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Opinia sporzadzona na zlecenie m.st. Warszawy

A) Stan faktyczny:

Przeprowadzone w Biurze Gospodarki Nieruchomo$ciami Urzedu m.st. Warszawy
przez Biuro Kontroli i Audytu Wewnetrznego kontrole wewnetrzne dotyczace
zawieranych w przesziosci (w latach 1990-2001) aktow notarialnych dotyczacych
oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste na rzecz spotdzielni mieszkaniowych
wykazaly nastepujace nieprawidtowosci wystepujagce w zwigzku z oddaniem
wiekszosci nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste:
(@) oddawanie w uzytkowanie wieczyste zabudowanej nieruchomosci bez
przeniesienia wkasnosci budynkow,
(b) oddawanie zabudowanej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na
podstawie art. 208 ust. 2-4 u.g.n. wraz z budynkami wzniesionymi po 5
grudnia 1990 roku,
() oddawanie zabudowanej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na
podstawie art. 208 u.g.n. bez wniosku ztozonego w odpowiednim terminie (art.
208 ust. 4 u.g.n). W wielu przypadkach zostaly przed tym terminem ziozone
wnioski, jednak badz nie wskazywaly one podstawy zgdania ustanowienia
uzytkowania wieczystego badz wskazywaly podstawy inne niz art. 208 ust 2-4
u.g.n. (dawny art. 838a ust. 2 u.g.g.), a ponadto nie zawieraly one zadania
nieodptatnego przeniesienia wtasnosci budynkéw,
(d) oddawanie w uzytkowanie wieczyste zabudowanej nieruchomosci o
powierzchni, ktéra - zdaniem kontrolujgcych - jest wieksza niz grunt faktycznie
niezbedny do korzystania z budynkdow.

We wszystkich wskazanych przypadkach zalecenia pokontrolne sg jednakowe i
nakazujg uniewaznienie wczesniej wydanych decyzji administracyjnych stanowigcych
podstawe do ustanowienia uzytkowania wieczystego (a obarczonych tymi samymi
wadami, co umowy) a takze stwierdzenie niewaznosci zawartych w formie aktu
notarialnego uméw ze spotdzielniami mieszkaniowymi. Po ,wyeliminowaniu”



przedmiotowych umow z obrotu, zalecenia nakazujg ponowne ich zawarcie, zgodnie
z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa.

W stanie faktycznym nalezy nadto uwzglednic¢, iz mimo braku postanowien w aktach
notarialnych o przeniesieniu wtasnosci budynkdéw na rzecz spétdzielni, przedmiotowe
budynki zostaly przez sad ujawnione w ksiegach wieczystych w dziale | - opis
nieruchomosci (nie zostaty jednak ujawnione jako nieruchomosci budynkowe
zwigzane w uzytkowaniem wieczystym dziale IlI), a osoby trzecie nie kwestionuja
praw spétdzielni do wtasnosci budynkow, z zastrzezeniem szeregu skarg, ktére byty
podstawg do wszczecia kontroli.

Nalezy takze przyja¢, iz w kazdej z przedmiotowych nieruchomosci spoétdzielnia
mieszkaniowa wyodrebnita wtasno$¢ co najmniej jednego lokalu i przeniosta jego
wilasnos¢ (wraz z udziatem w uzytkowaniu wieczystym) na czitonka spétdzielni; dia
wyodrebnionego lokalu zatozono ksiege wieczysta.

B) Zakres ekspertyzy prawnej:
Ekspertyza ma za przedmiot:

) ocene waznosci uméw ustanawiajagcych uzytkowanie wieczyste obarczonych
wadami wskazanymi przez Biuro Kontroli i Audytu Wewnetrznego Urzedu m.st.
Warszawy. Nalezy przy tym uwzgledni¢, iz na chwile obecna brak jest stwierdzenia
niewaznosci decyzji administracyjnych stanowiacych podstawe do zawierania umow
ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste, lecz w przysztosci moze dojs¢ do takiego
stwierdzenia;

Il) ocene znaczenia wpisu w ksiedze wieczystej (wskutek wnioskow ztozonych
przez spotdzielnie mieszkaniowe) ujawniajacych budynki znajdujgce sie na gruncie,
oddanym w uzytkowanie wieczyste, a wybudowanych przed zawarciem
wspomnianych uméw; réwniez z punktu widzenia ewentualnego dalszego obrotu;

) wskazanie prawnych konsekwencji stwierdzenia przez sad niewaznoSci
umoOw ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste w postepowaniach wytoczonych
zgodnie z zaleceniami Biura Kontroli i Audytu Wewnetrznego Urzedu m.st. Warszawy
0 ustalenie niewaznosci tych uméw. W szczegdélnosci nalezy wskazacé potencjalne
roszczenia spofdzielni lub cztonkéw spoétdzielni mieszkaniowych, ktére mogag tym
osobom przystugiwa¢ wobec M.st.Warszawy w zwigzku z niewaznoscig umoéw
ustanawiajacych uzytkowanie wieczyste;

IV) wskazanie sposobéw doprowadzenia stanu faktycznego - przy przyjeciu, ze
spoétdzielnie mieszkaniowe wiadajg gruntami od chwili zawarcia przedmiotowych
umow jak uzytkownicy wieczySci oraz budynkami jak ich wiasciciele, a takze
cztonkowie spotdzielni wiladaja oddanymi  im lokalami jak uprawnieni ze
spétdzielczych praw do lokali lub jak wiasciciele lokali - do stanu zgodnego z
prawem bez wytaczania powddztw o  stwierdzenie niewaznosci
przedmiotowych umoéw. Nalezy wskaza¢ na ewentualne trudnosci lub watpliwosci,
ktére moga pojawi¢ sie w zwigzku z wykorzystaniem poszczegolnych sposobow
doprowadzenia aktualnego stanu faktycznego do zgodnosci z prawem.
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Ad.l) ocena waznosci umoOw ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste
obarczonych wadami wskazanymi przez Biuro Kontroli i Audytu Wewnetrznego
Urzedu m.st. Warszawy. Nalezy przy tym uwzglednié, iz na chwile obecna brak jest
stwierdzenia niewaznosci decyzji administracyjnych stanowigcych podstawe do
zawierania umoéw ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste, lecz w przysztosci moze
dojs¢ do takiego stwierdzenia;

1.
[oddawanie w uzytkowanie wieczyste zabudowanej nieruchomosci bez

przeniesienia wiasnosci budynkow]

1.1. [Jumowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste zawarte do
dnia 04.12.1990r.]
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Do dnia 04.12.1990r. dopuszczalng forma gospodarowania nieruchomosciami
panstwowymi (Skarbu Parnstwa) a takze gminnymi (w zwigzku z komunalizacjg
mienia panstwowego z dniem 27.5.1990 r.) stanowito oddawanie spoétdzielniom
mieszkaniowym w uzytkowanie wieczyste zar6wno gruntu, jak i stojacych na nim
budynkéw (zob. art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 29.04.1985r. 0 gospodarce gruntami i
wywilaszczeniu nieruchomosci, dalej cyt. jako ,u.g.g.”, w wersji tekstu jedn Dz U. z
1989 r. nr 14, poz. 74, ktory zostat uchylony z dniem 5.12.1990r. ustawag z dnia
29.09.1990 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce gruntami i wywilaszczeniu
nieruchomosci, Dz. U. nr 79, poz. 464, dalej cyt jako ,u.zm.u.g.g.”). Skutkiem oddania
w uzytkowanie wieczyste gruntu i budynku nie powstawata odrebna nieruchomosc¢
budynkowa, ktéra stanowitaby przedmiot odrebnego od gruntu prawa wiasnosci, lecz
uzytkowaniem wieczystym obcigzajgcym grunt obejmowany zostawat takze
posadowiony na nim budynek. Budynek pozostawat zatem czeScig skladowag
nieruchomosci gruntowej ijako taki stanowit wkasnos¢ wiasciciela tej nieruchomosci.
Alternatywnie dopuszczalnym sposobem zadysponowania budynkami bytlo -

zgodnie z powotanym art. 22 ust. 2 u.g.g. - przeniesienie ich wlasnosci na
uzytkownika wieczystego, jednoczesnie z ustanowieniem uzytkowania wieczystego
gruntéw.

Przepisy regulujgce sposOb gospodarowania nieruchomo$ciami panstwowymi, a
pbézniej takze komunalnymi, okreslajg wyczerpujagco mozliwe formy rozporzgdzania
tymi  nieruchomosciami i w tym zakresie wyznaczajg granice uprawnien
przystugujacych wiascicielowi (art. 140 k.c.). Regulacje prawne nie przewidujg i - w
okresie zawierania umow objetych audytem - nie przewidywaty mozliwosci oddania
w uzytkowanie wieczyste spoitdzielni mieszkaniowej gruntu, bez jednoczesnego



przyznania uzytkownikowi wieczystemu okre$lonego prawa do posadowionego na
tym gruncie budynku. Jezeli uzytkownik wieczysty (spotdzielnia mieszkaniowa) nie
miatby uzyskaC¢ z chwilg powstania uzytkowania wieczystego, badz to prawa
wilasnosci budynku badZz - w pewnym okresie - uzytkowania wieczystego, to
uzytkowanie wieczyste nie mogto powsta¢ albowiem nie mogto dojs¢ do tego, by
budynek nie byt ani czescig skladowa nieruchomosci ani przedmiotem odrebnej
wiasnosci.
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Po dniu 5.12.1990 r., gdy budynek na gruncie oddawanym spétdzielni nie mogt byé
juz objety uzytkowaniem wieczystym, umowe o0 oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, w ktérej pominieto sprzedaz budynku, nalezy ocenia¢ jako niezawartg
(takie stanowisko wypowiedziano na gruncie u.g.g. w brzmieniu z dnia 15.06.1994r.:
E. Drozd, [w:] E Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywiaszczenie
nieruchomos$ci. Komentarz, Krakow 1995, s. 105). Umowa ta mogta by¢ pdzniej
uzupetniona o porozumienie co do przeniesienia wlasnosci budynku i dopiero z tg
chwilg, a wiec z chwilg uzgodnienia wszystkich istotnych wedtug ustawy elementow
umowy, bytaby ona zawarta. Jezeli bowiem budynek nie mégt by¢ przedmiotem
uzytkowania wieczystego, to nie mozna bylo wywies¢ jednoczesnego nabycia przez
uzytkownika wieczystego praw do budynku z art. 46 k.c. w zw. z art. 191 kc.
Natomiast w razie zawarcia umowy w analizowanym w tym punkcie okresie, t. do
dnia 4.12.1990 r, gdy dopuszczalne bylo oddanie na rzecz spotdzielni
mieszkaniowej w uzytkowanie wieczyste takze posadowionego na gruncie budynku,
brak jest przeszkdd dla wytaczenia zastosowania art. 46 k.c. w zw. z art. 191 k.c.

W szczegoélnosci takiej przeszkody nie stanowi zawarta w kodeksie cywilnym
regulacja konstrukcji uzytkowania wieczystego. W wyroku NSA z dnia 19 05.1992 r.,
SA/Wr 438/92, publ. Monitor Prawniczy 1993, nr 3, s. 94) sad ten wyrazit poglad, iz w
Swietle kodeksu cywilnego nie jest niemozliwe oddawanie budynkéw w uzytkowanie
wieczyste jako czesci sktadowych gruntu. Teza ta zostata skrytykowana w doktrynie
jako nieuprawniona. Kodeks cywilny w ogole sie bowiem w tej materii nie wypowiada
Wedle art. 235 § 1zd. 2 k.c., budynki i inne urzadzenia, ktére wieczysty uzytkownik
nabyt zgodnie z wlasciwymi przepisami, stanowig jego wtasnosé. Nie kazdy wiec
budynek posadowiony na gruncie oddawanym w uzytkowanie wieczyste staje sie
wilasnoscig uzytkownika, lecz jedynie ten, ktory zostat nabyty (czyli uzyskany na
whlasnos€) zgodnie z whkasciwymi przepisami. Zatem ,wiasciwe” przepisy decydujg
kazdoczesnie po pierwsze, czy budynek moze byé nabyty na wtasnos¢; pod drugie:
czy zawsze istniejacy budynek musi by¢ przenoszony na witasnosé, czy tez mozliwe
jest jego oddanie w uzytkowanie wieczyste; po trzecie: pod jakim tytutem nabycie
moze nastgpi¢ - tylko odptatnym, czy takze darmym (E. Drozd [w:] E Drozd, Z
Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczenie nieruchomosci. Komentarz,

Kluczbork 1994, s. 68-69).

W konsekwencji pominiecie w umowach zawieranych przed dniem 5.12.1990 r.,
ustanawiajgcych  uzytkowanie wieczyste na gruncie zabudowanym,
jednoczesnej sprzedazy budynku powodowato - na mocy art. 46 k.c. w zw. z
191 k.c. - iz budynek ten pozostawat (i pozostaje nadal) czescia skladowag
nieruchomosci gruntowej ijako taki zostat objety uzytkowaniem wieczystym.

1.1.3.



Przedstawiona nam dokumentacja nie pozwala na kontrole prawidtowosci ustalenia
opfaty za uzytkowanie wieczyste, jezeli miatby nim by¢ objety nie tylko grunt, ale i
posadowione na nim budynki. Ewentualne jednak nieuwzglednienie przy wymiarze
optaty za ustanowienie uzytkowania wieczystego faktu istnienia na nieruchomosci
budynku nie stanowi w naszej opinii przeszkody dla powstania uzytkowania
wieczystego rozciggajacego sie takze na budynek. Nalezy wowczas uznaé, ze
okre$lona w umowie optata za ustanowienie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowita (stanowi) optate za ustanowienie uzytkowania wieczystego na cafej rzeczy,
na ktérg to uzytkowanie wieczyste rozcigga sie (a wiec wraz z budynkiem, chocby
tego nie w umowie wyraznie nie zaznaczono). Regulujgcy kwestie optaty § 4 ust. 1
Rozporzadzenia RM z 16.09.1985 r. w sprawie zasad i trybu ustalania optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, zarzadu i uzytkowania gruntow (tekst jedn. Dz. U. z 1989
r. nr 14, poz. 78) nie byt jednoznaczny; wskazywat, jak ma by¢ ustalana optata za
uzytkowanie wieczyste ,budynkow i urzgdzen”, nie przesadzat natomiast, czy majg to
by¢ dwie opfaty, czy jedna.

Gdyby zgodnie z obowigzujacymi na dzien wydania decyzji oraz na dzien zawarcia
umowy regutami wyceny nieruchomosci (art. 44-47 u.g.g. w brzmieniu tekstu
jednolitego z 1989 r.) nie uwzgledniono w dokonanej wycenie, stanowigcej podstawe
do ustalenia optaty, wartosci istniejacego budynku, naruszenie to mogtoby
ewentualnie stanowi¢ przyczyne wadliwosci decyzji ustalajgcej warunki uzytkowania
wieczystego. Jezeli nawet wadliwos¢ ta bylaby podstawa do stwierdzenia
niewaznosci decyzji (czego jednak nie przesadzamy), to jej uchylenie nie wptynie na
waznos$¢ umowy ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste (zob. nizej pkt 1. 5).

Poniewaz o sposobie oszacowania wartosci nieruchomosci stanowigcej podstawe do
wyliczenia optaty za uzytkowanie wieczyste decydowaty regulacje bezwzglednie
obowigzujgce (do dnia 4.12.1990r: uchwaty Rad Narodowych stopnia wojewddzkiego
- art. 44 ust. 1 ug.g. wg. tekstu jednolitego z 1989 r) - zatem na wypadek
sprzecznego z prawem ustalenia wartosci nieruchomosci (np. z pominieciem
wartosci budynku), umowa nie bytaby niewazna, ale jedynie w miejsce nieprawidtowo
wyliczonej optaty wchodzitaby z mocy prawa optata ustalona w oparciu o prawidtowo
dokonang wycene nieruchomosci. Prawidtowos¢ wyceny jest bowiem kwestig faktu
nie zas materig uzgodnieh stron, a w konsekwencji ustalenie prawidtowej wysokosSci
optaty (po uwzglednieniu wskaznika procentowanego zastosowanego w konkretnym
przypadku) mogtoby zosta¢ dokonane w sgdowym podstepowaniu ustalajgcym (art.
189 k.p.c.).

Nalezy jednak jeszcze raz podkresli¢, ze przedstawione dla wydania niniejszej opinii
dokumenty nie daja podstawy do stwierdzenia, by ustalenie optat za uzytkowanie
wieczyste zabudowanych nieruchomosci byto wadliwe (tego nie stwierdzono w
drodze audytu, kwestionujgc samag wazno$¢ umow); uwagi te majg na celu jedynie
podkresSlenie, iz nawet w razie istnienia takiej wadliwosci, spowodowanej
(ewentualnym) pominieciem budynkéw przy wycenie oddawanych w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowych, waznos¢ uméw ustanawiajgcych uzytkowanie
wieczyste nie mogtaby by¢ z tej przyczyny kwestionowana.

1.2. [oddanie zabudowanej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste po dniu
5.12.1990r., na podstawie wydanych przed tym dniem ostatecznych decyzji o
ustaleniu kandydata na uzytkownika wieczystego]
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Zgodnie z art. 5 ust. 1 u.zm.u.g.g., sprawy wszczete, lecz niezakonczone decyzjg
ostateczng przed dniem wejScia w zycie ustawy, prowadzi sie na podstawie jej
przepisow. Wedle zas art. 5 ust. 2 u.zm.u.g.g., wydane przed dniem wejsScia w zycie
tej ustawy (f. przed 5.12.1990 r.) decyzje ostateczne o0 ustaleniu optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, pozostajgw mocy.
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Decyzje, o ktorych stanowi art. 5 u.zm.u.g.g., okresSlaly, poza optatami, takze
zasadniczg treS¢ przysztej umowy ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste, wskazujac
kandydata na uzytkownika wieczystego oraz przedmiot tego prawa. Powotany
przepis miat na celu ustalenie sytuacji adresatow decyzji ostatecznych, a jeszcze
Lhiezrealizowanych” przed wejsciem w zycie u.zm.u.g.g., czyli takich, na mocy
ktorych nie doszio jeszcze do zawarcia umoéw ustanawiajgcych uzytkowanie. Byto to
tym istotniejsze, gdyz ten tryb zawarcia umowy (ij. zawarcie umowy na podstawie
decyzji) u.zm.u.g.g. juz znosita. W przypadku takich decyzji pojawiataby sie wiec
natychmiast po wejsciu w zycie u.zm.u.g.g. watpliwos¢, czy jest jeszcze mozliwe
zawarcie z kandydatami na uzytkownikbw wieczystych wskazanymi w owych
decyzjach umowy na warunkach okreslonych w tych decyzjach, czy tez przeciwnie -
powinni oni wzig¢ udziat w przetargu; rownie konieczne bylo rozstrzygniecie przez
ustawodawce, czy treS¢ umowy zawieranej na podstawie decyzji, ktéra stata sie
ostateczna przed 5.12.1990 r. powinna odpowiada¢ nowym przepisom, czy tez

dotychczasowym.

1.2.3.

Zgodnie z pogladem wyrazonym pismiennictwie (Z Truszkiewicz, [w:] E. Drozd, Z
Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczenie nieruchomosci. Komentarz,
Krakow 1995, s. 389), do ktérego przychylamy sie, ,wnioskowanie a contrario z art. 5
ust. 1 u.zm.u.g.g. sklania do przyjecia, ze sprawy zakonczone ostateczng decyzjg
administracyjng nie mogly by¢é po wejsciu w zycie u.zm.u.g.g. rozstrzygane
ponownie, co oznaczato, ze ustalenia w nich zawarte musiaty by¢ brane pod uwage
przy oddaniu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetych ostateczng decyzjg
wydang przed 5.12.1990r. Podstawg uwzglednienia tych decyzji przy sporzgdzeniu
umowy juz pod rzadem zmienionej u.g.g. nie bytaby sama decyzja, lecz whkasnie
szczegolny przepis jakim jest art. 5 u.zm.u.g.g.” Zatem decyzja ustalajgca kandydata
na nabywce lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci i zasadnicze elementy
treSci przysziej umowy, wydana na podstawie u.g.g. wigzata Skarb Panstwa lub
gmine takze po zmianie trybu i zasad dokonywania tych ustalen (co do decyzji
wydanych na podstawie regulacji poprzedzajacych u.g.g. - zob. podobng zasade
wyrazong w art. 87 ust. 2 u.g.g.). Zawarcie umowy na innych warunkach (f. z inng
osoba lub o innej tresci niz ustalona decyzja) sprawiatoby, ze umowa ta bytlaby
niewazna (art. 58 k.c.). Wspomniane wyzej decyzje wigzaly (i wigzg) organy gmin,
nawet jezeli zostaly one wydane przed reformg administracji panstwowej (przed
27.05.1990r.) i dotyczag nieruchomosci, ktore staty sie w drodze komunalizacji mienia
panstwowego wiasnoscig gmin. Z aktow prawnych reformujgcych administracje
panstwowg nie wynika bowiem, by ustawodawca przekreslit ciggtoS¢ orzecznictwa
administracyjnego. ,Natomiast do umowy zawartej na podstawie decyzji
administracyjnej wydanej przed 5.12.1990 r. bedg mialy juz zastosowanie przepisy
znowelizowanej u.g.g., poniewaz art. 5 ust. 1 u.zm.u.g.g. rozstrzyga wylacznie
kwestie przechodnie zwigzane z postepowaniami administracyjnymi przewidzianymi



w dawnej u.g.g.” (Z Truszkiewicz [w:] E. Drozd, Z Truszkiewicz, Gospodarka
gruntami i wywtaszczenie nieruchomosci. Komentarz, Kluczbork 1994, s. 239, 240).
Jak sie wiec wydaje, zgodnie z tym pogladem sama umowa powinna by¢
uksztattowana zgodnie z trescig decyzji, a dopiero do stosunku prawnego
powstajagcego na podstawie takiej umowy (czyli do uzytkowania wieczystego)
nalezatoby stosowac przepisy u.g.g. w brzmieniu obowigzujacym od 5.12.1990
r. Za stusznosScig tego pogladu, przemawiatoby przede wszystkim ochrona praw
nabytych: skoro decyzja o oddaniu gruntu i budynku w uzytkowanie wieczyste wigze
organ, to przeniesienie budynku na wtasnos¢ (sprzedaz - jak tego wymagaty nowe
przepisy) zmieniatoby istotnie warunki przysztej umowy; po drugie, nabywca mdgtby
przeciez nie by¢ w stanie naby¢ na wilasnos$¢ budynkow, ktére wg. decyzji miat
uzyskac¢ jedynie w uzytkowanie wieczyste. Zastrzec jednak nalezy, ze wobec
niejasnego sformutowania art. 5 ust. 1 u.zm.u.g.g. istnieje ryzyko przyjecia przez sad
odmiennej wykladni. Jak mozna sie jedynie domyslaé, to witasnie okreslona
wykfadnia tego przepisu mogta spowodowa sporzadzanie przez notariuszy po
5.12.1990r. aktow notarialnych obejmujacych ustanowienie uzytkowania wieczystego
budynkéw.

