Sygn. akt IV CSK 533/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 kwietnia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Antoni Gérski
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Katarzyna Jéskowiak

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Robot Inzynieryjnych "C."
Spoétki z 0.0. w G.

przeciwko Gminie Miasta G.

0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 2 kwietnia 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 10 lipca 2008 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd - Przedsiebiorstwo Robét Inzynieryjnych ,C.” Spoétka z o0.0. w G.
domagat sie zobowigzania pozwanej Gminy Miasta G. do zlozenia oswiadczenia
woli o ustanowienie na rzecz powoda prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr
249/5 potozonej w G. przy ul. C. [...] na okres 40 lat, poczynajgc od daty wydania
wyroku. Swoje zgdanie powddka wywodzita z tresci art. 207 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. nr 115, poz. 741, ze zm., cyt. dalej jako "u.g.n”) w
brzmieniu sprzed dnia 1 stycznia 2000 r. (Dz.U nr 6, poz. 70). Powdd stwierdzat, ze
w dniu 5 grudnia 1990 r. i w dniu 1 stycznia 1998 r. byt posiadaczem gruntu
okreslonego w pozwie oraz ztozyt w terminie wniosek o ustanowienie prawa
uzytkowania spornego gruntu. Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa,
wskazujgc, ze powddka nie spetnita przestanek stosowania art. 207 ust. 1 w jego
aktualnym brzmieniu, stanowigcym o powstaniu roszczenia wowczas, gdy osoba
wystepujgca z wnioskiem byta posiadaczem nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wilasnosci gminy w dniu 5 grudnia 1990 r. i w dniu 1 stycznia 1998 r. oraz
zabudowata nieruchomosc¢ na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjg stata.
Zdaniem pozwanej, powodowa Spétka nie spetnita drugiej z tych przestanek.
Ponadto w odniesieniu do powddki nie zachodzity podstawy do zastosowania art.
2041205 u.g.n.

Sad Okregowy oddalit powddztwo, ustalajgc nastepujgcy stan faktyczny.

Powodowa Spétka powstata w dniu 15 marca 1988 r. Jedynym z jej
udziatowcem  byto  Przedsiebiorstwo  Robdt  Inzynieryjnych  (6wczesne
przedsiebiorstwo komunalne). W dacie powstania spotki, Przedsiebiorstwo to byto
uzytkownikiem nieruchomosci panstwowej potozonej przy ul. C., skomunalizowanej
nastepnie na rzecz Gminy Miasta G. Z nieruchomosci wydzielona zostata dziatka
gruntu, z ktérej korzystata powddka od chwili swego powstania. Pismami z 16
listopada 1990 r. i 12 sierpnia 1991 r. powddka wystgpita do pozwanej o wydanie
decyzji dotyczgcej dalszego korzystania ze spornej dziatki oraz uregulowania jej
stanu prawnego. W drugim z tych pism powddka stwierdzita, ze jest gotowa objgc

dziatke w uzytkowanie wieczyste. Poczgwszy od 1992 r. pozwana zawierata z



powddkg umowy dzierzawy spornego gruntu na czas okreslony. Ostatnia z umow
zostata zawarta w dniu 31 marca 1998 r. Pismem z dnia 10 grudnia 1997 r.
powodka zwrdcita sie do pozwanej o wyrazenie zgody na zakup spornej dziatki lub
oddanie jej w uzytkowanie wieczyste, a pismem z 14 pazdziernika 1998 r. wniosta o
stwierdzenie nabycia na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego na podstawie art.
204 pkt 1 w zw. z art. 205 pkt 2 u.g.n.

