Sygn. akt I ACa 301/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 czerwca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Maciej Dobrzynski
Sedzia SA Ewa Kaniok (spr.)

Sedzia SO (del.) Adrianna Szewczyk - Kubat
Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Baranowska
po rozpoznaniu w dniu 11 czerwca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. C.

przeciwko(...). W.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 grudnia 2012 .

sygn. akt IC 3/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposob, ze tresé: ,,zwalnia powoda Z. C. z
obowiagzku wniesienia pierwszej oplaty” zastepuje tresciq: z obowiagzkiem uiszczenia przez powoda
pierwszej oplaty w wysokosci 25% wartosci nieruchomosci, tj. w kwocie 207.250 (dwiescie siedem
tysiecy dwiescie pieédziesiqt) zlotych oraz eliminuje z punktu pierwszego wyroku tresé: ,,a powod
Z. C. przyjmuje to oswiadczenie, wyrazananie zgode i zobowiqzuje sie do wnoszenia oplat rocznych
w terminie do dnia 31 marca kazdego roku z goéry za dany rok kalendarzowy” i oddala powoédztwo
w pozostalej czesci;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;
3. znosit wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
IACa 301/13

UZASADNIENIE

Z. C. wniost o zobowiazanie (...) W. do zlozenia o§wiadczenia woli, ze jako wlasciciel nieruchomosci polozonej w W.

przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka o numerze (...) z obrebu(...) o pow. 482m( 2 dla ktorej
w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w W. prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr (...) oddaje powodowi
w uzytkowanie wieczyste na 99 lat wskazang wyzej nieruchomo$¢ o wartosci 829.000 zl, zabudowana parterowym



budynkiem drewnianym oraz czterema garazami, wzniesionymi ze $rodkéw wlasnych powoda - w zamian za oplate
roczng wynoszaca 3% wartoSci nieruchomoséci i zwalnia powoda z obowigzku wniesienia pierwszej oplaty oraz
przenosi na niego nieodplatnie wlasno$¢ istniejacych na tej dzialce zabudowan, a powdd przyjmuje to oS§wiadczenie
i zobowiazuje sie do wnoszenia oplat rocznych, przy czym wyrok ma zastapi¢ o§wiadczenie woli pozwanego (...) W., i
z uwagi na o$wiadczenie woli powoda, takze zastapi¢ umowe - w wykonaniu obowiazku wynikajacego z art. 207 ust.1
ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

Powdd zglosil tez zadanie ewentualne, i wnidst o zobowigzanie pozwanego do oddania na jego rzecz gruntu o pow.

482 m'?, potozonego przy ul. (...) w W. w uzytkowanie wieczyste przez zlozenie oSwiadczenia woli o oddaniu w
uzytkowanie wieczyste na lat 99 — nieruchomosci stanowiacej dzialke ewidencyjnga o numerze (...) z obrebu (...)
0 pow. 482mz2 , dla ktoérej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzona jest ksiega
wieczysta KW Nr (...) o wartoéci 829.000 zl wraz z nieodplatnym przeniesieniem wlasnoéci znajdujacych sie na
gruncie budynkéw: drewnianego budynku parterowego oraz czterech garazy, w zamian za oplate roczng wynoszaca
3% warto$ci nieruchomosci i przy zwolnieniu powoda z obowiazku wniesienia pierwszej oplaty

(...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa, podnoszac, iz powdd nie spelnia przestanek ani z art. 207 ust.1i 2 ani z art.
208 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, poniewaz jako osoba prowadzaca dziatalno$¢
gospodarcza zbyt na rzecz spolki jawnej swoje dotychczasowe przedsiebiorstwo, i tym samym utracil roszczenie z art.
207 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Ponadto pow6d wbrew obowiazkowi wynikajacemu
z art. 207 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami nie wystapil w terminie do 31.12.1998
r. z wnioskiem o oddanie mu nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, a co za tym idzie jego zadanie zwolnienia go
z obowiazku wniesienia pierwszej oplaty nie znajduje uzasadnienia. Powdd zabudowat nieruchomos$é na podstawie
pozwolenia z lokalizacja czasowa, wobec tego rowniez z uwagi na te okolicznosé nie przystuguje mu zwolnienie z
pierwszej oplaty, w przypadku ustanowienia uzytkowania wieczystego. Strona pozwana podniosla tez, ze z kartoteki
budynkéw wynika, Ze na przedmiotowym gruncie usytuowane sa trzy budynki: jeden parterowy budynek mieszkalny
oraz dwa garaze, natomiast z opinii sporzadzonej przez biegltego sadowego w niniejszej sprawie wynika, Ze na gruncie
znajdujg sie: budynek drewniany 1-kondygnacyjny, trzy garaze wybudowane z elementéw prefabrykowanych oraz
garaz metalowy. Odno$nie do wskazanej alternatywnie podstawy prawnej zadania pozwu, pozwane(...)W. wskazalo, ze
powdd w dacie zloZenia pierwszego wniosku o ustanowienie uzytkowania wieczystego 25.12.1990 r., nie legitymowal
sie wazna decyzja lokalizacyjna.

