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GRZEGORZ JEDREJEK

UWLASZCZENIE POSIADACZY NIERUCHOMOSCI
W TRYBIE ART. 207 USTAWY Z DNIA 21 SIERPNIA 1997 R.
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

I. UWAGI WSTEPNE — ISTOTA PROBLEMU

Art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r.! prze-
widuje mozliwo$¢ Zadania przez osoby, ktére byly posiadaczami nierucho-
moSci stanowiacej wilasno$§¢ Skarbu Paristwa lub wilasno$¢ gminy w dniu
5 grudnia 1990 r. i pozostawaly nimi nadal w dniu 1 stycznia 1998 r., od-
dania nieruchomos$ci w drodze umowy w uzytkowanie wieczyste wraz z prze-
niesieniem wtasnosci budynkéw, jezeli zabudowaly te nieruchomosci na pod-
stawie pozwolenia na budoweg z lokalizacja stala.

Wyktadnia art. 207 moze nastrgczaé pewne trudnoSci. W szczegdlnoSci
mozna postawié pytanie, czy przeslanka zadania oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste w drodze umowy jest zabudowanie tej nieruchomo-
§ci — na podstawie pozwolenia na budowe — przez te wlasnie osoby, ktére by-
ly posiadaczami nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ gminy w dniu 5 grud-
nia 1990 r. i pozostaly nimi nadal w dniu 1 stycznia 1998 r., czy wystarcza-
jaca przestanka zadania posiadacza, o ktérym mowa w ust. 1 art. 207, jest
zabudowanie nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budoweg z lokalizacja
statg lub czasowa bez wzgledu na to, jaki podmiot zabudowy tej dokonat.
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Przedstawione zagadnienie sprowadza si¢ w zasadzie do problemu, czy
przy wyktadni przepisu art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
z 1997 r. nalezy zastosowaé wyktadni¢ rozszerzajaca tego przepisu. Zgodnie
bowiem z wyktadnia jezykowa odpowiedZ nie powinna nasuwaé wigkszych
watpliwosci, czyli uwtaszczony mogtby zosta¢ jedynie ten posiadacz, ktéry
sam zabudowatl nieruchomos¢.

Wyktadnia rozszerzajaca polega na ustaleniu, ze ze wzglgdu na dyrektywy
wyktadni systemowej lub funkcjonalnej nalezy przyjac szerszy zakres zasto-
sowania normy, niz wynikaloby to z rezultatéw osiagnigtych na podstawie
regut wyktadni jezykowej?. Przepis przewidujacy mozliwos$¢ uwtaszczenia
posiadaczy nieruchomosci, poczawszy od ustawy z 1985 r. o gospodarce
gruntami 1 wywlaszczeniu nieruchomosci, byt wielokrotnie zmieniany. Usta-
wodawca zmienial przestanki umozliwiajace takie uwlaszczenie. Dlatego tez
konieczne bedzie odwotanie si¢ do wyktadni historycznej. W szczegdlnosci
nalezy zbada¢ kierunek ,,ewolucji” przestanek uwlaszczenia posiadaczy.

II. CHARAKTERYSTYKA OGOLNA ART. 207 U.G.N.

Zgodnie z art. 207:

1. Osoby, ktére byty posiadaczami nieruchomos$ci stanowiacych wilasno§é¢ Skarbu
Panstwa lub wtasno$§¢ gminy w dniu 5 grudnia 1990 r. i pozostawaly nimi nadal w dniu
1 stycznia 1998 r., moga zadaé oddania nieruchomosci w drodze umowy w uzytkowanie
wieczyste wraz z przeniesieniem wtasnos$ci budynkow, jezeli zabudowaty te nieruchomosci
na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja stala. Nabycie wtasno$ci budynkéw
wybudowanych ze Srodkéw wtasnych posiadaczy nastgpuje nieodptatnie.

la. Jezeli nieruchomo$¢ zostata zabudowana na podstawie pozwolenia na budowe z lo-
kalizacja czasowa, zawarcie umowy, o ktérej mowa w ust. 1, jest uzaleznione od zgod-
no$ci tej lokalizacji z ustaleniami planu miejscowego obowiazujacego w dniu zgloszenia
zadania.

