Sygn. akt Ill CK 425/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 17 marca 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy)
SSN Tadeusz Domirnczyk

SSA Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa G. M.

przeciwko Gminie Miasta K.

0 zfozenie oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 10 marca 2005 r., na rozprawie kasacji powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 17 lutego 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Apelacyjnemu, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powddka G. M. w pozwie wniesionym przeciwko Gminie Miasta K. domagata sie
zobowigzania strony pozwanej do ztozenia oswiadczenia woli 0 oddaniu powodce w
uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat gruntu potozonego w K. przy ul. N. sktadajgcego

sie z dziatki o nr (..)/2 i czesci dziatki nr (..)O powierzchni 126 m? oraz przeniesienia



nieodptatnie na jej rzecz wtasnosci wzniesionego na tym gruncie budynku handlowo -
ustugowego.

Strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 16 czerwca 2003 r. powoddztwo oddalit. Sad
ten ustalit, Zze powddka i jej mgz uzyskali posiadanie nieruchomosci, ktorej dotyczyto
zgdanie pozwu w 1982 r. i wspodlnie wykonczyli budynek wzniesiony wczesniej przez
matzonkow T. W 1991 r. mgz powddki rozpoczgt budowe nowej czesci budynku, po
czym dokonat z powddkg podziatu nieruchomosci do korzystania. Powodka uzyskata
posiadanie czesci budynku wczesniej wzniesionego. W 1995 r. magz powodki opuscit
nieruchomos$¢, zas powodka korzysta z niej nadal na podstawie umowy dzierzawy
zawartej ze strong pozwang. W dniu 16.06.1998 r. strona pozwana na wniosek powodki
wydata decyzje zmieniajgcg pozwolenie na budowe z dnia 22.05.1981 r. w zakresie
terminu obowigzywania tej decyzji. W dniu 4.04.2000 r. powodka ztozyta zawiadomienie
0 zakonczeniu budowy.

W ocenie Sadu | instancji brak byto przestanek do uwzglednienia powodztwa

okreslonych w art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Powodka nie uzyskata
bowiem pozwolenia na budowe, a budynek zostat wzniesiony zanim powddka ze swoim
mezem weszta w posiadanie nieruchomosci.
Od wyroku Sadu Okregowego w K. powddka ztozyta apelacje, zarzucajgc naruszenie
prawa materialnego art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 5
k.c. Powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powodztwa.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 17.02.2004 r. oddalit apelacje. Po dokonaniu
dodatkowych ustalen faktycznych wskazujgcych na fakt uzyskania przez powddke
pozwolenia na uzytkowanie budynku zlokalizowanego na dziatce nr (..) w K. przy ul. N.
w oparciu o decyzje z dnia 23.09.2002 r. Sad ten podzielit wczesniejsze ustalenia
faktyczne Sadu | instancji oraz dokonang ocene zgdania powddki. Sgd Apelacyjny
podkreslit, ze powddka byta posiadaczem przedmiotu sporu w okresie miedzy 5.12.1990
r.i1.11.1998 r., co jednak nie mogto stanowi¢ podstawy do uwzglednienia powodztwa,
skoro jednoczesnie to nie powddka dokonata zabudowy. Powddka nie uzyskata tez
przeniesienia pozwolenia na budowe wydanego w dniu 22.05.1981 r. na rzecz W. T.
Wydana w dniu 23.09.2002 r. decyzja zezwalajgca na uzytkowanie budynku nie mogta
stanowi¢ podstawy do nabycia takich uprawnien, ktérych powstanie byto uzaleznione od

uzyskania pozwolenia na budowe.



Takze artykut 5 k.c. nie mogt stanowi¢ samodzielnej podstawy do uwzglednienia
zgdania powodki.

Wyrok Sadu Apelacyjnego powddka zaskarzyta kasacjg i w ramach podstawy

okreslonej w art. 393 1 pkt. 1, tj. naruszenia przepisow prawa materialnego zarzucita:

- naruszenie art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez jego
btedng wyktadnie,

- naruszenie art. 40 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane poprzez jego
niezastosowanie, i przyjecie ze nie doszto do przeniesienia na powodke decyzji o
pozwoleniu na budowe wydanej na rzecz W. T.

