Uchwata z dnia 13 pazdziernika 2006 r., lll CZP 72/06

Sedzia SN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Spoétdzielni Mieszkaniowej "S." w G.
przeciwko Gminie G. o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, po
rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 13 pazdziernika
2006 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w Gliwicach
postanowieniem z dnia 24 maja 2006 r.:

"Czy spotdzielni mieszkaniowej przystuguje roszczenie z art. 35 ust. 1, 13 i
ust. 2 w zwigzku z art. 40 i art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 119 poz. 1116 ze zm.) 0
zobowigzanie gminy do ustanowienia na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w sytuaciji, gdy spétdzielnia mieszkaniowa przed dniem 5 grudnia 1990 r.
wzniosta nad tym gruntem — stanowigcym droge publiczng — budynek?"

podijat uchwate:

Roszczenie przewidziane w art. 35 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 ze zm.) nie przystuguje w odniesieniu do dziatki gruntu stanowiagcej
droge publiczng, nad ktéra spoétdzielnia mieszkaniowa wzniosta budynek

przed dniem 5 grudnia 1990 r.

Uzasadnienie

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne
powstato w zwigzku z roszczeniem, jakie zgtosita Spétdzielnia Mieszkaniowa ,S." w
G. na podstawie art. 35 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. — dalej:

,=u.s.m"), domagajgc sie nakazania pozwanej Gminie G. oddania powddce w



uzytkowanie wieczyste za wynagrodzeniem opisanych w pozwie dziatek gruntu,
stanowigcych drogi publiczne.

Strona pozwana, wnoszgc o oddalenie powddztwa, podniosta, ze art. 22
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r.
Nr 204, poz. 2086, ze zm.) nie przewiduje mozliwosci oddania w uzytkowanie
wieczyste dziatki stanowigcej droge publiczna.

Ustalono, ze strona powodowa jest wieczystym uzytkownikiem okreslonych
dziatek w G. przy ul J. i przy ul. O. W latach siedemdziesigtych ubiegtego wieku jej
poprzedniczka prawna wzniosta budynek biurowy przy ul. J. nr 9 i budynek
mieszkalny przy ul. O. nr 6, 6a, 6b i 6¢, w taki sposdb, Ze usytuowane sg one na
gruntach pozostajgcych w uzytkowaniu wieczystym Spotdzielni, potozonych po obu
stronach spornych dziatek stanowigcych drogi publiczne, nad ktérymi znajdujg sie
bramy przejazdowe, a nad nimi wznosi sie cze$¢ kondygnacji budynkéw biurowego
i mieszkalnego, potaczona konstrukcyjnie z resztg tych budynkow.

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2005 r. Sgd Rejonowy w Gliwicach oddalit
powodztwo, stojgc na stanowisku, ze art. 35 u.s.m. dotyczy tylko dziatek
budowlanych, a nie dziatek stanowigcych drogi publiczne, do ktérych majg
zastosowanie przepisy ustawy o drogach publicznych, nieprzewidujgce mozliwosci
oddania takich dziatek w uzytkowanie wieczyste.

Przy rozpoznawaniu apelacji strony powodowej. Sgdowi Okregowemu w
Gliwicach nasuneta sie przedstawiona w pytaniu watpliwos¢, zwigzana, zdaniem
Sadu, nie z zagadnieniem wzajemnego stosunku art. 35, 40 i 42 u.s.m. oraz art. 22
ustawy o drogach publicznych, ktérych sprzecznos¢ Sad Okregowy uznat za
pozorng, lecz z kwestig, czy spotdzielni mieszkaniowej przystuguje roszczenie
przewidziane w art. 35 u.s.m. w odniesieniu do dziatek stanowigcych drogi
publiczne. Stwierdzit, ze jezeli sporne dziatki majg wytgcznie charakter dziatek
drogowych, to art. 35 u.s.m. nie ma do nich zastosowania, dotyczy bowiem tylko
dziatek budowlanych. Jednak, zdaniem Sadu, mozliwe jest uznanie, ze wydane
pozwolenia na budowe byty wyznacznikiem przypisania tym dziatkom takze
charakteru budowlanego, wobec czego staty sie one dziatkami o podwojnym
charakterze — drogowym i budowlanym, a wtedy kwestia stosowania do nich art. 35
u.s.m. bytaby otwarta. Dalsze watpliwo$ci budzi, zdaniem Sgdu Okregowego,
kwalifikacja prawna wzniesionych budynkow, ktore mozna zakwalifikowac albo jako

