Wyrok z dnia 8 pazdziernika 1998 r.
[l RN 56/98

O tym czy obiekt budowlany, na ktérego wzniesienie wymagane jest poz-
wolenie budowlane, odpowiada warunkom jakim w mys| obowigzujacych prze-
pisow musi czyni¢ zados¢ obiekt przeznaczony na cele mieszkalne, decyduje
wilasciwy organ nadzoru budowlanego (art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane, Dz.U. Nr 89, poz. 414 ze zm. w zwigzku z art. 2 ust. 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm. oraz z
art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych, Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.), a nie fakt zameldowania w nim

0os6b na pobyt staty.

Przewodniczacy SSN: Kazimierz Jaskowski, Sedziowie SN: Andrze;j

Wasilewski (sprawozdawca), Andrzej Wrébel.

Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 1998 r. sprawy ze
skargi Wernera - Franciszka H. na decyzje Samorzgdowego Kolegium Odwotawcze-
gow L. zdnia 17 wrzesnia 1996 r. [...] w przedmiocie rozwigzania umowy uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci, na skutek rewizji nadzwyczajnej Pierwszego Preze-
sa Sgdu Najwyzszego [...] od wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego-Osrodka

Zamiejscowego we Wroctawiu z dnia 24 listopada 1997 r. [...]

oddalit rewizje nadzwyczajna.

Uzasadnienie

Zarzad Miasta G. decyzjg z dnia 27 maja 1996 r. [...], wydang na podstawie
art. 26 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci (jednolity tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) w zwigzku z
art. 240 KC oraz art. 104 KPA, rozwigzat umowe uzytkowania wieczystego zawartg w

dniu 30 stycznia 1990 r. z matzenstwem Wernerem Franciszkiem H. i lreng H., a



dotyczacg nieruchomosci budowlanej objetej ksiegg wieczysta [...], 0 powierzchni
174 m?i potozonej w granicach dziatki o numerze geodezyjnym 162 w G. przy ul. S.,
przejmujac jg rownoczesnie do zasobow komunalnych Gminy Miejskiej G. Zgodnie z
warunkami rozwigzanej umowy, przedmiotowa dziatka gruntu powinna zosta¢ zabu-
dowana domem mieszkalnym z czescig ustugowa, przy zatozeniu, ze rozpoczecie
budowy miato nastgpi¢ w ciggu dwoch lat od daty podpisania umowy, a jej zakon-
czenie powinno nastgpi¢ w ciggu nastepnych trzech lat, a wiec w terminie do dnia 1
lutego 1995 roku. Na wniosek uzytkownika wieczystego Zarzad Miast G. decyzjg z
dnia 27 marca 1995 r. przedtuzyt termin zakonczenia zabudowy tej dziatki do dnia 30
kwietnia 1996 roku. Tymczasem nieruchomos$¢ ta jeszcze w latach 1980-1983 zos-
tata zabudowana pawilonem ustugowym, ktory byt faktycznie uzytkowany od 1985
roku, a formalnie zostat dopuszczony do uzytkowania przez Kierownika Urzedu Re-
jonowego w G. decyzjg z dnia 17 pazdziernika 1995 r. [...]. Natomiast uzytkownicy
nie wystgpili nigdy o pozwolenie na budowe domu mieszkalnego. Ponadto organ
wydajgcy decyzje wzigt pod uwage i to, Ze istniejgcy stan rzeczy powoduje narusze-
nie intereséw osob trzecich (sgsiadow), a takze interesu spotecznego. Dlatego, wo-
bec nie dochowania przez uzytkownikow wieczystych warunkéw umowy co do termi-
nu zabudowy dziafki, Zarzad Miasta G. rozwigzat te umowe na podstawie art. 26
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomos$ci w zwigzku z art. 240
KC. Odwotanie od tej decyzji do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego wnidst
Werner H., podnoszgc w nim, ze organ wydajacy decyzje nieprawidtowo ocenit stan
faktyczny w niniejszej sprawie przyjmujgc, ze przedmiotowa nieruchomos¢ zostata
zabudowana jedynie pawilonem handlowym, bowiem pawilon ten stat sie takze bu-
dynkiem mieszkalnym z chwilg, gdy wiasciwe organy w dniu 26 stycznia 1996 roku
dokonaty zameldowania w nim na pobyt staty odwotujgcego sie wraz z jego rodzing.
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w L. decyzjg z dnia 17 wrzesnia 1996 r.
[...] utrzymato w mocy decyzje organu pierwszej instancji. W uzasadnieniu rozstrzyg-
niecia Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego podniesiono w szczegdlnosci, ze
jednokondygnacyjny budynek wzniesiony na przedmiotowej dziatce ma charakter
budynku handlowego z ptaskim stropodachem i jest jedynym w szeregu budynkow,
ktory nie zostat zbudowany zgodnie z przeznaczeniem na cele mieszkalne i handlo-
we réwnoczesnie. Brak drugiej kondygnacji powoduje przy tym naruszenie interesow
wiascicieli sgsiednich budynkéw, bowiem wobec braku tzw. warunkéw przegrody

