Sygn. akt I ACa 893/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Ewa Kaniok

Sedzia SA Robert Obrebski (spr.)

Sedzia SO (del.) Joanna Zaporowska

Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 18 stycznia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa gtéwnego(...)W.

przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o wydanie nieruchomogci

oraz z powddztwa wzajemnego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
przeciwko(...)W.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji (...) W.

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 kwietnia 2012 r.

sygn. akt I C 142/09

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) W. narzecz (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote
2700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 893/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 maja 2005 r. (...) W. wnioslo o nakazanie (...) Spolce z ograniczonqg
odpowiedzialnosciq w W. wydania powodowi nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W,
stanowiqcej dzialke nr (...), z obrebu (...), o powierzchni 372 m2, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr Kw (...), ktérq pozwany zajmuje bez tytulu prawnego.



Powdéddztwem wzajemnym z dnia 17 pazdziernika 2005 r. pozwany z pozwu gléownego domagat
sie wydania wyroku zobowiqzujgcego powoda z do zlozenia oswiadczenia o oddaniu wskazanej
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste oraz nieodplatne przeniesienie na pozwanego wlasnosci
polozonego na niej budynku, ktory zostal wzniesiony przez pozwanego w latach 60 - tych na
podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjq stalq. Jako podstawe prawng zgdania zawartego
w pozwie wzajemnym pozwany wskazywal art. 207 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami i znosil o oddalenie powédztwa gtéwnego. Zgdanie wzajemne
pozwany sprecyzowal w pismie z dnia 13 maja 2009 r., wskazujqge, ze domaga sie ustanowienia dla
siebie uzytkowania wieczystego nieruchomosci o wartosci 180000 zl na okres 99 lat za pierwszq
oplatq wynoszacq 25 % podanej kwoty, ktora w kolejnych latach powinna wynosié¢ 3 % wartosci
nieruchomosci, jak rowniez nieodplatnego przeniesienia wlasnosci budynku uzytkowego, ktory
zostal wybudowany przez pozwanego z wlasnych srodkoéw. Powod z powodztwa glownego wnosil
o oddalenie powédztwa wzajemnego, zaprzeczal, aby sporna dziatka zostala zabudowana w latach
60 — tych na podstawie pozwolenia na budowe ze stalq lokalizacjq i twierdzil, ze art. 207 ust. 1
powolanej ustawy nie moze uzasadniaé zqdania zawartego w pozwie wzajemnym.

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2012 r. Sqd Okregowy oddalil powédztwo gléowne, zasqdzil od
powoda na rzecz pozwanego kwote 2400 zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania z pozwwu
glownego, uwzglednil powédztwo wzajemne i zasqdzil od powoda na rzecz pozwanego kwote
14200 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu wywolanego powédztwem wzajemnym. Uwzgledniajqc
w calosci zgdanie wzajemne, Sad Okregowy zobowiqzal obie strony do zlozenia oswiadczen woli
nastepujacej tresci: ,,1.(...) W. oddaje w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat zabudowanqg
nieruchomosé stanowiqceq dziatke nr (...), z obrebu (...), o powierzchni 372 mz2, polozonqg w W. przy
ul. (...), dla ktérej Sqd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystaq
nr Kw (...) na rzez (...) Spélki z o.0. w W. oraz przenosi nieodplatnie na jego rzecz wlasnosé
budynku polozonego na tej dzialce. 2. (...) W. oswiadcza, ze (a) wartosé¢ gruntu wynosi 180000
zl, (b) pierwsza oplata z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu wynosi 25 % wartosci gruntu,
Y. 45000 zl, (c) oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wynosi 3 % wartosci
gruntu, (d) wysokosé oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego moze ulec aktualizacji nie
czesciej niz raz w roku w zwigzku ze zmianqg wartosci gruntu. 3. (...) W. oswiadcza, ze powyzszq
nieruchomosé oddaje (...) Spolce z o.0. w W. w uzytkowanie wieczyste w celu prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej. (...) Spolka z o.0. w W. oswiadcza, iz wyraza zgode na powyzszq tresé
oswiadczenia (...) W. i zobowiqgzuje si¢e do uiszczenia oplaty w kwocie 45000 zl w terminie 30
dni od uprawomocnienia si¢ niniejszego wyroku oraz do uiszczania oplaty rocznej zwiqzanej z
uzytkowaniem wieczystym wymienionej nieruchomosci.,,

