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Dochodzenie roszczeñ przez w³aœcicieli tzw. gruntów
warszawskich. Wybrane zagadnienia*

Zgodnie z art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 paŸdziernika 1945 r. o w³a-
snoœci i u¿ytkowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy dotychcza-
sowi w³aœciciele (wspó³w³aœciciele) wszelkich gruntów po³o¿onych na
terenie m.st. Warszawy maj¹ prawo, w terminie 6 miesiêcy od objêcia
gruntu w posiadanie przez gminê, zg³osiæ wniosek o przyznanie w³aœci-
cielowi prawa wieczystej dzier¿awy za op³at¹ symboliczn¹.

Ciekawym zagadnieniem, które powstaje na tle powo³anej wy¿ej
regulacji, jest to, czy wystarczy, aby jeden lub wszyscy wspó³w³aœciciele
z³o¿yli w przewidzianym w dekrecie terminie wniosek o przyznanie im
prawa wieczystej dzier¿awy za op³at¹ symboliczn¹. Czêsto bowiem nie
ma mo¿liwoœci ustalenia adresu wszystkich dawnych wspó³w³aœcicieli,
wobec czego miasto sto³eczne Warszawa odmawia wszczêcia postêpo-
wania w celu wydania decyzji o ustanowieniu prawa wieczystego u¿yt-
kowania warszawskiej nieruchomoœci gruntowej, a je¿eli postêpowanie
jest prowadzone, ulega zawieszeniu do czasu wskazania adresów wszyst-
kich by³ych wspó³w³aœcicieli.

W wielu przypadkach próby ustalenia adresów wspó³w³aœcicieli mog¹
zakoñczyæ siê niepowodzeniem z powodu braku, poza imieniem i nazwi-

* Artyku³ stanowi¹cy rozwiniêcie niniejszego tekstu (Jacek Go³aczyñski, Berenika
Kaczmarek, Sprawy o zniesienie wspólnoœci roszczenia o ustanowienie prawa wieczystego
u¿ytkowania nieruchomoœci gruntowej) zosta³ omy³kowo opublikowany wczeœniej –
w nr 11(223)/2009 na str. 9-17. Za pomy³kê przepraszamy.
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skiem oraz przedwojennym adresem, danych umo¿liwiaj¹cych ich ziden-
tyfikowanie i odnalezienie. A zatem, czy istnieje mo¿liwoœæ zniesienia
wspó³w³asnoœci roszczeñ dekretowych w celu „wyeliminowania” by³ego
wspó³w³aœciciela z postêpowania o ustanowienie prawa wieczystego
u¿ytkowania gruntu?

Problem, który wi¹¿e siê z opisan¹ sytuacj¹, sprowadza siê do kwestii,
czy w prawie polskim uregulowana jest instytucja wspó³w³asnoœci wie-
rzytelnoœci (w tym wypadku wspó³w³asnoœci roszczenia o ustanowienie
prawa dzier¿awy wieczystej)?

Zgodnie z regulacj¹ ogóln¹ kodeksu cywilnego, ze wspó³w³asnoœci¹
mamy do czynienia, gdy w³asnoœæ tej samej rzeczy (ruchomej b¹dŸ
nieruchomej) przys³uguje niepodzielnie kilku osobom. W tym ujêciu
przedmiotem wspó³w³asnoœci s¹ jedynie rzeczy i to, w razie mnogoœci
wspólnych rzeczy, ka¿da rzecz z osobna.

Jak s³usznie podnosi siê w doktrynie, bez przeszkód jurydycznych
wystêpuje te¿ w praktyce wspólnoœæ innych ni¿ w³asnoœæ rzeczy praw
maj¹tkowych1. Dotyczy to wspólnoœci dalszych praw rzeczowych
(wspó³u¿ytkowania wieczystego, wspó³u¿ytkowania), wzglêdnych praw
do rzeczy (wspó³najmu, wspó³dzier¿awy itp.) lub innych praw maj¹tko-
wych (wspólnych wierzytelnoœci, z którymi mamy do czynienia w przed-
miotowej sprawie). Do tych samych wniosków doszli tak¿e J. Jod³owski
oraz K. Piasecki, stwierdzaj¹c, ¿e przepisy o postêpowaniu w sprawach
o zniesienie wspó³w³asnoœci w czêœciach u³amkowych mog¹ mieæ,
w drodze analogii, zastosowanie w sprawach o podzia³ innych wspólnych
praw2.

 Terminologicznie wadliwe by³oby zatem zastosowanie tutaj pojêcia
wspó³w³asnoœci, kojarz¹cego siê ze wspólnym prawem w³asnoœci rzeczy.
St¹d wziê³o siê neutralne pojêcie „wspólnoœci praw”.

Dopuszczalne jest zatem analogiczne stosowanie przepisów o wspó³-
w³asnoœci rzeczy do wspólnoœci praw w obszarach nieobjêtych szcze-
góln¹ regulacj¹ odrêbn¹, co podkreœlono w orzecznictwie, gdy¿ „wobec
braku w naszym ustawodawstwie przepisów, które by normowa³y in-

1 E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga: W³asnoœæ i inne prawa rzeczowe. Ko-
mentarz, Kraków 2001, s. 357-358.

