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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 sierpnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Miasta Stotecznego Warszawa

przeciwko Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego "N." w W.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 sierpnia 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

Z dnia 20 kwietnia 2010 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powoda na rzecz
pozwanej kwote 3600 (trzy tysiace szesc¢set) ziotych tytutem
zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 7 lipca 2009 r. Sad Okregowy oddalit powédztwo Miasta
Stotecznego Warszawa o zasgdzenie od Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego
N. z siedzibg w W. kwoty 1 264 921,06 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 15 lipca
2007 r. do dnia zaptaty.

Ustalit, ze Spoétdzielnia Budownictwa Mieszkaniowego N. i Gmina W. U.,
poprzednik prawny powoda, zawarty w dniu 16 grudnia 1999 r. notarialng umowe
przedwstepng o zrzeczenie sie prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu. W
umowie tej stwierdzono, ze pozwana jest wspotuzytkownikiem wieczystym dziatki
gruntu potozonej w W. przy ul. M., L. i P. oznaczonej nr 5 z obrebu 1-11-06 o pow.
17 659 m? oraz usytuowanych na niej budynkéw w % czeéci, a drugim jej
wspotuzytkownikiem wieczystym, w tym samym udziale, jest spétdzielnia
mieszkaniowa ,P.” a takze, iz w dniu 15 sierpnia 1997 r. zostata zawarta umowa
dzierzawy, ktérg pozwana wydzierzawita Gminie U. do dnia 15 marca 2000 r. czes¢
dziatki nr 5 o pow. 1 505 m? z przeznaczeniem tego gruntu pod budowe przez
Gmine W.-U. parkingu.

W umowie pozwana zobowigzata sie zrzec na rzecz Gminy W.-U. prawa
uzytkowania wieczystego wydzielonej geodezyjnie z dziatki nr 5 parceli o pow. 1
505 m?, bedacej przedmiotem umowy dzierzawy w terminie 10 dni od zniesienia
wspoétuzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, nie pozniej niz do
dnia 30 czerwca 2001 r. Strony uzgodnity tez, ze w razie niewywigzania sie z tego
zobowigzania, lecz po zniesieniu wspoétuzytkowania wieczystego dziatki nr 5,
pozwana Spoéfdzielnia bedzie zobowigzana do naprawienia szkody przez zaptate na
rzecz Gminy W. U. réwnowartosci gruntu majgcego stanowi¢ przedmiot umowy, {j.
kwoty stanowigcej rownowartos¢ 458 421 USD wedtug kursu NBP w dniu zawarcia
umowy 0 zniesienie uzytkowania wieczystego, w terminie 10 dni od daty zniesienia
uzytkowania wieczystego, tytutem kary umownej.

Notarialng umowg z dnia 22 listopada 2001 r. strony potwierdzity
oswiadczenia woli, zawarte w akcie notarialnym z dnia 16 grudnia 1999 r. z tym,
ze zmodyfikowaty jedynie termin zawarcia umowy przyrzeczonej oznaczajgc go do
dnia 31 grudnia 2002 r.



W dniu 5 lipca 2007 r. Spodtdzielnia Budownictwa Mieszkaniowego N.
i Spétdzielnia Mieszkaniowa ,P.” zawarly notarialng umowe zniesienia
wspotuzytkowania wieczystego dziatki nr 5 w taki sposob, Zze pierwsza z nich
uzyskata prawo do dziatki nr 5/1 o powierzchni 11 149 m?, a druga do dziafki nr 5/2
o powierzchni 6 510 m?.

Sad Okregowy uznat, ze roszczenie o zaptate dochodzonej kary
umownej stato sie wymagalne z dniem 16 lipca 2007 r., a zatem 10 dni po
zawarciu umowy zniesienia wspotuzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci.
Roszczenie zatem nie bylo przedawnione, skoro pozew zostat wniesiony w dniu
2 lipca 2008 r. Wyrazit poglad, ze bezskuteczny uptyw terminu maksymalnego
nie spowodowat wygasniecia zobowigzania do zapfaty kary, skoro intencjg stron
bylo wylgcznie zagwarantowanie realizacji obowigzku zrzeczenia sie prawa
uzytkowania wieczystego czesci dziatki nr 5.

