Sygn. akt IV CSK 124/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 21 sierpnia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Jan Gorowski

SSN Antoni Gérski (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa J. K.

przeciwko Gminie O.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 21 sierpnia 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w O. z dnia 31 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IX Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w O. do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powdd wystgpit z roszczeniem na podstawie art. 207 ust. 1a ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2004 r. Nr 261, poz. 2603,
ze zm.): dalej ,u.g.n.”, o zobowigzanie pozwanej Gminy do zawarcia z nim umowy
uzytkowania wieczystego na okres 99 lat dziatki zajetej pod wzniesiony przez niego

budynek, potozony przy ul. K., wydzielonej z dziatki oznaczonej numerem geodezyjnym



(...)4/7, obreb (...)3 oraz do przeniesienia na niego przez pozwang wiasnosci tego
budynku.
Pozwana wnosita 0 oddalenie powodztwa.
Sad Rejonowy w O. wyrokiem z dnia 19 lipca 2007 r. uwzglednit powddztwo. Ustalit, ze
na wniosek Cechu R.(...) decyzjg z dnia 26 sierpnia 1982 r. udzielono pozwolenia na
budowe pawilonow ustugowych w O. przy ul. K. na okres czasowy, tj. do 1990 r. Cech
posredniczyt jedynie w zatatwianiu formalnosci urzedowych zwigzanych z inwestycjg,
za$ budowe poszczegolnych pawilonéw finansowali rzemiesinicy, ktérzy je potem
uzytkowali. Powod sfinansowat budowe ,swojej” czesci pawilonu i posiada jg przez caty
czas. Pawilon znajduje sie na terenie, ktory nie jest objety planem zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta O., obszar ten jest okre$lany jako ,teren
zabudowy mieszkaniowej intensywnie istniejgcej. Rejon koncentracji ogdlno —
miejskich”. W tej sytuacji Sad przyjat, ze obiekt zostat wzniesiony na podstawie
pozwolenia na budowe, co jest jednym z warunkéw uwzglednienia roszczenia z art. 207
ust. 1a u.g.n. W oparciu o opinie biegtych Sad uznat, ze wzniesiony kosztem powoda
segment, stanowigcy jeden z wielu pawilonébw w catym obiekcie handlowym, majgcy
wspoélne $ciany z pawilonami sgsiadujgcymi po obu stronach, stanowi odrebng
nieruchomosé w rozumieniu powotanego przepisu, co w konsekwencji uzasadniato
uwzglednienie powddztwa. Apelacja pozwanej od tego orzeczenia zostata oddalona
wyrokiem Sgadu Okregowego w O. z dnia 31 pazdziernika 2007 r. Sad ten podzielit
ustalenia i oceny prawne Sadu | — ej Instancji. Odnoszac sie dodatkowo do zarzutu
pozwanej, iz wyodrebniona na rzecz powoda dziatka nie spetnia wymogdéw dziatki
budowlanej, sformutowanych w art. 4 pkt 3a u.g.n. i § 4 Rozporzgdzenia Rady Ministréw
z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu podziatéw nieruchomosci (Dz. U. Nr
268, poz. 2663), Sad stwierdzit, ze w sprawie niniejszej nie chodzi o wyznaczenie nowej
dziatki budowlanej, lecz dziatki zajetej pod zabudowe w rozumieniu art. 207 ust. 1
u.g.n., w zwigzku z czym nie majg tu zastosowania rygory obowigzujgce przy
wyznaczaniu dziatek budowlanych, w szczegolnosci zas wymdog dostepu do drogi
publicznej. Tym samym kwestie dostepu poszczegdinych, wyodrebnionych
nieruchomosci do drogi publicznej powinny by¢ rozstrzygane na zasadach ogdélinych.
Wyrok Sadu Okregowego zakwestionowata skargg kasacyjng pozwana Gmina.
Zarzucita naruszenie art. 207 u.g.n., art. 336 k.c., art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r., Nr 207, poz. 2016, ze zm., art. 4 pkt 3a u.g.n.



oraz § 4 powotanego Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. Na tych
podstawach wnosita o uchylenie wyrokow Sgdéw obu Instancji i oddalenie powodztwa,
ewentualnie przekazanie sprawy Sgdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze art. 207 ust. 1 i 1a u.g.n. jest czescig zespotu
przepisow, stanowigcych ostatni etap porzadkowania stosunkow cywilnoprawnych
zwigzanych z wieloletnim wiadaniem gruntami panstwowymi, a po komunalizacji —
gminnymi (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 3 czerwca 2002 r., K 26/01,
OTK — A 2002, nr 4, poz. 40, czy wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2004 r., | CK
20/04, Bil. SN 2004, nr 12, poz. 9). Przestanki tego uwtaszczenia, sformutowane w
ustepach 1 i 1a tego przepisu sg nastepujgce:

1. posiadanie nieruchomosci stanowigcej wiasnosé¢ Skarbu Panstwa lub gminy w
dniu 5 grudnia 1990 r. i nadal w dniu 1 stycznia 1998 r. oraz - jak sie zgodnie przyjmuje -
az do wystgpienia z zgdaniem ,,uwtaszczeniowym?”.

