Sygn. akt V ACa 898/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 maja 2022 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Kaniok

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 16 maja 2022 r.
sprawy z powodztwa M. (...) z siedzibg w W.

przeciwko m.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 lipca 2021 r., sygn. akt IV C 2436/20

orzeka:

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Warszawie,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA Ewa Kaniok

Sygn. akt V ACa 898/21

UZASADNIENIE

Pozwem z 26 listopada 2019 r. skierowanym przeciwko M. powodka - M. (...) w W. wniosla o zasadzenie kwoty
84.647,15 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od 15 czerwca 2019 r. do dnia zaplaty tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

M. wnioslo o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodki na jego rzecz zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
wg norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 27 lipca 2021 r. Sqd Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym oddalit powddztwo w
calo$ci; w punkcie drugim zasadzit od powodki na rzecz pozwanego kwote 5.400 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Z ustalen faktycznych, jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynika, ze M. (...) w W. zawarla 13 marca 1979 r. z
M. umowe uzytkowania wieczystego. Przedmiotem umowy byla nieruchomos$¢ polozona przy ul. (...) w W. w dzielnicy
M. stanowigca dziatke gruntu. Wydanie nieruchomosci nastapito 1 lipca i 27 pazdziernika 1972 r. oraz 23 sierpnia
1975 r. Spoldzielnia zobowiazala sie uiszczaé oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z § 6 umowy
plan zagospodarowania przestrzennego terenu przewidywal jako sposob korzystania z nieruchomosci zabudowe jej
osiedlem mieszkalnym.



Dla nieruchomosci objetej umowa uzytkowania wieczystego obecnie Sad Rejonowy (...), prowadzi ksiege wieczysta
nr (...). Zakres uzytkowania wieczystego zostal ustanowiony do 13 marca 2078 r. i dotyczy gruntu w wieczystym
uzytkowaniu oraz budynkéw stanowigcych odrebne nieruchomosci przeznaczone na cele mieszkalne.

W sktad nieruchomoé$ci, na ktérej powoddka wybudowala Osiedle (...) wchodzi rowniez dzialka nr (...) z obrebu
(...) potozona przy ul. (...) w W.. Na dzialce nr (...) postawiony zostal budynek Przedszkola nr (...). Nieruchomo$c
znajdujaca sie w uzytkowaniu wieczystym M. (...) w W. obcigzona jest ograniczonym prawem rzeczowym w postaci
shuzebno$ci gruntowej dotyczacej dzialkinr (...) na rzecz spolki (...) S.A. w W. oraz kazdorazowego nastepcy prawnego
spolki ( tre$c ksiegi wieczystej k. 26-39).

Powodka uiszcza oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jak réwniez oplaty z tytulu podatku od
nieruchomo4ci.

Strony zawarly 21 listopada 2002 r. porozumienie zobowiazujace je do podjecia czynno$ci technicznych,
organizacyjnych i prawnych majacych na celu dokonanie zamiany terenéw w Osiedlu (...) bedacych w uzytkowaniu
wieczystym Spoltdzielni (dziatki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) polozone przy ul. (...) i dzialke ewidencyjna nr (...)
z obrebu (...) polozong przy ul. (...)) na tereny stanowiace wlasno$é (...) W. (dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu
(...) polozone przy ul. (...) i ul. (...). Porozumienie zostalo zawarte w zwigzku z projektowana woéwczas budowa sali
gimnastycznej przy Szkole Podstawowej nr (...). Okazalo sie, ze cze$¢ gruntéw zajmowanych przez Szkole (oraz
Przedszkole) oddana jest w uzytkowanie wieczyste Spoldzielni (...), ponadto Szkola nie miala formalnie zapewnionego
dostepu do drogi publicznej.

