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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa D. Z. S. i M. S.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Komendantowi Policji i Prezydentowi m. W.
o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 23 kwietnia 2021 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 17 pazdziernika 2018 r., sygn. akt V ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2018 r. Sgd Apelacyjny w (...) oddalit
apelacje powodéw — D.S. i M.S. od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 28
lutego 2017 r., oddalajgcego ich powddztwo o zasgdzenie solidarnie na ich rzecz
od Skarbu Panstwa - Komendanta (...) Policji i Prezydenta W. tgcznie kwoty
6.794.580 zt, na ktorg sktadaty sie kwoty: 3.277.354 zt z tytutu odszkodowania
stanowigcego wartos¢ utraconego czynszu, ktory mogliby uzyska¢ wynajmujac - w
okresie od 15 grudnia 1999 r. do 25 wrzesnia 2015 r. - przystugujgcy im udziat o
wielkosci 543/793 w prawie uzytkowania wieczystego gruntu zlozonego z dziatek
(...)/8 (0 pow. 156 m2) i nr (...)/9 (o pow. 310 m2) potozonego przy ul. (...) w W.
(dalej - ,Sporny grunt’) oraz w prawie wiasnosci budynku (czesci budynku)
posadowionego na dziatce nr (...)/9 przy ul. (...)/(...), oraz 3.517.226 zt z tytutu
odszkodowania stanowigcego rownowartosc¢ tych udziatébw wedtug cen na dzien 2
lutego 2011 r. (ewentualnie 3.287.802 zt wedtug cen na dzien sporzgdzania opinii i
wydania wyroku).

W sprawie ustalono m.in., ze nieruchomos¢ potozona pomiedzy parzystg
strong ul. (...) (obecnie (...)) a nieparzystg strong ul. (...) (obecnie (...)) o pow. 793
m2, stanowigca - jako fragment wiekszej nieruchomosci oznaczonej hipotecznie
jako ,O. hip. Nr (...) cz. dz. Nr (...)” - wlkasnos¢ matzonkoéw F. i J. P., zostata objeta
dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze W. (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.; dalej - ,Dekret”) i przeszta
na wtasnos¢ gminy W., a nastepnie - na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 20
marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej wtadzy panstwowej (Dz.U. Nr 14,

poz. 130 ze zm.) - na wiasno$¢ Skarbu Panstwa.

W dniu 9 stycznia 1953 r. Dyrektor Biura Urbanistycznego W. wydat
wytyczne do lokalizacji szczegotowej (wstepnej) Nr (...) (,Wytyczne do lokalizaciji
z 1953 r.”), w ktérych wskazano, ze teren przy ul. (...) i (...) oznaczony na
zatgczonym szkicu Nr (...) lit. A-B-C-D-E-F-A (,Szkic”) przeznaczony zostat w planie
zagospodarowania przestrzennego pod uzyteczno$¢ publiczng - Komenda
Dzielnicowa Milicji Obywatelskiej, a w zaswiadczeniu lokalizacyjnym nr (...)

(wstepnym) z dnia 29 stycznia 1953 r. Prezydium Rady Narodowej W. Urzad



Budownictwa Oddziat Planu Miasta wydat zgode na wstepng lokalizacje
szczegotowg budynku Komendy na tym terenie, pokrywajgcym sie czesciowo ze
Spornym gruntem. Szkic zawierat informacje, ze realizacja inwestycji zostanie

rozpoczeta w 1953 r.

Decyzjg z dnia 25 marca 1953 r. Prezydium Rady Narodowej W. wyrazito
zgode na przekazanie w zarzad i uzytkowanie Ministerstwa Bezpieczenstwa
Publicznego nieruchomosci potozonej przy ul. (...), w granicach Szkicu, z

zastrzezeniem nielikwidowania istniejgcej zabudowy do konca 1956 r.

Na przekazanej nieruchomosci w latach piecdziesigtych XX w. Skarb
Panstwa wybudowat budynek Komendy Milicji Obywatelskiej (,Budynek komendy”).
W dniu 28 wrzesnia 1964 r. sporzgdzono dokument w przedmiocie wymiaru opfat
kominiarskich dotyczgcych budynku przy ul. (...), zajmowanego przez Komende

Milicji Obywatelskiej, wskazujgc, ze budynek ma 6 kondygnacji i 3 pietra.

Ze wzgledu na to, ze byty wiasciciel gruntu warszawskiego ztozyt wniosek
0 przyznanie prawa wiasnosci czasowej po terminie przewidzianym w art. 1
Dekretu, w dniu 18 stycznia 1955 r. Prezydium Rady Narodowej W. orzekio o
przejeciu na witasnos¢ Skarbu Panstwa posadowionego na nim budynku
mieszkalnego, jednakze decyzja ta zostata uchylona orzeczeniem Prezydium Rady
Narodowej (...) Zarzagd Budynkoéw Mieszkalnych i Terendw z dnia 30 kwietnia
1955 r. ze wskazaniem, iz nieruchomosc¢ nie jest obecnie przejmowana na cele
uzyteczno$ci publicznej i w zwigzku z tym nie zachodzi koniecznos¢ przejmowania

budynkow na rzecz Skarbu Panstwa.

Decyzjg Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej W. z dnia 27 listopada
1970 r. na podstawie ustawy z dnia 14 sierpnia 1961 r. o gospodarce terenami w
miastach i osiedlach (tekst jedn. Dz.U. z 1969 r., Nr 22, poz. 159; dalej - ,u.g.t.m.o0.”)
oraz Uchwaty nr 11 Rady Ministréw z dnia 27 stycznia 1965 r. w sprawie oddania
niektorych terenéw na obszarze W. w uzytkowanie wieczyste (M.P. Nr 6, poz. 18;
dalej - ,Uchwata nr 11”), ustanowiono na rzecz B. N. i K.P.(ktéry zmienit nastepnie
nazwisko na D.) w czesciach rownych, niepodzielnie uzytkowanie wieczyste dziatki
gruntu przy ul. (...) o obszarze 793 m?, objetego ksiegg wieczystg ,0O. (...) dz. (...)"

na lat 40, na ktérej znajdowat sie czteroizbowy budynek mieszkalny i zobowigzano



sie zawrze¢ umowe uzytkowania wieczystego tego gruntu (,Decyzja z 1970 r.”). W
uzasadnieniu wskazano m.in., Zze ustanowienie uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu jest zgodne zcelami ustalonymi w planie

zagospodarowania przestrzennego terenu.

