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Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z 23 lutego 1998 r.,
sygn. akt OPS 6/97
Zagadnienie prawne:

Dopuszczalne jest stwierdzenie niewazno$ci decyzji administ-
racyjnej o przejeciu nieruchomosci na wlasnos¢ Panstwa w czgsci,
ktora nie obejmuje zbytych przez Skarb Panistwa (Jub gmine) lokali
w budynku znajdujacym si¢ na tej nieruchomosci wraz z oddaniem
w uzytkowanie wieczyste na rzecz wlascicieli tych lokali utamkowej
czgSci gruntu.

Z uzasadnienia uchwaty: Decyzja z 19 maja 1967 r. Prezydium Rady
Narodowej w ..., z powolaniem si¢ na przepisy dekretu z dnia 10
grudnia 1952 r. o wykoriczeniu budowy i nadbudowie niektérych
budynkéw mieszkalnych (Dz.U. Nr 49, poz. 325), orzeklo o przejeciu
na rzecz Paristwa budynku wraz gruntem o pow. 701 m? stanowiacego
wlasno$¢ prywatna.

Decyzja z dnia 17 czerwca 1967 r. Prezydium Wojewddzkiej Rady
Narodowej w ... nie uwzglednito odwotania wialciciela przejetej
nieruchomosci i utrzymalo w mocy decyzje organu pierwszej instancji
z dnia 19 maja 1967 r.

We wniosku z dnia 17 pazdziernika 1991 r. spadkobierczyni bylego
wlasciciela nieruchomosci zwrdcita si¢ do Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa o stwierdzenie niewazno$ci orzeczenia o prze-
jeciu wiasno$ci nieruchomodci, jako podjetej z razacym naruszeniem
prawa.

Minister GPiB, po rozpatrzeniu zgloszonego wniosku, decyzja z dnia
30 grudnia 1994 r. stwierdzit niewazno$§¢ ww. decyzji z dnia 19 maja
1967 r. oraz wydanej w trybie odwotawczym decyzji z dnia 17 czerwca
1967 r.

W zwiazku z wniesieniem skargi do sadu administracyjnego na
decyzje z dnia 30 grudnia 1994 r. Przez Zarzad Miasta w ......, Minister
GPiB decyzja z dnia 17 listopada 1995 r. z powotaniem si¢ na przepis
art. 200 k.p.a. w zwiazku z art. 68 ustawy z dnia 11 maja 1995 r.
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o Naczelnym Sadzie Administracyjnym zmienil wiasna decyzja w ten
sposdb, ze stwierdzil, iz wydana w trybie odwotawczym decyzja z dnia
17 czerwca 1967 r. w czeSci dotyczacej mieszczacych si¢ w przed-
miotowym budynku lokali mieszkalnych sprzedawanych na rzecz ich
najemcéw wraz z udzialami w uzytkowaniu wieczystym, wydana
zostala z naruszeniem prawa, a w pozostalej czgSci stwierdzit jej
niewaznos¢.

Na powyisza decyzje Ministra GPiB z dnia 17 listopada 1995 r.
skarge do Naczelnego Sadu Administracyjnego wniést Zarzad Miasta
W oo zarzucajac, ze wydana zostata z naruszeniem prawa. Wedtug
twierdzefi skargi nieruchomo$¢ przejeta w 1967 r. na rzecz Skarbu
Panstwa zostala skomunalizowana w 1991 r. i stanowi obecnie wlas-
no$¢ gminy. W zaskarzonej decyzji uwzgledniono wprawdzie fakt
sprzedazy czesci lokali (w tym zakresie ograniczono si¢ do stwier-
dzenia, iz orzeczenia o przejeciu wydane zostaly z naruszeniem prawa),
Jjednakze pominigto zaistnienie nieodwracalnosci skutkéw prawnych
z tym zwigzanych. W ocenie skarzacego sprzedaz czeéci lokali z usta-
nowieniem uzytkowania wieczystego wylacza mozliwo$¢ stwierdzenia
niewaznosci decyzji z 1967 r. Prowadzi to bowiem do sytuacji, w ktérej
prawo uzytkowania wieczystego bedzie przystugiwatlo na gruncie
stanowiacym wiasno§é oséb fizycznych.

W odpowiedzi na skarge Minister GPiB podni6st, ze zarzuty skar-
Zacego w istocie nie dotycza zaskarzonej decyzji, lecz jej skutkéw i nie
powinny rzutowa¢ na oceng jej legalnosci.

