Wyrok z dnia 6 listopada 1997 r.
[l RN 32/97

Prawo dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane powstaje na
podstawie umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, mimo iz prawo
to nie zostato ujawnione w ksiedze wieczystej, jezeli z tresci umowy wynika, ze
jej przedmiot zostat wydany uzytkownikowi wieczystemu, a wiasciciel gruntu
jeszcze przed wydaniem pozwolenia na budowe wyrazit zgode na

dysponowanie gruntem na cele budowlane.

Przewodniczgcy SSN: Andrzej Wasilewski, Sedziowie SN: Jerzy Kwasniewski,

Andrzej Wrobel (sprawozdawca).

Sad Najwyzszy, przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Waldemara
Grudzieckiego, po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 1997 r. sprawy ze skargi Prokuratora
Rejonowego dla Dzielnicy W.-M. na decyzje Prezydenta W. zdnia 15 maja 1996 . [...] w
przedmiocie pozwolenia na budowe, na skutek rewizji nadzwyczajnej Prokuratora

Generalnego [...] od wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia
15 listopada 1996 . [...]

oddalit rewizje nadzwyczajna.
Uzasadnienie

Prokurator Generalny w rewizji nadzwyczajnej od wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 listopada 1996 r. [...] oddalajgcego skarge
Prokuratora Rejonowego dla Dzielnicy W.-M. na decyzje Prezydenta W. z dnia 15 maja
1996 r. [...] zatwierdzajgca projekt budowlany wraz z projektem zagospodarowania
dziatki i terenu oraz zezwalajgcg Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wiasnosciowej ?

,P” na budowe budynku mieszkalnego przy ul. K rog N. w W., zarzucit zaskarzonemu



wyrokowi razgce naruszenie:

1. art. 32 ust. 4 pkt 2 w zwigzku z art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz.U. Nr 89, poz. 414 ze zm.),

2. art. 19 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci w zwigzku z art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego,

3. art. 156 § 1 pkt 4 w zwigzku z art. 28 KPA,

4. art. 27 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o ochronie débr kultury i muzeach (Dz.U. Nr 10
poz. 48 ze zm.).

Prokurator Generalny wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu w War-
szawie.

W ocenie Prokuratora Generalnego Spétdzielnia Mieszkaniowa nie miata upraw-
nien do dysponowania terenem na cele budowlane. Umowa z dnia 19 stycznia 1996 r. o
oddaniu dziatki nr 7/3 w wieczyste uzytkowanie Spétdzielni zostata bowiem zawarta z
naruszeniem prawa a ponadto w dacie orzekania przez, Sagd w Sgdzie Rejonowym dla
W.-M. znajdowat sie nierozpoznany pozew Prezydenta W., w ktorym zgdat rozwigzania
tej umowy. Sad Administracyjny, przyjmujgc do wiadomosci, ze pozew ten zostanie
wycofany, nie ustalit jednakze, co byto podstawg skierowania pozwu i dlaczego zostanie
cofniety.

Prokurator Generalny wyrazit poglad, ze w tej sytuacji oparcie sie przez Sad na
tresci umowy notarialnej i domniemaniu, ze gmina C., dziatajgc przez swoje organy,
wyrazita zgode na usytuowanie przedmiotowego budynku w granicy dziatki nr 7/2, a
nastepnie zgode te wyraznie wyartykutowata w pozwoleniu na budowe, razgco narusza
prawo.

W ocenie Prokuratora Generalnego nie jest trafny poglad wyrazony w uzasad-
nieniu zaskarzonego wyroku, ze zgoda wtasciciela gruntu na dysponowanie terenem
przez Spotdzielnie zostata wydana w pozwoleniu na budowe przez wtasciwy organ, tj.
Prezydenta W. Zgode takg mogt bowiem wyrazi¢ tylko Zarzad Dzielnicy M. po
zasiegnieciu opinii Rady Dzielnicy.

Prokurator Generalny przyjat, Zze prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 7/3
nie powstato, bowiem w dacie wydania pozwolenia na budowe nie byto wpisane do

ksiegi wieczystej, a prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane nie
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mozna domniemywac¢. Tymczasem umowa notarialna z dnia 19 stycznia 1996 r. nie
ustanowita zadnego stosunku obligacyjnego miedzy Spoétdzielnig ?P.@ a Zarzgdem
Dzielnicy M., z ktérego wynikatoby prawo do dysponowania przez Spétdzielnie terenem
na cele budowlane.