W wykonaniu tej Decyzji aktem notarialnym z dnia 2 lutego 1971 r. (,Umowa
z 1971 r.”) Skarb Panstwa - Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej W. na
podstawie ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i
osiedlach oraz w zwigzku z art. 7 Dekretu oddat B. N. i K. D. dziatke o pow. 793 m2,
potozong w W., w dzielnicy O., przy ul. (...), pochodzacej z nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg ,O. hip. Nr (...)", w uzytkowanie wieczyste po potowie na okres 40
lat, tj. do dnia 2 lutego 2011 r. Stawajgcy w § 5 zawarli oswiadczenie, ze na
przedmiotowej dziatce gruntu znajduje sie piecioizbowy budynek mieszkalny o
kubaturze 508 m3. W § 10 umowy wskazali, ze budynek ten sktada sie z dwdch
samodzielnych lokali, a mianowicie lokalu od strony wschodniej o pow. 49,90 m?
oraz lokalu od strony zachodniej o pow. 61,15 m2. W § 11 umowy B. N. i K. D.
ustanowili odrebng witasnos¢ tych dwoéch lokali w budynku mieszkalnym, w ten
Sposob, ze na wylgczng witasnos¢ B. N. przeszedt lokal od strony zachodnigj
(,Lokal zachodni”), na wytaczng zas witasnos¢ K. D. przeszedt lokal od strony
wschodniej. Prawo uzytkowania wieczystego gruntu i czesci wspodlne budynku
stanowi¢ mialy wspolng witasnos¢ B. N. (w czesci o wielkosci 543/793) i K. D.
(250/793). Po podpisaniu aktu notarialnego dla przedmiotowej nieruchomosci
zatozono ksiege wieczystg KW (...), z ktdrej nastepnie wydzielono lokal od strony

zachodniej do KW (...) i lokal od strony wschodniej do KW (...).

W inwentaryzacji Budynku komendy przeprowadzonej w marcu 1976 r.
wskazano m.in.,, ze budynek jest w dobrym stanie technicznym, posiada
4 kondygnacje, powierzchnie zabudowy 463 m? i zostat zbudowany w latach 50-
tych.

W latach dziewiecdziesigtych przedmiotowa nieruchomos$é¢ o pow. 793 m?

zostata przeksztatcona na dwie dziatki ewidencyjne: nr (...) i (...) z obrebu (...).

Na podstawie umowy sprzedazy objetej aktem notarialnym z dnia 15

stycznia 1997 r. Rep. Nr (...) wspoiwtasnos¢ stanowigcego odrebng nieruchomos$é



Lokalu zachodniego, z ktorego prawem wiasnosci zwigzany byt udziat (543/793) we
wspotuzytkowaniu wieczystym dziatek gruntu, na ktorym wzniesiony zostat budynek
mieszkalny, oraz we wspotwtasnosci wszelkich czesci budynku i innych urzadzen
czesci wspolnej, nabyli: W.G. i jego zona M. G. na zasadach wspdlnosci ustawowej

w 1/2 czesci oraz W.W. w 1/2 czesci (,Umowa z 1997 r.”).

Decyzjg z dnia 23 wrzesnia 2002 r. zatwierdzono projekt podziatu
nieruchomosci przy ul. (...), uregulowanej w KW Nr (...), na dziatki nr: (...)/1 o pow.
335 m2, (...)/8 o pow. 155 m2 i (...)/9 o pow. 313 m2. W uzasadnieniu wskazano
m.in., ze podziat nastepuje w celu wydzielenia dziatki, na ktorej usytuowany jest
budynek znajdujacy sie w uzytkowaniu Komendy (...) Policji. Na mapie sytuacyjnej
za$ zawarto uwage, ze powierzchnia nieruchomosci KW (...) wynosi 803 m2, a nie
793 m2, a rozbieznosc¢ ta wynika z powodu przyjecia granic w trybie rozgraniczenia

nieruchomosci.

Na podstawie notarialnej umowy sprzedazy z dnia 23 stycznia 2008 r.
wilasnos¢ Lokalu zachodniego wraz udziatem o wielkosci 543/793 w prawie
uzytkowania wieczystego dziatek o nr ew. (...)/1, stanowigcej wiasnos¢ W., oraz
dziatek o nr ew. (...)/8 i (...)/9, stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, dla ktérych
Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...), nabyli powodowie: D.Z.
i M.S. (,Umowa z 2008 r.”). W § 10 tego aktu strony ustality, ze z dniem podpisania
umowy przechodzg na kupujgcych wszelkie prawa i obowigzki zwigzane z Lokalem,
w szczegolnosci prawa i obowigzki zwigzane ze ztozonymi do chwili obecnej przez
sprzedajgcych wnioskami dotyczgcymi przedmiotowej nieruchomosci oraz prawo

odszkodowania wynikajgce z bezumownego korzystania z tejze nieruchomosci.

W dacie zawierania Umowy z 2008 r. powodom znany byt stan faktyczny i
prawny Gruntu. Wiedzieli, ze wtascicielem nieruchomos$ci ztozonej z dziatek
ewidencyjnych nr (...)/8 i (...)/9 jest Skarb Panstwa, uzytkowanie wieczyste tego
gruntu jest ograniczone czasowo i ze na gruncie znajduje sie Budynek komendy, do
ktérego nie nabywajg zadnego tytutu. Wiedzieli rowniez, ze dziatka nr (...)/8 byta
drogg dojazdowg do Budynku komendy.

W odpisie ksiegi wieczystej z dnia 17 stycznia 2011 r. KW (...), prowadzonej

dla dziatek ew. nr (...)/1, (...)/8 i (...)/9 w dziale Il jako wiasciciel widniato W., w



dziale Il wpisane bylo ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie decyzji z
27 wrzesnia 2004 r. o stwierdzeniu niewaznosci decyzji komunalizacyjnej w czesci

dotyczacej nieodptatnego nabycia przez Dzielnice W. O. dziatki ew. nr (...) z obrebu
(...).

Pismem z dnia 26 stycznia 2011 r. powodowie wniesli o przedtuzenie na
dalszy okres 99 lat prawa uzytkowania wieczystego m.in. odnosnie do dziatek nr
(...)/8 i (..)/9 z obrebu (...). W odpowiedzi z dnia 15 lutego 2011 r. Naczelnik
Wydziatu Nieruchomosci Skarbu Panstwa Biura Gospodarki Nieruchomosciami
Urzedu W. poinformowat o negatywnym rozpoznaniu wniosku, ze wzgledu na
zakwestionowanie przez Skarb Panstwa - Prezydenta W. tytutu prawnego
powodow do nieruchomosci przy ul. (...)/(...) przystugujgcego im do 2 lutego 2011 r.,
przez ztozenie wniosku o wszczecie z urzedu postepowania w sprawie stwierdzenia

niewaznosci decyzji Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej 27 listopada 1970 r.

W dniu 2 Ilutego 2011 r. prawo uzytkowania wieczystego powodow

dotyczace dziatek gruntu nr (...)/8 i (...)/9 z obrebu (...) wygasto.

W dniu 6 listopada 2013 r. W. zawarto z H.K. oraz powodami notarialng
umowe o przedtuzenie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatke ew.
nr (...)/1 o obszarze 355 m2 przy ul. (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega

wieczysta KW nr (...), do dnia 2 lutego 2010 r.

