Sygn. akt V CSK 27/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Monika Koba (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powoédztwa Spétdzielni Mieszkaniowej "Z." w B.
przeciwko B.T.

o0 nakazanie zlozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 24 kwietnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 14 marca 2007 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanej na rzecz
powodki kwote 1800 zt ( jeden tysigc osiemset ) tytutem kosztow

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Strona powodowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Z.” w B. w pozwie
skierowanym przeciwko B. T. domagata sie na podstawie art. 35 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (j.t.: Dz. U. 2013, poz. 1222, ze

zm.; dalej: ,u.s.m.”) zobowigzania pozwanej do ziozenia oswiadczenia woli o



odpfatnym przeniesieniu na strone powodowg prawa uzytkowania wieczystego

czesci nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr (...)/5 o powierzchni ok. 20 arow.

Wyrokiem z dnia 16 czerwca 2003 r., Sgd Okregowy w O. oddalit powddztwo
z uzasadnieniem, ze wprawdzie strona powodowa byta w dniu 5 grudnia 1990 r.
posiadaczem gruntu, stanowigcego wiasno$¢ Skarbu Panstwa, ale grunt ten nie

zostat zabudowany obiektami wymienionymi w art. 35 u.s.m.

W wyniku apelacji strony powodowej, Sad Apelacyjny w (...). wyrokiem z
dnia 26 listopada 2003 r. uchylit wyrok sgdu pierwszej instancji i przekazat sprawe
do ponownego rozpoznania. Sgd drugiej instancji uznat, ze przepis art. 35 ust. 12w
zw. z jego ust. 1 u.s.m. odnosi sie nie tylko do budynkow, ale takze innych
urzgdzen trwale z gruntem zwigzanych, do ktérych nalezy zaliczy¢ utwardzone
nawierzchnie drog wraz z przylegajgcymi do nich parkingami, réwniez gdy obiekty
te sg zlokalizowane na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Zwrécit uwage,
ze wskazana w tym przepisie data 5 grudnia 1990 r. nie jest przypadkowa, gdyz
wynika z wczesniejszych regulacji zawartych w ustawie o gospodarce gruntami i
wywiaszczaniu nieruchomosci oraz ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktére
przewidywaty podobne roszczenia na rzecz spétdzielni mieszkaniowych i powinny
by¢ uwzgledniane przy wyktadni postanowien art. 35 u.s.m. Na potwierdzenie
przyjetej wyktadni, Sad drugiej instancji powotat sie tez na brzmienie art. 35 ust. 3

u.s.m.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w O. wyrokiem z dnia 7
czerwca 2006 r. zobowigzat pozwang do ziozenia oswiadczenia woli o
przeniesieniu na strone powodowg prawa uzytkowania wieczystego czesci
nieruchomosci odpowiadajgcej dziatce oznaczonej symbolem (...)/a o powierzchni
1995 m?, wydzielonej z nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej

nr (...)/5, za wynagrodzeniem w kwocie 108 750 zi.

W uzasadnieniu ustalit, ze strona powodowa jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci sktadajgcych sie z dziatek przylegajgcych do nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatki nr (...)/5, do ktérej pozwanej przystuguje réwniez prawo
uzytkowania wieczystego, a ktére nabyta w dniu 28 grudnia 1999 r. od spétki z o.0.

,D.” reprezentowanej wowczas przez meza pozwanej jako prezesa zarzadu. Z kolei



spoétka ,D.” nabyta prawo uzytkowania wieczystego od Syndyka masy upadtosci O.

w O., ktéry juz wtedy (w 1994 r.) ujawnit, ze strona powodowa zajeta czes$¢ gruntu.

Strona powodowa wybudowata osiedle mieszkaniowe ,P.” na podstawie
decyzji zatwierdzajgcej plan realizacyjny inwestycji z dnia 30 czerwca 1982 r. i 15
lutego 1984 r. Inwestycja obejmowata budynki mieszkalne wielorodzinne wraz z
zagospodarowaniem terenu w postaci drogi osiedlowej, miejsc postojowych, placow
zabaw. Budynki przekazywano do uzytku w okresie od grudnia 1998 r. do sierpnia
1991 r., z tym Ze nawierzchnia bituminiczna drogi osiedlowej i chodnikdw zostata
potozona w 1990 r. Strona powodowa, budujgc osiedle mieszkaniowe, przekroczyta
granice swoich gruntéw i wybudowata czes¢ drogi osiedlowej wraz miejscami
parkingowymi na czesci dziatki nr (...)/5. Pod powierzchnig drogi strona powodowa
utozyta wszelkie przylgcza do budynkéw: gazowe, energetyczne, wodno-
kanalizacyjne. Po ujawnieniu w 1994 r. faktu zajecia czesci nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatki nr (...)/5 pod infrastrukture drogowsg, strona powodowa
zaczeta podejmowac starania o wykup zajetej czesci sgsiedniej nieruchomosci, ale
pozwana nie reagowata na te propozycje. Sporna czes¢ gruntu zajetego pod droge
wchodzi w sktad ulicy W., ktéra nie figuruje w wykazie drég gminnych. Jest to droga
wewnetrzna i zarzgdzanie nig nalezy do zarzadcy, czyli strony powodowej. Fakt
wybudowania drogi na nieruchomosci, do ktérej pozwanej przystuguje prawo
uzytkowania wieczystego, zostat przez powddke wykazany stosowng dokumentacjg

I materiatem zdjeciowym.

