
RPO/101990/92/IV/AP 

Warszawa, dnia 13 listopada 1992r 

Sąd Najwyższy 

I z ba Cywilna 

W a r s z a w a 

W n i o s e k 

R z e c z n i k a P r a w 0 b y w a te l s k i c h 

O podjęcie uchwały wyjaśniającej zagadnienie prawne budzące 

poważne wąpliwości 

Na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 

1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich /jedn. tekst Dz.U. 

z 1991 r. Nr 109, poz. 471/ oraz art. 16 ust. 2 w związku 

z art. 13 pkt 3 ustawy z dnia 20 września 1984 r. o Sądzie Naj

wyższym /jedn.tekst Dz.U. z 1990 r. Nr 26, poz. 153, zm. Dz.U. 

z 1991 r. Nr 33, poz. 371/ 

w n o s z ę 

o podjęcie uchwały wyjaśniającej istotne zagadnienie prawne 

budzące poważne wątpliwości, a mianowicie: 

1/ czy dopuszczalne jest dokonanie przez zarząd gminy - na 

podstawie art. 43 ust, 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 

o gospodarce gruntami i wywłaszczaniu nieruchomości /jedn. 

tekst Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, zm. Dz.U. z 1991 r. 
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Nr 103, poz. 446 i Nr 107, poz. 464/ - aktualizacji cen 

gruntów niezabudowanych i zabudowanych, stanowiących podsta

wę opłat za grunty oddane w użytkowanie wieczyste w sytuacji 

gdy grunty, o których mowa - na podstawie art. 5 ust. 1 

pkt 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzające 

ustawę o samorządzie terytorialnym i ustawę o pracownikach 

samorządowych /Dz.U. Nr 32, poz. 191 z późn. zmian./ - stały 

się w dniu wejścia w życie wymienionej ustawy /27 maja 

1990 r./ z mocy prawa mieniem właściwych gmin, natomiast do 

dnia aktualizacji cen przez zarząd gminy nie została wydana 

przez wojewodę - na podstawie art. 18 ust. 1 wymienionej wy

żej ustawy - decyzja w sprawie stwierdzenia nabycia mienia 

przez gminę z mocy prawa, 

2/ czy dopuszczalne jest dokonanie przez zarząd gminy aktuali

zacji cen gruntów niezabudowanych i zabudowanych, stanowią

cych podstawę opłat za grunty oddane w użytkowanie wieczys

te, w sytuacji opisanej w pkt 1, w której ponadto grunty, 

o których mowa zostały oddane w użytkowanie wieczyste na 

podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej, wydanej 

przed 27 maja 1990 r. przez organ administracji państwowej 

/15 października 1989 r./, natomiast do września 1992 r. 

nie została zawarta umowa notarialna o oddaniu gruntu w 

użytkowanie wieczyste, wymagana stosownie do art. 19 ust.l 

ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami 

i wywłaszczaniu nieruchomości w związku z czym niemożliwe 

jest ujawnienie prawa użytkowania wieczystego /w zakresie 

wymaganym przez przepisy art, 19 ust. 1 i 2 wymienionej 

ustawy/ w księdze wieczystej nieruchomości. 

U z a s a d n i e n i e 

Wątpliwości prawne, o których mowa we wniosku zasygna

lizowane zostały Rzecznikowi przez spółdzielnie budownictwa 
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mieszkaniowego, które są użytkownikami wieczystymi gruntów sta

nowiących przed dniem 27 maja 1990 r. własność Państwa, a które 

po tym dniu stały się własnością gmin, względnie spółdzielnie, 

które bezumownie korzystają z tych gruntów na podstawie ostate

cznej decyzji administracyjnej w przedmiocie użytkowania wie

czystego w sytuacjach przedstawionych w pkt 1 i 2 niniejszego 

wniosku. W latach 1991 i 1992 gminy - dzielnice m.st. Warszawy 

dokonały aktualizacji cen gruntów, stanowiących podstawę usta

lania opłat za użytkowanie wieczyste gruntów. 