2 J. J o d ³ o w s k i, Kodeks postêpowania cywilnego z komentarzem, Warszawa 1989,
s. 839 i nast.
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stytucjê wspólnoœci praw, przepisy o wspó³w³asnoœci nale¿y stosowaæ
w drodze analogii do wspólnoœci innych praw ni¿ prawo w³asnoœci”3.
J. Ignatowicz wyjaœnia ponadto, ¿e polskie ustawodawstwo cywilne –
odmiennie ani¿eli inne ustawodawstwa – nie zawiera przepisów o wspól-
noœci praw. Jego zdaniem przepisy o wspó³w³asnoœci reguluj¹ jedynie
szczególny, gospodarczo niew¹tpliwie najwa¿niejszy przypadek takiej
wspólnoœci4. Dlatego te¿, jak wyjaœnia S¹d Najwy¿szy w orzeczeniu z dnia
15 grudnia 1958 r., wy³ania siê koniecznoœæ odpowiedniego stosowania
przepisów o wspó³w³asnoœci do innych ni¿ w³asnoœæ praw5. A zatem
przepisy o wspó³w³asnoœci bêd¹ tu mia³y ogólne znaczenie. Tak samo
wypowiada siê w tej materii A. Wolter w glosie do cytowanego powy¿ej
orzeczenia6.

Poza przytoczonymi wy¿ej orzeczeniami SN z 1958 r. i 1967 r. równie¿
inne rozstrzygniêcia tego s¹du potwierdzaj¹ trafnoœæ zawartej w nich
oceny. W szczególnoœci S¹d Najwy¿szy dopuszcza odpowiednie stoso-
wanie przepisów o wspó³w³asnoœci do prawa wieczystego u¿ytkowania7.
L. Myczkowski, popieraj¹c wy¿ej omówiony pogl¹d, podaje z w³asnej
praktyki przyk³ad swoistej wspólnoœci praw do budynku wzniesionego
przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ na gruncie Skarbu Pañstwa (obecnie
gmina Warszawa Centrum) przy braku aktu notarialnego o ustanowieniu
wieczystego u¿ytkowania gruntu. Przy podziale spó³dzielni obiekt ten
stanowi przedmiot swoistej wspólnoœci praw kilku spó³dzielni mieszka-
niowych, które domagaj¹ siê przed s¹dem zmiany zarz¹dcy obiektu
wspólnego, dowodz¹c, ¿e dotychczasowy zarz¹dca, tj. spó³dzielnia, z której
wy³oni³y siê pozosta³e, Ÿle sprawuje te czynnoœci. Zarzut przeciwniczki
o rzekomym braku podstaw materialnoprawnych do rozpoznawania tej
sprawy w trybie przepisów o wspó³w³asnoœci zosta³ jednak prawomocnie
oddalony przez obie instancje8.

3 Z uzasadnienia uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 16 czerwca 1967 r., III CZP 45/
67 (OSNCP 1968, z. 1, poz. 3).

4 J. I g n a t o w i c z, [w:] Komentarz do Kodeksu Cywilnego z 1972 r., s. 496 i nast.
5 I CP 22/58 (OSPiKA 1960, nr 10, poz. 147).
6 OSPiKA 1960, nr 11, s. 344.
7 Orzeczenie SN z 29 listopada 1972 r., III CZP 82/72 (OSNCP 1973, nr 2-3, poz.

125).
8 L. M y c z k o w s k i, W³asnoœæ budynków i lokali oraz inne prawa rzeczowe w prak-

tyce, Warszawa 2000, s. 158 i nast.
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Skoro zatem ustawodawca nie wy³¹czy³ zastosowania do wspólnoœci
praw przepisów dotycz¹cych wspó³w³asnoœci rzeczy i jej zniesienia
(art. 195-221 k.c. oraz art. 506-525 i art. 617-625 k.p.c.), nale¿y uznaæ,
¿e takie analogiczne stosowanie jest prawnie dopuszczalne, a nawet ko-
nieczne w kontekœcie za³o¿enia kompletnoœci regulacji prawnej.

Prawo polskie wyró¿nia wspó³w³asnoœæ w czêœciach u³amkowych
i wspó³w³asnoœæ ³¹czn¹. Przepisy dzia³u IV tytu³u I ksiêgi drugiej kodeksu
cywilnego reguluj¹ problematykê wspó³w³asnoœci u³amkowej. Natomiast
wspó³w³asnoœæ ³¹czn¹ reguluj¹ przepisy dotycz¹ce stosunków, z których
ona wynika (art. 196 § 2 zd. 1 k.c.). Chodzi tu o przepisy kodeksu
rodzinnego i opiekuñczego (art. 31 i nast.) reguluj¹ce problematykê
wspó³w³asnoœci (wspólnoœci) w stosunkach miêdzy ma³¿onkami oraz
przepisy ksiêgi trzeciej kodeksu cywilnego (art. 860 i nast.) dotycz¹ce
maj¹tku spó³ki cywilnej.

