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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 10 maja 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Jézef Fragckowiak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Stowarzyszenia [...]

przeciwko Miastu W.

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej A. B.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 10 maja 2013 r.,
skargi kasacyjnej interwenienta ubocznego

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 5 wrzesnia 2012 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok w pkt 2 co do rozstrzygniecia
o kosztach postgepowania apelacyjnego w kwocie
5.988 (pie¢ tysiecy dziewieéset osiemdziesigt osiem) zi
zasadzonych na rzecz powoda od interwenienta
ubocznego i wniosek powoda o zasadzenie tych
kosztéw oddala;

2) oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Powdd - Stowarzyszenie [...] wnidst o uzgodnienie z rzeczywistym stanem
prawnym tresci ksiegi wieczystej nr [...], prowadzonej przez Sgd Rejonowy w W.
dla nieruchomosci potozonej przy ul. F. 3/5 w W., stanowigcej dziatke nr 36 z
obrebu 44, zabudowang czterokondygnacyjnym budynkiem biurowym o kubaturze
14.640 m?, przez nakazanie wykreslenia z dziatu Il tej ksiegi prawa uzytkowania

znajdujgcego sie na niej budynku.

Powdd wskazat, Zze ksiega wieczysta [...] prowadzona jest dla nieruchomosci
gruntowej, z wpisem prawa wiasnosci na rzecz miasta W. oraz uzytkowania
wieczystego gruntu na rzecz powoda. W dziale lll ksiegi ujawniono prawo
uzytkowania posadowionego na tej dziatce budynku biurowego na rzecz
Stowarzyszenia [...]. Podstawe tego wpisu stanowi umowa uzytkowania
wieczystego gruntu z 30 stycznia 1979 r. oraz decyzja Prezydenta m. W. z 12
marca 1975 r. Z tresci powotanych wpiséw wynika, ze poprzednik prawny powoda
jest uzytkownikiem budynku posadowionego na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, co jest niezgodne z rzeczywistym stanem prawnym. Ustanowienie
uzytkowania budynku lub innego urzadzenia trwale zwigzanego z gruntem
oddanym w uzytkowanie wieczyste nie jest i nigdy nie byto dopuszczalne. Umowa
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste z 30 stycznia 1979 r. nie
przewidywata przeniesienia wiasnosci budynku, a zatem dzielit on losy gruntu, co -
zdaniem powoda - byto zgodne z éwczesnie obowigzujgca ustawg z 14 lipca 1961
r. 0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach (tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r. Nr 22,
poz. 159 ze zm.; dalej - u.g.t.m.o.). Skoro nie doszto do sprzedazy budynku, to
stanowi on - na zasadzie art. 48 1 191 k.c. — czes¢ sktadowg gruntu. Wskazuje na to
takze tres¢ umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego wyktadana zgodnie z

art. 65 k.c. w zw. z art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o.

Pozwany — miasto W. wniost o oddalenie powddztwa i zarzucit, ze powdd
nie moze skutecznie kwestionowac prawidtowosci wpisu dokonanego na podstawie
prawomocnego orzeczenia sgdowego i ostatecznej decyzji administracyjnej,

natomiast moze wystgpi¢ do sgdu o wykre$lenie prawa uzytkowania budynku



ujawnionego na rzecz Stowarzyszenia [...].

Interwencje uboczng po stronie pozwanej zgtosit A. B. Popart on wniosek o
oddalenie powddztwa, bowiem umowa w formie aktu notarialnego nie zawiera
postanowienia o objeciu uzytkowaniem wieczystym budynku. Stwierdzit, Ze
proponowana przez powoda wyktadnia zmierza do naruszenia przepiséw o formie
czynnosci prowadzgcej do ustanowienia prawa rzeczowego i art. 247 k.p.c. Takze
wniosek stron o dokonanie wpisu zawarty w akcie notarialnym dotyczy prawa
uzytkowania budynkéw, a nie ich uzytkowania wieczystego. Skoro istnieje
ostateczna decyzja administracyjna, na podstawie ktorej zawarto umowe z 30
stycznia 1979 r. o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, to sad cywilny
nie ma kognicji, by w niniejszym postepowaniu wydac¢ orzeczenie w przedmiocie
uzgodnienia ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a powod moze co

najwyzej uzyskac wykreslenie obu praw - uzytkowania wieczystego i uzytkowania.

Wyrokiem z 29 listopada 2011 r. Sad Rejonowy oddalit powddztwo i
zasgdzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 5.400 zt tytutem zwrotu kosztéw
procesu oraz od powoda na rzecz interwenienta ubocznego kwote 6.732 zt tytutem

zwrotu kosztow procesu.

Sad Rejonowy ustalit, iz nieruchomos¢ potozona w W. przy ul. F. 3/5
stanowigca dziatke nr 36 z obrebu 44 zabudowana budynkiem
czterokondygnacyjnym byta witasnoscig A. B. Nieruchomos$¢ ta zostata objeta
dziataniem dekretu z 26 pazdziernika 1945 r., o wkasnosci i uzytkowania gruntéw na
obszarze m.st. Warszawa (Dz. U. Nr 50 poz. 279; dalej — dekret warszawski).
Umowg z 12 kwietnia 1948 r. nieruchomo$¢ ta zostata oddana w dzierzawe
I uzytkowanie Zwigzkowi Zawodowemu [...] na 20 lat. Prawo to uchwatg Walnego
Zjazdu Zwigzku z 11 marca 1951 r. przeszto na rzecz Stowarzyszenia [...], ktére 16
kwietnia 1948 r. zwrécito sie do Zarzgdu Miejskiego W. o przyznanie mu prawa jej

wiasnosci czasowe;.