trwale zwigzane z gruntami Spétdzielni sgsiadujgcymi z dziatkami drogowymi,



zgodnie z art. 48 w zwigzku z art. 46 k.c., albo jako czesci budynkow trwale
zwigzane z dziatkami drogowymi, w mysl| art. 143 w zwigzku z art. 46 k.c., co moze,
zdaniem Sadu, odpowiadac wyktadni tych przepiséw dokonanej przez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 16 lipca 2004 r., | CK 26/04 (OSP 2005, nr 3, poz. 40).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W zwigzku z tym, ze przedmiotem roszczenia strony powodowej jest zgdanie
oddania jej w uzytkowanie wieczyste dziatek stanowigcych wtasnos¢ Gminy
pozostajgcych w posiadaniu Spétdzielni w dniu 5 grudnia 1990 r., nad ktérymi
wznosi sie czes¢ budynkow wybudowanych przez jej poprzedniczke prawng przed
tym dniem, do rozstrzygniecia sprawy niezbedne jest dokonanie wyktadni art. 35
ust. 2 w zwigzku z ust. 1 u.s.m. i pomocniczo stosownych przepiséw ustawy o
drogach publicznych. Nie jest natomiast konieczna wyktadnia wskazanych w
zagadnieniu prawnym pozostatych przepisoéw, ktére nie stanowig podstawy prawnej
roszczenia, art. 35 ust. 1° u.s.m. dotyczy bowiem mozliwosci zgdania przez
spotdzielnie mieszkaniowg ujednolicenia termindw uzytkowania wieczystego kilku
dziatek, art. 40 okresla sktadniki mienia spétdzielni mieszkaniowych, a art. 42 u.s.m.
nakfada na takie spoétdzielnie obowigzek okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci
wszystkich lokali. Nie majg one zatem zastosowania w sprawie.

Przepisy art. 35 ust. 1 i art. 35 ust. 2 u.s.m. stanowig, ze spotdzielnia
mieszkaniowa, ktéra w dniu 5 grudnia 1990 r. byta posiadaczem gruntéw
stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, gminy, osoby prawnej innej niz Skarb
Panstwa, gmina albo zwigzek miedzygminny lub osoby fizycznej oraz przed tym
dniem wybudowata sama lub wybudowali jej poprzednicy prawni budynki lub inne
urzagdzenia trwale zwigzane z gruntem, moze zgdac, aby wiasciciel zajetej na ten
cel dziatki budowlanej przeniost na nig jej wtasnos¢ za wynagrodzeniem, a jezeli
wiascicielem dziatek budowlanych jest Skarb Panstwa lub gmina albo jednostki
samorzadu terytorialnego lub ich zwigzki, zamiast przeniesienia wtasnos$ci tych
dziatek na rzecz spoétdzielni, moze ona zgdac oddanie jej ich w uzytkowanie
wieczyste.

Przepis ten, majacy na celu utatwienie spotdzielniom mieszkaniowym
uregulowanie stanu prawnego zajmowanych przez nie nieruchomosci, nie byt
przedmiotem wyktadni Sgdu Najwyzszego ani szerszych rozwazan doktryny.
Wskazane przez Sgd Okregowy stanowisko Sgdu Najwyzszego zajete w wyroku z
dnia 16 lipca 2004 r., | CK 26/04, dotyczy roszczenia przewidzianego w art. 231 § 2