Geodezyjne wydzielenie zajetej pod infrastrukture drogowg spornej czesci
nieruchomosci oraz oszacowanie jej wartosci nastgpito w oparciu o opinie biegtego

sgdowego d/s geodezji i biegtego sgdowego d/s szacowania nieruchomosci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy uznat, ze strona
powodowa zrealizowata przestanki okreslone w art. 35 ust. 1 i ust. 12 us.m. W
konsekwencji w uwzglednieniu powodztwa zobowigzat pozwang na podstawie art.
64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. do ztozenia oswiadczenia woli 0 przeniesieniu na
strone powodowg prawa uzytkowania wieczystego do zajetej pod infrastrukture
drogowg czesci nieruchomosci za cene ustalong na podstawie opinii biegtego

sgdowego.



Apelacja pozwanej zostata oddalona wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w (...) z
dnia 14 marca 2007 r. Sad drugiej instancji przyjgt za wlasne ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instancji oraz w petni zaaprobowat ocene zgromadzonych dowodéw.
Oddanie spornego gruntu na podstawie decyzji administracyjnej w zarzad O.
nie spowodowato utraty wiasnosci przez Skarb Panstwa. Stwarzato natomiast
domniemanie posiadania zaleznego gruntu przez to Przedsiebiorstwo. Fakt
posiadania oparty na decyzji mogt by¢ jednak obalony dowodem przeciwnym (art.
252 k.p.c.). Posiadanie jest stanem faktycznym a nie prawnym i oddanie w zarzgd
nieruchomos$ci nie wytgczatlo objecia w posiadanie spornego fragmentu
nieruchomosci przez strone powodowg. W ocenie Sgdu Apelacyjnego ustalenie
przez Sgd Okregowy, iz sporna czes¢ gruntu w dniu 5 grudnia 1990 r. byta w
posiadaniu strony powodowej oraz ze w tej dacie byta ona zabudowana
infrastrukturg drogowg, miato oparcie w zgromadzonym materiale dowodowym.
Przekroczenie granic nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr (...)/5 nastagpito juz
na etapie projektowania osiedla mieszkaniowego, a faktyczne objecie przez
powoddke w posiadanie tego gruntu i jego zabudowa infrastrukturg drogowg przed 5
grudnia 1990 r. byto efektem realizacji inwestycji na podstawie wczesniejszych

planéw. Posiadanie strony powodowej nosito cechy samoistnego.

Odnoszgc sie do kwestii prawidtowosci zastosowania prawa materialnego,
tj. art. 35 ust. 12 u.s.m., Sad drugiej instancji powotat sie na przepis art. 386 § 6
k.p.c. i zwigzanie oceng prawng wyrazong W uzasadnieniu poprzedniego
kasatoryjnego wyroku Sagdu Apelacyjnego w (...).. Jednoczes$nie zwrdcit uwage, iz
przytoczone w apelacji przepisy Konstytucji RP, jak rowniez art. 1 Protokotu Nr 1 do
Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnos$ci obowigzywaty w
dacie wydawania pierwszego wyroku w tej sprawie przez Sad Apelacyjny, a
ponadto Trybunat Konstytucyjny nie orzekat o niekonstytucyjnosci art. 35 ust. 12

u.s.m. lub jego niezgodnosci z powotang Konwencja.

W skardze kasacyjnej pozwana wniosta o uchylenie wyroku Sgdu drugiej
instancji w catosci i zmiane wyroku Sadu pierwszej instancji przez oddalenie
powddztwa w catosci. Zarzucita naruszenie art. 35 ust. 121 ust. 1 u.s.m. przez jego

wadliwg wyktadnie oraz naruszenie art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 3 Konstytucji i art. 1



Protokotu Nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci

przez ich niezastosowanie.

Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 18 stycznia 2008 r. oddalit skarge kasacyjna,
wskazujgc, ze istniejg wazne racje spoteczne i prawne uzasadniajgce odstepstwo
od wyniku poprawnie przeprowadzonej wyktadni jezykowej normy wynikajgce;j
z art. 35 ust. 12 u.s.m., tym bardziej, ze literalna wyktadnia tego przepisu w
stanie faktycznym tej sprawy prowadzi do rozwigzan niedorzecznych, a przez to
niesprawiedliwych, gdyz wynikatoby z jej wynikow, ze spotdzielnia mieszkaniowa
dysponuje stabszym Zzgdaniem wobec uprawnionego z tytutu prawa uzytkowania
wieczystego do gruntu, bo ograniczonego do sytuacji wybudowania na tym gruncie
jedynie budynku, anizeli wobec wtasciciela gruntu, od ktéorego moze zgdaé na
podstawie art. 35 ust. 1 u.s.m. przeniesienia za wynagrodzeniem wiasnosci dziatki
budowlanegj i to nie tylko w sytuacji wybudowania na tej dziatce budynku, ale takze
w razie wybudowania na niej wylgcznie innych urzgadzen trwale z gruntem
zwigzanych. Ponadto nie doszto do naruszenia art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 3
Konstytucji RP, gdyz przepisy te odnoszg sie wprost do prawa wtasnosci, a nie do
innego sftabszego prawa rzeczowego, ktorym jest prawo uzytkowania wieczystego.
Réwniez Trybunat Konstytucyjny, badajgc zgodnos¢ z Konstytucjg RP niektérych
przepisow u.s.m., w wyroku z dnia 29 maja 2001 r., sygn. akt K 5/01 (OTK 21001,
nr4, poz. 87), nie dopatrzyt sie sprzecznosci z Konstytucjg przepisow art. 35 u.s.m.,
a wrecz uznat je za przerzucajgce na cztonkoéw spotdzielni mieszkaniowych
odpowiedzialnos¢ majgtkowg za uchybienia popetnione w przesztosci przez organy
panstwowe wydajgce pozwolenia na budowe i w ocenie Trybunatu Konstytucyjnego
przepisy art. 35 u.s.m. potwierdzajg ogolne zatozenie, ze w pewnych
uzasadnionych przypadkach prawo chroni interesy tych, ktorzy poniesli naktady na

cudzg rzecz takze przez umozliwienie im nabycia wiasnosci.

Wyrokiem z dnia 24 marca 2012 r., wydanym w sprawie T. przeciwko Polsce,
nr [...]/08, Europejski Trybunat Praw Cztowieka uwzglednit skarge pozwanej, w
ktérej zarzucita, ze sprawa nie zostata rozstrzygnieta przez bezstronny sad, co
stanowito naruszenie art. 6 ust. 1 Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw
Cziowieka i Podstawowych Wolnosci. Trybunat stwierdzit, ze sytuacja, w ktorej

sedzia SN D.Z. we wczesniejszym orzeczeniu w drugiej instancji rozpoznat



merytorycznie apelacje od wyroku Sadu pierwszej instancji oddalajgcego
powddztwo, mogta wzbudzi¢ watpliwosci skarzgcej co do bezstronnosci Sgadu
Najwyzszego, ktorego zadaniem byto zbadanie, czy zaskarzony skargg kasacyjng
wyrok z dnia 14 marca 2007 r., wydany przez Sad Apelacyjny w (...). opierat sie na
stanowisku prawnym uprzednio wyrazonym przez ten Sad, w sktadzie z udziatem

sedziego D. Z. jako sprawozdawcy.

Postanowieniem z dnia 28 sierpnia 2013 r., sygn. akt V CO (...), Sad
Najwyzszy odrzucit wniesiong przez pozwang skarge o wznowienie postepowania
zakonczonego wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2008 r., z
uzasadnieniem ze skarga zostata wniesiona po uptywie prekluzyjnego terminu

okreslonego w art. 408 k.p.c.

Wyrokiem z dnia 22 wrzesnia 2015 r., SK [...]/14, OTK - A 2015, nr 8,
poz. 122, Trybunat Konstytucyjny, na skutek skargi konstytucyjnej pozwanej, orzekt,
ze art. 408 k.p.c. w zakresie, w jakim po uptywie pieciu lat od uprawomocnienia sie
wyroku nie pozwala ZzgdaC wznowienia postepowania z powodu niewaznosci
wynikajgcej z naruszenia art. 6 ust. 1 Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw
Cziowieka i Podstawowych Wolnosci, o ktorym ostatecznie orzekt Europejski
Trybunat Praw Cztowieka, jest niezgodny z art. 77 ust. 2 w zw. z art. 45 ust. 1
Konstytucji RP oraz stwierdzit, Zze przepis ten, we wskazanym zakresie traci moc
obowigzujgcg z uptywem 18 miesiecy od dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku

Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej.

W dniu 19 maja 2017 r. pozwana ztozyta skarge o wznowienie postepowania,
wnoszgc o0 wydanie orzeczenia o dopuszczalnosci wznowienia postepowania
zakonczonego wyrokiem Sagdu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2008 r. i

przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Postanowieniem z dnia 10 listopada 2017 r., V CO [...]J/17, Sad Najwyzszy:
1. uchylit postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 2013 r., sygn. akt
V CO [...J/A3 (odrzucenie skargi o wznowienie); 2. wznowit postepowanie
zakonczone wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2008 r., sygn. akt V

CSK [...]/07 i wyrok ten uchylit oraz zniést postepowanie nastepujgce po wydaniu



postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 2007 r. o przyjeciu skargi

kasacyjnej.