Decyzjg z 15 kwietnia 1972 r. Prezydium Rady Narodowej odmodwito
poprzedniemu wiascicielowi A. B. ustanowienia prawa wiasnosci czasowej gruntu
przy ul. F. 3/5. Decyzjg z 12 marca 1975 r. Prezydent W. orzekt o oddaniu tej

nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste Stowarzyszeniu [...] na 40 Ilat,



w nastepstwie czego sporzadzona zostata umowa z 30 stycznia 1979 r. w formie
aktu notarialnego. Umowg tg Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta m.
W. oddat Stowarzyszeniu [...] nieruchomosé¢ potozong przy ul. F. 3/5 w uzytkowanie
wieczyste wraz ze znajdujgcym sie na nim budynkiem biurowym na okres 40 lat,

na co Stowarzyszenie wyrazito zgode.

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. ostateczng decyzjg z 11 kwietnia
2002 r. stwierdzito niewaznosc¢ decyzji z 15 kwietnia 1972 r., ktérg Prezydium Rady
Narodowej m odmowito A. B. prawa wlasnosci czasowej gruntu potozonego przy ul.
F. 3/5, jako wydanej zrazacym naruszeniem prawa. Wniosek o ponowne

rozpatrzenie tej sprawy ztozyto Stowarzyszenie [...].

W ksiedze wieczystej nr [...] jako wtasciciel gruntu ujawnione jest m. W., a
jako uzytkownik wieczysty gruntu Stowarzyszenie [...] i jednoczesnie w dziale |l
ksiegi wieczystej, na wniosek z 15 wrzesnia 1988 r., wpisane jest uzytkowanie

budynku na rzecz Stowarzyszenia [...].

Sad Rejonowy ocenit ustalony stan faktyczny w swietle art. 232 § 1, art. 234,
art. 235 i art. 155-158 k.c. wedtug ich brzmienia obowigzujgcego w dacie zawarcia
umowy uzytkowania wieczystego. Stwierdzit, Zze stosownie do art. 235 k.c.
w przypadku oddania w uzytkowanie wieczyste zabudowanego gruntu, umowa
o ustanowienie tego prawa powinna jednocze$nie przenosi¢ na uzytkownika
wieczystego wiasnos¢ znajdujgcych sie na nim budynkéw. Celem ustawy
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach nie byto kreowanie instytucji
prawnorzeczowych o odmiennym ksztatcie niz ustalony w kodeksie cywilnym,
a umowa pomijajgca art. 235 k.c. musi by¢ uznana za niewazng - art. 58 § 1 k.c.
Zdaniem Sadu Rejonowego, powoddztwo zmierzajgce jedynie do wykreslenia
z dziatu Il ksiegi wieczystej prawa uzytkowania budynku, bez jednoczesnego
wykreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu w zwigzku z niewaznoscig

umowy o ustanowienie tego prawa nie mogto by¢ uwzglednione.

Wyrokiem z 5 wrzesnia 2012 r. Sad Okregowy w W. (pkt 1) zmienit
zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nakazat Sgdowi Rejonowemu wykreslenie z
dziatu Il ksiegi wieczystej nr [...] prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w W.

przy ul. F. 3/5, stanowigcej dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym 36 z obrebu 44



zabudowang budynkiem czterokondygnacyjnym o kubaturze 14640 m® wpisu:
,Prawo uzytkowania znajdujgcego sie na dziatce objetej tg ksiegg budynku
biurowego czterokondygnacyjnego o kubaturze 14640 m® na rzecz Stowarzyszenia
[...] nawniosek z dnia 15 wrzesnia 1988 r." oraz zasgdzit od m. W. i A. B. na rzecz
Stowarzyszenia [...] kwoty po 6.438 zt i po 5.988 zt tytutem zwrotu kosztow

postepowania za obie instancje.

Sad Okregowy stwierdzit, iz okolicznoscia, ktéra zadecydowata o zmianie
rozstrzygniecia wydanego przez Sad Rejonowy byto zatozenie na wniosek A. B.
ksiegi wieczystej nr [...] dla budynku potozonego przy ul. F. 3/5 w W. juz po
wydaniu wyroku przez Sad Rejonowy, jako odrebnej nieruchomosci, bedacej
wilasnoscig interwenienta ubocznego od daty wejscia w zycie dekretu
warszawskiego. Okolicznos¢ ta powoduje niezgodnos¢ z rzeczywistym stanem
prawnym wpisu uzytkowania budynku biurowego czterokondygnacyjnego o
kubaturze 14.640 m® na rzecz Stowarzyszenia [...] w dziale Il ksiegi wieczystej nr
[...] (art. 10 ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst
jedn.: Dz. U. z2001 r. Nr 124, poz. 1361; dalej — u.k.w.h.). Skoro wedtug
aktualnego stanu prawnego budynek nr 5 na nieruchomosci przy ul. F. nr 3 w W.
jest odrebng nieruchomoscig budynkowa, ujawniong w ksiedze wieczystej nr [...], to
prawa go dotyczgce nalezato wykresli¢ z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci gruntowej. Wszelkie prawa rzeczowe obcigzajgce nieruchomosc
budynkowg, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta powinny by¢ ujawniane
we wiasciwym dziale tej ksiegi wieczystej, a nie w ksiedze wieczystej dotyczgce;j
nieruchomosci gruntowej, na ktorej posadowiony jest budynek (art. 1 ust. 1
u.k.w.h.). Realny system prowadzenia ksigg wieczystych i zasady bezpieczenstwa
obrotu wymagajg ujawniania wszelkich praw rzeczowych obcigzajgcych
nieruchomos$¢ w ksiedze wieczystej prowadzonej dla niej. Sad Okregowy uznat, ze
wykreslenie wskazanego wyzej wpisu jest uzasadnione takze tym, iz uprawniony