2. Posiadacze, o ktérych mowa w ust. 1, moga by¢ zwolnieni z pierwszej optaty z ty-
tutu uzytkowania wieczystego, jezeli ztoza wnioski o oddanie im nieruchomosci w uzyt-
kowanie wieczyste przed uptywem roku od dnia wejscia w zycie ustawy.

Obecne brzmienie ustawy obowiazuje od dnia 15 lutego 2000 r. Dla usta-
lenia wyktadni przepisu art. 207 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami® konieczne bedzie przesledzenie zmian w

27Z.Radwaifski, Prawo cywilne — cze§¢ ogélna, Warszawa 1993, s. 62.
3Dz.U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze zm.
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regulacji uwlaszczenia posiadaczy nieruchomosci, poczawszy od ustawy z 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci®.

Mozliwos¢ uwtlaszczenia posiadaczy przewidywat art. 80 ust. la ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r., zgodnie z ktérym posiadaczom gruntéw stanowia-
cych wtasno§¢ Skarbu Panstwa lub gminy, ktérzy w dniu 5 grudnia 1990 r. nie
legitymowali si¢ dokumentami o przekazaniu gruntéw, wydanymi w formie
prawem przewidzianej, i nie legitymuja si¢ nimi w dniu 8 grudnia 1994 r.,
grunty te mogly by¢ oddane odpowiednio w zarzad, w uzytkowanie lub
uzytkowanie wieczyste na ich wniosek ztozony do dnia 31 grudnia 1995 r.°

Kolejng regulacj¢ statusu prawnego posiadaczy zawierat art. 80 ust. 2
ustawy z 1985 r., zgodnie z ktérym posiadaczom gruntéw stanowiacym wilas-
no$¢ Skarbu Panistwa lub gminy, ktérzy w dniu 1 sierpnia 1988 r. nie legity-
mowali si¢ dokumentami o przekazaniu gruntéw, wydanymi w formie prawem
przewidzianej, i nie wystapili do dnia 31 grudnia 1988 r. o uregulowanie
stanu prawnego, moga by¢ przekazane grunty bgdace w ich posiadaniu — od-
powiednio w zarzad, uzytkowanie lub uzytkowanie wieczyste®.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. uwtaszczenie posia-
daczy nieruchomosci zostato uregulowane w art. 207 ust. 1, zgodnie z ktérym

Posiadaczom nieruchomosci stanowigcych wtasno$é Skarbu Panstwa lub wlasnosé gminy,
ktérzy w dniu 5 grudnia 1990 r. nie legitymowali si¢ dokumentami o przekazaniu im tych
nieruchomos$ci, wydanymi w formie przewidzianej prawem, i nie legitymuja si¢ nimi
w dniu wejscia w zycie ustawy, oddaje si¢ je odpowiednio w uzytkowanie wieczyste
w drodze umowy, lub w trwaty zarzad, w drodze decyzji. Jezeli oddaniu w uzytkowanie
wieczyste podlega nieruchomos$é gruntowa zabudowana na podstawie pozwolenia na budo-
we z lokalizacja stala, stosuje si¢ odpowiednio przepis art. 200 ust. 1 pkt. 1.

Ustawa z dnia 7 stycznia 2000 r. (Dz.U. Nr 6, poz. 70) z dniem 15 lutego
2000 r. art. 207 u.g.n. otrzymal brzmienie, ktére obowiazuje po dzied dzi-
siejszy.

4 Dz.U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.
5Zob. G. Bieniek, [w:] G. Bieniek, AL Hopfer, Z. Marmaj, E.

Mzyk, R Z 1 6bek, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyd. 2,
Zielona Goéra 2000, s. 348.