1.3. [oddawanie zabudowanej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste po dniu
5.12.1990r., nie na podstawie wydanych przed tym dniem ostatecznych decyzji
o ustaleniu kandydata na uzytkownika wieczystego]

1.3.1.
Jak juz wyzej wskazano, z dniem 5.12.1990 r. co do zasady ustata mozliwos¢

oddawania w uzytkowanie wieczyste budynkéw posadowionych na gruncie
oddawanym spoétdzielniom mieszkaniowym w uzytkowane wieczyste. Od tej chwili,
takze w przypadku spoétdzielni mieszkaniowych, mozliwa stata sie jedynie sprzedaz
tych budynkéw uzytkownikowi wieczystemu (art. 20 u.g.g., art. 31 u.g.n.). Pojawia sie
zatem podstawowe pytanie o konsekwencje pominiecia w umowach zawartych po
dniu 5.12.1990 r. sprzedazy budynkéw posadowionych na gruntach oddawanych w
uzytkowanie wieczyste.

1.3.2.
Zgodnie z pogladem zaprezentowanym w piSmiennictwie umowa o0 oddanie

zabudowanej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, w ktorej brak jest
porozumienia co do sprzedazy budynkdéw, nie jest niewazna, lecz wobec
porozumienia co do jednego z minimalnych elementéw umowy nie zostaje
zawarta (E. Drozd [w:] E Drozd, Z Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i
wywilaszczenie nieruchomos$ci. Komentarz, Kluczbork 1994, s. 69). Sprzedaz
budynku ustawa czyni bowiem jednym z elementow minimalnych umowy o
ustanowienie uzytkowana wieczystego na zabudowanym gruncie.

W orzecznictwie natomiast prezentowany jest dalej idacy poglad. Mianowicie SN w
uzasadnieniu uchwaly z 24.11.1992 r. (lll CZP 124/92, OSP 1993, nr 7-8, poz. 154)
stwierdzit, ze ,oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego - w kazdym
wypadku - musi nastgpi¢ z réwnoczesng sprzedazag potozonych na tym gruncie
budynkéw i urzadzen (art. 20 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.). Brak takich
postanowien [0 rdwnoczesnej sprzedazy uzytkownikowi wieczystemu potozonych na
gruncie budynkéw - JP/IK) w umowie o oddanie takiego gruntu w uzytkowanie



wieczyste, wzglednie zamieszczenie w niej postanowien zmierzajgcych do obejscia
tego przepisu, sprawia, ze umowa taka jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.)”

Ostatecznie rozstrzygniecie tego sporu bedzie jednak bez znaczenia dla powstania
uzytkowania wieczystego; zaréwno w przypadku niewaznosci jak i niezawarcia
umowy uzytkowanie wieczyste nie powstato. Przychylenie sie do twierdzenia, iz
umowy te sg niezawarte, dawatoby jedynie szanse ich uzupetnienia. Nie
rozwigzatoby to jednak powstatych w przedmiotowym stanie faktycznym problemow,
gdyz umowa ustanawiajgca uzytkowanie wieczyste wraz ze sprzedaza budynkdéw
bytaby w tym przypadku zawarta dopiero z chwilg tego uzupetnienia i dopiero od tego
momentu (przy istniejacym juz wpisie do ksiegi wieczyste]) powstawatoby
uzytkowanie wieczyste. Uzupelnienie to musialoby odnosi¢ sie do wszystkich
budynkow istniejgcych na gruncie w chwili uzupetnienia umowy. Nalezy tez
podkresli¢, ze umowa, w ktérej strony porozumialy sie jedynie w zakresie niektorych
minimalnych jej elementéw, nie rodzi dla zadnej ze stron roszczenia 0 jej
uzupetnienie w pozostatym zakresie.

1.4. [mozliwo$¢ ustanawiania spoétdzielczych praw do lokalu przez spétdzielnie,
ktora jest uzytkownikiem wieczystym gruntu i budynku]

Z dniem 1.1.1983 r. weszta w zycie ustawa z 16.09.1982 r. - Prawo spoétdzielcze,
ktorej art. 213 81 stanowit, iz w budynkach stanowigcych wilasno$¢ spotdzielni
mieszkaniowej czionkom przystuguje prawo uzywania przydzielonych im lokali
mieszkalnych o powierzchni odpowiadajgcej wysokosci wktadu mieszkaniowego lub
budowlanego i innym kryteriom okreSlonym w statucie (spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego). Nastepnie art. 9 ust. 2 oraz art. 171ust. 2 ustawy z 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych potwierdzaly, iz lokatorskie oraz wlasnosciowe
spotdzielcze prawo do lokalu moze zosta¢ ustanowione jedynie w budynku
stanowigcym wlasnos¢ spotdzielni.

Jednocze$nie obowigzujacy od 1.8.1985r. artykut 22 ust. 2 u.g.n. zezwalat na to, by
potozone na gruncie oddawanym w uzytkowanie wieczyste spétdzielniom
mieszkaniowym lub innym osobom prawnym nie bedgcym panstwowymi jednostkami
organizacyjnymi i organizacjami spotecznymi budynki i inne urzadzenia byly - w
zaleznosci od zadan ustawowych lub statutowych tych oséb - sprzedane lub oddane
w uzytkowanie wieczyste.

Z powyzszego wynika, ze aby zapewni¢ spotdzielniom mieszkaniowym mozliwosé
realizacji ich celow (czyli przede wszystkim mozliwosS¢ ustanawiania spotdzielczych
praw do lokali) niezbedne byto wraz z ustanowieniem uzytkowania wieczystego
gruntu takze przenoszenie na nie wilasnosci budynkéw (a nie tylko oddawanie
budynkéw w uzytkowanie wieczyste). Zatem nawet obrona tezy o skutecznym
nabyciu przez spotdzielnie uzytkowania wieczystego gruntéw i budynkow nie pozwoli
na przyjecie, by spotdzielnie te mogly skutecznie ustanowi¢ spétdzielcze prawa do
lokali (co do odrebnej wilasnosci - zob. nizej pkt 11.2.4 - 11.2.6). Osoby, z ktérymi
zawarto takie umowy, bylyby wiec jedynie posiadaczami lokali (czesci budynku) w
zakresie tych praw. Poglad ten koresponduje z tezg uchwaty SN z 13.03.2002 r. (llI
CZP 11/02, OSN 2002, nr 12, poz. 147), zgodnie z ktora: ,Pod rzadem ustawy z dnia
16 wrzed$nia 1982 r. - Prawo spoéidzielcze (...) czionek spoétdzielni mieszkaniowej
mogt uzyskac spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego tylko w
budynkach stanowigcych wylaczng wilasno$¢ spétdzielni”. Niestety SN nie
wypowiedziat sie w tym orzeczeniu w sprawie skutkédw naruszenia art. 213 pr. spoétdz.



(czy umowa ustanawiajgca spotdzielcze prawo do lokalu jest wOwczas niewazna,
jako zawarta sprzecznie z prawem, czy tylko bezskuteczna z uwagi na to, ze
spétdzielnia nie byta wtascicielem gruntu i budynku, w ktérym znajdowat sie lokal i nie
mogta obcigzy¢é go ograniczonym prawem rzeczowym). Kwestia ta moze miec
znaczenie w niniejszej sprawie, albowiem gdyby SN przyjat niewaznosc¢ takiej
umowy, nie mogtyby znaleZz¢ do niej zastosowania przepisy o rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze istniejg takze pewne argumenty - aczkolwiek w naszej
ocenie ostatecznie nieprzekonujgce - przemawiajace za dopuszczalnoScig
(skutecznoscig) ustanawiania przez spoéitdzielnie bedace jedynie uzytkownikiem
wieczystym budynkéw praw spétdzielczych do lokali. Po pierwsze, z kolejnych
regulacji prawa spétdzielczego wyraznie wynika, iz ustawodawca niejako zapomniat
o tym, ze grunty moga by¢ oddawane spétdzielniom wraz z budynkami w
uzytkowanie wieczyste. Wykfadnia prawa spotdzielczego powinna uwzglednia¢ takze
art. 22 ust. 2 u.g.g. Gdyby przyja¢, ze spoétdzielnia mieszkaniowa - bedgca jedynie
uzytkownikiem wieczystym budynkéw - nie moze ustanawiaC praw spotdzielczych, to
przepis ten stracitby sens, gdyz prawo uzytkowania wieczystego budynkéw nie
miatoby zadnego znaczenia w takim wypadku dla spotdzielni mieszkaniowej, skoro
nie mogtaby realizowa¢ swoich zadan. Po drugie, SN dopuscit ustanowienie
spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu na nieruchomosci o
Lhieuregulowanym stanie prawnym” (zob. uchw. SN z 30.5.1994 r., Il CZP 73/94,
OSP 1994, nr 12, poz. 244); poglad o sanowaniu przydziatbw wyrazit takze w
literaturze m.in. J. Ignatowicz, Hipoteka na spotdzielczych prawach do lokali, PiP
1992, nr 7, s. 32 (gdy przydziatu dokonata spétdzielnia na nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste, jezeli nie zostalo ono ujawnione w ksiedze wieczystej, a wiec
nie powstato) oraz T. Filipiak, Spétdzielcze prawa do lokalijako przedmiot hipoteki,
Rejent 1993, nr 3-4, s. 27-28 (w odniesieniu do budynkéw wzniesionych na
nieruchomosciach o nieuregulowanym stanie prawnym). Skuteczno$¢ ustanowienia
praw spétdzielczych przez spéidzielnie, ktéra nie byla ani wiascicielem, ani nawet
uzytkownikiem wieczystym gruntu, zostata potwierdzona przez ustawodawce w art. 7
ust. 2 ustawy z 14.6.2007 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.
U. nr 125, poz. 873).

Przedstawione argumenty nie sg naszym zdaniem jednak przekonujace. Poza
wyjatkowymi sytuacjami, gdy wchodzi w gre ochrona dobrej wiary os6b dziatajgcych
w zaufaniu do tresci ksigg wieczystych, nie ma wystarczajacych racji, by dopusci¢
skuteczne obcigzanie nieruchomosci stanowigcej cudza wlasnos$¢ ograniczonymi
prawami rzeczowymi czy nawet prawami obligacyjnymi (prawem lokatorskim), z
ktorymi jednak zwigzane jest roszczenie o ich przeksztalcenie we wilasnos¢. Art. 7
ust. 2 ustawy z 14.6.2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ani
pozostale powolywane wyzej poglady nie uzalezniajg ,usanowania’ praw
spoéidzielczych ustanowionych przez spétdzielnie chocéby od dobrej wiary ich
nabywcow. Przeto w naszej ocenie, dopuszczenie do rozporzgdzania cudzg
wiasnoscig przez spétdzielnie mieszkaniowag musiatoby prowadzi¢ do sprzecznosci z

Konstytucja.

2. [oddawanie zabudowanej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na
podstawie art. 208 ust. 2-4 u.g.n. wraz z budynkami wzniesionymi po

dniu 5.12.1990r.]



2.1

Oddanie zabudowanej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste wymagato co do
zasady (takze zresztg przed 5.12.1990r.) przeprowadzenia przetargu. Zgodnie z
jednolitym stanowiskiem doktryny nieuprawnione pominiecie trybu
przetargowego skutkuje bezwzgledng niewaznoscig umowy (art. 58 § 1 k.c.).
(np. E Drozd, Umowa zobowiazujgca jako podstawa prawna dla umow z zakresu
prawa rzeczowego [w:] Ksiega pamigtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana,
Krakdéw 2005, s. 867; G. Bieniek, [w:] G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E Mzyk
Ustawa o0 gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2005, s. 163) i
orzecznictwa (zob. uchwata z dnia 13.1.1995r., Il CZP 172/94, OSP 1995, nr 7-8,
poz. 165) Niestusznie przypisuje w tym zakresie Sgadowi Najwyzszemu kontrowersje
A. Cisek (Jw:] System prawa prywatnego, t. 4, Warszawa 2005, s. 153). W
powotywanej uchwale Sad Najwyzszy nie sprzeciwit sie wcale tezie o niewaznoSci
umowy wynikajgcej z naruszenia trybu przetargowego, ale jedynie stwierdzit, ze
zgodnosci z trybem przetargowym nie moze kontrolowaé sad w postepowaniu
wieczystoksiegowym o wpis uzytkowania wieczystego.

Jezeli wiec w konkretnej sytuacji nie zostaty spetnione przestanki art. 208 ust. 2-4
u.g.n. albo jakiegokolwiek innego przepisu dajgcego podstawe do
bezprzetargowego oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, to umowy te sg
niewazne juz z powodu niezachowania wiasciwego trybu zawierania takiej

umowy
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Powstaje jednak pytanie o skutki umowy, gdy wprawdzie przestanki okreslone w art.
208 ust. 2-4 u.g.n. nie byly spetnione, ale istniata podstawa do zastosowania trybu
bezprzetargowego, albowiem byty spetnione przestanki innego zwolnienia od tego
trybu (np. art. 207 u.g.n.).

Brak wskazania w akcie notarialnym wiasciwej (tj. rzeczywiscie istniejacej w
danym przypadku) podstawy do zwolnienia z trybu przetargowego nie oznacza
Zzawarcia umowy z naruszeniem tego trybu, a wiec nie powoduje niewaznosci

umowy.

2.3.
Jednak wskazanie w akcie notarialnym innej podstawy oddania nieruchomosci w

uzytkowanie wieczyste niz rzeczywiscie (materialnie) istniejaca rodzi watpliwosé co
do waznosci takiej umowy ze wzgledu na obowigzujgca zasade tzw. kauzalnosSci
formalnej (art. 158 in fine k.c.) umoOw rzeczowych przenoszacych whlasnosc
nieruchomosci w wykonaniu istniejagcego uprzednio zobowigzania. Zasada ta
sprowadza sie do obowigzku ujawnienia w akcie notarialnym obejmujacym ta
czynno$¢ dokladnie tego zobowigzania, w wykonaniu ktérego jest dokonywane
przeniesienie wtasnosci (a wiec w przypadku zobowigzania wynikajgcego z ustawy
chodzi o wskazanie przepisu stanowigcego Zrodto takiego zobowigzania). Ujawnienie
to ma stuzy¢ pewnosci obrotu nieruchomosciami, przy ktérym znaczenie ma nie tylko
sama pewnos$¢ co do faktu dokonania czynnosci rozporzgdzajacej, ale rownie istotna
jest mozliwoS¢ pewnego ustalenia, w wykonaniu jakiego dokladnie zobowigzania
czynnosc ta zostata dokonana.

Realizacja tego obowigzku ma podstawowe znaczenie nie tylko w przypadku sporu
co do istnienia owego zobowigzania (spér ten ograniczy sie wéwczas jedynie do
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podstawy podanej w akcie, nieistotne bedzie, czy istniatyby jakiekolwiek inne
zobowigzania), ale takze w sytuacji, gdy przepisy uzalezniajg réznorodne
konsekwencje (podatkowe, administracyjne, cywilnoprawne i in.) od nabycia prawa
na okreslonej podstawie.

Nie wystarcza zatem wskazanie w akcie jakiejkolwiek podstawy, ale musi by¢ to
podstawa rzeczywiscie (materialnie) istniejgca. W przeciwnym razie wymdg
ujawnienia tej podstawy w akcie notarialnym woli tracitby sens. Skutki braku
ujawnienia w akcie notarialnym obejmujgcym umowe przeniesienia wiasnosci
zawierang w wykonaniu istniejgcego wczesniej zobowigzania, rzeczywiscie
istniejgcej podstawy prawnej dla dokonywanego przeniesienia wtasnosci budzity w
dawniejszym piSmiennictwie kontrowersje ze wzgledu na zbedny formalizm prawny
(zob. J. St. Pigtowski, System prawa cywilnego, t I, s. 249). Jednak aktualne
piSmiennictwo jednolicie wskazuje na rygor bezwzglednej niewaznosci umowy w
razie naruszenia tej zasady (tak np. E Drozd, Przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci, Warszawa-Krakéw 1974, s. 112; S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksiega druga: Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 141;
E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe.
Komentarz, Zakamycze, komentarz do art. 158; E Gniewek, Prawo rzeczowe,
Warszawa 1997, s. 105; A. Oleszko, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2006, nr 1, s. 155).

2.4.
Na mocy art. 234 k.c. do oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste stosuje sie

odpowiednio przepisy o przeniesieniu wtasnosci. Odpowiednie stosowanie oznacza
konieczno$¢ stosowania owych przepiséw z uwzglednieniem specyfiki instytucji
uzytkowania wieczystego.

2.5.

Zgodnie z wiekszosciowym pogladem, jezeli umowa ustanawiajgca uzytkowanie
wieczyste jest zawierana w wykonaniu zobowigzania wynikajagcego z ustawy, to brak
podstaw do przyjecia, by specyfika uzytkowania wieczystego wymuszata
konieczno$¢ odmowy zastosowania zasady kauzalnosci formalnej (tak m.in. Z
Truszkiewicz. Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006,
S. 322-333; H. Ciepta [w:] H. Ciepta, B. Czech. Kodeks cywilny. Praktyczny
komentarz z orzecznictwem, t. I, Warszawa 2005, s. 384; K Pietrzykowski [w]
Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 2005, s. 680; Cisek [w:] System prawa
prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4, Warszawa 2005, s. 151; E. Gniewek, Kodeks
cywilny. Ksiega druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Zakamycze,
2001, komentarz do art. 234, t. 5). Wrecz przeciwnie, wszystkie racje obowigzywania
tej zasady pozostajg aktualne takze w przypadku ustanawiania uzytkowania
wieczystego, o0 ile to jest ustanawiane w wykonaniu wczes$niej istniejagcego

zobowigzania wynikajagcego z ustawy.
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W piSmiennictwie prezentowany jest - aczkolwiek mniejszosciowy - poglad, iz
umowa 0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie jest ani umowg zobowigzujgca
do rozporzadzenia nieruchomoscig ani umowa zobowigzujgco-rozporzgdzajgca, lecz
jest umowag rzeczowa: juz bezposrednio, bez kreowania uprzedniego zobowigzania,
wywotujgcg skutek rzeczowy w postaci obcigzenia nieruchomosci uzytkowaniem
wieczystym (Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,
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Zakamycze 2006, s. 319; E. Drozd, Umowa zobowigzujgca jako podstawa prawna
dla umoéw z zakresu prawa rzeczowego [w:] Ksiega pamigtkowa Profesora
Maksymiliana Pazdana, Krakéw 2005, s. 866). Oczywiscie jednocze$nie umowa ta
kreuje takze zobowigzanie uzytkownika wieczystego np. do uiszczania opfat, lecz
fakt ten nie daje podstaw do zakwalifikowania tej umowy jako zobowigzujgcej (lub
zobowigzujgco-rozporzadzajacej) z punktu widzenia art. 155-158 k.c. albowiem na
gruncie przepisOw tych istotne znaczenie ma posta¢ skutku powstajgcego jedynie
wobec prawa wtasnosci (zobowigzujgcy czy rozporzadzajacy), nie ma tu znaczenia
powstanie innych zobowigzan obok przeniesienia wtasnosci (np. to, czy jednoczesnie
zaciggane jest zobowigzanie do zaptaty nie ma wplywu na kwalifikacje okreSlonej
czynnosci jako rozporzadzajacej prawem wiasnosci lub tylko zobowigzujacej do
rozporzadzenia tym prawem).

Ustawodawca w zadnym szczegblnym przepisie nie przewiduje obowigzku
poprzedzenia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (umowy
czysto rzeczowej) umowg zobowigzujgcg (np. umowg sprzedazy, darowizny lub
umowag nienazwang zobowigzujgcg do ustanowienia uzytkowania wieczystego).
Obowigzku tego takze nie mozna wyprowadza¢ z odpowiednio stosowanego w tej
sytuacji art. 155 lub 156 k.c., albowiem art. 155 k.c. moze znalez¢ zastosowanie, gdy
zaciggane jest zobowigzanie do rozporzadzenia (a umowa o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste ze swej istoty takiego zobowigzania nie kreuje). Artykut zas
156 k.c. jest powszechnie rozumiany jako uzaleznienie wazno$ci przeniesienia
wlasnosci (umowy rzeczowej) od istnienia wczesniejszego zobowigzania. Skoro w
przypadku umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste ustawodawca
nie przewiduje koniecznosci zawierania umowy zobowigzujgcej do ustanowienia
uzytkowania (co wiecej: nawet przepisy nie regulujg takiej umowy jako nazwanej),
przewidujac, iz w trybie przetargu jest zawierana juz umowa rozporzadzajgca, to
odpowiednie stosowanie art. 156 k.c. oznacza w istocie co do zasady jego
niestosowanie: umowa O ustanowienie uzytkowania wieczystego nie jest umowg
kauzalna (w szczegodlnosci nie stanowi takiej kauzy zobowigzanie wynikajace z faktu
wygrania przetargu, gdyz stuzy ono jedynie proceduralnemu zwigzaniu organu
wynikami przetargu, a nie ttumaczy gospodarczego celu przysporzenia, nie stanowi
materialnoprawnej kauzy w znaczeniu uzywanym przez art. 156 k.c.).

W sytuacji, gdy ma miejsce zwolnienie z trybu przetargowego, strony mogg
teoretycznie poprzedzi¢ umowe o ustanowienie uzytkowania wieczystego umowg
zobowigzujgca do jego ustanowienia. Gdyby literalnie rozumiany art. 156 k.c. odnies¢
do tej sytuacji, to niewaznosS¢ zobowigzania, nawet niewymagalnego ustawowo,
pociggataby za sobg niewazno$¢ umowy ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste.
Jednak na gruncie art. 156 k.c. kauzalno$c¢ jest rozumiana jako koniecznos¢ istnienia
kauzy dla przeniesienia wlasnosci (chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej).
Skoro za$ uwaza sie, ze umowa 0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jest ze
swej istoty (konstrukcji) niekauzalna - brak miejsca na stosowanie art. 156 k.c. do tej
umowy. Konsekwentnie: nieistnienie lub tylko brak wymienienia tego zobowigzania w
akcie notarialnym obejmujacym umowe ustanawiajgca uzytkowanie wieczyste na
gruncie nie wptynie na waznosc¢ tej umowy (Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste.
Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 320-323; podobnie E. Drozd,
Umowa zobowigzujaca jako podstawa prawna dla umow z zakresu prawa
rzeczowego [w:] Ksiega pamigtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, Krakéw

2005, s. 870-871).



