C 153—154

154

Uchwala Sgdu Najwyiszego — Iiba Cywilna
z dnia 24 listopada 1992 r.
III CZP 124/92

Sad Rejonowy w sprawie z wniosku Skarbu Panstwa — Kie-
rownika Urzedu Rejonowego w N. i Kurii Prowincjonainej Za-
konu o.0. Bonifratréw w W. 0 wpis po rozpoznaniu na posiedzeniu
jawnym zagadnienia prawnego przekazanego przez Sad Wo-
jewodzki w Nowym Sgczu, postanowieniem z dnia 20 sierpnia
1992 r. I Cr 35192 — do rozstrzygnigcia w trybie art. 391 kp.c:

»Czy moze stanowi¢ podstawe wpisu w ksigdze wieczystej
umowa notarialna o oddaniu gruntu Skarbu Paistwa w nie-
odplatne uzytkowanie wieczyste na cele nie zwigzane z prowa-
dzeniem' dzialalnosci zarobkowej, jezeli nie dokonano rowno-
czesnie sprzedazy polozonych na tym gruncie budynkéw i innych
urzadzen?”

podjal nastgpujacg uchwale:

Umowa notarialna o oddanie gruntu stanowigcego wlasnos$é
Skarbu Padstwa w nieodplatne uiytkowanie wieczyste na cele nie
zwigzane z prowadzeniem dzialalnofci zarobkowej, w ktérej nie
dokonano réwnocze$nie sprzedaiy poloionych na tym gruacie bu-
dynkéw i innych urzadzed (art. 20 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
— tj. DzU. z 1991 r., or 30, poz. 127 ze zm.) nie moie stanowié
podstawy wpisu w ksigdze wieczystej.

Uzasadnienie

Kierownik Urzedu Rejonowego w N. dziatajac w imieniu
Skarbu Panstwa, umowg notarialng z 30.X1.1991 r. sporzadzong
w Panistwowym Biurze Notarialnym w N. Nr rep. A. 15497/91,
oddal w nieodplatne uzytkowanie wieczyste Zakonowi Ojcow
Bonifratrow z siedzibg wladz prowincji w W. grunt o powierzchni
20,0480 ha, polozony w N, a skladajacy si¢ z parcel blizej
w wymienionym akcie opisanych, w celu dokonczenia wznoszo-
nego na nim zespolu obiektéw powstajacego szpitala i prowa-
dzenia w nim dzialalnosci leczniczej, nie majgcej charakteru
zarobkowego. W umowie tej strony oswiadczyly, ze wspomniany
zespdl obiektéw pod przyszly szpital znajduje si¢ w stanie su-
rowym, cze§ciowo zamknietym, ze powstal on w wyniku nakladow
poniesionych wylgcznie ze Srodkéw Skarbu Panstwa, ktérych
wysoko$§é zostala okreslona na kwotg 77 371259 339 zi, tudziez
ze zespoOt ten “bedzie stanowil czg§¢ skladowsg gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste. W zwigzku z tym kierownik Urze¢du
Rejonowego w N. zrezygnowat ze zwrotu nakladéw poczynionych
na budowe szpitala, z tym ze Kuria Prowincjonalna o.0. Boni-
fratr6w bylaby zobowigzana do zwrotu tych nakladéw — i to
po odpowiednim ich zwaloryzowaniu — w przypadku okreslonym
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w dodatkowym porozumieniu stron, a mianowicie w przypadku
przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania przedmiotowego
gruntu na rzecz podmiotu nie wymienionego w art. 4 ust. 6 ustawy
z 29.IV.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci. Naklady te podlegaly takze ,odliczeniu™ w razie roz-
wigzania przedmiotowej umowy i odebrania gruntu oddanego
w nieodplatne uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 240 k.c.

