Sygn. akt: XXIV C 523/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2012 roku

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XXIV Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Tyszka

Protokolant: protokolant sagdowy Milena Gladysiak

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2012 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa W.

przeciwko M. R.

0 rozwigzanie umowy

1. rozwiazuje stosunek prawny uzytkowania wieczystego zabudowanego gruntu stanowigcego dzialke potozong w W.
przy ul. (...), oznaczona w ewidencji gruntdw numerem 5, o powierzchni 620 m. kw., w obrebie (...), dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), laczacy (... )W.i M. R;

2. zasadza od M. R. narzecz (...) W. kwote 56.534 zl (piecdziesiat szeS¢ tysiecy piecset trzydzieSci cztery zlote) tytutem
zwrotu kosztow procesu.

XXIV C 523/12

UZASADNIENIE

Pozwem z 17 maja 2012 roku (...) W. wnioslo o rozwigzanie, na podstawie art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 11 2 ustawy
z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 ze zm., dalej jako u.g.n.),
stosunku prawnego uzytkowania wieczystego zabudowanego gruntu stanowiacego dzialke potozona w W. przy ul.
(...), oznaczong w ewidencji gruntow jako dziatka nr (...) o pow. 620 m.kw. w obrebie (...), dla ktorej Sad Rejonowy
dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), laczacego (...) W. i M. R., ustanowionego
pierwotnie w wyniku umowy o oddanie w wieczyste uzytkowanie gruntu i sprzedazy budynku zawartej 1 czerwca 1990
roku pomiedzy Skarbem Panstwa a (...) Spotka z 0.0. Powod wniost takze o zasadzenie kosztow postepowania. W
uzasadnieniu wskazal, Ze decyzja z 9 marca 1990 roku (...) Dzielnicowego W. M. orzeczono o oddaniu w uzytkowanie
wieczyste spolce (...) przedmiotowej nieruchomosci, z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa. W punkcie VI
decyzji zastrzezono, ze umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu, jezeli uzytkownik
wieczysty bedzie korzystal z gruntu w sposob oczywiScie sprzeczny z jego przeznaczeniem, a w szczegoblnosci, gdy
nie przeprowadzi w podanym terminie przebudowy i modernizacji budynku. Decyzja doreczona zostala spotce (...)
oraz stanowila zalacznik do umowy o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego. W wykonaniu powyzszej decyzji,
dnia 1 czerwca 1990 roku pomiedzy Skarbem Panstwa a spdlka (...) zostala zawarta umowa oddania przedmiotowej
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. W § 4 umowy zastrzezono, ze moze ona ulec rozwigzaniu, jezeli uzytkownik
wieczysty bedzie korzystal z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem, a w szczegdlnoSci, gdy nie
przeprowadzi w podanym terminie przebudowy i modernizacji budynku. W dniu 7 listopada 1995 roku na terenie
nieruchomosci przeprowadzono wizje, w wyniku ktorej stwierdzono, ze nie przeprowadzono na niej zadnych prac
budowlanych. Umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego i wlasnoSci budynku zawarta 12 stycznia 2007



roku (...) sp.zo.0. przeniosla to prawo oraz wlasnos¢ posadowionego na nieruchomoséci budynku na rzecz (...) sp. zo.o.
W wyniku przeprowadzonej 20 maja 2011 roku wizji na nieruchomosci stwierdzono, ze nie dokonano modernizacji i
przebudowy budynku, w zwigzku z czym (...) W. wezwato spolke (...) do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.
Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego i wlasno$ci budynku z 30 grudnia 2012 roku prawa te przeniesiono
na pozwanego. Na podstawie art. 33 ust. 3 u.g.n. wlaSciwy organ moze zada¢ rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego przed uplywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 k.c., jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej
nieruchomo$ci w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie, w szczeg6lnoéci, jezeli nie zabudowal jej w ustalonym
terminie. Majac na uwadze okoliczno$¢, ze od ostatecznego terminu wykonania przebudowy i modernizacji budynku
uplynelo 20 lat a nie wykonano zadnych prac w posadowionym na nieruchomos$ci budynku, za$ grunt nie jest i nie
byl wykorzystywany na cele statutowe kolejnych uzytkownikéw wieczystych, powodztwo zastluguje na uwzglednienie
(k. 2-5 — pozew).