Poczawszy od 2003 r. M. (...) w W. zwracala sie do M. z prosbami o podjecie czynnos$ci zmierzajacych do realizacji
przedmiotowego porozumienia. Urzad (...) pismem z 5 sierpnia 2008 r. poinformowal Spoéldzielnie (...), ze w
stosunku do dawnych nieruchomos$ci warszawskich obejmujacych znaczne czesci obecnych dzialek ewidencyjnych
bedacych przedmiotem proponowanej zamiany tocza sie postepowania wszczete z wnioskdéw ztozonych przez dawnych
wlascicieli hipotecznych w trybie Dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. Powyzsze skutkuje brakiem mozliwo$ci dokonania
zamiany i tym samym realizacji warunkéw porozumienia.

W zwiagzku z powyzszym M. (...) w W. wystapila do M. z propozycja zawarcia uméw dzierzawy przedmiotowych
nieruchomo$ci zajmowanych przez Szkole Podstawowa nr (...) i Przedszkole nr (...). W odpowiedzi M. wskazalo, ze
zawarcie tychze umow jest sprzeczne z przepisami kodeksu cywilnego jak i z przepisami dotyczacymi uzytkowania
wieczystego.

Powodowa Spoéltdzielnia Mieszkaniowa poczawszy od 2014 r. ubiega sie od M. zmiany stawki procentowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci. M. odmawia zmiany stawki oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego z uwagi na niewykazanie, ze nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomo4ci.

Ostatecznie Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie wyrokiem

z 28 marca 2019 r. wydanym w sprawie o sygn. akt XVI C 3650/17 oddalil powodztwo M. (...) w W. o zmiane stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przeciwko M.. Sad wskazal, ze dziatka nr (...), na ktorej
posadowione jest Przedszkole stanowi czes$¢é skladowa wszystkich nieruchomosci znajdujacych sie w uzytkowaniu
wieczystym Spoéldzielni i nie jest mozliwa zmiana stawki oplaty rocznej tylko do tej dzialki, zwlaszcza w obliczu
niewykazania zmiany sposobu korzystania.

Pismem z 27 maja 2019 r. M. (...) w W. wezwala M. do zaplaty odszkodowania za korzystanie bez tytulu prawnego
z nieruchomoéci bedacej w jej uzytkowaniu wieczystym, stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...).
Wezwanie to zostalo doreczone pozwanemu 31 maja 2019 .



W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy wskazal, ze podstawa prawna zadania przez powddke
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.

W ocenie Sadu I instancji nie ma racji strona powodowa wskazujac na zla wiare M. jako posiadacza. Okolicznos¢ te
przesadzil Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie w wyroku z 28 marca 2019 r. wydanym w sprawie
o sygn. akt XVI C 3650/17. Wskazano, ze dzialka nr (...), na ktorej posadowione jest Przedszkole stanowi cze$c
skladowa wszystkich nieruchomo$ci znajdujacych sie w uzytkowaniu wieczystym Spoldzielni. Prowadzi to do wniosku,
ze zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacymi uzytkowania wieczystego powddka
zobowiazana jest uiszczaé oplaty z tego tytulu.

Spoér miedzy stronami dotyczyt okoliczno$ci wzniesienia przedmiotowego Przedszkola. Z aktu notarialnego z 13 marca
1979 r. bedacego umowa uzytkowania wieczystego wynika, ze wydanie przedmiotu umowy nastgpilo 1 lipca i 27
pazdziernika 1972 r. oraz 23 sierpnia 1975 r. Wobec istnienia sporu w tym zakresie Sad zobowiazany byl rozstrzygnaé
te kwestie. Uznal, ze to Spoldzielnia (...)wybudowala przedmiotowe Przedszkole nr (...), wchodzace w sklad Osiedla
(...). Wskazuja na to daty wydania nieruchomoéci, tj. na prawie 7 lat przed ustanowieniem uzytkowania wieczystego.
Ponadto do Przedszkola niewatpliwie uczeszczaja dzieci mieszkancow Osiedla. Trudno przyjaé, ze jego istnienie jest
sprzeczne z interesami Spoldzielni (...). Faktem powszechnie znanym jest okoliczno$¢ wzrostu wartoéci nieruchomosci
w razie istnienia w obrebie mieszkaniowym réznego typu udogodnien, w tym sklepow, szkol, przedszkoli itp. Powodka
korzysta wiec na tym, ze w sklad jej Osiedla (...) nalezy Przedszkole nr (...). Niezaleznie od okoliczno$ci, ze przyshuguje
jej prawo uzytkowania wieczystego rowniez do dzialki nr (...), na ktoérej posadowione jest Przedszkole, to racje ma
strona pozwana podnoszac zarzut sprzecznosci roszczenia powodki z zasadami wspdlzycia spolecznego (art. 5 k.c.).