Wspó³w³asnoœæ u³amkowa jest samoistnym stosunkiem prawa rze-
czowego. Tutaj udzia³ poszczególnych wspó³w³aœcicieli we wspólnym
prawie w³asnoœci jest okreœlony co do wielkoœci u³amkiem (zwyk³ym lub
dziesiêtnym). Zasadniczo wspó³w³asnoœæ u³amkowa jest stosunkiem
nietrwa³ym i przejœciowym, a niejednokrotnie stosunkiem przypadkowym.
Mo¿liwe jest tu wiêc – a niekiedy po¿¹dane – zniesienie (mo¿liwe w ka¿-
dym czasie) wspó³w³asnoœci. Wspólnoœæ uregulowana w dekrecie jest
niew¹tpliwie wspólnoœci¹ w czêœciach u³amkowych. Istotny jest równie¿
fakt, ¿e skoro wspólnoœæ w czêœciach u³amkowych jest instytucj¹ po-
myœlan¹ z góry jako stosunek nietrwa³y i przejœciowy, który w rezultacie
zawsze prowadzi do stworzenia wielu niepodzielnie przys³uguj¹cych praw,
to nale¿y stwierdziæ brak jakichkolwiek podstaw prawnych uniemo¿liwia-
j¹cych jego zniesienie jeszcze na etapie „istnienia samego roszczenia”. Nie
ma bowiem ¿adnego prawnego znaczenia moment, w którym dochodzi
do zniesienia wspólnoœci praw (czy to na etapie przed, czy po ich
wykonaniu).

Problematyka zniesienia wspó³w³asnoœci uregulowana jest dwutoro-
wo; po czêœci w kodeksie cywilnym (art. 210-220) i w dalszym zakresie
w kodeksie postêpowania cywilnego (art. 617-625).

Zgodnie z art. 210 k.c. ka¿dy ze wspó³w³aœcicieli mo¿e ¿¹daæ znie-
sienia wspó³w³asnoœci. Ustawodawca przyznaje zatem ka¿demu ze
wspó³w³aœcicieli roszczenie o zniesienie wspó³w³asnoœci, którego zaspo-
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kojenie mo¿e nast¹piæ w trybie umownego zniesienia wspó³w³asnoœci lub
na drodze orzeczenia s¹dowego. ¯aden ze wspó³w³aœcicieli nie mo¿e zaœ
skutecznie sprzeciwiaæ siê zniesieniu wspó³w³asnoœci.

Spotykamy siê sporadycznie z generalnym ustawowym wyklucze-
niem mo¿liwoœci zniesienia wspó³w³asnoœci u³amkowej. W tym zakresie
de lege lata uwagê zwraca przyk³ad koniecznej wspó³w³asnoœci nieru-
chomoœci wspólnej uregulowanej w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
o w³asnoœci lokali. Mianowicie w razie wyodrêbnienia w³asnoœci lokali
w³aœcicielowi lokalu przys³uguje udzia³ w nieruchomoœci wspólnej jako
prawo zwi¹zane z w³asnoœci¹ lokali. Nie mo¿na ¿¹daæ zniesienia wspó³-
w³asnoœci nieruchomoœci wspólnej, dopóki trwa odrêbna w³asnoœæ lokali
(art. 3 ust. 1 u.w.l.). Trzeba wszak¿e pamiêtaæ, ¿e je¿eli powierzchnia
gruntu zabudowanego budynkiem, w którym wyodrêbniono w³asnoœæ
lokali, jest wiêksza ni¿ powierzchnia niezbêdna do korzystania z niego,
wspó³w³aœciciele mog¹ dokonaæ podzia³u tej nieruchomoœci (art. 5 ust. 1
u.w.l.).

W podobnym kontekœcie przytacza siê niekiedy przyk³ad dotycz¹cy
wspólnot gruntowych. Istotnie, wykluczone jest zniesienie w trybie
przepisów kodeksu cywilnego wspólnot gruntowych podlegaj¹cych
re¿imowi prawnemu odrêbnej ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o za-
gospodarowaniu wspólnot gruntowych9. Generalnie bowiem do wspólnot
gruntowych nie stosuje siê, nawet w drodze analogii, kodeksowych
przepisów o wspó³w³asnoœci.

W stosunkach konkretnych zniesienie wspó³w³asnoœci mo¿e zostaæ
wy³¹czone okresowo przez czynnoœæ prawn¹. W tym zakresie komen-
towany przepis stanowi, ¿e roszczenie o zniesienie wspó³w³asnoœci „mo¿e
byæ wy³¹czone przez czynnoœæ prawn¹ na czas nie d³u¿szy ni¿ piêæ lat”
(art. 210 zd. 2 k.c.). Dodajmy, ¿e „w ostatnim roku przed up³ywem
zastrze¿onego terminu dopuszczalne jest jego przed³u¿enie na dalsze piêæ
lat; przed³u¿enie mo¿na ponowiæ” (art. 209 zd. 3 k.c.). Chocia¿ ustawo-
dawca wspomina tu ogólnie o czynnoœci prawnej, to nale¿y stwierdziæ,
¿e zasadniczo ma na uwadze umowê zawieran¹ przez wspó³w³aœcicieli.
Poniewa¿ w stanie bêd¹cym przedmiotem niniejszej analizy mamy do
czynienia z sytuacj¹, w której wystêpuj¹ znaczne trudnoœci z okreœleniem

9 Dz.U. Nr 29, poz. 169 ze zm.
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osób uprawnionych z tytu³u wspólnoœci roszczenia, nale¿y za³o¿yæ, ¿e
tym bardziej nie jest mo¿liwe zawarcie przez te osoby umowy wy³¹cza-
j¹cej zniesienie wspólnoœci.