W oparciu o te zarzuty powddka wniosta 0 zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
uwzglednienie powoddztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wobec podstawy kasacji istotne znaczenie dla jej rozpoznania ma przede
wszystkim wyktadnia tresci art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Tresc tego
przepisu, w ktérym zostaty okreslone przestanki uwlaszczenia posiadaczy
nieruchomosci dysponujgcych nimi w okresie miedzy 5.12.1990 r. i 1.01.1998 r.
nakazuje przyja¢, ze ma on zastosowanie jedynie w tych przypadkach, gdy ci wtasnie
posiadacze dokonali zabudowy gruntéw na podstawie pozwolen na budowe. Wymaga
jednak podkreslenia, ze zwrot odnoszgcy sie do pozwolen na budowe nie zostat
sformutowany na tyle jednoznacznie, aby miato z niego wynikac, ze hipoteza art. 207
ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnosi sie wytgcznie do tych posiadaczy, na
rzecz ktérych wydano pozwolenia na budowe. W praktyce takie przypadki
usprawiedliwiajgce uwzglednienie zgdan w oparciu o tres¢ artykutu 207 powotanej wyzej
ustawy wystepowaty zapewne najczesciej i mozna je uzna¢ za przypadki typowe
stosowania tej normy prawne,;.

Tres¢ art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera natomiast
regulacji szczegotowej zwigzanej =z faktem przeniesienia uprawnien do
zabudowywanego gruntu na inne osoby. Wydaje sie zas oczywistym, ze w niektérych
tego rodzaju przypadkach, kiedy np. budowa zostata rozpoczeta a nastepnie byta
kontynuowana na podstawie waznego pozwolenia na budowe przez posiadacza, ktéry
wiadat nieruchomoscig w okresie miedzy 5.12.1990 r. i 1.01.1998 r., réwniez ten
posiadacz winien mie¢ mozliwos¢ skorzystania z uprawnien do uwtaszczenia w oparciu
o tres¢ art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Widocznym jednak jest, ze dla

oceny tego rodzaju sytuacji, ktéra miata miejsce takze w rozstrzyganej sprawie,



wyktadnia art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oparta wytgcznie o literalne
brzmienie tego przepisu nie moze byC¢ wystarczajgca. Nalezy zatem podkresli¢, ze
celem regulacji z art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami byta gtéwnie zmiana
lub dostosowanie stanu prawnego nieruchomosci ze wzgledu na utrwalony stan
faktyczny zwigzany ze sposobem ich wykorzystywania. Najistotniejszg przestankg dla
uwtaszczenia posiadaczy na gruncie art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
jest z tego punktu widzenia dtugoletni stan posiadania nieruchomosci. Kolejny warunek
uzyskania uprawnien to zabudowanie nieruchomosci na podstawie pozwolenia na
budowe, ktéry nalezy rozumieé generalnie jako niedopuszczalno$¢ uwtaszczenia tych
posiadaczy nieruchomosci, ktorzy dopuscili sie samowoli budowlanej. Nie mozna wiec
podzieli¢ zarzutu kasacji, ze fakt zalegalizowania samowoli budowlanej polegajgcej na
dobudowaniu przez powodke i jej meza czesci budynku zréwnato sytuacje powddki z
osobami, ktore prowadzityby takg budowe w oparciu o pozwolenie na budowe. Nie byt
trafny takze zarzut skarzgcej dotyczgcy naruszenia art. 40 Prawa budowlanego poprzez
jego niezastosowanie i btedne uznanie, ze w sprawie nie doszto do przeniesienia na
powodke decyzji o pozwoleniu na budowe wydanego na rzecz W. T. Przepis ten
przewiduje bowiem wyraznie, ze przeniesienie pozwolenia na budowe wymaga wydania
decyzji administracyjnej uzaleznionej od zlozenia stosownego wniosku. Takie
okolicznosci nie miaty zas miejsca.