Wedtug jego oceny, uwzglednieniu zgdania stat na przeszkodzie sposéb
oznaczenia tego obowigzku, ktéry skutkowat niewaznoscig umowy. Gdyby bowiem
zatozy¢, ze w dacie zawierania umowy przedwstepnej wtasnos¢ nieruchomosci
przystugiwata Skarbowi Panstwa, zrzeczenie sie prawa uzytkowania wieczystego
na rzecz strony powodowej nie bytoby dopuszczalne, skoro w Swietle
obowigzujgcych przepisow dochodzi woéwczas do wygasniecia tego prawa (art. 246
k.c. stosowany w drodze analogii). W rezultacie niewazny bytby zapis umowy
przewidujgcy obowigzek zaptaty kary umownej za niewykonanie zobowigzania
polegajgcego na zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz Gminy.
Poza tym zauwazyt, Zze nieztozenie osSwiadczenia o0 zrzeczeniu sie prawa
uzytkowania wieczystego nie mogtoby skutkowac¢ powstaniem po stronie powddki
jakiejkolwiek szkody, ktora miataby by¢ wyrownywana zastrzezong kara.

Gdyby z kolei przyjg¢, ze wiascicielem nieruchomosci byla strona
powodowa, to zrzeczenie sie prawa uzytkowania do niektorych tylko dziatek bytoby
dopuszczalne dopiero po dokonaniu podziatu nieruchomosci. Odwotujgc sie do
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2007 r., Il CSK 183/07 (LEX nr
469893) Sad pierwszej instancji wyrazit zapatrywanie, ze prawo uzytkowania
wieczystego z natury rzeczy obcigza catg nieruchomos¢ gruntowg. W zwigzku

ztym do ujawnienia uzytkowania wieczystego nie zaktada sie odrebnej ksiegi



wieczystej dla tego prawa, ale wpisuje sie je w dziale drugim ksiegi prowadzonej
dla nieruchomosci. Pomimo braku wyraznej regulacji prawnej, wieczystoksiegowy
podziat nieruchomosci obcigzonej prawem uzytkowania wieczystego jest
dopuszczalny, jednak stosowne uprawnienie nie przystuguje uzytkownikowi
wieczystemu, a wytgcznie wtascicielowi nieruchomosci. Na uzasadnienie tego
stanowiska powotat sie na uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r.,
I CZP 24/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 24) i podkreslit, ze przyjecie odmienne;j
interpretacji prowadzitoby do powstania niezgodnej z prawem sytuacji, w ktorej
tylko czesc¢ nieruchomosci bytaby obcigzona prawem uzytkowania wieczystego,
ado przeprowadzenia takiego podzialu m.st. Warszawa nie zobowigzato sie
w umowie i faktycznie do niego nie doszto. Skoro wiec umowa z dnia 16 grudnia
1999 r. naktadata na pozwang obowigzek zrzeczenia sie prawa uzytkowania
wieczystego co do niewyodrebnionej dziatki ewidencyjnej, stanowigcej czesc¢
nieruchomosci obcigzonej tym prawem, to jako sprzeczna z przepisami
regulujgcymi uzytkowanie wieczyste jest niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c.
Apelacje powoda, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2010 r.
oddalit. Stwierdzit, ze z oswiadczen ztozonych przez strony wynikato takze, iz
dziatka ewidencyjna nr 5 odpowiadata warunkom okre$lonym w art. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe 0 samorzgdzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz.U. Nr 32, poz. 191
ze zm.), a tym samym stata sie z dniem 27 maja 1990 r. wkasnoscig Dzielnicy
Gminy W. M., a nastepnie - Gminy W. — U., po czym - m.st. Warszawa. Podkreslit,
ze nabycie mienia komunalnego na tej podstawie nastepowato z mocy prawa,
niemniej za utrwalony w orzecznictwie mozna uznac¢ poglad, w mys| ktérego aktem
niezbednym jest rowniez wydanie decyzji wojewody, ktéra dopiero legitymizuje
gmine w obrocie cywilnoprawnym, gdyz bez jej istnienia nie moze powotywaé sie
na prawo wiasnoéci, chocby oczywiste byto, ze nieruchomos¢ podlega
komunalizacji. W sprawie taka decyzja Wojewody zostata wydana w dniu 14
listopada 1997 r. i obejmowata miedzy innymi dziatke nr 5. Podnidst, Zze faktu tego
w toku postepowania nie kwestionowano, ani tez nie wskazywano jakoby decyzja
komunalizacyjna zostata wyeliminowania z obrotu prawnego. W konsekwenc;ji