% Tamze, s. 349.
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III. WYKEADNIA PRZEPISU ART. 207 U.G.N.
W SWIETLE ORZECZNICTWA SADU NAJWYZSZEGO,
TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO I DOKTRYNY

Sad Najwyzszy (SN) w swoim wyroku z dnia 30 maja 2003 r.” stwierdzit,
ze:

Tresé art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu obowigzujacym
od 15.02.2000 r. daje podstawe do stwierdzenia, ze nabycie roszczenia o tzw. uwlasz-
czenie, czyli zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczy-
ste wraz z przeniesieniem wtasnosci budynkéw, uzaleznione jest od spetnienia kumula-
tywnie dwéch wymagan: po pierwsze, przepis art. 207 ust. 1 ustawy obejmuje posiadaczy
(zar6wno samoistnych jak i zaleznych), ktérych wtadanie dana nieruchomoscia istniato
w dniu 5.12.1990 r. i w dniu 1.01.1998 r.; po wtére, uwlaszczenie obejmuje tych
posiadaczy, ktérzy pobudowali na posiadanych nieruchomosciach budynki, na podstawie
pozwolenia na budowe z lokalizacja statla.

A zatem SN wyraZnie moéwi o posiadaczach, ktérzy ,,pobudowali” budynki
na nieruchomosci.

W swoim wyroku z dnia 6 czerwca 2001 r. SN dokonujac wyktadni
przepisu art. 207 u.g.n., uznal m.in., ze ,nie mozna zada¢ oddania nie-
ruchomosci niezabudowanej przez posiadacza w uzytkowanie wieczyste z ty-
tulu tylko jej posiadania. Bezsporne jest, ze dziatki bedace przedmiotem
sprawy sa niezabudowane”. A zatem SN wskazal, ze jedynie zabudowana
dziatka moze zosta¢ oddana w uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 207
u.g.n. PodkreSlona zatem zostata przestanka ,,zabudowania” dziatki.

Odwotaé si¢ takze mozna do wyroku SN z dnia 17 stycznia 2002 r.%,
w ktérym stwierdzono, ze:

Skuteczno$¢ powddztwa opartego na podstawie art. 207 ustawy uzalezniona jest od
zabudowania nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budoweg z lokalizacja stata lub
czasowa. Z dokonanych ustalen nie wynika, aby strona powodowa zabudowata sporng
nieruchomo$¢ na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja stala lub czasowa.
Omawiany przepis nie mégt wigc mie¢ zastosowania w sprawie.

W analizowanej sprawie poprzedniczka prawna powodowej Spétdzielni —
Spétdzielnia Pracy, w latach pigeédziesiatych i szeScédziesiatych dzierzawiac

7 1II CKN 416/01.
8 vV CKN 1043/00.
% III CKN 439/00.
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sporng dziatke od 6wczesnej Gromadzkiej Rady Narodowej w P., wybudowata
z wlasnych Srodkéw budynek biurowy oraz wiatg¢ magazynowa. Sad Najwyz-
szy, odnoszac si¢ do zarzutu kasacyjnego naruszenia art. 207 ust. 1 ustawy
przez jego niezastosowanie, w ogéle pomingl kwesti¢ wzniesienia budynkow
przez poprzedniczke prawng powodowej spétdzielni. A zatem nalezy uznad,
ze przestanki uwtlaszczenia w trybie art. 207 ust. 1 u.g.n., w tym takze
zabudowanie nieruchomosci, winny by¢ spetnione przez strong¢ powodowa,
czyli przez osobeg, ktéra byta posiadaczem nieruchomosci stanowiacych wtas-
nos$¢ Skarbu Parstwa lub wtasno$¢ gminy w dniu 5 grudnia 1990 r. i pozosta-
wala nim nadal w dniu 1 stycznia 1998 r.

