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Dochodzenie roszczen przez wlascicieli tzw. gruntow
warszawskich. Wybrane zagadnienia*

Zgodnie z art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wila-
snosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy dotychcza-
sowi wiasciciele (wspotwiasciciele) wszelkich gruntéw potozonych na
terenie m.st. Warszawy maja prawo, w terminie 6 miesigcy od objecia
gruntu w posiadanie przez gming, zglosi¢ wniosek o przyznanie wlasci-
cielowi prawa wieczystej dzierzawy za oplata symboliczna.

Ciekawym zagadnieniem, ktére powstaje na tle powolanej wyzej
regulacji, jest to, czy wystarczy, aby jeden lub wszyscy wspotwlasciciele
ztozyli w przewidzianym w dekrecie terminie wniosek o przyznanie im
prawa wieczystej dzierzawy za optata symboliczna. Czgsto bowiem nie
ma mozliwosci ustalenia adresu wszystkich dawnych wspdétwiascicieli,
wobec czego miasto stoteczne Warszawa odmawia wszczecia postepo-
wania w celu wydania decyzji o ustanowieniu prawa wieczystego uzyt-
kowania warszawskiej nieruchomosci gruntowej, a jezeli postepowanie
jest prowadzone, ulega zawieszeniu do czasu wskazania adreséw wszyst-
kich bylych wspotwlascicieli.

W wielu przypadkach préby ustalenia adreséw wspdtwiascicieli moga
zakonczy¢ si¢ niepowodzeniem z powodu braku, poza imieniem i nazwi-

* Artykul stanowiacy rozwinigcie niniejszego tekstu (Jacek Gotaczynski, Berenika
Kaczmarek, Sprawy o zniesienie wspolnosci roszczenia o ustanowienie prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci gruntowej) zostal omytkowo opublikowany wczesniej —
w nr 11(223)/2009 na str. 9-17. Za pomytke przepraszamy.
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skiem oraz przedwojennym adresem, danych umozliwiajacych ich ziden-
tyfikowanie i odnalezienie. A zatem, czy istnieje mozliwos¢ zniesienia
wspotwlasnoscei roszezen dekretowych w celu ,,wyeliminowania” bylego
wspdtwlasciciela z postepowania o ustanowienie prawa wieczystego
uzytkowania gruntu?

Problem, ktory wiaze si¢ z opisang sytuacja, sprowadza si¢ do kwestii,
czy w prawie polskim uregulowana jest instytucja wspotwlasnosci wie-
rzytelnosci (w tym wypadku wspoélwlasnosci roszczenia o ustanowienie
prawa dzierzawy wieczystej)?

Zgodnie z regulacja ogolna kodeksu cywilnego, ze wspotwlasnoscia
mamy do czynienia, gdy wlasnos$¢ tej samej rzeczy (ruchomej badz
nieruchomej) przystuguje niepodzielnie kilku osobom. W tym ujeciu
przedmiotem wspolwlasnosci sa jedynie rzeczy i to, w razie mnogosci
wspolnych rzeczy, kazda rzecz z osobna.

Jak shlusznie podnosi si¢ w doktrynie, bez przeszkod jurydycznych
wystepuje tez w praktyce wspolnos¢ innych niz wiasnos¢ rzeczy praw
majatkowych'. Dotyczy to wspolnosci dalszych praw rzeczowych
(wspdtuzytkowania wieczystego, wspotuzytkowania), wzglednych praw
do rzeczy (wspdétnajmu, wspétdzierzawy itp.) lub innych praw majatko-
wych (wspolnych wierzytelnoSci, z ktérymi mamy do czynienia w przed-
miotowej sprawie). Do tych samych wnioskéw doszli takze J. Jodtowski
oraz K. Piasecki, stwierdzajac, ze przepisy o postgpowaniu w sprawach
0 zniesienie wspotwlasnosci w cze$ciach utamkowych mogg mie¢,
w drodze analogii, zastosowanie w sprawach o podzial innych wspolnych
praw?.

Terminologicznie wadliwe byloby zatem zastosowanie tutaj pojecia
wspotwlasnoscei, kojarzacego si¢ ze wspdlnym prawem wilasnosci rzeczy.
Stad wziglo si¢ neutralne pojecie ,,wspolnosci praw”.