W uzasadnieniu wyjasnit, ze z uwagi na wskazang w skardze przyczyne
niewaznosci, ktéra dotyczyta wytgcznie postepowania przed Sgdem Najwyzszym,
nalezato ograniczyé sie do wznowienia postepowania zakonczonego wyrokiem
Sadu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2008 r., uchylenia tego wyroku i zniesienia
postepowania przed Sadem Najwyzszym, w zakresie, w jakim byto dotkniete
niewaznoscig, co zaktada jego powtdrzenie w tej czesci. Przypadek ten nalezato
potraktowacC jako uzasadnione specyfikg rozstrzyganej sytuacji odstepstwo od
zasady wyrazonej w art. 412 § 4 in fine k.p.c., gdyz jej zastosowanie bytoby

jurydycznie skomplikowane.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W ustalonym stanie faktycznym sprawy, Sad Apelacyjny prawidtowo przyjat,
iz stronie powodowej przystugiwato w stosunku do pozwanej roszczenie
0 zobowigzanie do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego do czesci
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr (...)/5 w zakresie, w jakim
powodowa Spoétdzielnia zabudowata te czes¢ infrastrukturg drogowa, obejmujgca
fragment drogi wchodzacej w sktad ulicy W., a takze przylegajgce do tej drogi
miejsca parkingowe wraz z przebiegajgcymi pod jej powierzchnig przytgczami do
budynkéw  osiedla mieszkaniowego  zlokalizowanego na sgsiednich
nieruchomos$ciach, w stosunku do ktérych stronie powodowej przystuguje prawo

uzytkowania wieczystego gruntow i wtasnosc¢ budynkdow.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.s.m., spoétdzielnia mieszkaniowa, ktéra w dniu 5
grudnia 1990 r. byta posiadaczem gruntéow stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa,
gminy, osoby prawnej innej niz Skarb Panstwa, gmina albo zwigzek miedzygminny
lub osoby fizycznej oraz przed tym dniem wybudowata sama lub wybudowali jej
poprzednicy prawni budynki lub inne urzgdzenia trwale z gruntem zwigzane, moze
zgdac¢, aby wiasciciel zajetej na ten cel dziatki budowlanej przeniost na nig jej
wiasnos¢ za wynagrodzeniem. Stosownie do art. 35 ust. 12 u.s.m., jezeli budynki
spetniajgce warunki okreslone w ust. 1 art. 35 u.s.m. potozone sg na gruncie

oddanym w uzytkowanie wieczyste innej osobie niz spodfdzielnia mieszkaniowa



bedagca posiadaczem tych budynkdéw, spotdzielnia moze Zgdac, aby osoba ta

przeniosta na nig prawo uzytkowania wieczystego gruntu za wynagrodzeniem.

Jakkolwiek art. 35 ust. 12 u.s.m. w przeciwienstwie do art. 35 ust. 1 u.s.m.
nie wymienia obok budynkow takze ,innego urzgdzenia”, to brak jest normatywnych
podstaw do przyjecia, ze w przypadku, gdy grunt oddany w uzytkowanie wieczyste,
ktory w dniu 5 grudnia 1990 r. byt w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowej, ktéra
przed tg datg zabudowata go innym urzgdzeniem trwale z gruntem zwigzanym,
spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje roszczenie w stosunku do uzytkownika
wieczystego o zobowigzanie do przeniesienia gruntu lub jego czesci zabudowanej
innym niz budynek urzadzeniem trwale z gruntem zwigzanym. Poprzestanie na
wynikach wyktadni Scisle jezykowej - preferowanej przez pozwang - zawodzi.
Nalezy bowiem zauwazy¢, iz w tej materii jednostka redakcyjna art. 35 u.s.m.,
odczytujac jq literalnie, zawiera sprzecznosci, bowiem w art. 35 ust. 3 regulujgcym
kwestie zwigzane z wysokoscig wynagrodzenia, ustawodawca wymienia ust. 1 oraz
ust. 12 i odnosi je nie tylko do budynkéw, ale takze innych urzadzen:
~Wynagrodzenie z tytutu nabycia praw do dziatek gruntu, o ktérych mowa w ust. 1 -
12, ustala sie w wysokos$ci réwnej wartosci rynkowej tych dziatek, przy czym nie
uwzglednia sie wartosci budynkdéw i innych urzadzen, o ile zostaty wybudowane lub

nabyte przez spotdzielnie lub jej poprzednikow prawnych...”.