Na podstawie zebranego materiatu dowodowego, Sad Okregowy ustalil, ze wlascicielem opisanej
nieruchomosci jest (...) W. oraz ze od lat 60 — tych dzialka znajduje si¢ w posiadaniu (...)
Spotki z o.0. w W., ktéora w dniu 3 marca 1960 r. uzyskala zgode Wydziatu Architektury i
Nadzoru Budowlanego (...) na wzniesienie na dzialce nr (...) budynku magazynowo-biurowego,
pod warunkiem jednak, ze przednia $ciana magazynu nie bedzie przekraczala muru oporowego
garazu polozonego na sgsiedniej nieruchomosci i bedzie zapewniala wlasciwq jego wentylacje.
Warunek zostal spelniony, poniewaz pismem z dnia 18 marca 1960, jak ustalil Sqd Okregowy,
Zjednoczenie (...) w W., jako podmiot uprawniony do wskazanego garazu, wyrazito zgode na
budowe magazynu. Sqd Okregowy ustalil ponadto, ze w dniu 20 czerwca 1960 r. Prezydium
Dzielnicowej Rady Narodowej (...) wydalo na rzecz pozwanego z pozwu glownego zaswiadczenie
nr (...), w ktorym okreslona zostala szczegotowa lokalizacja budynku, zas w dniu 11 sierpnia 1960
r. zatwierdzony zostal projekt techniczny jego wzniesienia na dzialce nr (...). Sad Okregowy ustalil
réwniez, ze w tym samym dniu wydane zostalo pozwolenie budowlane nr (...) S..- (...) oraz ze po
ogledzinach przeprowadzonych protokolarnie w dniu 14 czerwca 1961 r., tirzy dni pozniej zostalo



wydane pozwolenie na uzytkowanie budynku biurowo— magazynowego, ktéry zostal wykonany
wedlug projektu zatwierdzonego w dniu 11 sierpnia 1960 r. oraz udzielonego w tym samym dniu
pozwolenia na budowe nr (...) S..- (...). Sad Okregowy ustalil ponadto, ze decyzja Prezydium
Dzielnicowej Rady Narodowej (...) z dnia 11 kwietnia 1962 r. przekazalo pozwanemu z pozwu
glownego w uzytkowanie nieruchomosé przy ul. (...) (zaplecze), a nastepnie decyzjq tego samego
organu z dnia 18 grudnia 1962 nieruchomosé objeta szczegolowa lokalizacjq z dnia 20 czerwca 1960
r. zostala przekazana w uzytkowanie pozwanego z pozwu glownego, jednakze wskazana decyzja
zostala uchylona w calosci decyzjag Urzedu Dzielnicowego (...) z dnia 5 kwietnia 1989 r., ktorq
dziatka nr (...) zostala jednoczesnie przekazana stronie pozwanej w zarzaqd na czas nieoznaczony.
Sad Okregowy ustalil takze, ze decyzjq z dnia 21 pazdziernika 1996 r. Samorzqgdowe Kolegium
Odwolawcze w W. stwierdzilo niewaznosé powolanej decyzji z dnia 5 kwietnia 1989 r., zas decyzjq
nadzorczq z dnia 3 czerwca 1997 r. stwierdzilo takze niewaznos$é decyzji Prezydium Dzielnicowej
Rady Narodowej (...) z dnia 11 kwietnia 1963 r. o przekazaniu spornej dzialki stronie pozwanej
w uzytkowanie. Ustalone réwniez zostalo, z w dniu 29 grudnia 1994 r. pozwany zwrocil sie do
powoda z pozwu gléwnego o oddanie spornej dziatki w uzytkowanie wieczyste oraz o przeniesienie
na swojq rzecz wlasnosci budynku potozonego na dzialce, pismem z dnia 26 lutego 1998 r. zostal
poinformowany, ze uchwalq z dnia 16 grudnia 1997 r. (...) D. S. pozytywnie zaopiniowala ten
wniosek, jednakze w trakcie postepowania w tej sprawie, jak ustalil Sad Okregowy, pismem z dnia
15 listopada 2011 r. strona powodowa z pozwu glownego, dzialajgec na podstawie art. 207 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, odmoéowila uwzglednienia tego wniosku, uznala bowiem,
ze pozwany nie przedstawil wymaganego pozwolenia budowlanego i nie wyjasnil okolicznosci
zwigzanej z wybudowaniem garazu podziemnego, ktory znajduje sie pod czesciq dzialki nr (...).
Wartosé tej dzialki, jak wskazal Sqd Okregowy, zostala okreslona przez pozwanego na kwote
180000 zl i nie byla sporna miedzy stronami.

Oceniajgc znaczenie ustalonych okolicznosci, Sad Okregowy wskazal, ze wuwzglednienie
powddztwa gléownego bylo uzaleinione od rozstrzygniecia o zasadnosci powoédztwa wzajemnego,
ustanowienie bowiem na rzecz pozwanego z pozwu glownego uzytkowania wieczystego do
spornej dzialki, stanowiloby przeszkode uniemozliwiajacq uwzglednienie powoédztwa opartego
na art. 222 § 1 k.c. Oceniajgc w pierwszej kolejnosci zasadnosé¢ powoéddztwa wzajemnego, na
podstawie zebranych dowodow oraz domniemania faktycznego dotyczqcego uzyskania przez
pozwanego pozwolenia na budowe z lokalizacjq stalq budynku poloznego na spornej dzialce, Sqd
Okregowy przyjal, ze wykazane zostaly wszystkie przeslanki z art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz ze wniosek zlozony przez pozwanego przed wejsSciem w zycie powolanego
przepisu zastugiwatl na wvwzglednienie.