Sad Rejonowy w Nowym Targu postanowieniem z 25.111.1992
r. odmoéwit dokonania w ksiedze wieczystej wpisu prawa wieczys-
tego uzytkowania gruntu okreslonego blizej we wspomnianej
umowie notarialnej z tym uzasadnieniem, ze oddanie gruntu
zabudowanego w uZytkowanie wieczyste, & za taki nalezy uznaé
grunt oddany Kurii Prowincjonalnej o.0. Bonifratrow, moze
nastgpié -— stosownie do art. 20 ustawy z 29.IV.1985 r.
— zréwnoczesng sprzedazg polozonych na tym gruncie budynkow
i innych urzadzed, co w omawianej sprawie nie mialo miejsca.
Whiosek o wpisanie prawa wieczystego uzytkowania w odniesieniu
do przedmiotowej nieruchomosci na rzecz Kurii Prowincjonalnej
0.0. Bonifratréw, nie mogl byé tez — zdaniem Sadu Rejonowego
— uwzgledniony, nawet przy przyjgciu, ze jest on gruntem nie
zabudowanym (bo obiekty pod przyszly szpital nie zostaly
ukonczone), dlatego ze w przedmiotowej umowie nie okreslono
wszystkich warunkow, o ktérych mowa w art. 239 k.c, a ktore
decyduja o jej waznosci.

Od postanowienia tego wniost rewizjg Skarb Panstwa oraz
Kuria Prowincjonalna o.0. Bonifratrow. Rewizja Kurii Prowin-
cjonalnej o.0. Bonifratréw zostala jednak prawomocnie odrzucona.

Skarb Panstwa natomiast w rewizji swej, nie powolujac sig
wyraznie na zadng z podstaw okreslonych w art. 368 k.pc,
domagat si¢ jedynie uchylenia zaskarzonego postanowienia.

Rozpoznajae sprawe na skutek rewizji Skarbu Panstwa Sad
Wojewodzki w Nowym Sgczu uznal, ze wyst¢puje w niej zagad-
nienie prawne budzace powazne watpliwosci, przytoczone w czgici
wstgpnej uchwaly, ktore przedstawil Sadowi Najwyzszemu do
rozstrzygnigcia. ‘

Udzielajac odpowiedzi na przedstawione zagadnienie prawne,
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastgpuje:

Watpliwosci Sadu Wojewodzkiego sprowadzajg si¢ formalnie
do jednego problemu, a mianowicie czy umowa notarialna o od-
danie gruntu zabudowanego stanowigcego wlasnos¢ Skarbu
Panstwa (lub gminy) w nieodplatne uzytkowanie wieczyste jed-
nemu z podmiotéw, o ktorych mowa w art. 4 ust. 6 ustawy
z 29.IV.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci (tj. Dz.U. z 1991 r, nr 30, poz. 127 ze zm.), na cele
nie zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, bez
rébwnoczesnej sprzedazy tym podmiotom polozonych na tym
gruncie budynkoéw i innych urzadzen (por. art. 20 cyt ustawy),
jest wazna; innymi slowy, czy umowa taka moze stanowi¢ pod-
staw¢ wpisu (ujawnienia) wynikajacego z niej prawa dla wieczys-
tego uzytkownika w ksigdze wieczystej.

W rzeczywistosci jednak problem ten wiaze sig Scisle z drugim,
dotyczacym zakresu kognicji Sadu (uprzednio — Panstwowego
Biura Notarialnego) prowadzgcego ksiggi wieczyste, przy rozpoz-
nawaniu wnioskow i dotgczonych do niego dokumentéw o wpis
okreSlonego prawa w ksiggach wieczystych, co zreszta wynika
z uzasadnienia pytania prawnego.

Ten ostatni jednak problem, na co réowniez wskazuje uzasad-
nienie zagadnienia przedstawionego Sadowi Najwyzszemu wprost
do rozstrzygnigcia, nie stwarza w ostatecznym wyniku dia Sadu
Wojewddzkiego powazniejszego problemu.

W tym wzgledzie bowiem Sgd Wojewodzki — z wyjatkiem
stwierdzenia, ze powszechnie przyjmuje si¢ w orzecznictwie i dok-
trynie, ze ,badanie tresci i formy dokumentéw stanowizcych
podstawe wpisu nie dotyczy ich merytorycznej zasadnosci
i sluszno$ci”, ktore odnosi si¢ jedynie do orzeczen sgdowych
stanowigcych podstawe wpisu — w ostatecznym wyniku trafnie
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powotal si¢ na orzecznictwo Sgdu Najwyzszego, zwlaszcza na
poglad zawarty w uchwale z 12.IV.1990 r. III CZP 14/90 (nie
publ) i wyprowadzit z niego prawidiowe wnioski.

