Uchwata skladu siedmiu sedziéw z dnia 27 marca 2003 r., Ill CZP 87/02

Prezes SN Tadeusz Erecinski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz

Sedzia SN Helena Ciepta

Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski

Sedzia SN Jozef Frackowiak

Sedzia SN Jan Gérowski (sprawozdawca)

Sedzia SN Tadeusz Wisniewski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Pawta G. przeciwko m.st. W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej
na posiedzeniu jawnym w dniu 27 marca 2003 r., przy udziale prokuratora
Prokuratury Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia prawnego przedstawionego
przez Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 3 czerwca 2002 r., sygn. akt | CKN
665/00:

"Czy osobie fizycznej, ktéra do dnia 5 grudnia 1990 r. uzyskata pozwolenie na
budowe i wybudowata budynek na nieruchomosci Skarbu Panstwa, przystuguje
roszczenie o oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na podstawie art.
208 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
Nr 46, poz. 543 ze zm.) ?"

podijat uchwate:

Osobie fizycznej, ktéra do dnia 5 grudnia 1990 r. uzyskata pozwolenie na
budowe i wybudowata budynek na nieruchomosci Skarbu Panstwa lub gminy,
przystuguje roszczenie o oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
na podstawie art. 208 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.).

Uzasadnienie

Zagadnienie prawne przedstawione sktadowi siedmiu sedziéw Sadu

Najwyzszego postanowieniem z dnia 3 czerwca 2002 r., wydanym na podstawie art.



393 § 1 k.p.c., wylonito sie w sprawie z powddztwa Pawta G. przeciwko m.st. W.
0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli o0 oddaniu w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. G. nr 51/53 — dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege wieczystg nr (...) — przy rozpoznawaniu
kasacji powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 czerwca
1999 r. Wyrokiem tym zostata oddalona apelacja Pawta G. od oddalajgcego
powddztwo wyroku Sgdu Wojewodzkiego w Warszawie z dnia 4 grudnia 1998 r.

Sady obydwu instanciji ustality, ze w 1971 r. strona pozwana wydzierzawita
powodowi po raz pierwszy, na dziesie¢ lat, przedmiotowg nieruchomosc¢ z
przeznaczeniem na warsztat rzemieslniczy. Pozwolenie na jego wybudowanie
otrzymat on decyzjg Powiatowej Rady Narodowej W.-W. z dnia 10 lipca 1972 r., w
ktérej okreslono termin uzytkowania obiektu do dnia 31 grudnia 1980 r.

Nastepna umowa dzierzawy zostata zawarta na okres od dnia 1 stycznia
1984 r. do dnia 31 grudnia 1985 r., z zastrzezeniem przedterminowego
wypowiedzenia, wywotanego ewentualng zmiang planu zagospodarowania
przestrzennego i dopuszczeniem zgody wydzierzawiajgcego na wzniesienie
tymczasowego budynku z obowigzkiem jego rozebrania w razie wygasniecia
umowy.

Decyzjg z dnia 28 maja 1987 r. Urzgd Dzielnicowy W.-W. zatwierdzit plan
realizacji inwestycji i zezwolit powodowi na przebudowe biura warsztatu
motoryzacyjnego, z zastrzezeniem czasowego charakteru lokalizacji i obowigzku
rozbiérki dobudowanej czesci na zgdanie wiadz budowlanych w wypadku rozbiorki
catej budowli. Waznos¢ tej decyzji okreslono do 1989 r.

Powodd nadal wlada nieruchomoscia, lecz strona pozwana wystgpita przeciwko
niemu z powodztwem windykacyjnym i sprawa ta jest w toku.

Sad pierwszej instancji dokonat oceny prawnej stanu faktycznego sprawy na
podstawie pierwotnego brzmienia art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543, ze zm. — dalej ,u.g.n.”), ktory
obowigzywat do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw (Dz.U. Nr 6, poz. 70 —
dalej ,ustawa z dnia 7 stycznia 2000 r.”), co nastgpito w dniu 15 lutego 2000 r.
Wskazat, ze powddztwo nalezato oddali¢, skoro powdd zaréwno w dniu 5 grudnia
1990 r., jak i w dniu 1 stycznia 1998 r. wtadat nieruchomoscig pozwanego bez tytutu

prawnego, wobec wygasniecia umowy dzierzawy z koncem 1985 r.