Szczegolowe rozwazania dotyczace zastosowania w tej sprawie art. 207 ust. 1 powolanej ustawy,
Sad Okregowy poprzedzil omoéwieniem regulacji, ktéora obowigzywala w dacie zlozenia przez
pozwanego wniosku z dnia 29 grudnia 1994 r., dotyczaqcego oddania spornej dziatki w uzytkowanie
wieczyste na swajq rzecz, i przypomnial podobne w swojej konstrukcji oraz funkcji unormowanie,
ktore zostalo przyjete w znowelizowanym w 1990 r. art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, zgodnie z ktéorym posiadaczom
gruntow stanowiqgcych wlasnosé Skarbu Panstwa albo gminy, ktérzy w dniu 5 grudnia 1990 r. nie
posiadali tytulu prawnego do zajmowanego gruntu i nie legitymowali sie stosownymi tytulami w
dniu wejscia w zycie nowelizacji z dnia 21 pazdziernika 1994 r., bedgce w ich posiadaniu grunty
mogly zostaé oddane w zarzaqd, uzytkowanie lub uzytkowanie wieczyste, jezeli stosowny wniosek
zostal zlozony do 31 grudnia 1995 r. Sqad Okregowy wskazal, ze w sytuacji, gdy taki wniosek
nie zostal rozpoznany przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, zgodnie z art. 233 tej ustawy, ocena jego zasadnosci wymagala zastosowania
art. 207 ust. 1 tej ustawy. Sad Okregowy wskazal, ze przed nowelizacjq powolanego przepisu,



ktora weszla w zycie w dniu 15 lutego 2000 r., na jego podstawie z wnioskiem o ustanowienie
w drodze umowy uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego wlasnosé¢ Skarbu Panstwa lub
gminy mogli wystagpié posiadacze, ktorzy w dniu 5 grudnia 1990 r. nie legitymowali sie wydanymi
we wlasciwej formie dokumentami o przekazaniu im zajmowanych nieruchomosci, jezeli takimi
dokumentami nie dysponowali takze w dniu wejscia w zycie powolanej ustawy. Od wejscia w
zycie nowelizacji powolanego przepisu, ze wskazanymwnioskiem mogli wystagpié, jak podniést Saqd
Okregowy, posiadacze gruntoéow, ktore zostaly zabudowane na podstawie pozwolenia na budowe
z lokalizacjq stalag, zas nabycie wlasnosci budynkéw wniesionych z wlasnych srodkéw takich
0s6b nastepowalo nieodplatnie. Oceniajgc ustalone okolicznosci rozpoznawanej sprawy, Sad
Okregowy uznal przede wszystkim, ze pozwany z pozwu glownego wykazal wszystkie przestanki
uzasadniajgce uwzglednienie zgdania zawartego w pozwie wzajemnym wedlug aktualnej tresci
art. 207 ust. 1 powolanej ustawy, za udowodnionqg Sqd Okregowy uznal bowiem nie tylko
okolicznosé posiadania przez pozwanego dziatki nr (...) od poczqgtku lat 60 — tych bez tytutu
prawnego, ale rowniez jej zabudowanie na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjq stalq,
ktére zostalo wydane na rzecz pozwanego w dniu 11 sierpnia 1960 r. pod nr (...) S..- (...).

Uzasadniajgc zastosowanie w rozpoznawanej sprawie aktualnej tresci powolanego przepisu,
Sad Okregowy wskazal, ze do dnia 1 stycznia 1998 r. pozwany z pozwu wzajemnego nie
dysponowatl tytulem prawnym do spornej nieruchomosci, poniewaz decyzje nadzorcze, wydane
przez Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w dniu 21 pazdziernika 1996 r. oraz w dniu 3
czerwca 1997 r. ze skutkiem wstecznym wyeliminowaly z obrotu wezesniejsze decyzji Prezydium
Dzielnicowej Rady Nadzorczej przez Urzqd Dzielnicowy (...) i uzasadnialy przyjecie, ze sporna
nieruchomosé nie zostala oddana na rzecz pozwanego w uzytkowanie, ani tez w zarzaqd na czas
nieoznaczony. Przeszkody do wuwzglednienia powdédztwa wzajemnego Sad Okregowy nie dopatrzyl
sie ponadto w tym, ze zebrany material dowodowy nie obejmowal pozwolenia na budowe, ktorego
uzyskanie bylo przeslankag zastosowania art. 207 ust. 1 powolanej ustawy w jego obecnym
brzemieniu. Opierajqc sie¢ na pozostalym materiale dowodowym, w tym na zlozonym pozwoleniu
z dnia 17 czerwca 1961 r. na uzytkowanie budynku wzniesionego z wlasnych s$rodkoéw przez
pozwanego, okolicznosé wydania pozwolenia budowlanego wymaganego powolanym przepisem
zostala ustalona przez Sad Okregowy na podstawie domniemania faktycznego z art. 231 k.p.c.
Sad Okregowy wskazal, odwolujq sie do art. 357 rozporzqdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z
dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli, ktére mialo zastosowanie
we wskazanym okresie, ze koniecznym warunkiem uzyskania przez pozwanego pozwolenia na
uzytkowanie budynku polozonego na spornej dzialce bylojego wzniesienie na podstawie uprzednio
uzyskanego pozwolenia budowlanego, zas jego brak by sie wiqzal z sankcjami przewidzianymi
art. 379 wskazanego rozporzqdzenia, ktore nie zostaly zastosowane w stosunku do pozwanego.
Sad Okregowy podniost dodatkowo, ze okolicznosé uzyskania przez pozwanego z pozwu gléwnego
wskazanego pozwolenia budowlanego potwierdzalo wydanie w dniu 11 lutego 1966 r. pozwolenia
na przebudowe budynku magazynowego polozonego na spornej nieruchomosci.