Skoro zatem w umowie nie bytloby konieczne wskazywanie zobowigzania, to tym
samym niewaznos¢ tego zobowigzania nie powinna wptywaé na wazno$¢ umowy o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (a najwyzej mogtaby ewentualnie
spowodowaé rozliczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia lub mozliwos¢
uchylenia sie od o$wiadczenia woli o ustanowieniu uzytkowania wieczystego na
podstawie przepiséw o btedzie).

Mozliwa bytaby proba obrony pogladu o niekauzalnosci umowy ustanawiajgcej
uzytkowanie wieczyste nie tylko w przypadku, gdy zostata ona zawarta w wykonaniu
zobowigzania umownego, ale takze wynikajgcego z ustawy. Brak takiego
zobowigzania mogtby dawac jedynie (o ile oczywiscie z innego przepisu wynikata
podstawa do zwolnienia z trybu przetargowego) podstawe do uchylenia sie od
skutkéw os$wiadczenia woli zawartego pod wpltywem btedu co do istnienia takiego
zobowigzania, o ile oczywiscie dziatajgcy w btedzie chciatby uchyli¢ sie od skutkow
prawnych tej czynnosci (jednakze uchylenie sie od skutkow takiej umowy przez
wiasciciela nieruchomosci nie wyklucza, ze itak bylby zobowigzany do ustanowienia
uzytkowania na innej podstawie albo do poniesienia negatywnych konsekwenciji
majgtkowych wynikajacych z nastepczej niewaznosci takiej czynnosci).

O ile - w Swietle przedstawionego pogladu - dla waznosci umowy ustanawiajgcej
uzytkowanie wieczyste nie jest konieczne istnienie kauzy w rozumieniu art. 156 k.c.,
to jednak umowa ta moze by¢ niewazna, gdy oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste byloby sprzeczne z prawem, to jest gdyby nie istnialo wczesniej
zobowigzanie do jej ustanowienia wynikajgce, czy to z zastosowania procedury
przetargowej (art. 41 u.g.g), czy to z przepisu szczegolnego. Jezeli umowa nie jest
zawierana w trybie przetargowym, to takie zobowigzanie nie tylko musi istnie¢, ale
powinno réwniez zosta¢ wymienione w akcie notarialnym, w przeciwnym wypadku
umowa jest niewazna (Z Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia
konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s.323). Wskazanie w akcie notarialnym owego
przepisu petni tg sama funkcje, co wskazanie w akcie notarialnym wcze$niejszego
zobowigzania w przypadku przeniesienia wtasnosci.

Jednak ostatecznie, bez wzgledu na to, czy teze o niekauzalnosci umowy
ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste rozciggnie sie na zawarcie tej umowy w
wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z ustawy, czy tez nie - rozstrzygniecie tej
kwestii miatoby znaczenie jedynie dla ustanawiania uzytkowania wieczystego na
gruntach niezabudowanych. Umowy bedace przedmiotem niniejszej analizy byly -
wedle tresSci aktow notarialnych - zawierane na podstawie art. 208 ust, 2-4 u.g.n., a
wiec obok ustanowienia uzytkowania wieczystego czynnoS¢ prawna musiata
obejmowac takze przeniesienie wiasnosci posadowionych na gruncie budynkoéw. Bez
zadnych juz watpliwosci do przeniesienia ich wtasnosci (a wiec w tym przypadku do
umowy czysto rzeczowej) znajduje zastosowanie art. 156 i 158 k.c. takze w zakresie
kauzalnosci formalnej. Jezeli ze wzgledu na jej naruszenie nie doszioby do
przeniesienia whasnosci budynkéw (a wiec gdy w akcie notarialnym wskazano
niewlasciwg podstawe, chocby materialnie istniata inna), to nie doszio takze do
powstania uzytkowania wieczystego. Umowy zawarte po dniu 5.12.1990 r. (z
wyjatkiem uméw zawartych na podstawie decyzji, ktore staly sie ostateczne przed
tym dniem) musiaty przyznawa¢ uzytkownikowi wieczystemu prawo wiasnosci
budynkow; w przypadku uméw zawartych na podstawie art. 204, 207, 208 ust. 2-4
u.g.n. nie jest to nabycie whlasnosci na podstawie umowy sprzedazy, lecz
przeniesienie wlasnosci nastepuje poprzez zawarcie umowy Cczysto rzeczowe,.
Zobowigzanie do zawarcia takiej umowy wynika wowczas wprost z ustawy,
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stanowigc podstawe tego rozporzadzenia w rozumieniu art. 156, 158 k.c. W takie]
sytuacji brak wymienienia w akcie notarialnym wiasciwej podstawy przeniesienia
wiasnosci budynkdéw powoduje niedojscie do skutku tego przeniesienia, a tym
samym powodowato niepowstanie uzytkowania wieczystego, bez wzgledu na
przyjecie tezy o kauzalnym lub niekauzalnym charakterze umowy ustanawiajgcej
uzytkowanie wieczyste w wykonaniu zobowigzania wynikajacego z ustawy.

2.7. [wnioski do pkt 1.2]

Podsumowujgc powyzsze rozwazania, jezeli nie istniala podstawa prawna
ustanowienia uzytkowania i przeniesienia wlasnosci budynkow wskazana w
akcie notarialnym (a wiec nie bylty spetnione przestanki dla zastosowania art. 208
ust. 2-4 u.g.n.), to umowa rozporzgdzajaca, ktdéra wedle tresci aktu notarialnego
zostata zawarta w wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z art. 208 ust. 2-4
u.g.n., jest niewazna. Jest tak, cho¢by zarazem w danej sytuacji rzeczywiscie
(materialnie) istniato zobowigzanie do ustanowienia uzytkowania wieczystego |
przeniesienia wkasnosci budynkéw wynikajace z innego przepisu, niz wskazany
w akcie notarialnym jako podstawa dokonywanego rozporzadzenia.

3. [oddawanie zabudowanej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na
podstawie art. 208 u.g.n. bez wniosku ztozonego w odpowiednim
terminie (art. 208 ust. 4 u.g.n). W wielu przypadkach zostaly przed tym
terminem ztozone wnioski, jednak bgadZ nie wskazywaly one podstawy zgdania
ustanowienia uzytkowania wieczystego badz wskazywaty podstawy inne niz
art. 208 ust. 2-4 u.g.n. (dawny art. 88a ust. 2 u.g.g.), a ponadto nie zawieraty
one zadania nieodptatnego przeniesienia wtasnosci budynkéw]

3.1. [Charakter wniosku]

Zawarcie umowy ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste nie nastepuje w
postepowaniu administracyjnym, lecz os$wiadczenia skladane w toku procedury
zawarcia umowy majg charakter oswiadczeh woli wywotania  skutkow
cywilnoprawnych. Sag zatem os$wiadczeniami woli w rozumieniu art. 65 k.c. Ta teza
dotyczy takze wniosku, o ktérym stanowi art. 208 ust. 4 u.g.n. Wniosek ten zawiera
zgdanie zaspokojenia przystugujacego wnioskodawcy (wedle jego twierdzen)
roszczenia przez zawarcie odpowiedniej umowy. Zatem wniosek ten nie musi
spetnia¢ warunkdéw koniecznych dla pisma procesowego, a oSwiadczenie nim objete
podlega wyktadni, zgodnie z zasadami prawa cywilnego okreslonymi w art. 65 § 1

k.c.

3.2. [Wnioski ztozone w terminie, nie wskazujgce podstawy roszczenia]

Jezeli ztozono w terminie wniosek bez wskazania podstawy roszczenia (ktérg
sprecyzowano dopiero w umowie), jest to wystarczajgce dla uznania, iz zostata
dopetniona czynnos¢ konieczna wedle art. 208 ust. 4 u.g.n. do zachowania
roszczenia. Wniosek nie musi bowiem spetnia¢ warunkéw koniecznych dla pisma
procesowego, wystarczajgce jest, iz w jego tresci okreslony jest przedmiot zgdania i
chociazby z okolicznosci wynika, ze chodzi o skorzystanie z bezprzetargowego trybu
umowy Gdyby strony nastepnie nie porozumialy sie co do podstawy na jakiej ma
zostaC ustanowione uzytkowanie wieczyste, wnioskodawca i tak moégtby zadac
stwierdzenia obowigzku zlozenia odpowiedniego oswiadczenia woli na drodze



sadowej (w procesie). Za wystarczajgcy zatem nalezy uznac¢ wniosek jedynie ogolnie
sformutowany, z ktérego wynika zgdanie ustanowienia uzytkowania wieczystego.
Stosowanie zasady kauzalnosci formalnej juz do wniosku (art. 158 8§ 2 in fine k.c.)
bytloby  nieuprawnionym  rozszerzaniem zakresu zastosowania  przepisow

wyjatkowych.

3.3. [Wnioski ztozone w terminie, ale wskazujgce inng podstawe niz te, na
podstawie ktorej nastgpito ustanowienie uzytkowania wieczystego]

Wskazanie we wniosku podstawy ustanowienia uzytkowania wieczystego i
przeniesienia wiasnosci budynkow nie wigzato adresata ani wnioskodawcy. Nie ma
podstaw do przyjecia tezy, ze taka podstawa musiata sie w ogéle sie pojawi¢ ani ze
ograniczala ona skuteczno$¢ wniosku jedynie do podstawy w nim wskazanej.
Okolicznosci ztozenia tego osSwiadczenia wskazujg, iz przejawiona wola nabycia
uzytkowania wieczystego na okreslonej we wniosku podstawie obejmuje takze wole
nabycia tego prawa na innej podstawie, gdyby wskazana we wniosku nieistniata albo
inna podstawa okazata sie dla wnioskodawcy korzystniejsza.

3.4. [Wnioski ztozone w terminie, ale zawierajgce jedynie zgdanie ustanowienia
uzytkowania wieczystego gruntu, natomiast nie zawierajace zgdania
nieodptatnego przeniesienia budynkow]

Jezeli sktadajacy wniosek nie nalezat do waskiej grupy podmiotow, na rzecz ktérych
mozna byloby ustanowi¢ uzytkowanie wieczyste obejmujgce takze posadowione na
gruncie budynki, ale konieczne bylo - jednocze$nie z ustanowieniem uzytkowania -
przeniesienie wtasnosci budynkéw, to wobec tego oczywiste jest, ze wniosek o
ustanowienie uzytkowania wieczystego obejmuje takze w sposéb dorozumiany
wyrazong wole nabycia wtasnosci budynkéw. Nie mozna przypisywac¢ wnioskodawcy
woli zawarcia niewaznej umowy. To, co musi obejmowa¢ umowa ustanawiajgca
uzytkowanie wieczyste, jest okreslone przepisami i wystarczylo zatem ograniczenie
wniosku do wyrazenia woli zawarcia takiej umowy, bez wskazywania jej koniecznych
elementow.

3.5. [Wnioski ztozone po terminie]

Zlozenie wniosku w odpowiednim terminie stanowito czynno$¢ konieczng do
zachowania przez spétdzielnie roszenia wynikajgcego z ustawy. W razie nieziozenia
wniosku w terminie roszczenie z art. 208 ust. 2 u.g.n. wygasato. Jak wyzej wskazano,
istnienie takiego roszczenia w chwili zawarcia umowy stanowito przestanke jej
waznosci. Teza ta jest aktualna bez wzgledu na zajecie okreslonego stanowiska w
sporze o kauzalny lub niekauzalny charakter umowy ustanawiajacej uzytkowanie
wieczyste, a to ze wzgledu na nastepujace na podstawie takiej umowy réwnoczesne
przeniesienie wlasnosci  budynkéw, ktére jest uzaleznione od istnienia
wczesniejszego zobowigzania (art. 156 k.c.).

Dodatkowo nalezy zauwazyc¢, ze jezeli w tych wypadkach dochodzito do zawarcia
umowy o0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste bez istniejgcej podstawy do
pominiecia przetargu, to juz sam ten fakt powodowat, iz umowa taka byla niewazna.
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4. [oddawanie w uzytkowanie wieczyste zabudowanej nieruchomosci o
powierzchni, ktora - zdaniem kontrolujgcych - jest wieksza niz grunt
faktycznie niezbedny do korzystania z budynkow]

Nie istniejg ani ustawowe, ani podustawowe regulacje okre$lajgce, jaka doktadnie
czes$C gruntu jest ,niezbedna do prawidtowego korzystania z budynku” w rozumieniu
art. 208 wust. 2 in fine u.g.n. Przepisy obowigzujgcego do dnia 2.04.1995r.
Rozporzadzenia Ministra administracji, gospodarki terenowej i ochrony $rodowiska z
dnia 3.07.1980 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki okreSlaty w Dziale 2 (8 7 - 8§ 29) zatytulowanym ,Warunki i wymagania
obowigzujgce przy sytuowaniu budynkow” jedynie minimalne odstepy budynku od
granicy oraz od innych obiektéw lub urzgdzen. Natomiast w zadnym wypadku owego
minimalnego odstepu wyznaczanego przez przepisy prawa budowlanego nie mozna
utozsamia¢ z pojeciem gruntu ,niezbednego do prawidiowego korzystania z
budynku”. Za niezbedny mozna w szczegdlnosci uznaé teren Kkonieczny do
posadowienia na nim konteneréw na $mieci (o ile nie znajdujg sie one w budynku),
rusztowan w razie remontu budynku, zapewnienia miejsc parkingowych, dostepu do
drogi publicznej, utrzymywanie terendéw zielonych, rekreacyjnych, itd. Odstep od
granicy wyznaczony regutami prawa budowlanego wydaje sie zresztg mie¢ na celu
nie tyle zapewnienie mozliwosci prawidtowego korzystania z budynku przez
korzystajacego z tej nieruchomosci, lecz ma na wzgledzie interes wiascicieli
nieruchomosci sgsiednich, ktorych interesy zwykle narusza zbyt bliskie posadowienie
tego budynku.

W przypadku spotdzielni mieszkaniowych do ich zadan naleze¢ mogto (konieczne
bytoby tu jednak zbadanie statutéw poszczegdlnych spoétdzielni) prowadzenie innegj
dziatalnosci gospodarczej niz tylko zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czionkow,
o ile dziatalno$¢ ta zwigzana bytaby bezposrednio z realizacjg celu podstawowego
celu spétdzielni. W gre mogly tu wchodzi¢ réznorakie cele np. prowadzenie
dziatalnosci spotecznej, oswiatowej, kulturalnej, itd. Wéwczas przy ocenie, jaki
obszar gruntu byt konieczny do ,prawidtowego korzystania z budynku”, powinno sie
uwzglednia¢ takze cele wskazane w statucie spétdzielni, ktore spotdzielnia miata
realizowac. Audyt, formutujgc po wielokro¢ teze o zbednosci terenu do prawidtowego
korzystania z budynku, nie wskazat w zadnym przypadku jakichkolwiek kryteriéw, na
podstawie ktérych owa zbednos¢ ustalit. Jest to zatem ustalenie catkowicie dowolne.
Sama tylko istniejgca watpliwos¢ co do zbednosci (lub niezbednosci) danego gruntu
do korzystania z budynku nie oznacza wykazania sprzecznosci czynno$ci z prawem.
Wobec braku Scistych kryteriow oceny ,,niezbednosci” gruntu, dopiero razgca i
oczywista zbednos¢ gruntu do korzystania z budynku mogtaby stanowic
podstawe do uznania umowy za sprzeczng z prawem (art. 58 § 1 k.c.). Takiej za$
okolicznosci nie wykazano w sprawozdaniu z audytu, za$ przedstawione nam
okolicznosci stanu faktycznego takze nie daja podstawy do poczynienia takich

ustalen.

5. [wptyw na umowy ustanawiajgce uzytkowanie wieczyste faktu wydania
(w  przysztosci) decyzji  stwierdzajgcych niewaznos¢  decyzji
administracyjnych poprzedzajgcych zawarcie tych uméw]

5.1.
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Podstawowg, wskazywang przez audyt, wada przedmiotowych decyzji, byto wydanie
ich z pominieciem ustalenia obowigzku przeniesienia na uzytkownika wieczystego
prawa wtasnosci budynkoéw. Jednak - jak wskazano w punkcie 11 niniejszej opinii -
do dnia 5.12.1990 r. istniata mozliwos¢ oddania nieruchomos$ci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami (a takze po tym terminie jezeli wczes$nigj
wydano ostateczna decyzje). Nalezy wiec w tym miejscu podkres$li¢, ze nie jest
przesadzone istnienie podstawy do stwierdzenia niewaznosci tych decyzji. Jednak
pogtebione badanie te] kwestii pozostaje poza zakresem niniejszej opinii.

5.2.

Stwierdzenie niewaznosci decyzji spowoduje wyeliminowanie jej z obrotu. Jednak
wedle stanowiska przewazajgcego aktualnie zaréwno w doktrynie (por. J. Ignatowicz,
Prawo rzeczowe, Warszawa 1986, s. 120 i tam powotana literatura; J. Majorowicz, w.
Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, t. |, s. 654; E tetowska, J. Letowski,
Stosunek miedzy aktem administracyjnym, a opartg na nim umowg cywilnoprawng
[w:] Funkcjonowanie administracji w Swietle orzecznictwa, Warszawa 1967, s. 99 in.)
jak i orzecznictwie sad cywilny nie jest zwigzany stanowiskiem organu administraciji
wyrazonym w postepowaniu o stwierdzenie niewaznosci decyzji i samodzielnie
ocenia waznos¢ umowy.

Czynnos$¢ cywilnoprawna ma charakter samodzielny w stosunku do decyzji (choc¢by
ta stanowita konieczng przestanke dokonania czynnosci cywilnoprawnej), i z chwilg
jej dokonania konczy sie rola aktu administracyjnego, ktérego uchylenie z powodu
stwierdzenia niewaznosci nie ma juz wplywu na stosunek cywilnoprawny. Zasada
automatyzmu upadku umowy z chwilg stwierdzenia niewaznosci decyzji (stanowigcej
konieczng przestanke zawarcia tej umowy) byla poczatkowo przyjeta w uchwale
siedmiu sedziow SN z 22.04.1963 r., lll CO 22/62, majgcej moc zasady prawnej.
Jednak zasada automatycznego oddziatywania stwierdzenia niewaznosci decyzji na
wazno$¢ umowy zostata ostatecznie odrzucona przez orzecznictwo poczawszy od
uchwaly SN z 25.04.1964 r., Il CO 12/64, OSN 1964, nr 12, poz. 244, zgodnie z
ktérg ,Uchylenie ostatecznej uchwaly prezydium rady narodowej lub decyzji organu
do spraw gospodarki mieszkaniowej po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci
(...) nie powoduje samo przez sie niewaznosci umowy; jednakze okolicznosci, z
powodu ktérych 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. (...) Decyzja
administracyjna stanowi konieczng przestanke do zawarcia umowy ijej skutecznosci,
ale umowa juz zawarta rodzi skutki cywilnoprawne, ktére znajdujg Zzrodio w
o$wiadczeniach woli, ktére sie nan sktadajg, a nie w decyzji, ktorej rola konczy sie z
chwilg zawarcia umowy.” Aktualno$¢ tego stanowiska na gruncie kodeksu cywilnego
potwierdzit Sad Najwyzszy m.in. w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia
28.05.1992 r. Il AZP 4/92 (OSNCP 1992, nr 12, poz. 211), uchwale z 2.4.1993 r., lll
CZP 34/93 (OSN 1993, nr 10, poz. 177), uchwale z 28.02.1995 r., Il CZP 19/95
(OSN 1995, nr 6, poz 92) czy uchwale z dnia 27.6.2000 r., Il CZP 17/2000, (OSP
2001 nr 6, poz.87)( Uchylenie decyzji bedzie wiec miato wptyw na losy umowy tylko
wtedy, gdy przyczyna uchylenia ma istotne znaczenie dla waznosci Ilub
wzruszalnosci umowy w Swietle zasad prawa cywilnego i zostanie ustalona w
procesie cywilnym . W piSmiennictwie J. Majorowicz ([w:] Kodeks cywilny, Warszawa
1972, t. |, s. 653) stwierdzit w zwigzku z tym, ze jesli decyzja administracyjna pomija
ktorykolwiek z elementéw okreSlonych w uchwale SN z 16.1.1970 r., Il CZP 99/69,
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OSN 1970, poz. 175, to powoduje to niewazno$¢ umowy o0 oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste; z drugiej jednak strony tenze autor jednoczesnie podnosit, ze
decyzja administracyjna czyni zado$¢ wymaganiom okreSlonym w tej uchwale SN,
gdy jej elementy mozna ustali¢ w drodze jej ttumaczenia.

5.3.

Sad cywilny, biorgc pod uwage fakt ustalenia w postepowaniu administracyjnym
okreslonych wad decyzji o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, moze
odmienne oceni¢ ich wptyw na waznos¢ samej umowy. Mozliwe jest, iz pewne wady
decyzji przesadzajagce o jej wadliwosci w Swietle prawa administracyjnego nie
zostang przez sad cywilny uznane za dostateczne przyczyny dla ustalenia
niewaznosci umowy (art. 58 § 1 k.c.). Sad cywilny moze w szczegoélnoSci przyjac, iz
mimo wadliwego (niejasnego) sformutowania rozstrzygniecia decyzji co do objecia
uzytkowaniem wieczystym takze budynkdéw, ostatecznie taka konstrukcja byla w
Swietle przepiséw prawa cywilnego dopuszczalna, naruszenie wylgcznie procedury
administracyjnej nie ma znaczenia dla bytu umowy, a w konsekwencji zawarta na
podstawie takiej decyzji umowa nie jest niewazna.

54.