Sad Apelacyjny podzielit te ocene prawng zgdania powoda na podstawie art.
207 u.g.n., a ponadto uznat okolicznos$ci uzyskania przez powoda pozwolen na
budowe i rozbudowe warsztatu, na podstawie ktorych wzniést on ten budynek, a
nastepnie jego czesc¢ biurowg, za nieistotne prawnie w Swietle regulacji zawartej w
art. 208 ust. 1 u.g.n., poniewaz w dniu ztozenia wniosku o oddanie mu spornej
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie legitymowat sie jakgkolwiek wazng
decyzjg o pozwoleniu na budowe.

Powdd w kasacji opartej na obydwu podstawach z art. 393 k.p.c. zarzucit
naruszenie prawa materialnego przez btedng wyktadnie art. 207 ust. 1 u,g.n. i art.
208 ust. 1 u.g.n. oraz niewfasciwe zastosowanie art. 32 ust. 1 i 2 nieobowigzujgcej
juz ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz.
229, ze zm. — dalej ,Pr.bud. z 1974 r.”), jak rowniez art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r., Nr 106, poz. 1126 —
dalej ,Pr.bud. z 1994 r.”), a takze naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 229,
233 § 1, art. 244 § 1 k.p.c., ktére miato wptyw na wynik sprawy. Wniost o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy, przedstawiajgc zagadnienie prawne, zauwazyt, ze w
judykaturze byt juz rozwazany problem waznosci decyzji lokalizacyjnych, natomiast
brak wypowiedzi dotyczgcej alternatywnej przestanki roszczenia wynikajgcego z art.
208 ust. 1 u.g.n., tj. ostatecznej decyzji pozwolenia na budowe. Podkreslit,
odwotujgc sie takze do wyktadni systemowe;j i historycznej, ze analiza przepisow
uwtaszczeniowych dotyczgcych porzadkowania stanu prawnego osob fizycznych
wtadajgcych gruntami panstwowymi i komunalnymi wskazuje wyraznie na
doniostos¢ kryterium dokonania zabudowy. Sgd Najwyzszy okreslit stany objete
hipotezg art. 208 ust. 1 u.g.n. jako przygotowanie do zabudowy i z tego wzgledu
uznat milczenie ustawodawcy w tym przepisie co do realizacji decyzji
lokalizacyjnych lub pozwolen na budowe jako argument przemawiajgcy za objeciem
normg z art. 207 u.g.n. stanéw faktycznych, ktérych elementem jest wybudowanie
obiektu.

Prokurator Prokuratury Krajowej wyrazit zapatrywanie, ze osobie fizycznej,
ktéra do dnia 5 grudnia 1990 r. uzyskata decyzje o pozwoleniu na budowe i na jej
podstawie wzniosta obiekt budowlany na nieruchomosci stanowigcej wtasnosc¢

Skarbu Panstwa lub gminy, nie przystuguje roszczenie o oddanie jej w uzytkowanie



wieczyste na podstawie art. 208 ust. 1 u.g.n., jezeli wniosek ztozyta po
zabudowaniu nieruchomosci. Wskazat, ze do stanu faktycznego sprawy majg
zastosowanie przepisy Prawa budowlanego z 1974 r. i ocenit, iz okreslone w jego
art. 32 ust. 1 pkt 1 i 2 przestanki utraty waznosci pozwolenia na budowe wskazujg
jednoznacznie, iz ztozenie przez zainteresowanego w sposob prawnie skuteczny
wniosku o oddanie mu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w trybie
bezprzetargowym mogto nastgpic tylko i wytgcznie w stosunku do nieruchomosci
niezabudowanej, cho¢ zabudowywane;.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Rozstrzygniecie przedstawionego zagadnienia prawnego zalezy w pierwsze;j
kolejnosci od ustalenia znaczenia oraz przedmiotowego, podmiotowego i
czasowego zakresu art. 208 § 1 u.g.n. W tym celu niezbedne jest poréwnanie go z
odpowiednim przepisem poprzednio obowigzujgcym oraz uwzglednienie jego
przejsciowego charakteru.