W konczonej czesci uzasadnienia zaskarzonego wyroku, odwotujqce sie do instytucji maksymalnie
uksztaltowanej ekspektatywy nabytego uprzednio prawa podmiotowego, Sqd Okregowy uznal,
ze nawet gdyby okolicznosé uzyskania przez pozwanego pozwolenia wymaganego aktualng
tresciq art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie zostala uznana za ustalong
na podstawie domniemania faktycznego, za zasadnosciq powédztwa wzajemnego przemawialaby
koniecznosé zastosowania na korzysé pozwanego powolanego przepisu w wersji obowiqzujqcej
do dnia 15 lutego 2000 r., wedlug ktorej do ustanowienia wieczystego gruntu, a tym samym,
jak wskazal Sad Okregowy, wlasnosci potozonego na nim budynku, nie bylo niezbedne uprzednie
uzyskanie pozwolenia budowlanego z lokalizacjq stala na wzniesienie budynku. Majgc na
uwadze okolicznosé, ze wniosek pozwanego o oddanie spornej nieruchomosci zostal zlozony



przed uchwaleniem powolanej ustawy, Sad Okregowy uznal, ze prawo podmiotowe nabyte przez
pozwanego zgodnie z art. 207 ust. 1 w zw. z art. 233 powolanej ustawy przed 15 grudnia 2000
r. zaslugiwaloby na ochrone, nawet gdyby nie bylo podstaw do zastosowania tego przepisu na
korzysé pozwanego zgodnie z obecnym jego brzmieniem.

Uwzglednienie powédztwa wzajemnego powodowalo, jak wskazal Sad Okregowy, ze na ochrone
nie zastugiwalo roszczenie windykacyjne bedqgce przedmiotem powdédztwa gléownego, ktore z tego
powodu podlegalo oddaleniu. O kosztach procesu gléwnego i wzajemnego Sad Okregowy orzekl
na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 10 ust. 3 w zw. z § 6 pkt 51 6 rozporzqdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Apelacgje do wyroku Sqgdu Okregowego wniést powédd z pozwu glownego. Zaskarzajgce ten
wyrok w calosci, (...) W. zarzucilo Sgqdowi Okregowemu naruszenie art. 233 § 1 oraz art.
231 k.p.c. przez nieuzasadnione ustalenie istotnej dla sprawy okolicznosci uzyskania przez
pozwanego z pozwwu gléownego pozwolenia na wzniesienie budynku uzytkowego polozonego na
spornej dzialce na podstawie domniemania faktycznego i pominiecie znaczenia okolicznosci
wybudowania garazu podziemnego pod czescig nieruchomosci, na ktorej zaskarzonym wyrokiem
zostalo ustanowione uzytkowanie wieczyste na rzecz pozwanego. Nastepny zarzut dotyczyl
naruszenia przez Sqd Okregowy art. 233 § 1 w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. oraz w zw. z art. 67,
art. 72 ust. 2 i art. 150 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez ustalenie
wartosci wskazanej nieruchomosci bez przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego. Apelacja zostal
ponadto oparta na zarzucie naruszenia przez Sad Okregowy art. 207 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami przez uwzglednienie powoédztwa wzajemnego w odniesieniu do okolicznosci,
ktore nie uzasadnialy zastosowania tego przepisu na korzysé pozwanego. Ostatni zarzut apelacji
dotyczyl naruszenia art. 222 § 1 k.c. przez bezpodstawne oddalenie powddztwa gléwnego w
sytuacji, gdy uprawnienia wlascicielskie powoda do nieruchomosci zajmowanej przez pozwanego
byly niesporne, a nie zostala wykazana zasadnos$é powédztwa wzajemnego. Na podstawie
tych zarzutéow strona skarzgca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku, nakazanie pozwanemu
wydania powodowi spornej nieruchomosci, oddalenie powédztwa wzajemnego oraz obciazenie
pozwanego kosztami postepowania w sprawie wedhig norm przepisanych, ewentualnie o jego
uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia
o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja nie zastuguje na uwzglednienie. Ustalenia Sqdu Okregowego byly prawidlowe, zostaly
oparte na dowodach z dokumentéw, jak rowniez na prawidlowo zastosowanym domniemaniu
SJaktycznym z art. 231 k.c. i w calosci zostaly uznane za wlasne ustalenia Sqdu Apelacyjnego,
stanowiqce podstawe rozstrzygniecia o zasadnosci apelacji, ktorej zarzuty nie byly trafne i zostaly
uznane za bezzasadnqg polemike z prawidlowymi ustaleniami Sqdu Okregowego. Nieznacznemu
uzupelnieniu podlegaly okolicznosci dotyczqce wskazanego w apelacji garazu podziemnego, na
ktory strony nie zwracaly uwagi przed Sqdem Okregowym, jak tez argumentacja podana w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w zakresie dotyczqgcym podstawowej dla sprawy okolicznosci
uzyskania przez pozwanego z pozwu gléwnego pozwolenia na wzniesienie na spornej dzialce
budynku uzytkowego, ktora zostala ustalona przez Sqd Okregowy na podstawie domniemania
Jaktycznego. Sad Apelacyjny uznal bowiem, ze na korzysé pozwanego przemawiala rowniez ocena
dowodow zebranych w sprawie, a nie tylko regula dowodowa z art. 231 k.p.c. Uzupelnienie
argumentacji swiadczqcej o trafnosci ustalen, przyjetych za podstawe wydania zaskarzonego
wyroku, wykazuje bezzasadnosci zarzutéow dotyczqcych zastosowania powolanego przepisu oraz
art. 233 § 1 k.p.c., a zarazem uzasadnia stwierdzenie, ze Sqd Okregowy dokonal prawidlowej