Skutki zaniechania przez powddke ubiegania sie o przeniesienie na nig
pozwolenia na budowe nie oznaczajg jednak, ze pozwolenie to utracito skutecznosc.
Przepis art. 40 Prawa budowlanego ma charakter przepisu proceduralnego. Fakt, ze
stwarza on mozliwos¢ przeniesienia decyzji o pozwoleniu na budowe, nie rozstrzyga o
skutkach prawnych wydanej wczesniej decyzji w przypadku, gdy pozwolenie nie zostato
przeniesione na inne osoby. Wymaga podkreslenia, ze samo uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na budowe moze byc¢ juz dostateczng podstawg do jej przeniesienia na inng
osobe niezaleznie od faktu, czy prace budowlane w oparciu o takg decyzje zostaty
rozpoczete. W tym przypadku dla rozpoczecia robot przez nowego inwestora
konieczno$¢ przeniesienia pozwolenia na budowe wydaje sie dos¢ oczywista. Jezeli
jednak roboty budowlane zostaty juz w oparciu o pozwolenie na budowe rozpoczete, to
fakt przeniesienia posiadania nieruchomo$ci na inng osobe nie powoduje, Zze wczesniej
wydane pozwolenie na budowe traci skutecznos¢, a zakres wykonanych robot nie
odgrywa znaczenia. Gdyby tak bylo i zmiana inwestora pociggata skutek w postaci

niewaznosci lub bezskutecznosci decyzji nie bytoby mozliwe jej przeniesienie, bowiem



mozliwos¢ przeniesienia decyzji zaktada, ze jest ona nadal skuteczna a zmienia sie
jedynie jej adresat. Decyzja dotyczgca pozwolenia na budowe moze by¢ w Swietle
uregulowan zawartych w Prawie budowlanym pozbawiona skutecznosci z kilku
powoddéw. Nalezy do nich uchylenie decyzji przewidziane np. w art. 36 ust. 2 praw
budowlanego, badz wygasniecie decyzji przewidziane np. w art. 37 ust. 1 tej ustawy.
Przepisy Prawa budowlanego nie przewidujg tego rodzaju skutkéw dla decyzji o
pozwoleniu na budowe w przypadku, gdy budowa jest kontynuowana zgodnie z trescig
pozwolenia na budowe przez osobe bedgcg nastepcg adresata decyzji o pozwoleniu na
budowe, gdy nie uzyskat on przeniesienia wydanej wczesniej decyzji. Decyzja wydana
na rzecz W. T. nie zostata tez uchylona w trybie przewidzianym w art. 162 k.p.a. ani tez
nie stwierdzono jej niewaznosci. Nalezato zatem przyjgC, ze zachowata ona swojg
skutecznos¢, a zatem kontynuowanie budowy przez powddke i jej meza byto oparte o
istniejgcg decyzje o pozwoleniu na budowe, cho¢ wydang na rzecz innej osoby.

Nie sposéb tez nie zauwazycC, ze postepowanie organdéw nadzoru budowlanego
wobec powddki nie moze by¢ ocenione jako konsekwentne i wskazuje ono, ze byta ona
traktowana faktycznie jako osoba prowadzgca budowe na podstawie pozwolenia na
budowe. Bezspornym jest, ze powodka wystepujgc we wilasnym imieniu uzyskata
miedzy innymi zmiane warunkow pozwolenia na budowe, ktére zostato przeciez wydane
na rzecz innej osoby. Powddka zgtosita tez zakonczenie budowy i uzyskata pozwolenie
na uzytkowanie obiektu, ktérego dotyczyto pozwolenie na budowe. Z brzmienia art. 57
Prawa budowlanego wynika zas, ze zawiadomienie o zakonczeniu budowy dokonywane
jest przez inwestora. Wobec powddki kontynuujgcej budowe na podstawie pozwolenia
wydanego na rzecz W. T. nie wydano tez decyzji o wstrzymaniu prowadzenia robdét (art.
50 Prawa budowlanego), co bytoby konieczne w przypadku stwierdzenia, ze roboty
budowlane sg prowadzone bez wymaganego pozwolenia na budowe. Powyzsze
nakazywato przyjgc¢, ze powodka spetnita wymdg dotyczgcy dokonania zabudowy na
podstawie pozwolenia na budowe, skoro nie utracito ono swojej skutecznosci, choc¢
pozwolenie to bytlo wydane na rzecz innej osoby, a powddka nie uzyskata formalnie
przeniesienia tego pozwolenia na swojg rzecz w trybie okreslonym w art. 40 Prawa
budowlanego.