wedtug jego tresci nie istnieje od 1982 r.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji Sgd Okregowy uznat, ze rozstrzygniecie
Sadu Rejonowego zapadto z naruszeniem art. 235 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym
w dacie zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego (tj. 30 stycznia

1979 r.). Przepis ten nie statuowat bezwzglednej zasady przeniesienia na rzecz



uzytkownika wieczystego wtasnosci budynkow usytuowanych na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste. Wraz z powstaniem uzytkowania wieczystego uzytkownik
wieczysty nabywat bowiem witasnos¢ istniejgcych na gruncie tylko tych budynkow,
co do ktérych przewidywaty to wiasciwe przepisy. Takim przepisem 30 stycznia
1979 r. byt art. 12 ust. 1 u.g.t.m.o., okreslajacy, ktére budynki podlegaty sprzedazy
uzytkownikowi wieczystemu wraz z oddaniem mu gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Budynek potozony na gruncie oddanym powodowi w uzytkowanie wieczyste nie
nalezat do zadnej kategorii budynkéw wymienionych w art. 12 ust. 1 u.g.t.m.o. i nie
podlegat zatem sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego. Jego status prawny
regulowat natomiast art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o., stanowigcy, ze jezeli w uzytkowanie
wieczyste zostaje oddany teren zabudowany budynkami, ktore nie podlegajg
sprzedazy, to wieczysty uzytkownik uiszcza oprécz optaty za uzytkowanie
wieczyste gruntu, takze optate roczng za uzytkowanie wieczyste budynkow i innych

urzgdzen znajdujgcych sie na nim.

Konsekwencjg btednej wykfadni art. 235 k.c. przez Sad Rejonowy oraz
niezastosowania art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o. byto bezzasadne zastosowanie przez ten
Sad art. 58 § 1 k.c. i uznanie, ze umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego
z 30 stycznia 1979 r. jest niewazna, poniewaz nie przeniosta na rzecz uzytkownika
wieczystego wilasnoéci budynku znajdujgcego sie na gruncie. Wyktadajgc
postanowienia umowy z 30 stycznia 1979 r. o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego na rzecz poprzednika prawnego powoda w kontekscie tresci decyzji
Prezydenta m. W. z 12 marca 1975 r., Sgd Okregowy podzielit argumenty powoda,
Ze objeta ona rowniez posadowiony na gruncie budynek, jako jego czesc sktadowa.
Sad Okregowy za zasadny uznat rowniez zarzut naruszenia przez Sgd Rejonowy

art. 65§ 11 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie.

Sad Okregowy nie podzielit tez stanowiska interwenienta ubocznego co do
niewaznosci umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz
poprzednika prawnego powoda w zwigzku z tym, ze 30 stycznia 1979 r. budynek
miat stanowi¢ wtasnos¢ A. B. Wskazat, ze przepisy prawa nie wigzg sankcji
niewaznos$ci z takg czynnoscig, natomiast moze by¢ ona oceniana wedtug zasady
nemo plus iuris in alium transfere potest quam ipse habet (zob.wyrok Sadu
Najwyzszego z 18 grudnia 1996 r., | CKN 27/96, OSNC 1997, nr 4, poz. 43).



