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do postanowienia S¹du Najwy¿szego z 11 lutego 2011 r.,
I CSK 288/10

W�ród licznych w ostatnim czasie orzeczeñ S¹du Najwy¿szego
dotycz¹cych problematyki gruntów warszawskich wyj¹tkowe zaintere-
sowanie w krêgach prawniczych wywo³a³o postanowienie dotycz¹ce
kwestii, zadawa³oby siê, pozostaj¹cej na obrze¿ach praktyki stosowania
dekretu z 26 pa�dziernika 1945 r. o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntów na
obszarze m.st. Warszawy1. W dyskusji tej postanowi³em wzi¹æ udzia³,
albowiem implikacje postanowienia s¹ du¿o wiêksze, ni¿ wynika³oby to
ze stanu faktycznego, bêd¹cego osnow¹ jego wydania.

Przybli¿my w skrócie najistotniejsze fakty. Nieruchomo�æ warszaw-
ska, zabudowana ocala³¹ z wojny i Powstania kamienic¹, podlega³a dzia-
³aniu dekretu. Na jego mocy z dniem 21 listopada 1945 r. grunt przeszed³
na w³asno�æ Gminy m.st. Warszawy, po likwidacji samorz¹du w 1950 r.
sta³ siê natomiast w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa. Dotychczasowi w³a�cicie-
le gruntu � w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu � z³o¿yli w przepisanym
terminie2 wniosek o przyznanie prawa w³asno�ci czasowej gruntu. Orze-
czeniem z 1956 r. odmówiono im tego prawa i stwierdzono, ¿e posa-

1 Dalej: dekret.
2 Termin ten w art. 7 ust. 1 dekretu okre�lono jako sze�æ miesiêcy od objêcia danego

gruntu w posiadanie przez m.st. Warszawê.
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dowione na gruncie budynki przesz³y na Skarb Pañstwa. W 1966 r. zarz¹d
i u¿ytkowanie gruntu przekazano instytutowi PAN3.

W zwi¹zku z przepisami uw³aszczeniowymi (art. 2 ust. 1 ustawy z 29
wrze�nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw³asz-
czaniu nieruchomo�ci) w 1995 r. wojewoda stwierdzi³ nabycie przez
instytut u¿ytkowania wieczystego gruntu i w³asno�ci budynku. W 2001 r.
dosz³o do stwierdzenia niewa¿no�ci orzeczenia odmawiaj¹cego z 1956 r.
Piêæ lat pó�niej stwierdzono niewa¿no�æ decyzji uw³aszczeniowej.

Z wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia (na dzieñ 2 pa�dziernika 2005 r.)
w³asno�ci gruntu i budynku wyst¹pi³ instytut PAN; na tle tej sprawy
zapad³o glosowane postanowienie.

S¹d I instancji oddali³ wniosek, uznaj¹c, i¿ wnioskodawca by³ posia-
daczem zale¿nym, a nie samoistnym. Prócz tego do 1 lutego 1989 r. ze
wzglêdu na ówczesn¹ tre�æ art. 128 k.c. posiadanie nieruchomo�ci
wykonywane przez pañstwow¹ osobê prawn¹ (PAN) mog³o i�æ tylko na
rachunek Skarbu Pañstwa. Apelacja zmierza³a do ograniczenia zakresu
wniosku � wnioskodawca domaga³ siê stwierdzenia nabycia przez zasie-
dzenie tylko w³asno�ci budynku. Nawet tak zawê¿ony wniosek zosta³
oddalony przez s¹d II instancji. Zwróci³ on trafnie uwagê, ¿e dekret w art.
5 wprowadzi³ wyj¹tek od zasady superficies solo cedit. W³asno�æ budyn-
ku utrzymywaæ siê mog³a jako odrêbny byt prawny tylko w zwi¹zku
z prawem do gruntu � ekspektatyw¹ uzyskania u¿ytkowania wieczyste-
go, wynikaj¹c¹ ze z³o¿enia wniosku na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu,
wzglêdnie � pó�niej � z prawem u¿ytkowania wieczystego, powsta³ym
w wyniku rozpoznania wniosku.