Powodowie nie zawierali umowy przedtuzenia uzytkowania wieczystego

w zakresie dotyczgcym dziatek ew. nr (...)/91i (...)/8.

Obecnie dziatki (...)/8 i (...)/9 sg nadal uzytkowane przez Komende (...) Policji,
przy czym dziatka nr (...)/8 o powierzchni 155 m? zlokalizowana jest pod adresem
(...)i stanowi droge dojazdowg do budynku znajdujgcego sie na dziatce nr (...)/9, a
dziatka nr (...)/9 o powierzchni 313 m?, zlokalizowana jest przy ul. (...) i znajduje sie
na niej potowa czterokondygnacyjnego budynku Komendy (...) Policji
posadowionego w okoto potowie rowniez na sgsiedniej dziatce ewidencyjnej nr (...)1,
ktora z dziatkami (...)/8 i (...)/9 tworzy funkcjonalng cato$¢. Budynku zajmowanego
przez Policje nie mozna podzieli¢ na dwie odrebne czeéci, a czes¢ budynku

posadowiona na dziatce (...)/9 nie moze oddzielnie funkcjonowac. Obecnie dla



nieruchomos$ci stanowigcych dziatki ewidencyjne (...)/8 1 (...)/9 (Sporny grunt)
prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...) przez Sad Rejonowy w W. W dziale II
ksiegi jako wiasciciel nieruchomosci wpisany jest Skarb Panstwa, reprezentowany
przez Prezydenta W. Ksiega nie zawiera wpisow dotyczgcych uzytkownikéw

wieczystych nieruchomosci.

W toku niniejszego postepowania miedzy stronami przed Sadem
Okregowym w W. toczyto sie postepowanie z powoddztwa H. K., D.S. i M. S.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Komendantowi (...) Policji o wydanie zabudowane;j
dziatki gruntu nr (...)/9 i dziatki niezbudowanej (...)/8 (sygn. akt IV C(...)). Skarb
Panstwa wnidst o oddalenie powddztwa, a na wypadek nieuwzglednienia
powyzszego zgtosit powddztwo wzajemne o zobowigzanie powoddéw do zwrotu
nakfadéw poniesionych na wybudowanie i wyposazenie budynku na dziatce ew. nr
(...)/9, bedacego w posiadaniu Komendy Rejonowej Policji Dzielnicy O., oraz na
wybudowanie parkingu na dziatce nr (...)/8. Wyrokiem z dnia 29 maja 2012 r. Sad
Okregowy w W. oddalit powddztwo gtéwne i powddztwo wzajemne, a wyrokiem z
dnia 15 marca 2013 r. Sgd Apelacyjny w (...) w sprawie o sygn. akt VI ACa (...)

oddalit apelacje powoddw.

Oceniajgc powddztwo w Swietle art. 225 w zwigzku z art. 224 § 2 i art.
230 k.c. (stosowanych analogicznie do uzytkownikdéw wieczystych), Sady obu
instancji uznaty zgodnie, ze powodowie - podobnie jak ich poprzednicy prawni - nie
nabyli prawa uzytkowania wieczystego Spornego gruntu ani prawa wiasnosci
Budynku komendy posadowionego w czesci na dziatce (...)/9, gdyz Umowa z
1971 r., zawarta na podstawie Decyzji z 1970 r., byla niewazna (czesciowo

niewazna).

Przede wszystkim dlatego, ze w obu tych aktach - podobnie zresztg jak
w pézniejszej Umowie z 2008 r. - pominieto wkasnos¢ Budynku komendy, choc¢ jego
czes¢ znajduje sie na dziatce nr (...)/9 i powstat w latach 50-tych XX w., a nie - jak
twierdzili powodowie - dopiero po oddaniu Spornego gruntu w uzytkowanie
wieczyste, o czym $wiadczg dokumenty dotyczgce szczegdtowej lokalizacji z lat 50-
tych (w tym w szczegolnosci Szkic), dokument z dnia 28 wrzesnia 1964 r.

dotyczacy wymiaru optat kominiarskich budynku przy ul. (...) w W. (potwierdzajgcy



Jakt istnienia Budynku w dacie sporzgdzenia pisma”) oraz zeznania powodow,
ktorzy przyznali, ze Budynek komendy powstat w latach 50-tych XX i zostat
wybudowany przez Skarb Panstwa, a czego nie podwaza pominiecie rzeczonego
Budynku w Decyzji z 1970 r. i Umowie z 1971 r., ktére swiadczy jedynie o tym, ze
nieruchomos$¢, na ktérej Budynek byt posadowiony, jak réwniez droga dojazdowa
do niego - jako tworzgce funkcjonalng catos¢- nie miaty by¢ oddane w uzytkowanie
wieczyste. Zwazywszy za$s, ze zgodnie z art. 235 k.c., art. 31 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (obecnie tekst jedn. Dz. U. z 2020
r., poz. 1990 ze zm.; dalej — ,u.g.n”) i obowigzujgcym w dacie zawarcia Umowy z
1971 r. art. 12 ust 1 u.g.t.m.o. prawo uzytkowania wieczystego nie moze byc¢
przedmiotem obrotu bez zwigzanego z nim prawa wtasnosci budynkow i urzgdzen,
umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego
niezawierajgca wyraznego postanowienia o przeniesieniu wraz z wieczystym
uzytkowaniem prawa wiasnosci budynkoéw bytaby sprzeczna z prawem i niewazna
(art. 58 § 1 k.c.). Sad Apelacyjny zauwazyt tez, ze skoro Budynek komendy nie
nalezat do zadnej z kategorii budynkow, ktore zgodnie z art. 12 ust 1 u.g.t.m.o.
mogty i powinny by¢ (przy ustanawianiu uzytkowania wieczystego) przeniesione na
uzytkownika wieczystego, i nie zostat objety Decyzjg z 1970 r. ani Umowg z 1971 r.,
,umowa w czesci obejmujgcej dziatke nr (...)/9, zabudowang w czesci budynkiem
KSP i co do dziatki nr (...)/8, ktéra pozostawata w posiadaniu SP i stuzyta
zapewnieniu prawidtowego korzystania z budynku Komendy MO, byta umowg
niewazng, naruszajgcg art. 12 powotanej ustawy w zw. z art. 235 k.c., na podstawie
art. 58 § 1 k.c. w zw. z § 3 tego przepisu”. Zarazem Sady zwrdcity uwage, ze
zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego budynki i urzadzenia znajdujgce sie
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, ktorych uzytkownik nie wznidst ani
nie nabyt przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, nie
stanowig jego wtasnosci i nie sg objete prawem wilasnosci zwigzanym z
uzytkowaniem wieczystym, lecz zgodnie z zasadg superficies solo cedit stanowig
cze$¢ sktadowg nieruchomosci, jezeli sg trwale z nig zwigzane i dzielg los prawny

nieruchomosci.