Kwestia ta traci jednak na znaczeniu w kontekscie przyczyny, ktdra zadecydowata

0 zmianie wyroku wydanego przez Sgd Rejonowy.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Okregowego z 5 wrzesnia 2012 r. wnidst
interwenient uboczny i zarzucit, Zze orzeczenie to zapadto z naruszeniem prawa
materialnego (art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.), to jest: - art. 58§ 1 k.c. w zw. z art. 3 ust. 1
w zw. z art. 12 ust. 4 u.g.tm.o. w zw. z art. 5 w zw. z art. 7 ust. 1 dekretu
warszawskiego w zw. z art. 235 § 2 k.c. (w brzmieniu obowigzujgcym 30 stycznia
1979 r.) poprzez niewlasciwe zastosowanie w zwigzku z nieuwzglednieniem
zarzutu niewaznosci umowy z 30 stycznia 1979 r. zawartej w sytuacji, gdy budynek
nie stanowit czesci sktadowej gruntu i nie nalezat do Skarbu Panstwa lecz stanowit
odrebng od gruntu wtasnos¢ dawnego witasciciela, ktérego wniosek o ustanowienie
prawa wieczystego uzytkowania nie zostat rozpoznany; - art. 10 ust 1 u.k.w.h.
poprzez btedng wyktadnie i przyjecie, ze powod byt legitymowany do wystgpienia
z zgdaniem dochodzonym w niniejszej sprawie; - art. 65§ 1i 2 k.c. w zw. z art. 113
§ 2 k.p.a. w zw. z art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o. poprzez btedng wyktadnie i przyjecie,
ze Sad mogt wytozy¢ tres¢ umowy z 30 stycznia 1979 r. o ustanowieniu prawa
wieczystego uzytkowania gruntu oraz uzytkowania budynku przy uwzglednieniu
tresci poprzedzajgcej jg decyzji administracyjnej z 12 marca 1975 r., przez pryzmat
owczesnie obowigzujgcych regulacji prawnych w taki sposob, aby stwierdzic,
ze zgodnym zamiarem stron i celem umowy byto ustanowienie prawa wieczystego
uzytkowania gruntu i uzytkowania wieczystego budynku stanowigcego czesc¢
sktadowg gruntu, podczas gdy nie byto mozliwosci dokonania wyktadni umowy
z 30 stycznia 1979 r., bez dokonania w stosownym postepowaniu administracyjnym
wyktadni decyzji administracyjnej z 12 marca 1975 r., wyznaczajgcej ,optate roczng
za uzytkowanie budynku", w wykonaniu ktorej zostaty ztozone zgodne oswiadczen
stron w umowie z 12 marca 1979 r., dotyczgce ustalenia ,optaty rocznej
za uzytkowanie budynku" oraz wnioski o ujawnienie w ksiedze wieczystej ,prawa
uzytkowania budynku"; - art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 3 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 4
u.g.t.m.o. poprzez jego niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, iz jedynym sposobem
wyktadni umowy z 12 marca 1979 r. na podstawie 6éwczesnych przepisow byto
uznanie, ze zgodnym zamiarem stron i celem umowy byto ustanowienie prawa

wieczystego uzytkowania gruntu oraz prawa wieczystego uzytkowania budynku,



a gdyby Stowarzyszenie [...] zostato uznane w decyzji Prezydenta m. W. za
organizacje spoteczng w ujeciu art. 3 ust. 2 u.g.t.m.o., to mogto naby¢ wytgcznie

prawo uzytkowania budynku.

Interwenient uboczny =zarzucit nadto, Zze zaskarzony wyrok zapadt
Z naruszeniem przepiséw postepowania (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.), tj.: - art. 2 § 3
K.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 113 § 2
k.p.a. poprzez przekroczenie kognicji przez sad drugiej instancji i uznanie,
ze decyzja Prezydenta m. W. z 12 marca 1975 r. zgodnie obowigzujgcymi
regulacjami prawnymi mogta dotyczy¢ ustanowienia prawa wieczystego
uzytkowania gruntu oraz ustalenia opfat z tytutu uzytkowania wieczystego budynku,
podczas gdy do dokonania takiej wyktadni byt uprawniony wytgcznie wiasciwy
organ administracyjny; - art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. w. zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 113 § 2 k.p.a. poprzez uznanie, ze powdd
udowodnit, Zze =zostato ustanowione na rzecz Stowarzyszenia [...] prawo
wieczystego uzytkowania gruntu oraz prawo wieczystego uzytkowania budynku; -
art. 107 k.p.c. wzw. z art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez
zasgdzenie kosztéw postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego od
interwenienta ubocznego, ktéry przystgpit do sprawy po stronie pozwanego na
rzecz wygrywajgcego sprawe powoda, chociaz sgd odwotawczy mogt zasgdzi¢ od
interwenienta ubocznego na rzecz powoda wytgcznie zwrot kosztéw wywotanych
samoistnymi czynnosciami procesowymi podjetymi w obu instancjach przez

interwenienta ubocznego.

Skarzgcy wnidst o uchylenie wyroku Sadu Okregowego w zaskarzonej
czesci i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania wzglednie
0 jego uchylenie i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie w powddztwa

cato$ci oraz zasgdzenie od powoda na jego rzecz kosztéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymaga zarzut naruszenia
zaskarzonym orzeczeniem art. 10 ust 1 u.k.w.h. przez btedng wyktadnie i uznanie,
ze powdd ma legitymacje procesowg czynng do zgdania wykreslenia z dziatu

Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci gruntowej wpisu na rzecz



Stowarzyszenia [...] prawa uzytkowania postawionego na niej budynku.

Sad Najwyzszy najpierw w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z 15 marca
2006 r., Il CZP 106/05 (OSNC 2006, nr 10, poz. 160), a nastepnie w uchwale
z 10 maja 2006 r., lll CZP 31/06 (Biul. SN 2006, nr 5, s. 7), stanat na stanowisku,
ze powodztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczyc¢
tylko osoba uprawniona do ztozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze
wieczystej. Podkreslit, ze przyjeta w art. 10 u.k.w.h. konstrukcja wigzgca
uzgodnienie z wpisem wskazuje na wyrazng synchronizacje unormowania
legitymacji do wytoczenia powddztwa z legitymacjg do ztozenia wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej. Oznacza to, ze te same osoby, ktére stosownie do art. 6262
§ 5 k.p.c. mogg ztozy¢ wniosek o dokonanie wpisu, sg legitymowane do wytoczenia
powddztwa przewidzianego w art. 10 ust. 1 u.kw.h.,, a wiec wiasciciel
nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na ktorej rzecz wpis ma nastgpic,
albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze
wieczystej. Przyjecie odmiennego zapatrywania i uznanie, ze legitymacja ta moze
przystugiwaé podmiotowi spoza tak okreslonego kregu uprawnionych, prowadzitoby
do sytuacji, w ktérej osoba majgca interes w uzgodnieniu, a niewymieniona w art.
10 ust. 1 u.k.w.h., po uzyskaniu wyroku uwzgledniajgcego powddztwo nie mogtaby
skutecznie wystgpi¢ z wnioskiem o dokonanie stosownego wpisu w ksiedze
wieczystej. Ochrona udzielona jej w procesie 0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej

Z rzeczywistym stanem prawnym byfaby wiec iluzoryczna.