subsumpgji i wykladni art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosci w odniesieniu
do aktualnej tresci tego przepisu, zasadnie uznal, ze powoédztwo wzajemne zaslugiwalo na
uwzglednienie bez przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego i nie naruszyl art. 222 § 1 k.c.
przez oddalenie powédztwa gléwnego w sytuacji, gdy wykazana zostala zasadnosé powodztwa
wzajemnego, ktorego uwzglednienie uniemozliwialo nakazanie pozwanemu wydania spornej
nieruchomosci.

Podstawowe znaczenie dla wyniku sprawy mialo ustalenie okolicznosci dotyczqgcej zabudowania
przez pozwanego z pozwu glownego spornej dziatki na podstawie pozwolenia budowlanego z
lokalizacjq stalqg, stanowiqcej istotny element hipotezy zawartej w aktualnie obowiqzujgcym
art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktorego zastosowanie w tej sprawie
nalezalo rozwazyé w pierwszej kolejnosci, jak stusznie przyjal Sad Okregowy, poniewaz
podstawowaq zasadq orzekania wynikajacq z art. 316 § 1 k.p.c. jest koniecznos$é¢ zastosowania
stanu prawnego obowiqzujgcego w dacie wyrokowania. Podniesé¢ takze nalezy, ze z art.
207 ust. 1 powolanej ustawy nie wynika, aby podmiot ubiegajqgcy si¢ o ustanowienie na
swoja rzecz prawa uzytkowania wieczystego na zasadach okreslonych w powolanym przepisie
mial obowiqzek przedlozenia dokumentu stanowigcego wymagane tym przepisem pozwolenie
budowlane, warunkiem prawidlowego jego zastosowania jest natomiast udowodnienie, ze takie
pozwolenie zostalo wydane. Udowodnienie wskazanej okolicznosci byloby najprostsze, a zarazem
najpewniejsze, gdyby do akt zostala zlozona stosowna decyzja organu budowlanego, jednakze
Jjej brak nie wylgcza mozliwosci, ani dopuszczalnosci udowodnienia tej okolicznosci innymi
dowodami lub regutami dowodowymi stosowanymi w postepowaniu cywilnych. Nawet istnienie
dowodoéw posrednio potwierdzajacych uzyskanie przez pozwanego z pozwu gléwnego pozwolenia
na wzniesienie budynku na spornej nieruchomosci nie sprzeciwialo sie¢ mozliwosci poshizenia sie
przez Sqd Okregowy domniemaniem faktycznym z art. 231 k.p.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 27 stycznia 2006 r., III CSK 103/05 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego
2002 r., IV CKN 718/00), zwlaszcza ze okolicznosci faktyczne stanowiqce podstawe zastosowania
w tej sprawie powolanego przepisu zostaly udowodnione przy zachowaniu wszelkich regul
dowodowych (por. wyrok Sqdu Najwyzszego z dni 28 wrzesnia 2005 r., I CK 114/035), zas wskazanie