cieplnej, prowadzi to do skraplania sie pary wewnatrz pomieszczen sgsiednich bu-



dynkow, a ponadto wptywa ujemnie na wyglad architektoniczny catego osiedla.
Réwnoczesnie w uzasadnieniu tej decyzji podkreslono, ze: , od chwili zawarcia
umowy uzytkowania wieczystego, tj. od 1990 r. odwotujgcy sie nie wykonat Zzadnych
czynnosci zmierzajgcych do wywigzania sie z umowy. Do chwili obecnej nie wystgpit
z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe, nie zgromadzit réwniez materiatow
budowlanych na kontynuowanie budowy zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci
pod zabudowe mieszkalno-ustugowg w zabudowie szeregowej”. W skardze do Na-
czelnego Sadu Administracyjnego na powyzszg decyzje Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego Werner H. zarzucit, ze: umowa uzytkowania wieczystego przedmio-
towej dziatki zostata sporzgdzona na podstawie decyzji wydanej w dniu 18 lutego
1989 r., pomimo ze strona wniosta pismo o odsprzedanie tej dziatki dopiero w dniu
22 grudnia 1989 roku; kierowane do skarzgcego przez Urzad Miejski w G. wielokrot-
ne przypomnienia o terminie i obowigzku stosownego zabudowania dziatki, w opinii
skarzgcego, stwarzaty wobec niego atmosfere zastraszania; skarzacy nie byt sSwia-
dom, jak twierdzi, swoich praw dotyczgcych wgladu do akt sprawy i nikt go o tym nie
pouczyt; pomimo, ze przedtuzono skarzgcemu o jeden rok termin zabudowy dziafki,
to przed wydaniem tej decyzji nie umozliwiono mu wypowiedzenia sie w kwestii jego
mozliwosci finansowych realizacji tej inwestycji i juz nie wyrazono zgody na powtérne
przedituzenie tego terminu w nastepnym roku. Skarzgcy podnidst réwniez, ze wbrew
zarzutowi jakoby od 1990 roku nie poczynit zadnych inwestycji w posiadanym
budynku, dokonat od tego czasu gruntownej przebudowy jego wnetrza i doprowadzit
gaz, tworzgc w nim czes¢ mieszkalng, w ktérej nastepnie zameldowat sie na pobyt
staty i zamieszkat wraz z rodzing.

Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy we Wroctawiu wyrokiem
z dnia 24 listopada 1997 r. [...] oddalit skarge Wernera H. na decyzje Samorzgdowe-
go Kolegium Odwotawczego w L. z dnia 17 wrzesnia 1996 roku. W uzasadnieniu
tego wyroku Naczelny Sgd Administracyjny podniést w szczegdlnosci, ze stosownie
do postanowienia art. 21 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie Admi-
nistracyjnym jest on wtasciwy wytgcznie do kontroli legalnosci decyzji administracyj-
nych, natomiast nie jest powotany do dokonywania ich oceny z punktu widzenia kry-
terium stusznosci lub sprawiedliwosci spotecznej. Naczelny Sgd Administracyjny
wzigt pod uwage, ze wedle wyraznego postanowienia art. 25 ust. 1 ustawy o gospo-
darce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci osoba, ktérej oddano w uzytkowanie