Powdd w niniejszej sprawie jest uzytkownikiem wieczystym zabudowanej
nieruchomosci gruntowej, ktérej dotyczyto zgdanie pozwu. Jako nastepca prawny
uzytkownika ujawnionego w dziale Il tej ksiegi ale tez jako uzytkownik wieczysty
nieruchomosci gruntowej, dla ktorej ksiega jest prowadzona powdd byt uprawniony
do ztozenia wniosku o dokonanie wpiséw w jej dziale Il, ale i do ztozenia wniosku
0 wykreslenie wpisu w dziale Ill. Tak tez na temat legitymacji procesowej powoda
wypowiadat sie pozwany w sprawie, ktory zgdanie oddalenia powddztwa ttumaczyt
przede wszystkim tym, ze powdd moze uzyskaé rozstrzygniecie dostateczne dla

ochrony jego intereséw w postepowaniu wieczystoksiegowym.
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Z okreslonej w art. 25 ust. 1 u.k.w.h. struktury ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci gruntowej wynika, ze dziat Ill tej ksiegi przeznaczony jest na
wpisy dotyczgce ograniczonych praw rzeczowych, z wyjatkiem hipotek, na wpisy
ograniczen w rozporzgdzaniu nieruchomoscig lub uzytkowaniem wieczystym oraz
na wpisy innych praw i roszczen, z wyjgtkiem roszczen dotyczgcych hipotek.
Nie ma watpliwosci, ze zgodnie z art. 626° § 5 k.p.c., wiasciciel nieruchomosci oraz
jej uzytkownik wieczysty jest uprawniony do ztozenia wniosku o dokonanie wpisu
prawa obcigzajgcego jego nieruchomos¢ czy o wykreslenie tego prawa.
Tym samym ma legitymacje do wytoczenia na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
powddztwa o usuniecie niezgodnosci dotyczgcej stanu prawnego ujawnionego
w dziale Il ksiegi wieczystej. Wystgpienie z zgdaniem dochodzonym w niniejszym
postepowaniu miato dla powoda jako uzytkownika wieczystego nieruchomosci
powazniejsze znaczenie, bowiem wigzato sie z koniecznoscig rozstrzygniecia, jaki
jest przedmiot ustanowionego na jego rzecz prawa, a mianowicie, czy jest
uzytkownikiem wieczystym tylko gruntu, a do budynku ma inny tytut, czy tez
przystugujgce mu uzytkowanie wieczyste rozcigga sie takze na budynek

postawiony na gruncie.

Skoro wykreslenie wpisu uzytkowania budynku w dziale Il ksiegi
prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej wigze sie z koniecznoscig dokonania
wyktadni umowy z 30 stycznia 1979 r. oraz zawartego w niej wniosku o ujawnienie
praw nig ustanowionych w ksiedze wieczystej, a sgdowi wieczystoksiegowemu
odmawia sie tak szeroko wyznaczonej kognicji, to powdd mogt wystgpic
z zgdaniem uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

dla spowodowania usuniecia z niej wpisu kwestionowanego w zgdaniu pozwu.

Powyzsza ocena zachowuje aktualnos¢ takze po zatozeniu dla budynku
odrebnej ksiegi wieczystej, w zwigzku z przyjeciem, ze na podstawie art. 5 dekretu
warszawskiego stanowi on odrebny od gruntu przedmiot wtasnos$ci przystugujgce;j

bytemu wtascicielowi nieruchomosci.

2. Bezzasadnie interwenient uboczny zarzuca, ze zaskarzony wyrok zapadt
Z naruszeniem prawa procesowego. Podstawg rozstrzygniecia wydanego przez

Sad Okregowy byto ustalenie, ze zawarcie umowy o oddaniu poprzednikowi
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prawnemu powoda nieruchomosci przy ul. F. 3/5 w W. w uzytkowanie wieczyste
byto poprzedzone wydaniem przez Prezydenta m. W. decyzji z 12 marca 1975 r. o
oddaniu tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste powoda. Decyzja ta pozostaje
w obrocie prawnym i nie ma podstaw do ttumaczenia zaréwno zawartego w niej
rozstrzygniecia, jak i stanowigcego z nig integralng catos¢ uzasadnienia, w sposob

mogacy $wiadczyC o takiej sprzecznosci.

