Wyrok z dnia 8 grudnia 2005 r., Il CK 312/05

Dziatka gruntu wydzielona pod droge na podstawie art. 98 ust. 1 zdanie
pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w
pierwotnym brzmieniu (Dz.U. Nr 115, poz. 741; jedn. tekst: Dz.U. 2004 r. Nr
261, poz. 2603 ze zm.) przechodzi z mocy prawa na wiasnos¢é gminy, jezeli
przeznaczona zostata na urzadzenie drogi publicznej w rozumieniu ustawy z
dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr
204, poz. 2086 ze zm.).

Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Tadeusz Dominczyk (sprawozdawca)

Sedzia SN Marian Kocon

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego "Z.K.", spétce z 0.0. w K. oraz K. Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego, spotki z 0.0. w K. przeciwko Gminie Miasto K. o ustalenie, po
rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 grudnia 2005 r. kasacji
powodowych spétek od wyroku Sgdu Okregowego w Poznaniu z dnia 22
pazdziernika 2004 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w Koscianie, orzekajgc w sprawie z powodztwa Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego "Z.K.", spdtki z 0.0. w K. (dalej: "Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego") oraz K. Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
spotki z 0.0. w K. (dalej: "K. Towarzystwo Budownictwa"), wyrokiem z dnia 30
kwietnia 2004 r. ustalit, ze Gmina Miejska K. jest wtascicielem nieruchomosci o
powierzchni 598 m?, potozonej w K., oznaczonej nr 38(...)/10, dla ktérej Sad

Rejonowy w Koscianie prowadzi ksiege wieczystg nr (...).



Wedtug ustalen Sgdu Rejonowego, w dniu 2 lipca 1998 r. Burmistrz K.,
uwzgledniajgc wniosek Anieli i Czestawa R. (pierwotnych wtascicieli), zatwierdzit
projekt podziatu dziatki oznaczonej nr 38(...), w wyniku czego powstaty dwie dziatki
o numerach 38(...)/1 i 38(...)/10, przy czym druga przeznaczona zostata pod droge.
Wiasnos¢ dziatki 38(...)/10 oraz innych nieruchomosci K. Towarzystwo
Budownictwa nabyto w dniu 19 maja 1999 r. Nabycie potgczone byto z przejeciem
wierzytelnosci zbywcy wobec pozwanej Gminy z tytutu odszkodowania za
wydzielenie dziatki pod droge.

Obie powodowe spoétki wigze umowa z dnia 15 kwietnia 2003 r., na mocy
ktorej Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sprawuje zarzad nad budynkami
nalezgcymi do drugiej z powodowych spotek.

Pozwana Gmina odmoéwita K. Towarzystwu Budownictwa wyptaty
odszkodowania za dziatke nr 38(...)/10, przyjmujac, ze stanowi ona nadal wtasnosc¢
Towarzystwa, gdyz nie jest drogg publiczng, lecz drogg wewnetrzng.

Zatwierdzony w dniu 2 lipca 1998 r. projekt podziatu dziatki odpowiadat
zatozeniom miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjetego
uchwatg Rady Miejskiej K. z dnia 17 maja 1994 r., oraz szczegoétowym zasadom
podziatu nieruchomosci ujetym w decyzji tej Rady z dnia 9 czerwca 1998 r. o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzjg z dnia 1 lipca 1998 r.
kierownik Urzedu Rejonowego w K. zatwierdzit projekt budowy drogi wewnetrznej
osiedlowej wraz z parkingami. Wszystko to stuzyto przedsiewzieciu zmierzajgcemu
do budowy osiedla mieszkaniowego.

Uznajgc powotane decyzje za zrédto stosunkdédw cywilnoprawnych, Sgd
Rejonowy powzigt przekonanie, ze wyodrebniona dziatka nr 38(...)/10, z racji
przeznaczenia jej na droge stata sie wtasnoscig gminy. Przyjat, ze przesgdzajgcy w
tej mierze jest art. 98 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741; jedn. tekst: Dz.U. 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej: "u.g.n.") w brzmieniu aktualnym w dniu 2 lipca
1998 r., tj. w dniu zatwierdzenia projektu podziatu nieruchomosci. Skoro bowiem
wymieniony przepis postugiwat sie pojeciem drogi w odniesieniu do gruntu
wyodrebnionego z dzielonej nieruchomosci, blizej tego pojecia nie definiujgc, to
wskazane w decyzji administracyjnej przeznaczenie dziatki nr 38(...)/10 sprawia, ze
jest ona drogg w rozumieniu powotanego przepisu, Co oznacza, ze z mocy ustawy

stata sie ona wtasnoscig gminy.