wieczyste grunt stanowigcy wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy, powinna go zagos-



podarowac w sposob i w terminie okreslonym w umowie, jezeli termin taki zostat w
niej okreslony. Tymczasem w rozpoznawanej sprawie skarzgcy od chwili zawarcia
umowy o wieczyste uzytkowanie nieruchomosci nie podjgt zadnych czynnos$ci zmie-
rzajacych do wywigzania sie z wynikajgcych z niej zobowigzan, nie wystgpit nawet z
wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe, nie zgromadzit réwniez materiatéw
budowlanych na kontynuowanie budowy, zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci
pod zabudowe mieszkalno-ustugowg w zabudowie szeregowej. Co wiecej, zaniecha-
nie podjecia przez skarzgcego niezbednych prac budowlanych powodowato ujemne
nastepstwa dla sgsiadujgcych budowli (w postaci niedocieplenia i zawilgocenia tych
obiektéw), a takze nie bylo bez znaczenia dla estetyki miasta oraz wyglgdu archi-
tektonicznego budowli. Dlatego Naczelny Sgd Administracyjny stangt na stanowisku,
ze spetnione zostaty przestanki prawne uzasadniajgce rozwigzanie umowy uzytko-
wania wieczystego na podstawie art. 240 KC w zwigzku z art. 26 ustawy o gospo-
darce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci. Natomiast, zdaniem Naczelnego
Sadu Administracyjnego, dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie nie miata znacze-
nia podniesiona przez skarzgcego okolicznos¢, ze decyzja z dnia 18 grudnia 1989 r.
0 oddaniu skarzgcemu i jego matzonce przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste zostata wydana przed ztozeniem formalnego wniosku przez zainteresowa-
nych w tej sprawie, skoro sami zainteresowani swiadomie zawarli nastepnie, sporzg-
dzong na podstawie tej decyzji, umowe o wieczyste uzytkowanie tej nieruchomosci,
przyjmujgc tym samym wynikajgce z niej zobowigzania.

Pierwszy Prezes Sgdu Najwyzszego pismem z dnia 22 maja 1998 r. [...]
wnidst rewizje nadzwyczajng od powyzszego wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego - O$rodka Zamiejscowego we Wroctawiu z dnia 24 listopada 1997
r. [...], ktéremu zarzucit razgce naruszenie prawa przez przyjecie, ze w danym
wypadku zostaty spetnione okreslone w art. 240 KC przestanki prawne
uzasadniajgce rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego oraz przez
nieuwzglednienie faktu naruszenia w toku postepowania przepiséw art. 7 - art. 9
KPA, co - w opinii rewizji nadzwyczajnej - spowodowato takze naruszenie art. 2
Konstytucji RP wywotujgc razgce naruszenie interesu Rzeczypospolitej Polskiej. Na
tej podstawie rewizja nadzwyczajna wnosi o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu-Osrodkowi
Zamiejscowemu we Wroctawiu do ponownego rozpoznania i rownoczesnie o