Niewatpliwie w sytuacji, gdy w tej samej jednostce redakcyjnej przepisu
prawa istnieje sprzecznosé uregulowan normatywnych, literalnie odczytywanych,
zasadnym jest odwotanie sie do innych metod wykfadni. Mianowicie, analizujgc
tres¢ art. 35 ust. 1 u.s.m., do ktérego nawigzuje art. 35 ust. 12 u.s.m., trzeba
stwierdzi¢, ze wyktadnia logiczna prowadzi do przyjecia tezy, iz art. 35 ust. 1?2 u.s.m.
dotyczy takze ,innych urzgdzen” trwale z gruntem zwigzanych. Prawo wtasnosci, o
ktorym stanowi art. 35 ust. 1 u.s.m., jest prawem silniejszym od prawa uzytkowania
wieczystego, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1? u.s.m. Dlatego, jeSli ustawodawca
dopuscit ustawowo mozliwo$s¢ wywilaszczenia za wynagrodzeniem (ustalonym
wedtug wartosci rynkowej) prawa witasnosci gruntu zabudowanego przez
spotdzielnie mieszkaniowg budynkiem lub innym urzadzeniem, to prawo
uzytkowania wieczystego nie powinno by¢ bardziej chronione, w przypadku gdy

grunt lub jego czes¢ zostata zabudowanym przez spotdzielnie mieszkaniowg



wytgcznie innym urzadzeniem. Zatem, skoro dopuszczalne jest roszczenie
spotdzielni mieszkaniowej przeciwko sobie fizycznej o przeniesienie wtasnosci
dziatki budowlanej zajetej przez spoétdzielnie mieszkaniowg pod budowe budynku
lub innego urzgdzenia trwale zwigzanego z gruntem, to tym bardziej powinno by¢
dopuszczalne tego rodzaju uprawnienie w stosunku do osoby fizycznej, ktorej
przystuguje prawo uzytkowania wieczystego gruntu, zabudowanego przez
spotdzielnie mieszkaniowg takze innym urzgdzeniem trwale z gruntem zwigzanym

(argumentum a maiori ad minus).

Z punktu widzenia konstrukcji prawnej art. 35 u.s.m. nie ma normatywnych,
jak i racjonalnych przestanek do rdznicowania sytuacji prawnej spotdzielni
mieszkaniowej w stosunku do wiasciciela gruntu zabudowanego innym
urzgdzeniem trwale z gruntem zwigzanym i w stosunku do wieczystego
uzytkownika gruntu zabudowanego innym urzadzeniem trwale z gruntem
zwigzanym. Literalna wyktadnia tego przepisu w stanie faktycznym niniejszej
sprawy prowadzi do rozwigzan absurdalnych, gdyz spoétdzielnia mieszkaniowa
dysponowataby stabszym uprawnieniem w stosunku do uzytkownika wieczystego
gruntu, bo ograniczonego do sytuacji wybudowania na tym gruncie jedynie budynku,
anizeli wobec wtasciciela gruntu, od ktérego moze zgda¢ na podstawie art. 35
ust. 1 u.s.m. przeniesienia za wynagrodzeniem wtasnosci dziatki budowlanej i to nie
tylko w sytuacji wybudowania na tej dziatce budynku, ale takze w razie

wybudowania na niej wytgcznie innych urzgdzen trwale zwigzanych z gruntem.

Rozstrzygniecia  powstatych ~ watpliwosci  interpretacyjnych ~ mozna
poszukiwaé rowniez przez zastosowanie analogii z ustawy, gdyz analiza tresci
art. 35 ust. 1, ust. 12 oraz ust. 3 u.s.m. implikuje istnienie luki prawnej, jezeli chodzi
0 ocene istnienia roszczenia spotdzielni mieszkaniowej, gdy zabudowata grunt
oddany nastepnie innemu podmiotowi w uzytkowanie wieczyste urzgdzeniem
trwale z gruntem zwigzanym, nie bedgcym budynkiem. Przez luke w prawie
rozumie sie taki stan rzeczy, gdy dla konkretnego stosunku spoteczno-
gospodarczego, ktéry nie jest prawnie obojetny ani nie zostat przez ustawodawce
uznany za niepodlegajgcy unormowaniu prawemu, nie ma wyraznej normy prawnej,
wzglednie dajgcej sie wyprowadzi¢ w drodze wyktadni. Analogia z ustawy (analogia

legis) polega na tym, ze do danego stosunku prawnego stosuje sie norme prawna,



10

ktéra dotyczy wprawdzie innego, ale podobnego stanu faktycznego (ubi eadem
legis ratio ibi eadem dispositio). W tym przypadku podobienstwa nalezy upatrywac
na gruncie art. 35 ust. 1 u.s.m. pomiedzy prawem wtasnosci a uzytkowaniem

wieczystym.