Nale¿y wykluczyæ wszelkie inne ni¿ wy¿ej opisane próby wy³¹czenia
zniesienia wspó³w³asnoœci, z jakimkolwiek dalszym uzasadnieniem, w szcze-
gólnoœci w razie odwo³ywania siê do rzekomej sprzecznoœci ¿¹dania
zniesienia wspó³w³asnoœci z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego lub spo-
³eczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa (tak s³usznie S. Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asnoœæ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2003). Pamiêtajmy bowiem, ¿e wspólnoœæ (u³am-
kowa) jest stosunkiem k³opotliwym, niepo¿¹danym, czêsto przypadko-
wym, a jednym z podstawowych uprawnieñ wspó³uprawnionych jest
¿¹danie jej zniesienia. Uprawnienia do zniesienia wspó³w³asnoœci nie mo¿na
siê ponadto w sposób wa¿ny zrzec, gdy¿ jest ono niezbywalne (art. 52
§ 1 k.c.). W poprzednim okresie S¹d Najwy¿szy zajmowa³ w tej kwestii
bardzo ostro¿ne stanowisko10 i nadal je podtrzymuje11. W przypadku dobrze
zorganizowanej i bezkolizyjnie funkcjonuj¹cej wspó³w³asnoœci wystarczy
bowiem zawarcie umowy wy³¹czaj¹cej (okresowo) zniesienie wspó³w³a-
snoœci. W innych przypadkach wskazane jest zniesienie wspó³w³asnoœci.

W sytuacji bêd¹cej przedmiotem niniejszej analizy natomiast odmowa
zrealizowania uprawnienia o zniesienie wspólnoœci spowoduje uniemo¿-
liwienie realizacji uprawnienia bêd¹cego jej przedmiotem. Ponadto, jak
stwierdzi³ SN w wyroku z dnia 19 stycznia 1971 r.12, ze wzglêdu na to,
¿e odrêbna w³asnoœæ budynku jest nierozerwalnie zwi¹zana z wieczystym
u¿ytkowaniem, ich los musi byæ jednakowy. Nie mo¿na zbyæ, obci¹¿yæ
i znieœæ odrêbnej w³asnoœci (œciœle – tak¿e wspó³w³asnoœci) budynku bez
równoczesnego zbycia, obci¹¿enia lub zniesienia wspó³u¿ytkowania
wieczystego. Analizuj¹c opisany wy¿ej wyrok, nale¿y zatem stwierdziæ,
¿e skoro dopuszczalne jest zniesienie wspólnoœci prawa u¿ytkowania
wieczystego, to tym bardziej wydaje siê prawnie mo¿liwe zniesienie
wspólnoœci roszczenia o ustanowienie prawa u¿ytkowania wieczystego.

10 Na przyk³ad orzeczenie z 22 maja 1969 r., III CRN 202/69 (OSNGP 1969, nr 12,
s. 81) i z dnia 18 sierpnia 1964 r., II CRN 87/64 (OSPiKA 1965, nr 9, poz. 200).

11 Orzeczenie z dnia 18 kwietnia 1990 r., III CZP 15/90 (OSNCP 1990, nr 10-11,
poz. 137).

12 CZP 86/70 (OSNCP 1971, nr 9, poz. l47).
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Wiadomo ju¿ z dotychczasowych rozwa¿añ, ¿e zasadniczo ka¿demu
ze wspó³w³aœcicieli w ka¿dym czasie przys³uguje roszczenie o zniesienie
wspó³w³asnoœci. Zaspokojenie tego roszczenia mo¿e nast¹piæ w ró¿nym
trybie.

W pierwszym rzêdzie mo¿liwe jest (i po¿¹dane) wykorzystanie bez-
kolizyjnego trybu umownego zniesienia wspó³w³asnoœci. Wówczas
wspó³w³aœciciele z czyjejkolwiek inicjatywy (któregokolwiek wspó³w³a-
œciciela), godz¹c siê ze zg³oszonym wnioskiem, po zastosowaniu dowol-
nego trybu uzgodnienia oœwiadczeñ woli zawieraj¹ stosown¹ umowê.

Nierzadko zachodzi jednak koniecznoœæ zastosowania s¹dowego try-
bu zniesienia wspó³w³asnoœci. Jest to niezbêdne, ilekroæ wspó³w³aœciciele
b¹dŸ to nie godz¹ siê generalnie (chocia¿ bezpodstawnie) na zniesienie
wspó³w³asnoœci, b¹dŸ te¿ nie potrafi¹ uzgodniæ sposobu zniesienia wspó³-
w³asnoœci.