Mozliwa bedzie takze sytuacja, gdy mimo nieuchylenia decyzji administracyjnej,
nastgpi ustalenie niewaznosci umowy i to na skutek okolicznosci, ktére beda
dotyczy¢ wiasnie tej decyzji. Jezeli bowiem organ administracyjny uzna, ze
kwestionowana decyzja wywotata nieodwracalne skutki prawne (np. wobec
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia na ich nabywcéw udziatow w
uzytkowaniu wieczystym), to jedynie stwierdzi jej wydanie z naruszeniem prawa.
Wobec tego jednak, ze prawo cywilne nie zna instytucji konwalidacji niewaznych
bezwzglednie czynnosci prawnych na skutek ,wywotania przez nie” nieodwracalnych
skutkbw prawnych (w istocie bowiem czynnosci takie zadnych skutkow nie
wywotuja), to w takiej sytuacji stwierdzone wady decyzji moga zadecydowacC o
ustaleniu przez sad bezwzglednej niewaznosci umowy, zawartej na podstawie takiej

decyzji.

ll. Ocena znaczenia wpisu w ksiedze wieczystej (wskutek wnioskéw ztozonych
przez spoétdzielnie mieszkaniowe) ujawniajagcych budynki znajdujace sie na
gruncie, oddanym w uzytkowanie wieczyste, a wybudowanych przed
zawarciem wspomnianych umow; réwniez z punktu widzenia ewentualnego
dalszego obrotu;

1. [Skutki wpisu uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej i
ujawnienia w jej dziale | budynkéw na podstawie niewaznych lub

niezawartych umow]

Jezeli umowa o ustanowienie uzytkowania wieczystego jest bezwzglednie niewazna
lub trzeba ja uznaé¢ za niezawartg, to wpis uzytkowania wieczystego do ksiegi
wieczystej i ujawnienie w dziale | budynkéw (a nawet ich ujawnienie w dziale Il jako
odrebnych nieruchomosci budynkowych) nie powoduje zmiany stanu prawnego. Nie
dojdzie na tej podstawie do nabycia przez osobe ujawniong jako uzytkownik
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wieczysty zaréwno uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw, jak tez wtasnosSci
budynkéw. Powstanie woéwczas niezgodno$¢ pomiedzy stanem prawnym
ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym; podmioty
uprawnione wedle ksiegi wieczystej nie beda w istocie ani uprawnione z tytutu
uzytkowania wieczystego, ani z tytutu wilasnosci budynkéw. Z wpisu w ksiedze
wieczyste] wynika jedynie domniemanie, iz stan prawny ujawniony w ksiedze jest
zgodny ze stanem prawnym, lecz kazdy zainteresowany, w kazdym postepowaniu
moze wykazaC, ze wpis w ksiedze jest w sprzeczny z rzeczywistym stanem
prawnym. Wpis prawa do ksiegi wieczystej bez waznej podstawy prawnej (np. na
podstawie niewaznej Ilub niezawartej umowy) nie konwaliduje bezwzglednej
niewaznosci czynnos$ci prawnej.

2. [Tres¢ domniemania przemawiajgcego na rzecz spotdzielni
mieszkaniowej w zwigzku z dokonanym wpisem]

Jak wynika ze stanu faktycznego, w sytuacji, gdy wpisow dokonywano na podstawie
aktow notarialnych pomijajgcych regulacje praw uzytkownika wieczystego do
budynkéw, w ksiegach wieczystych dochodzito do ujawniania uzytkowania
wieczystego, za$ budynki ujawniano jedynie w dziale | (,0pis nieruchomosci”); brak
jest zas wpiséw budynkow w dziale 1I ksiegi wieczystej jako odrebnych
nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ uzytkownika wieczystego.

Jezeli wpiséw tych dokonywano na podstawie waznych umow (zob. pkt 1.1.1- 1.1.2
niniejszej opinii) dochodzito do powstania uzytkowania wieczystego obejmujgcego
zarO6wno grunt jak budynki, jako jego czesci skladowe. Jezeli za$ umowy stanowigce
podstawe tych wpiséw byly niewazne, powstawato jedynie domniemanie, iz
spotdzielnia jest uzytkownikiem wieczystym gruntu i budynkéw, natomiast wpis
nie powodowat powstania na jej rzecz tego prawa.

Jezeli za$ wpisow dokonywano na podstawie niewaznych umow ustanawiajgcych
uzytkowanie wieczyste i przenoszacych wtasnos¢ budynkéw (zob. pkt 12, 1.3.5 oraz
I.5), a w dziale Il ksiegi wieczystej ujawniono uzytkownika wieczystego jako
jednoczes$nie wiasciciela nieruchomosci budynkowej - powstawalo na rzecz
spotdzielni domniemanie, ze przystuguje jej zarébwno prawo uzytkowania
wieczystego gruntu, jak i wkasnos¢ budynku.

3. [Skutki ustanowienia na rzecz osoby trzeciej odrebnej wiasnosSci
lokalu przez spotdzielnie bedacg uzytkownikiem wieczystym gruntu i
budynkul]

W tym przypadku powstaje pytanie, czy spotdzielnia bedac jedynie uzytkownikiem
wieczystym gruntu i budynku mogta skutecznie ustanowic i przenieS¢ na osobe
trzecig (najczesciej cztonka spoétdzielni) odrebng wiasnos¢ lokalu potozonego w tym
budynku. Problem ten nie moze by¢ rozwigzany w oparciu o instytucje rekojmi (art. 5
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece - dalej cyt. jako
.Ks.wiecz.hip.”) albowiem z jednej strony w zakresie uzytkowania wieczystego
spotdzielnia jest rzeczywiscie uprawniong (a wiec nie ma niezgodnosci pomiedzy
stanem ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym), za$ z drugiej strony
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wedle stanu ksigg wieczystych spotdzielni nie przystugiwalo prawo wiasnosci
budynku.

OdpowiedZ na to pytanie nie jest bezdyskusyjna. W naszej ocenie przewazajgce
argumenty przemawiajg za teza, iz takze spotldzielnia, ktéra jest jedynie
uzytkownikiem wieczystym gruntu i budynku (jako czesci skiadowej tego
gruntu) moze skutecznie ustanowi¢ na rzecz osoby trzeciej odrebng wiasnos¢
lokalu w takim budynku. Z chwilg bowiem powstania na rzecz osoby trzeciej
odrebnej wlasnosci, wtasnos¢ tg wprawdzie traci zarazem dotychczasowy wiasciciel
gruntu (Skarb Panstwa albo jednostka samorzadu terytorialnego), jednak nie narusza
to jego praw. Wedle bowiem polskiej konstrukcji odrebnej nieruchomosci lokalowej,
nie moze ona istnie¢ bez powigzania z udziatem we wiasnosci lub w uzytkowaniu
wieczystym gruntu (art. 3 ust. 1iart. 4 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali z 24 czerwca
1994r., dalej cyt jako ,wt.lok”); w tym przypadku bytby to lokal zwigzany z udziatem w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu i czesci wspolnych budynku. Zatem byly
wiasciciel odzyska wtasnosS¢ potozonych w budynku lokali z chwilg wygasniecia
uzytkowania wieczystego.

Przyjety przez nas poglad modgtby budzi¢ watpliwosci w Swietle wypowiedzi tych
autoréw, wedtug ktorych z art. 3 ust. 1w zw. z art. 4 ust. 3 wk.lok. wynika, ze prawem
gtdbwnym jest wilasnos¢ lokalu, za$ udziat w uzytkowaniu wieczystym jest jedynie
prawem z nim zwigzanym (zob. Z. K. Nowakowski [w:] System prawa cywilnego, t. Il
s. 451). W naszej ocenie teza taka nie jest jednak uzasadniona (co do argumentacji
zob. J. Pisulinski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Warszawa 2007, s. 259). Gdy
chodzi o odrebng wiasnos¢ lokali na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste,
mozna bowiem twierdzi¢, ze prawo uzytkowania wieczystego warunkuje jedynie
istnienie odrebnej wilasnosci budynku, a przez to i wkasnosci lokalu, nie jest jednak
zwigzane z tymi prawami w znaczeniu, jaki przyjmuje art. 3 ust. 1 zd. 1 wi. lok.
Jednakze nawet gdyby przyja¢, ze udziat w prawie uzytkowania wieczystego jest
zwigzany z odrebng wiasnoscig lokalu i udziatem w prawie wilasnosci budynku w
rozumieniu art. 3 ust. 1 zd. 1 whk lok, wygasniecie uzytkowania wieczystego
musiatoby prowadzi¢ do wygasniecia odrebnej wlasnosci lokalu (co do szczegdtow
zob. J. Pisulinski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, s. 260). Jest to konsekwencjg
przyjetej w prawie polskim konstrukcji odrebnej wiasnosci lokalu, ktérego
whascicielowi musi zawsze przystugiwaé prawo do gruntu i budynku. Wygasniecie
prawa uzytkowania wieczystego pozbawiatoby za$ wiasciciela lokalu prawa do
gruntu i budynku, ato uniemozliwiatoby korzystanie z wkasnosci lokalu.

Jesli budynek stanowitby czes$¢ sktadowa gruntu i bytby objety prawem uzytkowania
wieczystego, za mozliwoscig ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu przemawiatby
art. 4 ust. 1wt lok. Przepis ten nie przesadza bowiem (lege non distinguente), czy
budynek ma by¢ odrebng od gruntu nieruchomoscia (co bedzie regula z uwagi na
brzmienie art. 235 k.c. oraz art. 31 u.g.n.), czy moze stanowi¢ cze$¢ skladowg
gruntu. Skoro ustawodawca dopuszczat w okresie do 5.12.1990 r. oddawanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste wraz ze znajdujgcymi sie na nim budynkami, to nie bytoby
uzasadnione odejmowanie uzytkownikowi wieczystemu, ktéry jest wylgcznie
uprawniony do korzystania z budynku, uprawnienia do ustanowienia w tym budynku
odrebnej wiasnosci lokali. Prawo uzytkowania wieczystego petnitoby tu takg samag
funkcje, co wilasnos¢ budynku - pozwalato wiascicielowi lokalu na korzystanie z

budynku i gruntu.
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4. [Skutki ustanowienia na rzecz osoby trzeciej odrebnej wlasnosci
lokalu przez spétdzielnie ujawniong w ksiedze wieczystej - niezgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym - jako uzytkownik wieczysty gruntu i
wiasciciel budynkow]

4.1.

Jak juz wyzej zaznaczono, w aktualnie obowigzujgcym systemie prawa polskiego
wpis do ksiegi wieczyste] nie tworzy prawa, gdy bylo ono wpisane bez waznej
podstawy. Zatem ustanowienie i przeniesienie na rzecz osoby trzeciej odrebnej
wiasnosci lokalu oraz udzialu w uzytkowaniu wieczystym jest czynnos$cig dokonang
przez osobe nieuprawniong. Jednak, poniewaz spotdzielnia jest zarazem wpisana do
ksiegi wieczystej jako uzytkownik wieczysty gruntu i wiasciciel budynkow, a wiec jest
2uprawniona wedle tresci ksiegi wieczystej’, to w konsekwencji czynnos$¢ prawna
dokonywana z nig przez osobe trzecig jest chroniona rekojmig (art. 5 ks.wiecz.hip.),
chyba ze nabywca dzialta w zlej wierze albo czynnos$¢ jest nieodptatna (art. 6
ks.wiecz.hip.). Zaktadamy tu, iz nabywcy lokali nie wiedzieli ani z tatwoscig nie mogli
dowiedzie¢ sie o niewaznosci uméw stanowigcych podstawe wpisow dokonanych na
rzecz spoétdzielni (przemawia zresztg za tym art. 7 k.c., statuujgcy domniemanie
dobrej wiary). Powstaje wiec jedynie pytanie, czy czynno$¢ prawna na podstawie
ktdérej osoba trzecia-czlonek spoétdzielni nabywat odrebng wiasno$¢ nie byla
nieodptatna (co wykluczatoby ochrone na podstawie rekojmi). W naszej opinii
dokonywane przeksztatcenie prawa  spéidzielczego (lokatorskiego lub
wiasnosciowego) na odrebng wiasnos¢ lokalu nie jest dokonywane nieodptatnie. Aby
doszio do przeksztatcenia praw spétdzielczych czionek spoétdzielni musiat sptacié
przynajmniej pewng czes¢ kosztow budowy lokalu, wptacajgc wkiad mieszkaniowy
(zob. art. 10 ust. 1 pkt 1, art. 10 ust. 2 w zw. z art. 12 ust. 1 pkt 1i 2 sp.mieszk.) lub
wktad budowlany (zob. uchylone art. 171 ust. 1i art. 173 a takze art. 174 ust.1l
sp.mieszk.). Jezeli zatem w miejsce odptatnie nabytego prawa spoétdzielczego do
lokalu jego podmiot uzyskuje odrebna wiltasnos$¢, nie mozna przyjac, ze uzyskat ja
nieodptatnie.

4.2.

Pewne watpliwosci co do skutecznosci dziatania rekojmi w tym przypadku mogtoby
nasuwa¢ brzmienie art. 36 sp.mieszk. Zgodnie z nim ,ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali potozonych w budynkach usytuowanych na gruntach, o ktérych
mowa w art. 35 ust. 1 [sp.mieszk.] moze nastapi¢ po nabyciu przez spétdzielnie
mieszkaniowg wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego dziatek budowlanych,
na ktérych wybudowano te budynki.” Przepis ten nalezy rozumie¢ jednak w ten
sposOb, iz potwierdza on jedynie o0go6lng zasade nemo plus iuris (ktorej
obowigzywanie na gruncie prawa spoétdzielczego mogtoby juz budzi¢ watpliwosci
choéby ze wzgledu na powotywany wyzej art. 7 ust. 2 ustawy z 14.6.2007 r. 0
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych), lecz nie stanowi przeszkody w
nabyciu wtasnosci na podstawie rekojmi.

4.3.

Warunkiem dziatania rekojmi jest zawarcie waznej umowy rozporzadzajgcej
(wzglednie zobowigzujaco-rozporzadzajgcej). Rekojmia sanuje bowiem jedynie brak
uprawnienia po stronie zbywcy do rozporzadzania rzecza, nie dziata wéwczas, jezeli
umowa majgca stanowi¢ podstawe nabycia prawa jest niewazna.
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Jak przyjeto wyzej, spoétdzielnia nie mogta skutecznie ustanowi¢ praw spétdzielczych
nie bedac wtascicielem budynku (zob. jednak istotne argumenty za tezg przeciwng-
pkt 1.1.4). Skoro tak, to nie istnialo zobowigzanie do przeksztalcenia prawa
spétdzielczego w odrebng wlasno$¢. Owo przeksztatcenie nie jest niczym innym jak
ustanowieniem odrebnej wlasnosci i jej przeniesieniem. Przeniesienie wtasnosSci
nieruchomosci jest tu dokonywane w wykonaniu zobowigzania spotdzielni
wynikajagcego z ustawy. Zobowigzanie takie istnieje wobec osoby, ktéra jest
podmiotem spoétdzielczego prawa do lokalu. Jezeli zatem spétdzielnia przeniosta
wilasno$¢ na osobe, ktérej nie przystugiwalo prawo spotdzielcze, a wiec i nie
przystugiwalto jej roszczenie o przeksztatcenie (przeniesienie wkasnosci), to czynnosc
ta musi by¢ uznana za niewazng. Nie istniato bowiem w chwili zawierania umowy
przenoszgcej wiasnos¢ zobowigzanie do jej przeniesienia. Z mocy art. 156 k.c. jest
ono za$ konieczne do przeniesienia wlasnosci, w tym takze do ustanowienia i
przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu. O ile bowiem wyodrebnienie lokalu przez
wiasciciela na jego rzecz nie jest kauzalne (gdyz nie stanowi czynnosci
przysparzajgcej), to jezeli wyodrebnienie jest dokonywane wraz z przeniesieniem
wlasnosci, skutek rozporzadzajacy tej czynnosci uzalezniony jest od waznosci
(istnienia) zobowigzania do takiego rozporzadzenia.

4.4,

Zatem w analizowanym stanie faktycznym spetnione sg wszystkie przestanki
ochrony nabywcow rekojmiag wiary publicznej ksigg wieczystych (jesli cztonkom
spotdzielni przystugiwaly spotdzielcze prawa do zajmowanych lokali - co do
watpliwosci zob. wyzej). Jej skutkiem bedzie nabycie przez nich - po wpisie do ksiegi
wieczystej - prawa odrebnej wtasnosci lokali, mimo ze spoétdzielni nie przystugiwato
ani uzytkowanie wieczyste ani wkasnos$¢ budynku.

Konsekwencja dziatania rekojmi bytoby powstanie uzytkowanie wieczystego
jedynie w udziatach (na rzecz kazdego z nabywcow lokalu). Pojawia sie w zwigzku
z watpliwosé, czy uzytkowanie wieczyste moze istnie¢ jedynie w utamku, to znaczy
gdy suma udziatébw nie stanowi jednosci (zob. pkt Il. 5 niniejszej opinii).

5. [Oddawanie gruntu w utamkowej czesci w uzytkowanie wieczyste]

W zwiagzku z analizg mozliwosci dziatania rekojmi w sytuacji okreslonej powyzej w pkt
.4 pojawia sie watpliwos¢, czy powstajgce na tej podstawie prawo uzytkowania
wieczystego (zwigzane z wiasnoscig lokalu) moze istnieC jedynie w utamku, czy tez
skutkiem rekojmi powinno by¢é powstanie prawa uzytkowania wieczystego catej
nieruchomosci, ktére w czesci przystugiwatoby nabywcom lokali, a w pozostatej
czesci - spotdzielni mieszkaniowej (wzglednie gminie).

Problem ten byt juz wielokrotnie rozwazany w orzecznictwie i piSmiennictwie. Juz pod
rzagdem art. 136 k.c. (ktory regulowat ustanawianie odrebnej wtasnosci lokali) przepis
art. 21 ust. 1 u.g.g. stanowit, ze lokale w domach stanowigcych wtasnos$¢ Skarbu
Panstwa lub wiasnos¢ gminy sg sprzedawane wraz ze sprzedaza lub oddaniem w
uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu niezbednego do racjonalnego
korzystania z domu. Na te] podstawie wyksztalcita sie praktyka sukcesywnego
zbywania wyodrebnianych lokali wraz z ustanawianiem uzytkowania wieczystego w
utamkowo okreslonej czesci, prowadzaca do powstania sytuacji, gdy suma utamkéw
okreS$lajgcych to prawo nie stanowita jednosci. Praktyka w zakresie zakladania ksiag
wieczystych dla lokali wyodrebnianych w takim trybie oraz zarzgdzania sprawami
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powstajacych wspodlnot mieszkaniowych radzita sobie z hybrydowymi stosunkami
prawnorzeczowymi. Dopetnialy jej inne zdarzenia podwazajgce regute obcigzania
uzytkowaniem wieczystym jedynie rzeczy jako catosci, np. w razie stwierdzenia
niewaznosci w czesci utamkowej aktu nacjonalizacyjnego nieruchomosci, ktéra
wskutek przeksztalcen stata sie przedmiotem uzytkowania wieczystego powigzanego
z lokalami (zob. np. wyrok NSA z 10.09.1993 r., IV SA 1839/92).

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali miata na celu unormowanie w sposob
petny zagadnien konstrukcyjnych i funkcjonalnych tych nieruchomosci. Na podstawie
jej art. 38 pkt 1 uchylono art. 21 ust. 1-6 i ust. 10 u.g.g., w zwigzku z czym pojawity
sie watpliwosci, czy dopuszczalne bylo nadal wyodrebnianie lokali wraz z
uzytkowaniem wieczystym gruntu jako prawem zwigzanym z wiasnoscia lokalu w
rozumieniu nadanym przez art. 3 ust. 2 whlok. Alternatywa bytaby wyktadnia art. 4
ust. 3wk lok. dopuszczajgca objecie udziatu w prawie uzytkowania wieczystego jako
prawa zwigzanego z wiasnoscig lokalu jedynie w wypadku wzniesienia budynku na
gruncie przedtem obcigzonym takim prawem.

Praktyka sadow nie zaakceptowatla jednak bez zastrzezeh kierunku wyktadni
bronigcego czystosci konstrukcyjnej i zmierzajgcego do upraszczania nadmiernie
skomplikowanych uktadéw (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 17.06.1999
r, I CKN 386/98, OSNC 2000, nr 2, poz. 26) przez wylgczenie mozliwosci
sukcesywnego wyodrebniania lokali z oddawaniem wiascicielowi jako prawa
zwigzanego uzytkowania wieczystego gruntu w utamku.

W uchwale SN z dnia 9.06.2005 r., Il CZP 33/05 sad ten stwierdzit, iz wykluczone
jest odrzucenie mozliwosci powstawania (ustanawiania) uzytkowania wieczystego na
utamku (gdy nie jest obcigzone cate prawo wiasnosci). Taki zabieg sprzeciwiatby sie
wymaganiu ochrony praw waznie nabytych, za$ ustawodawca nie uznat za celowe
oczyszczenia istniejgcych standw prawnych przez ujednolicenie praw zwigzanych.
Wiadomo powszechnie, ze powstata znaczna liczba lokali wyodrebnionych w
powigzaniu z nowo ustanawianym uzytkowaniem wieczystym jedynie w utamku. Dla
nieruchomosci tych zakladano ksiegi wieczyste, a nastepnie staly sie one
przedmiotem obrotu, przy czym w razie zakwestionowania uzytkowania wieczystego,
ochrona nabywcow w dobrej wierze na podstawie rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych bytaby watpliwa. Wreszcie, gdyby odrzuci¢ mozliwos¢ powstawania
uzytkowania wieczystego w udziale, nalezatoby rozwigzywac zagadnienia zwigzane
z podobnymi skutkami wspotistnienia utamkowego uzytkowania wieczystego nie
osiggajacego jednosci i wspotwlasnosci gruntu nalezacej do jednostek samorzadu
terytorialnego lub Skarbu Panstwa, wynikajgcego ze wspomnianych innych zdarzen
niz czynnosci prawne. Dlatego w orzecznictwie Sgadu Najwyzszego znalez¢ mozna
przyktady uznajgce dopuszczalno$¢ oddawania gruntu w utamku w uzytkowanie
wieczyste jako prawa zwigzanego z wtasnoscig lokalu. W uzasadnieniu uchwaly z
dnia 8.10.1995 r., lll CZP 127/95 (OSNC 1996 nr 1, poz. 12) potwierdzono prawo
wyboru przez gmine sposobu rozporzgdzania swoim mieniem przez oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste réwniez po wejsciu w zycie ustawy o whasnosci lokali (por.
postanowienie SN z dnia 16.06.2004 r., lll CK 99/03, nie publ.). W postanowieniu z
dnia 17.06.1999 r, | CKN 386/98 Sad Najwyzszy odrzucit stanowczo jedynie
mozliwos¢ ustanawiania uzytkowania wieczystego na udziale jako prawa zwigzanego
z lokalem w razie sprzedazy pierwszego wyodrebnionego lokalu wraz z udzialem w
wspotwitasnosci gruntu. Dopuszczalno$¢ ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali wraz
z ustanawianiem prawa uzytkowania wieczystego potwierdzit ustawodawca w art. 3a,
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dodanym do ustawy o wiasnosci lokali w 2003 r. (zob. tez J. Pisulinski [w:] System
prawa prywatnego, t. 4, s. 247-248).