przez Sad Okregowy zwiqgzku pomiedzy wydaniem decyzji z dnia 17 czerwca 1961 r. stanowiqcej
pozwolenie na uzytkowanie wzniesionego uprzednio budynku biurowo — magazynowego na
spornej nieruchomosci a koniecznosciq uprzedniego uzyskania przez pozwanego pozwolenia
na budowe tego budynku stanowilo prawidlowe zastosowanie w tej sprawie domniemania
Jaktycznego z art. 231 k.c. Jak bowiem w skazal Sqd Najwyzsze w wyroku z dnia 3 grudnia 2003 r.,
I CK 297/03: ,,Dokonywanie ustalen w drodze domniemania faktycznego jest w istocie oparte na
swobodnym wnioskowaniu, ktore, tak jak przy ocenie dowodoéw, powinno odpowiadaé zasadom
logicznego rozumowania oraz doswiadczenia zyciowego,,. Podzielajgc przytoczone stanowisko,
nalezy wskazaé, ze w rozpoznawanej sprawie zwiqgzek logiczny, na ktéry zwrécil uwage Sad
Najwyzszy, dodatkowo zostal umocniony zaleznosciami prawnymi wystepujgcymi pomiedzy
uprzednim uzyskaniem pozwolenia na budowe a wydaniem decyzji stanowiqcej zezwolenie na
Jjego uzytkowanie, na ktéry zasadnie zwroécil uwage Sad Okregowy przez odwolanie sie do
obowiqzujgcej w latach 60 — tych regulacji zawartej w rozporzqdzeniu Prezydenta z dnia 16
lutego 1928 r. o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli. Trafnie zostato ponadto podniesione
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze dodatkowym elementem faktycznym, ktory uzasadnial
zastosowanie w tej sprawie domniemania faktycznego z art. 231 k.p.c., bylo uzyskanie przez
pozwanego z pozwu gléownego pozniejszej decyzji stanowiqgcej zezwolenie na przebudowe budynku
oddanego do uzytkowania na podstawie decyzji z dnia 17 lipca 1961 r. Zastosowanie powolanego
przepisu bylo wiec w pelni prawidlowe. Przeciwko dopuszczalnosci posluzenia sie przez Sad
Okregowy domniemaniem faktycznym nie mégt przemawiaé konstytutywny charakter decyzji
stanowiqcej pozwolenie budowlane, poniewaz z reguly dowodowej zastosowanej przez Sad



Okregowy wynikalo, ze taka decyzja zostala wydana, nie zostala natomiast zachowana w
dokumentacji zadnej ze stron i nie mogla zostaé przedstawiona jako bezposredni dowod w sprawie.
Przy ustaleniu okolicznosci stwierdzonej dokumentem, ktéory zostal utracony, nie obowiagzywalty
wiec zadne ograniczenia dowodowe, nie bylo takze przeszkody w zakresie pomocniczego
postuzenia sie domniemaniem faktycznych z art. 231 k.p.c., zwlaszcza ze za trafnosciq ustalenia
poczynionego przez Sqd Okregowy przemawial posredni dowodd z decyzji z dnia 17 lipca 1961 r.
stanowiqcej pozwolenie na uzytkowanie budynku wniesionego przez pozwanego na dzialce nr (...).