wydanie postanowienia w przedmiocie wpisania do ksiegi wieczystej przedmiotowe;j



nieruchomosci potozonej w G. przy ul. S. [...], a prowadzonej przez Sgd Rejonowy w
G. - Wydziat Ksigg Wieczystych, stosownego ostrzezenia na podstawie art. 10 ust. 2
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz.
147 ze zm.) w zwigzku z art. 10 ustawy z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie Kodeksu
postepowania cywilnego, rozporzadzen Prezydenta Rzeczypospolitej - Prawo
upadtosciowe i Prawo o postepowaniu uktadowym, Kodeksu postepowania
administracyjnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 43, poz. 189), przy odpowiednim zastosowaniu
art. 388 § 1 KPC w zwiazku z art. 393" KPC. W uzasadnieniu rewizji nadzwyczajnej
podniesiono w szczegolnosci, ze jakkolwiek Naczelny Sgd Administracyjny nie mogt
oprze¢ swego rozstrzygniecia w niniejszej sprawie na kryteriach stusznosci i spra-
wiedliwosci spotecznej, to jednak zwazywszy tresc art. 7 - art. 9 KPA nie powinien
tych kryteriow pomijac przy ocenie materiatu dowodowego zgromadzonego w roz-
poznawanej sprawie. W szczegolnosci nalezato mie¢ na uwadze, ze na podstawie
umowy zawartej w dniu 13 czerwca 1980 r. pomiedzy Zarzgdem Gospodarki Tere-
nami w G i Wernerem Franciszkiem H. [...] przedmiotowa nieruchomos$¢ zostata
wydzierzawiona skarzgcemu jako dziatka budowlana na okres 30 lat (tj. do dnia 31
grudnia 2010 roku), a w dniu 1 wrzesnia 1980 r. Werner F. H. jako dzierzawca uzys-
kat zezwolenie na budowe na tej dziatce pawilonu handlowo-ustugowego, ktéry po
jego wybudowaniu byt przez niego faktycznie uzytkowany od 1 lipca 1985 r., pomimo
ze formalna decyzja zezwalajgca na jego uzytkowanie wydana zostata przez
Kierownika Urzedu Rejonowego w G. dopiero w dniu 17 pazdziernika 1995 r. [...].
Wynika stad, ze w chwili wydawania przez Kierownika Wydziatu Geodezji i Gospo-
darki Gruntami Urzedu Miejskiego w G. decyzji z dnia 18 grudnia 1989 r. o oddaniu w
wieczyste uzytkowanie Irenie i Wernerowi F. H. przedmiotowej, uprzednio dzier-
zawionej przez niego, dziatki budowlanej, byt na niej juz zbudowany przez skarzgce-
go pawilon ustugowo-handlowy. Pomimo to, zaréwno w decyzji o oddaniu tej dziatki
w uzytkowanie wieczyste, jaki i w zawartej na jej podstawie umowie uzytkowania
wieczystego znalazto sie stwierdzenie, ze przedmiotem uzytkowania wieczystego jest
»grunt panstwowy niezabudowany oznaczony numerem geodezyjnym 162 o po-
wierzchni 174 m? potozony w G. przy ul.S. z przeznaczeniem pod zabudowe domem
mieszkalnym z czescig ustugowo-handlowg”. Biorgc pod uwage powyzszg rozbiez-
no$¢, Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w L. przyjeto w uzasadnieniu swej decy-

Zji z dnia 17 wrzesnia 1996 r. [...]Jwydanej w niniejszej sprawie, ze: ,Przy wydawaniu