Wedlug Sadu Okregowego, powodka nie spetnita przestanek powstania
roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego, okreslonych w art. 207 ust. 1
u.g.n. w pierwotnym brzmieniu. Nie nabyta ekspektatywy ustanowienia tego prawa.
Powotany wyzej przepis przewidywat, aby posiadacz nieruchomos$ci nie
legitymowat sie dokumentami o przekazaniu nieruchomosci, zarébwno w dniu
5 grudnia 1990 r., jak i w dniu 1 stycznia 1998 r. (w dniu wejscia w zycie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami). Tymczasem w drugiej z tych dat powddka byta
dzierzawcg gruntu na podstawie umowy zawartej z pozwang 7 pazdziernika 1997 r.
W ocenie Sgdu Okregowego, skoro po stronie powddki nie mogta powstac
ekspektatywa ustanowienia uzytkowania wieczystego, bezprzedmiotowe byto
badanie, czy powddka skutecznie ztozyta wniosek o stwierdzenie nabycia tego
prawa i czy w ten sposob powstata po jej stronie tzw. ekspektatywa maksymalnie
uksztattowana. Sgd Okregowy zauwazyt jednak, ze zitozony przez powddke
wniosek z 14 pazdziernika 1998 r. dotyczyt stwierdzenia przez pozwang nabycia
przez powodke uzytkowania wieczystego na podstawie art. 204 u.g.n., a nie
ustanowienia na rzecz powodki uzytkowania wieczystego. Niezaleznie od tego,
zdaniem Sgdu Okregowego, powodka nie spetnita takze wskazanej w art. 207 ust.
1 u.g.n. przestanki zabudowania nieruchomosci na podstawie pozwolenia na

budowe z lokalizacjg stata.

Sad Apelacyjny oddalit apelacje strony powodowej. Aprobowat dokonane
przez Sgad Okregowy ustalenia faktyczne. Jako nieskuteczny uznat zarzut
naruszenia art. 80 ust. la ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci, wprowadzony mocg ustawy z dnia 1 pazdziernika 1994 r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 123, poz.
601). Przepis ten tgczyt mozliwosé oddania gruntu w zarzad, uzytkowanie lub

uzytkowanie wieczyste ze ztozeniem do 31 grudnia 1995 r. stosownego wniosku



przez tych posiadaczy gruntu stanowigcego przedmiot wtasnosci Skarbu Panstwa
lub gminy, ktérzy w dniu 5 grudnia 1990 r. i w dniu 8 grudnia 1994 r. nie
legitymowali sie dokumentami o przekazaniu im gruntéw, wydanymi w formie
prawem przewidzianej. Skoro intencjg ustawodawcy byto doprowadzenie do
uporzgdkowania stanu prawnego nieruchomosci, na wspomniany art. 80 ust. 1 nie
moze skutecznie powota¢ sie powodka, ktérej na podstawie umowy dzierzawy
przystugiwato prawo do korzystania z gruntu. Ponadto uwtaszczenie powoddki nie
mogtoby nastgpi¢ kosztem wydzierzawiajgcego, czyli wspdlnika powodowej Spotki
(Przedsiebiorstwa Robdt Inzynieryjnych), wtadajgcego dziatkg gruntu na podstawie
decyzji z dnia 18 lutego 1983 r., a po likwidacji prowadzonej na podstawie uchwaty
z 1 listopada 1992 r. - wykreslonego z rejestru sgdowego postanowieniem z 21
listopada 1994 r. Niezasadny okazat sie takze zarzut naruszenia art. 207 u.g.n.
(zarowno w brzmieniu pierwotnym, jak i uwzgledniajgcym pdzniejsze nowelizacje).
Powddka byta bowiem dzierzawcg spornego gruntu, do ktérego Przedsiebiorstwu
Robd6t  Inzynieryjnych przystugiwato prawo zarzgdu. Ponadto  powddka nie
zabudowata dziatki, ktéra na dtugo przed zawarciem z powddkg umowy dzierzawy

byta zabudowana budynkiem socjalnym.

W skardze kasacyjnej powddki podnoszono wytgcznie zarzuty naruszenia —
przez btedng wyktadnie - prawa materialnego w postaci art. 80 ust. 1a ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(tekst jedn. Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.) oraz art. 207 ust. 1 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu
obowigzujgcym w dniu wejscia w zycie ustawy (1 stycznia 1998 r.).
Powddka podniosta, ze btedna wyktadnia pojecia ,dokumentu o przekazaniu
nieruchomosci wydanego w formie prawem przewidzianej” polegata na uznaniu,
iz jest to kazdy dokument, bedgcy podstawg wtadania gruntem. Zdaniem powaodki,
przestanki stosowania powotanych przepisow spetniajg takze posiadacze
dysponujacy tytutem prawnym do korzystania z gruntu, jesli ich tytut nie spetnia
,2ustawowego wymogu dokumentu o przekazaniu gruntu wydanego w formie
prawem przewidzianej”. W zwigzku ze zgtoszonymi zarzutami powodka wniosta
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i co do istoty sprawy, a ewentualnie -