W zgodzie z przepisami obowigzujgcymi 30 stycznia 1979 r. zawarcie
umowy o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste musiato byc¢
poprzedzone wydaniem stosowne] decyzji administracyjnej, ale samo prawo
powstawato jednak na podstawie umowy i nastepnie dokonywanego wpisu do
ksiegi wieczystej. Sady obu instancji nie musiaty dokonywac¢ wykfadni decyzji
administracyjnej z 12 marca 1975 r. w zakresie, w jakim uprawnienie do jej
przeprowadzenia przystuguje organom administracji (art. 113 § 2 k.p.a.),
dla ustalenia, jakie prawa i jakiego przedmiotu dotyczgce ustanowiono na rzecz
poprzednika prawnego powoda umowg z 30 stycznia 1979 r. Takiej wykfadni
tez nie dokonywaty. Nie sposdb im natomiast odmowi¢ uprawnienia do stwierdzenia
tresci decyzji z 12 marca 1975 r. i oceny, jakie skutki miata ona wywota¢ w zamysle
organu, ktory jg wydat, zwlaszcza, ze mialy to byC skutki donioste w obrocie
cywilnoprawnym. Nietrafnie zatem skarzgcy zarzuca Sadowi Okregowemu,
ze orzekt w sprawie z naruszeniem art. 2 § 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
wzw. z art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 113 § 2 k.p.a.

3. Stosownie do art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie mogg
by¢ zarzuty dotyczace ustalenia faktdw i oceny dowodéw, a na podstawie art. 398*3
§ 1 k.p.c. Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego rozstrzygniecia. W Swietle powyzszego nie moze odnies¢
skutku zarzut naruszenia przez Sgd Okregowy art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c.
wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 113 § 2 k.p.a.
poprzez uznanie, ze powod udowodnit, iz na rzecz Stowarzyszenia [...] zostato
ustanowione prawo wieczystego uzytkowania gruntu oraz prawo wieczystego
uzytkowania budynku. Ocena dowodow i dokonywanie ustalen faktycznych na
podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego pozostaje domeng sgdow

meriti.
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4. Art. 65 § 11 § 2 k.c., ktdrego naruszenie w zw. z art. 113 § 2 k.p.a.iart. 12
ust. 4 u.g.t.m.o. zarzuca interwenient uboczny okresla ogolne zasady dokonywania
wyktadni oswiadczen woli. Dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 K.c.
odnoszg sie zaréwno do wszystkich kategorii czynnosci prawnych (§ 1),
jak iwytgcznie do umow (§ 2 k.c.). Konsekwencjg tego unormowania jest
konieczno$¢ dokonania wykfadni uméw na trzech poziomach, tj. ustalenia
literalnego brzmienia umowy, ustalenia tresci oswiadczen woli przy zastosowaniu
regut okreslonych w art. 65 § 1 k.c. oraz ustalenie sensu ztozonych oswiadczen
woli poprzez odwotanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 19 stycznia 2011 r., V CSK 204/10, niepubl.).

O =zasadach dokonywania wyktadni oswiadczeh woli Sgd Najwyzszy
szczegotowo wypowiedziat sie w wyroku z 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03
(OSNC 2005, nr 9, poz. 162), a poglady wyrazone w uzasadnieniu tego wyroku
w catosci podziata Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe.
Przyjeta na tle art. 65 k.c. tzw. kombinowana metoda wyktadni w przypadku
oswiadczen woli sktadanych innej osobie przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu
oswiadczenia, ktore rzeczywiscie nadawaty mu obie strony w chwili jego ztozenia
(subiektywny wzorzec wyktadni). Pierwszenstwo to jest wyprowadzane z zawartego
w art. 65 § 2 k.c. nakazu badania raczej, jaki byt zgodny zamiar stron umowy,
anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy (por. uchwata sktadu siedmiu
sedziow Sgdu Najwyzszego z 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995,
nr 12, poz. 168). To, jak same strony rozumiaty oswiadczenie woli w chwili jego
ztozenia mozna wykazywacC wszelkimi srodkami dowodowymi. Na rozumienie
to moze wskazywac takze zachowanie sie stron (np. sposéb wykonania umowy)
juz po ztozeniu oswiadczenia woli (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 17 lutego
1998 r., | PKN 532/97, OSNAPIUS 1999, nr 3, poz. 81).

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c., oprécz kontekstu jezykowego, przy interpretacji
oswiadczenia woli powinno sie bra¢ pod uwage takze okolicznosci jego ztozenia,
czyli tzw. Kkontekst sytuacyjny, na ktéry skiadajg sie w szczegodlnosci
dotychczasowe doswiadczenia stron (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 4 lipca
1975 r., lll CRN 160/75, OSPiKA 1977, nr 1, poz. 6), ich status, przebieg negocjacji
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 3 wrzesnia 1998 r., | CKN 815/97, OSNC 1999,
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nr 2, poz. 38). Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie
przy wyktadni umowy jej celem; dotyczy to wszelkich oswiadczen woli sktadanych
innej osobie (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 11 wrzesnia 1997 r., Ill CZP 39/97,
OSNC 1997, nr 12, poz. 191).

Nieruchomosc¢ przy ul. F. 3/5 w W. zostata oddana poprzednikowi prawnemu
powoda w uzytkowanie wieczyste na podstawie umowy z 30 stycznia 1979 r.
Oswiadczenia woli ztozone wéwczas przez strony czynnosci z zamiarem wywotania
okreslonych skutkéw prawnych oczywiscie mogg by¢ przedmiotem wyktadni wedtug
regut ustalonych w art. 65 k.c. Nie ma Zzadnych podstaw ku temu, by z zakresu
zastosowania tego przepisu wytgczy¢ umowy zawarte w sytuacji, gdy prawo
wymagato uprzedniego wydania decyzji administracyjnej zezwalajgcej na
dokonanie okreslonej czynnosci, czy nawet okreslajgcej jej istotne elementy

konstrukcyjne.