W kasacji powodka zasadnie kwestionowata réwniez poprawnos¢ oceny Sadu |l
instancji, co do spetnienia przestanki w postaci zabudowy nieruchomosci przez
powddke. Bezspornym jest, ze powddka przejeta nieruchomosc, kiedy budowa zostata

doprowadzona do stanu surowego zamknietego. Dokonczenie budowy stanowito,



wedtug oceny Sadu, rozbudowe a nie dokonanie zabudowy. Wyjasnienie réznic
terminologicznych miedzy zabudowg i rozbudowg nie wydaje sie na gruncie art. 207
ustawy o gospodarce nieruchomosciami konieczne, bowiem przepis ten postuguje sie
wytgcznie terminem zabudowy nieruchomosci i tylko w tym zakresie istotne jest
zdefiniowanie tego pojecia. Mozna jedynie nadmienic, ze pojecie rozbudowy wydaje sie
blizsze sytuacji, gdy zakohczony juz obiekt budowlany jest powiekszany niz sytuaciji
zwigzanej z dokonczeniem budowy, co miato miejsce w rozstrzyganej sprawie. Pojecie
zabudowy nie zostato wyraznie okreslone w przepisach ustawy Prawo budowlane i
nalezy przyjgc¢, ze moze by¢ ono rozumiane odmiennie w okolicznosciach konkretnej
sprawy. Konieczna moze by¢ bowiem ocena, jaki stan zaawansowania robdét
budowlanych zezwala na stwierdzenie, ze nieruchomos¢ zostata juz zabudowana (w
tym przypadku chodzi¢ bedzie o okreslenie wymogu minimalnego, aby powstata
podstawa do zgdania zastosowania art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
Mogtoby wowczas wchodzi¢ w gre postuzenie sie positkowo definicjg zabudowy uzytg w
art. 62 tej ustawy, odnoszgcg sie do stanu surowego zamknietego. Nalezy zgodzi¢ sie
jednak z poglgdem skarzgcej, ze termin zabudowa nieruchomosci powinien by¢
rozumiany ogolnie jako zrealizowanie inwestycji budowlanej zgodnie z pozwoleniem na
budowe. Istnieje dos$¢ bliskie pokrewienstwo terminologiczne miedzy dokonaniem
zabudowy a zakonczeniem budowy. Pozwolenie na budowe okresla zakres robot, ktére
majg prowadzi¢ do mozliwosci korzystania z budowanego obiektu. Zrealizowanie
pozwolenia na budowe jest zas zwigzane z zakonczeniem budowy. Wskazuje na to
brzmienie kilku przepisow prawa budowlanego. Z tresci art. 33 ust. 1 tej ustawy wynika,
ze pozwolenie na budowe dotyczy catego zamierzenia budowlanego. Proces
inwestycyjny powinien doprowadzi¢ obiekt budowlany do stanu pozwalajgcego na
korzystanie z tego obiektu zgodnie z przeznaczeniem (uzytkowania obiektu). Do
uzytkowania obiektu budowlanego mozna zas przystgpi¢ po zawiadomieniu wtasciwego
organu o zakonczeniu budowy (art. 59 Prawa budowlanego). Art. 57 Prawa
budowlanego wymaga zatgczenia do tego zawiadomienia szeregu dokumentéw, ktore
majg wykazaé, ze zabudowe zrealizowano zgodnie z trescig pozwolenia na budowe i
prace budowlane zostaty zakonczone.

Nalezy zatem przyjgcC, ze powddka, ktéra kontynuowata roboty budowlane od
stanu surowego budynku do etapu zakonczenia procesu inwestycyjnego i zgtoszenia
budynku do uzytkowania, dokonata zabudowy nieruchomosci w rozumieniu art. 207

ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dlatego tez kasacja powddki podlegata



uwzglednieniu, a zaskarzony wyrok w oparciu o tre$é art. 393 § 1 k.p.c. nalezato
uchylic i przekazaC sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.
Dodatkowo wymaga zasygnalizowania, ze przedmiotem rozwazan tego Sgdu nie byta
dotychczas kwestia, ze pozwolenie na budowe dla W. T. zostato wydane z lokalizacjg
czasowg, co moze mie¢ znaczenie dla tresci uprawnien przystugujgcych powddce. Nie
byto tez przedmiotem zainteresowania Sadu Apelacyjnego zawarte w uzasadnieniu
zgdania pozwu stwierdzenie, ze powddka i jej poprzednik uzyskali posiadanie zalezne
nieruchomosci od Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Krakus” bedacej uzytkownikiem
wieczystym gruntu. Nalezy za$ podkresli¢, ze powyzsza kwestia moze mieC rowniez
znaczenie przy ocenie, czy powddka jest osobg uprawniong do zgdania ustanowienia na

jej rzecz uzytkowania wieczystego.