Sad podal, ze zastosowanie klauzuli zasad wspoélzycia spolecznego dla oceny zasadno$ci roszczen uzupelniajacych
wlasciciela nieruchomosci uznat za dopuszczalne Sad Najwyzszy w wyroku z 4 lipca 2012 r. (sygn. I CSK 641/2011).
Nie mozna czynic ze swojego prawa, takze obejmujacego zaplate za bezumowne korzystanie z przedmiotu wlasnosci,
uzytku, ktory bylby sprzeczny z zasadami wspoétzycia spotecznego. W przepisach prawa nie ma ich katalogu lecz ich
definiowanie winno niewatpliwie pozostawac w zgodzie z poczuciem sprawiedliwosci i przyzwoitoSci.

W ocenie Sadu skoro powodka korzysta z Przedszkola znajdujacego sie na jej Osiedlu (...), nawet jeSli czyni to
postronnie poprzez swoich mieszkancow, co niewatpliwie powoduje wzrost warto$ci nieruchomo$ci i czerpania tym
samym zyskow przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa, to jej Zadanie pozostaje w sprzecznosci z normami spotecznymi.
Zadanie wynagrodzenia za korzystanie z cze$ci nieruchomoéci skierowane do M., w obliczu powyzszych okoliczno$ci
nie powinno korzystac z prawnej ochrony. Caloksztalt okolicznosci sprawy uzasadnia zastosowanie w tym wypadku
przepisu art. 5 k.c. dla odmowy udzielenia ochrony roszczeniom powodki.

Sad odniost sie do zarzutu strony pozwanej dotyczacego rzekomej niewazno$ci umowy o ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego dla powo6dki w zakresie budynku Przedszkola i wskazal, ze zarzut ten jest dla Sadu catkowicie
niezrozumialy, albowiem jest sprzeczny z dotychczasowa argumentacja M.. Jednak nawet gdyby uznaé racjonalnoéc
dzialania pelnomocnika pozwanego, to nalezy wskazac, Ze w niniejszej sprawie nie doszlo do podzialu nieruchomosci
stanowiacej przedmiot uzytkowania wieczystego, a jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 22 grudnia 2004 r. (sygn.
akt IT CK 262/04) umowa oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste jest niewazna jezeli budynek posadowiony
jest na dwdch sasiednich nieruchomosciach (przekroczenie granicy) a budynek nie zostal podzielony w ten sposob,
ze mozliwe bylo przeniesienie wlasnoSci cze$ci budynku na uzytkownika wieczystego. O odrebnoéci powstalych
z podzialu budynkéw méwi¢ mozna wdwezas, jezeli tworza one zamknieta w sobie funkcjonalna caloé¢ lub, gdy
uzasadnione interesy wiascicieli w tym zakresie gwarantuje ustanowienie odpowiednich stuzebnoéci. Sytuacja taka
nie zachodzi w niniejszej sprawie.

Reasumujgc powyzsze Sad doszedl do przekonania, iz roszczenie powodki nie zashuguje na uwzglednienie i podlega
oddaleniu w catoéci.

O kosztach procesu Sad orzekl stosownie do dyspozycji art. 98 § 11 3 k.p.c.