W zwiazku z tym dla ostatecznego zamknigcia tego problemu
nalezy jedynie przypomniec, ze za utrwalony nalezy uznaé w orzec-
nictwie poglad, ze zakres kognicji Sadu prowadzgcego ksiegi
wieczyste, aczkolwiek w swoisty sposob ograniczony, nie ma
jednak wylgcznie charakteru formalnego, ale takze merytoryczny.
Sad zatem prowadzacy ksiegi wieczyste ma prawo i obowigzek
bada¢ wazno$¢ czynnosci prawnej, stanowiacej podstawe wpisu.

Odpowiedz natomiast na podstawowe zagadnienie prawne,
budzace powazne watpliwosci, a sprowadzajgce si¢ do tego, czy
umowa notarialna o oddanie gruntu zabudowanego w nieodplatne
uzytkowanie wieczyste, w ktorej nie dokonano réwnoczesnie
sprzedazy uzytkownikowi polozonych na tym gruncie budynkow
i innych urzadzen, jest wazna, a tym samym czy moze stanowié
podstawg wpisu w ksiedze wieczystej wynikajacego z niej prawa,
musi by¢ przeczaca. Innymi stowy umowa taka — jako dotknieta
niewazno$cig (art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 20 cyt. ustawy)
— nie moze stanowi¢ podstawy wpisu.

Do takiej odpowiedzi prowadzi wykladnia art. 20 wielokrot-
nie cytowanej ustawy z 29IV.1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomodci (tfj. Dz.U. z 1991 r, nr 30, poz.
127 ze zm.). Przepis ten nie powinien w zasadzie stwarzaé trudnosci
interpretacyjnych, chociazby ze wzgledu na jednoznaczng tresé.
Trudnosci takie, w tym rozbiezne poglady wypowiadane w tym
wzgledzie, szczegdlnie w doktrynie, na ktore powoluje si¢ Sad
Wojewodzki w uzasadnieniu zagadnienia prawnego, wynikaja
mi¢dzy innymi z podwdjnej regulacji prawa wieczystego uzyt-
kowania (we wspomnianej ustawie, a wczesniej w uchylonej juz
ustawie z 14.VIL1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach, a takze w tytule II ksiggi drugiej kodeksu cywilnego),
ktére to regulacje nie zawsze $cifle do siebie przystajg, a przede
wszystkim z  wielokrotnych zmian wspomnianej ustawy
z 291V.1985 r,, w tym bardzo istotnych wprowadzonych nowelg
z 29.IX.1990 r. (Dz.U. nr 79, poz. 404).

W zwiagzku z tym nalezy pokrétce przypomnieé, ze instytucja
wieczystego uZytkowania, jako prawa sytuujacego si¢ pomigdzy
prawem wlasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi, pojawita
si¢ po raz pierwszy we wspomnianej juz ustawie z 14.VI1.1961
1. 0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969
r., nr 22, poz. 159 ze zm), a nastgpnie problematyke t¢ uregu-
lowano w tytule II ksiggi drugiej kodeksu cywilnego. Mimo iz
kodeks cywilny w zasadzie recypowal rozwigzania zawarte w tej
materii we wspomnianej ustawie, to jednak ustawa ta nie zostala
przez kodeks cywilny uchylona, a dopiero znacznie pdiniej
zastapiona ustawg z 291V.1985 r.

Od wejicia zatem w zycie kodeksu cywilnego datuje sig
wspomniana dwutorowo§¢ w regulacji instytucji prawa wieczys-
tego uzytkowania. Ta dwutorowo$¢ regulacji, a zwlaszcza wielo-
krotne zmiany ustawy z 29.IV.1985 r., ktorych Sad Wojewodzki
nie wzigl w dostatecznym stopniu pod uwage, sprawily, ze we
wezesniejszym okresie, zwlaszcza w doktrynie, wypowiadany byt
w tej materii poglad, ze budynki i inne urzadzenia, ktérych
wieczysty uzytkownik nie wznidst na oddanym mu gruncie, badz
ich nie nabyl, stanowig nadal, a w kazdym razie moga stanowié,
czgs¢ skladowy gruntu.