W takim stanie sprawy, Naczelny Sad Administracyjny powzial
watpliwosci prawne sformutowane przez sklad orzekajacy i przed-
stawione w trybie art. 49 ust. 2 ustawy z dnia 11 maja 1995 r.
o Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz.U. Nr 74, poz. 368 ze zm.)
do wyjasnienia przez sklad siedmiu sedziéw NSA: ,,czy dopuszczalne
jest stwierdzenie niewazno$ci decyzji administracyjnej, na podstawie
ktérej Skarb Panstwa nabyt wlasno$¢ nieruchomosci, jezeli po jej
wydaniu, a przed wszczgciem postgpowania administracyjnego o stwier-
dzenie niewaznosci tej decyzji, Skarb Paiistwa lub gmina zbyly cze$é
lokali w budynku polozonym na tej nieruchomosci wraz z ustanowie-
niem uzytkowania wieczystego na rzecz nabywcow lokali w czeSciach
utamkowych nieruchomosci™.

Rozpoznajac przedstawione watpliwosci sad zwazyl co nastepuje.
Opisana w pytaniu problematyka wiaze si¢ z potrzeba analizy zaréwno
przepis6w prawa administracyjnego, jak i w pewnym zakresie — prawa
cywilnego.

Art. 232 k.c. wyraza zasade, wedlug ktérej w uzytkowanie wieczyste
moga by¢ oddane grunty stanowiace wlasno$¢ gmin lub ich zwiazkéw.
Na tle tego przepisu doktryna (np. K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny,
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komentarz, Warszawa 1997, s. 420) z powolaniem si¢ na orzecznictwo
Sadu Najwyzszego sformutowala stanowisko o braku mozliwosci
ustanowienia prawa wieczystego uzytkowania na udziale we wsp6t-
wlasnoéci, jezeli nieruchomo$é jest przedmiotem wspétwlasnosci,
a chociazby jeden ze wspotwladcicieli nie jest Skarbem Panstwa lub
gming (zwiazkiem gmin).

W stanie faktycznym niniejszej sprawy, prawo wlasnosci lokali
i prawo wieczystego uzytkowania gruntu w odpowiedniej cz¢$ci utam-
kowej sa nastgpstwem zdarzenia cywilnoprawnego jakim jest umowa
sprzedazy i oddania utamkowej czesci gruntu w uzytkowanie wieczys-
te. Kompetencje organéw administracyjnych pozwalaja na pozbawienie
podmiotéw tych praw, ale tylko na podstawie okre§lonych przepiséw,
ktérymi sa przepisy o wywlaszczeniu nieruchomosci. W granicach
swoich kompetencji organ administracyjny nie jest uprawniony do
spowodowania takiego skutku na podstawie innych wladczych i jedno-
stronnych form dzialania. Oznacza to, ze decyzja poprzedzajaca wow-
czas zdarzenie cywilnoprawne wywotala nieodwracalne skutki prawne
w rozumieniu art. 156 § 2 k.p.a. W konsekwencji nie jest dopuszczalne
stwierdzenie niewaznosci tej decyzji w tym zakresie. Jest oczywiste, Ze
nie mozna stwierdzi¢ niewaznoSci decyzji, na podstawie ktérej Skarb
Paristwa nabyl wtasno$¢ nieruchomosci, jezeli nastapilo zbycie wszyst-
kich lokali w budynku znajdujacym si¢ na tej nieruchomoS$ci wraz
Z ustanowieniem na rzecz nabywcéw lokali prawa wieczystego uzyt-
kowania gruntu. Jezeli nastapila sprzedaz tylko niektérych lokali
i w konsekwencji oddanie w wieczyste uzytkowanie jedynie w utam-
kowych czgsciach gruntu, nie wyczerpujacych calo$ci, to zdarzenie
cywilnoprawne, powodujace nabycie praw podmiotowych przez osoby
trzecie nie obejmuje catej nieruchomosci. Nie dotyczy czgéci nierucho-
mosci odnoszacej si¢ do niezbytych lokali i utamkowych czesci gruntu
nie obciazonych prawem wieczystego uzytkowania. Juz z tej przyczyny
negatywna przestanka w postaci nieodwracalnych skutkéw prawnych
nie dotyczy tej czesci nieruchomosci. W niekwestionowanym orzecz-
nictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego (por. wyrok z 21 stycznia
1988 r., IV SA 859/87, ONSA 1990, Nr 2-3, poz. 25, wyrok z 3 grudnia
1990 r., IT S.A. 740/90, ONSA 1991, Nr 1, poz. 7, wyrok z 28 grudnia
1994 r., I1 S.A. 250-252/94, ONSA 1996, Nr 1, poz. 22) ustalony zostat
poglad o dopuszczalno$ci stwierdzenia niewazno$ci decyzji jedynie
w czgéci. Zasady wyrazone w przepisach prawa procesowego nie
stanowia wigc przeszkod stwierdzenia niewaznosci decyzji w czgsci
obejmujacej nie nabyte lokale i utamkowe czeéci gruntu nie obcigZzone
prawem wieczystego uzytkowania.