Artykut 88a ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm. —
dalej ,u.g.g.”), wprowadzony do systemu prawnego przez ustawe z dnia 4
pazdziernika 1991 r. o zmianie niektorych warunkéw przygotowania inwestyciji
budownictwa mieszkaniowego w latach 1991-1995 oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz.U. Nr 103, poz. 446 ze zm.), uprawniat osoby prawne i fizyczne, ktére do dnia 5
grudnia 1990 roku uzyskaty ostateczne decyzje lokalizacyjne na dziatki budowlane
stanowigce wtasno$¢ panstwa lub wtasnosé gmin, do otrzymania tych dziatek w
uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym. Zaréwno w pismiennictwie, jak i
w judykaturze zwrdécono uwage, ze decyzje lokalizacyjne majg charakter czasowy,
a wiec tracg waznos$¢ w terminie okreslonym w decyzji (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 1997 r., lll CKN 37/96, OSNC 1997, nr 5, poz. 66).

Wedtug art. 208 ust. 1 u.g.n., osobom fizycznym lub prawnym, ktére do dnia 5
grudnia 1990 r. uzyskaty ostateczne decyzje lokalizacyjne lub pozwolenia na
budowe na nieruchomosciach stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy,
oddaje sie je w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym, jezeli wnioski o
ich oddanie zostaty ztozone przed dniem utraty waznosci tych decyzji, jednakze nie
pozniej niz do dnia 31 grudnia 2000 r. Koncowy termin sktadania wnioskow okreslat
art. 1 ust. 1 pkt 82 ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. W uchwale z dnia 7 maja
1998 r., Il CZP 14/98 (OSNC 1998, nr 11, poz. 173) Sad Najwyzszy wyjasnit, ze



osobie spetniajgcej przestanki z art. 208 ust. 1 u.g.n przystuguje roszczenie o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Poglad ten zostat utrwalony w
judykaturze (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2001 r., V CKN
1053/00, nie publ.) i zaakceptowany w literaturze.

Przystepujac do omowienia zakresu art. 208 ust. 1 u.g.n. trzeba zauwazyc, ze
w porownaniu z art. 88a ust. 1 u.g.g. przestanka ostatecznej decyzji lokalizacyjnej
zostata poszerzona o alternatywng ostateczng decyzje pozwolenia na budowe,
uzyskang przez osobe fizyczng lub prawng przed dniem 5 grudnia 1990 r. Stad tez,
a takze ze wzgledu na tre$¢ zagadnienia prawnego, rozwazania nalezato skupi¢ na
tej ostatniej decyzji (por. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 1956 r.,
4 CO 8/56, OSPIKA 1957, nr 3, poz. 61).

Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane osobie, ktdéra ma prawo
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, wynikajgce z szerokich
podstaw, w tym stosunku zobowigzaniowego, a wiec i czasowego uprawnienia do
gruntu (por. art. 29 ust. 5 Pr.bud. z 1974 r. oraz art. 3 pkt 11 i art. 32 ust. 4 pkt 2
Pr.bud. z 1994 r.). Wskazuje to na zamiar ustawodawcy uporzgdkowania i nadania
cech stabilnosci inwestycjom budowlanym w interesie oséb, ktére je podjety. Z tego
wzgledu przestanka trwatosci tych zamierzen w postaci statej lokalizacji lub
trwatego dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane nie zostata przez
ustawodawce do art. 208 ust. 1 u.g.n. wprowadzona, a zatem z grona oséb, ktérym
przystuguje to roszczenie, nie wytgczono posiadaczy zaleznych, np. dzierzawcoéw
gruntow, stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy (por. uzasadnienie
uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 7 maja 1998 r., lll CZP 14/98 oraz wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2001 r., V CKN 1053/00 i z dnia 19 kwietnia 2002 r.,
[l CKN 648/99, nie publ.).

