Sygn. akt IV CSK 85/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gorski
SSA Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powodztwa [...]

przeciwko Gminie O.

o0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 23 marca 2006 r.,

skargi kasacyjnej powodéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 20 kwietnia 2005 r., sygn. akt [..],

1) oddala skarge kasacyjna

2) nie obcigza powodoéw kosztami postepowania kasacyjnego



Uzasadnienie

Powodowie [...]” wnie$li o zobowigzanie Gminy O. do ztozenia o$wiadczenia woli,
ze ustanawia na rzecz powododw, bedgcych wspdlnikami spotki cywilnej ,N.”, na
zasadzie wspolnosci fgcznej, prawo wieczystego uzytkowania dziatki potozonej w
O. u zbiegu ulic K. i K. (nr geodezyjny 74/4 obreb [...]), dla ktérej w Sadzie
Rejonowym w O. prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...] oraz przenosi na nich

witasnos¢ budynkow wybudowanych na tej dziatce.

Powodowie opierali swoje zgdanie na tresci art. 207 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2004 r., Nr 261,
poz. 2603 cytowana dalej w skrécie u.g.n.). W toku postepowania w pierwszej

instancji Z.0., za zgodg pozwanej, cofneta powddztwo.

Pozwana Gmina O. wnosita o odrzucenie pozwu podnoszgc, ze toczyty sie juz
przed sgdem postepowania z indywidualnych powddztw o ustanowienie
uzytkowania wieczystego dziatek. Wnosita ewentualnie o oddalenie powddztwa

uznajgc, ze spotka nie spetnia wymagan okreslonych w art. 207 u.g.n.

Wyrokiem z dnia 3 stycznia 2005 r. Sgd Okregowy w O. uwzglednit powddztwo w
ten sposob, ze zobowigzat pozwang Gmine O. do ustanowienia i przeniesienia na
rzecz powodow okreslonych nadto jako wspdlnikéw spétki cywilnej ,N.” na zasadzie
wspotwtasnosci tgcznej prawa uzytkowania wieczystego na okres 99 lat do
nieruchomosci na dziatce potozonej w O. przy ul. K. 45 B, oznaczonej nr
geodezyjnym 74/4 obreb [...], dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w O. prowadzi ksiege wieczystg Kw [..] oraz do bezptatnego
przeniesienia na ich rzecz wiasnosci budynku znajdujgcego sie na przedmiotowej

nieruchomosci.

Wedtug ustalen tego sadu dnia 26 sierpnia 1982 r. Cech Rzemiost R6znych w O.
uzyskat zezwolenie na budowe pawilonéw handlowo — ustugowych na terenie
opisanej nieruchomosci z lokalizacjg czasowa. Cech tylko posredniczyt pomiedzy
powodami a Urzedem Miasta i dlatego uzyskang zgode przenidst na obecnych
wspolnikow spofki cywilnej, badz ich poprzednikow prawnych. Powodowie na

podstawie tego zezwolenia z wilasnych $rodkéw Ilub nalezgcych do ich



poprzednikow prawnych wzniesli na spornej nieruchomosci pawilony handlowe.
Celem zarzadzania nieruchomoscig oraz uzyskania na niej prawa uzytkowania
wieczystego powodowie zawigzali spétke cywilng ,N.”. Wniesli do niej prawa do
umownej lub bezumownej dzierzawy gruntu pod kazdym z nalezgcych do nich
pawilonéw. Zdaniem Sgdu Okregowego zostaty wypetnione przestanki z art. 207
ust. 1 u.g.n. do skutecznego Zzgdania oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste wraz z przeniesieniem wiasnosci budynkow. Powodowie legitymujg sie
kryterium posiadaczy nieruchomosci, ktérymi zdaniem sgadu sg nie tylko osoby,
ktore byly posiadaczami nieruchomosci w okresie od 5 grudnia 1990 r. do
1 stycznia 1998 r., lecz réwniez osoby, ktére sg nastepcami prawnymi tych osob,
przy zachowaniu ciggtosci posiadania. Zbywalnos¢ prawo wieczystego uzytkowania
przesgdza o dopuszczalnosci przeniesienia roszczenia o ustanowienie tego prawa.
Sad uznat w koncu, ze zostat spetniony warunek wynikajgcy z art. 207 ust. 1a u.g.n.
zgodnos$ci lokalizacji czasowej z ustaleniami planu miejscowego obowigzujgcego w

dniu zgtoszenia zgdania.