W jednym z wyrokéw (z dnia 10 wrzesnia 1993 r., IV SA 1339/92)
Naczelny Sad Administracyjny sformutowat tez¢ o nast¢gpujacym
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brzmieniu: ,,W przypadku poprzedzonej decyzja administracyjna ....
sprzedazy tylko kilku lokali w budynku przejetym na rzecz Skarbu
Panstwa, nieodwracalne skutki prawne takiej decyzji moga dotyczy¢
tylko sprzedanych lokali wraz z udzialami do wspdlnych czesci
budynku i udzialami w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Nie musza
wigc dotyczy¢ calej decyzji”. Wprawdzie wyrok ten dotyczyt tzw.
gruntéw warszawskich, ale przesadzono w nim sama mozliwos¢ stwier-
dzenia niewaznosci decyzji jedynie w czg¢sci dotyczacej nieruchomosci
nie objetej umowami o zbyciu i ustanowieniu utamkowych czesci
wieczystego uzytkowania gruntu. Jak wiadomo, stwierdzenie niewaz-
nosci decyzji nastgpuje ze skutkiem ex tunc. Oznacza to, ie cze$é
nieruchomosci, ktérej dotyczy stwierdzenie niewaznosci nie byla, i to
ze skutkiem wstecznym, przedmiotem wtlasnosci Paristwa, a Scilej
Skarbu Panstwa. Chodzi przy tym o czg¢$ci utamkowe nieruchomosci.
W nawiazaniu do przedstawionego wyzej pytania o losie wieczystego
uzytkowania jako prawa zwiazanego z nabytym lokalem w przypadku
zmiany po stronie osoby wlasciciela, nalezy stwierdzi¢, ze zaréwno to
prawo jak i wlasnoé¢ lokalu nie przestaje wowczas istnieé.

Przepisy kodeksu cywilnego, jak i przepisy innych ustaw, a w szcze-
golnosci ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci a takze przepisy nowej ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz.
741) nie przewiduja w takim przypadku wyga$nigcia wieczystego
uzytkowania ani odrebnej wlasnosci lokali. Wprost przeciwnie, zaréw-
no przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. (art. 6), jak i przepisy
obecnie obowiazujacej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997, (art. 15 ust. 2,
32 ust. 1 1 2) przewiduja mozliwo§¢ przeksztalcenia wieczystego
uzytkowania w prawo wilasnosci. Odnosi si¢ to réwniez do utamkowej
czesci wieczystego uzytkowania. Wéwczas nastepuje powstanie wspét-
wlasnosci w czgéciach ulamkowych obejmujacych udziaty Skarbu
Panstwa (lub gminy, zwiazku gmin) i innego podmiotu, w tym takze
osoby fizyczne).

Dopuszczajac mozliwo$¢ omawianego przeksztalcenia prawa wie-
czystego uzytkowania w prawo wlasno$ci przepisy nie wiaza tego
zdarzenia z wygasnieciem pozostalej utamkowej czeSci wieczystego
uzytkowania ani wygasnigcia odrgbnej wiasnosci lokali. W obecnym
stanie prawnym, pod rzadami ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshugujacego
osobom fizycznym w prawo wilasnoéci (Dz.U. Nr 129, poz. 581)
mozliwe sa dalsze przypadki powstania omawianej wspétwlasnosci
(Skarbu Panstwa lub gminy i osoby fizycznej). Wedlug przepiséw tej
ustawy kazdemu wieczystemu uzytkownikowi bedacemu osoba fizycz-
na stuzy zadanie przeksztalcenia tego prawa w prawo wlasnosci.
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Nastepuje to na podstawie decyzji administracyjnej. Przepisy
wspomnianej ustawy nie wylaczaja spod jej dzialania wieczystych
uzytkownikéw utamkowych czesci gruntu zwiazanych z odrebna wias-
noécia lokali w domu wielolokalowym, w ktérym nie wszystkie lokale
zostaly wyodrebnione. Omawiane przeksztalcenie nie jest przy tym
uzaleznione od wystapienia z odpowiednim wnioskiem przez wszyst-
kich wiascicieli lokali.