Skoro powdd uzyskat pierwsze pozwolenie na budowe warsztatu w 1971 r., to
nastgpito to jeszcze w okresie obowigzywania ustawy z dnia 31 stycznia 1961 r. —
Prawo budowlane (Dz.U. Nr 7, poz. 46, ze zm. — dalej ,,Pr.bud. z 1961 r.”). Na
gruncie tej ustawy pozwolenie to tracito waznosg, jezeli budowa nie zostata
rozpoczeta w ustalonym terminie, bgdz budowa zostata przerwana na czas dtuzszy
niz dwa lata, nie zostata zakonczona w terminie albo samowolnie odstgpiono od
warunkéw pozwolenia (art. 41 ust. 1 Pr.bud. z 1961 r.).

Utrata waznosci z tych przyczyn wywotywata ten skutek, ze rozpoczecie albo

wznowienie budowy mogto nastgpi¢ po uzyskaniu ponownego pozwolenia na



budowe (art. 41 ust. 2 Pr.bud. z 1961 r.). Wedtug § 19 ust. 5 rozporzadzenia
Przewodniczgcego Komitetu Budownictwa Urbanistyki i Architektury z dnia 27 lipca
1961 r. w sprawie nadzoru budowlanego nad budowa, rozbiorkg i utrzymaniem
obiektow budowlanych budownictwa powszechnego (Dz.U. Nr 38, poz. 197), ktore
zostato wydane na podstawie delegacji przewidzianej w art. 49 Pr.bud. z 1961 r.,
organ nadzoru budowlanego byt upowazniony do ustalenia jako warunku w
pozwoleniach na budowe m.in. terminu uzytkowania tymczasowych obiektow
budowlanych i ich rozbiérki. Termin ten z natury rzeczy stanowit istotny warunek
pozwolenia na budowe, a zatem nierozebranie tymczasowego obiektu w
oznaczonym czasie wobec ziszczenia sie warunku rozwigzujgcego, skutkowato
utratg waznosci pozwolenia ( art. 41 ust. 1 pkt. 3 Pr.bud. z 1961 r.). Istota tego
rozwigzania polegata na tym, ze niedokonanie przez inwestora rozbiorki
tymczasowego obiektu budowlanego w terminie powodowato utrate waznosci tej
decyzji, a zatem nie stanowito podstawy do wydania decyzji stwierdzajgcej jej
wygashniecie (por. art. 162 k.p.a.)

W dniu 1 marca 1975 r. weszto w zycie Prawo budowlane z 1974 r. i od tej
daty do oceny wydanego wczesniej pozwolenia na budowe, ktore nie utracito mocy
wigzgcej, nalezato stosowac nowy stan prawny (por. art. 65 )

Pozwolenie na budowe oceniane wedtug obowigzujgcego w dniu 5 grudnia
1990 r. art. 32 ust. 1 Pr.bud. z 1974 r. tracito waznos¢, jezeli budowa nie zostata
rozpoczeta w ciggu dwoch lat od daty wydania pozwolenia lub w terminie ustalonym
w pozwoleniu bgdz zostata przerwana na czas dtuzszy niz dwa lata. W powyzszych
wypadkach pozwolenie tracito waznos¢ z mocy prawa i nie byto podstaw do
wydania w tym przedmiocie decyzji. Uregulowanie administracyjnego stosunku
prawnego w formie decyzji moze nastgpic tylko wtedy, gdy istnieje przepis
stanowigcy podstawe takiego dziatania organu administracyjnego (por. wyroki
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 7 wrzesnia 1982 r. SA/Wr 313/82,
ONSA 1982, nr 2, poz. 81 iz dnia 11 czerwca 1987 r., IV SA 693/86, ONSA 1987,
nr 1, poz. 37). Ocena wiec, ze pozwolenie na budowe stracito wazno$¢ na postawie
art. 41 ust. 1 Pr.bud. z 1961 r. lub art. 32 ust. 1 Pr.bud. z 1974 r. w okresie ich
obowigzywania, przy stosowaniu art. 208 u.g.n., nalezy do sgdu.