Na skutek apelacji pozwanej Gminy O. Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w
czesci uwzgledniajgcej powodztwo w ten sposéb, ze oddalit powddztwo w catosci.
Sad Apelacyjny uznat za zasadny zarzut naruszenia art. 207 u.g.n. Podkreslit, ze
spoétka cywilna nie ma podmiotowosci prawnej i nie moze naby¢ prawa uzytkowania
wieczystego. Nie moze takze by¢é traktowana jako nastepca prawny
poszczegodlnych  wspdélnikbw. Poza tym zdaniem sgdu, z charakteru
wspoétwiasnosci  fgcznej majatku spotki - wynika po stronie powodowej czynne
wspotuczestnictwo konieczne, a powodka Z.0., ktorej wystgpienia ze spoétki nie
udowodniono, cofneta pozew. Dodatkowym argumentem, kitdry przemawiat za
oddaleniem powddztwa byto wiltadanie przedmiotowg dziatkg przez inne osoby,

ktore nie sg wspdlnikami spotki ,N.”.

Skarga kasacyjna, jakg zilozyli wszyscy powodowie popierajacy powddztwo,
zostata oparta na obu podstawach, wymienionych w art. 398% § 1 k.p.c. Wedtug
skarzgcych Sad drugiej instancji dopuscit sie naruszenia przepisow postepowania
przez pominiecie przy ocenie dopuszczalnosci wystepowania w roli powodéw
przestanek z art. 207 u.g.n. oraz art. 72 § 2 k.p.c. przez uznanie udziatu Z.0. za

konieczny, pomimo, ze jej zgdanie zostato w catosci zaspokojone w innej sprawie.



Naruszenie prawa materialnego ma polega¢ na btednej wyktadni art. 207 u.g.n.
polegajacej na przyjeciu, ze powodowie jako osoby fizyczne, po zawigzaniu spofKi
cywilnej, nie sg uprawnieni w ramach wigzgcej ich wspotwtasnosci tgcznej do
zgdania oddania nieruchomosci w drodze umowy w uzytkowanie wieczyste wraz z
przeniesieniem wiasnosci budynku. Btedna wyktadnia drugiego przytoczonego w
skardze przepisu art. 336 w zwigzku z art. 340 k.c. polega na uznaniu, ze nie
mozna przyjgc ciggtosci posiadania pomiedzy powodami a powotang przez nich
spotkg cywilng, w sytuacji, gdy powodowie, jako osoby fizyczne, nadal sg w
posiadaniu przedmiotowej nieruchomosci. Na tej podstawie powodowie wniesli o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu ewentualnie o uchylenie wyroku i oddalenie apelacji

pozwanej Gminy od wyroku Sgdu Okregowego w O.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci wymaga rozwazenia druga podstawa kasacyjna albowiem
prawidtowos¢ dotychczasowego postepowania, zwilaszcza w zakresie ustalenia
podstawy faktycznej wyroku, moze przesadza¢ o skutkach zarzutéw dotyczgcych
naruszenia prawa materialnego (por. wyrok Sgdu najwyzszego z dnia 26 marca
1997 r. I CKN 60/97 OSNC 1997 /9/128, z dnia 28 kwietnia 2005 r. Il CK 495/04
nie publ.).

Stusznie podnosi sie w skardze kasacyjnej, ze powodami w sprawie sg osoby
fizyczne potgczone weztem spdtki cywilnej, realizujgcy wspolne prawo, ktdérego
nabycie ze wzgledu na konstrukcje majatku spétki jako wspotwtasnosci tgcznej, ma
nastgpi¢ niepodzielnie na rzecz wszystkich powodow jako aktualnych wspaolnikéw
spotki. Dlatego niezrozumiate sg rozwazania Sgdu drugiej instancji co do zdolnosci
prawnej spotki cywilnej i zwigzane z tym podkreslenie, ze krgg podmiotow
uprawnionych do dochodzenia roszczenia wynikajgcego z art. 207 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2004 r., Nr 261,
poz. 2603 ze zm. cytowang dalej jako — u.g.n.) ograniczony jest do oséb fizycznych
i prawnych. Sad drugiej instancji nie podjat sie sformutowania jasnej konkluzji tych
rozwazan, jak rowniez nie wyciggnat z nich zadnych konsekwencji procesowych.