S¹d Najwy¿szy oddali³ skargê kasacyjn¹ wnioskodawcy. Po przyto-
czeniu tre�ci kilku przepisów dekretu z uzasadnienia dowiadujemy siê, ¿e
stwierdzenie niewa¿no�ci nie powoduje skutku ex tunc. Innymi s³owy,
orzeczenie odmawiaj¹ce � zgodnie z art. 8 dekretu � aktualizowa³o nie-
odwracalny (nawet w przypadku stwierdzenia niewa¿no�ci) skutek
w postaci przej�cia prawa w³asno�ci budynku na Skarb Pañstwa.

3 Instytuty PAN uzyska³y osobowo�æ prawn¹ dopiero na mocy art. 36 ust. 2 ustawy
o PAN z 25 kwietnia 1997 r. W zwi¹zku z tym legitymacja instytutu w sprawie o zasie-
dzenie � przy za³o¿eniu spe³nienia jego przes³anek � musia³aby podlegaæ szczególnej analizie,
któr¹ tu pomijam.
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Niepodobna zgodziæ sie z zapatrywaniem, i¿ stwierdzenie niewa¿no�ci
nie ma skutków wstecznych. Jest rzecz¹ oczywist¹ w nauce prawa
postêpowania administracyjnego co najmniej od reformy kodeksu postê-
powania administracyjnego z 1980 r., ¿e stwierdzenie niewa¿no�ci jako
akt deklaratywny oznacza, i¿ decyzjê uznaje siê za nieby³¹4. Inaczej dzieje
siê w razie stwierdzenia wydania decyzji z naruszeniem prawa. W tych
razach � mimo zaj�cia przes³anek stwierdzenia niewa¿no�ci, a zatem
obci¹¿enia jej ciê¿kimi wadami � pewne dodatkowe wzglêdy wyra¿one
w art. 156 § 2 k.p.a. przemawiaj¹ za tym, ¿eby decyzjê utrzymaæ w mocy,
a zatem, by skutek wsteczny nie wyst¹pi³ � �w takim wypadku decyzja
musi nadal pozostaæ w obrocie prawnym�5. W obrocie tym nie pozostaje,
gdy nast¹pi³o stwierdzenie niewa¿no�ci, które ma charakter � co jeszcze
raz nale¿y podkre�liæ � deklaratoryjny.

Je¿eli zatem dosz³o do stwierdzenia niewa¿no�ci orzeczenia z 1956 r.,
to nie mog³o nast¹piæ przej�cie na Skarb Pañstwa w³asno�ci budynku.
Niczego nie zmienia w tym zakresie przyjêcie prostej konstrukcji, zgodnie
z któr¹ orzeczenie odmawiaj¹ce powoduje wprost � zgodnie z art. 8 dekretu
� przew³aszczenie budynku czy te¿ sugerowanie, ¿e w opozycji do niej
stoi ujêcie, zgodnie z którym �skutki takie nastêpowa³y ex lege, a decyzja
odmowna stanowi³a tylko przes³ankê ich powstania�. Mo¿na zariposto-
waæ, ¿e decyzja taka stanowi³a dla przej�cia w³asno�ci budynku przes³an-
kê konieczn¹, wystarczaj¹c¹ i przez to jedyn¹. Gdy zatem nie ma tej
przes³anki, wzglêdnie ona odpad³a, nie ma i skutku w postaci przej�cia
w³asno�ci, choæby�my uznali, ¿e nastêpuje on ex lege, skoro jednak
wymagamy decyzji odmawiaj¹cej.

Wprost przeciwnie, w³a�cicielami budynku byli nieprzerwanie od 21
listopada 1945 r. (to jest od wej�cia w ¿ycie dekretu) dotychczasowi
w³a�ciciele gruntu. Ta w³a�nie okoliczno�æ umo¿liwia im w pó�niejszych
postêpowaniach w wielu przypadkach stwierdzenie wydania z narusze-
niem prawa decyzji orzekaj¹cych o sprzeda¿y lokali na ogó³ ich najem-

4 Wyczerpuj¹co J. B o r k o w s k i, Niewa¿no�æ decyzji administracyjnej, £ód�-Zielona
Góra 1997, s. 52, s. 143; M. K a m i ñ s k i, Niewa¿no�æ decyzji administracyjnej. Studium
teoretyczne, Warszawa 2006, s. 242-244.
5 J. B o r k o w s k i, Niewa¿no�æ decyzji..., s. 145.
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com, co mia³o miejsce od pocz¹tku lat 70-tych XX w., a w dalszej
kolejno�ci � dochodzenie odszkodowania za utratê w³asno�ci tych lokali.