stwierdzit, ze takie stanowisko pozwanej Spotdzielni, przy - uwzglednieniu



dodatkowo tresci korespondencji prowadzonej miedzy stronami - byto w istocie
przyznaniem tych okolicznosci i w rezultacie watpliwosci sgdu pierwszej instancji
dotyczgce stanu wtasnosci spornej nieruchomosci nie miaty istotnego znaczenia.
Za zbedng rowniez uznat ocene regulacji zawartych w przepisach
szczegolnych, zwazywszy na odmiennosci rozpoznawanego  wypadku:
przedmiotowe, w stosunku do art. 17 b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr 107, poz.
464 ze zm.) oraz podmiotowe, w stosunku do art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r.,
Nr 102, poz. 651 ze zm.). Pierwszy z wymienionych przepiséw normuje bowiem
zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego skarbowych nieruchomosci rolnych, drugi
zas - czynnos$ci zdziatanych przez samorzgdowg osobe prawng i panstwowg osobe
prawng. Podkreslit, Ze oswiadczenia wyrazone w umowach notarialnych z dnia
16 grudnia 1999 r. i z dnia 22 listopada 2001 r. dotyczg, nie majgcej charakteru
rolnego, nieruchomosci komunalnej, oddanej w uzytkowanie wieczyste spoétdzielni
mieszkaniowej, ktéra nie stanowi osoby prawnej wymienionej w art. 16 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Skoro, mozliwo$¢ zastosowania tych przepiséw
szczegolnych w sprawie nie wchodzita w rachube, nalezato — zdaniem Sadu
Apelacyjnego - rozwazy¢ zagadnienie dopuszczalnosci siegania do konstrukcji
zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego przez inne kategorie podmiotow,
pomimo braku w kodeksie cywilnym wyraznego uprawnienia do dokonania takiej
czynnosci. Zauwazyt, ze w piSmiennictwie pojawity sie poglady kwestionujgce takg
mozliwos$¢, z pozostawieniem stronom innego instrumentu - rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego. Przychylenie sie do tej koncepcji rzutowatoby na ocene
przedmiotowej czynnosci prawnej z punktu widzenia jej zgodnosci z prawem.
Teksty spornych umoéw nie wskazywaty jednak, aby strony przyrzekaty zawarcie
umowy rozwigzujgcej uzytkowanie wieczyste, a poza tym do tej tez instytucji na
zadnym etapie postepowania strony nie odwotywaty sie. Jakkolwiek proces
wyktadni oswiadczen woli jest ztozony i uwzgledniaC powinien nie tylko
zwerbalizowang tre$¢ dokumentu, to jednak trudno przypisa¢ stronom dokonanie

zupetnie innej czynnosci niz zamierzaty i objety treScig osiggnietego porozumienia.