W odpowiedzi na pozew pozwany M. R. wniost o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie kosztéw postepowania.
W uzasadnieniu wskazal, ze tre§¢ prawa uzytkowania wieczystego okreslaja wpisy o charakterze konstytutywnym —
art. 20 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz art. 30 i 37 u.g.n. Znaczenie konstytutywne
wyraza sie w tym, ze skutkiem wpisu nie jest deklaratywne potwierdzenie stanu prawnego, ale ustanowienie, zmiana,
zniesienie stosunku prawnego, a czynno$¢ wpisu ma tre$¢ ksztaltujaca prawo. Prawo istnieje od daty wpisu, zas
tre$¢ prawa okreslona jest przez tre$¢ wpisu, zatem pozwanemu przysluguje prawo uzytkowania wieczystego o
nieustalonym - bo niewpisanym do ksiegi wieczystej — sposobie korzystania (k. 66-68 — odpowiedzZ na pozew, k. 75
— zalacznik do protokolu rozprawy).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Decyzja z 29 marca 1990 roku nr (...) Kierownik Wydzialu Urzedu Dzielnicowego W. — M. orzekl o oddaniu Spoélce(...)
w uzytkowanie wieczyste na 99 lat gruntu o pow. 620 m.kw., potozonego w (...) przy ul. (...), oznaczonego w ewidencji
gruntow jako dzialka (...) w obrebie (...), przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa o wysokiej intensywnoSci z
ustugami, na siedzibe i prowadzenie dzialalnoS$ci zgodnie ze statutem. Jednoczeénie, przedmiotowa decyzjq orzeczono
o sprzedazy spolce (...) znajdujacego sie na ww. dzialce opréznionego budynku mieszkalnego o kubaturze 600
m.kw., przeznaczonego w caloSci do modernizacji — zwalniajgc przy tym spélke (...) od uiszczenia ceny za ww.
budynek, w zamian za obowigzek pokrycia kosztow jego przebudowy i modernizacji oraz obowigzek sprawowania
dalszego zarzadu nieruchomoscig. Jednoczeénie, w decyzji wskazano, ze umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uplywem terminu, jezeli uzytkownik wieczysty bedzie korzystal z gruntu w
spos6b oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem, a w szczegoblnosci, gdy nie przeprowadzi w podanym terminie
przebudowy i modernizacji budynku (k. 10-12 — decyzja).

W dniu 1 czerwea 1990 roku, w wykonaniu powyzszej decyzji, zawarta zostala, w formie aktu notarialnego, umowa
o oddanie w wieczyste uzytkowanie ww. dzialki gruntu i sprzedazy budynku na rzecz spoétki (...). z 0.0. W § 4
umowy postanowiono, ze umowa moze ulec rozwigzaniu, jezeli uzytkownik wieczysty bedzie korzystal z gruntu w
sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem, a w szczegblnosci, gdy nie przeprowadzi w podanym terminie
przebudowy i modernizacji budynku. Przy tym, zgodnie z postanowieniem zawartym w § 1 lit. d umowy, termin
wykonania przebudowy budynku ustalony zostal na dwa lata od daty zawarcia umowy notarialnej uzytkowania
wieczystego gruntu (k. 13-16 — umowa).

Spolka (...) nie wywiazywala sie ze zobowigzania do przeprowadzenia remontu i modernizacji obiektu, w zwiazku
z czym Wydzial Architektury i Nadzoru Budowlanego Urzedu Gminy W. — (...) podjal w 1996 roku stosowne
postepowanie wyjasniajace, domagajac sie od spolki przedstawienia informacji w tym zakresie. Nastepnie za$, w 1997
roku, Prezydent (...) W. wszczal z urzedu postepowanie w sprawie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego i
odebrania przedmiotowego gruntu. Jednakze w zwiazku z wej$ciem w zycie u.g.n. postepowanie to zostalo umorzone
(k. 20-22 — pisma, k. 24-25 — zawiadomienie, k. 26-27 - decyzja).



Umowa z 12 stycznia 2007 roku, zawarta w formie aktu notarialnego, (...) Sp. z o.0. dokonala zbycia prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu oraz prawa wlasnoéci znajdujacego sie na gruncie budynku na rzecz
(...) Sp. z 0.0. wW. (k. 29-34 — umowa).

Pismem z 3 sierpnia 2011 roku Dyrektor Biura (...) m. st. W. wezwal spolke (...) do rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego, w terminie 30 dni, pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego. (...) Sp. z o.0.
odmoéwila zastosowania sie do wezwania (k. 36 — pismo, k. 40 - odpowiedz).

Umowa z 30 grudnia 2011 roku, zawarta w formie aktu notarialnego, (...) Sp. z0.0. dokonala zbycia prawa uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu oraz prawa wlasnos$ci znajdujacego sie na gruncie budynku na rzecz pozwanego
M. R. (k. 41-48 — umowa).