Konsekwencje glosowanego postanowienia s¹ dalekosiê¿ne. Je¿eli
uznamy, ¿e dotychczasowi w³a�ciciele gruntu nie byli w³a�cicielami
budynku, za niewa¿ne uznaæ trzeba bêdzie wszelkie umowy o oddaniu
gruntu w u¿ytkowanie wieczyste w rozpoznaniu wniosków z³o¿onych
na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu. Utrwalona praktyka bowiem przyjmuje,
i¿ w umowie takiej dochodzi wy³¹cznie do ustanowienia u¿ytkowania
wieczystego gruntu, bez przeniesienia w³asno�ci budynku, który stanowi
ju¿ w³asno�æ przysz³ych u¿ytkowników wieczystych gruntu � jego
dotychczasowych w³a�cicieli w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu. Je¿eli
przyjmiemy � jak twierdzi SN � ¿e budynek od czasu wydania nielegal-
nego orzeczenia odmawiaj¹cego w³asno�ci czasowej jest czê�ci¹ sk³a-
dow¹ gruntu, a stwierdzenie niewa¿no�ci tego orzeczenia niczego w tym
zakresie nie zmienia, sankcja niewa¿no�ci dla umowy o oddanie gruntu
w u¿ytkowanie wieczyste wynikaæ bêdzie z naruszenia (art. 58 § 1 k.c.)
bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cego przepisu art. 31 ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami (dalej: u.g.n.)6, który stwierdza w spo-
sób kategoryczny, ¿e oddanie w u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo�ci
gruntowej zabudowanej nastêpuje z równoczesn¹ sprzeda¿¹ po³o¿onych
na tej nieruchomo�ci budynków.

Dlatego za niezrozumia³y uwa¿am zarzut wysuniêty przez SN pod
adresem S¹du Okrêgowego, ¿e niejasne jest zastrze¿enie, �i¿ konstrukcja
odrêbnej w³asno�ci budynku (przyjêta w art. 5 dekretu) funkcjonowaæ
mo¿e samodzielnie tylko wzglêdem dotychczasowego w³a�ciciela nieru-
chomo�ci�. Jak ju¿ wspomnia³em, prawo w³asno�ci budynku spe³niaj¹-
cego przes³anki okre�lone w art. 5 dekretu jest zwi¹zane z prawem do
gruntu. W przypadku gdyby roszczenie do gruntu i w³asno�æ budynku
s³u¿y³y ró¿nym osobom, wówczas przy rozpoznawaniu wniosku o usta-
nowienie w³asno�ci czasowej (u¿ytkowania wieczystego) stawaliby�my
przed dylematem nie do rozstrzygniêcia: co stanie siê z w³asno�ci¹ budynku
po ustanowieniu w³asno�ci czasowej b¹d� u¿ytkowania wieczystego?

Na gruncie przepisów o w³asno�ci czasowej mo¿na by ostro¿nie broniæ
stanowiska, ¿e w³a�ciciel budynku traci w³asno�æ na rzecz w³a�ciciela