Trybunat Konstytucyjny (TK) w swoim wyroku z 3 czerwca 2002 r.!°
dokonat analizy pierwotnej wersji art. 207 ust. 1 u.g.n., tj. do wejScia w zycie
ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. (Dz.U. Nr 6, poz. 70), czyli 15 lutego
2000 r. TK stwierdzil, ze:

dziataniem pierwotnej regulacji art. 207 ust. 1 ustawy objeci zostali zaréwno posiadacze
nieruchomosci niezabudowanych, jak i nieruchomosci zabudowanych. Podkre§li¢ takze na-
lezy, iz oddanie w wieczyste uzytkowanie nieruchomosci gruntowej uwarunkowane byto
tylko istnieniem pozwolenia na budowg z lokalizacja stata. Wymaganie to obecnie zostato
dodatkowo ,,wzmocnione” o warunek, by pozwolenie takie bylo udzielone osobie, ktéra
byta posiadaczem nieruchomo$ci w dniu 5 grudnia 1990 r. i pozostawata nim nadal
w dniu 1 stycznia 1998 r.

A zatem TK wyraZnie stwierdzil, ze pozwolenie takie ,,byto udzielone oso-
bie, ktéra bylta posiadaczem nieruchomos$ci w dniu 5 grudnia 1990 r.
i pozostawala nim nadal w dniu 1 stycznia 1998 r.”. TK podkreslit takze, ze
»analiza pordwnawcza pozwala stwierdzi¢ znaczace zmiany co do zakresu
podmiotowo-przedmiotowego i czasowego dziatania tych przepiséw”. Jak wy-
kazuje TK, w obecnej regulacji poszerzeniu ulegt zakres podmiotowy art. 207
ust. 1 u.g.n., albowiem de lege lata przepis ten obejmuje wszystkich posia-
daczy, zaréwno samoistnych jak i zaleznych. ,,Ograniczeniu” ulegt natomiast
zakres przedmiotowy przepisu. Wyrazem tego ,,ograniczenia” jest, jak wska-
zuje TK, fakt ze ,dzialaniem pierwotnej regulacji art. 207 ust. 1 ustawy
objeci zostali zaréwno posiadacze nieruchomos$ci niezabudowanych, jak i nie-
ruchomos$ci zabudowanych”. De lege lata przepis art. 207 ust. 1 obejmuje
tylko posiadaczy nieruchomosci zabudowanych.

10K 26/01, OTK — A 2002/4/40.
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Warto podkresli¢, ze wykladnia przepisu art. 207 ust. 1 u.g.n. zostala
przyjeta przez SN, ktéry w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu s¢dzidéw
z dnia 27 marca 2003 r.!' stwierdzil m.in.

Ustalenie znaczenia oraz podmiotowego, przedmiotowego i czasowego zakresu art. 207
u.g.n., zarOwno w brzmieniu pierwotnym (obowigzywat do dnia 15 lutego 2000 r., kiedy
zostal zmieniony nowela u.g.n. z 2000 r.), jak i obecnie obowiazujacym, powinno
uwzglednia¢ wyktadnie tego przepisu dokonana przez Trybunal Konstytucyjny w wyroku
z dnia 3 czerwca 2002 r., K 26/01 (OTK 2002, Nr 4, poz. 40). Podkresli¢ nalezy, ze Sad
Najwyzszy podziela zawarta w nim argumentacj¢ i wyptywajace z niej wnioski, a zatem
niecelowe jest ponowne ich szczegétowe przedstawienie. W kazdym razie ze znowelizo-
wanego brzmienia art. 207 u.g.n. niewatpliwie wynika dla posiadacza roszczenie o od-
danie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste wraz z przeniesieniem wiasnosci budyn-
kow.

W doktrynie podkresla sig, ze jedng z przestanek uwlaszczenia w Swietle
art. 207 u.g.n. jest okoliczno$¢, ze ,,uwtaszczenie obejmuje tych posiadaczy,
ktérzy pobudowali na posiadanych nieruchomosciach budynki”, przy czym
przestanka ta odnosi si¢ zaréwno do ust. 1, jak i ust. la art. 207 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami'Z.