We wszystkich innych wypadkach orzekanie o utracie mocy obowigzujgce;j
pozwolenia na budowe pozostawato w kompetencji organu administracji. Taka
regulacje zawierat takze art. 32 ust. 2 Pr.bud. z 1974 r., wedtug ktérego, w razie



samowolnego odstgpienia od istotnych warunkdéw pozwolenia na budowe, organ
administracyjny mogt orzec o utracie waznosci tej decyzji, co dotyczyto w okresie
jego obowigzywania takze pozwolenia na budowe z lokalizacjg czasowg. Problem
niespojnosci tego terminu zawartego juz w przepisach dotyczgcych gospodarki
gruntami z przepisami prawa budowlanego rozwazat Sgd Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 10 czerwca 1998 r., Il CZP 20/98 (OSNC 1998, nr 11, poz.
197). Zostato w nim wyjasnione, ze zwrot ,pozwolenie na budowe z lokalizacjg
czasowgq”, uzyty w art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. 0 zmianie ustawy
0 gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464, ze
zm.), a obecnie w art. 211 ust. 2 i art. 207 ust. 1a u.g.n., oznacza — w wypadku
pozwolen wydanym osobom fizycznym na podstawie Pr.bud. z 1974 r. — pozwolenie
na budowe, w ktorym ustalono termin, do ktérego bedzie mogt istnie¢ obiekt
budowlany realizowany jako tymczasowy. Ustawodawca w § 20 ust. 2 pkt 3 tego
rozporzgdzenia przesadzit, ze termin rozbiorki istniejgcego tymczasowego obiektu
budowlanego stanowit warunek wydanego pozwolenia na budowe. Byta to zatem
takze w tym stanie prawnym decyzja warunkowa, a nie terminowa.

Z unormowania zawartego w art. 32 ust. 2 Pr.bud. z 1974 r. wynikato, ze samo
wybudowanie obiektu budowlanego nie wptywa na waznos¢ pozwolenia na
budowe, lecz dopiero odstgpienie od istotnych warunkdw tej decyzji przy realizaciji
inwestycji stanowito podstawe (w okresie jego obowigzywania) do wydania decyzji
przez wiasciwy organ o utracie jego waznosci. Argument powofany w uzasadnieniu
stanowiska Prokuratora w istocie przemawia za poglgdem przeciwnym.

Podkresli¢ nalezy, ze w obecnym stanie prawnym nie wystepuje konstrukcja
utraty waznosci pozwolenia na budowe w scistym znaczeniu, poniewaz art. 37 ust.
1 Pr.bud. z 1994 r. wyraznie stanowi, iz decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa
nawet wtedy, gdy budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem dwaoch lat od dnia,
w ktérym stata sie ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz
dwa lata.

Jezeli wydane pozwolenie na budowe do dnia 1 stycznia 1995 r., czyli wejscia
w zycie Prawa budowlanego z 1994 r., nie utracito mocy wigzgcej, do oceny, czy
nie utracito waznosci w okresie pdzniejszym w rozumieniu art. 208 ust. 1 u.g.n., lecz
przed wystgpieniem przez podmiot zainteresowany z wnioskiem o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym — aczkolwiek

nie pozniej niz do dnia 31 grudnia 2000 r. — nalezy stosowac juz nowy stan prawny