Nalezy wskazaé, ze niezaleznie od poprawnosci odwolania sie przez Saqd Okregowy do
domniemania faktycznego, ktore potwierdzalo, ze pozwany w pozwu gléownego uzyskal wymagane
zezwolenie budowlane, ten sam wniosek mozna bylo wyprowadzié bezposrednio z powolanej
decyzji z dnia 17 lipca 1961 r., poniewaz w jej tresci decyzja stanowiqca zezwolenie budowlane
zostala powolana. Co wiecej, w tresci zezwolenia na uzytkowanie budynku nie tylko zostala
wzmiankowana okolicznosé wezesniejszego wydania pozwolenia na budowe, ale réwniez zostala
wskazana data tej decyzji oraz jej numeryczne oznaczenie. Wszystkie istotne dla sprawy
okolicznosci zostaly wiec podane w tresci decyzji z dni 17 lipca 1961 r., mogly wiec zostaé
ustalone na podstawie posredniego dowodu z dokumentu, nawet bez koniecznosci odwolhjwania
sie do art. 231 k.p.c. Ani daty decyzji stanowiqcej pozwolenie budowlane, ani jej numeru nie
mozna byloby ustali¢ na podstawie domniemania faktycznego, dawal natomiast takqg mozliwosé
posredni dowdd z dokumentu stanowiqgcego decyzje z dnia 17 lipca 1961 r. Zapoznanie sie z
tresciq tej decyzji wykazywalo, ze pozwolenie budowlane wymagane art. 207 ust. 1 powolanej
ustawy zostalo wydane w dniu 11 sierpnia 1960 pod numerem (...) S..- (...), nie mozna wiec bylo
zasadnie twierdzié, ze wskazana okolicznos$é nie zostala udowodniona w tej sprawie. Zlozona
do akt decyzja z dnia 17 lipca 1961 r. stanowi dokument urzedowi i korzysta z domniemania
zgodnosci jej tresci z rzeczywistym stanem rzeczy, wykazuje tym samym, ze wzmiankowane w
niej pozwolenie na budowe zostalo wydane na rzecz pozwanego z pozwu gléwnego. Argumentacja,
ktorag Sad Okregowy wyprowadzil z okolicznosci wykazanych zgodnie z regulami postepowania
dowodowego przez zastosowanie domniemania faktycznego z art. 231 k.p.c., potwierdzala tylko
prawidlowosé ustalen, ktéore mozna bylo poczynié na podstawie tresci decyzji z 17 lipca 1961 r.
Okolicznos¢ wybudowania przez pozwanego z wlasnych srodkéw budynku polozonego na spornej
dzialce zostala wiec prawidlowo ustalona przez Sqd Okregowy, a odmienne stanowisko strony
skarzqcej nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Apelagji nie uzasadnial takze zarzutu oparty na zaniechaniu wyjasnienia przez Sqd Okregowy
okolicznosci wybudowania garazu podziemnego oraz jego polozenia pod czesciq dzialki nr
(...). Powolanie tej okolicznosci w apelacji bylo spézinione. Wskazany zarzut apelacji mozna
wiec bylo pomingé na podstawie art. 381 k.p.c. Z drugiej jednak strony nie mozna bylo
wskazanych okolicznosci zbagatelizowaé ze wzgledu na konstytutywne skutki, jakie wywohye
zaskarzony wyrok w zakresie dotyczagcym zmiany stanu prawnego spornej nieruchomosci. Analiza
materialu dowodowego zgromadzonego przez Sqd Okregowy, dajgca podstawe do uzupelnienia
ustalen poczynionych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, nie wykazuje jednak prawdziwosci
twierdzen strony skarzqcej, a przede wszystkim nie wykazuje, aby wskazany zarzut mial znaczenie
na ostatecznego wyniku sprawy. Dokumenty dotyczace spornej nieruchomosci, zgromadzone w
zalgczonym skoroszycie, nie wykazujq, aby podziemny garaz zostal urzqdzony przez pozwanego
z pozwu gléownego pod czesciq spornej dzialki, nie wykazwje takze, aby pozwany mial dostep
do podziemnego pomieszczenia garazowego, wykazuje natomiast, ze zostalo ono urzqdzone pod
powierzchniq sgsiedniej dzialki nr (...), do ktéorej pozwany nie ma zadnych uprawnien, ani
faktycznego dostepu. Z pisma Zastepcy Dyrektora Zarzadu D. S. Gminy (...) do (...) z dnia
30 pazdziernika 2001 r.(k: 185 skoroszytu) wynika, ze na niewielkiej przestrzeni pod gruntem
wskazane pomieszczenie wychodzi poza granice dzialki nr (...) w glqb dzialki nr (...), jednakze



okolicznosé ta nie zostala potwierdzona w inny sposob, a przede wszystkim nalezalo uznaé, ze nie
miala istotnego znaczenia dla wyniku sprawy, poniewaz przedmiotem rozstrzygniecia zawartego
w wyroku objetym apelacjq nie bylo przeniesienie wlasnosci nieruchomosci stanowiqcej dzialke
nr (...), ani wyodrebnienie wlasnosci innych naniesien niz budynek uwzytkowy, ktory zostal
wzniesiony na powierzchni gruntu i zostal oddany do uzytku w lipcu 1961 r., lecz ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego tej dzialki oraz przeniesienie wlasnosci wskazanego budynku. Nie
moze ulegaé wqtpliwosci, ze rozstrzygniecia zawarte w zaskarzonym wyroku nie stanowiq zrédla
zadnych praw rzeczowych na rzecz pozwanego do podziemnego garazu, ktéry zostal urzadzony na
dzialce nr (...) i stanowi jej czesé skladowaq.