W przypadku zbycia jedynie czeSci lokali wraz z ustanowieniem
w odpowiednim utamku wieczystego uzytkowania gruntu, pozostaia
czes$¢ nieruchomosci (cze$é budynku obejmujaca niezbyte lokale oraz
ulamkowa cz¢§¢ gruntu i udzialty we wspdlnych czgéciach budynku) nie
jest obciazona prawami oséb trzecich. Nie byloby wéwczas zadnych
racji do pozbawienia mozliwosci stwierdzenia niewaznoSci decyzji
dotyczacej tej cze¢éci nieruchomosci z powodu nieodwracalnych skut-
kéw prawnych. Brak takich wzgledow wynika z tego, ze stwierdzenie
niewazno$ci decyzji w powyzZszej czgsci nie ma wplywu na istnienie
praw oséb trzecich do nabytych lokali bedacych nieruchomos$ciami
i zwiazanych z tymi lokalami ulamkowych czeéci prawa wieczystego
uzytkowania gruntu. W konsekwencji nie powoduje to naruszenia
zasady trwalosci obrotu prawnego i ochrony praw nabytych przez osoby
trzecie. Wzglad za§ na peilne realizowanie konstytucyjnej zasady
sprawiedliwosci spotecznej przemawia za dopuszczeniem mozliwoSci
odzyskania przez poprzedniego wlasciciela (jego nastepcy prawnego)
jego praw utraconych wskutek decyzji dotknictej wada niewaznoSci.
W rezultacie przyjecie powyzszych zalozei oznacza, Ze wystepuje
kolizja pomig¢dzy chronionymi przez demokratyczne panstwo prawne
zasadami sprawiedliwosci spolecznej i pewno$ci obrotu prawnego
zwiazanego z trwaloScia praw nabytych przez osoby trzecie.

Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z 16 marca 1998 r.,
sygn. akt OPS 7/97
Zagadnienie prawne:

Rozwigzanie umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U.
z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.) moze nastapi¢ w odniesieniu do
czeSci gruntu bedacego przedmiotem uzytkowania wieczystego,
jezeli okreslone w art. 240 k.c. przestanki rozwiazania umowy s3
spetnione tylko co do czesci gruntu, dajacej si¢ wyodrebni¢ w dro-
dze podzialu nieruchomosci.

Z uzasadnienia uchwaly: Postanowieniem z dnia 12 grudnia 1996 r.
sklad orzekajacy Naczelnego Sadu Administracyjnego rozpatrujac skar-
ge Spoldzielni Mieszkaniowej na decyzje Samorzadowego Kolegium
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Odwotawczego w przedmiocie rozwiazania umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, postanowil wystapi¢ do Prezesa NSA o wy-
JjaSnienie nastepujacej kwestii prawnej: ,,Czy rozwiazanie umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z przyczyn okre$lonych
w ust. 21 3 art. 26 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomodci (Dz.U. z 1991 r., Nr 30,
poz. 127 ze zm.) moze nastapi€¢ takize w odniesieniu do fizycznie
oznaczonej czesci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste”.

Przedstawione watpliwosci prawne powstaty w toku rozpatrywania
sprawy, ktdrej stan faktyczny jest nastepujacy.

Decyzja SKO utrzymano w mocy decyzj¢ Zarzadu Miasta orzekajaca
na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosct oraz art. 240
k.c., o rozwiazaniu umowy uzytkowania wieczystego zawartej
23 listopada 1965 r. pomigdzy Skarbem Paristwa a Spéldzielnig
Mieszkaniowa w stosunku do dziatek nr 58 o pow. 3281 m® i nr 60
o pow. 5553 m?,

W umowie o oddanie gruntu w wieczyste uzytkowanie wieczysty
uzytkownik zobowiazatl si¢ do rozpoczecia budowy doméw mieszkal-
nych do dnia 30 kwietnia 1966 r. oraz do jej ukoriczenia do korca
1968 r. W § 7 umowy przewidziano, ze Prezydium MRN moze ja
rozwigzac¢ i zarzadzi¢ odebranie gruntu miedzy innymi w razie nie-
wzniesienia budynkéw w wyzej ustalonych terminach.