Watpliwosci Sadu Apelacyjnego wzbudzito okreslenie w umowie
,beneficjenta” czynnosci zrzeczenia oraz uzyskanie jego zgody, niemniej ocenit,
ze mozna to bylo raczej rozpatrywac jako przyzwolenie na dokonanie czynnosci
zrzeczenia.

Sad drugiej instancji, niezaleznie od zastrzezen zgtaszanych w doktrynie
przyjat ugruntowany w judykaturze poglad dopuszczajgcy zrzeczenie sie prawa
uzytkowania wieczystego. Uprawnienie to wywiddt z unormowania zawartego w art.
233 k.c., tj. z przyznanej tg normg ogodlnej kompetencji do rozporzgdzania prawem.
Zauwazyt, ze przyjecie tezy o niedopuszczalnosci takiej czynnosci zaktadatoby
nieracjonalnos¢ ustawodawcy, ktéry niekonsekwentnie przyznatby takg mozliwo$é
w odniesieniu do prawa wtasnosci i ograniczonego prawa rzeczowego, a wykluczyt
co do prawa o charakterze posrednim. Podnidst, ze uzyskanie w takim przypadku
zgody wtasciciela nie jest rozstrzygajgce z punktu widzenia waznosci i skutecznosci
czynnosci, ani tez nie nadaje samemu zrzeczeniu sie prawa charakteru czynnosci
dwustronnej.

Zauwazyt, ze w Swietle postanowienia umowy zrzeczenie miato nastgpi¢
,narzecz Gminy W. — U.", gdy tymczasem zrzeczenie jest to czynnosc
jednostronna rozporzgdzajgca, przy czym jednoczed$nie to sam ustawodawca
rozstrzyga co dzieje sie dalej z tym prawem, wytgczajgc w tym zakresie swobode
wyboru uzytkownika. Opowiedziat sie za stosowaniem do zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego w drodze analogii art. 246 k.c., zauwazajgc, ze za jego
uwzglednieniem opowiada sie najnowsza judykatura i przedstawiciele doktryny.
Uznat wiec, ze w razie zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego prawo to
wygasa, a nieruchomos$¢ pozostaje przy wiascicielu juz bez dotychczasowego
obcigzenia.

Z tych wzgledow przyjat, ze czynnosci prawne z dnia 16 grudnia 1999 r.
I z dnia 22 listopada 2001 r. stanowity w istocie zobowigzanie pozwanej spotdzielni
do zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego. Realizacji tego zobowigzania
dotyczyta zastrzezona w § 3 umowy kara pieniezna. Z tresci uzgodnionego w tym
zakresie porozumienia wynika, ze kara ptatna by¢ miata przez uzytkownika
wieczystego w razie nie wykonania zobowigzania w ustalonym w § 2 terminie, lecz

,PO zniesieniu wspodtuzytkowania wieczystego dziatki nr ew. §”. Odwotujgc sie



wprost do okreslenia umowy ,10 dni od zniesienia wspotuzytkowania wieczystego,
jednak nie pézniej niz do dnia 30 czerwca 2001 r." (przedtuzonego po6zniej do 31
grudnia 2002 r.) przyjat, ze uzyte sformutowania wskazujg na postuzenie sie przez
strony konstrukcjg terminu powigzanego z warunkiem. Zauwazyt, Zze judykatura
dopuszcza takg mozliwos¢, przy czym wystgpienie zdarzenia przysziego
I niepewnego po okreslonym terminie ma te konsekwencje, ze zobowigzanie nie
powstaje (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2007 r., Il CSK 241/07,
LEX nr 487506). Warunkiem w rozpatrywanej sprawie bylo zniesienie
wspoétuzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej nr 5 i to w sposéb pozwalajgcy
pozwanej na rozporzgdzanie konkretng (opisang w umowie), fizycznie wydzielong
czescig tej dziatki. Wyrazit zapatrywanie, ze do jego skutecznego przeprowadzenia
konieczne byto osiggniecie porozumienia z inng spoétdzielnig, przy stwierdzonej
dopuszczalnosci podziatu fizycznego nieruchomosci. Tym samym, to przyszte
zdarzenie, wbrew argumentom skarzgcego, wedtug jego oceny bylo warunkiem
inie mogto by¢ traktowane wylgcznie w kategoriach wyznaczenia terminu
dokonania czynnosci.

