Sygn. akt I ACa 602/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2014 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Beata Kozlowska

Sedzia SA Ewa Kaniok (spr.)

Sedzia SA Robert Obrebski

Protokolant — st. sekr. sad. Ewelina Borowska

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa G. K. i Z. K. (1)

przeciwko (...) W.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 lutego 2013 r., sygn. akt I C 479/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach pierwszym i trzecim w ten sposob, ze powodztwo oddala
i zasqdza od G. K.

iZ. K. (1) narzecz(...) W. kwote 7 180,75 zl (siedem tysiecy sto osiemdziesiqt zlotych siedemdziesiqt
pieé groszy) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

2. zasqdza od G. K. i Z. K. (1) na rzecz (...) W. kwote 7 700 zl (siedem tysiecy siedemset zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu za I1 instancje;

3. nakazuje pobraé od G. K. i Z. K. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Apelacyjnego w Warszawie
kwote 1 632,67 zl (jeden tysiqc szeséset trzydziesci dwa zlote szesédziesiqt siedem groszy) tytulem
zwrotu wydatkow

4.
Sygn. akt: I ACa 602/13

UZASADNIENIE

G. K. i Z. K. (1) wystagpili przeciwko (...) W. o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli
nastepujqgcej tresci:

»(...) W. oswiadcza, iz jest wlascicielem dzialki ewidencyjnej gruntu nr (...) w obrebie (...)o
powierzchni 140 m2 polozonejw W. przy ul. (...), zabudowanej pawilonem handlowo — ustugowym



oznaczonym numerem (...) o powierzchni uzytkowej 152 m2, ustanawia na rzecz G. K. i Z. K.
(1) malzonkéw, prawo uzytkowania wieczystego powyzej opisanej dzialtki gruntu na 99 lat oraz
przenosi nieodplatnie na ich rzecz, wlasnos$é budynku w postaci pawilonu handlowo — ustugowego
nr (...) wzniesionego na tej dzialce. (...) W. oswiadcza, ze ustala oplate rocznq z tytulu uzytkowania
wieczystego dzialki powyzej opisanej, w wysokosci 3 % wartosci gruntu i zwalnia powodoéw z
wniesienia pierwszej oplaty”,

a takze o zobowiqgzanie powodoéw do zlozenia oswiadczenia woli nastepujqcej tresci:

»G. K. 1 Z. K. (1) malzonkowie oswiadczajq, ze powyzsze oswiadczenie woli (...) W. przyjmuja,
wyrazajq na nie zgode it zobowiaqzujq sie do uiszczania kazdorazowo oplaty rocznej”.

Jako podstawe prawng tego zqdania wskazali art. 207 i art. 208 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (dalej jako ,,u.g.n.”) w zw. z art. 64 k.c.

(...) W. wnioslo o oddalenie powoéodztwa oraz o zasqdzenie od powodoéw zwrotu kosztéow procesu
wedlug norm przepisanych.

W pismie procesowym z dnia 25.07.2012 r. powodowie ostatecznie sprecyzowali swe zgdanie
w zakresie zobowiqzania pozwanego Miasta do zlozenia oswiadczenia woli, przede wszystkim
okreslajgc numer dzialki, jej powierzchnie i wysokosé oplaty rocznej.

Wyrokiem z dnia 28.02.2013 r. Sad Okregowy w Warszawie:
1. zobowiqzal (...) W. do zlozenia oswiadczenia woli o tresci nastepujqcej:

»(..) W. bedace wlascicielem nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. o lacznej powierzchni
3585 m kw., dla ktérej Sqd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege
wieczystq KW nr (...), oddaje malzonkom G. K. i Z. K. (1) w uzytkowanie wieczyste na 99 lat
w celu prowadzenia dzialalnosci ustugowo — handlowej czesé opisanej powyzej nieruchomosci,
stanowiqcej dziatke gruntu nr (...) o powierzchni 162 m kw., zabudowang pawilonem handlowo
- ustugowym oznaczonym numerem (...), oznaczonqg na mapie sporzqdzonej przez geodete M.
P. w dniu 12.12.2011 r. i przyjetej do Panstwowego Zasobu Geodezyjnego z dnia 27.12.2011 r.
za numerem KEM (...), o wartosci 592.513 w zamian za oplate roczng wynoszgcaq 3 % wartosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci i zwalnia matzonkéw G. K. i Z. K. (1) z wniesienia
pierwszej oplaty oraz przenosi na nich nieodplatnie wlasnosé pawilonu handlowo — ustugowego
oznaczonego numerem (...) przy ul. (...) w W.”, a malzonkowie G. K. i Z. K. (1) przyjmujq to
oswiadczenie, wyrazajq na nie zgode i zobowiqzujq sie do wnoszenia oplat rocznych w terminie do
dnia 31.03.kazdego roku z géry za dany rok kalendarzowy;

I1. oddalil powdédztwo w pozostalej czesci;

III. zasqdzil od (...) W. narzecz G. K. i Z. K. (1) kwote 25.822,47 zI tytulem zwrotu kosztow procesu,
w tym kwote 10.834 zI tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu Sqd Okregowy wskazal:

Polozona przy ul. (...) w W. dzialka ewidencyjna gruntu, ktorej dotyczy pozew jest obecnie
oznaczona numerem(...) w obrebie (...). Wezesniej wchodzila w sklad dzialki nr (...) utworzonej
z podziatu dzialki nr (...), ktéra z kolei zostala wydzielona z dzialek ew. nr (...) a te utworzone
zostaly z dawnych nieruchomosci hipotecznych nr (...), (...), przy czym obecnie dzialka ew. nr(...)
odpowiada czesci dawnej nieruchomosci hipotecznej nr (...) i stanowi wlasnosé komunalng.