W dacie wydania zaskarzonej decyzji Spéldzielnia byla uzytkow-
nikiem wieczystym czterech dzialek: nr 57 o obszarze 3812 m?, nr 58
0 obszarze 3281 m? nr 59 o obszarze 4106 m% nr 60 o obszarze
5553 m® Decyzja 0 rozwiazaniu umowy uzytkowania wieczystego
dotyczy dziatek nr 58 oraz nr 60.

Dla udokumentowania rozbieznoéci w orzecznictwie NSA w tej
kwestii przytoczono w uzasadnieniu postanowienia sktadu orzekajace-
go dwa wyroki, w ktérych sad zajal przeciwstawne stanowisko.

W wyroku NSA OZ w Rzeszowie z dnia 13 marca 1996 r. (sygn. akt
SARz 1039/94) wyrazono poglad, ze brak jest wynikajacej z przepiséw
prawa podstawy do rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania
w trybie art. 26 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci w czg¢éci odnoszacej sie do niektérych nieruchomosci
nieobjetych, nawet wowczas gdy wieczysty uzytkownik korzysta z nich
w sposéb oczywiscie sprzeczny z ich przeznaczeniem okreslonym
w umowie. Sad stanat na stanowisku, ze skoro przepis méwi o roz-
wigzaniu umowy, to pojecie to nie moze byé inaczej wykladane niz
w prawie cywilnym. Szczegélna regulacja art. 26 ust. 2 tej ustawy
pozwala na rozwiazanie umowy w caloSci, a nie w cze$ci. Zdaniem
sadu naruszenie przez uzytkownika wieczystego warunkéw umowy
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w odniesieniu do czg¢$ci gruntu moze byé podstawa renegocjowania
umowy badZ nalozenia na wieczystego uzytkownika dodatkowych
oplat rocznych zgodnie z art. 45 ust. 1 tej ustawy.

Odmienne stanowisko zajat NSA OZ w Krakowie w wyroku z dnia
25 marca 1996 r. (sygn. akt SA/Kr 2162/95) wyrazajac poglad, ze ani
przepis art. 26 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, ani art. 240 k.c. nie zawieraja ograniczenia rozwiazy-
wania w cze$ci umowy uzytkowania wieczystego. Chodzi tutaj szcze-
g6lnie o przypadki, w ktérych zachodza okreslone w art. 69 ust. 1 tej
ustawy przestanki do zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci w catosci
lub w czesci.

Przedstawione wyzej rozbiezno$ci w orzecznictwie oraz brak jedno-
litych pogladéw w doktrynie i konieczno$¢ zapewnienia jednolitosci
w podejsciu do tej problematyki przez organy administracji uzasadnia
— zdaniem sktadu orzekajacego — wystapienie o wyjasnienie istotnych
watpliwosci prawnych. Tym niemniej skiad orzekajacy wyrazit poglad,
ze w §wietle art. 26 ust. 2 cyt. ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
dopuszczalne jest rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego w od-
niesieniu do geodezyjnie wydzielonej dziatki, ktére nie zostata zagos-
podarowana (zabudowana) zgodnie z przeznaczeniem okre§lonym
w umowie, lub jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z czeSci gruntu
w spos6b oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreSlonym
w tej umowie. Zdaniem skiadu orzekajacego przemawiaja za tym
nastgpujace argumenty:

Jezeli dopuszcza sie mozliwo$¢ rozwiazania umowy wieczystego
uzytkowania w calo§ci w sytuacji, gdy wieczysty uzytkownik nie
zagospodarowal — zgodnie z przeznaczeniem — przewazajacej czgSci
gruntu, to tym bardziej dopuszczalne winno by¢ czeSciowe rozwigzanie
umowy — znacznie korzystniejsze dla uzytkownika wieczystego, ktory
nie zachowuje podstawowych warunkéw umowy.

W praktyce lat 1961-1989 spétdzielnie mieszkaniowe uzyskiwaty
bez przeszk6d i ,,na wyrost” duze obszary gruntéw stanowiacych
wlasno$§¢é Pafistwa oraz wywtlaszczonych od oséb prywatnych, ktérych
nie byty w stanie zagospodarowaé zgodnie z przeznaczeniem w okres-
lonych w umowach terminach.