W zgodnej ocenie Sgdow obu instancji, Umowa z 1971 r. byla niewazna

w czesci, w jakiej dotyczyta Spornego gruntu, takze z tego wzgledu, ze wskazana w



Decyzji z 1970 r. (jako jej podstawa) Uchwata nr 11 nie pozwalata na oddawanie w
uzytkowanie wieczyste osobom, ktore nie ztozyty w terminie wnioskow dekretowych,
terenéw lub potozonych na nich budynkéw i urzadzen, ktdre sg potrzebne na cele
uzytecznosci publicznej, na cele obrony Panstwa lub do wykonania zadan
okreslonych w zatwierdzonych planach gospodarczych albo na inne potrzeby
publiczne (§ 2 ust. 2). Tymczasem Sporny grunt byt zabudowany potowg budynku
zajmowanego przez Komende Milicji Obywatelskiej, co oznacza, ze byly one
(Sporny grunt i Budynek komendy) - w tym dziatka nr (...)/8 stanowigca droge
dojazdowg do Budynku komendy, wraz z ktorg (i dziatkg nr (...)1) stanowity
funkcjonalng catos¢ - wykorzystane na potrzeby publiczne. Ponadto z § 3 ust. 2
Uchwaty 11 wynika, ze jednoczesnie z ustanowieniem wieczystego uzytkowania
terenu nastepuje ,przywrocenie” wtasnosci budynkéw i urzgdzen potozonych na
tym terenie, co wskazuje, iz odnosita sie ona do zabudowan i urzgdzen, ktore
uprzednio nalezaty do witascicieli przeddekretowych. In casu przestanka ta nie
zostata spetniona, gdyz dawni wiasciciele Spornego gruntu nie mogli by¢ uprzednio

wiascicielami Budynku komendy, ktéry powstat w latach 50.

Sady uznaty za istotne rowniez to, ze Budynek komendy znajduje sie
obecnie na dziatkach o nr ewid. (...)/9 i (...)1, a z opinii biegtego wynika, iz nie
mozna go podzieli¢ na dwie odrebne czesci (czes¢ posadowiona na dziatce nr
(...)/9 nie mogtaby funkcjonowaé¢ oddzielnie) i mimo dokonanego podziatu
ewidencyjnego dziatek nie zostaty spetnione przestanki okreslone w art. 93 pkt 3 b
u.g.n. Zgodnie bowiem z orzecznictwem Sgdu Najwyzszego, w razie gdy budynek
posadowiony jest na dwoch sgsiednich nieruchomosciach (przekroczenie granicy),
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.) - jezeli budynek nie zostat
podzielony w ten sposob, ze mozliwe byto przeniesienie wlasnosci czesci budynku
na uzytkownika wieczystego (zgodny z prawem podziat pionowy w linii granicy
miedzy nieruchomosciami). Skoro zatem Budynek komendy istniat od lat 50-tych
XX w., to w 1971 r. nie byto podstaw do oddania Spornego gruntu w uzytkowanie
wieczyste i to w odniesieniu do czesci dziafki, na ktérej stat 6w Budynek. Réwniez z
tych wzgledobw umowa o oddanie w uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do

obecnej dziatki ew. (...)/9 byta niewazna.
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Sady ocenity tez zgodnie, ze do odmiennych wnioskow nie prowadzi zasada
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.), gdyz zapewnia ona
ochrone w razie nabycia wtasnosci lub innego prawa rzeczowego, w tym
uzytkowania wieczystego, od nieuprawnionego tylko wtedy, gdy jest ono wazne,
aUmowy z 1971 r. i z 2008 r., ktére nie zawieraty postanowien w przedmiocie
przeniesienia wiasnosci Budynku komendy, sg w tej czesci niewazne. Sad
Okregowy zauwazyt tez - a Sad Apelacyjny zaakceptowat ogdlnie jego ustalenia -
ze z zeznan powodow wynika, iz nabywajgc prawo wiasnosci lokalu i uzytkowania
wieczystego znali stan faktyczny jak i prawny nieruchomosci, a zatem wiedzieli, ze
Budynek komendy nie byt ujawniony w ksiedze wieczystej i ze zgodnie z trescig
umowy nie nabywajg praw do niego ani do drogi dojazdowej. Wiedzieli tez, ze
powierzchnia faktyczna nieruchomosci gruntowej, na ktérej byt posadowiony
budynek mieszkalny (zajmujacy teren obecnej dziatki (...)/1 o pow. 330 m?), w
ktorym wyodrebniony byt kupowany przez nich lokal, jest zdecydowanie mniejsza
niz powierzchnia 803 m? (opisana w akcie notarialnym). W Umowie z 2008 r.
wskazano m.in., ze w 2003 r. matzonkowie G. ztozyli wniosek o odtgczenie z ksiegi
wieczystej dziatek gruntu o nr ewid. (...)/1 i (...)/8, ktéry zostat oddalony z powodu
nieztozenia przez wnioskodawcéw potrzebnych dokumentéw z ewidencji gruntow i
budynkéw. Z przedtozonych przez powoddéw dokumentow wynika, ze w 2002 r.
zostato dokonane rozgraniczenie i podziat nieruchomosci - w celu wyodrebnienia
dziatki, na ktorej usytuowany byt Budynek komendy. Takze powdd zeznat, ze nie
miat z zong tytutu prawnego do Budynku komendy. Okolicznosci te $wiadczg
jednoznacznie o tym, ze powodowie, nabywajgc prawo wiasnosci lokalu, wiedzieli,

iz prawo zwigzane z tym lokalem nie obejmuje dziatek (...)/9i (...)/8.

Zdaniem Sgdow, w sytuacji, w ktérej powodowie nie nabyli skutecznie prawa
uzytkowania wieczystego Spornego gruntu (zbywcom tego prawa - matzonkom G.
nie przystugiwat zaden tytut do dziatek (...)/8 i (...)/9), nie mogli tez naby¢ (ha
podstawie § 10) prawa do odszkodowania za bezumowne korzystanie z niego za
okres sprzed zawarcia Umowy z 2008 r. Nie bedgc uprawnionymi rzeczowo do
Spornego gruntu i Budynku komendy, powodowie nie mogli tez zgdaé skutecznie

odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania z nich.
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Sad Okregowy przyjat tez, a Sad Apelacyjny ogolnie zaaprobowat jego
oceny prawne, ze powodowie nie mogli domagacé sie na podstawie art. 417 k.c.
odszkodowania stanowigcego rownowarto$¢ udziatu przystugujgcego im w prawie
uzytkowania wieczystego Spornego gruntu oraz réwnowartos¢ utraconych korzysci
z powodu niemozliwosci korzystania z nich. W szczegolnosci dlatego, ze wobec
niewaznosci oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste w zakresie
obejmujgcym Sporny grunt, nie mozna przyja¢, iz bezprawne i wywotujgce szkode