Uzytkowanie wieczyste zostato wprowadzone do systemu prawnego ustawg
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32,
poz. 159). Bylo rezultatem wieloletnich poszukiwan rozwigzan prawnych,
umozliwiajgcych podmiotom prawa cywilnego, a zwlaszcza osobom fizycznym,
diugotrwate korzystanie =z gruntow panstwowych w celu zaspokajania
zroznicowanych potrzeb spotecznych, przede wszystkim w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, przy jednoczesnym zachowaniu przez Skarb Panstwa prawa
witasnosci gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste. Z biegiem czasu oraz w
zwigzku ze zmianami ustrojowymi i gospodarczymi (1989 - 1990), ktére
zainicjowaty proces uwtaszczania okreslonych podmiotéw tym prawem na mieniu,
podlegajgcym w przesziosci dziataniu zasady jednolitego funduszu wiasnosci

panstwowej, dotychczasowa funkcja uzytkowania wieczystego ulegta rozszerzeniu.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym obcigzajgcym nieruchomosc
gruntowq. Jest to prawo na rzeczy cudzej (ius in re aliena). W odréznieniu od prawa
wtasnosci, jest prawem celowym w tym znaczeniu, ze w umowie 0 oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste powinien by¢ okreslony sposob korzystania z tego gruntu
lub jego zagospodarowania, w szczegolnosci przez wzniesienie na nim budynkéw
lub innych urzadzen (art. 239 § 1 i 2 k.c.). Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem
judykatury i przewazajgcym poglgdem pismiennictwa, uzytkowanie wieczyste jest
prawem posrednim miedzy wiasnoscig a prawami rzeczowymi ograniczonymi
(por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1968 r., Il CZP 98/68,
OSNCP 1969, nr 11, poz. 188, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1969 r.,
[l CRN 360/68, OSNCP 1969, nr 12, poz. 222, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
29 listopada 1972 r., lll CZP 82/72, OSNCP 1973, nr 7 - 8, poz. 125, postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11
poz. 197). Wynika to z uksztattowania uprawnien uzytkownika wieczystego na
podobienstwo uprawnien wtasciciela oraz z umiejscowienia w kodeksie cywilnym

przepisow o uzytkowaniu wieczystym pomiedzy wiasnoscig a ograniczonymi
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prawami rzeczowymi. Przemawia za tym takze skutek prawnorzeczowy zwigzany z
ustanowieniem uzytkowania wieczystego na gruncie zabudowanym, tj. powstanie
odrebnej wiasnoséci budynkéw i urzgdzen (art. 235 § 1 k.c. w zw. z art. 31 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, j.t. Dz. U. 2018, poz. 121,
ze zm.; dalej: ,u.g.n.”). Przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi wtasnos¢
budynkéw i urzgdzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z
uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.). Prawo uzytkowania wieczystego
zostato uksztattowane jako prawo nadrzedne w stosunku do prawa wiasnosci
budynkow i innych urzadzen (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lipca 1966 r.,
Il CZP 43/66, OSNCP 1966, nr 12, poz. 211, i z dnia 19 stycznia 1971 r., lll CZP
86/70, OSNCP 1971, nr 9, poz. 147, oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18
listopada 2009 r., Il CSK 242/09, OSNC - ZD 2010, nr C, poz. 74).

Whnioski wynikajgce z wyktadni logicznej art. 35 ust. 12 u.s.m. sg zbiezne
takze z wynikami wyktadni teleologicznej, ktora eksponuje cel wprowadzenia
danej regulacji prawnej i skutki, do ktérych ma doprowadzi¢. Celem unormowan
zawartych w art. 35 u.s.m. byto zapewnienie spotdzielniom mieszkaniowym prawne;j
mozliwosci uregulowania tytutu prawnego do gruntow, ktére byty w ich posiadaniu
w dniu 5 grudnia 1990 r. i przed tg datg przez nie zabudowanych Ilub ich
poprzednikdw prawnych budynkami lub innymi urzgdzeniami trwale z gruntem
potgczonych. Zwigzane to byto z zasztoSciami z poprzedniego systemu polityczno -
spoteczno - gospodarczego i nagminnoscig nieuregulowanej sytuacji prawnej
gruntow i ich granic, rowniez posiadanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe,
a zabudowanych domami wielomieszkaniowymi oraz towarzyszacg infrastrukturg
techniczng. Z uwagi na obowigzywanie zasady jednolitego funduszu witasnosci
panstwowej (Skarbu Panstwa), podmioty wykonujgce w stosunku do tego mienia
w imieniu Skarbu Panstwa okreslone uprawnienia, nie zawsze przywigzywaty
wage do granic nieruchomosci, z ktorych korzystaty. Potwierdzeniem tego jest
okolicznos¢, iz kwestia przekroczenia przez powoddke granic nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziakki nr (...)/5 zostata wykryta dopiero w 1994 r., za$ wczesniej
(zwtaszcza w 1990 r., tj. w momencie budowy spornej infrastruktury) ani wiasciciel

gruntow (Skarb Panstwa), ani tez podmiot, na rzecz ktérego powstato w dniu
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5 grudnia 1990 r. uzytkowanie wieczyste (O. w O.), jak rowniez organy nadzoru

budowlanego nie interweniowaty.