(por. art. 103 ust. 1 Pr.bud. z 1994 r., a takze wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 28 maja 2001 r., ONSA 2001, nr 4 poz. 143 i orzeczenie
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 31 stycznia 1996 r., OTK 1996, nr 1 poz. 2)
Pojecie waznosci decyzji mozna rozpatrywa¢ w znaczeniu nadanym mu w
przepisach o postepowaniu administracyjnym albo w znaczeniu szerszym. Jak
wynika z powyzszych uwag, prawo administracyjne materialne nie wigze w sposob
Scisty skutku niewaznosci decyzji z przyczynami okreslonymi w art. 156 k.p.a. Z
tego wzgledu nalezato dojs¢ do wniosku, ze w art. 208 ust. 1 u.g.n. pojecie utraty
waznosci pozwolenia na budowe zostato uzyte w szerokim znaczeniu, obejmujgcym
takze powstanie takiego skutku z mocy prawa czy tez skutku wygasniecia tej
decyzji z powodow objetych hipotezg art. 162 k.p.a. Utrata zatem waznosci
pozwolenia na budowe w rozumieniu omawianego przepisu to w istocie utrata mocy
wigzgcej tej decyzji. Na marginesie nalezy zauwazyc, ze identyczne stanowisko w
przedmiocie decyzji lokalizacyjnych zostato juz wyrazone w judykaturze (por.
uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 1997 r., [ll CKN 37/96).
Niewaznosc¢ decyzji wynikajgca z art. 156 k.p.a., jako jedna z
najpowazniejszych sankcji, z reguty powoduje mozliwos¢ potraktowania aktu
administracyjnego jako aktu, ktéry nigdy nie wywart Zadnych skutkéw prawnych.
Pomimo tego decyzja niewazna dotknieta wadg objetg hipotezg art. 156 § 1 k.p.a.
jest aktem administracyjnym, ktory do czasu stwierdzenia jego niewaznosci
wywotuje skutki prawne i wigze organy panstwowe. Z chwilg stwierdzenia
niewaznosci decyzji, od dnia jej wydania ustajg wszelkie skutki prawne z nie
wynikajgce, a zatem gdyby nawet zostata wydana po dniu 31 grudnia 2000 r. w toku
procesu, ktorego przedmiotem jest roszczenie przewidziane w art. 208 ust. 1 u.g.n.,
nalezy przyjgc, ze pozwolenie na budowe stracito waznosc¢ przed dniem ztozenia
przez powoda wniosku o oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Utrata waznosci decyzji w wyniku jej uchylenia lub wygasniecia (art. 162
k.p.a.) odnosi natomiast skutek ex nunc, czyli do chwili utraty mocy wigzacej jest
wazna. Przy tych rodzajach decyzji objete nimi ostateczne pozwolenie na budowe
wydane przed dniem 5 grudnia 1990 roku stanowi skuteczng przestanke
omawianego roszczenia, jezeli decyzje te zapadty po dniu ztozenia wniosku, na
podstawie art. 208 ust. 1 u.g.n., o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Powyzsze zapatrywanie potwierdza wyrazony w literaturze i w judykaturze

poglad, ze obiekty budowlane wzniesione na czas okreslony podlegajg rozbiorce z



mocy prawa ze wzgledu na uptyw czasu okreslony w pozwoleniu na budowe.
Wydanie decyzji o nakazanie rozbiérki takiego obiektu jest nie tylko zbedne, ale
stanowi powazne naruszenie prawa administracyjnego (por. wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 5 wrzesnia 1988 r., IV SA 644/88, ONSA 1988, nr 2,
poz. 62 i z dnia 3 lutego 1997 r., IV SA 1055/95, nie publ.).

Dotychczasowe uwagi odnoszg sie takze do pozwolenia na budowe z
lokalizacjg czasowg, gdyz omawiany przepis nie czyni z tego punktu widzenia
zadnego rozroznienia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2000 r., V
CKN 1214/00, OSNC 2001, nr 5, poz. 78).

Pozwolenie na budowe nie traci waznosci w rozumieniu art. 208 u.g.n. w
momencie, w ktérym podmiot uprawniony zrealizowat swoje prawo, tj. dokonat
zabudowy. Po wybudowaniu budynku pozwolenie na budowe ma nadal moc
wigzgca, skoro funkcjonuje w obrocie prawnym, np. jest przestanka innej decyzji,
ustawodawca nie uzaleznit bowiem roszczenia z art. 208 ust. 1 u.g.n. od faktu
zabudowy gruntu. Gdyby ustawodawca chciat te okolicznos¢ uznac za istotng, to
wymaganie to znalaztoby sie w tresci przepisu — jak to ma miejsce w hipotezie art.
208 ust. 2 u.g.n. i art. 211 ust. 1 u.g.n. Przestanki wybudowania obiektu nie
wprowadzit natomiast do art. 208 ust. 1 u.g.n., a zatem nie mozna formutowac
dodatkowych wymagan, np. co wczesniejszej utraty waznosci decyzji wobec jej
skonsumowania przez dokonanie zabudowy czy tez uzaleznienia oddania
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste od zgodnosci tej lokalizacji z
ustaleniami planu miejscowego obowigzujgcego w dniu zgtoszenia zgdania (por.
uzasadnienia powotanych wyrokow Sgdu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2000 r. i
z dnia 6 czerwca 2001 r.).