W przedmiotowej sprawie jedynym dopuszczalnym sposobem znie-
sienia wspó³w³asnoœci wydaje siê byæ drugi tryb – s¹dowy, gdy¿ dok³adne
okreœlenie wszystkich wspó³uprawnionych jest zbyt utrudnione. Wydaje
siê bowiem, ¿e brak jest podstaw materialnoprawnych do zastosowania
w trybie procesowym normy art. 64 k.c. Wprawdzie ka¿dy ze wspó³-
w³aœcicieli mo¿e ¿¹daæ zniesienia wspó³w³asnoœci, jednak¿e okreœlenie
sposobu jej zniesienia wymaga konstytutywnego doprecyzowania. Nie
mo¿na tu wiêc stwierdziæ obowi¹zku „z³o¿enia oznaczonego oœwiadcze-
nia woli”, pozostaje zaœ, dla uwzglêdnienia roszczenia o zniesienie wspó³-
w³asnoœci, przeprowadzenie postêpowania nieprocesowego z jego koñ-
cowym konstytutywnym postanowieniem o zniesieniu wspó³w³asnoœci.
Dlatego te¿ w dalszej czêœci analizy ograniczê siê jedynie do dok³adnego
omówienia w³aœnie tego sposobu zniesienia wspólnoœci.

W razie zatem zastosowania (z koniecznoœci) s¹dowego trybu znie-
sienia wspó³w³asnoœci likwidacja stosunku wspó³w³asnoœci nastêpuje na
mocy konstytutywnego postanowienia s¹du. Postêpowanie toczy siê
w trybie nieprocesowym (art. 506-525 i art. 617-625 k.p.c.). O wyborze
sposobu zniesienia wspó³w³asnoœci rozstrzyga s¹d, chocia¿ jest zobowi¹-
zany zasiêgaæ stanowiska uczestników postêpowania, a w razie zgodnego
wniosku jest zwi¹zany stanowiskiem wspó³w³aœcicieli (art. 622 § 2 k.p.c.).

Zniesienie wspó³w³asnoœci mo¿e nast¹piæ z zastosowaniem ró¿norod-
nych „technik” likwidacji stosunku wspó³w³asnoœci. W samym kodeksie
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cywilnym (art. 211-212) oraz w kodeksie postêpowania cywilnego (art.
621-625) wyró¿niono i uregulowano – na u¿ytek postêpowania s¹dowego
– trzy sposoby zniesienia wspó³w³asnoœci, a mianowicie:

– podzia³ rzeczy wspólnej,
– przyznanie rzeczy jednemu ze wspó³w³aœcicieli,
– sprzeda¿ rzeczy wspólnej.
Wskazane uszeregowanie sposobów zniesienia wspó³w³asnoœci œwiad-

czy o wyraŸnej preferencji ustawodawcy. Bez w¹tpienia traktuje on jako
pierwszorzêdny sposób podzia³ rzeczy wspólnej (art. 211 k.c.), a dopiero
w dalszej kolejnoœci aprobuje przyznanie rzeczy jednemu ze wspó³w³a-
œcicieli (art. 212 § 2 in principio k.c.). Ostatecznoœci¹ jest zaœ sprzeda¿
rzeczy wspólnej (art. 212 § 2 in fine k.c.).

Nale¿y zatem stwierdziæ, ¿e zniesienie wspólnoœci przez podzia³
wspólnego roszczenia by³by najbardziej odpowiednie. Dawna dzier¿awa
wieczysta czy – uregulowane obecnie jako jedyny sposób u¿ytkowania
gruntów Skarbu Pañstwa i gminnych – u¿ytkowanie wieczyste s¹ pra-
wami podzielnymi, gdy¿ maj¹ za swój przedmiot nieruchomoœci grun-
towe, niew¹tpliwie podzielne.

Mog¹ tak¿e wyst¹piæ dwie sytuacje, a mianowicie:
1) taka, w której osoby (lub ich prawni nastêpcy) bêd¹ce w³aœcicie-

lami budynków i innych przedmiotów znajduj¹cych siê na gruntach
bêd¹cych w³asnoœci¹ gminy m.st. Warszawy maj¹ uprawnienie do
wyst¹pienia z roszczeniem o ustanowienie prawa dzier¿awy wieczystej
na tych gruntach lub

2) taka, w której osoby (lub ich prawni nastêpcy) bêd¹ce dawnymi
(przedwojennymi) w³aœcicielami gruntów niezabudowanych maj¹ upraw-
nienie do wyst¹pienia z roszczeniem o ustanowienie na ich rzecz prawa
dzier¿awy wieczystej na tych gruntach.

Sytuacjê obu tych grup nale¿y rozró¿niæ.
W sytuacji opisanej w pkt 1, w przypadku wyst¹pienia o zniesienie