Aktualizacja została dokonana w formie oświadczenia, co wyklu

cza możliwość dotychczas powszechnie stosowanej w zakresie 

opłat za grunty formy odwoławczej i skargowej. Zainteresowane 

spółdzielnie zgłosiły Rzecznikowi swoje wątpliwości dotyczące 

zasadności aktualizacji cen i opłat, na tle znanych im wykładni 

Urzędu Rady Ministrów oraz Ministerstwa Gospodarki Przestrzen

nej i Budownictwa, dotyczących kompetencji organów administra

cji rządowej i samorządowej w zakresie dysponowania mieniem 

nieruchomym, które z mocy prawa stało się mieniem gminy, jeżeli 

nie została wydana ostateczna decyzja wojewody o stwierdzeniu 

nabycia tego mienia z mocy prawa przez gminę. 

Wykładnia zawarta w tych pismach jest rozbieżna ze zna

nym Rzecznikowi orzecznictwem Sądu Najwyższego i Naczelnego Są

du Administracyjnego. Orzecznictwo to w sposób pośredni dotyczy 

problematyki, będącej przedmiotem niniejszego wniosku. 

W piśmie Urzędu Rady Ministrów - Biura d.s. Reformy Sa

morządu Terytorialnego z dnia 22 października 1990 r. znak: 

SJR/I/1155/90, skierowanym do dr inż. Krzysztofa Łypacewicza -

Wicewojewody Warszawskiego, a dotyczącym kwestii wydawania de

cyzji z zakresu gospodarki gruntami w toku przeprowadzania ko

munalizacji mienia /zał. 1 do wniosku/ reprezentowany jest na

stępujący pogląd: 

"Z przepisów ustaw dotyczących: 

- podziału kompetencji pomiędzy organy gminy a organy admini-
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stracji rządowej /Dz.U. z 1990 r. Nr 34, po z. 198/, 

- terenowych organów rządowej administracji ogólnej /Dz.U. 

z 1990 r. Nr 21, poz. 123/, 

- samorządu terytorialnego /Dz.U. z 1990 r. Nr 16, poz. 95/ 

wynika, że nieruchomościami zabudowanymi lub przeznaczonymi 

pod zabudowę, stanowiącymi własność Skarbu Państwa, dysponują 

rejonowe organy rządowej administracji ogólnej a stanowiącymi 

własność gminy dysponują organy gminy. Podział ten obowiązuje 

od dnia 27 sierpnia 1990 r. co wynika z art. 44 ustawy "kompe

tencyjnej". Ma to ten praktyczny skutek, że obecnie ani organy 

gminy ani organy administracji rządowej nie mogą dysponować 

mieniem nieruchomym, które z mocy prawa stało się mieniem gmi

ny s jeżel i nie została wydana ostateczna decyzja wojewody 

o stwierdzeniu nabycia mienia z mocy prawa". 

Stanowisko powyższe powołane zostało w odpowiedzi na 

pismo Spółdzielni Mieszkaniowej "Szwoleżerów" w Warszawie, 

udzielonej przez Urząd Wojewódzki w Warszawie - Pełnomocnika 

Wojewody do Spraw Prawnych z dnia 17 sierpnia 1992 r. znak P-

0541/235/92 w sprawie opłat, za grunty /zał. 2 do wniosku/. 

Podobny pogląd zawarty jest w piśmie Ministerstwa Go

spodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 12 listopada 

1990 r. znak BK-II-2/79/90, skierowanym do Burmistrza Dzielnicy 

- Gminy Warszawa Żoliborz, a dotyczącym właściwości organów 

przy podejmowaniu decyzji oddających grunty w użytkowanie wie

czyste /zał. 3 do wniosku/. Stwierdza ono m.in. , że "gmina jest 

właścicielem i dysponentem gruntów dopiero po uprawomocnieniu 

sią decyzji wojewody stwierdzającej nabycie mienia przez gminę 

z mocy prawa". 
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Natomiast w piśmie Urzędu Rady Ministrów - Pełnomocnika 

Rządu d.s. Reformy Samorządu Terytorialnego z listopada 1990 r. 

