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Naczelny Sad rozpoznajac omawiang spraw¢ musial udzieli¢ odpowiedzi na nastgpujace pytanie: czy
grunty stanowiace droge dojazdowa do budynkéw Spoétdzielni ulegly przeksztatceniu w prawo wlasnosci
na mocy postanowien ustawy o przeksztatceniu, skoro nie posadowiono na nich budynkéw mieszkalnych,
a grunty te sa wyodrebnione geodezyjnie 1 maja odrgbna ksigge wieczysta? Zagadnienie to byto juz
rozwazane przez Naczelny Sad Administracyjny, ktory zajat w tej sprawie zréznicowane stanowisko,
zgodnie zauwazajac, ze pojecie nieruchomosci nie zostato w ustawie zdefiniowane.

W wyrokach z 19 maja 2021 r., sygn. I OSK 200/21 oraz 1 OSK 227/21 Naczelny Sad Administracyjny
uwzglednit zarzuty skarg kasacyjnych i przyjat, ze pojecie ,,nieruchomosci zabudowanej na cele
mieszkaniowe” nie moze zosta¢ sprowadzone do rozumienia wieczystoksiggowego, nalezy je rozumiec
funkcjonalnie. Zatem tak rozumiang nieruchomoscia jest nie tylko grunt zabudowany mieszkaniowo i
wyodrebniony poprzez zatozenie ksiggi wieczystej, ale moze by¢ rowniez grunt niezabudowany
budynkami mieszkalnymi 1 posiadajacy urzadzona ksigge wieczysta, jezeli jest on zwigzany
funkcjonalnie z gruntem zabudowanym mieszkaniowo. W konsekwencji na podstawie art. 1 ust. 112
ustawy o przeksztalceniu podlegaja réwniez grunty niezabudowane budynkami mieszkalnymi,
wyodrebnione geodezyjnie, posiadajace urzadzona ksigge wieczysta, jezeli umozliwiaja one prawidtowe i
racjonalne korzystanie z budynkow (nieruchomosci zabudowanych mieszkaniowo), a tytut uzytkowania
wieczystego do gruntdow (nieruchomosci) zabudowanych budynkami mieszkalnymi jak 1
niezabudowanych przystuguje temu samemu podmiotowi (podmiotom). Cechy takiego gruntu moze
spetnia¢ droga dojazdowa niebg¢daca droga publiczna.

Odmienne stanowisko zostalo zajete przez Naczelny Sad Administracyjny w wyrokach z 28 maja 2021 r.,
sygn. I OSK 236/21 oraz I OSK 237/21. W tych sprawach Sad nie uznat zasadnosci zarzutow skarg
kasacyjnych i przyjal, ze na gruncie ustawy o przeksztalceniu nalezy opowiedzie€ si¢ za
wieczystoksiggowym rozumieniem nieruchomosci. Naczelny Sad Administracyjny w sktadzie
orzekajacym w omawianej sprawie opowiedziat si¢ za tym drugim stanowiskiem.

Sad zauwazyt, ze jakkolwiek na gruncie prawa cywilnego funkcjonuja dwa ujecia nieruchomosci
gruntowej: materialnoprawne 1 wieczystoksiggowe, to na gruncie ustawy o przeksztatceniu nalezy
opowiedzie¢ si¢ za rozumieniem wieczystoksiggowym. Przemawia za tym w jego ocenie w pierwszej
kolejnosci kontekst systemowy, uwzgledniajacy ugruntowane stanowisko doktryny i judykatury w
zakresie rozumienia pojecia nieruchomosci na gruncie art. 46 § 1 k.c., a nadto przyjety w ustawie model
procedowania w sprawie przeksztalcenia, ograniczajacy zakres postepowania rozpoznawczego 1 fakt, ze
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, ktore podlega przeksztatceniu, wymaga wpisu w ksiedze
wieczyste;j.

Zdaniem NSA skoro ustawodawca, budujac definicj¢ legalna w ustawie, postuzyt si¢ terminem prawnym
1 kategoria nieruchomosci, a warunkiem poprawnosci takiej definicji jest postuzenie si¢ dostatecznie
jasnym i wzglednie jednoznacznym okresleniem dotyczacym podawanego genus, mozna zalozy¢, ze uzyt
tego terminu w najmniej spornym i wzglednie powszechnie akceptowanym znaczeniu, za jakie wobec
powyzej przedstawionych uwag, nalezy na gruncie prawa cywilnego uznac ,,wieczystoksiggowe”
rozumienie nieruchomosci.

Naczelny Sad zaznaczyt tez, ze uzasadnienie projektu ustawy potwierdza réwniez, iz zamiarem
ustawodawcy nie bylo caloSciowe wyeliminowanie prawa uzytkowania wieczystego jako tytutu do
wladania gruntem, a jedynie uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe.
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