byty wskazane przez powoddéw dziatania pozwanego dotyczace tego Gruntu.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniedli powodowie,
zaskarzajgc go w cafosci. Zarzucili naruszenie prawa materialnego, tj. art. 235
w zwigzku z art. 237 k.c., art. 235 § 1 k.c. w zwigzku z art. 12 ust. 1 i 2 u.g.t.m.o.,
art. 12 ust. 2 i 3 u.g.t.m.o. w zwigzku z § 3i § 5 Uchwaty nr 11 oraz art. 235§ 2 w
zwigzku z art. 237 i art. 65 k.c., jak rowniez naruszenie przepisow postepowania, ;.
art. 328 w zwigzku z art. 227, art. 233 i art. 244 k.p.c. Wniesli o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i - w przypadku uwzglednienia zarzutu naruszenia
prawa materialnego - orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie apelacji
powoddw i wydanie wyroku uwzgledniajgcego powddztwo w catosci, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku w cafosci i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania sgdowi drugiej instancji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzucane w skardze kasacyjnej, istotne dla rozstrzygniecia sprawy
naruszenie art. 328 w zwigzku z art. 227, art. 233 i art. 244 k.p.c. miato polega¢ na
oparciu ustalen w zakresie odrebnej wtasnosci Budynku komendy (czy tez struktury
budowlanej), jego przeznaczenia i daty wybudowania na dokumencie o charakterze
prywatnym, tj. wymiarze optat kominiarskich, bez dokonania oceny dokumentéw o
urzedowym charakterze - tj. Decyzji z 1970 r. i Umowy z 1971 r. - nie zawierajgcych
potwierdzenia faktu ani doktadnej daty wybudowania na dziatce oddanej w
uzytkowanie wieczyste Budynku komendy czy jego czesci. Tymczasem, w ocenie
powodéw, moc prawna tych dokumentéw urzedowych rodzi domniemanie
prawdziwosci oswiadczenia Skarbu Panstwa (wtasciciela dziatki) w zakresie

sposobu zabudowania dziatki gruntu oraz przeznaczenia jedynego, posadowionego
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na niej budynku mieszkalnego. Natomiast dokument - decyzja ,lokalizacji
szczegotowej” z 1953 r., ktéry sady uznaty jako podstawe przyjecia, ze Budynek
komendy zostat wybudowany, nie potwierdza ani rozpoczecia prac budowlanych,
ani czasu ich trwania, ani zakonczenia. Wprawdzie po przejeciu przedmiotowe;j
nieruchomosci warszawskiej (zabudowanej budynkiem mieszkalnym) Skarb
Panstwa rzeczywiscie planowat przeznaczy¢ jg pod uzytecznos¢ publiczng -
Komende Dzielnicowg Milicji Obywatelskiej, jednakze w decyzji Prezydium Rady
Narodowej z dnia 25 marca 1953 r. zamieszczono warunek: ,wyrazam zgode na
przekazanie w zarzad i uzytkowanie Ministerstwa Bezpieczenstwa Publicznego
nieruchomosci przy ul. (...) w takim stanie prawnym i faktycznym, w jakim w/w
nieruchomos¢ Prezydium ma w swym posiadaniu, z zastrzezeniem nielikwidowania
istniejgcej zabudowy do konca 1956 r.”, co wyraznie wskazuje, ze ,co najmniej do
konca 1956 roku nie byto planéw realizacji inwestycji, tj. budowy komendy MO”.
Sad Okregowy miat tez poming¢ orzeczenie z dnia 30 kwietnia 1955 r. Prezydium
Rady Narodowej, ktére uchylito decyzje przejmujgcg budynki na rzecz Skarbu
Panstwa, wskazujgce, ze ,nieruchomosé obecnie nie jest przejmowana na cele
uzyteczno$ci publicznej i w zwigzku z tym nie zachodzi koniecznos¢ przejmowania
budynkédw na rzecz Skarbu Panstwa’, cho¢ rdéwniez ono sSwiadczy o
niezrealizowaniu celu, tj. budowy budynku przeznaczonego na komende MO. Z
kolei dokument z dnia 28 pazdziernika 1964 r. okreslajgcy ,wymiar optat
kominiarskich”, wystawiony przez Rzemie$lniczg Spoétdzielnie (...), ktéra nie jest
organem wiadzy publicznej ani innym organem panstwowym upowaznionym do
wystawiania dokumentéw urzedowych, dotyczy ustalenia wysokosci optaty za
czynnosci czyszczenia przewodow kominowych - nie jest to zatem opinia
techniczna dotyczgca stanu przewoddéw kominowych, ktéra mogtaby mie¢ walor
dokumentu urzedowego - i jest jedynie dokumentem prywatnym, ktéry nie
potwierdza wykonania jakichkolwiek czynnosci technicznych w budynku, w ktorym
ustugi majg by¢ wykonywane. W ocenie skarzgcych, przedmiotowy ,wymiar optat
kominiarskich” nie korzysta - wbrew ocenie Sadéw obu instancji - z domnieman
wynikajgcych z art. 245 k.p.c. Ponadto zachodzi rozbiezno$¢ miedzy trescig tego
dokumentu a stanem faktycznym dotyczgcym liczby kondygnacji oraz

przeznaczenia budynku.
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Tak ujety zarzut nie moze by¢ uwzgledniony juz z tego wzgledu, ze w swej
istocie stanowi niedopuszczalng w postepowaniu kasacyjnym polemike z
poczynionymi w sprawie i wigzgcymi Sad Najwyzszy ustaleniami faktycznymi i
oceng dowodow, w tym dokumentu dotyczgcego wymiaru optat kominiarskich i
dokumentéw dotyczgcych szczegotowej lokalizacji z lat 50-tych (por. art. 3983 § 3 i
art. 398 § 2 k.p.c.). Trzeba ponadto zauwazy¢, ze w zadnym miejscu Sgdy obu
instancji nie twierdzity, iz dokument dotyczgcy wymiaru optat kominiarskich ma
walor dokumentu urzedowego, lecz przyjety - korzystajgc z kompetencji wynikajgcej
z art. 231 i art. 233 § 1 k.p.c. - ze Swiadczy on o istnieniu budynku przy ul. (...) juz w
1964 r. Wbrew zarzutom skarzgcych Sad Okregowy nie przeoczyt tez braku
wzmianki o Budynku komendy w Decyzji z 1970 r., lecz - korzystajgc z rzeczonych
kompetenciji - wyprowadzit z niego wniosek, ze w zamierzeniu stron nieruchomosg,
na ktorej byt posadowiony Budynek komendy, jak rowniez droga dojazdowa do
niego - jako tworzace funkcjonalng cato$¢ - nie miaty by¢ oddane w uzytkowanie
wieczyste. Tezy o istnieniu Budynku komendy najpézniej w 1964 r. — a wiec, co
istotne dla Sgdéw, przed zawarciem Umowy z 1971 r. (ustanowieniem uzytkowania
wieczystego) - w zaden sposdb nie mogg tez podwazal przywotywane przez
powodow decyzje Prezydium Rady Narodowej z 1953 r. i 1955 r. Podobnie
rozbieznos¢ miedzy trescig dokumentu dotyczgcego wymiaru optat kominiarskich a

stanem faktycznym dotyczgcym liczby kondygnaciji oraz przeznaczenia budynku.