Wymaga bowiem podkres$lenia, iz gdyby rzeczywiscie powodem byla spodtka



cywilna, to ze wzgledu na brak po jej stronie zdolnosci sgdowej, pozew powinien
by¢ odrzucony zgodnie z art. 199 ust. 1 pkt 3 k.p.c. Z faktu, iz sgd nie odrzucit
pozwu z tej przyczyny mozna wyprowadzi¢ wniosek, iz pomimo zmierzajgcych w
innym kierunku rozwazan sgdu, zgdanie zostato ostatecznie prawidtowo ocenione
jako pochodzgce od osob fizycznych, wspolnikéw spoétki cywilnej. Dlatego nie
mogto dojs¢ do =zarzucanego w skardze naruszenia prawa procesowego
polegajgcego na traktowaniu jako strony spotki cywilnej. Poza tym sformutowany w
skardze kasacyjnej zarzut nie zawiera odniesienia do zadnego przepisu prawa
procesowego. Skarzgcy oparli sie jedynie na tresci art. 207 u.g.n., ktéry miedzy
innymi reguluje kwestie podmiotowe, ale tylko pod katem materialnoprawnej
legitymaciji. Dlatego i z tego powodu skarga kasacyjna w tej czesci nie zastuguje na

uwzglednienie.

Podobne wadliwosci dotyczg drugiego zarzutu naruszenia przepiséw postepowania
przez uznanie koniecznego udziatu Z.O. w procesie po stronie powodowej, co
zdaniem skarzgcych stanowito naruszenie art. 72 § 2 k.p.c. W ramach tak
skonstruowanego zarzutu powodowie kwestionujg poglad sadu drugiej instancji,
jakoby nie udowodnili wystgpienia Z.0. ze spotki. Poniewaz te ostatnie twierdzenia
nie zostaly potgczone z Zzadnym przepisem prawa procesowego, ktéry miatby
naruszy¢ sad drugiej instancji, podstawg dalszych rozwazan jest dotychczasowy
stan faktyczny. Wracajgc do zasadniczej kwestii wspotuczestnictwa koniecznego po
stronie powodowej nalezy podnies¢, ze cytowany w skardze kasacyjnej art. 72 § 2
K.p.c. odnosi sie do wspotuczestnictwa po stronie biernej, a przez odwotanie do §
1 tego artykutu rozstrzyga jedynie o dopuszczalnosci wystepowania wszystkich
wspotuczestnikdw koniecznych w jednej sprawie, nawet jesli ich udziat w procesie
uzasadniatby rozpoznanie sprawy w postepowaniu odrebnym. Procesowe
konsekwencje wspdétuczestnictwa koniecznego uregulowane w art. 72 § 1i 2 k.p.c.
pozostajg bez zwigzku z rozpoznawang sprawg. Ograniczona do biernego
wspotuczestnictwa koniecznego hipoteza art. 72 § 2 k.p.c. nie oznacza, ze nie
moze wystepowac wspotuczestnictwo konieczne po stronie powodowej. Wynika to
miedzy innymi z art. 195 § 1 k.p.c. O tym, czy powddztwo moze by¢ skutecznie
wniesione przez wszystkich wchodzgcych w gre uczestnikow decydujg przede

wszystkim przepisy prawa materialnego. W przypadku wspolnikdw spoétki cywilnej



zasady reprezentowania spotki okresla art. 866 k.c. w zwigzku art. 865 k.c. Wobec
ograniczonego (art. 398'* § 1 k.p.c.) zakresu rozpoznania skargi kasacyjnej oraz
przytoczenia w niej, w ramach naruszenia przepiséw postepowania, wytgcznie art.
72 § 2 k.p.c. nalezy uznaé, ze zarzut skargi kasacyjnej odnoszacy sie do

wspotuczestnictwa koniecznego po stronie powodowej jest nieuzasadniony.