Inni autorzy nie stwierdzaja az tak jednoznacznie, ze posiadacze, ktorzy
zadaja uwlaszczenia w trybie art. 207 ust. 1 u.g.n., winni sami zabudowa¢é
grunt. I tak np. pojawiaja si¢ sformutowania, ze ,,0osobom, o ktérych mowa
w art. 207 ust. 1, w razie zabudowania nieruchomosci na podstawie pozwole-
nia na budowe z lokalizacja stata oddaje si¢ nieruchomo$¢ gruntowa w uzyt-
kowanie wieczyste wraz z przeniesieniem witasnoSci budynkéw nieodptatnie,
jezeli zostaty wybudowane ze §rodkéw wihasnych posiadaczy”!’. Mozna za-
tem uznaé, ze jezeli wedlug przepisu ust. la art. 207 u.g.n. nieruchomos§é
zostata zabudowana na podstawie pozwolenia na budowg z lokalizacja czaso-
w3a, to zawarcie umowy jest uzaleznione od zgodnoSci tej lokalizacji z usta-
leniami planu miejscowego obowiazujacego w dniu zgloszenia zadania.
W ust. 1a przestanka zabudowy zostata odniesiona do nieruchomos$ci, a nie
powiagzana z osobg, ktéra byta posiadaczem w okresie oznaczonym w ust. 1
art. 207 ustawy.

111 CZP 87/02.

ZBieniek, [w:)] Bieniek, Hopfer, Marmaj Mzyk, Zr(’)bek,
Komentarz do ustawy, s. 350.

BJj Szachutowicaz, [w:]J.Szachutowicz, M. Krassowska,

A. L ukaszewsk a, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2003,
s. 498.
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Odnoszac si¢ do powyzszych watpliwos$ci, nalezy uznaé, ze nie mozna ust.
la art. 207 u.g.n. rozpatrywaé w oderwaniu od ust. 1 art. 207 u.g.n. W ust.
la ustawodawca odwotuje si¢ do ,,umowy, o ktérej mowa w ust. 1”°. A zatem
wszystkie warunki umowy zawarte w ust.1 odnosza si¢ takze do ust. la art.
207 u.g.n. W ust. 1 art. 207 ustawodawca wyraZnie wskazatl, ze jednym z es-
sentialia negotii umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jest zabu-
dowanie nieruchomosci przez jej posiadaczy.

Ponadto zgodnie z argumentacja a minori ad maius, jezeli przestanka za-
warcia umowy w Swietle ust. 1 art. 207 u.g.n. jest zabudowanie przez po-
siadacza nieruchomos$ci na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja
stata, to tym bardziej wymdg ten bedzie obowiazywal w przypadku zabudo-
wania nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budowg¢ z lokalizacja cza-
sowa.

IV. WYKELADNIA HISTORYCZNA ART. 207 UST. 1 U.G.N.

Wedtug pierwotnego brzmienia art. 207 u.g.n. oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej uwarunkowane bylto tylko
istnieniem pozwolenia na budowe z lokalizacja stala. Przyjecie, ze wedtug art.
207 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu obowiazujacym od 15 lutego 2000 r. uprawnio-
nym jest tylko osoba, posiadajaca nieruchomos$¢ w okreS§lonym czasie, ktéra
zabudowala t¢ nieruchomos$¢, oznaczaloby, ze nastapito istotne ograniczenie
uprawnien tych posiadaczy, ktérym uprawnienie przystugiwato na podstawie
tego przepisu w pierwotnym brzmieniu.