W stanie faktycznym sprawy, przy dokonywaniu interpretacji art. 35 ust. 12
u.s.m. nalezy mie¢ na wzgledzie okolicznos¢, ze znajdujgca sie na czesci
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr (...)/5 zabudowanej przez
strone powodowa, infrastruktura drogowa z oswietleniem wraz z przebiegajgcymi
pod jej powierzchnig przytgczami do budynkéw: gazowym, elektroenergetycznym
wodno - kanalizacyjnym stanowi funkcjonalng catos¢ z osiedlem mieszkaniowym, w
ktérego budynkach znajduje sie ponad sto lokali mieszkalnych, w ktérych
zamieszkuje kilkaset os6b, a zatem urzgdzenia te sg niezbedne do prawidtowego

funkcjonowania osiedla mieszkaniowego i jego mieszkancow.

Nieruchomosci, na ktérych powodowa Spoétdzielnia wybudowata osiedle
mieszkaniowe, jak i nieruchomosé, ktorej pozwana stata sie uzytkownikiem
wieczystym w wyniku kolejnej transakcji nabycia tego prawa, stanowi wtasnos¢
Skarbu Panstwa, zas stronom tego procesu przystuguje do tych gruntéw prawo
uzytkowania wieczystego. Z punktu widzenia wykfadni celowosciowej art. 35 u.s.m.,
przy ocenie zbiegu uprawnienia pozwanej wynikajgcego z przystugujgcego jej
prawa (art. 233 k.c.) i uprawnienia strony powodowej, wskazanego w art. 35 u.s.m.,
w kontekscie stanu faktycznego istniejgcego na tym gruncie w dniu 5 grudnia
1990 r. istotnym jest, ze nieruchomos$¢, do ktoérej pozwanej przystuguje prawo
uzytkowania wieczystego, byta przedmiotem przeksztatcen wilasnosciowych
powstajgcych z mocy prawa w dniu 5 grudnia 1990 r., gdyz poprzednik prawny (O.
w O.) poprzednika prawnego pozwanej (Przedsiebiorstwo Prywatne ,D.” sp. z o0.0.
w O.) nabyt z mocy prawa na podstawie art. 2 ust. 1 - 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. Nr 79, poz. 464) prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo wiasnosci
znajdujgcych sie na tym gruncie budynkéw. Z kolei Skarb Panstwa stat sie
wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci na podstawie dekretu z dnia 8 marca

1946 r. o majgtkach opuszczonych i poniemieckich - Dz. U. Nr 13, poz. 87 (k. 55).

Zniesienie konstrukcji jednolitej wtasnosci panstwowej nie spowodowato

przeksztatcenia przystugujgcych panstwowym osobom prawnym - na mocy
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kodeksu cywilnego i ustaw szczegdlnych - uprawnien do czesci mienia
ogolnonarodowego, pozostajgcych w ich zarzadzie. Dotyczyto to takze uprawnien
przedsiebiorstw panstwowych, korzystajgcych z nieruchomosci bedgcych
wlasnoscig Skarbu Panstwa. Przeksztatcenie zarzadu w odniesieniu do gruntéw w
prawo uzytkowania wieczystego, a w odniesieniu do znajdujgcych sie na tych
gruntach budynkow, innych urzadzen i lokali w prawo wtasnosci nastgpito w dniu 5
grudnia 1990 r. na podstawie art. 2 powotanej ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r.,
natomiast w odniesieniu do innych sktadnikow majgtkowych - réwniez w prawo
wiasnosci - przeksztatcenie dokonato sie w dniu 7 stycznia 1991 r., na podstawie
art. 1 pkt 9 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. 0 zmianie ustawy o przedsiebiorstwach
panstwowych (Dz. U. z 1991 r., Nr 2, poz. 6; por. uchwata sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 1991 r. - zasada prawna - Il CZP 38/91,
oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2015 r., IV CSK 514/14, nie publ.),
ktérym skreslono przepis, iz ,przedsiebiorstwo panstwowe wykonuje wszelkie
uprawnienia w stosunku do mienia ogélnonarodowego bedgcego w jego dyspozycji,
z wyjatkiem uprawnien wytgczonych przepisami ustawowymi”, a jednoczesnie
wprowadzono przepis, ze ,przedsiebiorstwo, gospodarujgc wydzielonym mu i

nabytym mieniem zapewnia mu ochrong”.

Podkreslenia wymaga tez, ze w art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990
r. zastrzezono, iz nabycie przez panstwowe osoby prawne inne niz Skarb Panstwa
z mocy prawa z dniem wejScia w zycie tej ustawy uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci pozostajgcych w ich zarzadzie ,nie narusza praw 0soOb trzecich”.
Znaczenie tego zastrzezenia polega na zapewnieniu zachowania przez osoby
trzecie w stosunku do nieruchomosci objetej uwtaszczeniem wszelkich praw bez
wzgledu na ich zrédto i charakter, nie tylko takich, ktérych uwzglednienie wyklucza
stwierdzenie uwlaszczenia, czyli nabycia uzytkowania wieczystego
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2015 r., IV CSK 514/14,
nie publ.).