Ustalenie znaczenia oraz podmiotowego, przedmiotowego i czasowego
zakresu art. 207 u.g.n., zarbwno w brzmieniu pierwotnym, obowigzujgcym do dnia
15 lutego 2000 r., jak i obowigzujgcym obecnie, powinno uwzglednia¢ wyktadnie
tego przepisu dokonang przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 3 czerwca
2002 r., K 26/01 (OTK 2002, nr 4, poz. 40). Podkresli¢ nalezy, ze Sad Najwyzszy
podziela zawartg w nim argumentacje i wyptywajgce z niej wnioski, a zatem
niecelowe jest ponowne ich szczegotowe przedstawienie. W kazdym razie ze
znowelizowanego brzmienia art. 207 u.g.n. niewatpliwie wynika dla posiadacza
roszczenie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste wraz z

przeniesieniem wtasnosci budynkow.



Zakres podmiotowy obecnego unormowania obejmuje posiadaczy
samoistnych i zaleznych bez wzgledu na ich tytut (art. 336 k.c.). Powinni posiadac¢
nieruchomos$¢ w dniu 5 grudnia 1990, a takze w dniu 1 stycznia 1998 r., przy czym
skutecznos¢ powddztwa o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i
przeniesienie wtasnosci budynku uzalezniona jest od zabudowania nieruchomosci,
oczywiscie przy spetnieniu dalszych wymagan okreslonych w przepisie (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2002 r., 1l CKN 439/00, nie publ.). Inne
kategorie posiadaczy objete byty juz poprzednimi unormowaniami, z ktérych mogli
skorzystac. Jak wynika z powyzszych uwag, podstawowg przestankg roszczenia
wynikajgcego z art. 208 ust. 1 u.g.n. jest uzyskanie do dnia 5 grudnia 1990 r.
ostatecznej decyzji lokalizacyjnej lub pozwolenia na budowe na nieruchomosciach
stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy. Tymczasem na gruncie art. 207
u.g.n. zasadniczym wymaganiem jest faktyczne wtadztwo nad nieruchomoscig w
dniu 5 grudnia 1990 r. i jego trwanie takze w dniu 1 stycznia 1998 r. oraz
zabudowanie nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjg
statg lub czasowg .

Hipotezy omawianych przepiséw pozostajg w stosunku krzyzowania sie;
art. 207 u.g.n. odwotuje sie do przestanki posiadania, ktora nie jest wymogiem
powstania roszczenia z art. 208 ust. 1 u.g.n. Wprawdzie pierwszy przepis wymaga
dokonania zabudowy na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjg statg lub
czasowg, ale nawet utrata waznosci tej decyzji przed dniem 5 grudnia 1990 r. nie
jest istotna dla istnienia tego roszczenia, jezeli posiadacz nieruchomosci spetniat
wymagania przewidziane w art. 207 u.g.n. Z kolei, na gruncie art. 208 ust. 1 u.g.n.
wymagane jest uzyskanie ostatecznej decyzji lokalizacyjnej lub pozwolenia na
budowe przed dniem 5 grudnia 1990 r. i zachowanie jej waznosci (w sensie braku
utraty mocy wigzacej) do dnia ztozenia wniosku o oddanie nieruchomos$ci w
uzytkowanie wieczyste, niezaleznie od dokonania zabudowy. Poza tym, dla bytu
tego roszczenia wystarczajgcym wymogiem jest legitymowanie sie wazng decyzjg
lokalizacyjng w istotnym okresie, chociazby nie byto wydane pozwolenie na
budowe.