Apelacje od powyziszego wyroku wniésl powdd zaskarzajgc wyrok w calosci i zarzucil naruszenie:
1. art. 5 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie,

2. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, jak rowniez dokonanie ich blednej
oceny w konsekwencji doprowadzajacej do sprzecznosci istotnych ustalen Sadu z zebranym w sprawie materialem
dowodowym i z zasadami do§wiadczenia zyciowego.

W konkluzji skarzaca wniosla, o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie zadania pozwu, oraz o zasadzenie kosztow
postepowania.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie zwrotu kosztow zastepstwa prawnego za II instancje wg norm
prawem przewidzianych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona albowiem sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy. Powyzsze uzasadnia uchylenie
zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386 par. 4 k.p.c. i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I
instancji wraz z pozostawieniem temu sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie
art. 108 par. 2 k.p.c.

Zgodnie z art. 233 k.c., w granicach, okre$lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego oraz przez umowe
o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw
w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylaczeniem innych oséb. Podstawowym prawem
uzytkownika wieczystego, zagwarantowanym w art. 233 k.c. jest zatem prawo do samodzielnego korzystana z gruntu
(art. 233 zdanie pierwsze in fine).

Uprawnienie do posiadania gruntu przez uzytkownika wieczystego jest jednym z przykladow posiadania zaleznego
uregulowanego w art. 336. W ramach tego uprawnienia moze on korzysta¢, z wylaczeniem innych osob, z gruntu,
a takze pobieraé z niego pozytki i dochody, caly czas dysponujac cudzym gruntem w oparciu o umowe. Wieczysty
uzytkownik jest uprawniony do takiego korzystania z nieruchomo$ci, ktoére nie narusza uprawnien wlasciciela i nie
przekracza zakresu prawa wieczystego uzytkowania jako prawa na rzeczy cudzej. Korzystanie obejmuje grunt z jego
cze$ciami sktadowymi, przekazanymi uzytkownikowi wieczystemu. Uprawnienia do korzystania z gruntu oddanego w
uzytkowanie wieczyste nie mozna wiec ograniczac tylko do uzywania samego gruntu, z wylaczeniem zlokalizowanego
na nim budynku. (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 lutego 2015 r. I CSK 129/14).

W piSmiennictwie nie budzi watpliwoSci, ze wieczystemu uzytkownikowi przysluguje petytoryjna i posesoryjna
ochrona jego prawa, przy odpowiednim zastosowaniu §rodkéw przystugujacych w tym celu wlascicielowi, przy
czym ochrona ta przyshuguje takze przeciwko wlascicielowi nieruchomos$ci w razie naruszenia przez niego prawa
wieczystego uzytkownika (tak np. Gniewek Edward, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasno§¢ i inne prawa rzeczowe.
Komentarz Zakamycze 2001 - komentarz , stan prawny : 1 lipca 2001r.) Tak wiec art. 222-230 i art. 343-347 maja
odpowiednie zastosowanie do roszczen dochodzonych przez powoda w niniejszym postepowaniu. Windykacyjna
i negatoryjna ochrona prawa uzytkowania wieczystego jest wynikiem bezwzglednego charakteru tego prawa.
Postanawiajgc w art. 233 k.c., ze wylgcznie uzytkownikowi wieczystemu przystuguje uprawnienie do korzystania z
gruntu, siegnal ustawodawca do identycznej metody ochrony jak w przypadku prawa wlasnoéci.

Korzystanie przez wlasciciela z nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego w sposdb, w jaki
powinien z niej korzysta¢ uzytkownik wieczysty prowadziloby do niemozliwo$ci korzystania z niej w granicach
okres$lonych treScia art. 233 k.c. przez samego uzytkownika wieczystego i naruszaloby, wynikajacy z tego przepisu
obowiazek o charakterze erga omnes powstrzymania sie od wszelkich dzialaii wkraczajacych w sfere uprawnien
przystugujacych uzytkownikowi wieczystemu.