Sad drugiej instancji nie podzielit tego stanowiska. (...) Wyrazit zapatrywanie,
ze art. 98 ust. 1 u.g.n. postuguje sie pojeciem ,droga” tylko w znaczeniu drogi
publicznej, przy czym dotyczy to wymienionego przepisu takze w wersji aktualnej w
dniu 2 lipca 1998 r., tj. w dniu wydania decyzji o zatwierdzeniu podziatu
nieruchomosci. Drogami publicznymi nie sg drogi wewnetrzne, wobec czego nie
moze sie na nie rozciggac¢ wtasnosc¢ gminy, jezeli w tej postaci zostaty wydzielone z
nieruchomosci. (...)

Wyrok Sgdu Okregowego zaskarzyty oba powodowe Towarzystwa, wnoszgc o
jego zmiane i oddalenie apelacji pozwanej Gminy. W kasacji opartej na podstawie
naruszenia prawa materialnego skarzacy zarzucili, ze wyrok Sgdu Okregowego
zapadt z naruszeniem art. 98 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu tego przepisu
obowigzujgcym w dniu 2 lipca 1998 r., tj. przed znowelizowaniem go, czyli przed
dniem 15 lutego 2000 r.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W mysl art. 140 k.c., wiasciciel moze korzystaé z rzeczy na zasadzie
wylgcznosci, ale w granicach, ktore wyznaczajg przepisy prawa lub zasady
wspotzycia spotecznego, prawo wiasnosci nie zapewnia zatem nieograniczonej
wiadzy nad rzeczg. Ingerencje w sfere wykonywania prawa wtasnosci dopuszczajg
m.in. przepisy regulujgce zabudowe gruntéw przez ograniczenie mozliwosci ich
podziatu. Ograniczenia tego rodzaju zapoczgtkowata ustawa z dnia 25 czerwca
1948 r. o podziale nieruchomosci na obszarze miast oraz niektérych osiedli (Dz.U.
Nr 35, poz. 248), a podstawowe uregulowania w niej ujete przyjeta ustawa z dnia 6
lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz o
podziale nieruchomosci w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 27, poz. 192 ze zm.).

Po wejsciu w zycie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywiaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.)
art. 10 ust. 1 tej ustawy stanowit, ze podziat nieruchomosci moze nastgpic, jezeli
jest zgodny z miejscowym prawem zagospodarowania przestrzennego. Wedtug ust.
5 tego artykutu natomiast, grunty wydzielone pod budowe ulic z nieruchomosci
objetej na wniosek wtasciciela podziatem przechodzity na wkasnos¢ gminy z dniem,
w ktorym decyzja lub orzeczenie o podziale staty sie ostateczne lub prawomocne,
za odszkodowaniem ustalonym wedtug zasad obowigzujgcych przy wywtaszczeniu
nieruchomosci. W swietle tego uregulowania zarowno sam podziat nieruchomosci,

jak i wydzielenie dziatki ,pod budowe ulic” pozostato w Scistej zaleznosci od tego,



czy nieruchomos¢ byta zabudowana, wzglednie czy byta przeznaczona pod
zabudowe. Powotywana ustawa nie definiowata jednak tych pojec, co byto
réownoznaczne z pozostawieniem tego zagadnienia do zinterpretowania w innych
aktach prawnych, wzglednie nauce i orzecznictwu. Przepisy ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym (jedn. tekst: Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz.
139 ze zm. — dalej: "u.z.p.") i ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(Dz.U. Nr 89, poz. 414 ze zm.) okreslaty, jakkolwiek nie w petni wyczerpujgco,
znaczenie obu wymienionych poje¢. Odwotujgc sie do wymienionych uregulowan
przyjgc¢ nalezy, ze o przeznaczeniu terenu pod zabudowe rozstrzyga miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, jezeli zas plan taki nie zostanie
uchwalony, mozliwos¢ zabudowy otwiera decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (art. 40 ust. 1 i art. 44 ust. 1 u.z.p.).