o uchylenie zaskarzonego wyroku Sadu Apelacyjnego oraz wyroku Sadu



Okregowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania albo uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. W skardze kasacyjnej podniesiono zarzuty naruszenia prawa
materialnego, totez Sgd Najwyzszy pozostaje zwigzany ustaleniami faktycznymi
Sadéw meriti (art. 398 § 2 k.p.c.)

W rozpoznawanej sprawie podstawowe znaczenia majg dwa zagadnienia.
Po pierwsze, czy mozliwe jest konstruowanie de lege lata roszczenia posiadacza
nieruchomos$ci na postawie art. 207 u.g.n. (w wersji pierwotnej tego przepisu,
obowigzujgcej od dnia 1 stycznia 1998 r.). Po drugie, w razie pozytywnej
odpowiedzi na to pytanie, nalezatoby wskazaé, czy w Swietle ustalen faktycznych

Saddéw meriti wystgpity wszystkie przestanki powstania takiego roszczenia.

2. W literaturze i w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zarysowaty sie
powazne kontrowersje dotyczgce tego, czy z przepisu art. 207 ust. 1 u.g.n.
(w brzmieniu pierwotnym) mozna wyprowadzi¢ odpowiednie roszczenie na rzecz
posiadacza opisanej w nim nieruchomosci przeciwko wiascicielowi tej
nieruchomosci. Szeroka rekapitulacja i analiza tych stanowisk zostata
przedstawiona wnikliwie m.in. w uzasadnieniu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 10 kwietnia 2006 r., SK 30/04. Nie ma zatem potrzeby ich przytaczania
w obecnym uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego. Sad Najwyzszy w obecnym
sktadzie wypowiada sie za przyznaniem de lege lata podmiotom uprawnionym
odpowiedniego roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu w razie
wystgpienia wszystkich przestanek powstania tego roszczenia okreslonych w art.
207 ust. u.g.n. i podziela przytoczong w tym zakresie argumentacje prawng
Trybunatu. Za takim stanowiskiem przemawia¢ moze przede wszystkim wyktadnia
literalna art. 207 ust. 1 u.g.n. (verba legis: ,oddaje sie w uzytkowanie wieczyste”)
.Podobne stanowisko wyrazono posrednio m.in. takze w wyroku Sgdu Najwyzszego
z dnia 9 czerwca 2006 r., IV CSK 161/05 (nieopubl.) przy odwotaniu sie do

konstytucyjnej ochrony praw stusznie nabytych..



3. Trzeba stwierdzi¢, ze w rozpoznawanej sprawie powstaty odpowiednie
przestanki zaktualizowania sie roszczenia wynikajacego z art. 207 ust. 1 u.g.n.
(w wersji pierwotnej). Chodzi tu o: 1) posiadanie nieruchomosci w okresie
wskazanym w ustawie; 2) nielegitymowanie sie uprawnionego odpowiednim
dokumentem szczegolnym. Nie wchodzi w gre natomiast przestanka zabudowania
gruntu przez zgtaszajgcego roszczenie, poniewaz to dalsze wymaganie prawne
pojawito sie  w wyniku zmiany ustawy u.g.n. w dniu 15 lutego 2004 r. (Dz. U.
z2000r., nr 6, poz. 70).W wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 2006 r.,
IV CSK 161/05, trafnie stwierdzono, ze jezeli posiadacz nabyt na podstawie art. 207
ust. 1 u.g.n. roszczenie o jej oddanie w uzytkowanie wieczyste, dokonana w 2000 r.
zmiana tego przepisu nie pozbawita posiadacza takiego roszczenia ze wzgledu na
konstytucyjng zasade ochrony praw nabytych. Strona powodowa powinna zatem
wykazac takze de lege lata jedynie dwie pierwsze przestanki nabycia omawianego

roszczenia wobec pozwanej Gminy.