Dokonujgc wyktadni oswiadczen woli ztozonych przez strony umowy
z 30 stycznia 1979 r. przy uwzglednieniu tresci poprzedzajgcej jg decyzji
administracyjnej z 12 marca 1975 r. i przez pryzmat éwczesnie obowigzujgcych
regulacji prawnych, Sgd Okregowy nie naruszyt zadnej z przedstawionych wyzej

regut wyktadni odwiadczenh woli.

Trafne jest stanowisko Sagdu Okregowego, ze w stanie prawnym
obowigzujgcym 30 stycznia 1979 r. zasady oddawania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste wynikaty z przepisow kodeksu cywilnego oraz ustawy
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach. W Swietle przepisow tej ustawy
nabycie przez uzytkownika wieczystego gruntu postawionych na nim budynkéw na
wilasnos¢ nie bylo bezwzglednie konieczne i dotyczyto tylko budynkéw
wymienionych w art. 12 ust. 1 pkt 1-5 u.g.tm.o. Jezeli wtasno$¢ budynku
postawionego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste nie byta przenoszona
na rzecz uzytkownika wieczystego, to budynek pozostajgcy czescig sktadowg
gruntu musiat by¢ przedmiotem tego prawa, ktére na gruncie zostato ustanowione.
W art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o. ustawodawca przewidziat, ze uzytkownik wieczysty,
ktéremu nie zostat sprzedany postawiony na gruncie budynek ma obowigzek

ponoszenia dwéch odrebnych optat, jednej za uzytkowanie wieczyste gruntu,
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a drugiej za uzytkowanie wieczyste budynku.

5. O tym, na rzecz jakich podmiotéw mogto nastgpi¢ zadysponowanie
terenem panstwowym w okresie od 12 marca 1972 r. do 30 stycznia 1979 r.
rozstrzygaty postanowienia art. 3 u.g.t.m.o. Z ust. 1 tego przepisu wynika, ze tereny
panstwowe mogty byé przekazywane jednostkom panstwowym i organizacjom
spotecznym w uzytkowanie innym za$§ osobom prawnym i osobom fizycznym
oddawane w uzytkowanie wieczyste. Pojecie ,organizacji spotecznej” w rozumieniu
tego przepisu wyjasnione zostalo w jego ust. 2, stosownie do ktdérego
za organizacje spoteczne w rozumieniu tej ustawy nalezato uwazac¢ organizacje
polityczne, zwigzki zawodowe i organizacje spotdzielcze, précz spotdzielni
budownictwa mieszkaniowego i rolniczych spotdzielni produkcyjnych. Taki status

poprzednika prawnego powoda nie zostat wykazany.

Interwenient uboczny nie kwestionuje przy tym nabycia przez poprzednika
prawnego powoda nieruchomosci gruntowej przy ul. F. nr 3 w W. w uzytkowanie
wieczyste, a zatem w tym zakresie akceptuje przypisanie mu statusu ,osoby
prawnej”, nie zas ,organizacji spotecznej” w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.g.t.m.o. Nie
jest mozliwe, by ten sam podmiot w zwigzku z nabyciem budynku na gruncie
oddanym mu w uzytkowanie wieczyste mozna bylo uznaC za organizacje
spoteczng, ktéra tereny panstwowe nabywata tylko w uzytkowanie.
Trudno tez przyjgé¢, zeby wiasciciel gruntu w ramach tej samej czynnosci prawnej
traktowat poprzednika prawnego powoda jako osobe prawng w rozumieniu art. 3
ust. 1 u.g.t.m.o. i zarazem jako organizacje spoteczng w rozmienieniu art. 3 ust. 2
u.t.g.m.o., ze skutkiem w postaci ustanowienia na jego rzecz takiego prawa do
gruntu, jakie mogta naby¢ tylko osoba prawna i takiego prawa do budynku na tym
gruncie, jakie mogta naby¢ wytgcznie organizacja spoteczna. Sugerowany przez
skarzgcego kierunek wyktadni umowy z 30 stycznia 1979 r. nie jest mozliwy do

zaakceptowania.

6. Stanowisko interwenienta ubocznego, ze umowa z 30 stycznia 1979 r.
0 oddaniu poprzednikowi prawnemu powoda w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci przy ul. F. 3/5 byta niewazna dlatego, iz w dacie jej zawarcia

budynek na tej nieruchomosci byt wtasnoscig interwenienta ubocznego nie zas
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Skarbu Panstwa, zostato sformutowane z odwotaniem sie do skutkow, jakie —
zdaniem skarzgcego — ma powodowa¢ decyzja Samorzgdowego Kolegium
Odwotawcze z 11 kwietnia 2002 r. stwierdzajgca niewazno$¢ decyzji Prezydium
Rady Narodowej z 15 kwietnia 1972 r., odmawiajgcej przyznania interwenientowi
ubocznemu prawa wiasnosci czasowej. Zdaniem skarzgcego stwierdzenie
niewaznosci decyzji z 15 kwietnia 1972 r. powoduje taki skutek, jakby jego wniosek
ztozony na podstawie dekretu warszawskiego nie zostat nigdy rozpoznany, a wiec
budynek zgodnie z art. 7 ust. 1 w zw. z art. 5 dekretu warszawskiego w zw. z art.
XXXIX § 3 dekretu z 11 pazdziernika 1946 r. przepisy wprowadzajgce prawo
rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych (Dz. U. Nr 57, poz. 321 ze zm.) od dnia
ztozenia wniosku dekretowego stanowit jego wtasnos¢ oraz jego poprzednikow

prawnych.