Z kolei wszystkie podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia
prawa materialnego zasadzajg sie na tezie, ze w Swietle art. 235 k.c. przedmiotem
odrebnej od gruntu wiasnosci sg tylko budynki (i inne urzgdzenia) wzniesione na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste (wzniesione przez wieczystego
uzytkownika) i budynki (oraz inne urzadzenia), ktére wieczysty uzytkownik nabyt
zgodnie z wiasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste. Natomiast budynki wzniesione na gruncie przed jego
oddaniem w uzytkowanie wieczyste, ktore nie zostaty zbyte uzytkownikowi (zgodnie
z wiasciwymi przepisami) przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, nie stanowig odrebnego przedmiotu wiasnoséci, lecz czes¢ sktadowg
gruntu i wraz z nim sg objete uzytkowaniem wieczystym i mogg by¢ przedmiotem

obrotu. Zdaniem skarzacych, takg czescig sktadowg byt wiasnie wzniesiony na
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Spornym gruncie Budynek komendy, ktory - jako niemieszkalny - w swietle art. 12
ust. 1i 2 u.g.t.m.o. nie mégt by¢ sprzedany uzytkownikowi przy zawarciu Umowy
z 1971 r. To, ze budynki takie byly objete uzytkowaniem wieczystym, potwierdzat
art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o., stanowigc, ze jezeli w uzytkowanie wieczyste zostaje
oddany teren zabudowany budynkami, ktore nie podlegajg sprzedazy, wieczysty
uzytkownik terenu uiszcza oprécz optaty za uzytkowanie wieczyste terenu, optate
roczng za uzytkowanie wieczyste budynkéw i innych urzgdzen znajdujgcych sie na
terenie, jak rowniez cigzy na nim obowigzek utrzymania budynkdéw i urzadzen w
nalezytym stanie zgodnie z przepisami prawa budowlanego. Przy czym in casu
nalezato uwzglednié¢, Zze ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz
pierwotnych uzytkownikéw wieczystych miato swoisty odszkodowawczy charakter
(chodzito o grunt objety Dekretem), w zwigzku z czym ustalono symboliczng optate
za uzytkowanie wieczyste catego gruntu, w tym zabudowanego budynkami i
urzgdzeniami innymi niz wskazane w art. 12 ust. 1 u.g.t.m.o. Ponadto, w ocenie
skarzgcych, Sady pominety przy ustalaniu tresci Umowy z 2008 r. wyrazong w nigj
wprost wole stron, Zze sprzedazg objete byly takze roszczenia o odszkodowanie
za bezumowne korzystanie z przedmiotu uzytkowania wieczystego obejmujgcego
grunt oraz posadowione na nim budynki, nie stanowigce przedmiotu odrebnej
witasnosci ani w dacie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, ani w dacie

jego przeniesienia.

Powodowie zwrdcili tez uwage, ze zaden z przepisébw o uzytkowaniu
wieczystym nie nakazuje zamieszczenia wyraznego postanowienia o
jednoczesnym rozporzgdzeniu odrebng nieruchomoscig budynkowa, a skutecznosc¢
umowy, ktéra nie wymienia budynkow i urzadzeh na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste, nalezy oceniac przez pryzmat wyktadni oswiadczen woli lub
przez pryzmat skutkow ex lege takiej umowy. Przewidziane za$ w art. 235 § 2 k.c.
zwigzanie przystugujgcej wieczystemu uzytkownikowi, odrebnej wtasnosci
budynkow i urzgdzen z uzytkowaniem wieczystym, nalezy postrzega¢ w tych
samych kategoriach co art. 47 § 1 k.c., w mysl ktorego czesci skladowe

nieruchomosci nie moga by¢ przedmiotem odrebnego prawa rzeczowego.

Rozpatrujgc te zarzuty, nalezy przede wszystkim zwréci¢ uwage, ze

stanowisko Sgddéw obu instancji co do statusu Budynku komendy (jego czesci) jako
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przedmiotu odrebnej wiasnosci albo czesci sktadowej Spornego gruntu nie jest w
petni jednoznaczne. O ile bowiem wywody dotyczgce skutkdw pominiecia - przy
oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste albo sprzedazy tego prawa - prawa
wiasnosci budynku zwigzanego z uzytkowaniem wieczystym sugerujg, ze Sady
zaktadaty, iz Budynek komendy powinien stanowi¢ odrebny przedmiot wtasnosci,
o tyle stwierdzenia, ze budynki i urzgdzenia znajdujgce sie na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste, ktdrych uzytkownik nie wznidst ani nie nabyt przy zawarciu
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, nie stanowig jego wiasnosci i
nie sg objete prawem wiasnosci zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, lecz
zgodnie z zasadg superficies solo cedit stanowig czes$¢ sktadowg nieruchomosci
(jezeli sg trwale z nig zwigzane) i dzielg jej los prawny, zdajg sie wskazywag, iz
uznawaty go za czes¢ skladowg Spornego gruntu. Kwestii tej nie mozna z géry
uznaé za obojetng, poniewaz powotywane przez Sady orzecznictwo Sgdu
Najwyzszego dotyczgce skutkow pominiecia przy ustanowieniu albo zbyciu
uzytkowania wieczystego znajdujgcych sie na gruncie budynkéw - relatywizujgce
zresztg ten skutek stosownie do zgodnego zamiaru stron co do zakresu
rozporzgdzenia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r., || CKN
1155/00, OSNC 2004, nr 4, poz. 61, z dnia 21 pazdziernika 2011 r., IV CSK 174/11,
niepubl. i z dnia 4 lipca 2014 r., Il CSK 612/13, OSNC 2015, nr 6, poz. 73,
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 2008 r., Il CSK 2/08, niepubl. i
zdnia 13 czerwca 2013 r.,, V CSK 376/12, niepubl. oraz uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2019 r., Ill CZP 100/18, OSNC 2019, nr 12, poz.
119) - odnosito sie do sytuacji, w ktérych budynki te stanowity albo miaty stanowi¢
odrebny przedmiot wtasnosci. Tymczasem, co trafnie zauwazajg powodowie,
obowigzujgcy w dacie zawarcia Umowy z 1971 r. art. 12 ust. 3 u.g.t.m.o. wprost
regulowat sytuacje, w ktérej oddawany w uzytkowanie wieczyste grunt byt
zabudowany budynkiem niepodlegajgcym sprzedazy (zgodnie z art. 12 ust. 1
u.g.t.m.o.). W takim zas razie mozliwa - i dopuszczalna przez prawo - byta sytuacja,
w ktorej budynek pozostawat czescig sktadowg gruntu oddawanego w uzytkowanie
wieczyste i wraz z nim stanowit przedmiot uzytkowania wieczystego (por. uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 1966 r., Il CZP 43/66, OSNCP 1966, nr 12, poz.
211 i z dnia 30 listopada 2016 r., Il CZP 70/16, OSNC 2017, nr 7-8, poz. 81 oraz
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postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 marca 1998 r., Il CKN 635/97,
niepubl.), co wigzato sie z koniecznoscig uiszczania dodatkowej optaty za
uzytkowanie wieczyste budynkéw i innych urzgdzen znajdujgcych sie na terenie
(por. art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o.). Trzeba tez zauwazy¢, ze art. 20 ust. 1 i 2 u.g.t.m.o.
nie wskazywat wprost na obowigzek okreslenia w decyzji o oddaniu terenu w

uzytkowanie wieczyste takze budynkdw, ktére nie byty sprzedawane.