Powodowie zgtosili na podstawie art. 207 ust.1, 1a u.g.n. roszczenie
0 zobowigzanie pozwanej Gminy O. do zawarcia umowy 0 oddanie w uzytkowanie
wieczyste gruntu i przeniesienie wtasnosci budynku. Skutecznos¢ zgdania zalezy
od spetnienia warunkéw przewidzianych w ustawie. Powodowie wystepujg jako
wspolnicy spotki cywilnej i domagajg sie oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste i przeniesienia wtasnosci budynkow na prawach wspotwtasnosci tgcznej.
Prawo, o ktore sie ubiegajg, wedtug szczegdtowej regulacji obejmujgcej stosunek
spofki cywilnej (art. 863 k.c.) ma przystugiwaé tgcznie wszystkim wspolnikom.
Cechuje go brak oznaczenia udziatow. Kazdy wspdlnik jest wobec tego
wspotwtascicielem majatku jako niepodzielnej catosci, jak réwniez kazdej rzeczy i
prawa wchodzgcego do tej catosci. Opisane konsekwencje wynikajgce ze
wspotwiasnosci tgcznej sprawiajg, ze w przypadku, gdy ustawa uzaleznia nabycie
prawa rzeczowego od spetnienia okreslonych warunkow, to ich wypetnienia nalezy
oczekiwa¢ od wszystkich potencjalnych nabywcow, a zatem od wszystkich, bez
wyjatku, wspolnikow spotki cywilnej, ktorzy majg staé sie tgcznie podmiotami tego

prawa.

Jak stusznie podkresla sie w literaturze i orzecznictwie art. 207 u.g.n. w brzmieniu
ustalonym ustawg nowelizujgcg z dnia 7 stycznia 2000 r. (Dz. U. Nr 6, poz. 70) jest
czescig zespotu przepisow (art. 204, 208, 211) stanowigcych ostatni etap

porzadkowania stosunkéw cywilnoprawnych zwigzanych z wieloletnim wtadaniem

gruntami panstwowymi, wzglednie — po komunalizacji — nieruchomos$ciami
gminnymi (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2004 r., sygn.
akt 11l CZP 107/03 nie publ. oraz wyrok z dnia 7 lipca 2004 r. | CK 20/04 Biul. In. SN
2004/12/9, wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 3 czerwca 2002 r. sygn. akt K
26/01 OTK - A 2002/4/40). Porzadkowanie nastepowato z korzyscig dla tych oséb,



ktore przez wiele lat wiladaty nieruchomosciami i zabudowaty je na podstawie

pozwolenia na budowe.

Przepis art. 207 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym od 15 lutego 2000 r. daje
podstawy do stwierdzenia, Zze nabycie roszczenia o zawarcie umowy O oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste wraz z przeniesieniem
wiasnosci budynkow, uzaleznione jest od spetnienia kumulatywnie dwoch
wymagan. Po pierwsze przepis ten obejmuje posiadaczy (zaréwno samoistnych jak
i zaleznych), ktorych witadanie nieruchomoscig istniato zaréwno w dniu 5 grudnia
1990 r. jak i w dniu 1 stycznia 1998 r. Po drugie uwlaszczenie obejmuje tych,
posiadaczy, ktorzy pobudowali na posiadanych nieruchomosciach budynki na
podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjg statg lub z lokalizacjg czasowg
z tym, ze w tym ostatnim przypadku zawarcie umowy uzaleznione jest od
zgodnosci lokalizacji z ustaleniami planu miejscowego obowigzujgcego w dniu
zgtoszenia zgdania. Takg tres¢ przepisu przyjat Sad Najwyzszy m.in. w wyroku
z dnia 6 czerwca 2001 r. V CKN 1043/00 (nie publ.), w wyroku z dnia 17 stycznia
2002r. 1l CKN 439/00 (nie publ.), w wyroku z dnia 30 maja 2003 r. 1l CKN 416/01.
Roszczenie przystuguje tylko tym posiadaczom, ktérzy sami zabudowali
nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budowe. Wskazuje na to uzyte
w ustawie podmiotowe kryterium w zakresie przestanki zabudowania ,osoby, ktore
byly posiadaczami ... (-) jezeli zabudowaly ... (-) ( tak Sad Najwyzszy w cytowanym
postanowieniu z dnia 23 stycznia 2004 r., jak réwniez Trybunat Konstytucyjny
w wyroku 3 czerwca 2002 r., wedtug ktérego adresatami uprawnienia z art. 207
u.g.n. sg ci posiadacze nieruchomosci, ktorzy posiadali jg nie tylko w dniu
5 grudnia 1990 r. i w dniu 1 stycznia 1998 r., ale sg nimi nadal w dniu sktadania