W dniu 02.11.1983 r. Urzqd Dzielnicowy W.-W. wyrazil zgode na wydzierzawienie narzecz H. K. i G.
K. gruntu pod pawilon handlowo-ustugowy przy ul. (...) w W. na okres od 2.11.1983 r. do 1.11.1993
r. Nastepstwwvem owej zgody bylo zawarcie przez H. K. i G. K. umowy dzierzawy w dniu 02.11.1983 r.
Do umowy dzierzawy zostal sporzadzony aneks obowiqzujqgcy od dnia 01.01.1988 r. w przedmiocie
oddania w dzierzawe terenu polozonego przy ul. (...) o powierzchni 44 m2 z przeznaczeniem na
pralnie.

W dniu 27.06.1984 r. Urzaqd Dzielnicowy W.-W. wydal na rzecz H. K. i G. K. decyzje zezwalajgcg na
budowe pawilonu handlowo-ustugowego nr (...) z prawem jego uzytkowania do konca 2000 r.

H. K. iG. K. w dniu 06.10.1987 r. dokonaly zbycia praw i roszczen do nakladéw poczynionych przy
budowie pierwszego pietra pawilonu nr (...) na rzecz M. M. (1). Pietro to bylo woéwczas w stanie
surowym zamknietym, niewykonczone.

Wdniu 22.04.1988 r. zostala zawarta umowa dzierzawy miedzy Urzedem Dzielnicowym W.-W. a M.
M. (1). H. K. i G. K. wystosowaly pismo do (...) Dzielnicowego W. — W. z prosbq o zmiane dzierzawy
gruntu poprzez dopisanie M. M. (1) do dotychczasowej umowy. Stosowne podanie M. M. (1) zltozyl
dnia 19.10.1987 r.

H. K. na podstawie umowy kupna sprzedazy z dnia 29.04.1992 r. sprzedala swoje prawa do polowy
pawilonu synowi Z. K. (1).

W magju 1998 r. Z. K. (1) w imieniu wlasnym i zony — G. K. zlozyl wniosek o oddanie
im dzialki gruntu o powierzchni 86,4 m2 w wzytkowanie wieczyste oraz wystagpil o
nieodplatne przeniesienie na nich wlasnosci budynku tj. pawilonu handlowo-ustugowego nr
(...), dwukondygnacyjnego, wybudowanego ze s$rodkow wlasnych poprzednikéw prawnych,
znajdujgcego sie na przedmiotowym gruncie.

W maju 1998 r. na przedmiotowym terenie obowiqzywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (...) W. zatwierdzony przez Rade (...) W. Uchwalag nr (...) z 28.09.1992 r. (ogloszonag
w Dz. Urz. Woj. (...) Nr (...), poz. 184 z 15.10.1992 r.) — w planie tym posesja przy ul. (...)
stanowiqca w 2000 r. dzialke ew. nr (...) w obrebie (...) usytuowana byla w obszarze (...) ,,Obszary
centralnego zespolu ustugowo — mieszkaniowego”, na ktéorym preferowano lokalizowanie funkcji
ustugowych III stopnia stanowiqcych uzupelnienie programu obszaru S$cislego centrum w
zakresie administracji, wspolpracy gospodarczej, placowek naukowo — badawczych itp., oraz
zespolow mieszkaniowych stowarzyszonych z programem urzqdzen obsthugi mieszkancow, przy
czym dopuszczalo sie¢ utrzymanie i lokalizowanie innych funkcji niekolidujgcych z funkcjami
preferowanymi, a wykluczono lokalizowanie ucigzliwych obiektéw produkcyjnych, magazynow i
sktadow.

W pismie z dnia 09.07.1998 r. Z. K. (1) wystepujgc w imieniu wlasnym i swej zony ponownie
wystagpil z wnioskiem o oddanie dzierzawionego gruntu w uzytkowanie wieczyste w drodze
bezprzetargowej, powolujqgc sie na poprzedni wniosek w tym przedmiocie z dnia 15.05.1998 r.

W dniu 10.12.1998 r. pomiedzy Gming W. — Centrum a (...) zawarta zostala umowa dzierzawy
gruntu o powierzchni 111,4 m2 polozonego w W. przy ul. (...), obejmujgcego(...) czesci gruntu
o powierzchni 86,4 mz2, stanowiqcej w ewidencgji gruntéw czesé¢ dz. ew. (...)z obrebu (...) i
wykorzystywanej wspoélnie z innym dzierzawecag na pawilon handlowo - ustugowy oraz (...)
czesci gruntu o pow. 649 mz2, stanowiqgcej w ewidencji gruntéow czesé dz. ew. (...) z obrebu (...)i
wykorzystywanej wspolnie z innymi dzierzawcami na miejsca postojowe dla samochodow. W
umowie wskazano, iz dzierzawca przejql teren na podstawie umowy dzierzawy zawartej w dniu 2



listopada 1983r. i zabudowal go pawilonem handlowo-ustugowym znajdujgcym sie w zabudowie
szeregowej. Termin trwania dzierzawy zostal ustalony na okres od dnia 01.01.1999 r. do dnia
31.12.2001 1.