Sad Najwyzszy w swej uchwale z dnia 9.06.2005 r., lll CZP 33/05 podkreslit, iz tres¢
at. 35 wust. 3 ustawy z dnia 21.08.1997 r. u.g.n. wskazuje na odrebnos¢
konstrukcyjng nieruchomosci lokalowej. Odsylajac w razie ustanawiania odrebnej
wiasnosci lokali w domach wielolokalowych, wchodzacych w sktad nieruchomosci, do
zasad okresSlonych w ustawie o wilasnosci lokali, ustawodawca dat wyraz tej
odrebnosci, w zwigzku z czym wykfadnia jej przepiséw powinna uwzglednia¢ funkcje
tej ustawy, umozliwiajgcej wyodrebnianie samodzielnych lokali w szerokim zakresie.
Pozostawienie wiascicielowi budynku wyboru miedzy sukcesywnym (art. 4 ust. 2
wit.lok.) albo jednorazowym (art. 10 wt.lok.) ustanawianiem wiasnosci oraz powstanie
Z mocy ustawy wspolnoty mieszkaniowej z chwilg wyodrebnienia pierwszego lokalu
(art. 6 whlok.) nalezg do zasad tej ustawy.

Reasumujac, skutek rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych moze polegac
takze na tym, ze nabywca uzyska udziat w uzytkowaniu wieczystym
powigzanym z odrebng wiasnoscia lokalu, chocby nawet w konsekwencji
uzytkowanie wieczyste istniato jedynie w utamkowej czesci. W pozostatym
zakresie, w jakim prawo uzytkowania wieczystego nie powstatoby na rzecz
nabywcow, nie istniatoby, mimo ze wedle wpisow w ksiegach wieczystych bytaby co
do niego uprawniona spétdzielnia.

6. [Skutki ustanowienia na rzecz osoby trzeciej odrebnej wiasnosci lokalu przez
spotdzielnie wpisana do ksiegi wieczystej bez waznej podstawy prawnej jako
uzytkownika wieczystego gruntu i budynku]

W koncu nalezy omowi¢ sytuacje, gdy pozostajgc materialnie nieuprawniona,
spoétdzielnia wpisana jest jednak do ksiegi wieczystej jako uzytkownik wieczysty
gruntu i budynku a nastepnie dochodzi do ustanowienia i przeniesienia przez nig na
osobe trzecig odrebnej wtasnosci lokalu powigzanej z udziatem w uzytkowaniu
wieczystym.

Wyzej wskazano (pkt 1.3 niniejszej opinii), ze naszym zdaniem spétdzielnia, ktorej
przystuguje jedynie uzytkowanie wieczyste obejmujgce grunt i budynek jako jego
czes¢ skladowa, jest uprawniona do ustanowienia w nim odrebnej wiasnosci lokalu
na rzecz osoby trzeciej. Wobec tego nalezy przyjaé, ze jezeli spétdzielnia nie jest
uzytkownikiem wieczystym gruntu ani budynku, ale jako taka wpisana zostata do
ksiegi wieczystej, to mozliwe jest nabycie od niej odrebnej wtasnosci lokalu, jesli
spetnione zostaty przestanki rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 i nast.
ks.wiecz.hip.). Zaklada to jednak istnienie waznie ustanowionych spétdzielczych
praw do lokali, gdyz nabycie wiasnosci lokali nastepowato w nastepstwie
~przeksztatcenia” tych praw w odrebng whasnos¢ lokali (co do watpliwosci - zob.
wyzej 1.1.4).

Na skutek takiego rozporzadzenia powstawataby na rzecz nabywcy nie tylko odrebna
wilasnos¢ lokalu, ale takze udziat w uzytkowaniu wieczystym. Dopuszczalnosé
nabycia na podstawie rekojmi jedynie utamka w uzytkowaniu wieczystym, gdy prawo
to nie obcigzatoby catej rzeczy, uzasadniono wyzej w pkt 11.5 niniejszej opinii.
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7.  [Skutki ustanowienia przez spoétdzielnie w  warunkach  rekojmi
wiasnosciowych spotdzielczych praw do lokali]

7.1.
Mozna z bardzo duzym prawdopodobienstwem przyja¢, ze kazda z nieruchomosci

objeta badaniem audytu zostata obcigzona przez spoétdzielnie co najmniej jednym
wiasnosciowym prawem do lokalu.

7.2.

Zgodnie z art. 5 ks.wiecz.hip. rekojmia chroni tego, kto przez czynnos$¢ prawna z
osobg uprawniona wedtug tresci ksiegi nabyt witasnos¢ lub inne prawo rzeczowe.
Wiasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym (art. 244 k.c.),
zatem otwiera sie pytanie o mozliwo$¢ ochrony rekojmig nabycia tych praw. Jak
przyjeliSmy w niniejszej opinii (pkt 1.1.4.) prawa spéidzielcze moze ustanowié
jedynie spoétdzielnia mieszkaniowa bedaca wiascicielem budynku, nie ma takiego
uprawnienia uzytkownik wieczysty (poglad ten nie jest jednak bezsporny; zob. pkt
1.14). W konsekwencji rekojmig mogtoby by¢ chronione nabycie od spétdzielni
wilasnosciowego prawa do lokalu, o ile spoétdzielnia bytaby wpisana w ksiedze
wieczystej jako uzytkownik wieczysty gruntu i wiasciciel budynku. Zgodnie z
przepisami o prowadzeniu ksigg wieczystych (zob. § 32 i 39 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 17.09.2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow
dokumentow oraz 8§ 20, 8§ 21 pkt 2 lt. k & 38 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 20.09.2003 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg w
systemie informatycznym; zob. tez § 21 pkt 4 i § 25 ust. 1 poprzednio
obowigzujacego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 18.03.1992 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw) z wpisu w dziale 1-O i w
dziale Il ksiegi wieczystej powinno wynikaé¢, czy budynek znajdujacy sie na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowi odrebng od gruntu nieruchomos¢ czy tez
jest czescig sktadowag nieruchomosci gruntowej. Jezeli zatem z wpisu w ksiedze
wieczystej wynika, ze budynek nie stanowit odrebnej od gruntu nieruchomosci
budynkowej, to spotdzielnia nie byla uprawniona do ustanowienia tego prawa (gdyz
nie przystugiwala jej wedtug tresci ksiegi wieczystej wtasnos¢é budynku). Nabywca
spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu nie dziata zatem w zaufaniu do
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej i nie moze byC¢ chroniony przez
przepisy o rekojmi.

7.3.

Z zastosowaniem zasad rekojmi do nabycia spotdzielczych ograniczonych praw
rzeczowych od spotdzielni ujawnionej w ksiedze wieczystej jako wiasciciel
budynkow (jednak wiascicielem nie bedacej) wigze sie podstawowa watpliwosc.
Powstaje mianowicie pytanie, czy ochrona na podstawie przepisow o rekojmi moze
doprowadzi¢ do nabycia prawa spotdzielczego w budynku, ktory nie stanowitby
wiasnosci spotdzielni.

Jak wyzej przyjeto, prawo spoétdzielcze nie moze istnie¢ na nieruchomosci nie
stanowigcej wiasnosci spotdzielni mieszkaniowej (podobnie jak uzytkowanie
wieczyste nie moze powstaé¢ na nieruchomos$ci nie stanowigcej wtasnosci SP lub
].s.t.) - zob. szerzej pkt 114 (tam takze przedstawiono argumenty za pogladem
przeciwnym). Umowa ustanawiajaca takie prawo bytaby (wobec faktu, ze spétdzielni
mieszkaniowej nie przystuguje prawo witasnosci) sprzeczna z wyraznym przepisem
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ustawy (por. powotane wyzej art. 213 pr. spétdz. iart. 171ust. 2 sp. mieszk.). Dlatego
skutkiem rekojmi nie mogtoby by¢ powstanie tego prawa na nieruchomosci,
ktéra nie jest wkasnoscig spotdzielni.

Konsekwencjg powyzszych ustalen bytby wiec wniosek, iz rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych nie moze chroni nabywcow spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mimo spetnienia przestanek art. 5 ks.wiecz.hip. W wyniku jej dziatania nie
moze bowiem doj$¢ do powstania prawa, ktore na danej nieruchomosci istnie¢ nie
moze. Podobnie przyjmuje sie powszechnie, iz rekojmia nie moze przetamac zasady,
zgodnie z ktorg uzytkowanie wieczyste moze istnie¢ tylko na nieruchomosciach
stanowigcych wtasnos¢ SP lub jednostek samorzgdu terytorialnego. W konsekwencji
orzecznictwo (np. orzeczenie SN z dnia 21.06.1968r., Il CRN 139/68, publ. OSN
1969, nr 5, poz. 93; orzeczenie SN z dnia 14.05.1986r., I CR 28/86, publ. OSN
1987, nr 8, poz. 122) a takze w znacznej mierze piSmiennictwo (np. S. Rudnicki,
glosa do uchwaly SN z dnia 22.09.1995r. Il CZP 119/95, PS 1996 nr 2, s. 62)
odmawia ochrony osobie, ktéra w warunkach rekojmi nabyta uzytkowanie wieczyste
na gruncie nie stanowigcym wilasnosci wyzej wskazanych podmiotéw. Teza ta jest
jednak coraz czeSciej kwestionowana (szerzej Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie
wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 429-454; K. Piasecki,
Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Oficyna Wydawnicza Branta 1995, s. 22; J.
S. Pigtowski, glosa do wyroku SN z dnia 21,06.1968r., Il CRN 139/68, OSPIiKA
1971, z. 3, poz. 55, s. 119; J. Winiarz [w:] System prawa cywilnego, Ossolineum, t. Il
1977, s. 557; A. Szpunar, A. Wantowska, Przeglad orzecznictwa SN w zakresie
prawa cywilnego materialnego za | potrocze 1969 r., NP. 1969, nr 11-12, s. 358,
tenze Uwagi o0 hipotece na uzytkowaniu wieczystym, Rejent 1996, nr 12, s. 12).
Rowniez w naszej ocenie nie ma wystarczajgcych racji, by uzna¢ za stuszng teze
Sadu Najwyzszego (uchwata z dnia 21.06.1968 r., Il CRN 139/68), ze przepisy
dopuszczajace ustanowienie uzytkowania wieczystego [odpowiednio:  praw
spétdzielczych] jedynie na gruntach stanowigcych wlasnos$¢ okreslonych podmiotow
sg hierarchicznie wyzsze niz norma wynikajgca z art. 5 ks.wiecz.hip. Teze swag sad
uzasadniat ,warunkami spoteczno-gospodarczymi”, a ponadto twierdzit, ze uchylenie
ochrony na podstawie przepisébw o rekojmi nie stwarza niebezpieczenstwa dla
interesu spotecznego, albowiem przypadki oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste gruntu niestanowigcego wtasnosci panstwowej nalezg do rzadkosci.
Powyzszy argument sgdu o hierarchicznej nizszosci art. 5 ks.wiecz.hip. jest zupetnie
dowolny i nieweryfikowalny (tak rowniez J. S. Pigtowski, glosa do wyroku SN z dnia
21,06.1968r., 1l CRN 139/68, OSPIKA 1971, z. 3, poz. 55, s. 121-122; J. Winiarz [w:]
System prawa cywilnego, Ossolineum, t. I, 1977, s. 557). Natomiast jak znaczne
zagrozenie interesu spotecznego - wbrew opinii Sadu Najwyzszego - stwarza
krytykowany poglad, odmawiajagcy ochrony uzytkownika wieczystego, czy
odpowiednio podmiotu wiasnos$ciowego spétdzielczego prawa do lokalu, az nadto
wida¢ w stanie faktycznym lezacym u podstaw wydania niniejszej opinii.

Z punktu widzenia ochrony osoby trzeciej przez rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych nie powinno by¢ istotne, czy rzeczywisty wiasciciel (w analizowanym
przez nas przypadku: gmina) mogtby ustanowi¢ prawo stanowigce przedmiot
rozporzadzenia, czy nie. Nalezy podkresli¢, ze uzytkowanie wieczyste wraz z
wiasnoscig budynkow nieruchomosci powstatoby w sytuacji, gdyby w warunkach
rekojmi wpisana do ksiegi wieczystej jako uzytkownik wieczysty i wihaSciciel
budynkéw spétdzielnia sprzedala te prawa innej spotdzielni dziatajacej w dobrej
wierze. Fakt, ze nieuprawniona spotdzielnia dokonata innego rozporzgdzenia
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(konkretnie: ustanowita jedynie prawo obcigzajgce prawo whlasnosci nieruchomosci
wpisane na jej rzecz w ksiedze wieczystej) jest w tym przypadku okolicznoscia
przypadkowa, ktdra nie powinna decydowaé o ochronie 0s6b trzecich na podstawie
przepisbw o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Ponadto, jezeli wtaSciciel
musiatby sie pogodzi¢ z faktem, ze na skutek rekojmi osoba trzecia nabyla
uzytkowanie wieczyste catego gruntu wraz z wtasnoscig budynkow, to tym bardziej
powinno sie zaakceptowa¢ ochrone nabywcéw ,tylko” ograniczonych praw
rzeczowych (spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali). Wzgledy konstrukcyjne
nie moga mie¢ charakteru decydujacego w braku jednoznacznej i niespornej co do
swej treSci normy prawnej, jezeli zarazem wzgledy celowosSciowe przemawiajg
zdecydowanie za innym rozwigzaniem.

7.4.

Wypowiadane poglady opowiadajace sie za skutecznoscig rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych w sytuacji Kkolizji pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a
wiascicielem nieruchomosci (nie bedgcym SP ani  jednostkg samorzgdu
terytorialnego - dalej cyt. jako ,j.s.t.”) rb6znig sie jednak znacznie w zakresie
okreslanych przez nie konsekwencji zastosowania rekojmi: badz przyjmuje sie, ze jej
zastosowanie powoduje przetamanie zasady wyrazonej w art. 232 kc. i w
konsekwencji uzytkowanie wieczyste powstaje na gruntach innych podmiotow niz
wymienione w art. 232 k.c. (J. S. Pigtowski, glosa do wyroku SN z dnia 21.06.1968r.,
I CRN 139/68, OSPIKA 1971, z. 3, poz. 55, s. 120-121) badZ tez przeciwnie:
efektem dziatania rekojmi jest nabycie prawa uzytkowania wieczystego nie tylko
przez osobe bezposrednio chroniong, ale takze nabycie wilasnosci nieruchomosci
przez podmioty wskazane w art. 232 k.c., skoro bez tego nie jest mozliwe utrzymanie
ochrony nabywcy uzytkowania wieczystego (Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie
wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 433-454). Pozostali
autorzy, ktorzy opowiadajg sie za dzialaniem w opisanej sytuacji rekojmi, nie
wyjasniaja skutkow zastosowania tej konstrukciji.

W naszej ocenie nalezy odrzuci¢ poglad o mozliwosci powstania, jako skutku
dziatania rekojmi, bagdz to uzytkowania wieczystego na gruntach
niestanowigcych wiasnosci SP lub j.s.t., badZz to wlasnosciowego prawa do
lokalu potozonego w budynku nie stanowigcym wilasnosci spotdzielni
mieszkaniowej. Prowadzitoby to do powstania praw rzeczowych nieznanych
ustawie, gdy prawa wynikajagce z umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
miatby wykonywa¢ SP (lub j.s.t.), mimo ze wiascicielem pozostawataby osoba
fizyczna albo gdyby - analogicznie - spoéidzielnia miata wykonywaé wobec
nieruchomosci prawa wynikajgce ze statutu i umowy z cztonkiem spoétdzielni, gdyby
jednoczesnie nie byla wiascicielem budynku. Podmiotem praw i obowigzkéw
wynikajacych z umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego moze byc tylko
wiasciciel nieruchomos$ci, a nie osoba trzecia (zob. szerzej Z Truszkiewicz,
Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 435-436),
podobnie podmiotem praw i obowigzkow wynikajacych z umowy o0 ustanowienie
wilasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu i cztonkowstwa moze byc tylko
spétdzielnia bedgca wiascicielem budynku. Dopuszczenie by uprawnienia wynikajgce
z tego prawa mogly by¢ wykonywane przez spotdzielnie, ktéra jednoczesnie nie ma
skutecznych wobec wtasciciela zadnych praw do budynku i gruntu, powodowatoby
niemozliwos¢ efektywnego wykonywania tego prawa
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W naszej ocenie przekonywujacy jest poglad, zgodnie z ktérym: po pierwsze
nabywca uzytkowania wieczystego na gruncie nie stanowigcym wiasnosci podmiotow
wskazanych w art. 232 k.c. jest chroniony rekojmig, po drugie efektem dziatania
rekojmi jest w takiej sytuacji nabycie wlasnosci przed nieuprawniony podmiot
(SP lub j.s.t.) oddajacy grunt w uzytkowanie wieczyste. Choc jest to stanowisko
mniejszosciowe, tym niemniej zaprezentowane argumenty w naszej ocenie wydajg
sie by¢ przekonywujgce i aktualne takze w przypadku ustanowienia
wiasnosciowego prawa do lokalu przez spétdzielnie niebedaca wiascicielem
budynku ani uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci. Argumenty te zostang
przedstawione ponizej w odniesieniu do nabycia wlasnos$ciowego spétdzielczego
prawa do lokalu od spétdzielni (w piSmiennictwie zostaly one sformutowane w
odniesieniu do nabycia uzytkowania wieczystego na nieruchomosci, ktéra nie
stanowita wtasnosci SP lub j.s.t - Z Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste.
Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 429-454).
Jezeli, jak wyzej przyjeto, wykluczone jest, by wlasnosciowe spoétdzielcze prawo do
lokalu obcigzalo wtasno$¢ nieruchomosci, ktéra nie przystuguje spotdzielni
mieszkaniowej (zob. jednak takze pkt 1.14. i sformutowane tam argumenty za teza
przeciwng), to chronigc nabywce wilasnosciowego spoétdzielczego prawa do
lokalu trzeba zgodzi¢ sie na to, by dodatkowym efektem dziatania rekojmi byto
nabycie przez spoétdzielnie na nieruchomosci wiasnosci budynku i uzytkowania
wieczystego gruntu. Wydaje sie zarazem, ze z konstrukcyjnego punktu widzenia
tatwiej zaakceptowac¢ 6w dodatkowy efekt rekojmi niz dopuszczacé do powstania praw
spotdzielczych na nieruchomosci stanowigcej wiasnosc¢ innej osoby niz spétdzielnia.
W postepowaniu administracyjnym o stwierdzenie niewaznosci decyzji
stanowigcej podstawe do zawarcia umow o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste przedmiotem ustalen jest okoliczno$¢, czy nie zachodzi przestanka
negatywna dla takiego stwierdzenia, t. wywotanie przez decyzje nieodwracalnych
skutkbw prawnych. Za wywotanie takich skutkbw w analizowanej sytuacji moze
zosta¢ uznane (czego jednak ostatecznie nie przesadzamy) ustanowienie na
uzytkowaniu wieczystym w warunkach rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
ograniczonych praw rzeczowych w postaci spotdzielczych wikasnosciowych praw do
lokali (zob. np. wyrok 26.02.1999, OPS 14/99, ONSA 2000, nr 3, poz. 93). Nie
mogtyby sie one utrzymacd, o ile spotdzielnia nie bytaby uzytkownikiem wieczystym
gruntu i whascicielem budynku. Zatem paradoksalnie, prawa te bytby chronione w
postepowaniu administracyjnym po to tylko, by nastepnie - stosownie do
dominujacego pogladu - odméwi¢ im ochrony w postepowaniu cywilnym. Taka
niespdjnos¢ systemu prawa wydaje sie by¢ niedopuszczalna i powinna przemawiac
przeciwko takiej wyktadni przepiséw, ktéra do tej niespdjnosci by prowadzita. Jest to
zatem kolejny argument za tym, aby w razie rozstrzygania kolizji pomiedzy nabywcg
wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu i wiascicielem nieruchomosci
ochrona tego pierwszego prowadzita do nabycia przez spoétdzielnie wlasnosSci
budynku i uzytkowania wieczystego gruntu. Sama mozliwos¢ dziatania rekojmi nie
powinna zaleze¢ od tego, czy weryfikacja tytutu prawnego spétdzielni mieszkaniowej
do nieruchomosci nastgpi w postepowaniu administracyjnym czy sgadowym (tak w
stosunku do kolizji pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a wihascicielem
nieruchomos$ci innym niz SP lub j.s.t. - Z Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste.
Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 443)
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7.5. Podsumowujgc tg czes¢ analizy, stoimy na stanowisku, iz osoba nabywajgca w
dobrej wierze i w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej od nieuprawnionej
spotdzielni wlasnosciowe spoétdzielcze prawo do lokalu jest chroniona przez
przepisy o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Jej zastosowanie ma w
tej sytuacji dodatkowy skutek polegajgcy na nabyciu przez spoétdzielnie
wilasnosci budynku i uzytkowania wieczystego gruntu. Jest to jednak poglad
mniejszosciowy, sprzeczny z utrwalona linig orzeczniczg Sadu Najwyzszego i
skutecznosc¢ jego obrony w postepowaniu sgdowym jest co najmniej watpliwa.

Przyjecie, ze na skutek rekojmi mogto takze dojs¢ do nabycia przez spétdzielnie
prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz wtasnosci budynkéw, powodowatoby, ze
nieaktualny stawatby sie problem ochrony czionkéw spotdzielni, na rzecz ktorych -
wykonujgc obowigzek okreSlony w ustawie o spéitdzielniach mieszkaniowych -
spotdzielnia ustanowita odrebng wiasnos¢ tych lokali. Skoro bowiem spétdzielnia byta
uprawniona do rozporzadzania prawem uzytkowania wieczystego gruntu oraz
wiasnoscig budynku, to nie istniat juz stan niezgodnosci miedzy treScig wpisu w
ksiedze wieczyste] a rzeczywistym stanem prawnym a zatem nie zachodzitaby
potrzeba stosowanie przepisow o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Jesli
natomiast uzna sie, ze wprawdzie skutkiem rekojmi jest mozliwos¢ powstania
spoétdzielczych praw do lokali na nieruchomosci nie stanowigcej witasnosSci
spotdzielni, lecz spoidzielnia nie nabywa prawa do gruntu i budynku (wascicielem
nieruchomosci, w tym i budynku jako jego czesci sktadowej, pozostaje nadal gmina),
to wowczas mozliwos¢ nabycia wkasnosci lokali przez czionkéw spotdzielni, na rzecz
ktorych - wykonujgc obowigzek okreSlony w wustawie o0 spétdzielniach
mieszkaniowych - spéitdzielnia ustanowita odrebng wiasnos¢ tych lokali, zalezataby
od tego, czy po raz kolejny zostaty spetnione przestanki rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych. Kwestia ta byta juz analizowana (zob. w wyzej pkt 1131 4).

lll.  Wskazanie prawnych konsekwencji stwierdzenia przez sad
niewaznosci umoéw ustanawiajacych uzytkowanie wieczyste w
postepowaniach wytoczonych zgodnie z zaleceniami Biura Kontroli i Audytu
Wewnetrznego Urzedu m.st. Warszawy o ustalenie niewaznosci tych umaow.
W szczegélnosci nalezy wskazaé potencjalne roszczenia spoétdzielni lub
cztonkéw spoébldzielni mieszkaniowych, ktére moga tym osobom
przystugiwa¢ wobec M.st.Warszawy w zwigzku z niewaznoscig umow
ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste,;

1. [Kwalifikacja wtadania nieruchomoscig przez spotdzielnie mieszkaniowa]

Ze staniu faktycznego lezgcego u podstaw wydania niniejszej opinii wynika, ze
spotdzielnie sg posiadaczami gruntu w zakresie uzytkowania wieczystego gruntow.
Uiszczaly bowiem z tego tytutu optate za korzystanie z gruntéw i zapewne we
wszystkich dokumentach okreSlaty sw¢j tytut do wiadania gruntem poprzez
wskazanie uzytkowania wieczystego (w Slad za wpisami w ksiedze wieczystej).