Pozbawienie wiascicieli tych gruntéw, zagospodarowanych czesto
w niewielkim zakresie, mozliwos$ci ich prawnego odzyskania (réwniez
przez poprzednich wywlaszczonych wiadcicieli) naruszaloby konstytu-
cyjne zasady ochrony wilasnosci i réwnosSci wobec prawa.

Niemozliwo$¢ rozwiazania umowy w czeéci rodzi¢ bedzie prze-
szkody do zwrotu wywtlaszczonych nieruchomosci, mimo spetnienia
przestanek okre§lonych w art. 69 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci.
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Wyjasniajac przedstawiona watpliwo$¢ prawna, skiad siedmiu se-
dziéow NSA zwazyl, co nastgpuje:

Jakkolwiek ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomos$ci (Dz.U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127
z péZn. zm.), zwana dalej ustawa, utracita moc w dniu 1 stycznia
1998 r. na skutek wejscia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741), wyjadnienie
przedstawione] watpliwo§ci prawnej nie stalo si¢ bezprzedmiotowe,
poniewaz sad kontrolujac pod wzgledem zgodnoéci z prawem zaskar-
Zzona decyzj¢ uwzglednia stan prawny obowiazujacy w dacie wydania
decyzji ostateczne;j.

Zgodnie z art. 26 ust. 2 ustawy rejonowy organ rzadowej administ-
racji ogdlnej w odniesieniu do gruntéw stanowiacych wlasno$¢ Skarbu
Paristwa lub zarzad gminy w odniesieniu do gruntow stanowiacych
wlasno$¢ gminy moze wydac¢ decyzjg o rozwigzaniu umowy i zarzadzié
odebranie gruntéw stosownie do art. 240 k.c. Na mocy tego przepisu
(art. 240 k.c.) umowa o oddanie gruntu Skarbu Parstwa lub gruntu
nalezacego do gmin, badZ ich zwiazkéw, w uzytkowanie wieczyste
moze ulec rozwiazaniu przed uptywem okreSlonego w niej terminu,
jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposéb oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegdl-
nosci jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wznidst okreslonych w niej
budynkéw lub urzadzer.

Dla rozwiazania cywilnoprawnego stosunku uzytkowania wie-
czystego zastosowano administracyjnoprawny instrument orzekania
w drodze decyzji. Chociaz stosunki miedzy wtasdcicielem gruntu
a uzytkownikiem wieczystym maja charakter cywilnoprawny, to roz-
wiazanie umowy w trybie art. 26 ust. 2 ustawy nastepuje nie w wyniku
zlozenia o$wiadczenia woli przez wlasciciela gruntu, ale wydania
decyzji administracyjnej przez rejonowy organ rzadowej administracji
ogolnej (kierownika urzedu rejonowego), w odniesieniu do gruntéw
stanowiacych wtasno§¢ Skarbu Parstwa, albo przez zarzad gminy,
w odniesieniu do gruntéw stanowiacych jej wiasno§¢. Przepis art. 26
ust. 2 ustawy stanowi zatem szczegélne upowaznienie dla organéw
administracji rzadowej do wladczego wkroczenia w sferg stosunkéw
cywilnoprawnych. Nie ulega watpliwosci, iz rozwiazanie umowy
w trybie art. 26 ust. 2 ustawy ma charakter rozwiazania jednostron-
nego, a zatem nastgpuje z chwila, gdy decyzja o rozwiazaniu staje
si¢ ostateczna, niezaleZnie od przejawéw woli uzytkowania wieczy-
stego. Powotane przepisy nie normuja wprost kwestii, czy opisany
tryb rozwiazania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste moze mie¢ zastosowanie jedynie do rozwiazania umowy w catosci,
czy réwniez w czeSci, jezeli uzytkownik wieczysty nie wywiazat
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si¢ ze swoich obowiazkéw okre§lonych w umowie co do czgsci
gruntu.