wspólnoœci wielu uprawnionych, bêd¹cych w³aœcicielami nieruchomoœci
budynkowej wybudowanej na spornym gruncie, mo¿liwym sposobem
zniesienia wspólnoœci by³by podzia³ przez ustanowienie odrêbnej w³asno-
œci lokali znajduj¹cych siê w budynku, którego s¹ wspó³w³aœcicielami.
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Zgodnie bowiem z uchwa³¹ SN z 21 grudnia 1974 r.13 „ustanowienie
odrêbnej w³asnoœci lokali jest dopuszczalne tak¿e w s¹dowym postêpo-
waniu o zniesienie wspó³w³asnoœci”. Natomiast zgodnie z obecnie obo-
wi¹zuj¹cym art. 11 u.w.l. przepisy o ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci
lokali w drodze umowy stosuje siê równie¿ odpowiednio do wyodrêb-
nienia w³asnoœci lokalu z mocy orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³w³a-
snoœæ nieruchomoœci. W takim przypadku byli wspó³uprawnieni uzyska-
liby prawo do indywidualnego wyst¹pienia z roszczeniem o ustanowienie
prawa u¿ytkowania wieczystego gruntu o powierzchni proporcjonalnej
do powierzchni u¿ytkowej wyodrêbnionego lokalu. Istnieje równie¿
mo¿liwoœæ czêœciowego zniesienia wspó³w³asnoœci, np. wówczas, gdy
budynek wspólny znajduje siê na dzia³ce z du¿ym ogródkiem, a przepisy
miejscowe nie zabraniaj¹ czy nie ograniczaj¹ podzia³ów (takie ograniczenia
maj¹ np. miejsce w Konstancinie, gdzie dzia³ki nie mog¹ byæ mniejsze
ni¿ 3 tys. m2). W takim wypadku byli wspó³uprawnieni oprócz prawa
do indywidualnego wyst¹pienia z roszczeniem o ustanowienie prawa
u¿ytkowania wieczystego gruntu o powierzchni proporcjonalnej do po-
wierzchni u¿ytkowej wyodrêbnionego lokalu zyskaliby równie¿ roszcze-
nie o ustanowienie prawa u¿ytkowania wieczystego w pozosta³ej czêœci
gruntu. W sytuacji opisanej w pkt 2 byli wspó³uprawnieni zyskaliby jedynie
roszczenie o ustanowienie prawa u¿ytkowania wieczystego gruntu od-
powiedniej czêœci gruntu.

W obu wymienionych wy¿ej przypadkach nie wszyscy uprawnieni
zrealizowaliby jednoczeœnie swoje roszczenia. A zatem, w przypadku
realizacji roszczeñ dotycz¹cych gruntów niezabudowanych, czêœæ z nich
stanowi³aby nadal w³asnoœæ m.st. Warszawy, a czêœæ obci¹¿ona zosta³aby
prawem u¿ytkowania wieczystego. Wydaje siê, ¿e jest to konstrukcja
prawnie dopuszczalna.

Pewne w¹tpliwoœci mo¿e natomiast budziæ sytuacja, gdy zostan¹
zrealizowane roszczenia dotycz¹ce nieruchomoœci zabudowanych. Wów-
czas bowiem w³aœcicielem gruntu zabudowanego budynkiem, w którym
zosta³y wyodrêbnione lokale, bêdzie m.st. Warszawa, a jednoczeœnie prawo
u¿ytkowania wieczystego gruntu o powierzchni proporcjonalnej do po-

13 III CZP 31/74 (OSNCP 1975, nr 9, poz. 128).
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wierzchni u¿ytkowej wyodrêbnionego lokalu bêdzie przys³ugiwa³o pod-
miotom innym ni¿ m.st. Warszawa. Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci
lokali spowoduje koniecznoœæ ustanowienia prawa u¿ytkowania wieczy-
stego do u³amkowej czêœci gruntu pod budynkiem, proporcjonalnie do
wielkoœci wyodrêbnionego lokalu w stosunku do powierzchni lokalu
w budynku.

W odró¿nieniu bowiem od ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu
w drodze umowy, ustanowienie jej w drodze orzeczenia s¹du nie wymaga
konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej. A zatem powstaje ona w tym
drugim przypadku z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia s¹du
o zniesieniu wspó³w³asnoœci. Mamy tu do czynienia z sytuacj¹ nieznan¹
na gruncie ustawy o w³asnoœci lokali, gdy osoby bêd¹ce wspó³w³aœci-
cielami wspólnej nieruchomoœci budynkowej nie legitymuj¹ siê ¿adnym
tytu³em prawnym w stosunku do gruntu, na którym ten budynek stoi
(który przecie¿ te¿ wchodzi w sk³ad nieruchomoœci wspólnej). Wydaje
siê, ¿e potencjalne rozwi¹zania tej sytuacji mog¹ przyj¹æ nastêpuj¹c¹
konstrukcjê:

– dochodzi do ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu oraz przyznania
uprawnienia o wyst¹pienie z roszczeniem o ustanowienie prawa u¿ytko-
wania wieczystego gruntu o powierzchni proporcjonalnej do powierzchni
u¿ytkowej wyodrêbnionego lokalu;

– kurator, który zostanie z urzêdu wyznaczony do zastêpowania za-
interesowanego w postêpowaniu o zniesienie wspó³w³asnoœci wyst¹pi
jednoczeœnie z wnioskiem o ustanowienie prawa u¿ytkowania wieczy-
stego gruntu o powierzchni proporcjonalnej do powierzchni u¿ytkowej
wyodrêbnionego lokalu. Wydaje siê to jednak rozwi¹zaniem nieprawid³o-
wym, gdy¿ kurator by³by wyznaczony tylko do konkretnego postêpo-
wania tocz¹cego siê przed s¹dem i jedynie uznanie takiego wniosku za
wchodz¹cy w zakres tego konkretnego postêpowania s¹dowego, jako
ustanawiaj¹cego odrêbn¹ w³asnoœæ lokalu, œciœle zwi¹zan¹ z tytu³em
prawnym do gruntu, na którym znajduje siê budynek, czyni³oby go
uzasadnionym;

– s¹d wyst¹pi z wnioskiem o wydanie odpowiedniej decyzji przez m.st.
Warszawê.