Okreslenie rodzaju posiadania budynkdéw jest bardziej skomplikowane. Posiadanie w
zakresie uzytkowania wieczystego trudno jest w konkretnej sytuacji odrézni¢ od
posiadania samoistnego (w zakresie prawa wiasnosci) albowiem obaj posiadacze
korzystajg w takim samym zakresie z rzeczy. Najwidoczniejsza r6znica sprowadza



sie do tego, ze wladajacy rzeczg w zakresie prawa uzytkowania wieczystego uiszcza
optaty, za$ posiadacz samoistny nieruchomos$ci (a wiec uwazajacy sie za jej
wiasciciela) nie uiszcza optat. Zatem w przypadkach, gdy mozna ustali¢, iz
spoétdzielnia uiszczata optaty wylgcznie za korzystanie z gruntu (pozostajgc w
przekonaniu, ze nabyta nieodptatnie wtasnos$¢ budynkéw, co z reguly bedzie miato
miejsce, gdy podstawg ustanowienia uzytkowania byt np. art. 208 ust. 2 u.g.n.), byta
ona posiadaczem samoistnym budynku ito bez wzgledu na to, czy budynek ten byt
odrebng od gruntu nieruchomoscia, czy nie.

W sytuacji, gdy zawierano umowy ustanawiajgce uzytkowanie wieczyste gruntu
zabudowanego, ktore nie zawieraly rozstrzygniecia co do losu budynku ani nie
zawieraly wyraznego rozstrzygniecia, czy wyliczona oplata jest optatg za
uzytkowanie wieczyste jedynie gruntu czy réwniez budynku, pozostanie ustali¢ w
kazdym konkretnym przypadku, czy uiszczane oplaty spoétdzielnia traktowata jako
nalezne tylko za uzytkowanie wieczyste gruntu, czy takze jako nalezne za
uzytkowanie wieczyste budynku. Jezeli opfaty te traktowano jako nalezne wytacznie
za uzytkowanie wieczyste gruntu (tak najprawdopodobniej byto, jednak wymaga to
potwierdzenia w kazdym przypadku, gdyz jest to kwestia stanu faktycznego),
pozostanie przyja¢, ze w zakresie wiadania budynkami spéidzielnia byla
posiadaczem samoistnym, mimo ze - na wypadek uznania niewaznosci tych umow-
budynki te pozostawaly czescig skladowag gruntu. Nie jest bowiem wykluczone
wiadanie rzeczg w ramach odmiennych rodzajow posiadania co do poszczegdélnych
czesci rzeczy. W razie pojawienia sie w konkretnym przypadku nie dajacych sie
usuna¢ watpliwosci co do kwalifikacji rodzaju posiadania, za posiadaniem
samoistnym bedzie przemawia¢ domniemanie wynikajgce z art. 339 k.c.

Z powyzszego wynika, ze z reguly spoéidzielnie od chwili zawarcia umow
ustanawiajagcych  uzytkowanie wieczyste Iub uméw ustanawiajacych
uzytkowanie wieczyste i przenoszacych wilasnos¢ budynkéw byly (oraz
pozostajg nadal) posiadaczami w zakresie uzytkowania wieczystego gruntu i
posiadaczami samoistnymi budynkéw. Kwalifikacja posiadania musi by¢ jednak
ustalona indywidualnie w kazdym konkretnym przypadku, dlatego ze decydujgca dla
niej nie jest ocena praw przystugujacych spotdzielni, lecz ocena faktycznego
zachowania kazdej ze spotdzielni.

2. [Rozliczenia pomiedzy wiascicielem a wiladajgcym rzeczg bez podstawy
prawnej]

2.1

Jezeli zostanie ustalone, ze umowy ustanawiajgce uzytkowanie wieczyste lub umowy
ustanawiajgce uzytkowanie wieczyste i przenoszace wilasnos¢ budynkéw sg
niewazne a zarazem nie zostanie zaakceptowana teza o nabyciu przez spétdzielnie
tych praw (fj. uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw albo uzytkowania
wieczystego gruntu i wkasnosci budynkéw) na podstawie przepiséw o rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych chronigcych nabywcéw wlasnosciowych spétdzielczych
praw do lokali (zob. powyzej pkt 117 opinii), to powstanie problem rozliczenn pomiedzy
wiascicielem (gming) a spoidzielnig jako posiadaczem w zakresie uzytkowania
wieczystego lub/i posiadaczem samoistnym z tytutu posiadania wykonywanego bez

podstawy prawnej.
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Dla rozmiaru roszczen uzupetniajgcych (art. 224-225 k.c.) oraz roszczeh o zwrot
naktadéw poczynionych przez posiadaczy (art. 226 k.c.) znaczenie ma dobra lub zia
wiara posiadacza.

W odniesieniu do umow objetych badaniem audytu, jezeli dojdzie od ustalenia ich
niewaznosci (a przynajmniej niektérych sposréd tych umoéw), to - jak wskazano
wyzej w pki | analizy - przyczynag ich niewaznosci bedzie naruszenie przepiséw
prawa sprowadzajace sie do:

a) pominiecia w umowach ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste regulacji losu
budynkéw badz

b) zawarcie tych uméw na podstawie wnioskow (art. 208 ust. 4 u.g.n.) ztozonych po
terminie (i tym samym naruszenie przepiséw o przetargu) badz

c) pominiecie w umowach wskazania wlasciwego Zzrodla zobowigzania do
przeniesienia wiasnosci, w wykonaniu ktérego gmina ustanawiata uzytkowanie
wieczyste lub przenosita wtasnos¢ (art. 158 § 2 in fine k.c.).

W zilej wierze jest ten, ktéry wiedziat lub przy dotozeniu nalezytej starannosci mogt
sie dowiedzie¢ o tym, ze nie przystuguje mu prawo w zakresie ktérego wiada rzecza.
Wyzej wskazane wadliwosci czynnosci prawnych wynikajg badz z wadliwego
sformutowania aktéw notarialnych badz z braku spetnienia przestanki lezacej poza
samg trescig oSwiadczenia woli (sytuacja ,b”). W kazdym z tych przypadkow doszto
do naruszenia prawa, ktore - teoretycznie - spotdzielnie mogly przy dotozeniu
nalezytej starannosci zauwazy¢ (moglty by¢ sSwiadome tych wad umowy), co
przesgadzatoby o ich zlej wierze. Wzmacniatoby tg teze podstawowe domniemanie
powszechnej znajomosci prawa.

Jednak jak sie wydaje (choc¢ teza ta nie jest bezdyskusyjna), w sytuacji, gdy wada
wynika jedynie z wadliwego sformutowania aktu notarialnego przez notariusza
(sytuacja ,a” i ,c"), ktorego funkcjg jest wkasnie dbatosS¢ o zachowanie wszystkich
wymogow waznosci aktu a notariusz, mimo braku okreslenia przez strony elementow
koniecznych do waznosci umowy, nie odmowit sporzgdzenia aktu, to mozna by
przyja¢, ze strony nie mogly sie dowiedzie¢ o wadliwosci aktu, w szczegolnosci
gdyby zostato wykazane, iz w danym czasie i w danej okolicy okreSlona wada
sformutowania aktu byla powszechng praktyka wsrdéd notariuszy lub powszechng
praktyka organéw administracji wydajacych decyzje okreSlajgce treS¢ umowy o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. W przekonaniu stron, ze doszio do
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, moégt tez utwierdza¢ wpis w ksiedze
wieczystej dokonany przez sad, do ktérego kompetencji nalezy takze kontrola
prawidtowosci uméw stanowigcych podstawe wpisu.

Jezeli natomiast wadliwos¢ czynnosci jest spowodowana brakiem spetnienia
przestanki waznosci czynnosci prawnej lezacej poza trescig oSwiadczen woli (np. nie
ztozeniem wniosku w terminie - sytuacja ,b”), wydaje sie, ze zla wiara stron takiej
umowy nie moze by¢ kwestionowana.

2.3.
Stanowisko co do kwalifikacji posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego nie

jest jednolite: w orzecznictwie i piSmiennictwie dominuje zapatrywanie, ze posiadanie
to nie jest posiadaniem samoistnym, ale inng kategorig posiadania. Jednak co do
owej innej kategorii posiadania brak juz jakiejkolwiek zgodnosci. Jedni uwazajg je za
posiadanie zalezne, inni za posiadanie posrednie pomiedzy samoistnym a zaleznym
(szeroko omawia poszczegoélne stanowiska Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste.
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Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 305-316). Dla rozliczenia naktaddéw
zdecydowane rozstrzygniecie tego sporu nie bedzie miatlo wiekszego znaczenia,
gdyz nawet w przypadku stosowania do tego posiadania przepisOw o0 posiadaniu
samoistnym, nie za$ zaleznym, i tak zastrzega sie, iz ma byC to stosowanie
odpowiednie, a wiec uwzgledniajgce specyfike tej instytucji. Taki sam efekt na
gruncie przepiséw o rozliczeniu naktadow datoby opowiedzenie sie za teorig, ze jest
to rodzaj posiadania zaleznego, albowiem art. 230 in fine k.c. nakazuje wowczas
stosowa¢ odpowiednio przepisy o0 posiadaniu samoistnym, przy uwzglednieniu
jednak przepiséw regulujgcych dany stosunek.

Odnoszgc sie najpierw do sytuacji, gdy konkretna spétdzielnia bytaby posiadaczem w
zlej wierze w zakresie uzytkowania wieczystego gruntu i samoistnym posiadaczem
budynkoéw, mogtaby zada¢ od witasciciela (gminy) zwrotu naktadéw koniecznych na
grunt i budynek w takim zakresie, w jakim wiasciciel wzbogacitby sie kosztem
spotdzielni. Bytoby to roszczenie o zwrot np. kosztow remontow budynkéw, ale tylko
w takim zakresie, w jakim podwyzszajg wartos¢ budynku w chwili jego zwrotu, w
stosunku do wartos$ci jakg budynki miaty w chwili obejmowania budynku we wiadanie
(art. 226 § 2 k.c.). Natomiast, w sytuacji gdy spétdzielnia bytaby posiadaczem w
dobrej wierze, mogtaby zadac¢ zwrotu naktadéw koniecznych o tyle, o ile nie mialy
pokrycia w korzySciach, ktore uzyskata z rzeczy (a wiec np. kosztow remontéw, w
zakresie w jakim przekraczajg one wartoS¢ wynagrodzenia za korzystanie z tego
budynku, ktérego - jako posiadacz samoistny w dobrej wierze - nie musi jednak
ptaci¢; art. 226 § 1in princ. w zw. z art. 224 § 1 k.c.). Ponadto spétdzielnia mogtaby
zadac¢ zwrotu wszystkich innych naktadow niz konieczne (np. wartosci ulepszen
budynkéw, wartosci wybudowanych przez nig budynkéw po chwili zawarcia umowy),
o ile zwiekszajg wartos¢ nieruchomosci w chwili wydania w stosunku do wartosci,
ktérg nieruchomos$¢ miata w chwili objecia w posiadanie samoistne.

24.

Z kolei cztonkowie spétdzielni (lub osoby, ktére nie bedac czionkami optacaly koszty
utrzymania nieruchomosci), ktdrzy nie nabyli na podstawie rekojmi praw do swoich
lokali, uzyskajg do spétdzielni roszczenie o zwrot z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia (art. 405 w zw. z art. 410 k.c.) dokonanych optat zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci. Poniewaz jednak czionkowie ci korzystali z
nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ gminy - gmina uzyskataby do nich roszczenie
na podstawie art. 224 lub 225 (w zaleznosci od ztej lub dobrej wiary posiadacza) w
zw. z art. 230 k.c. o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci.
Roszczenie to nie przystugiwatoby jednak gminie jako wiascicielowi nieruchomosci,
gdyby cztonkowie spotdzielni, z ktérymi spétdzielnia zawierata umowy o ustanowienie
spotdzielczego prawa do lokalu, zostali uznani za posiadaczy w dobrej wierze (zob.
nastepny punkt).

Do zasad ustalenia ewentualnego wynagrodzenia nie nalezatoby przy tym stosowac
stawek wiasciwych dla lokali komunalnych (a wiec czesto nizszych niz placili
spotdzielcy), lecz te wkasciwe dla praw spotdzielczych. Art. 230 in fine k.c. nakazuje
bowiem do rozliczen takze w zakresie ustalenia wynagrodzenia stosowac przepisy
regulujgce dany stosunek. Jezeli wiasciwe przepisy odsylajg do regulacji
statutowych, takze je nalezy wzia¢ pod uwage.

25.
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Na powyzszych zasadach roszczenia wobec gminy o zwrot nakladow uzyskajg
rowniez wiadajgcy lokalami, z wyjatkiem tych, ktorzy na mocy rekojmi (pkt II
niniejszej opinii) uzyskaja prawa do lokali. Wtadajgcy lokalami w zakresie
spotdzielczych praw do lokali sg ich posiadaczami zaleznymi. Jezeli spotdzielnia byta
wpisana do ksiegi wieczystej w dziale Il jako uzytkownik wieczysty gruntu i wiasciciel
budynku, mozna przyja¢, ze witadajacy tymi lokalami sg posiadaczami w dobrej
wierze, gdyz nawet przy dotozeniu nalezytej starannosci nie mogli sie dowiedzie¢ o
braku tego prawa po stronie spotdzielni. Jezeli nabywcy tych praw zawierali umowy
ze spotdzielnig, ktéra nie byta wpisana w ksiedze wieczystej jako uzytkownik
wieczysty gruntu i jednoczesnie wiasciciel budynkéw (a jedynie jako uzytkownik
wieczysty nieruchomosci) - takze wydaje sie mozliwe zakwalifikowanie ich jako
posiadaczy w dobrej wierze. Cho¢ w niniejszej opinii nie podzielamy tego pogladu, to
jednak zaréwno w orzecznictwie jak i piSmiennictwie podnoszono, ze nabycie prawa
spotdzielczego od spotdzielni nie bedacej wiascicielem nieruchomos$ci réwniez jest
skuteczne. Juz sam fakt prezentowania takich pogladow w piSmiennictwie i
orzecznictwie nakazuje przyjac, ze czionek spétdzielni mégt zasadnie sadzi€, iz jest
uprawniony z tytulu spoldzielczego prawa do lokalu ustanowionego przez
spotdzielnie.

Zakladajgc zatem, ze z reguly posiadacze w zakresie praw spoétdzielczych beda
posiadaczami w dobrej wierze, beda mogli oni zagda¢ zwrotu naktaddéw koniecznych o
tyle, o ile nie majg pokrycia w korzysciach, ktore uzyskali z rzeczy, a te beda sie
sprowadzaé praktycznie do kosztéw remontdéw lokalu; wartosci tych naktadow nie
powinno sie pomniejsza¢ w tym przypadku o wynagrodzenie za korzystanie z lokalu
(jak to miatoby miejsce w przypadku posiadacza samoistnego), gdyz za korzystanie z
lokalu posiadacz zalezny w zakresie prawa spétdzielczego zobowigzany jest zaptacic
wynagrodzenie wifascicielowi na takich samym zasadach, jak gdyby prawo to
rzeczywiscie by mu przystugiwato - art. 226 § 1 w zw. z art. 230 k.c.). Ponadto
posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu wszystkich innych naktadéw niz
konieczne (np. wartosci ulepszen budynkéw, wartosci wybudowanych przez nig
budynkéw po chwili zawarcia umowy), o ile zwiekszajg wartos¢ nieruchomosci w
chwili jej wydania w stosunku do wartosci, jaka miata w chwili objecia w posiadanie
oraz o ile moglby domagac¢ sie zwrotu tych nakltadéw od spéidzielni w razie
wygasniecia danego prawa spétdzielczego (art. 230 § 1 in fine k.c.).

3. [Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza]

3.1.

Najistotniejsza szkoda nabywcow spéitdzielczych praw do lokali sprowadzac sie
bedzie do tego, ze ostatecznie nie uzyskali oni tych praw. Wysokos¢ tej szkody
bylaby wiec réwna wartosci, jakie to prawo miatoby obecnie, pomniejszonej o
wartos¢ roszczenia, jakie cztonkowi spétdzielni przystugiwatoby do spétdzielni z tytutu
whniesionego wkiadu.

Odpowiednio, szkoda spoétdzielni mieszkaniowej bedzie sprowadza¢ sie do
nieuzyskania uzytkowania wieczystego i zwigzanej z nim wiasnosci budynkow.
Bedzie réwnac¢ sie zasadniczo wartosci tych praw (gdyby byly skutecznie
ustanowione) pomniejszonej o cene sprzedazy jakg spotdzielnia musiataby zaptacié
za budynki w chwili zawarcia umowy (chyba ze istniata podstawa do nieodptatnego
przeniesienia na nig ich wlasnosci) oraz o opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego,
jakie musiataby uisci¢, by prawa te utrzymac.
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Wyzej wskazang wysoko$¢ szkody nalezatoby dodatkowo pomniejszy¢ o kwote, jakag
spoétdzielnie i posiadacze w zakresie spotdzielczych praw do lokali odzyskatyby od
gminy z tytutu poczynionych na nieruchomo$¢ naktadéw.

3.2.

Jezeli niewazno$¢ umowy ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste i przenoszgcych
wilasnos¢ nieruchomosci byta skutkiem wadliwego ich sformutowania przez
notariusza (a nie wynikata z braku realizacji innych przestanek waznosci czynnosci
prawnej, w postaci np. ziozenia po terminie wniosku z art. 208 ust. 4 u.g.n.),
odpowiedzialno$¢ za szkode tg bedzie ponosi¢ przede wszystkim notariusz (art. 415
k.c.), o ile zostang spetnione wszystkie pozostate przestanki odpowiedzialnosci
odszkodowawczej (w szczegolnosci: wina - art. 415 k.c. oraz normalny zwigzek
przyczynowy - art. 361 8 1 k.c.).

Gdy za$ dang umowe zawarto jeszcze w panstwowym biurze notarialnym (w
pewnym okresie biura te funkcjonowaly rownolegle z ,prywatnymi” kancelariami
notarialnymi - nie jest tu zatem mozliwe wskazanie jednej daty rozgraniczajacej), to
woéwczas za btedy notariusza, jako funkcjonariusza panstwowego, odpowiedzialnos¢
ponositby Skarb Panstwa (art. 417 k.c. w pierwotnym brzmieniu).

3.3.

W sytuacji, gdy umowy ustanawiajgce uzytkowanie wieczyste byly zawierane na
podstawie wadliwych decyzji, wspétodpowiedzialnym solidarnie (wraz z notariuszem
lub Skarbem Panstwa) za wynikajacg stad szkode bedzie gmina. Zgodnie bowiem z
uchwalg SN z 16.11.2004 r, Il CZP 64/2004 (OSN 2005, z. 11, poz. 182) to gmina,
a nie Skarb Panstwa jest biernie legitymowana w procesie o0 naprawienie szkody
wyniktej wskutek wydania przed dniem 27 maja 1990 r. ostatecznej decyzji
administracyjnej, jezeli stwierdzenie jej niewaznosci lub stwierdzenie, ze wydana
zostata z naruszeniem prawa nastgpito po tej dacie (art. 36 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia
10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe o0 samorzgdzie terytorialnym i
ustawe o pracownikach samorzgdowych, Dz. U. Nr 32, poz. 191 ze zm.).

3.5.
Jedna z przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej jest normalny (adekwatny)

zwigzek przyczynowy pomiedzy zdarzeniem wyrzgdzajgcym szkode a szkodg. W
naszej ocenie, w normalnym zwigzku przyczynowym z nieprawidiowym
sformutowaniem aktoéw notarialnych (albo - jezeli nie bylo to mozliwe - brakiem
odmowy sporzadzenia aktu) a powstatg szkodg pozostawac¢ bedzie w analizowanym
stanie faktycznym brak nabycia praw przez spétdzielnie. Czy zwigzek taki istnieje
pomiedzy btedami notariusza a brakiem nabycia praw spoétdzielczych przez czionkow
spotdzielni - moze byc¢ juz kwestig watpliwg i bedzie wymagata indywidualnej oceny
kazdego wypadku.

Natomiast, co do drugiego rodzaju zdarzen wyrzadzajacych szkode a polegajacych
na wydaniu wadliwych decyzji, zgodnie z wyrokiem SN z 4.10.2007r., V CSK 251/07
(niepubl.; wzmianka: Rzeczpospolita z 8.10.2007), osoba, ktéra nie byla adresatem
bezprawnej decyzji, nie moze zada¢ odszkodowania za szkody wynikte wskutek
wydania takiej decyzji. Zatem wprawdzie wykluczatoby to spotdzielcéw z kregu oséb,
wobec ktorych gmina bytaby odpowiedzialna za wydanie wadliwych decyzji, to jednak
ci zapewne wystgpiliby z takimi roszczeniami do spéidzielni (za nieskuteczne
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ustanowienie praw spotdzielczych do lokali). Kwoty, ktére spotdzielnie musiatby
zaptaci z tego tytutu (nie przesadzajgc jednak w tym miejscu ich odpowiedzialnosci,
uzaleznionej przede wszystkim od winy), spétdzielnie te prébowaltyby nastepnie objac
roszczeniami odszkodowawczymi kierowanymi do gminy.