Pozwany podniost tez zarzut przedawnienia roszczenia, argumentujac, iz od daty wejScia w zycie ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami minelo wiecej niz 10 lat.

Wyrokiem z 21.12.2012r.Sqd Okregowy w Warszawie zobowiqzal (...) W. do zlozenia oswiadczenia
wolli, iz jako wlasciciel nieruchomosci poloznej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke oznaczona w ewidencji gruntow

(2) zabudowanej parterowym budynkiem drewnianym i trzema garazami, dla

numerem (...) o powierzchni 482 m
ktoérej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) oddaje Z. C. w
uzytkowanie wieczyste w celu prowadzenia dzialalno$ci ustugowej na lat 99, opisang wyzej nieruchomos$é o wartosci
829.000 zl. w zamian za oplate roczng w kwocie 24.870 zl. wynoszaca 3% warto$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci i zwalnia powoda z obowiazku wniesienia pierwszej oplaty oraz przenosi na jego rzecz nieodplatnie
wlasno$¢ istniejacego na tym gruncie parterowego budynku drewnianego i trzech garazy, a powdd przyjmuje to
o$wiadczenie i wyraza na nie zgode i zobowigzuje sie do wnoszenia oplat rocznych w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku z goéry za dany rok kalendarzowy. W pozostalej cze$ci powodztwo oddalil i zasadzil od pozwanego na
rzecz powoda kwote 9.851,89 zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz nakazal pobraé od pozwanego na rzecz Skarbu

Panstwa — Sgdu Okregowego w Warszawie 41.188 zt. tytulem kosztéw sagdowych.
W uzasadnieniu tego wyroku Sad Okregowy wskazal:

W dniu 31.07.1984 r. Kierownik Wydzialu Architektury (...) Dzielnicowego W. M. wydat na rzecz powoda Z. C.,
prowadzacego Zaklad (...), decyzje Nr A, NB-II- (...), moca ktérej zatwierdzil plan realizacyjny inwestycji przy ul. (...)



(rog (...)) w W. wraz z pozwoleniem na budowe z lokalizacja czasowa na okres do 1989 r. W nastepstwie wydania w/
w decyzji, powod zawarl umowe dzierzawy terenu o pow. 485m2 , obowigzujaca od dnia 22 pazdziernika 1984 roku
do 30 grudnia 1989 r.

W dniu 20.02.1991r. Burmistrz D.-Gminy W. M. wydal decyzje Nr(...)o ustaleniu lokalizacji inwestycji budowlanej-
rozbudowie Zakladu (...), Pielegnacji i Scinki Drzew przy ul. (...) w W..

W dniu 25.03.1991 r. powdd zlozyl wniosek do Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami (...) D.-Gminy M. o
wyrazenie zgody na dzierzawe wieczysta dzialki przy ul. (...) u zbiegu z ul. (...) o lacznej powierzchni 0,11 ha.

Pismami z dnia 25.08.1991 r. i z 30.03.1992 r. powdd wystosowal do Urzedu Gminy M. ponaglenia w sprawie
nierozpatrzonego dotychczas jego wniosku z dnia 25.03.1991 r.

W dniu 15.04.1993 r. pomiedzy powodem a D.-Gming W. M. zostala zawarta umowa dzierzawy, ktorej przedmiotem

byl teren o pow. 1100 m(? potozony przy ul. (...)- r6g (...), w obrebie (...), skladajacy sie z dzialek ew. Nr (...)i czeSci
dzialki nr (...) — na okres 9 lat (k. 15-16 kserokopia umowy).