W dniu 21.06.2001 r. Z. K. (2) ponownie zlozyl wniosek o oddanie w uzytkowanie wieczyste w
Jormie bezprzetargowej przedmiotowej dzialki polozonej przy ul. (...) w W.. W przedmiotowym
pismie powolal sie na to, ze taki wniosek zlozyl juz kilkukrotnie tj. 18.05.1995 r., 11.03.1996 r. oraz
09.07.1998 r.

W dniu 21.06.2001 r. M. M. (1) ztozyl wniosek o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
M. M. (1) zmart 09.12.2001r. Spadek po nim nabyla zona A. oraz maloletnie dzieci — syn M. i corka
M..

A. M. 1 Z K. (1) w dniu 03.01.2003 r. ponowili wnioski o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego do gruntu.

(...) W. oswiadczylo, ze nie jest mozliwe $cisle sprecyzowanie terminu zalatwienia przedmiotowej
sprawy, albowiem najpierw musi zostaé zalozona ksiega wieczysta dla nieruchomosci. Miasto
powolywalo sie rowniez na toczqce sie postepowanie administracyjne z wniosku spadkobiercow
bylych wlascicieli nieruchomosci hipotecznej H.. nr (...) dotyczgce prawidlowosci nabycia
nieruchomosci przez Skarb Panstwa w trybie tzw. (...)

W dniu 23.06.2010 r. Samorzqdowe Kolegium Odwolawcze w W. stwierdzilo niewaznosé
orzeczenia administracyjnego nr (...) z dnia 20.06.1960 r. wydanego przez Prezydium Rady
Narodowej (...) W. o odmowie przyznania prawa wlasnosci czasowej do gruntu nieruchomosci
(...) polozonej przy ul. (...), nr hip. (...) — w czesci dotyczqcej nieruchomosci stanowiqcej wilasnosé
komunalng, tj. dzialke nr ew. (...) z obrebu (...). Z uzasadnienia decyzji SKO wynika, ze wniosek
o przyznanie prawa wlasnosci czasowej zostal zlozony w dniu 28.08.1948 r. przez podmiot
nieuprawniony, tj. przez (..)w W. i zadna uprawniona osoba takiego wniosku nie zltozyla w
terminie. Po wniesieniu wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy SKO decyzjq z dnia 23.09.2010
r. utrzymato w mocy zaskarzong decyzje.

Sad na podstawie opinii bieglego ustalil powierzchnie przedmiotowej nieruchomosci znajdujqgcej
sie przy ul. (...) w W., stanowiqcej obecnie dzialke gruntu nr (...) i zabudowanej pawilonem
handlowo-ustugowym oznaczonym numerem (...) — na 162 m2. Sqd oparl sie w tym zakresie na
oznaczeniach naniesionych przez geodete M. P. w dniu 12.12.2011 r. na mape, ktora zostala przyjeta
do Panstwowego Zasobu Geodezyjnego w dniu 27.12.2011r. za numerem KEM (...). Bezposredni
dostep do pawilonu jest mozliwy od frontu od ul. (...), natomiast w celu umozliwienia dojazdu od
strony zaplecza, mozliwe jest ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej.

Aktualna wartosé ww. nieruchomosci zostala ustalona na 592.513 z1.

Sad I instancji wskazal, ze nalezalo uznaé roszczenie powodoéw o zobowigzanie pozwanego do
zlozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego gruntu
za zasadne na podstawie art. 64 k.c. w zwiqzku z art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciama.

Zdaniem (...) W. w sprawie niniejszej niezbedny byl udzial takze spadkobiercow M. M. (1),
ktéory na podstawie umowy z dnia 06.10.1987 r. nabyl od H. K. i G. K. prawa i roszczenia do
naktadow poniesionych na budowe pierwszego pietra pawilonu nr (...) Zarzut ten sqd uznal za
bezpodstawny. Z uwagi bowiem na fakt, iz M. M. (1) zlozyl wniosek o ustanowienie na jego rzecz
prawa uzytkowania wieczystego do dziatki zabudowanej pawilonem nr(...) w dniu 21.06.2001 r.
Jego legitymacja winna by¢ rozpatrywana w swietle tresci przepisu art. 207 u.g.n. zmienionego



z dniem 15.02.2000 r. na podstawie ustawy z dnia 07.01.2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz innych ustaw (Dz. U. nr 6 poz. 70).