k.c. Wynika z niego, ze dla powstania tego roszczenia wystarczy zainstalowanie
trwatych urzgdzen, ktére — majac fizyczne oparcie na sgsiednich nieruchomosciach
— znalazty sie na trwate w granicach przestrzennych nieruchomosci okreslonych w
art. 143 k.c. Odnosi sie to do zainstalowanej przez przedsiebiorstwo energetyczne
napowietrznej linii wysokiego napiecia, ktorej przewody przebiegaty nad dziatkg
powodow wystepujgcych wobec tego przedsiebiorstwu z roszczeniem
przewidzianym w art. 231 § 2 k.c. Dotyczy wiec innego stanu faktycznego i
prawnego niz rozpoznawana sprawa. Roszczenie przewidziane w art. 35 ust. 1
u.s.m. mozna uznac za zblizone do roszczenia z art. 231 § 1, anie z art. 231 § 2
k.c., przyjeta za$ przez Sad Najwyzszy w omawianym orzeczeniu niewatpliwie
trafna koncepcja trojwymiarowej przestrzeni nieruchomosci gruntowej (art. 143 k.c.)
nie podwaza oczywistego faktu, ze budynek stanowi konstrukcje jednolitg i jego
poszczegodlne kondygnacije sg trwale zwigzane z pozostatymi czesciami budynku,
stanowigc jego czesci i w ten sposob wigzac sie trwale z nieruchomosciami
gruntowymi, na ktérych budynek zostat wybudowany, a nie z nieruchomoscia, nad
ktérg wznosi sie czes¢ kondygnaciji (art. 46 § 1, art. 47 § 1i 2 oraz art. 48 k.c.).
Decyduje o tym przede wszystkim zasadniczy, wynikajacy z istoty rzeczy, zwigzek
fizyczny poszczegodlnych czesci budynku, ktory prowadzi do zaroéwno fizycznego,
jak i prawnego zwigzania tych czesci z budynkiem i, w wyniku tego, z
nieruchomoscig, na ktorej posadowione sg jego fundamenty, a nie z
nieruchomoscia, nad ktorg usytuowana jest jego czesc€.

Dlatego w ustalonym stanie faktycznym nie mozna uznaé, ze budynek
wzniesiony przez poprzedniczke prawng strony powodowej na dziatkach bedgcych
w jej posiadaniu, ktérego czes¢ kondygnaciji znajduje sie nad spornymi dziatkami
stanowigcymi drogi publiczne, jest budynkiem trwale zwigzanym z tymi dziatkami,
jak wymaga art. 35 ust. 1 u.s.m. Niezaleznie bowiem od tego, Ze kilka kondygnaciji
nie jest budynkiem ani innym urzgdzeniem, w rozumieniu omawianego przepisu, to
przede wszystkim sg one czescig budynkow trwale zwigzanych z dziatkami
pozostajgcymi w uzytkowaniu wieczystym Spoétdzielni, na ktérych budynki zostaty
wzniesione, a nie ze spornymi dziatkami.

Bez watpienia nie jest takze spetniona kolejna przestanka omawianego
przepisu, tji. wymog budowlanego charakteru dziatki, ktérej dotyczy zgdanie oddania
w uzytkowanie wieczyste. Definicja dziatki budowlanej zostata zawarta w art. 4 pkt
3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:



Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.), przy czym ulegta zmianie z dniem 22
wrzesnia 2004 r. Niezaleznie jednak od tego, czy obejmowata dziatki juz
zabudowane, czy tylko spetniajgce warunki do zabudowy, sam fakt zabudowy
dziafki nie decyduje o jej charakterze budowlanym, a zatem wydanie pozwolenia ha
budowe budynkéw, ktérych czes¢ znajduje sie nad dziatkg stanowigcg droge
publiczng, nie nadato tej dziatce charakteru dziatki budowlanej. Droga publiczna nie
jest dziatkg budowlang i bez watpienia nie moze nig by¢ zwazywszy na okreslony w
art. 22 i art. 39 ustawy o drogach publicznych sposéb uzytkowania i korzystania z
drogi publicznej, wykluczajacy jej zabudowe jakimkolwiek budynkiem. Z tych
przyczyn proponowana przez Sgd Okregowy koncepcja dziatki o dwojakim
charakterze — drogowym i budowlanym nie jest mozliwa do przyjecia na gruncie
obowigzujgcego stanu prawnego.