Zakwestionowat poglad Sadu pierwszej instancji, ze dla realizacji
zobowigzania pozwanej bez znaczenia pozostawat termin okreslony datg
kalendarzowa, wskazujgc, iz przeczyto temu wyrazne brzmienie umowy, ktorej
rozumienie w omawianym zakresie zostato potwierdzone przeprowadzonymi
dowodami osobowymi. Gdyby zresztg do terminu tego strony nie przywigzywaty
wagi, nie byloby uzasadnione jego przedtuzanie w oswiadczeniu z dnia 22 listopada
2001 r., czy powigzanie wtadnie z nim utatwien egzekucyjnych dla powoda w sferze
zastrzezonej kary pienieznej (por. § 3 in fine umowy).

W koncu zgodzit sie z zapatrywaniem Sadu Okregowego, ze zrzeczenie sie
uzytkowania wieczystego nie moze dotyczy¢ fizycznej czesci nieruchomosci (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2007 r., Il CZP 183/07, LEX nr 4698934).
Przystugujgca uzytkownikowi kompetencja do rozporzgdzania prawem obejmuje
bowiem to prawo w catosci lub utamkowej czesci. Dokonujgc czynnosci odnoszgce;j
sie do czesci fizycznej nieruchomosci uzytkownik wkraczatby w sfere uprawnien
rzeczowych wtasciciela (decydowania o ilosci, wielko$ci, ksztatcie nieruchomosci),

a nadto jednostronnie oddziatywataby na tgczacy go z wiascicielem stosunek



obligacyjny powstaty wskutek zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania
wieczystego. W zwigzku z tym wyrazit poglad, ze zrzeczenie sie prawa do czesci
dziatki nr 5 wymagatoby zatem uprzedniego podziatu tej dziatki przez powoda.
Poza tym w tej materii stwierdzit, ze nawet jesli uprawnienia do zainicjowania
postepowania o podziat nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego mozna
doszukaé sie we wskazanym w apelacji art. 97 u.g.n., to przepis ten nie stanowi
samodzielnej podstawy do uwzglednienia zgdania przy braku stosownej decyzji
wiasciciela nieruchomosci, a w sprawie nie stwierdzono, aby wiasciciel podjat
dziatania zmierzajgce do wyodrebnienia dziatki objetej sporem.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony skargg kasacyjng przez
powoda w catosci, ktéry wniost o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania, ewentualnie orzeczenie co do istoty sprawy poprzez
uwzglednienie powoddztwa. Skarga kasacyjna zostata oparta na podstawie z art.
398° § 1 pkt 1 k.p.c. Skarzacy zarzucit obraze art. 97 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 89 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wbrew zarzutowi skarzgcej Sgd Apelacyjny za warunek przyjgt zniesienie
wspotuzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej nr 5, a nie dokonanie podziatu
tej nieruchomosci. Juz z tego wzgledu zarzut naruszenia art. 89 k.c., jako nietrafnie
uzasadniony, zamierzonego przez skarzgcego efektu nie mogt osiggnac.
Warunkiem w rozumieniu kodeksu cywilnego jest zdarzenie przyszie niepewne,
od ktérego zostata uzalezniona skutecznos$¢ czynnosci prawnej. Do tej kategorii
nie nalezg warunki prawne, przez co rozumie sie wynikajgce z norm prawnych
przestanki skutecznosci czynnosci prawnej, np. wymagania co do formy czynnosci
prawnej, czy zezwolenia organow panstwowych. Jak trafnie podniesiono
w literaturze uzaleznienie skutkdw prawnych w takich przypadkach uzaleznione jest
od tresci normy prawnej, a nie od tresci czynnosci prawnej.