W dniu 20.10.1994 r. Urzad Gminy (...), D. M. Wydzial Architektury i Nadzoru Budowlanego wydat decyzje Nr (...)
o zatwierdzeniu planu realizacyjnego na terenie przy ul. (...) w W. (nr ewid, dz. (...)) oraz zezwoleniu na budowe na
terenie tej nieruchomosci budynku handlowo-ustugowego przez Zaklad (...) (k. 14 — kserokopia decyzji).

W dniu 21.05.2001 r. powdd skierowat do Urzedu Gminy (...) Centrum (...) kolejny wniosek o ustanowienie na jego

rzecz prawa uzytkowania wieczystego dzialek polozonych przy ul. (...) w W., o powierzchni 1100 m® , bez obowiazku
wniesienia pierwszej oplaty (k. 11-kserokopia pisma).

Pismem z dnia 11.05.2004 r. pow6d ponowil sw6j wniosek o ustanowienie na jego rzecz prawa uzytkowania
wieczystego dzialek ewidencyjnych nr (...) (cze$é), polozonych przy ul. (...) u zbiegu ul. (...) w W. (k. 10 — kserokopia
wniosku).

W dniu 05.11.2007 r. pomiedzy powodem a H. C. i J. C. zostala zawarta umowa sp6lki jawnej, ktéra rozpoczela
dzialalno$é pod firma Centrum (...) i wspdlnicy Spéltka jawna, na mocy ktorej powod wnidst do majatku spotki aport
w postaci swego przedsiebiorstwa prowadzonego pod nazwa Centrum (...) (k. 243-247 — kserokopia umowy). (...)
Spolka jawna korzysta z biurowca, ktéry zostal wzniesiony na sgsiedniej dzialce, nie bedgcej przedmiotem niniejszego
postepowania.

W dniu 13.11.2008 r. w/w Spblka jawna zlozyla w Urzedzie(...) W. pismo, w ktorym zawarte zostalo o§wiadczenie o
podtrzymaniu dotychczasowego wniosku Z. C. o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego z jednoczesna prosba
o rozpatrzenie tego wniosku jako wniosku wyzej wymienionej spolki jawnej (k. 235-236 — kserokopia pisma), za$
pismem z dnia 16 stycznia 2009 roku Spétka jawna wystosowala ponaglenie w tej sprawie (k. 241- kserokopia pisma).

W dniu 06.02.2009 r. pomiedzy w/w Spo6lka jawna a Gmina (...) W. zostala zawarta umowa dzierzawy, ktorej

(2)

przedmiotem byl zabudowany grunt o powierzchni 1384 m"* =, polozony w W. przy ul. (...), skladajacy sie z dzialek

oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami:(...)) z obrebu (...) (k. 238-240 - kserokopia umowy).

Pismem z dnia 22.01.2010 . Biuro (...) Urzedu (...)W. poinformowalo powoda o odmowie, z braku podstaw prawnych,
uznania roszczenia Centrum (...) i wspolnicy Spotka jawna o ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego
wyzej opisanego gruntu. W piSmie tym jednocze$nie zostalo potwierdzone, ze powdd byt posiadaczem gruntu o

pow. 485 m?), stanowigcego cze$¢ dzialki ewidencyjnej nr (...) oraz czeéc¢ dzialki ewidencyjnej nr (...), ktore byly

objete decyzja o czasowej lokalizacji z 1984 r., zar6wno w dacie 05.12.1990 r., jak i w dacie 01.01.1998 r., o ktérych
mowa w art. 207 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz,
ze powdd zabudowal grunt zgodnie z decyzja o lokalizacji czasowej, a lokalizacja ta byla zgodna z ustaleniami
obowigzujacego planu miejscowego w dniu zgloszenia wniosku. Zaznaczono jednakze, ze roszczenie o ustanowienie



prawa uzytkowania wieczystego nie przystuguje nastepcy prawnemu posiadacza, ktéry to nastepca nie zabudowal
nieruchomoéci. Wnoszac do Spotki jawnej swoje dotychczasowe przedsiebiorstwo, powod w istocie stracil roszczenie
o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, jakie by mu przystugiwalo do gruntu o pow. 485m2, stanowigcego
cze$é dzialki ewidencyjnej nr (...) oraz cze$é dzialki ewidencyjnej nr (...) (k. 3-4 — kserokopia pisma).