Zgodnie z ust. 1 tego artykulu — w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 15.02.2000r. — osoby,
ktore byly posiadaczami nieruchomosci stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa lub wlasnosé
gminy w dniu 05.12.1990 r. i pozostawaly nimi nadal w dniu 01.01.1998 r., mogq zqdaé¢ oddania
nieruchomosci w drodze umowy w uzytkowanie wieczyste wraz z przeniesieniem wlasnosci
budynkow, jezeli zabudowaly te nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjq
stalg; nabycie wlasnosci budynkow wybudowanych ze srodkéw wlasnych posiadaczy nastepuje
nieodplatnie. Roszczenie przewidziane w art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przystuguje zatem osobom, ktore:

1) byly posiadaczami nieruchomosci stanowiqgcych wlasnosé Skarbu Panstwwa lub gminy w dniu
05.12.1990 r. i w dniu 01.01.1998 r. oraz pozostawaly nimi nadal w dniu skladania wniosku (tak
wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 03.06.2002 r., K 26/01 OTK-A 2002, nr 4, poz. 40);

2) same zabudowaly nieruchomos$é na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjaq stalq,
ewentualnie z lokalizacjq czasowaq przy spelnieniu kryterium okreslonego w art. 207 ust. 1a
(wyroki Sqdu Najwyzszego: z dnia 06.06.2001 r., VCKN 1043/00, niepubl.; z dnia 17.01.2002 r., I
CKN 439/00, niepubl.; zdnia 30.01.2004 r.,I CK 116/03, niepubl.; zdnia 23.03.2006 r., IV CSK 85/05
- niepubl.; z dnia 02.04.2009 r., IV CSK 240/08, niepubl.; postanowienie Sqdu Najwyzszego z dnia
23.01.2004 r., III CZP 107/03, niepubl. oraz uzasadnienia wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego: z
dnia 03.06.2002r. K 26/01 1 z dnia 10.04.2006 r., SK 30/04, OTK-A 2006, nr 4, poz. 42).

Z ustalen faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia w sprawie wynika, ze nieruchomosé,
ktorej dotyczy zgdanie pozwu, zostala zabudowana przez malzonkéw K. oraz przez matke powoda

W przedmiocie wezwania do udzialu w postepowaniu spadkobiercow M. M. (1) Sad Okregowy
odwolal sie do stanowiska Sqdu Najwyzszego zawartego w wyroku z dnia 15.02.2012 (I CSK 230/11,
iz roszczenia, o jakim mowa w art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, moze skutecznie
dochodzié¢ osoba, ktéra byla posiadaczem nieruchomosci stanowiqcych wlasnosé Skarbu Panstwa
lub gminy w dniu 05.12.1990 r. i w dniu 01.01.1998 r. oraz pozostawala nim nadal w dniu skladania
wniosku (tak wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 03.06.2002 r., K 26/01 OTK-A 2002, nr 4,
poz. 40). Zadnej z tych przestanek spadkobiercy M. M. (1) nie spelniajq. W swietle wykladni art.
207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewidziane w tym przepisie szczegolne uprawnienie
do nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnosci budynkoéw (korzystniejsze od
warunkow trybu przetargowego), przyznane zostaly wylgcznie osobom spetniajgcym wskazane w
tym przepisie warunki, nie moze byé skutecznie przeniesione w drodze umowy na inny podmiot
(art. 509 § 1 k.c.). Wylagczenie to odnosi sie réwniez do nastepcow prawnych posiadaczy, ktorzy
nie zrealizowali przystugujgcego im roszczenia o uwlaszczenie (uzasadnienie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 03.06.2002r., K 26/01). Oznacza to, ze udzial spadkobiercow M. M. (1) jako
uprawnionych do przedmiotowego roszczenia jest wykluczony.

W ocenie sqdu pierwszej instancji te same przeslanki stawiajq pod znakiem zapytania legitymacje
czynnqg samego M. M. (1). M. M. (1) byl co prawda posiadaczem gruntu w okresie od 05.12.1990 r.
do 01.01. 1998 r., to jednak nie spelnial on drugiej przeslanki, tj. nie zabudowatl nieruchomosci na
podstawie wydanego na jego rzecz pozwolenia na budowe. Przepis art. 207 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wymaga natomiast, aby posiadacz sam zabudowal nieruchomosé na podstawie
pozwolenia na budowe z lokalizacjq stalq, ewentualnie z lokalizacjq czasowq przy spelnieniu
kryterium okreslonego w art. 207 ust. 1a. Ze zgromadzonych dokumentéow wynika, ze M. M. (1)



nie dokonal samodzielnie zabudowy gruntu. Zdaniem Sqdu Okregowego, brak jest podstaw do
uznania spadkobiercéow M. M. (1) za wspotuczestnikéw koniecznych, ktérzy winni wystepowaé w
niniejszym procesie po stronie powodowej.

Oceny zasadnosci roszczenia G. K. i Z. K. (1) Sqd Okregowy dokonal na podstawie art. 207 ust. 1
i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowiqzujgcym w tej dacie. Przepis ten
wowczas stanowil, iz posiadaczom nieruchomosci stanowigcych wlasnosé¢ Skarbu Panstwa lub
wlasnos$é gminy, ktorzy w dniu 05.12.1990 r. nie legitymowali sie dokumentami o przekazaniu
im tych nieruchomosci, wydanymi w formie przewidzianej prawem, i nie legitymujqg sie nimi w
dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy, oddaje sie je odpowiednio w uzytkowanie wieczyste, w
drodze umowy, lub w trwaly zarzqd, w drodze decyzji. Jezeli oddaniu w uzytkowanie wieczyste
podlega nieruchomosé gruntowa zabudowana na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjq
stalq, stosuje sie odpowiednio przepis art. 200 ust. 1 pkt 1. Posiadacze, o ktéorych mowa w ust. 1,
mogaqg byé zwvolnieni z pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, jezeli zlozq wnioski o
oddanie im nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste przed uplywem roku od dnia wejscia w zycie
ustawy (4. przed dniem 31.12.1998 r.).