Dopuszczalne jest zatem analogiczne stosowanie przepisow o wspol-
wilasnosci rzeczy do wspdlnosci praw w obszarach nieobjgtych szcze-
g0Ing regulacja odrgbna, co podkreslono w orzecznictwie, gdyz ,,wobec
braku w naszym ustawodawstwie przepiséw, ktdre by normowaly in-

LE. Gniew ek, Kodeks cywilny. Ksigga druga: Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Ko-
mentarz, Krakow 2001, s. 357-358.

2J.Jodtowski, Kodeks postepowania cywilnego z komentarzem, Warszawa 1989,
s. 839 i nast.
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stytucje wspdlnosci praw, przepisy o wspdtwlasnosci nalezy stosowac
w drodze analogii do wspolnosci innych praw niz prawo wlasnosci™.
J. Ignatowicz wyjasnia ponadto, ze polskie ustawodawstwo cywilne —
odmiennie anizeli inne ustawodawstwa — nie zawiera przepisow o wspol-
nosci praw. Jego zdaniem przepisy o wspolwlasnosci reguluja jedynie
szczegblny, gospodarczo niewatpliwie najwazniejszy przypadek takiej
wspolnosci. Dlatego tez, jak wyjasnia Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia
15 grudnia 1958 r., wylania si¢ koniecznos¢ odpowiedniego stosowania
przepiséw o wspolwlasnosci do innych niz wlasnos¢ praw®. A zatem
przepisy o wspdtwlasnosci beda tu mialy ogdlne znaczenie. Tak samo
wypowiada si¢ w tej materii A. Wolter w glosie do cytowanego powyzej
orzeczenia®.

Poza przytoczonymi wyzej orzeczeniami SN z 1958 1.1 1967 1. réwniez
inne rozstrzygniecia tego sadu potwierdzajq trafno$¢ zawartej w nich
oceny. W szczegolnosci Sad Najwyzszy dopuszcza odpowiednie stoso-
wanie przepiséw o wspotwlasnoscei do prawa wieczystego uzytkowania’.
L. Myczkowski, popierajac wyzej omdwiony poglad, podaje z wlasnej
praktyki przyktad swoistej wspoélnosci praw do budynku wzniesionego
przez spoldzielni¢ mieszkaniowg na gruncie Skarbu Panstwa (obecnie
gmina Warszawa Centrum) przy braku aktu notarialnego o ustanowieniu
wieczystego uzytkowania gruntu. Przy podziale spotdzielni obiekt ten
stanowi przedmiot swoistej wspolnosci praw kilku spétdzielni mieszka-
niowych, ktére domagaja si¢ przed sadem zmiany zarzadcy obiektu
wspolnego, dowodzac, ze dotychczasowy zarzadca, tj. spétdzielnia, z ktorej
wylonily sie pozostale, Zle sprawuje te czynnosci. Zarzut przeciwniczki
o rzekomym braku podstaw materialnoprawnych do rozpoznawania tej
sprawy w trybie przepiséw o wspdtwlasnosci zostat jednak prawomocnie
oddalony przez obie instancje®.

3 Z uzasadnienia uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 1967 r., IIl CZP 45/
67 (OSNCP 1968, z. 1, poz. 3).

‘). Ignatowicz, [w:] Komentarz do Kodeksu Cywilnego z 1972 r, s. 496 i nast.

> 1 CP 22/58 (OSPiKA 1960, nr 10, poz. 147).

¢ OSPiKA 1960, nr 11, s. 344.

7 Orzeczenie SN z 29 listopada 1972 r., Il CZP 82/72 (OSNCP 1973, nr 2-3, poz.
125).

8L.Myczkowski, Wiasnos¢ budynkéw i lokali oraz inne prawa rzeczowe w prak-
tyce, Warszawa 2000, s. 158 i nast.
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Skoro zatem ustawodawca nie wylaczyt zastosowania do wspdlnosci
praw przepiséw dotyczacych wspdtwlasnosci rzeczy i jej zniesienia
(art. 195-221 k.c. oraz art. 506-525 i art. 617-625 k.p.c.), nalezy uzna¢,
ze takie analogiczne stosowanie jest prawnie dopuszczalne, a nawet ko-
nieczne w kontekscie zatozenia kompletnosci regulacji prawne;.

Prawo polskie wyrdznia wspdtwlasnos¢ w czgsciach utamkowych
i wspotwlasnos$¢ taczna. Przepisy dziatu IV tytutu I ksiegi drugiej kodeksu
cywilnego reguluja problematyke wspolwlasnosci utamkowej. Natomiast
wspdtwlasnos¢ tacznag reguluja przepisy dotyczace stosunkow, z ktérych
ona wynika (art. 196 § 2 zd. 1 k.c.). Chodzi tu o przepisy kodeksu
rodzinnego i opiekunczego (art. 31 i nast.) regulujace problematyke
wspotwlasnosci (wspolnosci) w stosunkach miedzy matzonkami oraz
przepisy ksiegi trzeciej kodeksu cywilnego (art. 860 i nast.) dotyczace
majatku spolki cywilnej.