4. [Bezpodstawne wzbogacenie]

Jesli spotdzielnie mieszkaniowe nie nabyly prawa uzytkowania wieczystego ani
wilasnosci budynkéw, to uiszczone przez nich na rzecz gminy optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego stanowityby nienalezne $wiadczenie (art. 410 k.c.), ktérego
zwrotu  moglyby sie domaga¢ od gminy (niezaleznie od roszczenh
odszkodowawczych, zgodnie z art. 414 k.c.).

IV) Wskazanie sposobow doprowadzenia stanu faktycznego - przy
przyjeciu, ze spotdzielnie mieszkaniowe wiadaja gruntami od chwili zawarcia
przedmiotowych umow jak uzytkownicy wieczysci oraz budynkami jak ich
wiasciciele, a takze cztonkowie spotdzielni wtadajg oddanymi im lokalami jak
uprawnieni ze spotdzielczych praw do lokali lub jak wiaSciciele lokali - do
stanu zgodnego z prawem bez wytaczania powddztw o stwierdzenie
niewaznosci przedmiotowych umow. Nalezy wskaza¢ na ewentualne
trudnosci lub watpliwosci, ktére moga pojawic¢ sie w zwigzku z wykorzystaniem
poszczegoblnych sposobdéw doprowadzenia aktualnego stanu faktycznego do
zgodnosci z prawem.

1. [Powddztwa ustalajgce]

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, iz nawet gdyby objete badaniem audytu umowy
(wszystkie lub niektére) byly istotnie niewazne, nie jest konieczne wytaczanie przez
gmine powddztw o ustalenie ich niewaznosci (art. 189 k.p.c.). Ustalenie niewaznosci
umowy moze bowiem nastgpi¢ w kazdym innym postepowaniu, takze takim, ktére
zmierzaloby do pozytywnego ustalenia praw spoidzielni do gruntéw (np. w
postepowaniu o0 stwierdzenie nabycia wlasnosci na podstawie zasiedzenia). W
przeciwienstwie do stwierdzenia niewaznosci decyzji administracyjnych orzeczenie
wydane w takim postepowaniu nie ma znaczenia konstytutywnego, lecz jedynie
deklaratoryjne. Oczywiscie, jezeli wazno$¢ umow bedzie oceniana przez sady jako
przestanka wydania innych rozstrzygnie¢, to zawsze istnieje ryzyko odmiennej oceny
tej kwestii w réznych postepowaniach, co dodatkowo skomplikowatoby stan
faktyczny. Uzyskanie wyroku ustalajgcego niewaznos$¢ uméw miatoby zatem w
naszej ocenie tylko jeden pozytywny efekt: rozstrzygniecie to wigzatoby sady w
innych postepowaniach (art. 365 8§ 1, 366 k.p.c.) pomiedzy tymi stronami i te nie
mogtyby juz - dokonujgc wkasnej oceny umow - przyjac, iz sa one wazne. Celowos¢
zatem wytaczania powOdztw o stwierdzenie niewazno$¢ umow w sytuacji, gdy
postepowania takie nie sg konieczne dla uregulowania sytuacji spoétdzielni, a sg
one zarbwno czaso-jak i kosztochtonne, powinna zosta¢ ponownie rozwazona.

Negatywne ustalenie w takich postepowaniach (,umowa jest niewazna”) nie
rozwigze problemu ewentualnego nabycia przez spétdzielnie prawa uzytkowania
wieczystego i wkasnosci na innych podstawach (zob. np. pkt 1.7 opinii) i nie wyjasni
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do konca sytuacji prawnej spotdzielni. Jezeli takie powddztwa miatyby byc
wytaczane, to w przedmiotowym stanie faktycznym widzimy celowo$¢ wszczynania
postepowan, ktére nie zmierzatyby do negatywnego ustalenia (tj. niewaznosci
umoéw o ustanowienie uzytkowania wieczystego), lecz wytaczania powodztw,
na podstawie ktérych domagatoby sie pozytywnego ustalenia, w szczegdlnosci
ustalenia, iz dana spoétdzielnia na dzieh dzisiejszy jest uzytkownikiem wieczystym
gruntu i wiascicielem budynkéw. W takim postepowaniu sgd nie bedzie mogt
ograniczy¢ sie do badania waznosci umow ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste,
ale ponadto zbada takze przestanki nabycia przez spoétdzielnie z mocy prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw i wkasnosci budynkow (zasiedzenie, rekojmia).

2. [art. 207 ust. 1 u.g.n.]

2.1

Zawarcie ze spoidzielniami, ktérych podstawy nabycia uzytkowania wieczystego i
wilasnosci gruntébw sa watpliwe (lub z tymi, co do ktérych zapadnie juz wyrok
ustalajgcy, ze nie nabyly wymienionych praw) umow ustanawiajgcych uzytkowanie
wieczyste i przenoszacych wtasnos¢ budynkéw mozliwe byloby na podstawie art.
207 ust. 1 u.g.n.

Zgodnie jednak z art. 14 ustawy z 28.11.2003 r. (Dz.U. z 2004r., nr 141, poz. 1492)
uprawnienie, o ktérym mowa w art. 207 ust. 1 i la u.g.n., wygasto, jezeli zgdanie
0 oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze umowy nie
zostalo zgtoszone do dnia 31 grudnia 2005 r. Ten sposéb uregulowania sytuacji
prawnej spotdzielni mozliwy bytby zatem jedynie w stosunku do tych spétdzielni,
ktore w przewidzianym terminie ztozylty odpowiednie wnioski. Nalezy zaznaczy¢
jednak, ze w ocenie Biura Kontroli i Audytu Wewnetrznego musiatyby by¢ to wnioski,
ktére okresSlaly dokladnie podstawe zadania (a wiec art. 207 u.g.n.), natomiast
naszym zdaniem roszczenie takie przystugiwatoby spéitdzielni (nie wygasto), jezeli
ztozone wnioski wskazywaly jedynie przedmiot zgdania (albo nawet wskazywaty inng
podstawe tego zadania), poniewaz stanowig cywilnoprawne oswiadczenie woli, a te
podlegajg wyktadni na ogélnych zasadach prawa cywilnego (art. 65 k.c.). W tym
zakresie nalezy odpowiednio odesta¢ do twierdzen sformutowanych wyzej, w pkt. 1.3.
niniejszej opini.

2.2.

Jezeli taka umowa zostanie zawarta, a nastepnie okazatoby sie (zostatoby ustalone),
ze jednak spoétdzielnia juz wczesniej nabyla wilasnos¢ na jakiejkolwiek podstawie,
umowa zawarta na podstawie art. 207 u.g.n. nie wywota zadnych skutkéw prawnych
(bedzie bezprzedmiotowa).

2.3.

Mozna przypuszczaé, ze znaczna czesS¢ spoéidzielni nie bedzie dysponowac
dowodami na okoliczno$¢ wybudowania budynkéw ze ,Srodkéw wiasnych” w
rozumieniu art. 207 ust. 1 u.g.n.,, albo dowody te beda budzi¢ watpliwosci. Aby
unikng¢ w tym przedmiocie poézniejszych watpliwosci mozliwe jest wytoczenie
powoOdztwa o ustalenie, ze danej spoétdzielni przystuguje na podstawie art. 207 u.g.n.
roszczenie 0 nieodptatne przeniesienie wtasnosci budynkéw. W takiej sytuacji sad
ustalitby wigzaco pomiedzy stronami pochodzenie Srodkéw na budowe z
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uwzglednieniem wszystkich dostepnych dowoddw. Spotdzielnia mogtaby takze
pozwa¢ gmine o stwierdzenie obowigzku ztozenia o$wiadczenia woli (w tym wypadku
- zawarcia umowy o0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i nieodptatne
przeniesienie wiasnosci budynkéw) na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 207 ust. 1
u.g.n. W tym postepowaniu sad badatby, czy zostaty spetnione przestanki okreslone
w art. 207 u.g.n., a wiec takze czy spoétdzielnia wybudowata budynki z wtasnych
Srodkow. Gmina mogtaby uznac takie powddztwo, co jednak podlegatoby kontroli
przez sad.

2.4.

Innym negatywnym aspektem wykorzystania tej instytucji jest fakt, ze nie rozwigzuje
ona problemu praw do lokali po stronie cztonkdéw spoétdzielni. Jezeli spoétdzielnia
nie nabyla wczesniej wiasnosci budynkéw, to ustanowienie przez nig praw
spétdzielczych w takim budynku na rzecz cztonkéw byto bezskuteczne (zob. jednak
uwagi dotyczgce rekojmi). Mozna prébowac broni¢ tezy, iz skuteczne powstanie tych
praw nastepuje z chwilg pézniejszego nabycia przez spotdzielnie wkasnosci budynku:
z ta chwilg zamykalby sie bowiem ziozony stan faktyczny konieczny do powstania
prawa spétdzielczego, na ktéry skladataby sie czynnoS¢ prawna ustanawiajgca
prawo spétdzielcze oraz przystugujgce spotdzielni prawo wtasnosci budynku. Jednak
nie ma gwarancji, ze powyzszg koncepcje podzieli sad oceniajacy tg kwestie; istnieje
takze ryzyko przyjecia wyzej wzmiankowanej wyktadni odmiennej, a mianowicie iz
prawo wiasnosci budynku musi spoétdzielni przystugiwaé w chwili ustanowienia
takiego prawa; w przeciwnym razie jego ustanowienie jest bezskuteczne (lub nawet
bezwzglednie niewazne) i pdzniejsze nabycie wlasnosci przez spotdzielnie nie zmieni
tej oceny. Wowczas konieczne statoby sie ustanawianie przez spétdzielnie na nowo
praw spoétdzielczych, co bytoby o tyle problematyczne, ze od dnia 31.07.2007 r.
zostata zniesiona mozliwos¢ ustanawiania wtasnosciowych praw do lokalu.

W przypadku praw lokatorskich istotne trudno$ci moze spowodowac ustalenie
wysokosci wktadu, ktéry musiatby by¢ aktualnie wniesiony przez nabywcow: nabywcy
nieskutecznie ustanowionych praw mieliby roszczenie do spétdzielni o zwrot wktadow
wptaconych bez podstawy prawnej, a jednoczes$nie w zwigzku z ustanowieniem teraz
na ich rzecz takiego prawa byliby zobowigzani wobec spoétdzielni do wniesienia tego
wkladu. Te dwa roszczenia powinny co do zasady mie¢ taka samg wartos¢, ale
jedynie w przypadku, gdy nie zmienityby sie w miedzyczasie zasady ustalania wktadu
okres$lone w statucie (zob. art. 10 ust. 2 sp.mieszk.).

3. [Art. 231 k.c.]

3.1
Art. 231 8§ 1 k.c. przywiduje, iz samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktory

wzniést budynek o wartosci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki,
moze zadac¢, aby wiasciciel przeniost na niego wilasnos¢ zajetej dzialki za
odpowiednim wynagrodzeniem.

Pojawia sie pytanie o mozliwos¢ analogicznego stosowania tego przepisu do osoby
whadajgcej nieruchomoscia jak uzytkownik wieczysty gruntu i wtasciciel budynku. W
orzecznictwie odrzucono takg mozliwos¢é po raz pierwszy wyrokiem SN z dnia
18.06.1975r.( I CR 238/75, OSPIKA 1976, z. 7, poz. 150). W orzeczeniu tym sad
przychylit sie do mozliwosci odpowiedniego stosowania art. 231 § 1 takze w sytuaciji,
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gdy budowy dokonat posiadacz w zakresie uzytkowania wieczystego. Jednak
zarazem ustalit - co pdzniej zostato powszechnie skrytykowane - iz w przypadku,
gdy uzytkowanie wieczyste jeszcze nie powstato, nie mozna wykonywac posiadania
w zakresie uzytkowania wieczystego. Stwierdzenie to zostalo poddane pdzniegj
stusznej i powszechnej krytyce (zob. np. T. Dybowski, glosa wyroku SN z dnia
18.06.1975r.,, I CR 238/75, OSPIKA 1976, z. 7, poz. 150, Z Truszkiewicz,
Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 469), gdyz
do posiadania w zakresie jakiegokolwiek prawa nie jest konieczne, by jednoczesnie
to prawo na danej rzeczy istniato. Aktualnie zatem w piSmiennictwie reprezentowany
jest poglad, iz posiadaczowi w dobrej wierze w zakresie uzytkowania wieczystego
przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego i przeniesienie
wiasnosci budynkéw. Podnosi sie, ze wprawdzie odpowiednie stosowanie art. 231 8§
1 k.c. koliduje ze szczeg6lnymi wymaganiami zwigzanymi z oddawaniem gruntu w
uzytkowanie wieczyste, to jednak skoro SP lub j.s.t. moglyby utraci¢ wkasno$¢ na
rzecz samoistnego posiadacza bez zachowania owych szczegdélnych wymagan, to
tym bardziej nie powinno by¢ przeszkéd do oddawania takiego gruntu w uzytkowanie
wieczyste na podstawie art. 231 8§ 1 k.c. (C. Wozniak, Uzytkowanie wieczyste,
Warszawa 2006, s. 144-145; Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia
konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 469-471). Nalezy przyja¢, ze wynagrodzenie
jakie przewiduje art. 231 8 1 k.c. oznaczatoby koniecznos¢ wyznaczenia odptatnoSci
za uzytkowanie wieczyste na ogoélnych zasadach obowigzujgcych przy ustanowieniu
uzytkowania wieczystego.

Zastosowanie odpowiednie art. 231 § 1 k.c. w analizowanym stanie faktycznym budzi
jednak o tyle watpliwe, ze wiekszo$¢ budynkéw wznoszona byla przez spotdzielnie
jeszcze przed zawarciem umow o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Powstac
wiec moga watpliwosci co do dobrej wiary po stronie spoétdzielni (wiedziata bowiem,
Ze nie przystuguje jej prawo uzytkowania wieczystego). W orzecznictwie przyjete jest
jednak bardziej liberalne rozumienie przestanki dobrej wiary, gdy przemawiajg za tym
szczegoblne okolicznosci, w szczegdllnosci zasady wspoizycia spotecznego (zob.
wyrok SN z 20.05.1997 r., I CKN 172/97, OSN 1997, nr 12, poz. 196 itam powotane
wczesniejsze orzeczenia). Za uznaniem spotdzielni jeszcze przed zawarciem umowy
0 ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego za bedacg w dobrej wierze
przemawia przede wszystkim argument, ze na rzecz spoétdzielni wydana byla decyzja
okreslajgca warunki oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Spétdzielnia
zasadnie mogta wiec oczekiwac, ze prawo takie zostanie jej przyznane.

Istnieje jednak kilka negatywnych aspektow wykorzystania art. 231 8 1 k.c. Po
pierwsze roszczenie o0 ustanowienie uzytkowania wieczystego i przeniesienie
wiasnosci budynkéw przystugiwatoby spotdzielni wobec gminy (nie odwrotnie - zob.
nastepny punkt); po drugie: konieczne byloby wykazanie przez spéitdzielnie, ze
wybudowata sama budynki (czyli z wtasnych Srodkéw), co rodzi te same trudnosci jak
wskazane wyzej w pkt IV.2.2.; w koncu po trzecie: ustanowienie uzytkowania
wieczystego na rzecz spotdzielni i przeniesienie na nig wtasnosci budynkéw nie
spowoduje powstania nieskutecznie dotgd ustanowionych przez nig praw
spotdzielczych do lokali, a w kazdym razie ich powstanie z tg chwilg jest watpliwe

(zob. pkt 1V.2.3.)

3.2
Na podstawie art. 231 § 2 k.c. wkasciciel gruntu, na ktorym wzniesiono budynek

przenoszacy znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby ten, kto
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wzniést budynek nabyt od niego wkasnos¢ dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.
Przepis ten stosowany wprost przyznaje gminie roszczenie 0 przeniesienie
wilasnosci do kazdego posiadacza (a wiec takze do spoétdzielni posiadajacej grunt w
zakresie uzytkowania wieczystego), bez wzgledu na jego dobrg lub zlg wiare. Nie
statuuje on wiec roszczenia 0 ustanowienie tego prawa, w zakresie ktérego
posiadacz wilada nieruchomoscia, lecz jedynie ogranicza sie do zadania nabycia
whasnosci.

Poniewaz gmina nie jest zainteresowana utratg wtasnosci nieruchomosci, zatem
wykorzystanie tego przepisu juz z tego powodu nalezy odrzuci¢. Jednak nalezy tu
jeszcze dodad, iz wyklucza sie, aby SP lub j.s.t. mogly korzysta¢ z roszczenia z art.
231 8§82 k.c. nawet w odniesieniu do nabycia wkasnosci, albowiem podmioty te mogag
wytania¢ nabywcdéw nieruchomosci jedynie w przetargu, a zwolnienie od tego trybu
ma miejsce jedynie wtedy, gdy to innemu podmiotowi przystugiwatoby wobec SP lub
].s.t. roszczenie o zawarcie umowy (Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste.
Zagadnienia konstrukcyjne, Zakamycze 2006, s. 469-471)

4. [art. 172 k.c. - nabycie uzytkowania wieczystego gruntéw i wlasnosci
budynkdéw na podstawie zasiedzenia]

4.1.

Zdecydowanie wiekszosciowe stanowisko orzecznictwa i1 doktryny wyklucza
powstanie uzytkowania wieczystego w drodze zasiedzenia; akceptowane jest
nabycie w drodze zasiedzenia juz istniejgcego uzytkowania.

Nalezy w tym miejscu jedynie zasygnalizowac istnienie pogladu mniejszo$ciowego,
bez jego szerszej analizy tutaj (J. Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967,
s. 232; Z Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,
Zakamycze 2006, s. 469-471). Zgodnie z nim, powstanie uzytkowania
wieczystego w drodze zasiedzenia jest mozliwe, z tym ze bieg zasiedzenia mogt
rozpocza€ sie najwczesniej z chwilg uchylenia art. 177 k.c. (czyli od 1.10.1990r. -
jesli grunt podlegat komunalizacji, to z dniem 27.5.1990 r. - por. uchw. SN 7 sedziow
z 19.1.2006 r., Il CZP 100/05, OSN 2006, nr 6, poz. 95 ). Jezeli posiadanie w
zakresie uzytkowania wieczystego bytlo wykonywane wczesniej, to czas ten bedzie
podlegat doliczeniu na zasadach okreslonych w art. 10 ustawy z dnia 28.07.1990r. o
zmianie ustawy Kodeks cywilny. Za prezentowanym pogladem przemawiajg
przekonujgce argumenty. Szersze ich przedstawienie jest mozliwe, jezeli gmina
istotnie brataby pod uwage wykorzystanie tego sposobu doprowadzenia stanu
faktycznego do zgodnosci ze stanem prawnym. Jednak nalezy sie wowczas liczy¢ z
koniecznoscig przetamania dotychczasowej utrwalonej linii orzeczniczej, co
powoduje, ze wynik tych postepowan jest w tym momencie niepewny.

4.2.

Nawet powodzenie powyzszych postepowan nie usunie jednak negatywnych
aspektéw wykorzystania tej instytucji. Po pierwsze: stwierdzenie nabycia
uzytkowania wieczystego gruntu i wiasnosci budynkéw na podstawie zasiedzenia
(art. 172 8 1w zw. z art. 10 ustawy z dnia 28.07.1990r. 0 zmianie ustawy Kodeks
cywilny) nie spowoduje powstania - z chwilg nastgpienia skutku zasiedzenia -
nieskutecznie dotad ustanowionych przez spotdzielnie praw spétdzielczych do lokali,
a w kazdym razie ich powstanie z tg chwilg jest watpliwie (zob. pkt 1V.2.3).



Zasiedzenie ograniczonych praw spotdzielczych do lokali jest za$ wykluczone ze
wzgledu na to, ze sposrdd ograniczonych praw rzeczowych mozliwe jest zasiedzenie
jedynie stuzebnosci gruntowej (art. 292 k.c.).

4.3.

Z chwilg wydania przez sad postanowienia stwierdzajgcego nabycie przez
spétdzielnie w drodze zasiedzenia nie powstaje obowigzek podatkowy w zakresie
podatkow od spadkow i darowizn. Nabycie to podlega natomiast opodatkowaniu
podatkiem od os6b prawnych. Nabycie przez spotdzielnie praw do nieruchomos$ci w
drodze zasiedzenia nie oznaczaloby, ze tym samym swoje prawa nabyliby
posiadacze lokali w zakresie praw spotdzielczych do lokali. Prawa ustanowione przez
spétdzielnie przed chwilg nabycia przez nig wtasnosci budynkéw bytyby ustanowione
nieskutecznie (mozliwy wyjatek - zob. wyzej pkt 117 niniejszej opinii). Te prawa
musiatyby by¢ dla nich dopiero przez spéidzielnie ustanowione w drodze czynnosci
prawnej. Jakie problemy i negatywne konsekwencje sg z tym zwigzane wskazano
wyzej w pkt IV. 114 niniejszej opinii.

5. [art. 35 ust. 4 sp.mieszk. - nabycie na podstawie ,,zasiedzenia” wlasnosci
zabudowanej nieruchomosci]

Nie wydaje sie, by nieruchomosci objete audytem spetniaty przestanki
zhieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym” w rozumieniu art. 113 ust. 6
u.g.n. Zgodnie z tym przepisem przez nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie
prawnym rozumie sie nieruchomos$¢, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej,
zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ oséb, ktorym
przystugujg do niej prawa rzeczowe. Woyliczenie przyczyn, ze wzgledu na ktére nie
mozna ustali¢ oséb, ktorym przystugujg do niej prawa rzeczowe, jest wyczerpujgace.
W analizowanym stanie faktycznym nie wystepuje zas brak dokumentéw, bez ktorych
nie mozna by ustali¢, kto jest wihascicielem nieruchomosci. Rozszerzanie
zastosowania tego przepisu (jako wyjatkowego) na inne sytuacje nie bytoby zas
uzasadnione.