decyzji organ administracji panstwowej przyjat fikcje, okreslajgc mianowicie, ze Urzad
Miasta G. sprzedaje grunt niezabudowany (...)". Tymczasem, zgodnie z pos-
tanowieniem art. 20 (uprzednio oznaczony jako art. 21) ustawy o gospodarce grun-
tami i wywtaszczaniu nieruchomosci: ,oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu za-
budowanego nastepuje z rownoczesng sprzedazg potozonych na tym gruncie bu-
dynkow i innych urzadzen”. Skoro wiec w dniu zawierania umowy grunt ten byt juz
zabudowany, to umowa o uzytkowanie wieczyste gruntu powinna zawierac takze
postanowienie co do sprzedazy budynku wieczystym uzytkownikom (nalezy bowiem
mieC na wzgledzie, ze stosownie do postanowienia art. 48 KC, budynek wzniesiony
na gruncie przed ustanowieniem uzytkowania wieczystego stat sie z chwilg jego wy-
budowania czescig sktadowg gruntu). W tej sytuacji, wywodzi rewizja nadzwyczajna,
nie mozna wykluczy¢, ze w chwili zawierania umowy uzytkowania wieczystego
zgodnym zamiarem stron i celem umowy byto takze (art. 65 § 2 KC), uregulowanie
stanu prawnego istniejgcego juz pawilonu handlowo-ustugowego przez przyjecie
fikcji, ze budynek ten bedzie traktowany w Swietle prawa jako zbudowany przez wie-
czystego uzytkownika po zawarciu umowy i w konsekwencji jako odrebna od gruntu
nieruchomos$¢ (art. 46 § 1 KC), stanowigca wtasnos¢ uzytkownika wieczystego (art.
235 KC). Za takg interpretacjg przemawia¢ ma i to, ze § 6 umowy o wieczyste uzyt-
kowanie nieruchomosci, w ktérym mowa jest o przeznaczeniu danego terenu ,pod
budowe domem mieszkalnym z czescig handlowo-ustugowq”, nie precyzowat, czy
ma to by¢ budynek parterowy, czy wielokondygnacyjny, ani tez jaki ma by¢ jego
ksztatt architektoniczny. W uzasadnieniu rewizji nadzwyczajnej wykluczono nato-
miast mozliwos¢ takiej interpretacji postanowienia § 6 umowy o uzytkowanie wie-
czyste, ktéra mogtaby ,prowadzi¢ do absurdalnego wniosku, iz wzniesiony zgodnie z
zezwoleniem na budowe nr UA-P.-67/80 pawilon powinien by¢ rozebrany w celu do-
prowadzenia do stanu faktycznego o jakim mowita decyzja i umowa - aby wieczysty
uzytkownik mogt wzniesé budynek mieszkalno-handlowo-ustugowy”. Tym bardziej,
ze: ,wzniesiony budynek spetniat funkcje handlowo-ustugowg oraz mieszkalng, o
czym Swiadczy zameldowanie w nim na pobyt staty dnia 26 stycznia 1996 r. wieczys-
tych uzytkownikow”. Dlatego w rewizji nadzwyczajnej podkreslono, ze: ,wyktadnia § 6
umowy (nadbudowa czesci mieszkalnej), ktorg przyjat Zarzad Miasta G., nie wynika z
tresci oswiadczen woli stron, a tym samym nie uzasadnia zastosowania wyjgtkowo
dolegliwego dla wieczystego uzytkownika rozwigzania umowy przed uptywem

wyznaczonego w niej terminu (art. 240 KC)”. Co wiecej, w rewizji nadzwyczajnej wy-



razony zostat poglad, iz: ,Nie mozna wykluczy¢, ze uzytkownicy wieczysci nie za-
warliby umowy, gdyby wynikat z niej w sposéb jednoznaczny obowigzek rozbudowy
istniejacego obiektu do rozmiaréw oczekiwanych od nich aktualnie i we wskazanym
terminie, a domniemanie, ze o tym wiedzieli lub mieli obowigzek przewidywac, iz taka

interpretacja umowy nastgpi - bytoby zbyt daleko idgce”.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rewizja nadzwyczajna nie jest uzasadniona.

Stosownie do postanowienia art. 20 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gos-
podarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jednolity tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr
30, poz. 127 ze zm.) - nadal powotywanej jako: ustawa o gospodarce gruntami od-
danie w uzytkowanie wieczyste gruntu stanowigcego wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub
wiasnos¢ gminy nastepowato wraz ze sprzedazg potozonych na tym gruncie budyn-
kow lub innych urzadzen. Osoba fizyczna, ktérej oddano w uzytkowanie wieczyste
grunt powinna go zagospodarowac w sposob i w terminie okreslonym w umowie,
przy czym termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli jego niedotrzymanie zostato
spowodowane okolicznosciami niezaleznymi od nabywcy gruntow (art. 25 ustawy o
gospodarce gruntami). Natomiast, jezeli wbrew umowie uzytkownik wieczysty nie
wznidst okreslonych w niej budynkdéw lub urzgdzen, to rejonowy organ administracji
0golnej w odniesieniu do gruntéw stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub za-
rzad gminy w odniesieniu do gruntéw stanowigcych wtasnos¢ gminy moze wydac
decyzje o rozwigzaniu umowy wieczystego uzytkowania i zarzadzi¢ odebranie grun-
téw (art. 26 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami w zwigzku z art. 240 KC).