W ocenie Prokuratora Generalnego Sgd mogt odmowi¢ uwzglednienia skutkdw
umowy notarialnej, poniewaz przy jej zawieraniu popetniono oczywiste btedy polegajgce
na tym, ze:
uchwata Zarzadu dzielnicy M. [...] z dnia 17 listopada 1995 r. o oddaniu gruntow w
uzytkowanie wieczyste przy ul. N. dotyczy dziatki nr 7/2; dziatka ta objeta byta takze
wykazem [...] z dnia 21 pazdziernika 1995 r.; aktem notarialnym ze stycznia 1996 r.
oddano tymczasem dziatke nr 7/3,

- sporzgdzono akt notarialny, mimo Zze w ksiedze wieczystej [...] nie zostato ujawnione
prawo wiasnosci Gminy C. bedgcej strong czynnosci prawnej,

- do aktu notarialnego nie dotgczono opinii urbanistyczno-architektonicznej, z ktorej
wynikatoby, ze dziatka 7/3 moze by¢ wykorzystana jako samodzielna, odrebna dziatka
budowlana, a jest to koniecznym warunkiem oddania jej w uzytkowanie wieczyste bez
przetargu na podstawie art. 4 ust. 8 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci.

Rozporzgdzenie czescig dziatki nr 7 w sytuacji, gdy nie rozpoznano wnioskow
bytego wtasciciela czesci dziatki nr 7 a posiadacza catej dziatki - Janusza S. ztozonych
na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntdw na obszarze miasta stotecznego Warszawy narusza, zdaniem Prokuratora
Generalnego, prawo jego nastepcow prawnych, a skierowanie decyzji o pozwoleniu na
budowe do niezyjgcego juz Janusza S., zamiast do strony, tj. Katarzyny G.-C. wypetnia
dyspozycje art. 156 § 1 pkt 4 KPA.

W ocenie Prokuratora Generalnego wyrazenie zgody konserwatora zabytkéw w
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nasuwa powazne watpli-
wosci, czy taka zgoda jest skuteczna i wystarczajgca. Nalezy przyjaé, ze taka zgoda
powinna by¢ wydana w odrebnym postepowaniu administracyjnym, ktérego nie prze-

prowadzono.

Sad Najwyzszy zwazyt ,co nastepuje:



Nie jest trafny zarzut razgcego naruszenia art. 32 ust. 4 pkt 2 w zwigzku z art. 3
pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. Nr 89, poz. 414 ze zm.).
Nalezy podzieli¢ poglad wyrazony w uzasadnieniu zaskarzonego niniejszg rewizjg
nadzwyczajng wyroku, ze wobec braku ujawnienia w ksiedze wieczystej umowy
wieczystego uzytkowania umowa ta nie wywotata skutkow prawnych w zakresie upraw-
nien rzeczowych inwestora do gruntu, to jednak zgodnie z przepisem art. 3 pkt 11 tej
ustawy prawo do dysponowania terenem nie ogranicza sie wytgcznie do uprawnien
rzeczowych do gruntu objetego wnioskiem o pozwolenie na budowe. Z tresci tych
przepisow wynika bowiem, ze prawo do dysponowania terenem na cele budowlane to
nie tylko tytut prawny inwestora do witadania nieruchomoscig wywodzacy sie z prawa
rzeczowego, ale réwniez prawo do wtadania nieruchomoscig wynikajgce ze stosunku
zobowigzaniowego. Z postanowien umowy notarialnej z dnia 19 stycznia 1996 r., w
szczegolnosci zas z § 4 tej umowy, zgodnie z ktorym nastgpito wydanie przedmiotu
umowy oraz z pism odnoszgcych sie do zgody na zblizenie inwestycji do granic dziatki
7/2 [...] wynika, Zze juz na etapie postepowania o pozwolenie na budowe wiasciciel
gruntu zezwolit Spétdzielni na dysponowanie dziatkg nr 7/3 na cele budowlane. Nalezy
zatem przyjgc¢, ze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane powstaje
na podstawie umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, mimo ze prawo to nie
zostato ujawnione w ksiedze wieczystej, jezeli z treSci tej umowy wynika, ze przedmiot
umowy zostat wydany uzytkownikowi wieczystemu, a wtasciciel gruntu jeszcze przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe wyrazit zgode na dysponowanie gruntem na
cele budowlane.