2. zabudowanie nieruchomosci przez posiadacza na podstawie pozwolenia na
budowe z lokalizacjg statg,

3. Jezeli nieruchomos¢ zostata zabudowana na podstawie pozwolenia na budowe
z lokalizacjg czasowsg, uzyskanie ,uwtaszczenia” jest uzaleznione od zgodnosci tej
lokalizacji z ustaleniami planu miejscowego w dniu zgtoszenia zgdania.

Powdd w sprawie niniejszej powinien wykazac spetnienie przestanek z punktow 1
i 3, gdyz jest bezsporne, ze pozwolenie na budowe udzielone zostato na okres czasowy,
tj. do 1990 .

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie definiuje posiadania dla swoich
celdéw, wobec czego nalezy przyjaé, ze na gruncie jej przepisOw obowigzuje klasyczne
rozumienie tej instytucji, uregulowane w kodeksie cywilnym. Z tego punktu widzenia
nasuwa watpliwosci dokonana przez Sady obu Instancji kwalifikacja istoty prawnej
posiadania przez powoda nieruchomosci. Chodzi o to, czy powod byt wytgcznym
posiadaczem wyodrebnionej czesci nieruchomosci w postaci uzytkowanego przez niego
pawilonu wraz z zapleczem i dojazdem, jak przyjeto w zaskarzonym orzeczeniu, czy tez,
jak moga na to wskazywac¢ okolicznosci sprawy, jednym ze wspotposiadaczy - wraz z
innymi kupcami - nieruchomosci zabudowanej budynkiem z pawilonami handlowymi. Za
tym drugim rozwigzaniem zdaje sie przemawiaC bezsporna okolicznos¢, ze pozwolenie
na budowe wydano na caty obiekt, a nie na poszczegodlne pawilony, konsekwencjg

czego byto to, ze przekazaniu nieruchomosci pod zabudowe nie towarzyszyto



podzielenie jej qoud ad usum. Skoro za$ sgsiadujgce segmenty — pawilony miaty
wspolne boczne Sciany, a catos¢ wspdlny dach, to z koniecznosci inwestorzy — kupcy,
finansujgcy catg budowe, nie mogli mie¢ w trakcie trwania inwestycji Scisle
wydzielonego zakresu posiadania nieruchomosci. Rodzi sie tez watpliwos¢ czy powdd
spetnia kolejny ustawowy wymaog, jakim jest zabudowanie nieruchomosci, przy czym w
rozpoznawanej sprawie nie chodzi o dokonanie jakiejkolwiek zabudowy, lecz o
zabudowanie budynkiem. Na nieruchomosci wzniesiono bowiem wspdlny obiekt z
wydzielonymi do uzytkowania poszczegdlnym kupcom pawilonami. Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami nie zawiera definicji ,budynku”. W tej sytuacji nalezy
przyjac - kierujgc sie ustalong praktykg orzeczniczg na tle art. 231 k.c. - ze chodzi tu o
znaczenie tego okreslenia w rozumieniu potocznym (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z
dnia 18 lutego 1972 r., lll CRN 520/71, OSNCP 1973, nr 3, poz. 12 i z dnia 10 grudnia
1981 r., | CR 283/81, OSNCP 1982, nr 7, poz. 107 oraz uchwate z dnia 5 czerwca 1985
r., I CZP 33/85, OSNCP 1986, nr 5, poz. 66). Wprawdzie w niektérych przypadkach
Sad Najwyzszy odwotywat sie do definicji budynku zawartej w Prawie budowlanym (zob.
np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 1970 r., Il CRN 500/69, Lex nr 6653),
za kazdym razem akcentowat jednak samodzielno$¢ konstrukcyjng, jako wymadg
zakwalifikowania konkretnego obiektu do kategorii ,budynku”. Trudno jest za$ chyba
mowi¢ o spetnieniu tego wymogu w sytuacji, w ktorej poszczegdine pawilony ztgczone
sg wspolnymi scianami i dachem. Dlatego tez w rozpoznawanej sprawie nie mozna
wykluczy¢, ze w istocie powdd byt i pozostaje wspotposiadaczem nieruchomosci, bedgc
jednoczesnie wspotbudowniczym wzniesionego na niej budynku pawilonowego. Taki
wariant kwalifikacji posiadania przez powoda nieruchomosci powinien byt byé
przynajmniej przez Sad rozwazony, a brak takich rozwazan sprawia, iz nie sposob jest
odeprzec¢ zarzutu kasacyjnego naruszenia art. 207 ust. 1 i 1a u.g.n. i art. 336 k.c., co jest
wystarczajgcg przyczyng uwzglednienia skargi kasacyjnej.