Pismem z dnia 24.06.2009 r. pow6d, w imieniu wlasnym, zlozyl kolejny wniosek o oddanie mu w uzytkowanie

wieczyste nieruchomoéci o pow. 485 m” , w oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) — na podstawie art. 207 ust.
1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (k. 5 — kserokopia pisma).

W sierpniu 2009 r. pozwana gmina zlecila sporzadzenie operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ nieruchomosci

stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) o pow. 482 m” - w celu jej oddania w uzytkowanie wieczyste w trybie art. 207
ust. 1a ustawy z dnia 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (k. 80-96 — kserokopia operatu).

Na oddanej w dzierzawe dzialce gruntu nr ew.(...), polozonej przy ul. (...) Z. C. wybudowal z wlasnych $rodkéw,
budynek drewniany, parterowy oraz trzy garaze z materialéw prefabrykowanych.

Z. C. od czasu zawarcia pierwszej umowy dzierzawy nieprzerwanie do chwili obecnej, jest posiadaczem dziatki
polozonej przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntow numerem(...), prowadzac dzialalno$é gospodarcza w ramach
Centrum (...). Powdd wykonuje tez ekspertyzy dendrologiczne, prowadzi wyklady w o$rodku szkoleniowym, publikuje
ksiazki z zakresu ochrony drzew. Powdd wykonuje te prace w budynku drewnianym, ktory traktuje jako swoja
pracownie, w ktorej ma zapewnione odpowiednie warunki do pracy. Powod legitymuje sie uprawnieniami bieglego
w zakresie ochrony przyrody, co potwierdza zaswiadczenie Wojewody (...) z dnia 28.06.2000 r. (k. 75) oraz posiada
kwalifikacje w zakresie wykonywania prac zwigzanych z zielenia w obiektach zabytkowych (k. 74 — kserokopia
za$wiadczenia Nr 143).

Dla nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke oznaczona w ewidencji gruntéw numerem (...) z
obrebu (...) o pow. 482m2 Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr (...)), w ktorej
jako wlasciciel wpisane jest(...) W. (k.132-134).

Aktualna warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi 829.000 zt (k.186-212) — opinia bieglej z zakresu (...)).

Uwlaszczenie posiadaczy gruntéw prawem uzytkowania wieczystego po raz pierwszy wprowadzono art. 80 ust. 2
ustawy z dnia 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci (Dz.U. z 1991 r., nr 30, poz.
127 ze zm.). Przepis ten zostal wprowadzony ustawa z dnia 13.07.1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. nr 24, poz. 170), stanowigc, Zze posiadaczom gruntéw panstwowych, ktorzy
w dniu 01.08.1988 r. nie legitymowali sie dokumentami o przekazaniu gruntéw wydanymi w formie prawem
przewidzianej i nie wystapili w terminie do dnia 30.12.1988 r. o0 uregulowanie stanu prawnego, grunty bedace w ich
posiadaniu moga by¢ przekazane odpowiednio w zarzad, uzytkowanie lub uzytkowanie wieczyste.

Nastepna regulacje zawieral przepis art. 80 ust. 1a dodany do w/w ustawy ustawa z dnia 21.10.1994 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 123, poz. 601), ktéry przewidywal, ze
posiadaczom gruntéw stanowiacych wlasnoéé Skarbu Panstwa lub gminy, ktérzy w dniu 05.12.1990 r. nie legitymowali
sie dokumentami o przekazaniu gruntow wydanymi w formie prawem przepisanej i nie legitymowali sie nimi w dniu
wejécia w zycie ustawy, grunty te mogly by¢ oddane odpowiednio w zarzad, uzytkowanie i uzytkowanie wieczyste na
ich wniosek zlozony do dnia 31.12.1995 r.