Dla powstania odrebnej wtasnos$ci budynku kodeks cywilny stawia wymaganie
trwatego zwigzania z gruntem (art. 47 k.c.). Ustalenie faktu, czy budynek jest w ten
Sposob potgczony z gruntem, zalezy nie tylko od struktury technicznej budynku, ale

takze od jego przeznaczenia, jak bowiem podniesiono w literaturze, kryterium



trwatego potgczenia z gruntem nie odpowiadajg tymczasowe obiekty budowlane
(por. art. 3 pkt. 5 Pr.bud. z 1994 r.) Niemniej dnia 5 grudnia 1990 r. zostat
wprowadzony do systemu prawnego przez ustawe z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o
Zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz.U. Nr
79, poz. 404 ) przepis art. 20 u.g.g., ktéremu odpowiada obecnie art. 31 u.g.n.
Przepisy te — na co wskazuje ich redakcja — to przepisy bezwzglednie obowigzujgce
oraz szczegolne w stosunku do przepiséw zawartych w tytule Il ksiegi drugiej
kodeksu cywilnego, ze wszystkimi stad wynikajgcymi konsekwencjami (por.
uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 1992 r., Il CZP
124/92, OSNCP 1993, nr 7-8, poz. 154 i uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sgdu
Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., lll CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214.).
W Swietle tej regulacji oddanie gruntu zabudowanego w uzytkowanie wieczyste od
dnia 5 grudnia 1990 r. musi nastgpi¢ z rownoczesng sprzedazg potozonych na tym
gruncie budynkéw i innych urzadzen (a wiec i obiektéw tymczasowych).
Niedopuszczalna jest zatem de lege lata konstrukcja budynkéw jako czesci
sktadowej gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Unormowanie to, wynikajgce
Z ogolnego przepisu art. 31 u.g.n., potwierdza wprowadzony ustawg z dnia 7
stycznia 2000 r. przepis art. 207 ust. 1a u.g.n., skoro na jego podstawie posiadacz
moze zgdac oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste jedynie wraz z
przeniesieniem wtasnosci tymczasowego budynku.

Poniewaz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jest
nadrzedne wobec prawa wtasnosci posadowionych na niej budynkéw, ktére ma
charakter akcesoryjny, nalezy przyjaé, ze z roszczenia o oddanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste przewidzianego w art. 208 ust. 1 u.g.n. wynika implicite
uprawnienie do zgdania nabycia wtasnosci wybudowanego na nim budynku. Jest to
konsekwencja unormowania z art. 31 u.g.n., zawierajgcego ograniczenia, ze
budynki i inne urzadzenia nie mogg by¢ oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz ze
budynki i inne urzgdzenia potozone na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste
nie mogg by¢ wtasnoscig innej osoby niz uzytkownik wieczysty.

Jezeli z powddztwem wystepuje osoba spetniajgca przestanki okreslone w art.
208 ust. 1 u.g.n., ktéra dokonata zabudowy nieruchomosci z wkasnych srodkow,
nalezy rozwazy¢, czy nie zastosowac do sposobu realizacji roszczenia w drodze
analogii przepisu art. 207 ust. 1 in fine u.g.n., ze wzgledu na znaczng zbieznos¢

sytuacji regulowanej obydwoma przepisami. W przeciwnym wypadku



uprawnionemu pozostawatoby jedynie roszczenie o rozliczenie poniesionych z tego
tytutu naktadéw. Kwestia ta jednak nie zostata objeta przedstawionym
zagadnieniem prawnym i z tego powodu nie wymagata obecnie wyjasnienia.

Zwazywszy na przedstawione argumenty, Sgd Najwyzszy podjat uchwate o
tresci przytoczonej na wstepie (art. 393** k.p.c. w zwigzku z art. 61 § 1 i 5 ustawy z
dnia 23 listopada 2002 r. o Sgdzie Najwyzszym, Dz.U. Nr 240, poz. 2052.)