Warunek tzw. potestatywny, to warunek zalezny od woli stron. W tym
wypadku zastrzezony w warunku skutek czynnosci prawnej zalezy od okreslonego
Swiadomego zachowania sie strony czynnosci prawnej. Pod wptywem prawa
francuskiego (art. 1174 kodeksu cywilnego francuskiego uznat takie warunki

za niewazne) szerokie uznanie znalazt w doktrynie polskiej poglad, ze warunek



nie moze zaleze¢ wylgcznie od woli zobowigzanego, poniewaz sprawia to,
ze zobowigzanie w takim wypadku w ogdle nie powstaje. Poglad ten jest zbyt
daleko idgcy, cho¢ nalezy zgodzi¢ sie z wyrazonym w literaturze zapatrywaniem,
ze nie mogg byC warunkiem w rozumieniu art. 89 k.c. zdarzenia objete trescig
zobowigzania dtuznika, ktorych spetnienie uzaleznione jest catkowicie od jego woli.
Takimi jednak warunkami nie sg tzw. warunki mieszane. Zdarzenia nalezgce do tej
kategorii polegajg na potgczeniu Swiadomego dziatania strony z faktem od niej
niezaleznym np. z dziataniem osoby trzeciej. Trafnie wiec Sad Apelacyjny wywiddt,
ze zastrzezone w umowie z dnia 16 grudnia uprzednie umowne zniesienie przez
uprawnione Spotdzielnie wspotuzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej nr
5 stanowito z przyczyn przez niego wskazanych warunek mieszany, tj. realizujgcy
hipoteze art. 89 k.c.

Sad Apelacyjny dokonujgc wykfadni istotnych postanowien przedmiotowej
umowy doszedt do wniosku, ze nastgpito w tym wypadku zastrzezenie warunku
poftgczonego z terminem. Postuzenie sie tego rodzaju konstrukcjg majgca oparcie
w zasadzie swobody uméw oznacza uzaleznienie skutkdw czynnosci prawnej od
zdarzenia przysztego i niepewnego, jezeli ono nastgpi we wskazanym terminie.
Powigzanie warunku zawieszajgcego z terminem ma takie znaczenie ze, jezeli
warunek ziéci sie po uptywie zastrzezonego terminu skutek czynnos$ci nie powstaje
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2007 r., Il CSK 241/07, LEX
nr 487506). Skarzgca w skardze nie zakwestionowata skutecznie takiej tresci
ustalonej w drodze wykfadni przedmiotowej umowy, skoro jako naruszonych nie
wskazata ani art. 65 k.c. ani art. 353 k.c.

W literaturze trafnie podniesiono, ze unormowania dotyczgce problematyki
podziatu nieruchomosci budzg watpliwosci interpretacyjne. Trzeba zgodzi¢ sie
ze skarzgca, ze art. 97 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze podziatu dokonuje organ
administracyjny na wniosek osoby, ktéra ma w tym interes prawny. Zgodnie z art.
28 k.p.a., strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy
postepowanie albo kto zgda czynnos$ci organu ze wzgledu na swoj interes prawny
lub obowigzek. Interes taki ma osoba, ktorg przepis prawa materialnego uprawnia
do zadania czynnos$ci organu z zamiarem zaspokojenia jakie$s potrzeby lub do