Wspolwlasnos¢ utamkowa jest samoistnym stosunkiem prawa rze-
czowego. Tutaj udzial poszczegdlnych wspdtwiascicieli we wspdlnym
prawie wlasnosci jest okreslony co do wielkosci utamkiem (zwyktym lub
dziesietnym). Zasadniczo wspdtwlasnos¢ utamkowa jest stosunkiem
nietrwalym i przejsciowym, a niejednokrotnie stosunkiem przypadkowym.
Mozliwe jest tu wiec — a niekiedy pozadane — zniesienie (mozliwe w kaz-
dym czasie) wspotwiasnosci. Wspolnos¢ uregulowana w dekrecie jest
niewatpliwie wspolnoscia w czgsciach utamkowych. Istotny jest rowniez
fakt, ze skoro wspolnos¢ w czgsciach utamkowych jest instytucjg po-
myslang z gory jako stosunek nietrwatly i przejsciowy, ktory w rezultacie
zawsze prowadzi do stworzenia wielu niepodzielnie przystugujacych praw,
to nalezy stwierdzi¢ brak jakichkolwiek podstaw prawnych uniemozliwia-
jacych jego zniesienie jeszcze na etapie ,,istnienia samego roszczenia”. Nie
ma bowiem zadnego prawnego znaczenia moment, w ktorym dochodzi
do zniesienia wspolnosci praw (czy to na etapie przed, czy po ich
wykonaniu).

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

Zgodnie z art. 210 k.c. kazdy ze wspdtwiascicieli moze zadaé znie-
sienia wspotwlasnosci. Ustawodawca przyznaje zatem kazdemu ze
wspdtwiascicieli roszczenie o zniesienie wspotwlasnosci, ktérego zaspo-
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kojenie moze nastapi¢ w trybie umownego zniesienia wspdtwilasnosci lub
na drodze orzeczenia sadowego. Zaden ze wspotwlascicieli nie moze za$
skutecznie sprzeciwia¢ si¢ zniesieniu wspdtwilasnoscei.

Spotykamy sie sporadycznie z generalnym ustawowym wyklucze-
niem mozliwosci zniesienia wspotwlasnosci utamkowej. W tym zakresie
de lege lata uwagg zwraca przyktad koniecznej wspdtwlasnosci nieru-
chomosci wspdlnej uregulowanej w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali. Mianowicie w razie wyodrgbnienia wlasnosci lokali
wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako
prawo zwigzane z wlasnoscia lokali. Nie mozna zada¢ zniesienia wspot-
wiasnosci nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrgbna wiasnos¢ lokali
(art. 3 ust. 1 u.w.l.). Trzeba wszakze pamietac, ze jezeli powierzchnia
gruntu zabudowanego budynkiem, w ktérym wyodrgbniono wiasnosé
lokali, jest wigksza niz powierzchnia niezbedna do korzystania z niego,
wspotwlasciciele moga dokonaé podziatu tej nieruchomosci (art. 5 ust. 1
u.w.l.).

W podobnym kontekscie przytacza si¢ niekiedy przyklad dotyczacy
wspolnot gruntowych. Istotnie, wykluczone jest zniesienie w trybie
przepiséw kodeksu cywilnego wspolnot gruntowych podlegajacych
rezimowi prawnemu odrgbnej ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o za-
gospodarowaniu wspolnot gruntowych®. Generalnie bowiem do wspdlnot
gruntowych nie stosuje si¢, nawet w drodze analogii, kodeksowych
przepisow o wspotwlasnosci.

