa wieczystego uzytkowania
ptynie wniosek, ze kodeks cywilny nadat prawu wieczystego uzytkowania gruntu
nadrzedny charakter w stosunku do prawa wiasnosci budynkéw na tym gruncie, co
oznacza, ze prawem gtdwnym jest prawo wieczystego uzytkowania, a prawem
zwigzanym (podrzednym) jest prawo wtasnosci budynkow i urzagdzen. Z uregulowan
tych wyprowadzony zostat w doktrynie poglad, ze prawo wtasnosci budynkéw dzieli
los prawny uzytkowania wieczystego. Zbycie wiec tego prawa odnosi sie takze do
budynkow, sama zas wtasnos¢ budynkdéw nie moze byé przeniesiona na inng osobe
bez  przeniesienia  uzytkowania  wieczystego.  Wypowiedzi tej oraz
zaprezentowanego takze w doktrynie stwierdzenia, ze z tak uksztattowanej relacji
obu praw wynika "akcesoryjnosc¢" prawa wiasnosci budynkéw w stosunku do
uzytkowania wieczystego gruntu, nie mozna interpretowaé w sposéb
zaprezentowany w kasacji, prowadzgcy do btednej tezy, ze rozporzgdzenie prawem
uzytkowania wieczystego gruntu stanowi jednoczesnie rozporzadzenie,

przystugujgcg uzytkownikowi wieczystemu, witasnoscig budynkow. Uwzgledniajgc



peten kontekst przytoczonych wypowiedzi oraz abstrahujgc od sformutowan uzytych
dla zaznaczenia relacji zachodzgcych miedzy obu prawami, nalezy wyraznie
podkresli¢, ze uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze by¢é przedmiotem obrotu
prawnego odrebnym od prawa wiasnosci budynkéw wzniesionych na tym gruncie, i
odwrotnie, prawo witasnosci nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego odrebnym
od prawa uzytkowania wieczystego. Na te zaleznosci wskazat — analizujgc przepisy
ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U.
Nr 32, poz. 159 ze zm.) — Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 14 listopada 1963 r., Il
CO 60/63 (OSNCP 1964, nr 12, poz. 246). W Swietle p6zniejszych uregulowan
przyjetych w kodeksie cywilnym oraz w art. 20 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r.
Nr 30, poz. 127 ze zm.), a takze w art. 31 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami — (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze
zm.), teza, ze zadne z obu analizowanych praw nie moze stanowi¢ przedmiotu
obrotu prawnego samodzielnie, nie powinna budzi¢ watpliwosci.

Umowa notarialna z dnia 23 grudnia 1993 r. "sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego", na podstawie ktérej uzytkownik wieczysty "sprzedat powodom prawo
uzytkowania wieczystego opisanych dziatek", nie zawierajgca postanowien o
przeniesieniu na powodow wiasnosci znajdujgcych sie na tych dziatkach budynkéw,
jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.) i nie moze stanowi¢ podstawy wpisu w ksiedze
wieczystej wynikajgcego z niej prawa wieczystego uzytkowania jedynie w
odniesieniu do samego gruntu. Oceny tej nie zmienia okolicznos¢, ze wczesniejszg
umowg, zawartg w formie aktu notarialnego z dnia 1 wrzesnia 1991 r., powdd
Janusz W. nabyt od strony pozwanej "prawa i roszczenia z tytutu wybudowania
obiektu inwestycyjnego”. Na podstawie tej umowy — przy zatozeniu, ze dotyczyta
spornego budynku — nie nastgpito przeniesienie prawa wiasnosci tego budynku.
Powdd nabyt tylko okreslong wierzytelnos¢, ktora w przypadku waznie zawartej
umowy przeniesienia na powodéw prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz
witasnosci budynkdéw, mogtaby zosta¢ przez powoda zaliczona na poczet ceny
nabytych praw. Z przedstawionych wzgledéw zarzut naruszenia przez Sad
Apelacyjny art. 52, 56, 65, 233, 235 § 2, art. 237 i 231 k.c. przez ich
niezastosowanie jest nieuzasadniony. Zarzut ten oparty jest na btednym rozumieniu

istoty i charakteru prawa uzytkowania wieczystego bgdz oczywistym bezzasadnym



odwotywaniu sie do przepisdéw, nie majgcych zastosowania w sprawie (art. 52 i 231
k.c.).

Nie mogt odniesc¢ skutku takze zarzut naruszenia art. 3, 51 26 ust. 1 u.k.w.h. z
tego chociazby wzgledu, ze uzasadnieniem podstawy kasacyjnej, w ramach ktorej
podnoszony jest zarzut naruszenia tych przepisow, nie moze byC¢ jedynie
stwierdzenie, ze "zdaniem strony powodowej domniemania wynikajgce z wpisow w
ksiegach nie mogg by¢ obalone w sposéb zademonstrowany w przedmiotowe;
sprawie". Niezaleznie od tego zaznaczy¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny wskazujac, ze
domniemanie wynikajgce z wpisu do ksiegi wieczystej ma charakter wzruszalny, w
niczym nie naruszyt art. 3 u.k.w.h. Mozna jedynie doda¢, ze domniemanie to moze
by¢ obalone nie tylko w procesie o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.), ale takze w
kazdym innym postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia.

Powotywanie przez powoddéw w kasacji art. 5 u.k.w.h. dotyczacego rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych, bedacej sposobem nabycia witasnosci lub innego
prawa rzeczowego od osoby nieuprawnionej, ktora zamiast rzeczywiscie
uprawnionej zostata wpisana w ksiedze wieczystej jako ta, ktérej prawo przystuguje,
oceni¢ nalezato — pamietajgc o twierdzeniach na jakich roszczenie powodow
zostato oparte — w kategoriach zwyktego nieporozumienia.

Z tych wszystkich wzgledéw nalezato kasacje oddalié (art. 393'% k.p.c.).