Odpowiedz przeczgcg na pytanie prawne przesgdza jednak przede wszystkim
to, ze dziatki stanowigce przedmiot roszczenia, jako drogi publiczne, sg wytgczone
z obrotu prawnego. W mysl szerszej definicji, do wytgczonych z obrotu nalezg m.in.
rzeczy publiczne extra commercium, ktére wprawdzie mogg by¢ przedmiotem
prawa wtasnosci, ale zastrzezonego tylko dla podmiotéw wiasnosci publicznej. Sg
one wylgczone z obrotu w sensie ekonomicznym i prawnym, co oznacza, ze
wprawdzie panstwo lub gmina sg wtascicielami rzeczy, lecz prawem tym nie mogg
rozporzgdzac na rzecz innych podmiotoéw. Rzecz wytgczona z obrotu nie moze by¢
wiec przedmiotem przeniesienia wtasnosci ani ustanowienia uzytkowania
wieczystego, nie moze zatem, w odniesieniu do takiej rzeczy, powsta¢ roszczenie o
ustanowienie tego prawa na rzecz osoby niebedagcej podmiotem publicznym. Taka
rzecz nie moze byc¢ réwniez przedmiotem posiadania, skoro mogtoby ono
prowadzi¢ do nabycia wtasnosci przez osobe, ktdra nie moze byc jej wiascicielem.

Rzeczami wytgczonymi z obrotu sg drogi publiczne, zgodnie bowiem z art. 2
ust. 2 ustawy o drogach publicznych mogg one stanowi¢ wtasno$¢ tylko wiasciwego
samorzadu wojewodztwa, powiatu lub gminy i zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy moga
by¢ oddawane jedynie w najem, dzierzawe albo uzyczenie. Dziatka gruntu bedaca
drogg publiczng nie moze zatem stac sie wtasnoscig zadnego innego podmiotu, niz
podmiot prawa publicznego wymieniony w art. 2 ust. 2 ustawy o drogach
publicznych, ani nie moze by¢ oddana w wieczyste uzytkowanie. Nie moze byc¢
zatem takze przedmiotem posiadania przez spotdzielnie mieszkaniowg w

rozumieniu art. 35 ust. 1 u.s.m., pomijajac fakt, ze w rozpoznawanej sprawie w



0gole nie mozna moéwi¢ o posiadaniu przez powodowg Spoétdzielnie spornych
dziatek, skoro byty one uzytkowane przez wszystkich jako drogi. Spétdzielnia
wiadata jedynie kondygnacjami budynkow usytuowanymi nad tymi dziatkami, a nie
samymi dziatkami stanowigcymi drogi publiczne.

Przede wszystkim jednak nie mogto na jej rzecz powstac roszczenie o
ustanowienie wieczystego uzytkowania takiej drogi jako nieruchomosci wytgczonej
z obrotu. Wprawdzie ustawodawca moze wprowadza¢ wyjatki od zasady
niezbywalnosci takich rzeczy, lecz art. 35 ust. 1 u.s.m. bez watpienia takim
wyjatkiem nie jest. Nie jest on przepisem szczegolnym w stosunku do art. 2 ust. 2 i
art. 22 ust. 2 ustawy o drogach publicznych i nie przewiduje wyjgtku od
ustanowionych w nich zasad. Obie ustawy majg rézny przedmiot regulaciji i nie
zachodzi miedzy nimi stosunek, ktory uzasadniatby stosowanie zasad wykfadni
prowadzgcych do wytgczenia przepisu ogolnego przez przepis szczegolny lub
wytgczenia ustawy wczesniejszej przez pdzniejszg. Nalezy wiec stwierdzic, ze
roszczenie przewidziane w art. 35 ust. 2 w zwigzku z ust. 1 nie przystuguje w
odniesieniu do dziatki gruntu stanowigcej droge publiczng, co uzasadniato

udzielenie odpowiedzi, jak w uchwale.