Wygasnigcie uzytkowania wieczystego bedacego konsekwencja roz-
wiagzania umowy uzytkowania wieczystego rzutuje na wykonywanie
praw nabytych przez czlonkéw spéldzielni mieszkaniowej we wznie-
sionych budynkach. WtasnoSciowe spétdzielcze prawo do lokalu mie-
szkalnego, spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego oraz prawo do
domu jednorodzinnego w spéldzielni mieszkaniowej maja charakter
ograniczonych praw rzeczowych (art. 244 § 1 k.c.) i obciazaja prawo
wiasnosci budynkéw wzniesionych przez spotdzielnig, ktére to prawo
jest prawem zwiazanym z uZytkowaniem wieczystym (art. 235
§ 2 k.c.). Akcesoryjny charakter prawa wlasnosci budynkéw w stosun-
ku do prawa uzytkowania wieczystego oznacza, ze wygasnigcie prawa
uzytkowania wieczystego powoduje wygasnigcie odrebnego prawa
wlasno$ci budynkéw spétdzielni. W konsekwencji budynki staja si¢
czedcia skltadowa gruntu (art. 48 k.c.) i jako takie — zgodnie z art. 47
§ 1 k.c. — nie moga by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych
praw rzeczowych. Z przepisu art. 47 § 1 k.c. wynika za$ regula, iz
w razie, gdy pewna rzecz stala si¢ czgécig sktadowa, wygasaja wszyst-
kie odr¢gbne prawa rzeczowe na tej rzeczy, obecnie juz tylko cze¢sci
sktadowej (S. Grzybowski: System prawa cywilnego, tom 1, s. 412;
J. Ignatowicz: Kodeks cywilny — Komentarz, Warszawa 1972, s. 137).
A zatem dopuszczenie mozliwo$ci rozwiazania umowy uzytkowania
wieczystego w calosci w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty bedacy
spéldzielnia mieszkaniowa wykonal swoje obowiazki zabudowy czesci
gruntu, zaspokajajac w ten sposéb potrzeby mieszkaniowe swoich
czlonkéw, prowadzitoby w konsekwencji do wygaSnigcia praw do
lokalu majacych charakter ograniczonych praw rzeczowych. Ustawa
z 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spéldzielcze (Dz.U. z 1995 r,, Nr 54,
poz. 288 z p6Zn. zm.) nie dopuszcza bowiem przeksztalcenia spétdziel-
czego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo wilasno-
$ci lokalu poza sytuacja likwidacji lub upadlosci spétdzielni (art. 231
ustawy), a taka sytuacja nie zachodzi w przypadku rozwiazania umowy
uzytkowania wieczystego.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze rozwigzanie umowy
o oddanie gruntu w wieczyste uzytkowanie spétdzielni mieszkaniowej,
ktéra nie wykonata obowiazku wzniesienia okreslonych w umowie
budynkéw lub urzadzeri na czg¢$ci uzytkowanych wieczyscie gruntéw,
ogranicza si¢ do mozliwosci rozwiazania umowy w takiej czesci, w jakiej
umowa dotyczy gruntéw, ktére nie zostaly wykorzystane zgodnie z umo-
wa. Jezeli bowiem podzieli si¢ poglad, ze rozwiazanie umowy w cze¢sci
moze nastapi¢ wylacznie za zgoda uzytkownika, w drodze umowy
zmieniajacej, wowczas sankcja rozwiazania umowy przewidziana w
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art. 240 k.c. nic mialaby w praktyce zastosowania do spéidzielni
mieszkaniowych, ktére nie w pelni wykonaly obowiazki w zakresie
zabudowy gruntéw przejetych w uzytkowanie wieczyste. Takiej wykla-
dni przepisu art. 240 k.c. nie mozna zaakceptowac, poniewaz pozbawia
ona wlascicieli gruntéw (w tym takze wiascicieli poprzednio wywlasz-
czonych) mozliwosci prawnego odzyskania gruntéw niezagospodarowa-
nych przez spétdzielnie mieszkaniowe wbrew umowie, w sytuacji gdy
spdtdzielnia wykorzystata jedynie czgs¢ gruntw.

Jak trafnie wskazal sklad orzekajacy w sprawie naruszatoby to
konstrukcyjne zasady ochrony wilasnosci i réwnosci wobec prawa.
Skoro uzytkowanie wieczyste jest nie tylko stosunkiem prawnorzeczo-
wym o ciaglej charakterystyce, lecz takze stosunkiem obligacyjnym, to
wlasnie ze wzgledu na niewykonanie obowiazkéw ze stosunku obli-
gacyjnego ustawodawca — w odréznieniu od innych stosunkéw prawno-
rzeczowych, takich jak uzytkowanie, czy sluzebno$¢ — dopuszcza
mozliwo§¢ rozwiazania umowy o oddanie gruntu w uZytkowania
wieczyste w drodze jednostronnej czynno$ci prawnej. Skuteczne roz-
wigzanie wezla obligacyjnego taczacego wilasciciela i uzytkownika
wieczystego powoduje jednocze$nie wygasnigcie uzytkowania wieczy-
stego, jako stosunku prawnorzeczowego.