Sad I instancji nie poczynil ustalen faktycznych odno$nie zakresu korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste przez wiasciciela tej nieruchomosci ani okolicznoéci w jakich wiasciciel objal w posiadanie dziatke nr
(...), na ktérej usytuowane jest Przedszkole. W sposéb dowolny przyjal, ze m. jest posiadaczem w dobrej wierze
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, powolujac sie na to, ze powddka zobowigzana jest uiszczat oplate za
uzytkowanie wieczyste tego gruntu i na wyrok Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa z 28.03.2019r. sygn. akt
XVI C 3650/17. Tymczasem o dobrej wierze posiadacza ( pozwanego) decyduja okoliczno$ci w jakich objat posiadanie
gruntu oddanego powddce w uzytkowanie wieczyste. Istotne jest, czy okolicznoéci te mogly wywolac usprawiedliwione
przekonanie posiadacza o istnieniu prawa do posiadania gruntu zabudowanego budynkiem przedszkola i tego
budynku.

Roszczenie wlasciciela o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, przewidziane w _art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c.
mie$ci w sobie r6zne elementy (pierwiastki) roszczen szczego6lnych przewidzianych w przepisach o zobowigzaniach.
W szczeg6lnoéci roszczenie wlasciciela przeciwko posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, oparte
na podstawie przepisow o ochronie wlasno$ci spelnia te samg funkcje, co roszczenie z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia (art. 405 k.c.) obejmujac uzyskana przez tego posiadacza korzy$¢ majatkowa wynikajaca z korzystania
z tej rzeczy (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1980 r., _II CR 501/80, OSNC 1981,
Nr 9, poz. 171, jak rowniez uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 1972, III CZP 22/72, OSNCP 1972, Nr 12,
poz. 213, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 grudnia 1979 r., II CR 471/79, z dnia 25 marca 1986 r., IV CR
29/86, OSNC 1987, nr 2-3, poz. 44 oraz z dnia 12 stycznia 2006 r., II CK 341/05, OSNC 2006, Nr 10, poz. 169).
Omawiane roszczenie zmierza takze do kompensacji kosztéw np. publicznoprawnych ponoszonych przez wlasciciela
(uzytkownika wieczystego) na rzecz, z ktérej nie mogl korzystaé, czy kosztow poniesionych na mozliwo$¢ korzystania
z innej rzeczy tego samego rodzaju. Mozliwo$¢ dochodzenia przez uzytkownika wieczystego roszczenia obejmujacego
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przez posiadacza peli réwniez niewatpliwie funkcje prewencyjng w tym
znaczeniu, ze sama perspektywa konieczno$ci zaplaty przez posiadacza ewentualnego wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z rzeczy powinna przeciwdziala¢ obejmowaniu cudzych rzeczy w posiadanie w zlej wierze. O takiej funkcji
omawianego roszczenia §wiadczy jednoznacznie to, ze prawo dochodzenia wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy
jest niezalezne od tego, czy wiasciciel (uzytkownik wieczysty) ponidst jakis uszczerbek, a posiadacz uzyskal jakas
korzyéc z tego tytulu, ze cudza rzecz posiadal ( zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2014 r. V CSK 398/13).
Bez znaczenia jest zatem okolicznoéé, ze skoro Przedszkole znajduje sie na Osiedlu (...) nalezacym do powdodki, to
mieszkancy osiedla korzystaja z tego Przedszkola posylajac tam swoje dzieci. Uszlo uwadze sadu, ze do zadan wlasnych
m. nalezy kierowanie na swoim terenie dzialalno$cig przedszkoli, ich zakladanie, zapewnianie im lokali i wyposazenie
w pomoce naukowe, narzedzia, meble i sprzet oraz potrzebne $rodki finansowe i materialne ( art.1 ustawy z dnia 17
maja 1990r. o podziale zadan i kompetencji okre$lonych w ustawach szczegélnych pomiedzy organy gminy a organy
administracji rzadowej oraz o zmianie niektorych ustaw ). Z jednej strony pozwany pobiera od powodki oplate roczna
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci a z drugiej oszczedza na wydatkach, jakie musialby ponie$¢ na wynajem
budynku celem prowadzenia Przedszkola.