6 Por. wyrok SN z 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/00 (OSNC 2004, nr 4, poz. 61).
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czasowego gruntu, poniewa¿ wskutek ustanowienia w³asno�ci czasowej
wygasa odrêbna w³asno�æ budynku maj¹ca podstawê prawn¹ w art. 5
dekretu, a sam budynek staje siê czê�ci¹ sk³adow¹ gruntu (art. 5 i 9
dekretu � Prawo rzeczowe). Ale w przypadku u¿ytkowania wieczystego
takie rozumowanie nie da³oby siê utrzymaæ, poniewa¿ przy oddaniu gruntu
w u¿ytkowanie wieczyste musi doj�æ do nabycia przez u¿ytkownika
wieczystego w³asno�ci budynku posadowionego na gruncie (art. 31 u.g.n.,
art. 235 § 2 k.c.). W jaki sposób mia³oby siê to staæ, skoro w³a�cicielem
budynku nie by³by uprzednio na mocy art. 5 dekretu przysz³y u¿ytkownik
wieczysty, lecz inna osoba?7 Na to pytanie nie umiem udzieliæ odpowiedzi,
co wiêcej, uwa¿am, i¿ takiej odpowiedzi udzieliæ siê nie da, zw³aszcza
¿e nie jest tak¿e mo¿liwe przeniesienie w³asno�ci budynku np. przez Miasto
Warszawa, gdy¿ i jemu ta w³asno�æ nie przys³uguje, skoro odpad³a �
wobec stwierdzenia niewa¿no�ci � podstawa nabycia tej w³asno�ci w postaci
orzeczenia odmawiaj¹cego z 1956 r. Dlatego zarzuty S¹du Najwy¿szego
budz¹ najwy¿sze zdziwienie.

Pozostaje do rozwa¿enia zagadnienie zasiedzenia. Niew¹tpliwie trafnie
uzna³ S¹d Apelacyjny, ¿e samej w³asno�ci budynku � bez prawa do gruntu
� wnioskodawca zasiedzieæ nie móg³. Skoro do 1989 r. wykonywa³
posiadanie gruntu i budynku na rzecz Skarbu Pañstwa (art. 128 § 1 k.c.),
okres od 1966 r. móg³ byæ doliczony do pó�niejszego posiadania budynku
id¹cego na rachunek wnioskodawcy tylko o tyle, o ile ³¹cznie przekro-
czy³by wymagane 30 lat. Termin 20-letni (art. 172 § 2 k.c. w wersji
sprzed 1 pa�dziernika 1990 r.) nie wchodzi w rachubê, poniewa¿ jest
rzecz¹ oczywist¹, ¿e co najmniej do 4 czerwca 1989 r. bieg terminu
zasiedzenia co do budynku w przypadkach analogicznych do analizowa-
nego nie bieg³ ze wzglêdu na si³ê wy¿sz¹ w postaci ograniczeñ natury
ustrojowej, uniemo¿liwiaj¹cych jego przerwanie przez uprawnionego
(dotychczasowego w³a�ciciela gruntu w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu).
Z kolei do 1 pa�dziernika 1990 r. nie by³o mo¿liwe zasiedzenie gruntu
nale¿¹cego do Skarbu Pañstwa (d. art. 177 k.c.).

W ten sposób dochodzimy do wniosku, ¿e � uwzglêdniaj¹c poczy-
nione wy¿ej zastrze¿enia co do powi¹zania w³asno�ci budynku z prawem

7 Podobny stan faktyczny stanowi³ podstawê wyroku NSA z 27 czerwca 2007 r., I OSK
1195/06 (lex nr 339963).
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8 Z tego wzglêdu nie ca³kiem trafnie przywo³a³ SN postanowienie z 25 lipca 2008 r.,
I CSK 11/05 (niepubl.), skoro dotyczy³o ono zasiedzenia s³u¿ebno�ci na gruncie nale¿¹cym
do osoby fizycznej.

do gruntu � bieg zasiedzenia gruntu wraz z budynkiem móg³ siê rozpocz¹æ
dopiero w dniu 1 pa�dziernika 1990 r. i to bez mo¿liwo�ci doliczenia
okresu posiadania przed t¹ dat¹ na podstawie art. 10 noweli do kodeksu
cywilnego z 28 lipca 1990 r., skoro zasiedzenie gruntu bieg³o przeciwko
Skarbowi Pañstwa8. Sprawa staje siê bezprzedmiotowa, je¿eli zwa¿yæ, ¿e
w³adanie wywodzone z przepisów i decyzji uw³aszczeniowej co do gruntu
mia³o charakter posiadania zale¿nego � w granicach u¿ytkowania wie-
czystego, zatem nie umo¿liwia³o zasiedzenia.
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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.
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