Ustalenia faktyczne pozwalajg na stwierdzenie, ze strona powodowa byta
posiadaczem zaleznym spornej nieruchomosci w okresie od 1989 r do 1998 r.,
wykonujgc to posiadanie w ramach kolejnych stosunkéw obligacyjnych (umowy
dzierzawy). Sporna nieruchomos$¢ zostata wydzierzawiona pierwotnie powodce od
wspolnika (PRI) w styczniu 1989 r., a nastepnie powddka wtadata nig na podstawie
kolejnych uméw dzierzawy z jej wiascicielem (od 1992 r. po likwidacji PRI, k. 24 i
68 akt sprawy). Jezeli zatem w tresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku znalazto
sie ogolne stwierdzenie, ze ,powodka nie byta posiadaczem nieruchomosci, ktéry
nie legitymowat sie dokumentami o przekazaniu nieruchomosci ,(s. 6
uzasadnienia), to wypowiedz taka odnosi sie oczywiscie do dalszej przestanki
powstania roszczenia z art. 207 ust. 2 u.g.n. w postaci nielegitymowania sie
uprawnionego posiadacza stosownym dokumentem specjalnym, a nie — do
konstatacji braku stanu posiadania nieruchomo$ci po stronie powodowe;.

Powstaje kwestia, jak nalezy rozumie¢ ustawowy zwrot przewidziany w art.
207 ust. 1 u.g.n. dotyczgcy kategorii wymaganego dokumentu (verba legis:
,dokument o przekazaniu nieruchomosci w formie przewidzianej prawem”).
Mozna twierdzi¢, ze chodzi tu w zasadzie o kazdy dokument $wiadczacy

o legalnym (prawnym) wiadaniu nieruchomoscig przez uprawnionego (w tym



dokument obejmujgcy umowe dzierzawy). Mozna tez wywodzi¢, ze okreslono tu
dokument w znaczeniu wezszym, wykazujgcy odpowiednig tres¢ i forme oraz
stanowigcy podstawe ,przekazania” nieruchomosci uprawionemu podmiotowi
(dokument specjalny).

Ustawowy opis omawianej kategorii dokumentow wskazuje, w ocenie Sgdu
Najwyzszego, jednak na wezsze ujecie dokumentu w rozumieniu art. 207 ust. 1
u.g.n. W przeciwnym razie ustawodawca - w miejsce szczegétowego opisu —
postuzytby sie sformutowaniami ogolnymi (por. art. 244 i 245 k.p.c.). Nalezy takze
stwierdzi¢, Zze podobng terminologig postuzono sie w art. 80 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i o wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. 21991 r., nr 4, poz. 10).Moze to oznacza¢ wyrazne odestanie ustawodawcy
do takich kategorii dokumentéw, ktore stawaty sie podstawg ,przekazywania” innym
podmiotom nieruchomosci we wiadanie, zwlaszcza — do decyzji administracyjnych.
Takie przekazanie m.in. spornej nieruchomosci nastgpito na rzecz PRI w lutym
1983 r. Z ustalen faktycznych wynika, ze strona powodowa nie legitymowata sie
kategoria dokumentu specjalnego, sformutowang w art. 207 ust. 1 u.g.n,
a dysponowata jedynie dokumentami obejmujgcymi umowy obligacyjne (umowy
dzierzawy).

Oba Sady meritii uznaty za bezprzedmiotowe ustalenia tego, czy i kiedy
strona powodowa ziozyta odpowiedni wniosek o ustanowienie uzytkowania
wieczystego spornej nieruchomosci i czy wniosek taki okazat sie prawnie
skuteczny. Przy zatozeniu istnienia jednak dwoch wspomnianych przestanek
roszczenia wynikajgcego z art. 207 ust. 1 u.g.n. ustalenia takie okazujg sie
niezbedne. Strona powodowa nadal bowiem twierdzi, ze ztozyta stronie pozwanej
taki skuteczny prawnie wniosek.

Uznajgc zatem zarzut naruszenia art. 207 ust. 1 u.g.n. (W wersji pierwotnej)
za uzasadniony, Sad Najwyzszy z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 398"

§ 1 k.p.c. orzekt jak w sentencji.