zgdania zaniechania lub ograniczenia czynnos$ci organu, sprzecznych z potrzebami
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danego podmiotu (por. wyrok Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 1 lutego 2008 r., I SA/Wa 1775/07, LEX nr 456731).
Od tak pojetego interesu prawnego nalezy odrozni¢ interes faktyczny, to jest
sytuacje, w ktorej dany podmiot jest wprawdzie bezposrednio zainteresowany
rozstrzygnieciem sprawy administracyjnej niemniej nie moze jednak tego
zainteresowania poprze¢ przepisami prawa, majgcego stanowi¢ podstawe
skierowania zgdania w zakresie podjecia stosownych czynnosci przez organ
administracyjny. W orzecznictwie sgdow administracyjnych nie budzi watpliwosci
poglad, ze uzytkownik wieczysty - jako podmiot prawa ktorego przedmiotem jest
nieruchomos¢ - ma interes prawny we wskazanym rozumieniu do wszczecia
postepowania o jej podziat (por. np. wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 13 czerwca 2006 r., | SA/Wa 2008 r., | SA/WA 1518/05, LEX nr
230645, w Krakowie z dnia 30 stycznia 2008 r., Il SA/Kr 284/07, LEX nr 467094
i w Gliwicach z dnia 1 lipca 2010 r., Il SA/GI 40/10, LEX nr 6741115).

Zarzut naruszenia art. 97 ust. 1 u.g.n. nie zostat jednak postawiony
precyzyjnie, gdyz Sad Apelacyjny nie zakwestionowat uprawnienia Spotdzielni do
wszczecia postepowania o podziat dziatki ewidencyjnej nr 5, lecz wyrazit
zapatrywanie, ze ,nie stanowi on samodzielnej podstawy do uwzglednienia
zgdania, przy braku stosownej decyzji wtasciciela nieruchomosci”. Poglad ten
zostat wyrazony jednak w literaturze na gruncie odmiennego stanu faktycznego
i nie uwzglednia faktu, ze w chwili zawierania umowy przedwstepnej dziatka
ewidencyjna nr 5 znajdowata sie we wspotuzytkowaniu wieczystym pozwanej oraz
Spotdzielni ,P.” po 1/2 czesci. W powotanej uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 7
kwietnia 2006 r., Il CZP 24/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 24) wyrazono zapatrywanie,
ze uzytkownikowi wieczystemu nie przystuguje uprawnienie przewidziane w art. 21
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z
2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.), a wiec dotyczy ono potgczenia kilku
nieruchomosci stanowigcych catos¢ gospodarczg lub graniczgcych ze sobg w jedng
nieruchomos¢, a nie podziatu nieruchomosci. Skoro istnieje mozliwos¢ zniesienia
wspotuzytkowania wieczystego przez jego fizyczny podziat, to z tego wzgledu
istnieje podstawa do wniosku, ze zniesienie to jak i konieczny ku temu podziat

nieruchomosci, nastepuje bez potrzeby uzyskania zgody wiasciciela nieruchomosci
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(por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 1969 r., lll CZP 85/69, OSNCP
1970, nr 10, poz. 172 i z dnia 19 stycznia 1971 r., lll CZP 86/70, OSNCP 1971, nr
9, poz. 147). Poza tym takie uprawnienie uzytkownika wieczystego wynika ze
zbywalnego charakteru tego prawa (art. 233 k.c.).

Zauwazy¢ nalezy, ze w orzecznictwie administracyjnym przyjeto,
ze wystgpienie z wnioskiem o podziat nieruchomosci jest czynnoscig
przekraczajgcag zwykty zarzad i taka czynno$¢ wymagata zgody wspotuzytkownikow
wieczystych. W razie jej braku jest ona bezwzglednie niewazna. Zgoda pozostatych
wspotuzytkownikow moze by¢ zastgpiona tylko rozstrzygnieciem sgdu wydanym
w postepowaniu nieprocesowym, na zgdanie tych osob, ktérych udziaty wynoszg co
najmniej potowe (art. 605 — 626 k.p.c.). Przestankg udzielenia zgody przez sgd jest
ustalenie, ze jej cel lezy w interesie wszystkich, a nie tylko jednego lub kilku
wspotuzytkownikéw (por. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 7 stycznia 2002 r., | SA 1638/00, LEX nr 81991).