W ocenie sagdu Apelacyjnego zarzut naruszenia art. 5 k.c. jest trafny.

Powolywanie sie na naruszenie zasad wspdlzycia spolecznego wymaga wskazania, jaka konkretnie zasada zostala
naruszona, oraz wskazania peklnej treéci powolywanej zasady. Sad, uznajac sprzeczno$c zadania osoby powolujacej
sie na prawo podmiotowe z zasadami wspoélzycia spolecznego lub zasadami spoleczno-gospodarczego przeznaczenia
prawa, powinien w kazdym wypadku ustali¢, ktéra konkretnie zasada zostata naruszona i dlaczego. Stosowanie art.
5 k.c. powinno cechowa¢ sie umiarem, ostrozno$cig i wnikliwym rozwazaniem wszystkich okoliczno$ci. Ochrone
zapewniang dzieki art. 5 k.c. charakteryzujg dwie cechy: wyjatkowo$¢ oraz tymczasowo$é. Stanowisko o naduzyciu
prawa podmiotowego musi by¢ oparte na silnych argumentach, pozwalajacych przewazyé podstawowe zalozenie, ze
nalezy udzieli¢ ochrony takiemu sposobowi wykonywania uprawnien, ktéry — formalnie w granicach treéci prawa —
zostal wybrany przez uprawnionego. Odmowa udzielenia ochrony powinna by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci
razacych i nieakceptowanych w §wietle wartoSci powszechnie uznawanych w spoteczenstwie (wyroki SN: z 25.08.2011
r., IT CSK 640/10, LEX nr 964496, i z 11.04.2013 1., IT CSK 438/12, LEX nr 1341662). Sad I instancji nie wskazal



jaka zasada wspolzycia spolecznego zostala przez powoda naruszona. Nie wyjasnil takze w sposéb przekonujacy, jakie
razace okolicznoS$ci przemawiaja za zastosowaniem w niniejszej sprawie art. 5 k.c.

Sad I instancji nie ustalit takze jaki jest charakter prawny budynku Przedszkola posadowionego na gruncie bedacym
w uzytkowaniu wieczystym powodowej Spéltdzielni.

Umowa uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci zawarta zostala 13.03.1979r. Zgodnie z uchwalg Sadu Najwyzszego z
dnia 30 listopada 2016 r. III CZP 70/16, budynek niemieszkalny, wzniesiony przez wlasciciela przed wejéciem w zycie
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 22, poz. 99 ze zm.)
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, jest czeScig sktadowa gruntu. Budynek, ktéry w czasie jego wzniesienia
stanowil cze$¢ sktadowa gruntu, jest wraz z gruntem przedmiotem uzytkowania wieczystego, a w relacji uzytkownika
z wlaScicielem jego posadowienie ma wplyw na wysoko$¢ oplat za uzytkowanie wieczyste. Jezeli zatem wlasciciel
bezumownie korzysta z tego budynku, to uzytkownikowi wieczystemu przyshuguje roszczenie o wynagrodzenie za to
korzystanie.

Dopiero art. 31 u.g.n. od dnia 1 stycznia 1998 r. wprowadzil regule, zgodnie z ktora nabycie uzytkowania wieczystego
gruntu zabudowanego mozliwe jest z jednoczesnym przeniesieniem wlasno$ci wszystkich polozonych na nim
budynkéw i urzadzen.

Zgodnie z art. 235. par. 1 k.c., budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym
do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wlasnosé. To
samo dotyczy budynkow i innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wla$ciwymi przepisami przy
zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Aby okreéli¢ status budynku Przedszkola nalezy ustalié¢, czy budynek niemieszkalny (Przedszkola) zostal wzniesiony
przez uzytkownika wieczystego lub osobe trzecig w granicach uprawnien uzytkownika, czy przez wlasciciela gruntu,
w stanie prawnym, w ktérym taki budynek w ogole nie mégt byé przedmiotem odrebnej wlasnosci.