W pierwotnej (1j. obowiagzujqgcej do dnia 14.02.2000 r.) wersji powolanego przepisu art. 207 ust. 1
u.g.n. przestanki zaktualizowania sie roszczenia byly nastepujqgce:

1. posiadanie nieruchomosci w okresie wynikajgcym z ustawy, tj. w dniu 05.12.1990 r. i w dacie
wystagpienia z wnioskiem,

2. nielegitymowanie sie uprawnionego w dniu 05.12.1990 r. ani w dniu 01.01.1998 r. (data wejscia
w zycie ustawy) odpowiednim dokumentem szczegéolnym o przekazaniu mu tych nieruchomosci.

Podniesiono, ze powyzsze przestanki powodowie w roku 1998 spelniali i z tq chwilq zaktualizowalo
sie ich roszczenie o zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, ktérego mozna
dochodzi¢ na drodze postepowania sgqdowego. Co prawda, Z. K. (1) nabyl od swej matki H. K.
prawa i roszczenia z tytutu wybudowania polowy pawilonu dopiero w dniu 29.04.1992 r., jednak
spelnial on przeslanke posiadania gruntu juz w dniu 05.12.1990 r. i spelnia jq do dnia dzisiejszego.
Posiadanie gruntu przez malzonkéw musi byé bowiem interpretowane jako realizowanie przez
kazdego znich calosci prawa z uwagi na wspolnosé ustawowqg matzenskq (wspolnosé taczna, tak m.
in. Sqd Najwyzszy w wyroku z dnia 11.08.2011 r., sygn. akt I CSK 647/10). Niewgtpliwie powodowie
nie legitymowali sie nadto w dniu 05.12.1990 r. ani w dniu 01.01.1998 r. odpowiednim dokumentem
szczegolnym o przekazaniu im tej nieruchomosci (za dokument taki nie mozna uznaé umowy
dzierzawy gruntu). Do uwzglednienia zgdania powodow w swietle art. 207 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu
obowiqzujgcym do dnia 14.02.2000 r., nie bylo konieczne spelnienie przestanki samodzielnego
zabudowana gruntu w oparciu o stosowne pozwolenie.

Skoro malzonkowie K. nabyli w 1998 r. roszczenie o oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste, poézniejsza zmiana tego przepisu z dniem 15.02.2000 r. nie pozbawila ich
roszczenia ze wzgledu na konstytucyjnq zasade ochrony praw stusznie nabytych, o ktérych mowa
w art. 2 Konstytucji RP.

Podkreslono, ze oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 207 u.g.n.
winno nastagpié w formie umowy zawartej przez wlasciciela nieruchomosci z wnioskodawcq.
Zgodnie z art. 64 k.c. oswiadczenie woli strony zobowiqzanej do jego zlozenia moze by¢ zastgpione
orzeczeniem sadu. Moze to nastgpié na wniosek osoby uprawnionej i zainteresowanej dokonaniem
okreslonej czynnosci prawnej w sytuacji, gdy strona zobowiqgzana do zlozenia oswiadczenia woli
okreslonej tresci, uchyla sie od ciqgzqcego na niej obowiqzku, z kolei ten obowigzek moze wynikaé
z ustawy czy tez z czynnosci prawnej lub aktu administracyjnego (wyrok Sqdu Najwyzszego z



dnia 29.01.1999 r. sygn. akt. I CKU 86/98). W sytuacji spelnienia przez powodéow warunkoéow
okreslonych w art. 207 u.g.n. w brzmieniu obowigzuyjgcym w 1998 r., po stronie (...) W. powstal
obowiqzek zawarcia z nimi umowy ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego do gruntu, z
ktorym skorelowane jest roszczenie powodoéw oparte na art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.

Wysokosé oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 3 % wartosci
nieruchomosci sqd pierwszej instancji ustalil na podstawie art. 72 ust. 3 pkt 5) u.g.n.