Po uchyleniu ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci ustawg z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz.U. nr 115, poz. 741), uwlaszczenie posiadaczy nieruchomosci prawem uzytkowania wieczystego
przewidywal art. 207 tej ustawy, wedlug ktérego posiadaczom nieruchomosci stanowigcych wlasnosé Skarbu
Panstwa lub wlasnoé¢ gminy, ktérzy w dniu 05.12.1990 r. nie legitymowali sie dokumentami o przekazaniu im tych



nieruchomoéci, wydanymi w formie prawem przewidzianej i nie legitymuja sie nimi w dniu wejécia w zycie niniejszej
ustawy, oddaje sie odpowiednio w uzytkowanie wieczyste w drodze umowy lub w trwaly zarzad w drodze decyzji.

W przypadku kazdej z powolanych wyzej regulacji brak bylo podstaw do mozliwoSci wymuszenia przez posiadacza
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Sytuacja ulegla zmianie dopiero dnia 15.02.2000 r., kiedy to na mocy ustawy z dnia 07.01.2000 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami i innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70) art. 207 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami otrzymal nowe brzmienie stosownie, do ktérego osoby, ktére byly posiadaczami nieruchomosci
stanowiacych wlasno§é Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy w dniu 05.12.1990 r. i pozostawaly nimi nadal w dniu
01.01.1998r. mogg zada¢ oddania nieruchomos$ci w drodze umowy w uzytkowanie wieczyste wraz z przeniesieniem
wlasnoS$ci budynkoéw, jezeli zabudowaly te nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja stalg.
Nabycie wlasnoéci budynkéw wybudowanych ze Srodkéw wlasnych posiadaczy nastepowalo przy tym nieodplatnie.
W tym brzmieniu przepisu, dzialaniem ustawy zostali objeci réwniez posiadacze zalezni, a pozostali nadal nim objeci
zarO6wno posiadacze samoistni, jak i ci posiadacze zalezni, ktorzy nie legitymowali sie dokumentami, pod warunkiem
oczywiScie, ze te kategorie posiadaczy spelnialy i spelniaja wszystkie warunki okresSlone w przepisie. Wskutek tej
nowelizacji dodano tez ust. 1 a, z ktérego wynika, ze jezeli posiadacz wybudowal budynki na podstawie pozwolenia
z lokalizacja czasowa, to uwlaszczenie takie moze by¢ mozliwe, ale tylko wtedy, gdy lokalizacja takich budynkow
jest zgodna z ustaleniami planu miejscowego w dniu zgloszenia przez posiadacza zgdania oddania mu gruntu w
uzytkowanie wieczyste. Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w drodze umowy i przeniesienie wlasnosci
budynkéw posadowionych na gruncie, mogace zosta¢ wymuszone przez roszczenie realizowane w drodze sadowej,
wymagalo spelienia przez posiadacza gruntu nalezacego do Skarbu Pafistwa lub gminy nastepujacych przestanek:

a) istnienia posiadania jako stanu faktycznego, o ktérym mowa w art. 336 k.c. i to zard6wno w dniu 05.12.1990 r., jak
iw dniu 01.01.1998 r.;

b) wybudowania przez posiadacza nieruchomo$ci budynku na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja
stalg badz (po dalszej nowelizacji) z lokalizacja czasowa, w wypadku zgodnoSci tej lokalizacji z ustaleniami planu
miejscowego, obowigzujacego w dniu zgloszenia zadania (v. wyrok SN z dnia 30.01.2004 r., I CK 116/03, LEX nr

457757).

Wymienione wyzej przestanki musialy przy tym wystepowa¢ kumulatywnie i jak to wskazat Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 23.01.2004 r. (III CZP 107/03, Lex nr 18862) uzasadnialy roszczenie o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego i przeniesienia wlasnos$ci budynku w odniesieniu do os6b, ktoére byly posiadaczami
nieruchomoéci stanowigcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy w dniu 05.12.1990 r. i pozostawaly nimi
w dniu 01.01.1998 r., a nadto same zabudowaly te nieruchomosci na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja
czasowg, w wypadku zgodnoSci tej lokalizacji z ustaleniami planu miejscowego obowiazujacego w dniu zgloszenia
zadania.