Faktycznie, jak wskazal TK w uzasadnieniu wyroku z dnia 3 czerwca
2002 r., ,,analiza poréwnawcza pozwala stwierdzi¢ znaczace zmiany co do
zakresu podmiotowo-przedmiotowego i czasowego dzialania tych przepiséw”.
Jak wskazuje TK, w obecnej regulacji poszerzeniu ulegl zakres podmiotowy
art. 207 ust. 1 u.g.n., albowiem de lege lata przepis ten obejmuje wszystkich
posiadaczy, zar6wno samoistnych jak i zaleznych. ,,Ograniczeniu” ulegt nato-
miast zakres przedmiotowy przepisu. TK podkreslil, ze ,,dziataniem pierwot-
nej regulacji art. 207 ust. 1 ustawy objeci zostali zaré6wno posiadacze nie-
ruchomosci niezabudowanych, jak i nieruchomosci zabudowanych”. A zatem
de lege lata, co podkreslit zreszta w cytowanym juz wyroku z dnia 6 czerwca
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2001 r. SN'™,  nie mozna zada¢ oddania nieruchomosci niezabudowane;j
przez posiadacza w uzytkowanie wieczyste z tytutu tylko jej posiadania.
Bezsporne jest, ze dziatki bgdace przedmiotem sprawy sa niezabudowane”.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze ustawodawca, nowelizujac art. 207 ust.
1 u.g.n., ,,zaostrzy!” kryteria przedmiotowe uwtaszczenia posiadaczy. Uwtlasz-
czenie to jest powiazane, w §wietle przepisu art. 207 u.g.n., z ,,zabudowa-
niem” nieruchomos$ci. Wydaje sig, ze o ile po zmianach ustrojowych uzasad-
nione byto ,liberalne” okreSlenie przestanek uwlaszczenia posiadaczy nie-
ruchomosci nalezacych do Skarbu Paristwa lub gminy, o tyle obecnie nie ma
takiej potrzeby.

V. ANALOGIA Z ART. 208 U.G.N.

W przypadku art. 208 ust. 1 u.g.n. ustawodawca wyraznie powiazal upraw-
nienie z tym, kto uzyskat decyzj¢ lub pozwolenie. Moze zatem powstaé suge-
stia, ze takiego powiazania nie ma w art. 207 ust. 1 u.g.n. Jak wskazat
SN w cytowanej juz uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 27 marca
2003 1.5, analizujac stosunek art. 207 do 208 ust. 1 u.g.n., ,z logicznego
punktu widzenia hipotezy omawianych przepiséw pozostaja w stosunku krzy-
zowania si¢”. Nalezy jednak pamigtac, ze SN w uzasadnieniu uchwaty precy-
zyjnie wskazat réznice migdzy obydwoma przepisami. Jak bowiem podkreslit
SN, ,,podstawowgq przestanka roszczenia wynikajacego 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 stanowiacych wilasno$¢ Skarbu
Paristwa lub gminy. Tymczasem na gruncie art. 207 u.g.n. zasadniczym wyma-
ganiem jest faktyczne wtadztwo nad nieruchomos$cia w dniu 5 grudnia 1990 r.
1 jego trwanie takze w dniu 1 stycznia 1998 r. oraz zabudowanie nierucho-
moS$ci na podstawie pozwolenia na budowg z lokalizacja stala lub czasowa”.

Przestanki uwlaszczenia posiadaczy w S§wietle art. 207, zaréwno podmio-
towe jak i przedmiotowe, r6znig si¢ od przestanek zawartych w art. 208 ust.
2 uv.g.n. I tak np. zakres podmiotowy hipotezy art. 207 u.g.n. jest szerszy niz
art. 208 ust. 1 u.g.n., gdyz obejmuje wszystkich posiadaczy. Hipoteza pierw-
szego przepisu przewiduje bardziej rygorystyczne przestanki uwtaszczenia niz
drugiego, itp.