W stosunkach konkretnych zniesienie wspotwlasnosci moze zostaé
wylaczone okresowo przez czynno$é prawng. W tym zakresie komen-
towany przepis stanowi, ze roszczenie o zniesienie wspotwlasnosci ,,moze
by¢ wylaczone przez czynnos$¢ prawna na czas nie dtuzszy niz pigc lat”
(art. 210 zd. 2 k.c.). Dodajmy, ze ,,w ostatnim roku przed uplywem
zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego przedtuzenie na dalsze pigé
lat; przedtuzenie mozna ponowi¢” (art. 209 zd. 3 k.c.). Chociaz ustawo-
dawca wspomina tu ogélnie o czynnosci prawnej, to nalezy stwierdzic,
7e zasadniczo ma na uwadze umowe zawierang przez wspotwiascicieli.
Poniewaz w stanie bedacym przedmiotem niniejszej analizy mamy do
czynienia z sytuacja, w ktdrej wystepuja znaczne trudnosci z okresleniem

® Dz.U. Nr 29, poz. 169 ze zm.
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0s0b uprawnionych z tytulu wspolnosci roszczenia, nalezy zatozy¢, ze
tym bardziej nie jest mozliwe zawarcie przez te osoby umowy wytacza-
jacej zniesienie wspolnosci.

Nalezy wykluczy¢ wszelkie inne niz wyzej opisane proby wyltaczenia
zniesienia wspdtwlasnosci, z jakimkolwiek dalszym uzasadnieniem, w szcze-
gblnosci w razie odwotywania si¢ do rzekomej sprzecznosci zadania
zniesienia wspotwlasnosci z zasadami wspolzycia spotecznego lub spo-
feczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa (tak stusznie S. Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wlasnosé i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2003). Pamigtajmy bowiem, ze wspdlnos¢ (utam-
kowa) jest stosunkiem kiopotliwym, niepozadanym, czgsto przypadko-
wym, a jednym z podstawowych uprawnien wspotuprawnionych jest
zadanie jej zniesienia. Uprawnienia do zniesienia wspdotwiasnosci nie mozna
si¢ ponadto w sposob wazny zrzec, gdyz jest ono niezbywalne (art. 52
§ 1 k.c.). W poprzednim okresie Sad Najwyzszy zajmowal w tej kwestii
bardzo ostrozne stanowisko'® i nadal je podtrzymuje''. W przypadku dobrze
zorganizowanej i bezkolizyjnie funkcjonujacej wspdtwlasnosci wystarczy
bowiem zawarcie umowy wylaczajacej (okresowo) zniesienie wspdtwia-
snosci. W innych przypadkach wskazane jest zniesienie wspotwiasnosci.

W sytuacji bedacej przedmiotem niniejszej analizy natomiast odmowa
zrealizowania uprawnienia o zniesienie wspo6lnosci spowoduje uniemoz-
liwienie realizacji uprawnienia bedacego jej przedmiotem. Ponadto, jak
stwierdzit SN w wyroku z dnia 19 stycznia 1971 r."2, ze wzgledu na to,
ze odrgbna wiasnos¢ budynku jest nierozerwalnie zwigzana z wieczystym
uzytkowaniem, ich los musi by¢ jednakowy. Nie mozna zby¢, obcigzy¢
i znie$¢ odrgbnej whasnosci (Scisle — takze wspdtwlasnosci) budynku bez
rownoczesnego zbycia, obciazenia lub zniesienia wspotuzytkowania
wieczystego. Analizujac opisany wyzej wyrok, nalezy zatem stwierdzic,
ze skoro dopuszczalne jest zniesienie wspolnosci prawa uzytkowania
wieczystego, to tym bardziej wydaje si¢ prawnie mozliwe zniesienie
wspdlnosci roszczenia o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego.

19 Na przyklad orzeczenie z 22 maja 1969 r., Ill 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).

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

12.CZP 86/70 (OSNCP 1971, nr 9, poz. 147).
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Wiadomo juz z dotychczasowych rozwazan, ze zasadniczo kazdemu
ze wspdtwlascicieli w kazdym czasie przyshuguje roszczenie o zniesienie
wspotwlasnosci. Zaspokojenie tego roszczenia moze nastapi¢ w réznym
trybie.

W pierwszym rzedzie mozliwe jest (i pozadane) wykorzystanie bez-
kolizyjnego trybu umownego zniesienia wspotwlasnosci. Wowczas
wspdtwlasciciele z czyjejkolwiek inicjatywy (ktéregokolwiek wspdtwia-
Sciciela), godzac si¢ ze zgloszonym wnioskiem, po zastosowaniu dowol-
nego trybu uzgodnienia o$wiadczen woli zawieraja stosowna umowg.

Nierzadko zachodzi jednak konieczno$¢ zastosowania sgdowego try-
bu zniesienia wspotwlasnosci. Jest to niezbedne, ilekro¢ wspoétwlasciciele
badz to nie godza si¢ generalnie (chociaz bezpodstawnie) na zniesienie
wspotwlasnosci, badz tez nie potrafia uzgodnic¢ sposobu zniesienia wspot-
wlasnosci.