/brak dokładniejszej daty na posiadanej przez Rzecznika kopii 

pisma/ znak SJR/I/1601/90, skierowanym do Zastępcy Przewodni

czącego Rady Dzielnicy - Gminy Warszawa Żoliborz, dotyczącym 

interpretacji art. 18 ustawy o samorządzie terytorialnym 

/zał. 4 do wniosku/ nastąpiła pewna modyfikacja stanowiska 

URM, wynikającego z pisma z dnia 22 października 1990 r. Pełno

mocnik Rządu d.s. Reformy Samorządu Terytorialnego stwierdził, 

iż "Gmina może, moim zdaniem, podejmować decyzje w sprawach 

swojego mienia nawet przed uprawomocnieniem się decyzji wojewo

dy, stwierdzającej nabycie mienia z mocy prawa lub jego przeka

zanie, pomimo, że nie nastąpił wpis do księgi wieczystej.Oczy

wiście taka czynność prawna może być dokonana tylko na ryzyko 

stron i tylko wtedy, gdy gmina nie ma wątpliwości co do swego 

tytułu prawnego, sytuacja taka może mieć charakter wyjątkowy, 

gdy gmina nie dokonała z ważnych powodów inwentaryzacji, co 

jak - mam nadzieję - zdarza się bardzo rzadko". 

Dopuszczalność dysponowania przez gminę gruntami, 

które z mocy prawa stały się mieniem gminnym mimo nie wydania 

przez wojewodę decyzji, stwierdzającej nabycie tego mienia 

przez gminę wynika m.in. z treści rozstrzygnięć Sądu Najwyższe

go i Nacze 1nego Sądu Administracyjnego. 

Przedmiotem uchwały Sądu Najwyższego z dnia 19 lutego 

1991 r. /sygn. akt III CZP 3/91/ w składzie zwykłym była nastę

pująca kwestia: 

"Jaki organ: Urząd Rejonowy jako reprezentant Skarbu 

Państwa czy też Urząd Miasta jako reprezentant samorządu tery

torialnego, powinien występować w umowie notarialnej, jako 

zbywca wyodrębnionego lokalu mieszkalnego w budynku wielomiesz-

kaniowym położonym na terenie miasta oraz ułamkowej części pra

wa wieczystego użytkowania nieruchomości, na której wzniesiony 

jest ten budynek w sytuacji, gdy decyzja o sprzedaży lokalu 
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podjęta przez terenowy organ administracji państwowej uprawomo

cniła się przed dniem 27 maja 1990 r . , natomiast decyzji, 

o jakiej mowa w art. 18 ust. i ustawy z dnia 10 maja 1990 r. -

przepisy wprowadzające ustawę o samorządzie terytorialnym i 

ustawę o pracownikach samorządowych /Dz.U. Nr 32, poz, 191/, 

wojewoda dotychczas nie wydał.". 

W sprawie tej Sąd Najwyższy podjął następującą uchwałę: 

"Jeżeli decyzja o sprzedaży lokalu mieszkalnego w budyn

ku położonym na terenie miasta oraz ułamkowej części wieczyste

go użytkowania gruntu, podjęta przez terenowy organ admini

stracji państwowej, uprawomocniła się przed dniem 27 maja 

1990 r., a wojewoda nie wydał decyzji w sprawie stwierdzenia 

nabycia mienia z mocy prawa /art. 5 ust. 1 i art. 18 ust. 1 

ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - przepisy wprowadzające ustawę 

o samorządzie terytorialnym i ustawę o pracownikach samorządo

wych — Dz.U. Nr 38, poz. 191/ — jako sprzedawca powinien wy

stępować zarząd miasta". 

W uzasadnieniu uchwały Sąd Najwyższy stwierdził m.in., 

że: 

- Decyzja wojewody przy nabyciu mienia ogólnonarodowego przez 
gminę z mocy samego prawa /decyzja stwierdzająca nabycie mie

nia z mocy samego prawa/ ma charakter deklaratoryjny, 

- W praktyce występują przypadki niesporne i sporne /wątpliwe/. 

Dla tych pierwszych - jak w sprawie będącej przedmiotem 

uchwały - nic nie stoi na przeszkodzie wydaniu przez wojewodę 

decyzji z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. -

przepisy wprowadzające ustawę o samorządzie terytorialnym 

i to jeszcze przed ukończeniem inwentaryzacji uregulowanej 

w art. 17 tej ustawy, w wątpliwych zaś przypadkach, dopiero 

ustalenia zawarte w spisie inwentaryzacyjnym mienia pozwalają 

uznać, iż to mienie z mocy prawa stało się z dniem 27 maja 
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1990 r. mieniem właściwej gminy. 

Rozstrzygnięcie Sądu Najwyższego zbliżone jest do sta

nowiska Urzędu Rady Ministrów z dnia 22 października 1990 r., 

powołanego w treści nin. wniosku. 

Przedmiotem wyroku N.S.A. z dnia 15 marca 1992 r. 

/sygn. akt IV SA/245/92/ /załącznik 5 do wniosku/ była kwestia 

możliwości ustanowienia użytkowania wieczystego gruntów na 

przedwojennym obszarze m.st. Warszawy w związku z zawieszeniem 

przez Burmistrza Dzielnicy-Gminy Praga Południe postępowania 

administracyjnego w tej sprawie uzasadnianym nie wydaniem 

przez wojewodę decyzji stwierdzającej nabycie mienia przez gmi

nę. Decyzja o zawieszeniu postępowania została uchylona przez 

NSA, który w treści uzasadnienia powołał się na treść uchwały 

Sądu Najwyższego z dnia 19 lutego 1991 r. 

Przedstawione rozbieżności między wykładnią naczelnych 

organów administracji państwowej a rozstrzygnięciami sądów na

suwają wątpliwości prawne, a w szczególności: 

a/ czy i od jakiego momentu gmina jest uprawniona do dysponowa

nia gruntami jako mieniem przekazanym z mocy prawa oraz do 

aktualizacji opłat z tytułu użytkowania tych gruntów w sy

tuacji nie wydania przez wojewodę decyzji stwierdzającej na

bycie mienia przez gminę z mocy prawa, 

b/ jaki organ /rządowy, samorządowy/ jest uprawniony do aktu

alizacji opłat z tytułu użytkowania wieczystego gruntów, 

o których mowa wyżej w przypadku nie wydania przez wojewodę 

decyzji stwierdzającej nabycie mienia przez gminę z mocy 

prawa, a ponadto gdy nie została zawarta umowa o oddanie 

tych gruntów w użytkowanie wieczyste; w tej ostatniej 

kwestii mają zastosowanie przepisy ustawy z dnia 29 wrześ

nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wy -

właszczaniu nieruchomości /jedn. tekst Dz.U. z 1991 r. 
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Zał. 5. 

Prof. dr Tadeusz Zieliński 
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Nr 30, poz. 127 z późn.zmianami/, wedle których /art. 5 

ust. 8/ 

- decyzje ostateczne o ustaleniu opłat, wydane przed dniem 

wejścia w życie tej ustawy, pozostają w mocy, 

- w sprawach tych stosuje się przepisy art. 47b /art. 43 we

dług numeracji przyjętej w jednolitym tekście ustawy/. 

Zachodzi - zdaniem Rzecznika - konieczność roz

strzygnięcia wskazanych wyżej rozbieżności w formie uchwały 

Sądu Najwyższego, mającej moc zasady prawnej. 