6. [art. 35 ust. 41 sp.mieszk. - nabycie na podstawie ,,zasiedzenia” wlasnosci
zabudowanej nieruchomosci]

6.1

Przepis ten nie okre$la rodzaju posiadania, ktére prowadzi do zasiedzenia.
Odpowiednie stosowanie art. 172 k.c. nakazywatoby przyjecie, iz znajduje on
zastosowanie jedynie w przypadku posiadania samoistnego. Jednak mozliwos¢ tego
odestania budzi watpliwosci. Po pierwsze odestanie do przepisow o zasiedzeniu jest
watpliwe dlatego, ze instytucja uregulowana w art. 35 ust. 41 sp.mieszk (podobnie
jak i w art. 35 ust. 4 sp.mieszk. ) nie posiada zadnych cech charakterystycznych
zasiedzenia, ktdére polega na nabyciu prawa na skutek dlugotrwatego wiadania
rzeczg w zakresie tego prawa. Jest to natomiast typowy przykiad uwlaszczenia.
Wydaje sie ponadto, ze ustawodawca w sposOb wyczerpujacy okreslit przestanki
nabycia na podstawie tego przepisu, a zatem przyjat, iz kazdy rodzaj posiadania
prowadzi do nabycia wtasnosci. Teze tg wzmachia takze akceptowana na gruncie



art. 35 ust. 4 sp.mieszk. w zw. z art. 35 ust. 1 sp.mieszk. wyktadnia: przepisy te
réwniez nie rozrézniajg rodzaju posiadania, a zatem lege non distinguende przyjmuje
sie, ze chodzi tu o kazdy rodzaj posiadania (tak: J. Pisulinski, Prawo lokalowe
[wprowadzenie], Zakamycze 2004, s. 44, K Pietrzykowski, Spétdzielnie
mieszkaniowe. Komentarz. Warszawa 2001, s. 108; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe.
Komentarz, Warszawa 2003, s. 524)

6.2

Oczywistg negatywng konsekwencjg zastosowania tego przepisu jest pozbawienie
gminy wilasnosci nieruchomos$ci, a nie jedynie obcigzenie jej uzytkowaniem
wieczystym. Mogtoby temu zapobiec wprowadzenie w tym przepisie w drodze
nowelizacji - na wzér art. 35 ust. 2 sp.mieszk. - zastrzezenia, iz w sytuacji, gdy
wiascicielem gruntow jest SP albo j.s.t. lub ich zwigzki, zamiast nabycia wiasnosci
spoétdzielnia nabywa ich uzytkowanie wieczyste oraz odrebng wtasnos$¢ budynkow.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w stosunku do spoétdzielni, ktére juz z mocy prawa
nabyly wiasno$¢ na podstawie art. 35 ust. 41 sp.mieszk., przyznanie im na mocy
nowego przepisu jedynie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej
oznaczatoby pozbawianie ich praw nabytych. Byloby to za$ sprzeczne z
konstytucyjng zasadg ochrony praw nabytych.

6.4.

Nie jest jasne, z jaka chwilg nastepuje nabycie wlasnosci na podstawie tego przepisu
(,zasiedzenie”). Czy z chwila wejscia jego w zycie, czy moze z dniem 5.12.1990r.
Wydaje sie, ze w braku wyraznego wskazania na wsteczne dziatanie chodzi tu o
nabycie z dniem wejScia w zycie tego przepisu, awiec z dniem 31.07.2007 r. (tak tez
M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007,
S. 786). Takie rozwigzanie nie powoduje jednak usuniecia wadliwego ustanowienia
praw spoétdzielczych do lokali przed tym dniem.

6.5.

Zgodnie z omawianym przepisem spoétdzielnia mieszkaniowa, ktéra w dniu 5 grudnia
1990 r. byla posiadaczem nieruchomos$ci gruntowej (...) i przed tym dniem (..)
wybudowata budynek, nabywa wlasnosc¢ tej nieruchomosci przez zasiedzenie”. W
naszej ocenie przestanka wybudowania budynku przez spoétdzielnie jest spetniona
tylko wowczas, gdy spétdzielnia pokryta koszty jego budowy ze Srodkéw wiasnych a
nie np. budzetowych Ilub $rodkéw innych os6b. Na taka interpretacjg tego
sformutowania wskazuje chocby art. 35 ust. 3 sp.mieszk., gdzie ,wybudowanie lub
nabycie przez spétdzielnie lub jej poprzednikbw prawnych” powoduje odliczenie
wartosci budynkéw od wysokosci wynagrodzenia naleznego za nabycie wtasnoSci.
W tym kontek$cie wyraznie widaé, iz ustawodawca postuguje sie pojeciem
~wybudowania przez spétdzielnie” w znaczeniu wybudowania na jej koszt. Wykazanie
spetnienia tej przestanki w konkretnym przypadku moze byc¢ trudne dla spotdzielni.

6.5. [podatek od zasiedzenia]
Zob. powyzej punkt IV.4.3 niniejszej opinii.



7. [Nowelizacja]

7.1.
Dla tych przypadkow, ktére nie zostang objete dziataniem art. 35 ust. 41 sp.mieszk.
ze wzgledu na brak mozliwosci wykazania wybudowania budynku przez spétdzielnie,
rozwigzaniem byloby wprowadzenie kolejnego przepisu uwiaszczeniowego do
ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych, ktory mogtby rozni¢ sie od art. 35 ust. 41
sp.mieszk. :
a) odstagpieniem od wymogu wybudowania budynku przez spétdzielnie,
b) skutkiem, zamiast nabycia wkasnosci mogtoby wchodzi¢ w gre nabycie
uzytkowania wieczystego,
c) zakresem przedmiotowym: przepis ten powinien odnosic¢ sie wytgcznie do
gruntéw SP, j.s.t. i ich zwigzkdw, tak aby budzit jak najmniejsze watpliwosci
zwigzane z jego zgodnosSciag z konstytucjg. Prowadzitby on bowiem (podobnie
jak art. 35 ust. 41 sp.mieszk.) do pozbawienia prawa wiasnosci budynkéw bez
wynagrodzenia. Kwestia ta wymagataby giebszej analizy, nalezy jedynie tu
zasygnalizowac takag watpliwosg;
d) celowe bytoby wskazanie daty, z ktdrg nastgpi nabycie (np. 5.12.1990 r.),
tak aby usung¢ watpliwosci powstajgce na gruncie art. 35 ust. 41 sp.mieszk.
Uwilaszczenie powinno nastepowaé ze skutkiem wstecznym ze wzgledu na
potrzebe ochrony nabywcéw spétdzielczych praw do lokali.

W zakresem zastosowania tego przepisu wchodzityby takze stany faktyczne objete
art. 35 ust. 41 sp.mieszk. Poniewaz przepis ten z chwilg jego wejsScia w zycie juz
spowodowat uwlaszczenie spotdzielni objetych hipotezg tego przepisu, to poézniej
wchodzacy w zycie projektowany przepis nie moze ich juz tej wikasnosci pozbawic, by
przyzna¢ im w zamian jedynie uzytkowanie wieczyste (chocby ze skutkiem
wstecznym). Oznaczatoby to bowiem pozbawianie tych spétdzielni mieszkaniowych
praw nabytych, co byloby sprzeczne z Konstytucja.

Aby unikngé watpliwosci w tym zakresie, mozna by dodaC zastrzezenie, ze nowy
przepis nie narusza art. 35 ust. 41sp.mieszk.

7.2.
Inna propozycja brzmienia przepisu, nawigzujaca wytgcznie do zakresu przypadkow
objetych stanem faktycznym lezacym u podstaw wydania niniejszej opinii:

»l. Z zastrzezeniem art. 35 wust. 41 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych spoétdzielnia mieszkaniowa, ktéra w dniu ....... byta
prawomocnie wpisana do ksiegi wieczyste] na podstawie umowy
zawartej z naruszeniem prawa jako uzytkownik wieczysty zabudowanej
nieruchomosci albo jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci gruntowej
i wiasciciel wzniesionych na niej budynkdéw, nabywa prawo uzytkowania
wieczystego gruntu oraz wilasnos¢ tych budynkéw z dniem
uprawomochnienia sie wpisu.

2. Przepis powyzszy stosuje sie odpowiednio do spoétdzielni
mieszkaniowej bedacej nastepca prawnym spoétdzielni mieszkaniowej,
ktéra byla wpisana w ksiedze wieczystej jako uzytkownik wieczysty
zabudowanej nieruchomosci albo jako uzytkownik  wieczysty
nieruchomosci gruntowej i wiasciciel wzniesionych na niej budynkéw na
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podstawie umowy zawartej z naruszeniem prawa. Nabycie tych praw
nastepuje z dniem prawomocnego ich wpisu w ksiedze wieczystej na
podstawie umowy o0 oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
albo umowy o0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i przenoszacej
wilasnos¢ budynkow.

3. Przepis powyzsze stosuje sie do gruntéw stanowigcych wiasnosé
Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego albo ich
zwigzkow.”

7.3.
W ust. 1 projektowanego przepisu nalezatloby wpisac¢ date, w ktérej nastgpit ostatni

prawomocny wpis na podstawie uméw kwestionowanych przez audyt, tak aby objac
jego hipotezg wszystkie nieruchomosci, do ktérych prawa spoétdzielni sg
kwestionowane (ewentualnie mozna by zamiast tego wskazac dzien wejsScia w zycie
ustawy). Nabycie z mocag wsteczng jest konieczne, by byta spetniona przestanka
skutecznego ustanowienia przez takag spotdzielnie spotdzielczych prawa do lokali.

7.4.

Poniewaz zakres zastosowania tego przepisu obejmowalby stany faktyczne, do
ktorych ma zastosowanie takze art. 35 ust. 41 sp.mieszk., nalezalo wyraznie
wskazaC, ze nowy przepis nie narusza art. 35 ust. 41 sp.mieszk. Oznacza to, ze
spotdzielnie, ktére na mocy art. 35 ust. 41 sp.mieszk. nabyty z dniem 31.07.2007 r.
wiasnos¢ nieruchomosci, nie traca tego prawa.

7.5.
Projektowany przepis przewidywatby nieodptatne nabycie whasnosci budynkow;
zostalyby zatem usuniete problemy zwigzane z ustaleniem pochodzenia Srodkéw

wydatkowanych na wzniesienie budynkow.

7.6.
Projekt przepisu abstrahuje od ziej lub dobrej wiary spétdzielni, a zatem obejmuje

wszystkie przypadki wystepujace w przedstawionym nam stanie faktycznym.

7.7. Whasnos$¢ budynkow wybudowanych po dniu uprawomocnhienia sie wpisu w
ksiedze wieczystej a przed wejsciem w zycie projektowanej ustawy spoétdzielnia
mieszkaniowa albo jej nastepca prawny nabywataby z chwilg ich wybudowania
zgodnie z art. 235 8 1zd. 1kc.

7.8.

Ustep 2 projektowanego przepisu jest potrzebny przede wszystkim w tych
przypadkach, gdyby doszto do przeniesienia przez spoétdzielnie prawa uzytkowania
wieczystego (albo prawa uzytkowania wieczystego i wkasnosci budynkoéw) na inng
spotdzielnie. Jezeli dokonujaca zbycia (a nieuprawniona) spétdzielnia bytaby wpisana
do ksiegi wieczystej jedynie w zakresie uzytkowania wieczystego, to nawet
powstanie tego prawa na podstawie rekojmi (jesli nabycie byloby odptatne i
spetnione zostaly pozostate przestanki rekojmi) nie rozwigzywatoby powstajacych w
tym stanie faktycznym probleméw, albowiem spétdzielni nabywajgcej nadal nie

43



przystugiwatoby prawo wilasnosci budynkéw, konieczne do skutecznego
ustanawiania praw spétdzielczych.

Gdyby za$ spétdzielnia zbywajgca byta wpisana do ksiegi wieczystej jako uzytkownik
wieczysty i wihasciciel budynkéw, to wprawdzie prawa te powstang na rzecz
spoéitdzielni nabywajgcej na podstawie odptatnej czynnosci, jesli byly spetnione
pozostate przestanki rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, lecz nie rozwigze to
problemu skutecznosci (a SciSlej -  bezskutecznoSci) ustanowienia praw
spotdzielczych przed momentem zadziatania rekojmi.

Projektowany przepis obejmowatby takze przypadki podzialu spéitdzielni
mieszkaniowej (np. na podstawie art. 108a pr. spotdz.).

7.8.

W konsekwencji wprowadzenia proponowanego przepisu dojdzie do zmiany stanu
prawnego nieruchomosci ex lege. Mozliwe bytoby zamieszczenie w nim wyraznego
odestania do odpowiedniego stosowania przepiséw o stwierdzeniu zasiedzenia, jako
trybu wtasciwego dla stwierdzania nabycia na podstawie tego przepisu (jak to
uczyniono w art. 35 ust. 41 sp.mieszk.). Jednak nie jest to naszym zdaniem
bezwzglednie konieczne; w braku takiego odestania spétdzielnia, ktéra bytaby
wpisana jedynie jako uzytkownik wieczysty, mogtaby wytoczy¢ powodztwo o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (bytby to tryb
procesowy - art. 10 ks.wiecz.hip.) przez ujawnienie w ksiedze wieczystej réwniez
wiasnosci budynkéw znajdujgcych sie na gruncie (ktérych wtasnosS¢ nabyta na mocy
projektowanego przepisu). Jezeli za$ spétdzielnia bytaby ujawniona jako uzytkownik
wieczysty i wiasciciel budynkéw, w jej interesie lezaloby wytoczenie powodztwa
ustalajgcego na podstawie art. 189 k.c. (0 ustalenie nabycia wtasnosci z okreslonym
dniem), gdyby kwestionowane bylo nabycie przez nig prawa uzytkowania
wieczystego i wtasnosci wzniesionych na gruncie budynkéw. Zmiana wpiséw w
ksiedze nie bytaby w tej ostatniej sytuacji potrzebna.

7.9.

W piSmiennictwie pojawiajg sie watpliwosci co do zgodnosci art. 35 ust. 41 sp.
mieszk. z konstytucjg (np. M. Bednarek, Prawo do mieszkania..., s. 790) Poniewaz
nasze propozycje nawigzujg do tego przepisu, wiec takze nalezy liczy¢ sie z
mozliwoscig ich kwestionowania na tej podstawie. Niewatpliwie ryzyko
zakwestionowania zostanie zmniejszone poprzez dokonane (ust. 3) ograniczenie
zakresu przedmiotowego projektowanego przepisu wytgcznie do gruntéw Skarbu
Panstwa, j.s.t. lub ich zwigzkéw, a takze przez to, ze skutkiem proponowanej
regulacji nie bedzie catkowite pozbawienie witasnosci Skarbu Panstwa lub j.s.t.
(prawo  uzytkowania wieczystego jest prawem terminowym). Wiasciciel
nieruchomosci bedzie tez uprawniony do pobierania optat z tytutlu uzytkowania
wieczystego. Tym niemniej konieczne wydaje sie zasiegniecie opinii w sprawie
projektowanej regulacji specjalistow z zakresu prawa konstytucyjnego.

Krakéw, 30 kwietnia 2008 r.

Prof. UJ dr hab. Jerzy Pisuliriski
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Krakéw, 12 maja 2008 r.

Prof. UJ dr hab. Jerzy Pisulinski
Katedra Prawa Cywilnego
Uniwersytet Jagiellonski

Dr Iwona Karasek
Katedra Prawa Cywilnego
Uniwersytet Jagiellonski

Opinia uzupetniajgca do opinii z dnia 30 kwietnia 2008 r., sporzadzonej] na
zlecenie m.st. Warszawy

1

W punkcie 1.1.2.3. naszej opinii z dnia 30 kwietnia 2008 r. (dalej cytowana jako
,opinia”) wskazaliSmy, iz na gruncie art. 5 ust. 1 u.zm.u.g.g. mozliwa jest obrona
pogladu zgodnie z ktobrym umowa ustanawiajgca uzytkowanie wieczyste po
dniu 5.12.1990 r., lecz na podstawie decyzji, ktora stata sie ostateczna przed
tym dniem, powinna by¢ uksztaltowana zgodnie z trescig decyz? (i w
konsekwencji zgodnie z obowigzujacymi do tej chwili przepisany u.g.g.).
Dopiero do stosunku prawnego powstajgcego ha podstawie takiej umowy
(czyli do uzytkowania wieczystego) stosowatoby sie przepisy u.g.g. w
brzmieniu obowigzujgcym od 5.12.1990 r. Poglad taki pozwalatby na obrone
waznosci umow zawartych od 5.12.1990 r., ustanawiajgcych na rzecz spotdzielni
mieszkaniowych uzytkowanie wieczyste zaréwno gruntu, jak i budynkéw
posadowionych na tym gruncie w chwili zawierania umowy.

Nasze stanowisko jest jednak oczywiscie jedynie jedng 2z mozliwosci
interpretacyjnych, albowiem przepis nie zostat sformutowany w tym zakresie
dostatecznie jasno. Istnieje wiec niebezpieczenstwo przyjecia przez sad oceniajacy
waznos$¢ takich umow przeciwnej wykladni art. 5 ust. 1 u.zm.u.g.g., ktora
przesadzitaby brak jakichkolwiek praw spétdzielni mieszkaniowych do zajmowanych
przez nie na podstawie takich umow nieruchomosci.

Jezeli wyktadnia przepisu o istotnym znaczeniu budzi (lub moze budzi¢) watpliwosci i
istnieje  niebezpieczenstwo formutowania na jego podstawie pogladow
niepozadanych przez ustawodawce, to praktyka ustawodawcza radzi sobie z tym
poprzez wydawanie przepiséw o charakterze interpretacyjnym. Nie ksztaltujg one na
nowo stanu prawnego (samodzielnie nie stanowig one zatem podstawy do nabycia
praw), lecz jedynie wyjasniaja skutki wprowadzenia innych, wczes$niejszych
przepisow (por. art. 3 u.zm.u.g.g.).

Aby zatem zapewni¢ pozgdang wyktadnie art. 5 ust. 1 u.zm.u.g.g. celowym moze by¢
wprowadzenie takiego przepisu interpretacyjnego. Poniewaz jednak u.zm.u.g.g.
zostala uchylona (art. 241 pkt 2 u.g.n.), nie mogtoby sie to odby¢é w drodze zmiany



tego przepisu, lecz poprzez dodanie kolejnego przepisu do u.g.n. albo do ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Proponowana tres¢ przepisu:

»Waznos¢ umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste zabudowanej
nieruchomosci, zawartej ze spoétdzielnia mieszkaniowa po dniu 4 grudnia
1990r. na podstawie wydanej i ostatecznej przed tym dniem decyzji
okreslajacej kandydata na uzytkownika wieczystego tej nieruchomosci,
ocenia sie na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce
gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. z 1989 r. nr 14, poz. 74 i
Nr 29, poz. 154 oraz z 1990 r. Nr 14, poz. 90 i Nr 34, poz. 198) w brzmieniu
sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z
1990 r., nr 70, poz. 464 ze zm.), w szczegolnosci w zakresie mozliwosci
oddania w uzytkowanie wieczyste gruntu wraz z potozonymi na tym
gruncie budynkami oraz pominiecia trybu przetargowego.”

2.

Projektowany przesadzatby, iz jedynie waznos$¢ zawartej umowy ustanawiajgcej
uzytkowanie wieczyste ocenia sie na podstawie u.g.g. w brzmieniu sprzed wejscia w
zycie u.zm.u.g.g., nie rozstrzygatby on za$ o przepisach majacych zastosowanie do
juz powstatego stosunku prawnego. Prawa i obowigzki uzytkownika bytyby bowiem
okreSlane przez kazdocze$nie obowigzujace przepisy regulujgce uzytkowanie
wieczyste (zasada stosowania nowych przepisébw do stosunkéw o charakterze
trwatym), jednak zawsze przy uwzglednieniu elementéw uzgodnionych w umowie
oraz z zastrzezeniem art. 5 ust. 2 zd. 1 u.zm.u.g.g. (zob. w tym zakresie uchwate SN
z dnia 9 sierpnia 1993 r., lll CZP 102/93).

Taka konstrukcja przepisu miatby takze ten pozytywny efekt, iz nie wprowadzataby
ona do systemu prawnego nowej podstawy nabycia praw, a jedynie rozstrzygataby o
skutecznos$ci wezesniej dokonanych czynnosci. W konsekwencji skutki tego przepisu
dziatatyby wstecz, usuwajg watpliwosci dotyczace skutecznosci dokonanych w
miedzyczasie przez spotdzielnie mieszkaniowag rozporzadzen prawem uzytkowania
wieczystego.

Ponadto, skoro nie byloby podstaw do kwalifikowania tego nabycia jako
.Zasiedzenie”, nie byloby podstaw do obcigzania spéitdzielni (a w konsekwenciji
cztonkéw spoétdzielni i innych podmiotéw praw spétdzielczych) podatkami z tytutu
takiego nabycia.

3.

Nalezy jednak podkresli¢, ze projektowany przepis nie rozstrzygatby wszystkich
problemow jakie pojawity sie w analizowanym stanie faktycznym.

Przede wszystkim pozwala on na obrone waznosci jedynie tych umow
ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste, ktore zostaly zawarte na podstawie decyzji
o ustaleniu kandydata na uzytkownika wieczystego, ostatecznych przed dniem
5.12.1990 r. Nie usuwa za$ watpliwosci zwigzanych ze skutecznoscig ustanowienia
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 208 wust. 2-4 u.g.n. (lub jego
wczesniejszych odpowiednikow).

Ponadto jego konsekwencja jest jedynie uznanie, ze doszio do skutecznego nabycia
przez spoétdzielnie mieszkaniowe uzytkowania wieczystego gruntéw i budynkow (jako



czesci sktadowej gruntu), o ile oczywiscie podzieli sie wyrazony przez nas poglad w
pkt. 1.1.1.2. opinii, iz pominiecie w umowach ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste
zawieranych pod rzadem u.g.g. w brzmieniu sprzed 4.12.1990r. jednoczesnej
sprzedazy posadowionego na gruncie budynku powodowato na mocy art. 46 k.c. w
zw. z 191 k.c., iz budynek ten pozostawat czescig sktadowa nieruchomosci gruntowej
i - jako taki - byl objety uzytkowaniem wieczystym. Jednak fakt, iz spoétdzielnia
nabywataby jedynie uzytkowanie wieczyste budynkédw powoduje, ze pozostajg
aktualne watpliwosci, na ktére zwrocono uwage w opinii. Po pierwsze, pojawia sie
wowczas pytanie, czy spoéildzielnia mieszkaniowa bedac jedynie uzytkownikiem
wieczystym gruntu i budynku mogta skutecznie ustanawia¢ w nim odrebng wtasnos¢
lokali i przenosic je na osoby trzecie (za pozytywnag odpowiedzig opowiedzieliSmy sie
w pkt. 1.3 opinii). Po drugie przepis ten nie wykluczatby istotnej watpliwosci co do
skutecznosci ustanowienia przez takag spotdzielnie spétdzielczych praw do lokali (za
negatywnym rozstrzygnieciem tej kwestii odpowiedzieliSmy sie w pkt. 1.1.4. opinii ze
wzgledu na to, ze obowigzujgce poprzednio przepisy zezwalaly na ustanawianie
takich praw wylgcznie w budynkach stanowigcych whlasno$¢ spétdzielni
mieszkaniowej, a obecnie wymagajg, aby spotdzielnia mieszkaniowa byla co
najmniej wspéiwtascicielem budynku).

Krakéw, 12 maja 2008 r.

Dr bab. Jerzy Pisulinski, prof. UJ Dr Iwona Karasek