W przedmiotowej sprawie jedynym dopuszczalnym sposobem znie-
sienia wspotwlasnosci wydaje si¢ by¢ drugi tryb — sadowy, gdyz doktadne
okreslenie wszystkich wspdtuprawnionych jest zbyt utrudnione. Wydaje
si¢ bowiem, ze brak jest podstaw materialnoprawnych do zastosowania
w trybie procesowym normy art. 64 k.c. Wprawdzie kazdy ze wspol-
wlascicieli moze zada¢ zniesienia wspotwlasnosci, jednakze okreslenie
sposobu jej zniesienia wymaga konstytutywnego doprecyzowania. Nie
mozna tu wigc stwierdzi¢ obowigzku ,,ztozenia oznaczonego oswiadcze-
nia woli”, pozostaje zas, dla uwzglednienia roszczenia o zniesienie wspdt-
wlasnosci, przeprowadzenie postgpowania nieprocesowego z jego kon-
cowym konstytutywnym postanowieniem o zniesieniu wspolwlasnoscei.
Dlatego tez w dalszej czgsci analizy ogranicze si¢ jedynie do doktadnego
omdwienia wlasnie tego sposobu zniesienia wspdlnosci.

W razie zatem zastosowania (z koniecznosci) sadowego trybu znie-
sienia wspotwlasnoscei likwidacja stosunku wspdtwiasnosci nastgpuje na
mocy konstytutywnego postanowienia sadu. Postgpowanie toczy si¢
w trybie nieprocesowym (art. 506-525 i art. 617-625 k.p.c.). O wyborze
sposobu zniesienia wspdtwlasnosci rozstrzyga sad, chociaz jest zobowia-
zany zasiega¢ stanowiska uczestnikéw postepowania, a w razie zgodnego
whiosku jest zwigzany stanowiskiem wspdtwiascicieli (art. 622 § 2 k.p.c.).

Zniesienie wspolwlasnosci moze nastapic¢ z zastosowaniem réznorod-
nych ,technik™ likwidacji stosunku wspotwlasnosci. W samym kodeksie
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cywilnym (art. 211-212) oraz w kodeksie postgpowania cywilnego (art.
621-625) wyrdzniono i uregulowano — na uzytek postgpowania sadowego
— trzy sposoby zniesienia wspolwlasnosci, a mianowicie:

— podziat rzeczy wspdlnej,

— przyznanie rzeczy jednemu ze wspotwlascicieli,

— sprzedaz rzeczy wspolnej.

Wskazane uszeregowanie sposobow zniesienia wspotwlasnosci $wiad-
czy o wyraznej preferencji ustawodawcy. Bez watpienia traktuje on jako
pierwszorzedny sposéb podziat rzeczy wspélnej (art. 211 k.c.), a dopiero
w dalszej kolejnosci aprobuje przyznanie rzeczy jednemu ze wspdtwla-
Scicieli (art. 212 § 2 in principio k.c.). Ostatecznoscia jest zas sprzedaz
rzeczy wspolnej (art. 212 § 2 in fine k.c.).

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze zniesienie wspdlnosci przez podziat
wspolnego roszczenia bytby najbardziej odpowiednie. Dawna dzierzawa
wieczysta czy — uregulowane obecnie jako jedyny sposob uzytkowania
gruntéw Skarbu Panstwa i gminnych — uzytkowanie wieczyste sa pra-
wami podzielnymi, gdyz maja za swdj przedmiot nieruchomosci grun-
towe, niewatpliwie podzielne.

Moga takze wystapi¢ dwie sytuacje, a mianowicie:

1) taka, w ktorej osoby (lub ich prawni nastgpcy) bedace wlascicie-
lami budynkow i innych przedmiotéw znajdujacych si¢ na gruntach
bedacych wtasnoscia gminy m.st. Warszawy maja uprawnienie do
wystapienia z roszczeniem o ustanowienie prawa dzierzawy wieczystej
na tych gruntach lub

2) taka, w ktorej osoby (lub ich prawni nastgpcy) bedace dawnymi
(przedwojennymi) wlascicielami gruntow niezabudowanych majg upraw-
nienie do wystapienia z roszczeniem o ustanowienie na ich rzecz prawa
dzierzawy wieczystej na tych gruntach.

Sytuacje obu tych grup nalezy rozréznic.