W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy funkcje te spetnia powotywana
decyzja administracyjna z dnia 9 czerwca 1998 r., w ktérej szczegdétowo okreslono
rodzaj inwestycji na wskazanych gruntach, nadajgc im jednoznacznie charakter
mieszkaniowy wraz z niezbednymi urzgdzeniami towarzyszgcymi. Taka tres¢
decyzji kwalifikuje wskazane grunty jako przeznaczone pod zabudowe. Wydana
nastepnie w dniu 2 lipca 1998 r. decyzja Burmistrza Miasta K., przeznacza
wydzielong z dziatki 38(...)dziatke nr 38(...)/10 na droge wewnetrzng majgcego
powstac osiedla. O ile w tych warunkach nie moze by¢ watpliwosci, ze
wyodrebniona dziatka pod droge stanowi czesc¢ infrastruktury przysztego osiedla, o
tyle brak jednoznacznosci w ocenie, czy ta wydzielona dziatka objeta zostata
skutkami z art. 98 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu sprzed daty jego nowelizaciji, tj. sprzed
dnia 15 lutego 2000 r. Przepis ten stanowit, podobnie jak uprzednio art. 10 ust. 5
u.g.g., ze dziatki gruntu wydzielone pod drogi z nieruchomosci, ktorej podziat zostat
dokonany na wniosek wtasciciela, przechodzg z mocy prawa na wiasnos¢ gminy z
dniem, w ktérym decyzja o podziale stata sie ostateczna, a orzeczenie o podziale
prawomocne. Przepis nie okreslat jednak, jak nalezy rozumie¢ wyrazenie ,droga”, w
szczegoblnosci, czy oznacza ono powszechng dostepnosc¢ do pasa gruntu, bez
wzgledu na funkcje drogi w sieci drogowej, czy tez wyrazenie to obejmuje droge w
wezszym znaczeniu, tzn. nie odnosi sie do drogi innej niz droga publiczna w
rozumieniu ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. Nr 14,
poz. 60 ze zm.). Odpowiedz na to pytanie tkwi w charakterze wzajemnej relacji

miedzy art. 98 ust. 1 u.g.n. a przepisami ustaw o zagospodarowaniu przestrzennym



i 0 drogach publicznych w ich brzmieniu z daty zdarzenia lezgcego u podstaw
rozwazanego zagadnienia.

Wedtug art. 10 ust. 1 pkt 2 u.z.p., plan zagospodarowania przestrzennego
obejmuje m.in. linie rozgraniczajgce ulice, place oraz drogi publiczne, a wedtug
ustawy o drogach publicznych, takze drogi, jak m.in. osiedlowe, nie nalezg do
kategorii drog publicznych. Jezeli wobec tego podziat nieruchomosci
podporzadkowany jest wymaganiom gospodarki przestrzennej, a regulacja prawna
w tym zakresie uwzglednia jedynie wydzielenie drogi publicznej, to tylko do tej
kategorii drogi mozna odnies¢ skutek w postaci nabycia jej na wkasnos¢, z mocy
prawa, przez gmine. Kres watpliwosci w tym zakresie ktadzie znowelizowany art. 98
ust. 1 u.g.n., wyraznie dostosowany do obowigzujgcych uregulowan w zakresie
podziatu nieruchomosci zabudowanych i przeznaczonych pod zabudowe. Zmiana
tego przepisu oznacza w uwzglednienie wyrazanych w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego, Sgdu Najwyzszego i Naczelnego Sgdu Administracyjnego
stanowisk, opowiadajgcych sie za jego stosowaniem z zachowaniem regut wyktadni
systemowej (por. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 marca 1995 r., lll ARN
7/96, OSNAPUS 1995, nr 17, poz. 213). Nalezy zatem przyjg¢, ze takze pod
rzgdami art. 98 ust. 1 u.g.n. w wersji pierwotnej, jedynie drogi publiczne wydzielone
w wyniku podziatu nieruchomosci przechodzity na wiasnos¢ jednostek
samorzadowych albo Skarbu Panstwa. Tylko takie rozumienie uzytego w pierwotne;j
wersji powotanego przepisu wyrazenia ,droga” daje sie uzasadni¢ w kontekscie art.
10 ust. 1 pkt 2 u.z.p., wedtug ktérego w planie miejscowym ustala sie, poza liniami
rozgraniczajgcymi ulice i terenami niezbednymi do wydzielania $ciezek
rowerowych, place oraz drogi publiczne wraz z urzgdzeniami pomocniczymi.
Oznacza to zarazem, ze jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dojdzie do
wydzielenia innych drog, np. wewnetrznych, przejscie ich na wlasnosc¢ jednostek
samorzgdowych albo Skarbu Panstwa moze nastgpi¢ na podstawie czynno$ci
cywilnoprawne,.

Z tych wzgleddéw nalezato orzec, jak w sentenc;ji (art. 3932 k.p.c.).