Sad Najwyzszy nie przesadza, rzecz jasha, wyniku ponownego rozpoznania
sprawy. Ze wzgledu jednak na wystepujgce w sprawie istotne zagadnienia prawne,
uwaza za celowe dokonanie dodatkowego jej jurydycznego naswietlenia, w zaleznosci
od dokonanej ostatecznie przez Sad kwalifikacji posiadania powoda.

Jezeli Sad, po rozwazeniu wskazanych wyzej dodatkowych okolicznosci, dojdzie
powtornie do przekonania, ze powdd byt posiadaczem wyodrebnionego fragmentu
zabudowanej nieruchomosci, odpowiadajgcej pojeciu budynku, powstanie problem

dopuszczalnosci wydzielenia zajmowanej przez niego dziatki. Nalezy bowiem pamietac,



ze ,uwlaszczenie” posiadacza na podstawie art. 207 u.g.n. nie dokonuje sie ex lege,
lecz polega na przyznaniu mu roszczenia o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste i przeniesienia wiasnosci wzniesionego przezeh budynku. Oceniajgc
zasadnosc¢ takiego roszczenia, sad, oprocz przestanek wymienionych w tym przepisie,
powinien uwzglednia¢ takze konfiguracje projektowanej do wyodrebnienia dziatki na tle
gruntow sgsiednich. W sprawie niniejszej trzeba pamieta¢ o tym, co jest wiadome z
urzedu, ze z podobnymi co powdd roszczeniami wystgpili takze inni posiadacze
zlokalizowanych na przedmiotowej nieruchomosci pawilonéw. Powstaje wiec realna
perspektywa utworzenia nie jednaj, ale wielu malenkich dziateczek, pozbawionych na
dodatek dostepu do drogi publicznej, co, jak sie podnosi w skardze kasacyjnej, samo
w sobie moze by¢ kwestionowane z punktu widzenia spoteczno - gospodarczego,
zwlaszcza w kontekscie zapewnienia wyodrebnianym dziateczkom koniecznych drég
dojazdowych kosztem sgsiadujgcej nieruchomosci pozwanej Gminy. W takim stanie
rzeczy znajdg tu odpowiednie zastosowanie uwagi o koniecznosci uwzgledniania
interesu spoteczno — gospodarczego, ktére Sad Najwyzszy podnosit w sprawach o
roszczenia z art. 231 k.c., przy okazji wyodrebniania dziatek zajetych pod budowe przez
samoistnego posiadacza nieruchomosci (por. wyroki z dnia 14 lipca 1965 r., lll CR
124/65, Lex nr 5838, czy z dnia 29 wrzesnia 1969 r., Il CRN 240/69, Lex nr 6567).

Z kolei, jezeli ponowne rozpoznanie sprawy doprowadzi Sad do przyjecia
wariantu, ze powdd byt i pozostaje wspotposiadaczem nieruchomosci oraz
wspoétbudowniczym wzniesionego na niej budynku pawilonowego, powstanie problem
prawny, czy na podstawie art. 207 ust. 1 i la przystuguje roszczenie o przeniesienie
odpowiedniego udziatu w uzytkowaniu wieczystym i we witasnosci budynku. Bierze sie
on stad, ze gramatyczne brzmienie tego przepisu nie wspomina nic o wspotposiadaczu,
co moze sugerowac, ze uwzglednia tylko roszczenia posiadacza wytgcznego. Na to
pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi pozytywnej, korzystajagc znowuz z odwotania sie do
dorobku orzec znictwa, ktore rozstrzygneto podobny problem prawny, wystepujgcy na tle
art. 231 k.c. Sad Najwyzszy konsekwentnie przyjmuje, ze samoistnemu posiadaczowi,
ktory wraz z innymi osobami uczestniczyt we wzniesieniu budynku przez wybudowanie
jego czesci, moze przystugiwac roszczenie z art. 231 § 1 k.c. o przeniesienie udziatu
odpowiedniej czesci nieruchomosci (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego: z dnia 13 lutego
1978 r., lll CZP 101/77, OSNC 1978, nr 9, poz. 150, z dnia 11 lipca 1983 r., lll CZP
27/83, OSNCP 1984 ,nr 2 — 3, poz. 24, z dnia 5 czerwca 1985 r., Il CZP 33/85, OSNCP



1986, nr 5, poz. 66, oraz z dnia 21 listopada 2003 r., lll CZP 85/00, OSNC 2005, nr 1,
poz. 2).

Z podanych wyzej wzgledéw orzeczono jak w wyroku (art. 398 § 1 k.p.c. w zw. z
art. 108 § 2 k.p.c.).