W sytuacji opisanej w pkt 1, w przypadku wystapienia o zniesienie
wspolnosci wielu uprawnionych, bedacych wilascicielami nieruchomosci
budynkowej wybudowanej na spornym gruncie, mozliwym sposobem
zniesienia wspdlnosci bytby podziat przez ustanowienie odrebnej whasno-
Sci lokali znajdujacych si¢ w budynku, ktorego sa wspotwiascicielami.
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Zgodnie bowiem z uchwala SN z 21 grudnia 1974 .3 ustanowienie
odrgbnej whasnosci lokali jest dopuszczalne takze w sadowym postepo-
waniu o zniesienie wspotwlasnosci”. Natomiast zgodnie z obecnie obo-
wigzujacym art. 11 u.w.l. przepisy o ustanowieniu odrebnej wiasnosci
lokali w drodze umowy stosuje si¢ réwniez odpowiednio do wyodregb-
nienia wlasnosci lokalu z mocy orzeczenia sadu znoszacego wspdtwia-
sno$¢ nieruchomosci. W takim przypadku byli wspotuprawnieni uzyska-
liby prawo do indywidualnego wystapienia z roszczeniem o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni proporcjonalne;j
do powierzchni uzytkowej wyodrebnionego lokalu. Istnieje réwniez
mozliwos$¢ czgsciowego zniesienia wspdtwlasnosci, np. wowczas, gdy
budynek wspdlny znajduje si¢ na dzialce z duzym ogrodkiem, a przepisy
miejscowe nie zabraniaja czy nie ograniczaja podziatéw (takie ograniczenia
majq np. miejsce w Konstancinie, gdzie dziatki nie moga by¢ mniejsze
niz 3 tys. m?). W takim wypadku byli wspotuprawnieni oprocz prawa
do indywidualnego wystgpienia z roszczeniem o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni proporcjonalnej do po-
wierzchni uzytkowej wyodrgbnionego lokalu zyskaliby rowniez roszcze-
nie o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w pozostatej czgsci
gruntu. W sytuacji opisanej w pkt 2 byli wspotuprawnieni zyskaliby jedynie
roszczenie o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu od-
powiedniej czesci gruntu.

W obu wymienionych wyzej przypadkach nie wszyscy uprawnieni
zrealizowaliby jednoczes$nie swoje roszczenia. A zatem, w przypadku
realizacji roszczen dotyczacych gruntéw niezabudowanych, cze$¢ z nich
stanowitaby nadal wlasnos$¢ m.st. Warszawy, a cze$¢ obcigzona zostataby
prawem uzytkowania wieczystego. Wydaje si¢, ze jest to konstrukcja
prawnie dopuszczalna.

Pewne watpliwosci moze natomiast budzi¢ sytuacja, gdy zostang
zrealizowane roszczenia dotyczace nieruchomosci zabudowanych. Wow-
czas bowiem wiascicielem gruntu zabudowanego budynkiem, w ktorym
zostaty wyodregbnione lokale, bedzie m.st. Warszawa, a jednoczes$nie prawo
uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni proporcjonalnej do po-

5[ CZP 31/74 (OSNCP 1975, nr 9, poz. 128).
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wierzchni uzytkowej wyodrgbnionego lokalu bedzie przystugiwato pod-
miotom innym niz m.st. Warszawa. Ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokali spowoduje konieczno$¢ ustanowienia prawa uzytkowania wieczy-
stego do utamkowej czgéci gruntu pod budynkiem, proporcjonalnie do
wielkosci wyodrgbnionego lokalu w stosunku do powierzchni lokalu
w budynku.

W odréznieniu bowiem od ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu
w drodze umowy, ustanowienie jej w drodze orzeczenia sadu nie wymaga
konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej. A zatem powstaje ona w tym
drugim przypadku z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia sadu
o0 zniesieniu wspdtwilasnosci. Mamy tu do czynienia z sytuacja nieznang,
na gruncie ustawy o wiasnosci lokali, gdy osoby bedace wspotwiasci-
cielami wspdlnej nieruchomosci budynkowej nie legitymuja sie zadnym
tytufem prawnym w stosunku do gruntu, na ktérym ten budynek stoi
(ktéry przeciez tez wchodzi w sktad nieruchomosci wspolnej). Wydaje
sig, ze potencjalne rozwigzania tej sytuacji mogg przyjaé nastepujaca
konstrukcje:

—dochodzi do ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu oraz przyznania
uprawnienia o wystapienie z roszczeniem o ustanowienie prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu o powierzchni proporcjonalnej do powierzchni
uzytkowej wyodrebnionego lokalu;