Jezeli budynek Przedszkola nie stanowi wlasnoSci uzytkownika wieczystego, to uzytkownik wieczysty wlada cudza
rzeczg zar6wno gdy chodzi o budynek Przedszkola jak i grunt pod tym budynkiem na podstawie umowy uzytkowania
wieczystego ( postanowienie SN z 8.10.2008r. V CSK 146/08 i wyrok SN z 23.01.2003r. II CKN 1155/00) i jego
uprawnienia okre$la poza umowa art. 233 k.c.

Jesli za$ budynek stanowi odrebna wlasnoé¢ uzytkownika wieczystego, gdy chodzi o wynagrodzenie za korzystanie
z budynku zastosowanie beda mialy wprost przepisy dotyczace ochrony wlasnoéci. Nalezy ustali¢ w jaki spos6b
wlasciciel gruntu wszedl w posiadanie budynku stanowiacego odrebna wlasno$¢ uzytkownika wieczystego, czy jest
posiadaczem w dobrej czy w zlej wierze ( nie ustalono kiedy budynek zaczal by¢ wykorzystywany dla potrzeb
przedszkola i w oparciu o jaka podstawe faktyczna).

Oplata roczna, jaka ma obowigzek uiszcza¢ uzytkownik wieczysty wlascicielowi gruntu jest oplata za mozliwo$é
korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu z wylaczeniem innych oséb w granicach okre§lonych w art.
233 k.c. Konstrukcyjnie oplata ta nie jest natomiast powigzana z korzystaniem przez uzytkownika wieczystego z
powierzchni budynkéw posadowionych na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Oplata nalezy sie natomiast
takze od powierzchni gruntu zajmowanego przez posadowione na nim budynki stanowiace wlasno$¢ uzytkownika
wieczystego. W takim bowiem zakresie uzytkownik wieczysty jako wlasciciel tych budynkéw korzysta rowniez z gruntu
oddanego mu w uzytkowanie wieczyste (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2019 r. I CSK 543/18, LEX). Tym
bardziej na ochrone zasluguje wiec roszczenie uzytkownika o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z budynku.

Wlasnoé¢ wieczystego uzytkownika stanowia budynki i inne urzadzenia, ktore zostaly wzniesione przez wieczystego
uzytkownika na gruncie bedacym przedmiotem wieczystego uzytkowania oraz wybudowane przed ustanowieniem
tego prawa, jezeli wieczysty uzytkownik nabyl je zgodnie z wladciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie



gruntu w wieczyste uzytkowanie. Sad I instancji nie ustalil, kiedy budynek Przedszkola zostal wzniesiony. Wzniesienie
budynku oznacza za$ zakonczenie jego budowy.

Zgodnie z § 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16 lutego 1962 r. w sprawie korzystania przez wieczystego
uzytkownika z niektérych urzadzen i budynkéw (Dz.U. Nr 13, poz. 58), za korzystanie z budynkéw, ktore nie mogly
by¢ przedmiotem sprzedazy, wieczysty uzytkownik byt obowiazany uiscié¢ oplate w wysokosci okreslonej ustawowo, a
po jego uchyleniu z dniem 25 kwietnia 1969 r. - na podstawie art. 12 ust. 3 u.g.t. - oplate roczna oprocz oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste.

Sad I instancji nie ustalil kontekstu sytuacyjnego zwigzanego z zawarciem umowy uzytkowania wieczystego i z
usytuowaniem na nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste Przedszkola oraz objeciem tego Przedszkola w
faktyczne wladanie pozwanego. Dopiero ustalenie i wszechstronne rozwaznie tych okoliczno$ci pozwoli na ocene, czy
W sprawie winien mie¢ zastosowanie art. 5 k.c., czy wrecz przeciwnie zastosowanie winny znalez¢ art. 225 i nast. k.c.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny przyjal, ze istota sprawy nie zostala rozpoznana i orzekl jak na wstepie na
podstawie art. 386 par. 4 k.p.c.

SSA Ewa Kaniok