Powyzszg interpretacje art. 35 u.s.m. przy zastosowaniu metod wyktadni
logicznej i celowosciowej potwierdzajg takze wyniki wyktadni systemowej, ktéra
obejmuje dyrektywy interpretacyjne, wynikajgce z faktu, ze wykfadany przepis jest

czescig systemu norm prawnych. Ustawodawca z punktu widzenia okreslonych
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instytucji prawnych regulowanych przez inne ustawy traktuje tak samo budynki jak i
inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane (zob. np. art. 151 k.c., art. 231 k.c., czy
235 k.c., art. 31 u.g.n.). Zatem tak samo powinny by¢ one traktowane w catej
jednostce redakcyjnej art. 35 u.s.m., zwlaszcza, ze w ust. 1 jest wtasnie mowa o

budynkach i innych urzadzeniach.

Wprawdzie ustawodawca w u.s.m. jak i w k.c. oraz u.g.n., czy w prawie
budowlanym nie definiuje pojecia ,innych urzgdzen” trwale z gruntem zwigzanych,
to jednak zwazywszy na rodzaj spornej zabudowy, nie ulega watpliwosci, iz jest to
urzadzenie (inne niz budynek) trwale z gruntem zwigzane, tym bardziej, ze stanowi
funkcjonalny, a zarazem trwaty element osiedla mieszkaniowego i nie ma
charakteru tymczasowego. Co istotne, catos¢ osiedla mieszkaniowego wraz z
infrastrukturg towarzyszacg zostata wybudowana na podstawie administracyjnych
pozwolen na budowe. Wedtug obowigzujgcego wéwczas art. 2 ustawy z dnia 24
pazdziernika 1974 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 38, poz. 229, ze zm.), za obiekt
budowlany uwazano nie tylko state budynki, ale takze drogi, a przez roboty
budowlane rozumiano roboty polegajgce na budowie obiektu budowlanego (art. 2
ust. 3).

Nie zostaty tez naruszone przepisy art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 3 Konstytuc;ji i
art. 1 Protokotu Nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw Cziowieka i Podstawowych
Wolnosci. Wszak nawet prawo witasnosci chronione przez wskazane wyzej przepisy
Konstytucji, jako silniejsze od prawa uzytkowania wieczystego moze podlegac
ustawowym ograniczeniom oraz dopuszczalne jest wywtaszczenie na cele
publiczne za stusznym odszkodowaniem. Z tego wzgledu istotne znaczenie przy
ocenie zbiegu uprawnien pozwanej i powddki ma omowiony wyzej sposob
i okolicznosci powstania prawa uzytkowana wieczystego nieruchomosci sktadajgcej
sie z dziatki nr (...)/5 zwigzany z przeksztatceniami wtasnosciowymi, dla ktorych
istotny byt stan rzeczy istniejgcy w dniu 5 grudnia 1990 r., ktéra to data i stan
faktyczny na gruncie stanowit takze przestanki kreujgce roszczenie powodowe;j
Spétdzielni. Po drugie, w zbiegu z interesem jednostkowym pozwanej pozostajg
interesy kilkusetosobowej zbiorowosci mieszkancow, ktérej sporna infrastruktura
drogowa stuzy jako dostep do budynkéw z lokalami mieszkalnymi, w ktorych

zaspakajajg potrzeby mieszkaniowe. Po trzecie, cata nieruchomos$¢ objeta ksiega
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wieczysta, do ktérej pozwanej przystuguje prawo uzytkowania wieczystego, a
sktadajgca sie z dziatek nr (...)/5 1 (...)/6 ma powierzchnie 7,8689 ha, co oznacza,
Ze objeta prawem wykupu czes$¢ tego gruntu (1995 m?), stanowi ok. 2,5% catej jej
powierzchni, a przy tym obejmuje podituzny i waski pas dziatki nr (...)/5 nie
pogarszajacy jej konfiguracji i mozliwosci wykorzystywania zgodnie z planistycznym
przeznaczeniem. Wynagrodzenie za prawo wykupu tej czesci zostato ustalone

wedtug cen rynkowych.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 3984 k.p.c. oddalit skarge
kasacyjng pozwanej, a o kosztach postepowania kasacyjnego orzekt na podstawie
art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. art. 99 k.p.c., art. 398* k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. i art. 108
§ 1 k.p.c. Na zasadzone koszty sklada sie wynagrodzenie za zastepstwo
procesowe ustalone wedtug minimalnej stawki taryfowej - § 6 pkt 6 w zw. z § 12
ust. 4 pkt 2 i § 5 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r.
w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (j.t.: Dz. U. 2013, poz. 490 ze zm.) w zw. z § 21
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
optat za czynnosci radcow prawnych (Dz. U. poz. 1804, ze zm.), w zw. z § 2
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. zmieniajgce

rozporzgdzenie w optat za czynnosci radcéw prawnych (Dz. U. poz. 1667).
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