Istnieje tak¿e mo¿liwoœæ, aby w wyniku tocz¹cego siê postêpowania
s¹dowego o zniesienie wspó³w³asnoœci (wspólnoœci praw) s¹d przyzna³
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roszczenie o ustanowienie u¿ytkowania wieczystego jednemu uprawnio-
nemu ze sp³at¹ na rzecz pozosta³ych. To rozwi¹zanie jest z proste i nie
bêdzie powodowaæ ewentualnych konfliktów na przysz³oœæ.

Kolejnym zagadnieniem, które mo¿e budziæ w¹tpliwoœci, jest mo¿li-
woœæ wyznaczenia przez s¹d kuratora w postêpowaniu tocz¹cym siê
w sprawie na podstawie stanu faktycznego badanego w niniejszej opinii.

Otó¿ s¹d z urzêdu obowi¹zany jest czuwaæ nad tym, ¿eby wszyscy
zainteresowani byli uczestnikami postêpowania. Powinien on zatem
w trakcie ca³ego postêpowania sprawdzaæ, czy poza wystêpuj¹cymi
w sprawie nie ma innych osób, których uczestnictwo uzasadnione jest
interesem, o którym mowa w art. 510 § 1 k.p.c. W celu ustalenia tych
osób, ich danych osobistych oraz stopnia zainteresowania s¹d mo¿e
podejmowaæ wszystkie niezbêdne czynnoœci.  

W orzecznictwie S¹du Najwy¿szego widaæ rozbie¿noœæ co do tego,
czy niewezwanie do udzia³u w sprawie osoby zainteresowanej (np.
w³aœciciela nieruchomoœci w sprawie o stwierdzenie jej zasiedzenia na
rzecz innej osoby) poci¹ga za sob¹ niewa¿noœæ postêpowania z powodu
pozbawienia mo¿noœci obrony jej praw. Czêœæ orzeczeñ przyjmuje, ¿e
w takiej sytuacji dochodzi do niewa¿noœci postêpowania14, w innych na-
tomiast SN stoi na stanowisku, ¿e o niewa¿noœci nie mo¿e byæ mowy,
gdy¿ pozbawienie mo¿noœci obrony praw jest mo¿liwe tylko w stosunku
do osoby bior¹cej udzia³ w sprawie15. Z kolei w postanowieniu z 18 lutego
1998 r.16 wyra¿ony zosta³ pogl¹d, ¿e zasadnoœæ zarzutu niewa¿noœci po-
stêpowania na skutek pozbawienia zainteresowanego mo¿noœci obrony
swoich praw zale¿y od realiów ka¿dej rozpoznawanej sprawy. Wart pod-
kreœlenia jest równie¿ fakt, ¿e we wniosku o zniesienie wspó³w³asnoœci
nale¿y wskazaæ wszystkich uczestników postêpowania. Nale¿¹ do nich,

14 Na przyk³ad postanowienia z 10 maja 1966 r., III CR 78/66 (OSNCP 1967, nr 5,
poz. 83), z 20 stycznia 1978 r., III CRN 336/77 (niepubl.), z 28 lutego 1996 r., I CRN
179/95 (niepubl.) oraz z 9 paŸdziernika 1996 r., II CKU 23/96 (OSP 1997, nr 3, poz.
63).

15 Na przyk³ad postanowienia z 14 listopada 1996 r., I CKU 29/96 (niepubl.), z 21
maja 1997 r., I CKN 39/97 (OSNC 1997, nr 12, poz. 197), z 17 grudnia 1998 r., II CKN
84/98 (OSNC 1999, nr 5, poz. 101) oraz z 23 wrzeœnia 1999 r., III CKN 352/98 (OSNC
2000, nr 3, poz. 62).

16 I CKN 496/97 (niepubl.).



20

Jacek Go³aczyñski

w pierwszej kolejnoœci, wspó³w³aœciciele rzeczy (lub ich spadkobiercy),
a tak¿e inne osoby, które prezentuj¹ interes prawny w rozumieniu art.
510 k.p.c. (np. wierzyciele wspó³w³aœcicieli, uprawnieni z tytu³u ogra-
niczonych praw rzeczowych na nieruchomoœci wspólnej, samoistni
posiadacze). Jednak¿e wnioskodawca zobowi¹zany jest wymieniæ we
wniosku tylko te osoby, o których przy zachowaniu zwyk³ej starannoœci
wie, ¿e s¹ zainteresowane wynikiem sprawy17. A zatem brak mo¿liwoœci
okreœlenia wszystkich zainteresowanych w sprawie (zw³aszcza gdy chodzi
o ustalenie osób bêd¹cych w³aœcicielami nieruchomoœci przed wojn¹,
które mo¿e byæ szczególnie utrudnione zarówno ze wzglêdu na up³yw
czasu, jak te¿ z uwagi na niemo¿liwy do ustalenia los niektórych osób
w czasie wojny), nie mo¿e byæ uznany za wy³¹czn¹ przes³ankê uniemo¿-
liwiaj¹c¹ dochodzenie swych praw przez innych zainteresowanych i uznanie
postêpowania za niewa¿ne. Dlatego w realiach analizowanej sprawy nale¿y
uznaæ, ¿e takie postêpowanie powinno siê toczyæ przy obecnoœci jedynie
tych osób, które mo¿na okreœliæ przy zachowaniu nale¿ytej starannoœci.