Powodowie zlozyli wniosek o ustanowienie przedmiotowego prawa w maju 1998 r. (a juz z calq
pewnoscia 09.07.1998 r.), a nie jak podnosila strona pozwana 21.06.2001 r. W aktach sprawy
znajdujq sie wnioski matzonkéw K. o oddanie w uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu oraz
nieodplatne przeniesienie wlasnosci znajdujacych sie na niej budynkoéw, z maja i z lipca 1998r.
Ewidentnie wiec przyjaé nalezy, ze stosowny wniosek powodowie zglosili w 1998 r., czyli w ciggu
roku od dnia wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Na tej podstawie sqd
pierwszej instancji uznal, ze przedmiotowy wniosek powodowie ztozyli w terminie, co uzasadnia
zwolnienie ich od pierwszej oplaty na podstawie art. 207 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowigqzujagcym
przed 15.02.2000 r., albowiem przepis ten wowczas nie réznicowal sytuacji wnioskodawcow w
zaleznosci od tego, czy zabudowa nieruchomosci nastgpila na podstawie pozwolenia na budowe
z lokalizacjq stala, czy z czasowq. Ustawodawca co prawda w przepisie tym przewidzial jedynie
mozliwosé, a nie obowiqzek, zwolnienia wnioskodawcy od pierwszej oplaty, jednak pozwane
Miasto nie przedstawilo zadnych obowigzujgcych kryteriow, ktéorymi nalezaloby sie kierowacé
przy podejmowaniu decyzji w tym przedmiocie, a niewgtpliwie z zapisu ustawowego wynika, ze
kryteria takie powinny by¢ ustalone. W tej sytuacji Sad Okregowy uznal za zasadne i celowe
zwolnienie powodoéw od pierwszej oplaty, majge na vwadze fakt prowadzenia przez nich od wielu
lat na przedmiotowej dzialce dzialalnosci gospodarczej, ich stabszq pozycje wobec Miasta oraz
wielokrotne wystepowanie z wnioskami o ustanowienie prawa wzytkowania wieczystego, ktore
spotykaly sie z brakiem formalnej reakcji ze strony Miasta.

Wartosé nieruchomosci stanowiqca podstawe obliczenia oplaty rocznej zostala przez Sqd ustalona
poprzez usrednienie wynikajqacych z opinii bieglych sqgdowych stawek za 1 m2 (tj. stawki 3.434 zl
wyliczonej przez bieglq D. J. — S. i skorygowanej stawki 3.881 zl wyliczonej przez bieglego J. B.)
oraz przemnozenie tak uzyskanej $redniej stawki przez powierzchnie nieruchomosci, tj. 162 mz.

Powoédztwo uleglo natomiast oddaleniu w zakresie réznicy pomiedzy przyjetq przez powodow za
podstawe obliczenia oplaty rocznej wartosciqg nieruchomosci, a wartoscia przyjeta w tym celu
przez sqd orzekajqgcy w wyroku.

O kosztach sadowych Sad orzekl na mocy art. 100 zd. 2 k.p.c., uznajgc, ze powodowie ulegli
tylko co do nieznacznej czesci swego zgdania i zasgdzajgc wobec tego od pozwanego na rzecz
powodoéow zwrot wszystkich poniesionych przez nich w toku procesu kosztéow sgdowych oraz
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu w I instancji i w postepowaniu zazaleniowym,
Y. lacznie 25.822,47 z1.

Pozwany wniost apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajgc go w calosci oraz zarzucajqgce:
1. wadliwo$é podstawy prawnej orzeczenia, bedqceq wynikiem naruszenia:

- art. 64 k.c. w zw. z art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowiqzujgcym
w 1998 r. przez jego blednag interpretacje polegajgaca na przyjeciu, ze powodowie spelniali
przeslanki do oddania na ich rzecz przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste;



- art. 207 ust. 1 i 2 ustawy w brzmieniu j. w. w zw. z art. 200 ust. 1 pkt 1 przez przyjecie, ze
powodom przystuguje zwolnienie od pierwszej oplaty a nadto przez blednqg interpretacje tego
przepisu prowadzqcq do bezpodstawnego ustalenia, ze pozwane Miasto obowigzane bylo na
podstawie zapisu ustawowego przedstawié obowiqzujqgce kryteria zwolnienia z oplaty, podczas
gdy brak takiego zapisu ustawy i w konsekwencji niezasadne przyjecie na podstawie caloksztaltu
okolicznosci sprawy zasadnosci i celowosct zwolnienia powodow od pierwszej oplaty;

- bledne zastosowanie art. 109 § 2 k.p.c. i przyjecie, ze charakter sprawy i naklad pracy poniesiony
przez radce prawnego reprezentujagcego powoda uzasadnial zasqdzenie kosztow zastepstwa
procesowego w wysokosci podwaijnej stawki minimalnej a nadto bledne rozstrzygniecie o kosztach
w czesci dotyczacej zaliczek na bieglych przez pominiecie zaliczek uiszczonych przez pozwanego w
tqcznej kwocie 3.627,90 z1,

2, wadliwosé podstawy faktycznej (art. 368 § 1 pkt 2 k.p.c.) bedacq wynikiem naruszenia
-art. 233 § 1 k.p.c. i przyjecie wbrew dowodom, ze:

a) powodowie ztozyli w terminie wniosek o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
co uprawnia ich do zwolnienia z pierwszej oplaty na podstawie art. 207 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami,

b) zasadne i celowe jest zwolnienie powodow od pierwszej oplaty

- naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 210 § 3 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych
pozwanego o zasadniczym znaczeniu dla rozstrzygniecia, majqgcych na celu wykazanie iz wnioski
powodoéw o ustawienie prawa uzytkowania wieczystego zltozone zostaly po terminie,

- naruszenia art. 195 k.p.c. przez nieuwzglednienie wnioskow pozwanego o koniecznym udziale w
sprawie spadkobiercéow M. M. (1) oraz A. M., ktoérej (...) W. wydzierzawilo 1/3 powierzchni gruntu,
co w konsekwencji prowadzito do blednego orzeczenia w calosci a zwlaszcza w tej czesci, w ktorej
Sad orzekl o nieodplatnym przeniesieniu na powodoéw wlasnosci pawilonu,

- naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. przez niewskazanie dowodoéw, na ktéorych Sad sie opart przyjmujqc

Jakty za udowodnione, w szczegoélnosci dotyczy to pominiecia umowy kupna sprzedazy z dnia
6.10.1987 r., ktorqg M. M. (1) nabyl od H. K. i G. K. prawa i roszczenia do nakladow poczynionych
przy budowie pawilonu, w konsekwencji czego Sqd pomingl fakt, ze powodowie nigdy nie mogli
czué sie wlascicielami calosci pawilonu a jedynie w 2/3 jego czesci, bowiem 1/3 gruntu pod
pawilonem jest dzierzawiona przez nastepce prawnego M. M. (1).

Pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powédztwa oraz o zasqdzenie od
powoda kosztéow postepowania, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania oraz o zasqdzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow postepowania za drugq instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie w calosci oraz zasqdzenie kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

apelacja jest uzasadniona, co pociqgga za sobq zmiane zaskarzonego wyroku w oparciu o art. 386
par. 1 k.p.c.



Roszczenie przewidziane w art. 207 ust. 1 u.g.n. przystuguje osobom, ktore: 1) byly posiadaczami
nieruchomosci stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa lub gminy w dniu 5.12.1990r. i w dniu
1.01.1998r. oraz pozostawaly nimi nadal w dniu skladania wniosku; 2) same zabudowaly
nieruchomos¢ na podstawie pozwolenia na budowe.

Przewidziane w tym przepisie uprawnienie do nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i
wlasnosci budynkow jest przyznane wylgcznie osobom spelniajgcym wskazane wyzej warunk:i i
nie moze byé¢ skutecznie przeniesione w drodze umowy na inny podmiot ( art. 509 par. 1 k.c.).

Powodowie byli wspoélposiadaczami spornego gruntu i wspoéolbudowniczymi wzniesionego na
mim pawilonu, obok H. K. i M. M. (1), co calkowicie umknelo sadowi I instancji. Okolicznosé
ta ma doniosle znaczenie dla rozstrzygniecia, albowiem powodom mogloby przystugiwaé
Jjedynie roszczenie o przeniesienie odpowiedniego udzialu we wspoluzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci i we wspoétwlasnosci budynku (zob. wyrok SN z 21.08.2008r. sygn. IV CSK 124/08),
Jjednak w sytuacji, gdy pozostali wspélposiadacze w/w nieruchomosci tj. M. M. (1) i H. K. utracili
roszczenie z art. 207 ust. 1 u.g.n., powodowie réowniez nie mogq zrealizowaé tego roszczenia
albowiem prawnie nie jest dopuszczalna sytuacja, w ktorej jedynie udzial w nieruchomosci zostaje
oddany w uzytkowanie wieczyste a pozostalty udzial pozostaje nadal wlasnosciq dotychczasowego
wlasciciela. Powyzsze przemawia za zmiang zaskarzonego wyroku i oddaleniem powédztwa.

W dniu 6.10.1987r. H. i G. K. zbyly prawa i roszczenia do nakladéw na budowe pierwszego pictra
pawilonu na rzecz M. M. (1) ( k.59), ktory z tq datq stal sie wspélposiadaczem gruntu i budynku.
W/w wniosly o zmiane umowy dzierzawy poprzez ,dopisanie” do dotychczasowej umowy M. M.
(1) ( k.103) 1 w dniu 22.04.1988r. zostala z nim zawarta umowa dzierzawy terenu przy ul. (...) o
pow. 44 m2 na okres do 1.11.1993r. (k.102). On tez poniésl naklady na wykonczenie pierwszego
pietra pawilonu, albowiem w dacie zawarcia umowy z 6.10.1987r. pawilon byl w stanie surowym
zamknietym. Budowe kontynuowal na podstawie wydanego juz pozwolenia na budowe na rzecz
H.iG.K..

M. M. (1) zmarlijak trafnie wskazal sqd I instancji jego spadkobiercom nie przystuguje roszczenie
o ustanowienie wspoétuzytkowania wieczystego gruntu i przeniesienie wspohvlasnosci budynku w
okreslonym ulamku albowiem roszczenie to nie przechodzi na nastepcéow prawnych posiadaczy,
ktorzy nie zrealizowali przystugujgcego im roszczenia o uwlaszczenie ( uzasadnienie wyroku
Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 3.06.2002r. K 26/01 oraz wyrok SN z 15.02.2012r. sygn. I CSK
230/11).

W dniu 5.12.1990r. malzonkowie K. byli wspolposiadaczami nieruchomosci wrazz H. K. i M. M. (1).

H. K. zbyla prawa do polowy pawilonu synowi Z. K. (1) w 1992r. ( k.61). W wyniku tej
czynnosci prawnej na Z. K. (1) nie moglo przejsé przystugujace H. K. roszczenie o ustanowienie w
odpowiedniej czesci wspoluzytkowania wieczystego nieruchomosci i przeniesienie wspohvlasnosci
budynku, bo roszczenie to ma charakter podmiotowy i nie moze byé przeniesione w drodze
czynnosci prawnej na inng osobe (wyrok SN z 15.02.2012r. I CSK 230/11).