Gdy chodzi o stosunki zobowiazaniowe kodeks cywilny przewiduje
mozliwosci jednostronnego rozwiazania wezla obligacyjnego, takze
w stosunku do czg¢sci §wiadczenia. W wypadku zwloki w speinieniu
$wiadczenia wzajemnego (art. 491 k.c.), jezeli Swiadczenia obu stron sa
podzielone, a dtuznik dopuszcza si¢ zwioki tylko co do czesci §wiad-
czenia, uprawnienie wierzyciela do odstgpowania od umowy ulega
ograniczeniu, albowiem nie jest dopuszczalne odstapienie co do spet-
nionej juz czesci Swiadczenia. Wierzyciel, ktéry chce wykonac¢ upraw-
nienie do odstapienia, moze odstapi¢ od umowy albo co do czgsci
Swiadczenia, z ktéra dluznik jest w zwloce, albo co do pozostalej
jeszcze czeSci Swiadczenia (zaleglej oraz jeszcze nie wymagalnej).
Wierzyciel moze takze odstapi€ od umowy w calosci, jezeli wykonanie
czgSciowe nie miatoby dla niego znaczenia ze wzgledu na wlasciwosci
zobowiazania albo ze wzgledu na zamierzony przez niego cel umowy
wiadomy dluznikowi (Kodeks cywilny — Komentarz, tom I, Warszawa
1977, s. 997-998). Mozliwe jest zatem odstapienie od umowy nie tylko
w calosci, ale 1 w czesci.

Wypowiedzenie umowy ma réwniez charakter jednostronnej czynno-
Sci prawnej powodujacej rozwiazanie umowy; w praktyce czgsto
wypowiedzenie dotyczy jedynie okre§lonych postanowiei umowy,
a wigc moze dotyczy¢ rozwigzania umowy w czesci.

Mozliwo$é rozwiazania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, takze w czeéci winna by¢ traktowana analogicznie, jak
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mozliwo$¢ odstapienia od umowy wzajemnej w przypadku zwloki
jednej ze stron. Jezeli wieczysty uzytkownik nie wykonuje okre§lonych
w umowie obowiazkéw, winien ponie$¢ odpowiedzialno$¢ za ich
niewykonanie w zakresie adekwatnym do niedopetnienia warunkéw
umowy. Z tytulu niewykonania umownego obowiazku zabudowy grun-
tu oddanego w tym celu w uzytkowanie wieczyste, wieczysty uzytkow-
nik powinien ponie$¢ odpowiedzialno$¢ w takim zakresie, w jakim
obowiazek ten nie zostal wykonany. Niewykonanie obowiazku zabudo-
wy czesci dziatki lub niektérych dziatek rodzi uprawnienie do roz-
wiazania wezla obligacyjnego laczacego wlasciciela i uzytkownika
wieczystego, w takim zakresie, w jakim oddany w uzZytkowanie grunt
nie zostal wykorzystany dla realizacji zobowiazaf uzytkownika wie-
czystego.

Pamigtajac o podwdjnym charakterze uzytkowania wieczystego jako
stosunku rzeczowego i obligacyjnego stwierdzi¢ nalezy, iz o mozliwo-
§ci 1 zakresie rozwiazania umowy w trybie art. 240 k.c. decyduje sposéb
i zakres wywiazania si¢ uzytkownika wieczystego z obowiazkéw
ciazacych na nim z mocy wezta obligacyjnego. Prawnorzeczowy aspekt
uzytkowania wieczystego rzutuje na rozwigzanie umowy w taki sposéb,
ze warunkiem skutecznego rozwiazania umowy jest wyodrebnienie
— zgodnie z obowiazujacymi zasadami podzialu nieruchomosci
—z przedmiotu uzytkowania wieczystego tej jego cze¢sci, w stosunku do
ktérej uzytkowanie wieczyste wygasa, na skutek rozwiazania wezla
obligacyjnego.

Nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uzasad-
nieniu wyroku z 24 wrze$nia 1997 r., III RN 40/97, ze przepisy ustawy
i kodeksu cywilnego nie zawieraja ograniczenia dopuszczalnosci roz-
wiazania umowy co do niektérych objetych nia dziatek, jesli nie sg one
wykorzystywane w spos6b przewidziany w umowie.
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