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Czy umowa dzierzawy zawsze doprowadzi do legitymowania si¢ prawem do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane? Niekoniecznie — tak wynika z wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim.

Jak na wstepie przypomniat Sad, zgodnie z definicjg legalng zawarta w art. 3 pkt 11 ustawy — Prawo
budowlane ilekro¢ w tej ustawie jest mowa o ,,prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane”, nalezy przez to rozumiec tytul prawny wynikajacy z prawa wlasnosci, uzytkowania
wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowiazaniowego,
przewidujacego uprawnienia do wykonywania robot budowlanych. W ocenie WSA nie ulega
watpliwosci, ze jednym z wyzej wymienionych stosunkéw zobowigzaniowych, z ktéorym moze wigzac si¢
uprawnienie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, jest umowa dzierzawy unormowana w
art. 693 1 nast. ustawy — Kodeks cywilny. Jednak jak rownoczesnie przypomnial WSA zarazem w
orzecznictwie trafnie zauwazono, ze z samej istoty umowy dzierzawy nie wynika prawo do zabudowy
dzierzawionego gruntu przez dzierzawce (wyrok NSA z dnia 4 wrzesnia 2007 r., II OSK 1160/06), co
oznacza, ze wzmianka o nim musi by¢ expressis verbis zawarta w tresci umowy.

Z postanowien umowy w omawianej sprawie jednoznacznie wynikalo, iz dzierzawcy, tj. skarzacej spotce
przystuguje prawo do zabudowania dziatki obiektem wraz z przytaczami wskazanymi we wniosku o
pozwolenie na budowe. Organy orzekajace w niniejszej sprawie uznaly jednak, iz przed przekazaniem
przedmiotu dzierzawy dzierzawca nie dysponuje nieruchomoscia wydzierzawiang na cele budowlane.

Istotne znaczenie do rozstrzygnigcia tej kwestii miaty nastgpujace zapisy umowy:

e . Wydzierzawiajacy oddaje Dzierzawcy w dzierzawe z dniem podpisania protokotu czgs¢
nieruchomosci o powierzchni 144 m2 z przeznaczeniem na budowg infrastruktury
telekomunikacyjnej, w tym wiezy telekomunikacyjnej/masztu wolnostojacego, zwana dalej
przedmiotem dzierzawy”,

e . Przekazanie przedmiotu dzierzawy nastapi na podstawie protokotu przejecia podpisanego przez
obie Strony umowy. Przedmiot dzierzawy zostanie wydany na wytaczne zadanie Dzierzawcy w
terminie 7 dni od daty otrzymania przez Wydzierzawiajacego pisemnego wezwania do
przekazania przedmiotu dzierzawy. Dzierzawca jest uprawniony do wykonywania na przedmiocie
dzierzawy, przed jego przejeciem, czynnosci niezb¢dnych do uzyskania pozwolen
administracyjnych zwigzanych z planowanym jego wykorzystaniem np. badania geologiczne,
pomiary geodezyjne itp.”,

e Strony potwierdzaja, ze umowa zostaje zawarta, mi¢dzy innymi, w celu wykazania si¢ przez
Dzierzawce prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zgodnie z art. 32 ust. 4
pkt 2 ustawy Prawo budowlane”;

e ,,Umowa wchodzi w zycie z dniem podpisania”.

Sad przypomnial, ze w literaturze wskazuje sig, iz dzierzawa wywiera skutki prawne bez wzgledu na to,
czy dzierzawcy wydano przedmiot dzierzawy — 1 taki tez wniosek wyprowadzil z przywotanych wyzej
postanowien umowy. Zdaniem WSA analizowana umowa od dnia podpisania wywotywata skutki prawne
rowniez w sferze uprawnien do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Jak przypomniat
Wojewddzki Sad, w orzecznictwie zasadnie si¢ podkresla, iz prawo do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane, niezaleznie od tego, z jakiego tytulu wynika, nie moze by¢ prawem uzaleznionym od
spetnienia okreslonych warunkéw, ktore z natury swej sa przyszte i niepewne. Prawo to musi by¢ prawem
realnie istniejacym w dacie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowg, a nie zaleznym od warunkéw, o
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ktorych spetnieniu badZ niespetnieniu maja rozstrzygacé organy lub sady po wydaniu pozwolenia na
budowe (por. wyrok NSA z 5 lipca 2007 r., I OSK 1033/06).

WSA wskazat takze, iz z tytutu, z ktérego wywodzi inwestor prawo do dysponowania nieruchomosci na
cele budowlane nie musi wynika¢, ze wlada on nieruchomoscia w chwili wydawania decyzji o
pozwoleniu na budowe — wystarczajace jest, aby powotywatl si¢ na realne prawo, ktére umozliwia mu
zabudoweg nieruchomosci, a ktore nie jest uzaleznione od speinienia warunkéw przysztych i niepewnych.
Zdaniem Sadu niewatpliwie takie realne uprawnienie Skarzacej spotki wynikato z tresci przywotanych
powyzej postanowiefi umowy, ktore uzalezniaja obowiazek wydania przedmiotu dzierzawy z
przeznaczeniem na budowg infrastruktury komunikacyjnej od woli inwestora wyrazajacego si¢ w
skierowaniu do wydzierzawiajacego stosownego wezwania. Takie stanowisko zdaniem Sadu dodatkowo
umacniala tres¢ przytoczonego powyzej postanowienia umowy, z ktérego wynikato, ze jednym z celow
umowy wiazacej strony od chwili jej zawarcia byto wykazanie si¢ przez dzierzawce prawem do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego.

Wyrok Wojewdodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 18 czerwca 2020 r., 11
SA/Go 84/20
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