W zwigzku z powyzszym nie jest takze trafny zarzut naruszenia art. 19 ustawy z
dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywfaszczaniu nieruchomosci
(jednolity tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), zgodnie z ktérym oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga
wpisu do ksiegi wieczystej. Naczelny Sgd Administracyjny nie stwierdzit bowiem, ze
mimo braku wpisu do ksiegi wieczystej, ktéry ma charakter konstytutywny, nastgpito
oddanie spornego gruntu w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa na
Spoétdzielnie. Przeciwnie, uwzgledniajgc tres¢ tego przepisu Sgd uznat, ze umowa

uzytkowania wieczystego nie wywotata powyzszych skutkdédw prawnorzeczowych, co
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uzasadnia wniosek, ze powyzszy zarzut jest nieusprawiedliwiony.

Zarzut naruszenia zaskarzonym wyrokiem art. 156 § 1 pkt 4 w zwigzku z art. 28
KPA nie zastuguje na uwzglednienie. Naczelny Sgd Administracyjny na podstawie
wnikliwej analizy zebranego w sprawie materiatu dowodowego prawidtowo przyjat, ze
Janusz S. ani jego nastepca prawny w czasie prowadzenia postepowania o pozwolenie
na budowe i w dacie wydania decyzji o udzieleniu pozwolenia na budowe nie mieli tytutu
prawnego do gruntu obejmujgcego teren sgsiadujgcy z terenem planowanej inwestycji,
nie byli tez prawnymi wtascicielami znajdujgcego sie na dziatce budynku, stanowigcego
czesc¢ sktadowg gruntu. Za pozbawiony podstaw nalezy zatem oceni¢ zarzut, ze decyzja
zostata skierowana do osoby nie bedgcej strong w sprawie.

Nie jest trafny zarzut naruszenia art. 27 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o
ochronie débr kultury i muzeach (Dz.U. Nr 10, poz. 48 ze zm.). Przepis ten stanowigcy,
ze bez zezwolenia wilasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow nie wolno
zabytkéw przerabiaé, odnawiac, rekonstruowac, konserwowac, zabudowywac, odbu-
dowywac, zdobic¢, uzupetniac, rozkopywac ani dokonywaé zadnych innych zmian (ust. 1)
przemieszcza¢ zabytkdw nieruchomych z naruszeniem skomponowanego Iub
ustalonego tradycjg ukfadu terenowego ani tez przenosi¢ lub wynosi¢ zabytkéw
ruchomych z naruszeniem skomponowanych lub ustalonych tradycjg wnetrz budow-
nictwa swieckiego i sakralnego (ust. 2) nie ma zastosowania w niniejszej sprawie, ktora
dotyczy udzielenia pozwolenia na wzniesienie budynku mieszkalnego. Z tego wzgledu
nie jest zasadne powotywanie sie przez wnoszgcego rewizje nadzwyczajng na
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lutego 1996 r., Il ARN 68/95 (OSNAPIUS
1996 nr 17 poz. 247), w ktérym stwierdzono, ze: ?Rozstrzygniecie sprawy o zezwolenie
na wykonanie robot budowlanych w obiekcie zabytkowym lub na terenie obiektu
objetego ochrong zabytkbw moze byC podjete po wydaniu przez wojewodzkiego
konserwatora zabytkdw zezwolenia na dokonywanie czynnosci, wymienionych w art. 27
ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o ochronie débr kultury i muzeach (Dz.U. Nr 10, poz. 48
ze zm.), w odrebnym postepowaniu w formie decyzji, z wytgczeniem trybu
przewidzianego w art. 106 KPA. Nalezy podzieli¢ poglad wyrazony w uzasadnieniu
zaskarzonego niniejszg rewizjg nadzwyczajng wyroku, Zze opinia wojewoddzkiego
konserwatora zabytkow wyrazona w formie postanowienia z dnia 11 marca 1996 r., w

ktérym uzgodniono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z
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wymaganiami art. 40 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (
Dz. U. Nr 89, poz. 415 ze zm.) ,akceptujgc zamierzenie rozbudowy domu mieszkalnego
przy ul. N., rog K. - od strony N.” z zastrzezeniem przewidzianych w postanowieniu
warunkéw, jest wystarczajgca do przyjecia, iz pozwolenie na budowe nie zostato
wydane z naruszeniem art. 32 ust. 1 Prawa budowlanego. Trafnie bowiem wskazat Sad,
ze skoro decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu zostata
wydana po uzyskaniu stanowiska wojewddzkiego konserwatora zabytkow na podstawie
art. 40 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 89, poz. 415 ze zm.), to brak jest podstaw do przyjecia, ze wojewodzKi
konserwator zabytkébw powinien ponownie zajg¢ stanowisko w tej kwesti w
postepowaniu w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe na podstawie art. 32 ust. 1
Prawa budowlanego.
Biorgc powyzsze pod rozwage Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji



