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Glosa

do postanowienia Sadu Najwyzszego z 11 lutego 2011 r.,
I CSK 288/10

Wsréd licznych w ostatnim czasie orzeczen Sadu Najwyzszego
dotyczacych problematyki gruntéw warszawskich wyjatkowe zaintere-
sowanie w kregach prawniczych wywotato postanowienie dotyczace
kwestii, zadawaloby si¢, pozostajacej na obrzezach praktyki stosowania
dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o whasnosci i uzytkowaniu gruntow na
obszarze m.st. Warszawy'. W dyskusji tej postanowitem wziaé udzial,
albowiem implikacje postanowienia sa duzo wigksze, niz wynikatoby to
ze stanu faktycznego, bedacego osnowsg jego wydania.

Przyblizmy w skrdcie najistotniejsze fakty. Nieruchomos¢ warszaw-
ska, zabudowana ocalata z wojny 1 Powstania kamienica, podlegata dzia-
faniu dekretu. Na jego mocy z dniem 21 listopada 1945 r. grunt przeszedt
na wlasnos¢ Gminy m.st. Warszawy, po likwidacji samorzadu w 1950 .
stal si¢ natomiast wlasnoscig Skarbu Panstwa. Dotychczasowi wiascicie-
le gruntu — w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu — zlozyli w przepisanym
terminie* wniosek o przyznanie prawa wlasnosci czasowej gruntu. Orze-
czeniem z 1956 r. odméwiono im tego prawa i stwierdzono, ze posa-

! Dalej: dekret.
2 Termin ten w art. 7 ust. 1 dekretu okreslono jako sze$¢ miesiecy od objecia danego
gruntu w posiadanie przez m.st. Warszawg.
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dowione na gruncie budynki przeszly na Skarb Panstwa. W 1966 r. zarzad
i uzytkowanie gruntu przekazano instytutowi PAN?.

W zwiazku z przepisami uwlaszczeniowymi (art. 2 ust. 1 ustawy z 29
wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci) w 1995 r. wojewoda stwierdzil nabycie przez
instytut uzytkowania wieczystego gruntu i wiasnosci budynku. W 2001 r.
doszto do stwierdzenia niewaznosci orzeczenia odmawiajacego z 1956 r.
Pig¢ lat pdzniej stwierdzono niewaznos¢ decyzji uwlaszczeniowe;.

Z wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia (na dzien 2 pazdziernika 2005 r.)
wilasnosci gruntu i budynku wystapit instytut PAN; na tle tej sprawy
zapadlo glosowane postanowienie.

Sad I instancji oddalil wniosek, uznajac, iz wnioskodawca byt posia-
daczem zaleznym, a nie samoistnym. Précz tego do 1 lutego 1989 r. ze
wzgledu na dwczesng tres¢ art. 128 k.c. posiadanie nieruchomosci
wykonywane przez panstwowa osobg prawna (PAN) moglo i$¢ tylko na
rachunek Skarbu Panstwa. Apelacja zmierzala do ograniczenia zakresu
wniosku — wnioskodawca domagat si¢ stwierdzenia nabycia przez zasie-
dzenie tylko wlasnosci budynku. Nawet tak zawezony wniosek zostat
oddalony przez sad Il instancji. Zwrocit on trafnie uwagg, ze dekret w art.
5 wprowadzit wyjatek od zasady superficies solo cedit. Wtasnos¢ budyn-
ku utrzymywaé si¢ mogla jako odrebny byt prawny tylko w zwiazku
z prawem do gruntu — ekspektatywa uzyskania uzytkowania wieczyste-
go, wynikajaca ze ztozenia wniosku na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu,
wzglednie — pdzniej — z prawem uzytkowania wieczystego, powstatym
w wyniku rozpoznania wniosku.

Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjna wnioskodawcy. Po przyto-
czeniu tresci kilku przepiséw dekretu z uzasadnienia dowiadujemy sig, ze
stwierdzenie niewaznosci nie powoduje skutku ex func. Innymi stowy,
orzeczenie odmawiajace — zgodnie z art. 8 dekretu — aktualizowato nie-
odwracalny (nawet w przypadku stwierdzenia niewaznos$ci) skutek
W postaci przejscia prawa wilasnosci budynku na Skarb Panstwa.

3 Instytuty PAN uzyskaly osobowos¢ prawng dopiero na mocy art. 36 ust. 2 ustawy
o PAN z 25 kwietnia 1997 r. W zwiazku z tym legitymacja instytutu w sprawie o zasie-
dzenie — przy zatozeniu spelnienia jego przestanek — musiataby podlegac szczeg6lnej analizie,
ktora tu pomijam.
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Niepodobna zgodzic sie z zapatrywaniem, iz stwierdzenie niewaznosci
nie ma skutkéw wstecznych. Jest rzecza oczywista w nauce prawa
postepowania administracyjnego co najmniej od reformy kodeksu poste-
powania administracyjnego z 1980 r., ze stwierdzenie niewaznosci jako
akt deklaratywny oznacza, iz decyzje uznaje sie za niebyla*. Inaczej dzieje
sie w razie stwierdzenia wydania decyzji z naruszeniem prawa. W tych
razach — mimo zaj$cia przestanek stwierdzenia niewaznosci, a zatem
obciazenia jej cigzkimi wadami — pewne dodatkowe wzgledy wyrazone
w art. 156 § 2 k.p.a. przemawiaja za tym, zeby decyzje utrzymaé w mocy,
a zatem, by skutek wsteczny nie wystapit — ,,w takim wypadku decyzja
musi nadal pozosta¢ w obrocie prawnym’. W obrocie tym nie pozostaje,
gdy nastapito stwierdzenie niewaznosci, ktore ma charakter — co jeszcze
raz nalezy podkresli¢ — deklaratoryjny.

Jezeli zatem doszlo do stwierdzenia niewaznosci orzeczenia z 1956 r.,
to nie moglo nastapi¢ przejscie na Skarb Panstwa wilasnosci budynku.
Niczego nie zmienia w tym zakresie przyjecie prostej konstrukeji, zgodnie
z ktdra orzeczenie odmawiajace powoduje wprost —zgodnie z art. 8 dekretu
— przewlaszczenie budynku czy tez sugerowanie, ze w opozycji do niej
stoi ujecie, zgodnie z ktorym ,,skutki takie nastgpowaly ex lege, a decyzja
odmowna stanowifa tylko przestanke ich powstania”. Mozna zariposto-
wac, ze decyzja taka stanowita dla przejscia wiasnosci budynku przestan-
ke konieczna, wystarczajaca i przez to jedyna. Gdy zatem nie ma tej
przestanki, wzglednie ona odpadta, nie ma i skutku w postaci przejscia
wiasnos$ci, choébysmy uznali, ze nastepuje on ex lege, skoro jednak
wymagamy decyzji odmawiajacej.

Wprost przeciwnie, wlascicielami budynku byli nieprzerwanie od 21
listopada 1945 r. (to jest od wejscia w zycie dekretu) dotychczasowi
wiasciciele gruntu. Ta wilasnie okoliczno$¢ umozliwia im w pdzniejszych
postepowaniach w wielu przypadkach stwierdzenie wydania z narusze-
niem prawa decyzji orzekajacych o sprzedazy lokali na ogdt ich najem-

* Wyczerpujaco J. B ork o w s k i, Niewaznos¢ decyzji administracyjnej, 1.0dz-Zielona
Gora 1997, s. 52, s. 143; M. Kaminski, Niewaznosé decyzji administracyjnej. Studium
teoretyczne, Warszawa 2006, s. 242-244.

S J.Borkowski, Niewaznos¢ decyzji..., s. 145.
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com, co miato miejsce od poczatku lat 70-tych XX w., a w dalszej
kolejnosci — dochodzenie odszkodowania za utratg wiasnosci tych lokali.

Konsekwencje glosowanego postanowienia sa dalekosigzne. Jezeli
uznamy, ze dotychczasowi wiasciciele gruntu nie byli wiascicielami
budynku, za niewazne uznaé trzeba begdzie wszelkie umowy o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste w rozpoznaniu wnioskéw ztozonych
na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu. Utrwalona praktyka bowiem przyjmuje,
iz w umowie takiej dochodzi wylacznie do ustanowienia uzytkowania
wieczystego gruntu, bez przeniesienia wiasnosci budynku, ktory stanowi
juz wlasno$¢ przysztych uzytkownikéw wieczystych gruntu — jego
dotychczasowych wiascicieli w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu. Jezeli
przyjmiemy — jak twierdzi SN — ze budynek od czasu wydania nielegal-
nego orzeczenia odmawiajacego wiasnosci czasowej jest czescig skta-
dowa gruntu, a stwierdzenie niewaznosci tego orzeczenia niczego w tym
zakresie nie zmienia, sankcja niewaznosci dla umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste wynika¢ bedzie z naruszenia (art. 58 § 1 k.c.)
bezwzglednie obowigzujacego przepisu art. 31 ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.)®, ktéry stwierdza w spo-
sob kategoryczny, ze oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej zabudowanej nastgpuje z rownoczesng sprzedaza potozonych
na tej nieruchomosci budynkow.

Dlatego za niezrozumialy uwazam zarzut wysunigty przez SN pod
adresem Sadu Okregowego, Ze niejasne jest zastrzezenie, ,,iz konstrukcja
odrebnej wiasnosci budynku (przyjeta w art. 5 dekretu) funkcjonowac
moze samodzielnie tylko wzgledem dotychczasowego wiasciciela nieru-
chomosci”. Jak juz wspomniatem, prawo witasnosci budynku spehiaja-
cego przestanki okreslone w art. 5 dekretu jest zwigzane z prawem do
gruntu. W przypadku gdyby roszczenie do gruntu i wlasnos¢ budynku
stuzyly r6znym osobom, wowczas przy rozpoznawaniu wniosku o usta-
nowienie wiasnosci czasowe] (uzytkowania wieczystego) stawalibysmy
przed dylematem nie do rozstrzygnigcia: co stanie si¢ z wtasnoscia budynku
po ustanowieniu wiasnosci czasowej badz uzytkowania wieczystego?

Na gruncie przepiséw o wlasnosci czasowej mozna by ostroznie broni¢
stanowiska, ze wilasciciel budynku traci wlasnos¢ na rzecz wiasciciela

¢ Por. wyrok SN z 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/00 (OSNC 2004, nr 4, poz. 61).
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czasowego gruntu, poniewaz wskutek ustanowienia wlasnosci czasowej
wygasa odrebna wlasno$¢ budynku majaca podstawe prawng w art. 5
dekretu, a sam budynek staje si¢ czgscia sktadowa gruntu (art. 51 9
dekretu — Prawo rzeczowe). Ale w przypadku uzytkowania wieczystego
takie rozumowanie nie daloby si¢ utrzymac, poniewaz przy oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste musi doj$¢ do nabycia przez uzytkownika
wieczystego wlasno$ci budynku posadowionego na gruncie (art. 31 u.g.n.,
art. 235 § 2 k.c.). W jaki sposdb miatoby si¢ to sta¢, skoro wlascicielem
budynku nie bytby uprzednio na mocy art. 5 dekretu przyszty uzytkownik
wieczysty, lecz inna osoba?’ Na to pytanie nie umiem udzieli¢ odpowiedzi,
co wiecej, uwazam, iz takiej odpowiedzi udzieli¢ si¢ nie da, zwlaszcza
ze nie jest takze mozliwe przeniesienie wlasnosci budynku np. przez Miasto
Warszawa, gdyz i jemu ta wlasnos$¢ nie przystuguje, skoro odpadta —
wobec stwierdzenia niewaznosci —podstawa nabycia tej wlasnosci w postaci
orzeczenia odmawiajacego z 1956 r. Dlatego zarzuty Sadu Najwyzszego
budza najwyzsze zdziwienie.

Pozostaje do rozwazenia zagadnienie zasiedzenia. Niewatpliwie trafnie
uznat Sad Apelacyjny, Ze samej wlasnosci budynku — bez prawa do gruntu
— wnioskodawca zasiedzie¢ nie mégt. Skoro do 1989 r. wykonywat
posiadanie gruntu i budynku na rzecz Skarbu Panstwa (art. 128 § 1 k.c.),
okres od 1966 r. mdgt by¢ doliczony do pdzniejszego posiadania budynku
idacego na rachunek wnioskodawcy tylko o tyle, o ile tacznie przekro-
czylby wymagane 30 lat. Termin 20-letni (art. 172 § 2 k.c. w wersji
sprzed 1 pazdziernika 1990 r.) nie wchodzi w rachubg, poniewaz jest
rzecza oczywista, ze co najmniej do 4 czerwca 1989 r. bieg terminu
zasiedzenia co do budynku w przypadkach analogicznych do analizowa-
nego nie biegt ze wzgledu na site wyzsza w postaci ograniczen natury
ustrojowej, uniemozliwiajacych jego przerwanie przez uprawnionego
(dotychczasowego wlasciciela gruntu w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu).
Z kolei do 1 pazdziernika 1990 r. nie byto mozliwe zasiedzenie gruntu
nalezacego do Skarbu Panstwa (d. art. 177 k.c.).

W ten sposob dochodzimy do wniosku, ze — uwzgledniajac poczy-
nione wyzej zastrzezenia co do powigzania wiasnosci budynku z prawem

7 Podobny stan faktyczny stanowit podstawe wyroku NSA z 27 czerwca 2007 r., | OSK
1195/06 (lex nr 339963).
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do gruntu — bieg zasiedzenia gruntu wraz z budynkiem mogt si¢ rozpoczaé
dopiero w dniu 1 pazdziernika 1990 r. i to bez mozliwosci doliczenia
okresu posiadania przed ta data na podstawie art. 10 noweli do kodeksu
cywilnego z 28 lipca 1990 r., skoro zasiedzenie gruntu bieglo przeciwko
Skarbowi Panstwa®. Sprawa staje si¢ bezprzedmiotowa, jezeli zwazy¢, ze
wladanie wywodzone z przepisoéw i decyzji uwlaszczeniowej co do gruntu
miato charakter posiadania zaleznego — w granicach uzytkowania wie-
czystego, zatem nie umozliwiato zasiedzenia.

Maciej Kalinski
Abstract

The author contests the opinion articulated in the ruling of the Supreme
Court of 11 January 2011, I CSK 288/10, to the effect that the ascertaining
of the invalidity of the decision refusing to award temporary ownership
title to land on which a building meeting the criteria set out in Article 5
of the decree of 26 October 1945 on the ownership and use of lands
in the area of the capital city of Warsaw is erected does not cause
a restitution of the ownership title to such building to the previous owner
of the land within the meaning of Article 7 Section 1 of the decree.

Prof. UW dr hab. Maciej Kalinski.

8 Z tego wzgledu nie catkiem trafnie przywotat SN postanowienie z 25 lipca 2008 .,
1 CSK 11/05 (niepubl.), skoro dotyczyto ono zasiedzenia stuzebnosci na gruncie nalezacym
do osoby fizyczne;.
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