Poglad ten by! jednak wypowiadany na gruncie innego stanu
prawnego. Juz wprawdzie ustawa z 29.IV.1985 r. w nowy sposéb
okreslita los budynkéw i innych urzgdzen, jakie znajduja si¢ na
gruncie oddanym w usytkowanie wieczyste, to jednak zasada
wyrazona w art. 20, wedle ktorej oddanie w uzytkowanie wieczyste
gruntu zabudowanego nastgpuje z rOwnoczesng sprzedaza
polozonych na tym gruncie budynkéw i innych urzadzen, nie
miala zastosowania w przypadku .ustanowienia uzytkowania na
takim gruncie (zbudowanym) na rzecz spétdzielni mieszkaniowych
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oraz innych os6b prawnych, nie bgdacych panstwowymi jedno-
stkami organizacyjnymi i organizacjami spolecznymi (por. art.
22 ust. 2 tekstu pierwotnego ustawy). W takim przypadku
polozone na gruncie budynki i inne urzgdzenia mogly byé — w za-
leznosci od zadan ustawowych lub statutowych wymienionych
0s0b — sprzedane tym osobom lub oddane w uzytkowanie
wieczyste. Podobng mozliwo§é przewidywal réwniez art. 12 ust.
3 ustawy z 14.VII o gospodarce terenami w miastach i osiedlach.
Zasady, o ktorej mowa w art. 20 cyt. ustawy, nie przewiduje
takze przepis art. 235 § 1 k.c. Przepis ten w drodze wyjatku od
zasady superficies solo cedit, okrelonej w art. 48 k.c, stanowi
jedynie, ze¢ budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie
stanowigcym wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub nalezgcy do gmin
badz ich zwigzkow przez wieczystego uzytkownika albo nabyte
przez niego zgodnie z wilasciwymi i przepisami przy zawieraniu
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste stanowig jego
wlasnos¢. Przytoczony stan prawny nie wyklucza zatem popraw-
nosci pogladu, na ktory powolatl si¢ Sad Wojewddzki w uzasad-
nieniu przedmiotowego pytania prawnego. Wspomniany poglad
nie znajduje jednak Zzadnego uzasadnienia na gruncie wielokrotnie
cytowanej ustawy z 29.1V.1985 r. w brzmieniu nadanym jej nowelg
z 29.1X.1990 r. (Dz.U. ar 79, poz. 404), a w przypadku oddania
w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego na rzecz o0sdb
fizycznych — juz poczawszy od dnia wejscia w Zycie tej ustawy.

Powolana nowela wprowadzila m. in. zasad¢ oddawania
gruntdéw w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i prawnym
na podstawie uméw cywilnoprawnych, na jednakowych zasadach,
co laczylo sig z koniecznoscig dostosowania przepisow przedmioto-
wej ustawy do zachodzacych zmian ustrojowych Paristwa. W kon-
sekwencji nowela tg (por. art. 1 pkt 22) skrelono art. 22 i 23 ustawy
(wedlug numeracji przyjetej w tekscie podstawowym), a tym
samym wyjatek od zasady okreslonej w art. 20 (w teksicie podsta-
wowym w art. 21) umozliwiajacy oddanie w uzytkowanie wieczyste
gruntu zabudowanego na rzecz spoldzielni mieszkaniowych oraz
innych osob prawnych — w zaleznosci od zadan ustawowych lub
statutowych tych oséb — badz z rownoczesng sprzedaza tym
osobom potozonych na tym gruncie budynkéw i innych urzadzes,
badz oddaniu ich (réwniez) w uzytkowanie wieczyste.

Obecnie zatem oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu
zabudowanego — w kazdym przypadku — musi nastapié
z rownoczesng sprzedaza polozonych na tym gruncie budynkéw
i innych urzadzen (art. 20 ustawy z 29.IV.1985 r.). W takim
bowiem przypadku — wedlug zaloZen ustawy — dochodzi do
powstania dwoch odrgbnych praw — prawa uzytkowania wieczys-
tego gruntu i prawa wiasnosdci budynku. To drugie prawo ponadto
(whasnosci budynku) nie moze obecnie naleze¢ do innej osoby
niz uzytkownik wieczysty (por. m. in. tre$¢ art. 4 ust. 8, art. 23
ust. 2, pkt 5, art. 38 i 39 ustawy oraz § 5 rozporzadzenia Rady
Ministréw z 16.VIL.1991 r. o wykonaniu niektérych przepisow
tej ustawy — DzU. nr 72, poz. 3l1).