Tak¿e z urzêdu s¹d przeprowadza dochodzenie, czy miejsce pobytu
zainteresowanego jest znane, a jeœli nie – równie¿ z urzêdu – wyznacza
kuratora. Je¿eli zatem wnioskodawca wskaza³ we wniosku b³êdne adresy
osób zainteresowanych i wadliwoœci tej – mimo wezwania s¹du – nie
usun¹³, s¹d nie mo¿e zawiesiæ postêpowania na podstawie art. 177 § 1
pkt 6, lecz po ewentualnym dalszym dochodzeniu powinien ustanowiæ
kuratora.

Otó¿ kuratora wyznacza s¹d orzekaj¹cy albo przewodnicz¹cy posie-
dzenia na podstawie art. 143 i 144 w zw. z art. 510 § 2 i art. 13 § 2
k.p.c.18  Nie jest natomiast uzasadnione wyznaczenie kuratora, jeœli dla
osoby zainteresowanej – nieznanej z miejsca pobytu – ustanowiono kuratora
materialnego na podstawie 184 k.r.o. Kurator nie mo¿e byæ jednak usta-
nowiony dla ewentualnych zainteresowanych, nieokreœlonych co do osoby,
niezidentyfikowanych lub wprawdzie znanych z imienia lub nazwiska, ale
zmar³ych19. Kurator mo¿e byæ wiêc ustanowiony tylko dla ¿yj¹cej, kon-

17 Tak T. E r e c i ñ s k i, J. G u d o w s k i, Komentarz do kodeksu postêpowania cywil-
nego. Czêœæ pierwsza: Postêpowanie rozpoznawcze, t. II, Warszawa 2001, s. 22 i nast.

18 Orzeczenie SN z dnia 16 lutego 1961 r., IV CR 962/60 (OSN 1962, nr 1, poz. 36).
19 T. E r e c i ñ s k i, J. G u d o w s k i, Komentarz do kodeksu…, s. 25.
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kretnej, indywidualnie okreœlonej osoby, której miejsce pobytu nie jest
znane20. A zatem kwesti¹ uznania s¹du by³aby dopuszczalnoœæ ustano-
wienia w postêpowaniu o zniesienie wspólnoœci roszczenia o ustanowienie
prawa u¿ytkowania wieczystego kuratora dla zainteresowanego, którego
zidentyfikowaæ mo¿na jedynie po imieniu i nazwisku oraz ewentualnie po
przedwojennym adresie zamieszkania.

Podsumowanie

Podsumowuj¹c, na podstawie przeprowadzonej wy¿ej analizy opisa-
nego stanu faktycznego oraz przy za³o¿eniu, ¿e sytuacja prawna spornych
gruntów pozostaje do dziœ nieuregulowana, nale¿y stwierdziæ, ¿e dopusz-
czalne jest zniesienie wspólnoœci roszczenia o ustanowienie prawa wie-
czystego u¿ytkowania nieruchomoœci gruntowej. Likwidacja stosunku
wspólnoœci mo¿e nast¹piæ zarówno w drodze umownej (poprzez umowê
w formie aktu notarialnego), jak i w postêpowaniu s¹dowym. Przy czym
przy braku mo¿liwoœci dok³adnego okreœlenia osób wspó³uprawnionych
preferowanym rozwi¹zaniem by³by podzia³ s¹dowy, przy za³o¿eniu, ¿e
osoby te zostan¹ okreœlone z imienia i nazwiska. W takiej sytuacji osoby
nieobecne by³yby reprezentowane podczas postêpowania s¹dowego przez
kuratora ustanowionego przez s¹d. W przypadku natomiast, gdyby osób
uprawnionych nie da³o siê w ¿aden sposób okreœliæ z imienia i nazwiska,
postêpowanie s¹dowe toczy³oby siê z ich pominiêciem.

W przypadku gruntu zabudowanego budynkiem, przedmiotem znie-
sienia wspó³w³asnoœci bêdzie wspó³w³asnoœæ budynku jako odrêbnej od
gruntu nieruchomoœci (poprzez ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali
zgodnie z ustaw¹ o w³asnoœci lokali) oraz wspó³w³asnoœæ uprawnienia
(roszczenia) o ustanowienie prawa wieczystego u¿ytkowania do gruntu.

20 Orzeczenie SN z dnia 14 lutego 1958 r., IV CR 1028/57 (PiP 1959, nr 4, s. 782)
oraz z dnia 11 listopada 1959 r., IV CO 19/58 (OSN 1959, nr 2, poz. 60).