W rozpoznawanej sprawie, zawarta zostata w dniu 30 stycznia 1990 r. w
Panstwowym Biurze Notarialnym w G., sporzgdzona w nawigzaniu do decyzji Kie-
rownika Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu Miejskiego w G. z dnia 18
grudnia 1989 r. [...], umowa notarialna uzytkowania wieczystego, na podstawie ktérej
Skarb Panstwa oddat odptatnie na okres 99 lat w uzytkowanie wieczyste na rzecz
matzenstwa Wernera Franciszka i Ireny H. stanowigcg jego wlasnosc¢ nieruchomosé
budowlang potozong w G. przy ul. S. o obszarze 174 m? sktadajgca sie z dziatki
oznaczonej numerem 162 i objetej ksiegg wieczysta [...] (§ 1 umowy). Obie strony
umowy oswiadczyly, ze zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego, teren

bedacy przedmiotem tej umowy, przeznaczony jest pod zabudowe domem mieszkal-



nym z czescig handlowo-ustugowa, w zwigzku z czym uzytkownik wieczysty zobo-
wigzat sie do rozpoczecia budowy, zgodnie z zatwierdzonym przez wtadze budowla-
ne planem, w ciggu dwoch lat od daty zawarcia umowy oraz do jej ukonczenia w
ciggu nastepnych trzech lat, a w wypadku niedotrzymania tych zobowigzan Skarb
Panstwa zastrzegt sobie prawo rozwigzania powyzszej umowy i odebrania dziatki (§
6 umowy). Ponadto uzytkownik wieczysty zobowigzat sie takze do ujawnienia w
ksiedze wieczystej wybudowanego budynku w ciggu trzech miesiecy od dnia ukon-
czenia budowy (§ 7). W toku niniejszego postepowania, zadna ze stron tej umowy
nie zakwestionowata jej waznosci. Jednakze obie strony réznie interpretujg skutki
zawartej umowy uzytkowania wieczystego ze wzgledu na okolicznosc, ze juz w chwili
zawierania przez strony umowy wieczystego uzytkowania przedmiotowej nierucho-
mosci, byta ona zabudowana pawilonem ustugowym, ktory zostat wybudowany w
latach osiemdziesigtych przez Wernera F. H. w nawigzaniu do decyzji Wydziatu
Urbanistyki i Architektury Urzedu Miejskiego w G. z dnia 9 czerwca 1980 r. [...], ktora
zresztg zawierata wyrazne zastrzezenie zobowigzujgce inwestora (tzn. Wernera F.
H.) do zatatwienia spraw terenowo-prawnych - w konsekwencji w dniu 13 czerwca
1980 r. Werner F. H. zawart z Zarzagdem Gospodarki Terenami w G. umowe dzier-
zawy na okres 30 lat [...]. Dokonane w toku postepowania w niniejszej sprawie usta-
lenia wskazujg, ze pawilon ten byt faktycznie uzytkowany przez Wernera F. H. juz od
1985 roku, chociaz formalnie zostat dopuszczony do uzytkowania dopiero decyzjg
Kierownika Urzedu Rejonowego w G. z dnia 17 pazdziernika 1995r. [...]. Samorza-
dowe Kolegium Odwotawcze w L. w uzasadnieniu swej decyzji w niniejszej sprawie z
dnia 17 wrzes$nia 1996 r. [...] stwierdzito, ze Kierownik Wydziatu Geodezji i Gospo-
darki Gruntami Urzedu Miasta G. wydajgc w dniu 18 grudnia 1989 r. decyzje o usta-
nowieniu matzenstwa Wernera F. i Ireny H. uzytkownikami wieczystymi przedmio-
towej nieruchomosci [...]: ,przyjat fikcje, okreslajgc mianowicie, ze Urzad Miasta G.
sprzedaje grunt niezabudowany, podczas gdy w istocie od kilku lat dotychczasowi
dzierzawcy, nie tylko, ze wybudowali obiekt ustugowy, ale réwniez prowadzili w nim
dziatalnos¢ gospodarczg (...)". W zwigzku z tym w rewizji nadzwyczajnej wywodzi sie,
ze w tej sytuacji nalezy przyjg¢ (stosownie do dyspozyciji art. 65 § 2 KC), iz zgodnym
zamiarem i celem stron zawieranej umowy wieczystego uzytkowania byto: ,przyjecie
kolejnej ‘fikcji’, iz budynek bedzie traktowany w Swietle prawa jako zbudowany przez
wieczystego uzytkownika po zawarciu umowy i w konsekwencji stanowigcy odrebng

od gruntu nieruchomosc (art. 46 § 1 KC) bedacg przedmiotem jego wiasnosci (art.