Dla nieruchomosci zabudowanej przy ul. (...) Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). Do ksiegi wpisane zostato prawo uzytkowania wieczystego trwajace do 1 czerwca 2089 roku. Jako
sposob korzystania wskazano, ze jest to dzialka gruntu w wieczystym uzytkowaniu i budynek o kubaturze 600 m3
przeznaczony do celéw mieszkalnych (k. 7—9 — odpis z KW).

W budynku przy ul. (...), od czasu oddania go w uzytkowanie wieczyste spolce (...), nie zostaly wykonane prace
modernizacyjne, ani przez pozwanego M. R., ani tez przez spolki (...) (k. 77 — protokoél, okolicznoéci przyznane).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w wiekszo$ci na podstawie dowodow ze zgromadzonych w sprawie dokumentow,
ktére nie budzily zadnych watpliwosci co do ich wiarygodno$ci i nie byly kwestionowane przez zadna ze stron.
Okoliczno$¢ natomiast, ze w budynku przy ul. (...) nie doszlo do wykonania przewidzianych prac modernizacyjnych
ustalona zostala w oparciu o przyznanie pozwanego M. R.. Pozwany, pouczony o treSci m.in. art. 229 i 230
k.p.c. (k. 76 — protokdl), o$wiadczyl, ze nie posiada ,pozytywnej wiedzy, aby prace modernizacyjne w tym
budynku byly wykonywane” (k. 77 — protokol). Przyznanie nie budzilo watpliwosci Sadu, gdyz z zadnego dowodu
przedstawionego przez strony nie wynikalo, aby po oddaniu dzialki w uzytkowanie wieczyste byla prowadzona
przebudowa wzniesionego na niej budynku.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W mys$l art. 232 i 233 k.c. uzytkowanie wieczyste polega na oddaniu osobie fizycznej lub prawnej publicznego gruntu,
z ktoérego uzytkownik ma prawo korzysta¢ w granicach okre$lonych przez ustawe, zasady wspolzycia spolecznego
i umowe, z wylaczeniem innych os6b. Powszechnie przyjmuje sie, ze relacja pomiedzy oddajacym i bioragcym w
uzytkowanie wieczyste ma charakter umowny. W mys$l natomiast art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza przez czas
trwania swego prawa oplate roczna.

Stosownie do art. 240 k.c., umowa o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwiazkéw w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uplywem okreslonego w
niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem
okre$lonym w umowie, w szczeg6lnoéci jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wzniost okre§lonych w niej budynkow
lub urzadzen. Z kolei, zgodnie z art. 33 ust. 3 u.g.n., wlasSciwy organ moze zadac rozwiazania umowy uzytkowania
wieczystego przed uptywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 kodeksu cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty
korzysta z tej nieruchomoéci w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczeg6lnosci, jezeli nie zabudowat jej
w ustalonym terminie.

Jak zostalo ustalone, pomimo zobowigzania sie w umowie notarialnej o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste do
przeprowadzenia modernizacji budynku przez (...) Sp. z 0.0., 1 to w terminie dwoch lat od daty zawarcia umowy, prace
te do dnia dzisiejszego nie zostaly przeprowadzone. Niewatpliwie zatem, w tym aspekcie podstawy do rozwigzania
stosunku prawnego uzytkowania wieczystego wystapily.



Pozwany M. R. bronil sie argumentacja, ze tre$¢ prawa uzytkowania wieczystego okreslana jest przez wpisy do ksiegi
wieczystej o charakterze konstytutywnym, za$ z wpiséw tych nie wynika obowiazek przeprowadzenia remontoéw
budynku, wobec czego nabyt on prawo uzytkowania wieczystego w stanie wolnym od tego obowigzku. Jednakze,
z takim kierunkiem interpretacji przepisow prawa przez pozwanego nie mozna sie bylo zgodzié, a to z ponizszych