14 v CKN 1043/00.
IS 111 CZP 87/02.
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VI. OCHRONA PRAW NABYTYCH

Ostatni z argumentéw polega na tym, ze przyjecie, iz z dniem 15 lutego
2000 r. wprowadzono dodatkowa przestanke roszczenia w postaci uzyskania
pozwolenia na budowg¢ przez t¢ wlasnie osobg, ktéra byta posiadaczem nieru-
chomos$ci w dniu 5 grudnia 1990 r. i pozostawala nim nadal w dniu 1 stycz-
nia 1998 r., narusza prawa nabyte posiadaczy, objetych pierwotnym brzmie-
niem ustawy, ktorzy nie skorzystali z prawa, o ktérym mowa byta w art. 207
ust. 1 w pierwotnym brzmieniu ustawy, i pozostali nimi nadal w dniu
1 stycznia 1998 r. Doda¢ trzeba, ze do nieskorzystania z prawa w brzmieniu
uchylonym mogto doj$¢ z przyczyn niezaleznych od uprawnionego. Z twier-
dzeniem powyzszym trudno si¢ zgodzié, ustawodawca bowiem nie przeksztat-
cil ex lege posiadania nieruchomos$ci Skarbu Panistwa lub gminy w uzytkowa-
nie wieczyste wraz z przeniesieniem wilasno$ci wzniesionych na nich budyn-
kéw. Posiadacze otrzymali jedynie roszczenie, z ktérego mogli, ale przeciez
nie musieli skorzystaé. Zgodnie z zasada prior tempore potior iure nie mozna
uznaé za pokrzywdzonych posiadaczy, ktérzy ze swoim roszczeniem wystapili
dopiero po 15 lutego 2000 r., kiedy to zaczal obowigzywaé znowelizowany
art. 207 u.g.n.

WNIOSKI

Wydaje sig¢, ze nie ma podstaw do przyjecia rozszerzajacej wyktadni art.
207 ust. 1 u.g.n. W Swietle tego przepisu uwtaszczeni moga zostaé tylko ci
posiadacze, ktérzy sami zabudowali nieruchomo$¢ na podstawie pozwolenia
na budowe z lokalizacjq stala. Za takim rozwigzaniem przemawia nie tylko
wyktadnia gramatyczna, ale takze i celowoS§ciowa.

Ustawodawca wprowadzajac, poczawszy od ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (art. 80 ust.
1 a ustawy), mozliwo$§¢ uwtaszczenia posiadaczy nieruchomos$ci nalezacych
do Skarbu Paristwa lub gminy, kilkakrotnie nowelizowal obowiazujace prze-
pisy, zmieniajac tym samym przestanki wymagane do powstania uzytkowania
wieczystego. Analiza ewolucji tych przestanek nie prowadzi do wniosku, ze
celem ustawodawcy jest stworzenie coraz wigkszych ,,utatwied” w uwtaszcze-
niu posiadaczy nieruchomosci.

Nie ulega watpliwo$ci, na co zwrdcit uwage w uzasadnieniu wyroku
z 3 czerwca 2002 r. TK (K 26/01, OTK - A 2002/4/40), ze ustawodawca ce-
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lowo ,,zaostrzyl” wymogi przedmiotowe uwtaszczenia posiadaczy na podsta-
wie art. 207 u.g.n. Wyrazem powyzszego jest objecie mozliwoscia uwtasz-
czenia jedynie nieruchomos$ci zabudowanych. Nalezy zatem podkresli¢ zna-
czenie przestanki uwlaszczenia posiadaczy w postaci ,,zabudowania” nie-
ruchomosci.

Za powyzszym rozwigzaniem zdecydowanie przemawia orzecznictwo SN,
ktére wyraznie jako jedna z przestanek nabycia roszczenia o tzw. uwtlasz-
czenie, czyli zawarcie umowy o oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytko-
wanie wieczyste wraz z przeniesieniem wilasnosci budynkéw, uznaje zabu-
dowanie nieruchomosci przez ich posiadaczy (zob. wyrok SN z dnia 30 maja
2003 r., III CKN 416/01; wyrok SN z dnia 17 stycznia 2002 r., LEX 53140).