Powdd jest adresatem normy z art. 207 ust. 1i 1a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, bowiem jest on posiadaczem
nieruchomoéci, ktéry legitymowal sie tym przymiotem zaréwno w dniu 05.12.1990 r., jak tez pozostawal nim do
dnia 01.01.1998 r., a na posiadanej przez siebie nieruchomosci wybudowat z wlasnych §rodkéw, parterowy budynek
drewniany oraz trzy garaze na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja czasowa. Z. C. nie mozna uznac¢ za osobe,
ktéra wznoszac na dzialce przy ul. (...) zabudowania, dopuscila sie samowoli budowlanej, co mogloby go wykluczyé
z kregu posiadaczy, ktorym przepis art. 207 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przyznaje roszczenie o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Powo6d w wymienionych wyzej okresach byl dzierzawca przedmiotowej nieruchomosci (posiadaczem zaleznym). W
tych warunkach spelnil wszystkie przeslanki uprawniajace go do skutecznego domagania sie — w drodze niniejszego
procesu - zawarcia z wlaScicielem gruntu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, w trybie art. 64 kc.



Ustawa z 07.01.2000 1. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz innych ustaw, ktora weszla w zycie 15
lutego 2000 roku, nadala art. 207 ust. 1 nowe brzmienie i dodala ust. 1 a — nie zmienila natomiast brzmienia art. 207
ust. 2. Dlatego moze powstaé uzasadniona watpliwo$¢, czy nowa kategoria posiadaczy w ogoéle ma prawo do zwolnienia
z pierwszej oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania. Z jednej strony bowiem art. 207 ust. 2 ustawy odnosi sie do
wszelkich podmiotéw objetych ust. 11 ust. 1a ( a wiec takze i tych nowo ustanowionych po dniu 15.02.2000 r. oraz
z lokalizacja czasowa, jezeli jest ona zgodna z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego),z drugiej zas
strony wymaga, aby wniosek zlozony byl przed uptywem roku od dnia wejscia w zZycie ustawy w brzmieniu pierwotnym,
tj. do 1 stycznia 1999 r.

Zmiana z dniem 15.01.2000 r. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, poszerzyla krag os6b uprawnionych do
skorzystania z tej uwlaszczeniowej regulacji, m.in. o osoby znajdujgce sie w takiej sytuacji jak powod, jednoczeénie
nowela ta nie zmienila tresci ust. 2 tego przepisu. Zostalo to zauwazone w rozwazaniach Trybunatu Konstytucyjnego
zamieszczonych w uzasadnieniu wyroku z dnia 3 czerwca 2002 roku (K. 26/01, OTK — A Nr 4, poz. 40). Skoro jednak
ten przepis zostal zamieszczony wsrdd przepisow przej$ciowych i koncowych, ma charakter regulacji zamykajacej
stan historycznie wytworzony, o charakterze uwlaszczeniowym i przybral (aktualnie) posta¢ unormowania o szerszym
spektrum podmiotéw uprawnionych, domykajac watpliwosci i uzupeliajac realne braki w tym zakresie, bark
podstaw, aby inaczej — odmiennie, postrzegac krag podmiotéw z ust. 11 ust. 1a w zw. z ust. 2 tego przepisu. Wszystkie
podmioty okre§lone w art. 207 ust. 11 1a u.g.n. sg zarazem podmiotami, o ktérych mowa w art. 207 ust. 1i 1a u.g.n.,
o ktorych mowa w art. 207 ust. 2 u.g.n. Wystgpienie wiec przez powoda z zadaniem ustanowienia uzytkowania
wieczystego w 1991 i 1992 roku czynilo zado$é zwolnieniu z pierwszej oplaty, chociaz w owym czasie nie bylo
materialnie skuteczne — w mysl tego ostatniego przepisu, a stalo sie relewantne prawnie dopiero po 15.01.2000 r.

Zdaniem Sadu Okregowego zachodzg podstawy do zwolnienia powoda z pierwszej oplaty.

Poniewaz powdd w niniejszym postepowaniu zglosit zadanie zmierzajace do uzyskania — w trybie zastepczego
orzeczenia Sadu — umowy, wyrok uwzgledniajacy jego pow6dztwo musi zawierac nie tyko zobowiazanie drugiej strony
(pozwanego) do zlozenia okres§lonego o§wiadczenia woli, ale takze — skoro taka jest wola zainteresowanego (powoda)
— takze jego o§wiadczenie, konieczne dla zaistnienia skutku w postaci umowy. Z tego wzgledu sentencja wyroku zostala
tak sformutowana, ze zawiera rowniez o$wiadczenie powoda, stanowigce niezbedny skladnik umowy dwustronne;.