Formutujgc takie tezy skarzgcy nawigzuje do zdarzenia prawnego, jakim byto
rozpoznanie jego wniosku o ustanowienie na jego rzecz prawa wtasnosci czasowej
ztozonego na podstawie dekretu warszawskiego i wydanie decyzji odmawiajgcej
uwzglednienia tego wniosku. Przed wydaniem decyzji w sprawie wywofanej
wnioskiem o stwierdzenie niewaznosci decyzji z 15 kwietnia 1972 r. wtasciwy organ
administracji powinien rozwazy¢, czy decyzja ta, nawet jesli byta wadliwa
w sposob kwalifikowany, nie wywotata nieodwracalnych skutkbw prawnych.
Analiza orzecznictwa administracyjnego i sgdowoadministracyjnego dowodzi,
ze sposob rozumienia tego pojecia przez organy i sgdy stosujgce art. 156 § 2
k.p.a. nie jest ustalony. Dgzenie do ujednolicenia regut stosowania art. 156 § 2
k.p.a. iwypracowanie kryteriow uzasadniajgcych wnioskowanie, ze konkretna
decyzja administracyjna, ktérej dotyczy postepowanie prowadzone na podstawie
art. 156 i nast. k.p.a. wywotata nieodwracalne skutki prawne jest zadaniem organdéw

administracji i sgdoéw administracyjnych.

Do sadu powszechnego, dla ktérego decyzja administracyjna jest jednym
z wielu zdarzen ksztaltujgcych oceniany w pewnym momencie stan prawny
nieruchomosci, nalezy stwierdzenie, w jakiej sekwencji nastepowaty poszczegdlne
zdarzenia donioste dla tej oceny prawnej oraz czy i jakie znaczenie dla tego
stanu ma wyeliminowanie choc¢by jednego z tych zdarzen z tahcucha przyczyn i ich

nastepstw.
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Powotujgc sie na decyzje stwierdzajgcg niewaznos$¢ decyzji z 15 kwietnia
1972 r., ktérej — na zasadzie pewnej fikcji prawnej — przypisuje sie skutki wsteczne,
skarzgcy pomija, ze w dacie zawarcia umowy z 30 stycznia 1979 r. decyzja
z 15 kwietnia 1972 r. pozostawata niewzruszona. Istotniejsze jednak jest to,
ze podstawg dla zawarcia umowy o oddaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste nie byta decyzja z 15 kwietnia 1972 r., lecz decyzja z 12 marca 1975 r.,
a ta pozostaje niewzruszona. Przy ocenie skutkbw wywotanych decyzjg
z 15 kwietnia 1972 r. nalezatoby uwzgledni¢ poglad wyrazony w uchwale skfadu
siedmiu sedzidéw z 15 lutego 2011 r., lll CZP 90/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76,
ale niezaleznie od powyzszego trzeba tez odnotowaé, ze w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego wypracowany zostat poglad, iz uchylenie ostatecznej decyzji organu
administracji po zawarciu na jej podstawie umowy sprzedazy nieruchomosci nie
powoduje samo przez sie niewaznosci tej umowy; jednakze okolicznosci, z powodu
ktorych uchylenie nastgpito, mogg mie¢ znaczenie dla oceny w Swietle
prawa cywilnego waznosci umowy sprzedazy lub dopuszczalnosci uchylenia sie
od skutkéw prawnych zawartego w niej oswiadczenia woli (tak w uchwale Izby
Cywilnej Sgdu Najwyzszego z 25 kwietnia 1964 r., lll CO 12/64, OSNC 1964,
Nr 12, poz. 244; por. tez uchwate skfadu siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego
z 28 maja 1992 r., lll AZP 4/92, OSNC 1992, nr 12, poz. 211). Poprzednik prawny
powoda dokonat czynnosci z 30 stycznia 1979 r. ze Skarbem Panstwa, ktory ciggle
pozostaje wpisany w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej
jako wtasdciciel i ktérego tytut prawny do nieruchomosci gruntowej przy ul. F. nr 3 w
W. w tej sprawie nie jest kwestionowany. Nie sposéb zatem méwi¢ o tym, ze
poprzednik prawny powoda nabyt przystugujgce mu prawo od osoby
nieuprawnionej. Kwestie kolizji miedzy prawem Skarbu Panstwa, powoda

i interwenienta ubocznego nie mogg by¢ rozstrzygane w niniejszym postepowaniu.

7. Trafnie natomiast interwenient uboczny zarzucit, ze rozstrzygniecie
0 kosztach postepowania co do jego osoby zapadto z naruszeniem art. 107 k.p.c.
wzw. z art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sagd odwotawczy maogt
zasgdzi¢ od interwenienta ubocznego na rzecz powoda wytgcznie zwrot kosztow

wywotanych samoistnymi czynnosciami procesowymi podjetymi w obu instancjach
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przez interwenienta ubocznego. Skoro takie koszty nie powstaty, to w tym zakresie

rozstrzygniecie Sgdu Okregowego zostato zmienione.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjna, a na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2
k.p.c. w zwigzku z art. 398%" k.p.c. zmienit to rozstrzygniecie co do kosztéw

postepowania apelacyjnego.