przyczyn.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy z 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci w
brzmieniu obowigzujacym na date zawarcia umowy uzytkowania wieczystego z firma (...), postanowienia umowy,
okreslajace sposob korzystania z gruntow przez uzytkownika wieczystego, podlegaly ujawnieniu w ksiedze wieczyste;j.
Po nowelizacji dokonanej w 1991 roku przepis o tej treSci zawarty zostal w art. 19 ust. 2 cytowanej ustawy. Z kolei, art.
30 aktualnie obowigzujacej u.g.n. rowniez stanowi, ze postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste dotyczace sposobu korzystania z tej nieruchomogci podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczyste;j.
Czy jednak oznacza to, ze w przypadku nieujawnienia tych postanowien w ksiedze wieczystej kazdy kolejny nabywca
prawa uzytkowania wieczystego nie jest juz zwigzany treScig umowy zawartej przez zbywce tego prawa? Otoz, taka
wykladnia treéci cytowanych przepiséw nie znajduje zadnego uzasadnienia. Nalezy wszakze pamietac, ze podmiot,
ktory nabywa prawo uzytkowania wieczystego od innego podmiotu, ktéremu prawo to dotychczas przystugiwato, ma
Swiadomos¢, ze prawo uzytkowania wieczystego powstalo na mocy stosownej umowy, powinien zatem — w swoim
dobrze pojetym interesie — zapoznac sie z treScia umowy, ktéra zawart zbywca prawa. Pozwany tymczasem, w swym
stanowisku procesowym blednie utozsamia dwie kwestie zasadniczo odmienne. Mianowicie, o ile sam wpis prawa
uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej ma rzeczywiscie, zgodnie z art. 27 u.g.n. (dawniej art. 20 ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci) charakter konstytutywny, co w doktrynie i orzecznictwie nie
budzi zadnych watpliwosci, o tyle wpis do ksiegi wieczystej postanowien umowy dotyczacych sposobu korzystania
z nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste posiada, w my$l art. 30 ug.n. (dawniej art. 20 i 19 ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci) charakter jedynie deklaratywny. W doktrynie uwaza sie, ze

sujawnienie sposobu korzystania z nieruchomosci w ksiedze wieczystej nie ma charakteru konstytutywnego. Zatem
prawo uzytkowania wieczystego powstanie, gdy zostanie dokonany wpis tego prawa do ksiegi wieczystej, bez wzgledu
na to, czy ujawnione zostaly w ksiedze zapisy umowy dotyczace korzystania z nieruchomosci. Jednakze nawet jesli
sposob korzystania z nieruchomosci nie zostal w ksiedze wieczystej ujawniony, to kazdy kolejny nabywca prawa
uzytkowania wieczystego obowigzany jest wykonywa¢ umowe o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste
zgodnie z jej trecia.

Brak wpisu nie stanowi podstawy do powolywania sie w kwestii sposobu korzystania z nieruchomosci na rekojmie
wiary ksiag wieczystych. Bowiem je$li prawo to powstaje w drodze umowy zawieranej dobrowolnie przez strony, to
kazda ze stron powinna znaé postanowienia tej umowy, a w razie przeniesienia istniejacego prawa na inng osobe
(i wpisania prawa tej osoby do ksiegi wieczystej) tre$¢ umowy wraz z prawem powinna zosta¢ nabywcy prawa
przekazana.

W praktyce czesto brak w ksiedze wieczystej wpisow dotyczacych sposobu korzystania z nieruchomos$ci oddanej w
uzytkowanie wieczyste. Stosowny wpis dokonywany jest bowiem jedynie wtedy, gdy zostanie zlozony odpowiedni
wniosek — albo wraz z wnioskiem o wpis prawa uzytkowania wieczystego, albo pdzniej. Jeéli nie ma wniosku o
ujawnienie w ksiedze wieczystej sposobu korzystania z nieruchomo$ci, sad nie dokonuje tego z urzedu” (E. K., koment.
do art. 30 u.g.n., Lex, t. 1).

W $wietle powyzszych rozwazan, nie ulegato watpliwosci, ze pozwany M. R. nie mogl w sposob skuteczny powotaé sie
na brak wpisu do ksiegi wieczystej w przedmiocie obowigzku wykonania remontu budynku, a obowiazki uzytkownika
wieczystego okreSlone w zawartej przez spolke (...) umowie uzytkowania wieczystego byly dla niego wiazace. Skoro
zatem ani pozwany, ani wczesniej jego poprzednicy prawni nie wywiazali sie z obowigzkéw okreSlonych umowa o
ustanowieniu uzytkowania wieczystego, to powod, stosownie do tresci art. 33 ust. 3 u.g.n., uprawniony byl do zadania
rozwigzania z pozwanym umowy uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu. Wobec tego, Sad orzekl jak w
punkcie 1 wyroku.



O kosztach, w punkcie 2 wyroku, Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., tj. w oparciu o zasade odpowiedzialnosci
za wynik procesu. Powod wygral sprawe w caloéci, a zatem pozwany powinien zwro6ci¢ mu koszty postepowania w
sprawie. Na koszty te skladaly sie: oplata od pozwu w kwocie 49.334 zl oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie
7.200 zl, a wiec lacznie poniesione przez powoda koszty procesu wyniosly 56.534 zl i taka tez kwote Sad zasadzil
od pozwanego na rzecz powoda. Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego Sad obliczyt na podstawie § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu.