Przepis art. 20 cyt. ustawy jest poza tym — podobnie jak
cala ustawa o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nierucho-
mosci — przepisem szczegllnym (lex specialis) w stosunku do
przepisow zawartych w tytule II ksiggi drugiej kodeksu cywilnego,
ze wszystkimi stad wynikajacymi konsekwencjami. Przepisy tej
ustawy majg zatem zastosowanie przed przepisami kodeksu cywil-
nego, zwlaszcza art. 235 § 1 kc. (por. takze art. 7 ustawy
2 29.1V.1985 r.) Ponadto przepisy omawianej ustawy, jako przepisy
szczegolne, muszg byé interpretowane cisle, a nie rozszerzajgco. Na
takg (Scisl) interpretacj¢ przepisow wspomnianej ustawy wskazat
tez Sad Najwyzszy m. in. w uzasadnieniu uchwaly skladu 7 sedziéw
2 23.VIL1992 r. lII CZP 63/92 {dotychczas nie publ). Wreszcie art,
20 cyt. ustawy — na co wskazuje chociazby jego reakcja — jest
przepisem bezwzglednie obowigzujacym (iuris cogentis).

Stad tez, skoro przepis ten w przypadku oddania w uiyt-
kowanie wieczyste gruntu zabudowanego wprowadza — i to bez
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sadnych wyjatkéw — obowiazek réwnoczesnej sprzedazy uiyt-
kownikowi wieczystemu polozonych na tym gruncie budynkow
i innych urzadzen, to brak takich postanowied w umowie o od-
danie takiego gruntu w uzytkowanie wieczyste, wzglednie zamiesz-
czenie w niej postanowien zmierzajacych do obejscia tego obiektu,
sprawia, ze umowa taka jest niewazna (art. 58 § 1 kc) i jako
taka nie moze stanowié podstawy wpisu w ksiedze wieczystej
wynikajgcego z niej prawa wieczystego uzytkowania jedynie w od-
niesieniu do samego gruntu (por. art. 46 ust. 1 ustawy z 6.VI1.1982
r. o ksiggach wieczystych i hipotece — Dz.U. ar 19, poz. 147
ze zm. oraz § 14 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 18.
111.1992 r. w sprawie wykonania przepisow wymienionej ustawy
— Dz.U. nr 29, poz. 128).

Na trafnoéé powyzszego wniosku nie ma wplywu fakt, ze
w sprawie, na tie ktorej wylonilo si¢ przedmiotowe zagadnienie,
budzgce powazne watpliwosci, Skarb Panstwa oddat grunt w nie-
odplaine uzytkowanie wieczyste jednemu z podmiotdw wy-
szczegblnionych w art. 4, ust 6 ustawy na cele nie zwigzane
z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej.

Preferencje bowiem, o ktdrych mowa w tym przepisie, od-
noszg si¢ jedynie do mozliwosci oddania przez Skarb Paistwa
wyszczeg6lnionym podmiotom gruntu w takie (nieodplatne) uzyt-
kowanie wieczyste, na cele nie zwigzane z prowadzeniem
dzialalnoSci zarobkowe;j.

Nie dotycza one natomiast mozliwosci oddania tym pod-
miotom w nieodplatne ,uzytkowanie” takze potozonych na tym
gruncie budynkéw i innych urzadzen, co wyraznie wynika z tresci
cytowanego przepisu. Budynki i inne urzadzenia zatem, polozone
na gruncie oddanym wspomnianym podmiotom w nieodpiatne
uzytkowanie wieczyste, musza by¢ podmiotom tym sprzedane,
ewentualnie po obnizonej cenie (arg. z art. 4, ust. 6 w zw. z art.
1 ust. 1 pkt 1 ustawy), i to réwnoczeénie z oddaniem im takiego
(zabudowanego) gruntu z wylaczeniem jednakze trybu przetargu
(por. art. 4, ust. 8 ustawy).

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze umowa notarialna, w ktorej
nie dokonano réwnoczeinie sprzedazy polozonych na gruncie
oddanym w nieodplatne uzytkowanie wieczyste budynkdw i in-
nych urzadzen, jest niewazna.

Uzasadnia to odpowiedZ na przedstawione zagadnienie praw-
ne, jak w sentencji uchwaty.
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