Nie wdajgc sie w ocene tego zapatrywania, albowiem nie jest to konieczne
dla rozstrzygniecia skargi, nalezy zauwazy¢, ze w Swietle postanowienia umowy
z dnia 16 grudnia 1999 r., zrzeczenie sie przez pozwang uzytkowania wieczystego
miato nastgpi¢ nie w odniesieniu do niewydzielonej geodezyjnie czesci dziatki
ewidencyjnej nr 5 (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2007 r., Il CSK
183/07, LEX nr 469893), lecz dopiero po dokonaniu jej podziatu w odniesieniu do
powstatej w ten sposdéb nowej nieruchomosci. Na marginesie nalezy zauwazyc,
ze Sad Najwyzszy uznat za dopuszczalng umowe przedwstepng do umowy
sprzedazy przysztej nieruchomosci, w ktérej obszar dziatki okreslono jedynie
w przyblizeniu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 wrzesnia 2003 r., Ill CKN
493/01, Lex Polonica nr 405183). Wykazanie zarzutu naruszenia art. 97 ust. 1
u.g.n. nie mogto jednak prowadzi¢ do uwzglednienia skargi kasacyjnej, gdyz wobec
bezpodstawnos$ci zarzutu naruszenia art. 89 k.c., naruszenie to nie pozostawato
w zwigzku przyczynowym z wynikiem rozstrzygniecia sprawy.

Na marginesie zauwazyC nalezy, ze umowa przedwstepna jest umowg
zobowigzujgcg, rodzgcg prawa i obowigzki majgtkowe, w ktorej Swiadczenie polega
na ztozeniu oswiadczenia woli 0 zawarciu 0znaczonej umowy przyrzeczonej.

Swiadczeniem tym nie jest natomiast rzecz, ktérej miato dotyczy¢ to o$wiadczenie
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woli (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2010 r., lll CZP 38/10,
OSNC 2011, nr 1, poz. 11). Jak wynika z ustalen w umowie z dnia 16 grudnia
1999 r. pozwana zobowigzata sie zrzec uzytkowania wieczystego wydzielonej
czesci dziatki ewidencyjnej nr 5 na rzecz Gminy W. U. Tego rodzaju $wiadczenie
nalezato uznac za niemozliwe w rozumieniu art. 387 § 1 k.c. W wypadku zrzeczenia
sie uzytkowania wieczystego nie dochodzi bowiem ani do zawarcia umowy, ani do
przejscia prawa na wiasciciela ani na inny podmiot. Zrzeczenie sie uzytkowania
wieczystego powoduje wygasniecie tego prawa, tj. skutkiem zrzeczenia jest
zwolnienie prawa wtasnosci od obcigzen. Uzytkownik wieczysty wywodzi bowiem
swe prawo od wtasciciela. Obcigzajgc swe prawo, wiasciciel nie traci swego statusu
i musi sie liczy¢ z wygasnieciem obcigzenia. Cho¢ nastepuje ono w wyniku
jednostronnej czynnosci prawnej uprawnionego nie zmienia to pozycji prawnej
wiasciciela (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04,
OTK-A 2005, nr 3, poz. 24 i uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r., llI
CZP 26/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 39 i z dnia 23 sierpnia 2006 r., Il CZP 60/06,
OSNC 2007, nr 6, poz. 81). Wynikajgca z art. 387 § 1 k.c. niewaznos$¢ powstaje z
mocy prawa - taka umowa nie podlega konwalidacji a sgd musi takg niewaznosc¢
uwzgledni¢ z urzedu. Zastrzezona kara umowna jest swiadczeniem ubocznym i
jako taka dzieli los swiadczenia gtdwnego. Dtuznik nie jest zobowigzany do zaptaty
kary umownej w razie nieistnienia zobowigzania, bezwzglednej niewaznosci lub
wygasniecia zobowigzania gtownego. Niezaleznie wiec od nieskutecznosci
podniesionych zarzutow kasacyjnych zaskarzone orzeczenie pomimo do konca

nietrafnego uzasadnienia odpowiadato prawu (art. 398 k.p.c.).