In casu szczegolna komplikacja polega jednak na tym, ze Budynek komendy
jest — jak wynika z ustalen faktycznych — posadowiony na Spornym gruncie ($cislej
na dziatce nr (...)/9) jedynie w ok. potowie, natomiast pozostata jego czes¢ znajduje
sie na dziatce nr (...)1, ktéra nie byta przedmiotem Decyzji z 1970 r., Umowy z 1971
r. ani Umowy z 2008 r. Powstaje bowiem pytanie, czy art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o.
uzasadnia wniosek, ze pod jego rzgdem w uzytkowanie wieczyste mogt by¢ oddany
takze grunt, na ktorym znajdowata sie jedynie czesc¢ trwale z nim zwigzanego
budynku, w Zaden sposob niewyodrebniona i - jak wynika z opinii biegtego -
nienadajgca sie do wyodrebnienia od pozostatej czesci, trwale zwigzanej
z gruntem, ktéry nie miat by¢ oddany w uzytkowanie wieczyste. Inaczej rzecz
ujmujac, czy w Swietle tego przepisu mogta by¢ oddana w uzytkowanie wieczyste
takze czesc¢ gruntu, ktérego czescig sktadowg byt zgodnie z art. 48 k.c. budynek,
jezeli czes¢ (tylko czesc) tego budynku znajduje sie na czesci gruntu, kiéra miataby
by¢ oddana w uzytkowanie wieczyste. Z gory nalezy zaznaczyc€, ze kwestii tej
wprost nie przesgdza (negatywnie) orzecznictwo Sadu Najwyzszego, z ktérego
wynika, iz jezeli budynek posadowiony jest na dwdch sgsiednich nieruchomosciach,
umowa oddania jednej z nich w uzytkowanie wieczyste bez podziatu budynku
W sposoOb umozliwiajgcy przeniesienie wtasnosci jego czesci na uzytkownika
wieczystego jest niewazna jako sprzeczna z art. 235 k.c. i art. 31 u.g.n. (art. 58 § 1
k.c.), gdyz takze to orzecznictwo dotyczyto wprost jedynie sytuacji, w ktorych
budynek miat by¢ (powinien sie sta¢) odrebnym od gruntu przedmiotem prawa
wiasnosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 2004 r., 1| CK 262/04,
niepubl. i z dnia 11 stycznia 2013 r., | CSK 282/12, niepubl., postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 24 maja 2012 r., V CSK 264/11, niepubl.; por. tez uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 r. Il CZP 27/07, OSNC 2008, nr 6,
poz. 62 i z dnia 26 lutego 2014 r., Il CZP 109/13, OSNC 2014, nr 12, poz. 120).
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Z drugiej jednak strony nalezy zauwazycC, ze art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o. regulowat
jedynie sytuacje, w ktérej w uzytkowanie wieczyste byt oddany teren zabudowany
.budynkiem” nie podlegajgcym sprzedazy, a nie czescig budynku, ktéra - bez
stosownego wyodrebnienia - stanowi jedynie ,strukture budowlang” (por. cyt.
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2014 r., Il CZP 109/13). Natozenie
na uzytkownika wieczystego obowigzku uiszczania dodatkowej optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste budynku oraz obowigzku utrzymania go w nalezytym stanie
zgodnie z przepisami prawa budowlanego wskazuje tez jednoznacznie, ze w
zatozeniu ustawodawcy w art. 12 ust. 4 u.g.t.m.o. chodzito o budynki, z ktérych miat
korzysta¢ uzytkownik wieczysty na zasadzie wylgcznosci (stosownie do tresci
prawa uzytkowania wieczystego okreslonej w art. 233 k.c.). Tymczasem bez
stosownego wyodrebnienia czesci budynku - co do zasady wzdiuz granicy
oddzielajgcej grunt oddawany w uzytkowanie wieczyste i grunt sgsiedni - wladztwo
uzytkownika wieczystego gruntu zabudowanego czescig budynku oraz wiadztwo
wiasciciela gruntu zabudowanego pozostatg czescig budynku zachodzityby na
siebie, a granica miedzy gruntami (dziatkami) nie bytaby wystarczajgca do
rozgraniczenia zakresow tych wiadztw, skoro budynek stanowi jednolitg catosé. Nie
wchodzi tu tez w rachube odwotanie do jakichkolwiek dorozumianych stosunkow
obligacyjnych, skoro tres¢ i zakres prawa wiasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego, bedgcych prawami rzeczowymi, sg co do zasady - ze wzgledu na
skutecznos¢ erga omnes i potrzebe ochrony bezpieczenstwa obrotu - wyznaczane
normami bezwzglednie wigzgcymi. Niezaleznie od tego trzeba tez uzna¢ za wysoce
watpliwg podejmowang przez skarzgcych prébe rozciggniecia reguty dotyczgcej
optaty symbolicznej za oddanie gruntu dekretowego w uzytkowanie wieczyste (por.
art. 7 ust. 1 Dekretu i § 5 Uchwaly nr 11) takze na optate, o ktérej mowa w art. 12
ust. 4 u.g.t.m.o., dotyczagcg budynkdéw wzniesionych na gruncie przez Skarb
Panstwa. Dlatego tez, mimo wskazanych uprzednio zastrzezen, nalezy zgodzi¢ sie
ze stanowiskiem Sadoéw obu instancji, ze oddanie gruntu potozonego pod
Budynkiem komendy (obecnie dziatka nr (...)/9) byto prawnie niemozliwe
(niedopuszczalne) i w tym zakresie Umowa z 1971 r., jak rowniez nastepcze,
istotne w sprawie rozporzgdzenia tg czescig Spornego gruntu, muszg by¢ uznane

za niewazne (art. 58 § 1i 3 k.c.).
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Przedstawiona argumentacja nie dotyczy natomiast w prosty sposéb dziafki
nr (...)/8, ktoéra - stosownie do ustalen - stanowi droge dojazdowg do Budynku
komendy. Sam bowiem funkcjonalny zwigzek tej dziatki z przedmiotowym
Budynkiem, eksponowany przez Sady, nie jest per se wystarczajgcy do zrownania
rezimu prawnego obu dziatek, ktére obejmuje Sporny grunt. W szczeg6lnosci
wykorzystanie dziatki nr (...)/8 jako drogi dojazdowej nie wyklucza jeszcze
mozliwosci oddania jej — wraz z przyleglg dziatkg nr (...)/1 (wedlug obecnej
numeracji) — w uzytkowanie wieczyste i wykorzystywania przez uzytkownika
wieczystego, skoro nawet gdyby byt to jedyny dojazd do Budynku, zapewniajgcy
odpowiedni dostep do drogi publicznej, czego w sprawie nie ustalono, wtasciciel
mogtby zgdac¢ ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej zgodnie z art. 145 k.c.
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 15 maja 2009 r., Il CSK 674/08,
niepubl.), chyba Zze nastepcze diugotrwate korzystanie z tego dostepu doprowadzito

do jej zasiedzenia (art. 292 k.c.).