235 KC)”. Natomiast nie bytaby dopuszczalna interpretacja, iz w celu realizacji
zobowigzan wynikajgcych z umowy uzytkowania wieczystego wzniesiony uprzednio
pawilon powinien zostac rozebrany, a wieczysty uzytkownik powinien wznieS¢ nowy
budynek mieszkalno-ustugowy. | trudno zaprzeczyc¢ stusznosci tego stanowiska.
Jednakze nie mozna podzieli¢ dalszych opinii wyrazonych w rewizji nadzwyczajnej, w
mys$l| ktérych: po pierwsze - tre$¢ § 6 przedmiotowej umowy uzytkowania
wieczystego nie daje podstaw do przyjecia, ze uzytkownik wieczysty byt zobowigzany
do nadbudowy czesci mieszkalnej nad juz istniejgcg czescig uzytkowa; po drugie -
nie mozna wykluczy¢, ze uzytkownicy wieczysci w ogoéle nie zawarliby umowy, gdyby
wynikat z niej jednoznacznie obowigzek rozbudowy istniejgcego obiektu do
rozmiarow oczekiwanych od nich obecnie i we wskazanym terminie; oraz po trzecie -
ze, skoro istniejgcy budynek spetnia juz funkcje handlowo- ustugowg oraz
mieszkalng, wobec zameldowania w nim na pobyt staty w dniu 26 stycznia 1996 r.
wieczystych uzytkownikdéw, to brak jest podstaw dla stwierdzenia, ze wieczysty
uzytkownik korzysta z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem
okreslonym w umowie (art. 240 KC), a tym samym w danym wypadku nie byto uza-
sadnione rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania przed uptywem wyznaczo-
nego w niej terminu (art. 26 ust. 1 i ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami). Powyzsza
argumentacja w zadnym razie nie uzasadnia razgcego naruszenia prawa lub interesu
Rzeczypospolitej Polskiej w niniejszej sprawie, co wszak stanowi¢ ma podstawe
rewizji nadzwyczajnej (art. 57 ust. 1 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym
Sadzie Administracyjnym, Dz.U. Nr 74, poz. 368 ze zm.). Przeciwnie, opiera sie ona
na ocenach dowolnych, a nawet sprzecznych z obowigzujgcym porzadkiem praw-
nym, trescig przedmiotowej umowy uzytkowania wieczystego oraz ustaleniami doko-
nanymi w toku postepowania w rozpoznawanej sprawie. Jest bowiem bezsporne, ze
umowa uzytkowania wieczystego zobowigzywata wieczystych uzytkownikéw do bu-
dowy domu mieszkalnego z czescig handlowo-ustugowg w ciggu pieciu lat (§ 6
umowy). Réwnocze$nie dokonane w toku postepowania ustalenia dowodzg, ze obie
strony umowy nie kwestionujg zatozonej juz w chwili zawierania umowy, a niewatpli-
wie korzystnej dla uzytkownikow wieczystych, fikcji, w mysl ktorej istniejgcy juz wow-
czas na przedmiotowej nieruchomosci pawilon ustugowy bedzie w przyszitosci, po
jego odpowiedniej przebudowie, potraktowany jako nowo wzniesiony budynek
mieszkalny z czescig handlowo-ustugowg. Na to, ze uzytkownik wieczysty byt w petni