— kurator, ktory zostanie z urzedu wyznaczony do zastgpowania za-
interesowanego w postgpowaniu o zniesienie wspdtwlasnosci wystapi
jednoczesnie z wnioskiem o ustanowienie prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu o powierzchni proporcjonalnej do powierzchni uzytkowe;j
wyodrebnionego lokalu. Wydaje si¢ to jednak rozwiazaniem nieprawidto-
wym, gdyz kurator bylby wyznaczony tylko do konkretnego postepo-
wania toczacego si¢ przed sadem i jedynie uznanie takiego wniosku za
wchodzacy w zakres tego konkretnego postgpowania sgdowego, jako
ustanawiajacego odrebna wilasnos$¢ lokalu, $cisle zwigzang z tytutem
prawnym do gruntu, na ktorym znajduje si¢ budynek, czyniloby go
uzasadnionym;

—sad wystapi z wnioskiem o wydanie odpowiedniej decyzji przez m.st.
Warszawe.

Istnieje takze mozliwos¢, aby w wyniku toczacego sie postepowania
sadowego o zniesienie wspotwlasnosci (wspolnosci praw) sad przyznal
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roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego jednemu uprawnio-
nemu ze splatq na rzecz pozostatych. To rozwiazanie jest z proste i nie
bedzie powodowaé ewentualnych konfliktéw na przysztosc.

Kolejnym zagadnieniem, ktére moze budzi¢ watpliwosci, jest mozli-
wos$¢ wyznaczenia przez sad kuratora w postepowaniu toczacym sie
w sprawie na podstawie stanu faktycznego badanego w niniejszej opinii.

Ot6z sad z urzedu obowigzany jest czuwaé nad tym, zeby wszyscy
zainteresowani byli uczestnikami postgpowania. Powinien on zatem
w trakcie calego postgpowania sprawdzaé, czy poza wystepujacymi
w sprawie nie ma innych oséb, ktérych uczestnictwo uzasadnione jest
interesem, o ktérym mowa w art. 510 § 1 k.p.c. W celu ustalenia tych
0so6b, ich danych osobistych oraz stopnia zainteresowania sad moze
podejmowac wszystkie niezbedne czynnosci.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego widac¢ rozbieznos$é¢ co do tego,
czy niewezwanie do udzialu w sprawie osoby zainteresowanej (np.
wlasciciela nieruchomosci w sprawie o stwierdzenie jej zasiedzenia na
rzecz innej osoby) pociaga za sobg niewaznos$¢ postgpowania z powodu
pozbawienia moznosci obrony jej praw. Cze$¢ orzeczen przyjmuje, ze
w takiej sytuacji dochodzi do niewaznosci postgpowania'4, w innych na-
tomiast SN stoi na stanowisku, ze o niewaznosci nie moze by¢ mowy,
gdyz pozbawienie moznosci obrony praw jest mozliwe tylko w stosunku
do osoby bioracej udzial w sprawie'®. Z kolei w postanowieniu z 18 lutego
1998 r.' wyrazony zostat poglad, ze zasadno$¢ zarzutu niewaznosci po-
stepowania na skutek pozbawienia zainteresowanego moznosci obrony
swoich praw zalezy od realiéw kazdej rozpoznawanej sprawy. Wart pod-
kreslenia jest rowniez fakt, ze we wniosku o zniesienie wspdtwlasnosci
nalezy wskaza¢ wszystkich uczestnikow postgpowania. Naleza do nich,

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

15 Na przyktad 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., Il CKN
84/98 (OSNC 1999, nr 5, poz. 101) oraz z 23 wrzesnia 1999 r., III CKN 352/98 (OSNC
2000, nr 3, poz. 62).

16T CKN 496/97 (niepubl.).
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w pierwszej kolejnosci, wspdtwlasciciele rzeczy (lub ich spadkobiercy),
a takze inne osoby, ktére prezentuja interes prawny w rozumieniu art.
510 k.p.c. (np. wierzyciele wspotwlascicieli, uprawnieni z tytutu ogra-
niczonych praw rzeczowych na nieruchomosci wspdlnej, samoistni
posiadacze). Jednakze wnioskodawca zobowigzany jest wymieni¢ we
whniosku tylko te osoby, o ktérych przy zachowaniu zwyklej starannosci
wie, ze sq zainteresowane wynikiem sprawy'’. A zatem brak mozliwosci
okreslenia wszystkich zainteresowanych w sprawie (zwtaszcza gdy chodzi
o ustalenie osob bedacych wlascicielami nieruchomosci przed wojna,
ktére moze by¢ szczegdlnie utrudnione zaréwno ze wzgledu na upltyw
czasu, jak tez z uwagi na niemozliwy do ustalenia los niektérych oséb
W czasie wojny), nie moze by¢ uznany za wylaczna przestanke uniemoz-
liwiajacq dochodzenie swych praw przez innych zainteresowanych i uznanie
postepowania za niewazne. Dlatego w realiach analizowanej sprawy nalezy
uznad, ze takie postepowanie powinno si¢ toczy¢ przy obecnosci jedynie
tych 0séb, ktére mozna okresli¢ przy zachowaniu nalezytej starannosci.