Ponadto nie ulega watpliwosci, ze cze$¢ budynku zostala wybudowania ze $rodkow wlasnych
poprzedniczki prawnej powodow — H. K.. Fakt, ze sprzedala ona synowi prawa do polowy pawilonu
nie oznacza, ze wybudowal on budynek ze srodkéw wlasnych w tej czesci, bo w chwili budowy nie
byly to jego srodki ( zob. wyrok SN I CSK 230/11). Posiadacz powinien udowodnié, ze on sam byl
realizatorem budowy ( wyrok SN V CKN 240/08 1 II CK 425/04 z 17.03.20057.).



W styczniu 1998r. powodowie byli wspolposiadaczami nieruchomosci wraz z M. M. (1), ktory zmart
9.10.2001r. i ktory zlozyl wniosek o ustanowienie uzytkowania wieczystego nieruchomosci w dniu
21.04.2001r.

Dziatka gruntu bedqgca przedmiotem sporu ma 35,85 m2 powierzchni a budynek ma 232,21 m2
powierzchni uzytkowej , pierwsze pietro ma 78,23 m2, a pozostala cze$s¢ budynku to 153,98 m2
powierzchni ( k.610 opinia).

Powodowie skladajgc w 1998r. wniosek o ustanowienie na ich rzecz uzytkowania wieczystego
gruntu wnosili o oddanie im w uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu o powierzchni 26,4 m2 i
nieodplatne przeniesienie wlasnosci budynku o powierzchni uzytkowej 152 mz (k.29), nie domagali
sie zatem przeniesienia na ich rzecz tej czesci budynku, ktora znajdowala sie w posiadaniu M.
i ktorej budowa zostala przez niego dokonczona. Nie jest prawnie dopuszczalna sytuacja, w
ktorej ustanowione jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu, a na uzytkownika tego gruntu
przeniesiona zostaje wlasnosé jedynie czesci budynku wzniesionego na tym gruncie. W spornym
pawilonie nie ustanowiono odrebnej wlasnosci lokali. Przedmiotem niniejszej sprawy nie bylo zas
roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienie na powodoéw wlasnoscijednego
z wyodrebnionych lokali.

Smieré M. M. (1) nie uprawnia powodéw do domagania sie przeniesienia na ich rzecz nieodplatnie
wlasnosci calego budynku. Nalezy dodaé, ze czesé tego budynku jest nadal w posiadaniu
spadkobiercow w/w, ktorzy sq takze wspolposiadaczami nieruchomosci gruntowej i ktorzy stali
sie spadkobiercami nakladéw poniesionych przez M. M. (1) na budowe pawilonu .

Trzeba takze dodaé, ze H. K. i G. K. wybudowaly pawilon na podstawie pozwolenia na budowe
z lokalizacjg czasowq, a w takim przypadku nie moze dojsé do nieodplatnego nabycia, przez
uzytkownika wieczystego wzniesionego na gruncie budynku, albowiem mozliwosci takiej nie daje
art. 207 par. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Takiej mozliwosci nie dawal takze art.
207 u.g.n. wjego pierwoitnym brzmieniu, ktéry rowniez dla nieodplatnego przeniesienia wlasnosci
budynku wymagatl lokalizacji stalej.

Majqgc powyzisze na uwadze, Sqd Apelacyjny zwazyl, iz apelacja jest uzasadniona. Sqd Okregowy
naruszyl art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez jego bledne zastosowanie
pomijajqc fakt, iz powodowie byli jedynie wspélposiadaczami gruntu wraz z innymi osobami
1 wspolbudowniczymi znajdujgcego sie na nim pawilonu. Niedopuszczalne jest przeniesienie na
rzecz powodoéw wlasnosci budynku wzniesionego na nieruchomosci w sytuacji, gdy byt on w
posiadaniu takze innej osoby (M. M. (1)) i gdy posiadanie to jest kontynuowane przezjej nastepcow
prawnych. W zwiqzku z powyzszym niemozliwe jest oddanie powodom w uzytkowanie wieczyste
gruntu, na ktorym ten budynek jest wzniesiony, bo budynek nie moze stanowié odrebnej wlasnosci
osoby nie bedqgcej uzytkownikiem wieczystym gruntu. Dlatego Sqd Apelacyjny w oparciu o art. 386
par. 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i oddalil powédztwo.

O kosztach procesu Sqd Apelacyjny orzekl zgodnie z wynikiem sporu, w oparciu o art. 98 par. 11 3
k.p.c. obciazajqgc nimi powodéw. Na koszty procesu za I instancje skladajq sie wydatki poniesione
przez pozwanego w kwocie 3.563,75 zL ( k. 384, 447, 561) oraz wynagrodzenie pelnomocnika w
kwocie 3600 zl. plus oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zL

Na koszty procesu za II instancje skladajq sie: oplata od apelacji w kwocie 5000 zlL oraz
wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2700 zL



Powodowie jako strona, ktéora przegrala spor, zobowiqzani sq takze do pokrycia wydatkow
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.