Swiadom przyjetego na siebie, a wynikajgcego z § 6 umowy, zobowigzania do do-
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konania w okreslonym terminie co najmniej stosownej przebudowy istniejgcego juz
pawilonu handlowego, wskazuje takze i to, ze na jego wniosek Zarzad Miasta G.
wydat w dniu 27 marca 1995 r. decyzje o przedtuzeniu terminu wywigzania sie z
obowigzku umownego, a wiec zakonczenia zabudowy przedmiotowej dziatki do dnia
30 kwietnia 1996 roku. Z kolei nie ulega zadnej watpliwosci, ze stosownie do obo-
wigzujgcego porzadku prawnego, sposob i szczegdtowe warunki realizacji powyz-
szego zobowigzania uzytkownika wieczystego nie mogty wynikac z postanowien sa-
mej umowy uzytkowania wieczystego, ale powinny zosta¢ okreslone w stosownych
decyzjach administracyjnych, a mianowicie naprzéd w decyzji dotyczgcej warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu (do1994 roku - tzw. decyzji lokalizacyjnej), a
nastepnie w decyzji o pozwoleniu budowlanym. Tymczasem, pomimo, ze w obu wy-
padkach decyzje te wydawane sg wytgcznie na wniosek zainteresowanego podmiotu
(por. w odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu -
art. 41 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. Nr
89, poz. 415 ze zm. oraz w odniesieniu do pozwolen budowlanych - art. 32 ust. 4
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, Dz.U. Nr 89, poz. 414 ze zm.), to
jednak uzytkownicy wieczysci nie wystgpili nawet z wnioskami o ich wydanie. Pod-
noszony w rewizji nadzwyczajnej argument, ze uzytkownicy wieczysci uczynili zados¢
warunkom umowy uzytkowania wieczystego, poniewaz w dniu 26 stycznia 1996 r.
uzyskali oni zameldowanie na pobyt staty w uzytkowanym przez nich pawilonie
handlowo-ustugowym usytuowanym na uzytkowanej dziatce, a tym samym oznacza
to, ze istniejgcy obiekt budowlany spetnia zaréwno funkcje mieszkalne, jak i handlo-
wo-ustugowe, polega na oczywistym nieporozumieniu. Meldunek na pobyt staty
okreslonej osoby lub oséb w okreslonej miejscowosci pod oznaczonym adresem
stuzy celom ewidencyjnym (art. 6 w zwigzku z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia
1974 r. o ewidencji ludno$ci i dowodach osobistych (Dz.U. Nr 32, poz. 174 ze zm.) i
stanowi jedynie dowdd miejsca zamieszkania tej osoby lub oséb (art. 25 KC). Takze
stosownie do art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 26 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (Dz. U.
Nr 85, poz. 388 ze zm.) oraz art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.) o tym, czy dany
lokal moze by¢ uznany za tzw. lokal mieszkalny, decyduje nie to, czy w lokalu tym
jest ktos zameldowany na pobyt staty, ale to czy jest to: ,wydzielona trwatymi $cia-
nami izba lub zespot izb przeznaczonych (sic!) na staty pobyt ludzi, ktéry wraz z po-

mieszczeniami pomocniczymi stuzy zaspakajaniu ich potrzeb mieszkalnych”. Nato-
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miast o tym czy okreslony obiekt budowlany, na ktérego wzniesienie (budowe, prze-
budowe itd. - art. 3 pkt 6 Prawa budowlanego) wymagane jest pozwolenie budowla-
ne, odpowiada warunkom jakim w mys| obowigzujgcych przepisow prawnych musi
czyni¢ zadosc¢ obiekt ,przeznaczony” na cele mieszkalne, decyduje wiasciwy organ
nadzoru budowlanego (art. 54 Prawa budowlanego), a nie fakt zameldowania w nim
na pobyt staty okreslonej osoby lub os6b. Dlatego stwierdzi¢ trzeba, ze zaden spos-
rod podniesionych w rewizji nadzwyczajnej zarzutow nie jest uzasadniony.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad Najwyzszy na podstawie art. 236 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz.
483) oraz art. 3932 KPC w zwigzku art. 10 ustawy z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie
Kodeksu postepowania cywilnego, rozporzgdzen Prezydenta Rzeczypospolitej -
Prawo upadtosciowe i Prawo o postepowaniu uktadowym, Kodeksu postepowania
administracyjnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz niekto-

rych innych ustaw (Dz.U. Nr 43, poz. 189) orzekt, jak w sentencji.