Odwotaé si¢ nalezy takze do wspomnianego powyzej uzasadnienia wyroku
TK z 3 czerwca 2002 r. (K 26/01, OTK — A 2002/4/40), ktéry dokonat wy-
ktadni art. 207 ust. 1 u.g.n. Wyktadnia ta zostata przyjeta bez zastrzezen
przez SN'®. Zdaniem TK pozwolenie na zabudowe stala, o ktérym mowa
w art. 207 ust. 1 u.g.n., winno by¢ udzielone osobie, ktéra byla posiadaczem
nieruchomo$ci w dniu 5 grudnia 1990 r. i pozostawata nim nadal w dniu
1 stycznia 1998 r. Pozwolenie to jest, w Swietle art. 207 ust. 1 u.g.n., pod-
stawa zabudowania nieruchomosci przez posiadaczy. Hipoteza zatem art. 207
ust. 1 u.g.n. obejmuje nieruchomos$ci zabudowane przez samych posiadaczy,
a nie np. przez ich poprzednikéw prawnych.

Nie mozna dokonywaé wyktadni przepisu ust. 1a art. 207 u.g.n. w oderwa-
niu od przepisu ust. 1 art. 207 u.g.n. R6znica migdzy obydwoma przepisami
dotyczy podstawy dokonania zabudowy nieruchomos$ci. W pierwszym przy-
padku podstawe taka stanowi pozwolenie na budowg¢ z lokalizacja czasowa,
a w drugim jest to pozwolenie na budowe z lokalizacja staly. Pozostate
przestanki uwlaszczenia sa w obydwu przepisach takie same. Ustawodawca
nie musiat, z uwagi na wzgledy techniki legislacyjnej, powtarza¢ ich
w przepisie ust. la art. 207 u.g.n.

Nieuzasadnione wydaje si¢ takze odwotanie si¢ do brzmienia art. 208
u.g.n. Pomimo ze hipoteza art. 207 ust. 1 u.g.n. moze krzyzowaé sig
z hipoteza art. 208 u.g.n., wystepuja migdzy nimi zasadnicze réznice tak
o charakterze podmiotowym, jak i przedmiotowym.

Na uwzglednienie nie zasluguje takze sugestia, ze powyzsza wykladnia
przepisu art. 207 ust. 1 u.g.n. narusza prawa nabyte posiadaczy. Ustawodawca

16 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw z dnia 27 marca 2003 r. (IIl CZP 87/02).
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wprowadzit w art. 207 u.g.n. jedynie mozliwo$¢ uwlaszczenia posiadaczy, co
nie jest rownoznaczne z przeksztatceniem ex lege posiadania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste wraz z wtasnoScia budynkéw wzniesionych na nie-
ruchomosci.
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GRANTING PROPERTY RIGHTS FOR THE OWNERS OF PROPERTIES
ACCORDING TO ART. 207 OF THE LAW OF 2157 AUGUST 1997
ON THE ECONOMY OF PROPERTIES

Summary

The paper analyses the interpretation of art. 207 of the law of 21* August 1997 on the
economy of properties. This interpretation arouses many doubts. The paper answers the
question whether a real estate could be made as perpetual usufruct following building some
houses on it, by virtue of a planning permission, for those who were property owners owned
by the commune on 5% December 1990 and remained its owners on 1% January 1998. Or,
whether the owner's claims are sufficient, of which law 1 art. 207 speaks, when some houses
have been built on the estate by virtue of a planning permission with permanent or temporary
localisation, irrespective of what subjects has built them. According to the author, there are
no grounds to accept the broader interpretation of art. 207 of the law. In the light of this
regulation, those owners who have built houses on the estate by virtue of a planning
permission with permanent localisation may be granted property rights. Not only the
grammatical interpretation is in favour of this solution, but also its purpose.
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