Wbrew zatozeniu Sgdéw oddania dziatki nr (...)/8 w uzytkowanie wieczyste
nie mogta tez skutecznie wykluczy¢ Uchwata nr 11, cho¢ stosownie do jej § 2 ust. 1
i 2 wtascicielom przeddekretowym lub ich nastepcom prawnym nie mogty by¢
oddane w wieczyste uzytkowanie tereny, dla ktérych plan zagospodarowania
przestrzennego lub wstepnie ustalone zatozenia tego planu przewidywaty inne
przeznaczenie terenu, a takze tereny lub potozone na nich budynki i urzgdzenia
potrzebne na cele uzytecznosci publicznej, na cele obrony Panstwa lub do
wykonania zadan okreslonych w zatwierdzonych planach gospodarczych albo na
inne potrzeby publiczne. Rzecz bowiem w tym, ze walor normatywny Uchwaty nr 11,
bedacej tzw. samoistnym aktem normatywnym pozbawionym podstawy w ustawie,
zostat podwazony zaréwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie, i ze odmowa
ustanowienia uzytkowania wieczystego oparta (wytgcznie) na przestankach
przewidzianych w tej Uchwale pozbawiona bytaby podstawy prawnej (por.
zwtaszcza wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 lipca 2016 r., Kp 3/15, OTK-
A 2016, poz. 66, pkt 2.2.3. uzasadnienia i uchwata pieciu sedziébw Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 9 listopada 1998 r., OPK 11/98, ONSA 1999, nr 1,
poz. 14). Tym bardziej nie mozna kwalifikowa¢ sprzecznosci czynnosci prawnej

z Uchwatg jako czynno$ci sprzecznej z ustawg w rozumieniu art. 58 § 1 k.c.
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W tym Swietle, w odniesieniu do dziatki nr (...)/8 istothego znaczenia moze
nabiera¢ lakoniczne twierdzenie Sadu Okregowego, ze pominiecie Budynku
komendy w Decyzji z 1970 r. oraz w Umowie z 1971 r. wskazuje, iz nieruchomosg,
na ktérej byt posadowiony Budynek komendy, jak rowniez droga dojazdowa do
niego - jako tworzace funkcjonalng catos¢ - nie miaty by¢ oddane w uzytkowanie
wieczyste (por. s. 30 uzasadnienia SO). Nawet jednak trafno$¢ tego stwierdzenia,
do ktérego Sad Apelacyjny wprost sie nie odnidst, a kolidujgcego z wyrazng trescig
rzeczonych aktow, okreslajgcych powierzchnie gruntu oddawanego w uzytkowanie
wieczyste (co w Swietle art. 65 § 2 k.c. nie jest jeszcze dyskwalifikujgce),
nie przesgdzatoby, ze powodowie nie nabyli do nich tytutu prawnego. Wprawdzie
Sad Okregowy ustalit - a Sad odwotawczy w catosci zaakceptowat jego ustalenia
(por. s. 41 uzasadnienia wyroku Sgdu Apelacyjnego) - ze nabywajgc w 2008 r.
prawo wiasnosci Lokalu zachodniego powodowie wiedzieli, iz prawo zwigzane
z tym lokalem nie obejmuje dziatek (...)/9 i (...)/8, co wylgczatoby ochrone z tytutu
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, jednakze nie mozna przeoczyc,
ze juz wczesniej Lokal zachodni byt przedmiotem obrotu (Umowa z 1997 r.), a
w stosunku do owczesnych nabywcéw (matzonkowie G. i W. W.) Sady nie
poczynity zadnych ustalen co do podwazajgcej domniemanie dobrej wiary (art. 7
k.c.) wiedzy o rzeczywistym przedmiocie prawa do nieruchomosci wspdine;j.
Poczynity za$ ustalenie, z ktérego zdaje sie wynikaé¢, ze w 2003 r. matzonkowie G.
ztozyli (bez powodzenia) wniosek o odtgczenie z ksiegi wieczystej dziatek gruntu o
nr ewid. (...)/1 i (...)/8, co moze Swiadczy¢ o roszczeniu sobie przez nich praw do
dziatki nr (...)/8 (inaczej niz wzgledem dziatki nr (...)/9). Skuteczne zas$ nabycie
uzytkowania wieczystego dziatki nr (...)/8 na podstawie Umowy z 1997 r. rzucatoby
nowe $wiatto na zakres prawa uzytkowania wieczystego nabytego przez powodéw

mocg Umowy z 2008 r., niezaleznie od ich dobrej albo ztej wiary.

Okolicznos¢ ta jawi sie jako istotna takze w razie stwierdzenia, ze oddanie
obecnej dziatki nr (...)/8 w uzytkowanie wieczyste wykluczat - w zwigzku
z ustaleniem, iz w Wytycznych do lokalizacji z 1953 r. wskazano, iz teren przy
ul. (...) i D. oznaczony na Szkicu przeznaczony zostat w planie zagospodarowania
przestrzennego pod uzyteczno$¢ publiczng - Komenda Dzielnicowa Milicji

Obywatelskiej - art. 4 ust. 1 u.g.t.m.o., zgodnie z ktérym ,Przewidziane w art. 3
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przekazywanie terenow panstwowych w uzytkowanie lub oddawanie w uzytkowanie
wieczyste jest dopuszczalne, jezeli jest zgodne z celami ustalonymi w planie
zagospodarowania przestrzennego, a w razie jego braku - z wstepnie ustalonymi
zatozeniami tego planu” (por. tez art. 6 tej ustawy). Niezaleznie bowiem od
watpliwosci, czy rzeczony plan dotyczyt takze obecnej dziatki nr (...)/8, potegowanej
(innym) ustaleniem, ze w uzasadnieniu Decyzji z 1970 r. wskazano, iz ustanowienie
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu jest zgodne z celami ustalonymi
w planie zagospodarowania przestrzennego terenu, trzeba zwréci¢ uwage, ze
ograniczenie wynikajgce z art. 4 ust. 1 u.g.t.m.o. nie obowigzywato juz w dacie

zawarcia Umowy z 1997 r.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.

ke