Apelacgji nie uzasadnialo rowniez powolanie sie przez strone skarzqeq na wskazane w jej
tresci przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktore przewidujq obowiqzek ustalenia
wartosci gruntu oddawanego w uzytkowanie wieczyste na podstawie operatu sporzadzonego przez
rzeczoznawce, strona skarzqca przeoczyla bowiem, ze regulacja zawarta w tych przepisach odnosi
sie tylko do postepowania administracyjnego, ktore wienczy podpisanie umowy o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiqceej wlasnosé Skarbu Panstwa lub gminy, nie
ma natomiast zastosowania w postepowaniu cywilnym majgcym na celu wydanie wyroku
zastepujgcego takq umowe. W sprawach cywilnych obowiqzujag reguly kontradyktoryjnego
postepowania oraz okreslone zasady ustalania okolicznosci istotnych dla wyniku sprawy, w
tym wynikajgce z art. 227 k.p.c. zasady ustalenia przedmiotu przeprowadzanych czynnosci
dowodowych oraz pomocnicze reguly, ktéorych zastosowanie pozwala na zredukowanie zakresu
postepowania dowodowego. Ustalenie wartosci sporej nieruchomosci przy pomocy dowodu z
opinii bieglego byloby konieczne, gdyby przed Sqdem Okregowym strona skarzgca kwestionowatl
wartosé dzialkinr (...), ktorq pozwany z pozwu gltéwnego podal w pismie precyzujqgcym powoddztwo
wzajemne. W sytuacji natomiast, gdy wskazana okolicznosé¢ nie bylo sporna miedzy stronami, a
zadna ze stron nie wystepowala o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, oparcie apelacji na
pominieciu przez Sad Okregowy dowodu z opinii bieglego nie moglo odniesé¢ skutku, zwlaszcza
ze strona skarzqgca w tresci apelacgji nie podala wlasnego oszacowania spornej nieruchomosci,
nie zglosila konkretnych zastrzezen dotyczqcych wartosci podanej w zaskarzonym wyroku i nie
wystagpila w apelacji z wnioskiem dotyczqgcym przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego przed
Sqgdem Apelacyjnym. Strona skarzqca nie mogla liczyé na to, ze Sad Apelacyjny z urzedu dopusci
dowod z opinii bieglego, ktory nie zostal zgloszony na wcezesniejszym etapie postepowania, na
potrzeby ustalenia wartosci spornego gruntu, ktoérej skarzqca nie kwestionowala w postepowaniu
przed Sadem Okregowym.

Podniesione argumenty oraz uzupetniajqgce ustalenia Sqdu Apelacyjnego wykazaly, ze zachodzily
podstawy do uwzglednienie powodztwa wzajemnego w calosci, wykazane bowiem zostaly
wszystkie przeslanki uzasadniajqce korzysine dla pozwanego zastosowanie w tej sprawie art.
207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wedltug aktualnego brzmienia tego przepisu,
bez siegania do poprzedniej regulacji, ktéora obowigzywala do dnia 15 lutego 2000 r., a tym
samym rowniez bez odwolywania sie do instytucji maksymalnie uksztaltowanej ekspektatywy
prawa podmiotowego, ktore pozwany nabyl w poprzednim stanie prawnym. Nie mozna odmowié
trafnosci odwolania sie przez Sad Okregowy do instytucji stanowigcej dodatkowq podstawe
uzasadniajgeq uwzglednienie powoédztwa wzajemnego, wskazaé jednak nalezy, ze przy braku
pozwolenia na budowe z lokalizacjg stalq, posiadaczowi legitymowanemu do wystgpienia
0 ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu nie przystugiwalo uprawnienie dotyczgca
nieodplatnego przeniesienia na jego rzecz wlasnosci budynku, nawet wzniesionego za wlasne
$rodki. Wskazana ewentualna podstawa prawna powéodztwa wzajemnego nie uzasadnialaby wiec
Jjego uwzglednienia w czesci dotyczqcej nieodplatnego przeniesienia na pozwanego wlasnosci
budynku polozonego na dzialce nr (...), za jego zasadnosciq w calosci przemawialo natomiast



trafne zastosowanie przez Sqd Okregowy art. 207 ust. 1 powolanej ustawy w brzemieniu
obowiqzujgcym od 15 lutego 2000 r., zostalo bowiem udowodnione, ze pozwany uzyskal wymagane
tym przepisem pozwolenie na zabudowanie dzialki, do ktérej nie mial tytulu prawnego w okresie
wskazanym w powolanym przepisie. Zarzut naruszenia powolanego przepisu bylwiec bezzasadny.
W konsekwencji za pozbawiony podstaw Sad Apelacyjny uznal takze zarzut naruszenia przez Sqd
Okregowy art. 222 § 2 k.c., uwzglednienie powddztwa wzajemnego uzasadnialo bowiem oddalenie
powddztwa gléwnego.

Oddalenie apelacji uzasadnialo uwzglednienie wniosku pozwanego z pozwu gléwnego o obcigzenie
powoda kosztami, ktore pozwany poniésl przed Sqdem Apelacyjnym. Na podstawie art. 98 § 1 i
2w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i przy zastosowaniu § 13 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu,
Sad Apelacyjny zasqdzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 2700 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym. Uwzglednione zostalo wynagrodzenie
naleznego zawodowemu pelnomocnikowi w stawce minimalnej obowigzujacej w sprawach tego
rodzaju sprawach oraz podana w apelacji wartosé przedmiotu zaskarzenia.

Majagc powyzisze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw i art. art. 385 k.p.c., Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.