Takze z urzedu sad przeprowadza dochodzenie, czy miejsce pobytu
zainteresowanego jest znane, a jesli nie — rowniez z urzedu — wyznacza
kuratora. Jezeli zatem wnioskodawca wskazat we wniosku btedne adresy
0s0b zainteresowanych i wadliwosci tej — mimo wezwania sadu — nie
usunal, sad nie moze zawiesi¢ postgpowania na podstawie art. 177 § 1
pkt 6, lecz po ewentualnym dalszym dochodzeniu powinien ustanowi¢
kuratora.

Otoz kuratora wyznacza sad orzekajacy albo przewodniczacy posie-
dzenia na podstawie art. 143 i 144 w zw. z art. 510 § 2 i art. 13 § 2
k.p.c.’® Nie jest natomiast uzasadnione wyznaczenie kuratora, jesli dla
osoby zainteresowanej —nieznanej z miejsca pobytu — ustanowiono kuratora
materialnego na podstawie 184 k.r.o. Kurator nie moze by¢ jednak usta-
nowiony dla ewentualnych zainteresowanych, nieokreslonych co do osoby,
niezidentyfikowanych lub wprawdzie znanych z imienia lub nazwiska, ale
zmartych'. Kurator moze by¢ wigc ustanowiony tylko dla zyjacej, kon-

"Tak T.Erecinski, J. Gudowski, Komentarz do kodeksu postepowania cywil-

nego. Czg$¢ pierwsza: Postepowanie rozpoznawcze, t. 1, Warszawa 2001, s. 22 i nast.
8 Orzeczenie SN z dnia 16 lutego 1961 r., IV CR 962/60 (OSN 1962, nr 1, poz. 36).
YT Erecinski, J. Gudowski, Komentarz do kodeksu..., s. 25.
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kretnej, indywidualnie okres$lonej osoby, ktorej miejsce pobytu nie jest
znane®. A zatem kwestig uznania sadu bylaby dopuszczalnos$é ustano-
wienia w postgpowaniu o zniesienie wspdlnosci roszczenia o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego kuratora dla zainteresowanego, ktorego
zidentyfikowa¢ mozna jedynie po imieniu i nazwisku oraz ewentualnie po
przedwojennym adresie zamieszkania.

Podsumowanie

Podsumowujac, na podstawie przeprowadzonej wyzej analizy opisa-
nego stanu faktycznego oraz przy zatozeniu, Ze sytuacja prawna spornych
gruntéw pozostaje do dzi$ nieuregulowana, nalezy stwierdzi¢, ze dopusz-
czalne jest zniesienie wspdlnosci roszczenia o ustanowienie prawa wie-
czystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej. Likwidacja stosunku
wspolnosci moze nastapi¢ zarowno w drodze umownej (poprzez umowe
w formie aktu notarialnego), jak i w postepowaniu sadowym. Przy czym
przy braku mozliwosci doktadnego okreslenia oséb wspdtuprawnionych
preferowanym rozwigzaniem bylby podzial sadowy, przy zalozeniu, ze
osoby te zostang okreslone z imienia i nazwiska. W takiej sytuacji osoby
nieobecne bylyby reprezentowane podczas postepowania sadowego przez
kuratora ustanowionego przez sad. W przypadku natomiast, gdyby oséb
uprawnionych nie dato si¢ w zaden sposéb okresli¢ z imienia i nazwiska,
postepowanie sadowe toczyloby si¢ z ich pominieciem.

W przypadku gruntu zabudowanego budynkiem, przedmiotem znie-
sienia wspolwlasnosci bedzie wspdotwiasnosé budynku jako odrgbnej od
gruntu nieruchomosci (poprzez ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali
zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali) oraz wspdtwlasnos¢ uprawnienia
(roszczenia) o ustanowienie prawa wieczystego uzytkowania do gruntu.

2 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).
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