wniosku 0 zawarcie umowy).

Jak wspomniano, uwtaszczenie uzaleznione jest od kumulatywnego spetnienia tych
przestanek przez wszystkich powodow. Juz tylko pobiezna analiza niespornych
ustalen sgdu, bez wnikania w szczegoty co do zgodnosci zabudowy z ustaleniami
planu miejscowego, pozwala stwierdzi¢, iz przewidzianych ustawg warunkéw
posiadania i jednoczesnego zabudowania nieruchomo$ci, nie spetito co najmniej
kilku powodoéw. E.B. dopiero 15 czerwca 2000 r. nabyta prawo dzierzawy gruntu

oraz znajdujgce sie na nim budynki postawione przez Spoétdzielnie ,0.”



[.B. prawo do dzierzawy gruntu wraz ze znajdujgcym sie na nim budynkiem nabyta
w 1992 r. Przed nig nieruchomosc¢ posiadata E.B. w okresie od 1982 r. do 1987 r.,
Spoétdzielnia ,W.” w okresie od 1987 r. do 1992 r. A.R. i U.L. objeli dziatki w

posiadanie przed 1990 rokiem, z rozpoczetg przez inne osoby budowg pawilonu.

Z tych wzgledow nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naruszenia prawa

materialnego odnoszacy sie do art. 207 u.g.n.

Oceny tej nie zmienia powotywanie sie przez skarzgcych na tres¢ art. 336
w zwigzku z art. 340 k.c. Domniemanie ciggtosci posiadania, przewidziane w art.
340 k.c., zwalnia tego, ktory wykonywat posiadanie w réznych okresach od
dowodu, ze byt przez caty ten czas posiadaczem. W ten sposob zastosowat art.

340 k.c. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lipca 2004 r.

W rozpoznawanej sprawie, bez koniecznosci korzystania z domniemania
prawnego, mozna przyja¢ podmiotowg tozsamosé pomiedzy posiadaczami
nieruchomosci przed i po zawigzaniu spoétki cywilnej. Odmienny poglad jaki
zaprezentowat Sad Apelacyjny, jest konsekwencjg traktowania spotki cywilnej jako
odrebnego podmiotu, ktory nie istniat w dniach 5 grudnia 1990 r. i 1 stycznia 1998 r.
Nie zmienia to jednak zasadniczej, negatywnej oceny roszczenia, zwigzanej
z bezspornymi przypadkami przeniesienia posiadania przez osoby dokonujgce
petnej zabudowy Ilub tez rozpoczynajgce zabudowe, albowiem skuteczno$é
roszczenia zalezy od spetnienia warunkow przewidzianych w art. 207 u.g.n. przez

wszystkich wspolnikow spotki cywilnej.

Poniewaz z opisanych przyczyn zaskarzone orzeczenie, pomimo czesciowo
btednego uzasadnienia, odpowiada ostatecznie prawu, Sgd Najwyzszy oddalit

skarge kasacyjng na podstawie art. 398 k.p.c.

Jednoczesnie Sad Najwyzszy na podstawie art. 102 k.p.c. w zwigzku z art.
398%' i 391 § 1 k.p.c. odstgpit od zasgdzenia kosztéw postepowania kasacyjnego

od strony przegrywajgce;.