W sentencji wyroku Sad zamiesScil — stosownie do przepisu art. 239 § 1 k.c. sposéb korzystania z nieruchomosci przez
uzytkownika wieczystego. Cel ten zgodnie z tre$cia powolanego wyzej przepisu powinien by¢ zawarty w tresci umowy.

Stosownie do przepisu art. 71 ust. 1 u.g.n. uzytkownik wieczysty obowigzany jest uiszczaé oprocz pierwszej oplaty,
rowniez oplaty roczne. Oplaty roczne winny by¢ uiszczane w terminie do dnia 31 marca kazdego roku z gory, za
dany rok kalendarzowy. Wysoko$¢ tych oplat ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci okreslonej
zgodnie z art. 67 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wedle, ktérego cene nieruchomoéci ustala sie na podstawie
jej warto$ci. Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci zostala ustalona na kwote 829.000 zk. Stosownie do przepisu art.
72 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stawka procentowa wynosi 3% ceny, a wiec oplaty roczne winny
odpowiadaé kwocie 24.870 zt (829.000 zl x 3% = 24.870 z}).

Ustalajac jakie zabudowania istniejg na przedmiotowej nieruchomosci, Sad oparl sie na opinii bieglej M. D.,
ktora wskazala, ze dzialka nr (...) zabudowana jest parterowym drewnianym budynkiem oraz trzema garazami
wybudowanymi z elementéw prefabrykowanych oraz garazem metalowym skladanym. W ocenie Sadu, garaz
metalowy z uwagi na brak trwalego zwigzania z gruntem, nie spelnia warunku zakwalifikowania go do kategorii
budynku i dlatego nie zostal wymieniony w sentencji wyroku. Poniewaz powdd zadal uwzglednienia tego obiektu, w
tym zakresie powddztwo zostalo oddalone.

Sad nie podzielil stanowiska pozwanej Gminy, ze wnoszac aport w postaci przedsiebiorstwa do majatku spotki
jawnej, powdd wyzbyl sie roszczenia o ustanowienie na jego rzecz prawa uzytkowania wieczystego gruntu. W
momencie zawarcia umowy Spoélki jawnej, powodowi przystugiwala tylko ekspektatywa, ktora okresla sie jako



oczekiwanie prawne — sytuacje prowadzaca do powstania (nabycia) prawa podmiotowego. Wystepuje ona tylko
wtedy, gdy powstanie (nabycie) prawa podmiotowego wymaga spelnienia warunkéw, realizowanych w pewnych
odstepach czasu. Jest to wiec sytuacja poprzedzajaca uzyskanie praw, gdy dany podmiot spelia jedynie niektore
(czasami nawet wszystkie zasadnicze) przestanki do jego nabycia. Aby uzyskac to prawo musi jednak przeprowadzié
okre$lone czynnoé$ci. Jest to zlozona sytuacja prawna, nie bedgca jeszcze prawem. Ekspektatywa nabycia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci nie jest zatem prawem, a wiec nie mogla stanowi¢ skladnika majatkowego
przedsiebiorstwa. Poza tym, powod nie wyzbyl sie posiadania dzialki bedacej przedmiotem niniejszego postepowania.
Jako osoba fizyczna wykonujaca ekspertyzy dendrologiczne, zajmujaca sie praca naukowg powod korzystat i korzysta
nadal z dzialki nr (...).

Za niezasadny zostal tez uznany, zarzut przedawnienia roszczenia, ktérego bieg mialby sie rozpoczaé z chwila wejécia
w zycie noweli do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zakresie art. 207, tj. z dniem 15.02.2000 r.

Pozew w niniejszej sprawie wplynal w dniu 23.04.2010 r., a wiec po uplywie 10 lat, liczac od wczeSniej wskazanej
daty, to jednakze powod domagat sie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego juz od 1991 r., w sumie zlozyl w tej
sprawie 5 wnioskow i ponaglen, a pierwszej odpowiedzi ze strony pozwanej Gminy doczekat sie dopiero po 19 latach. W
tej sytuacji podniesienie zarzutu przedawnienia przez Gmine, przy jej razacej opieszaloéci w zalatwieniu zgloszonego
przez powoda zadania, uznat sad za naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c., co doprowadzilo do nieuwzglednienia
zarzutu przedawnienia.

O kosztach procesu sad I instancji orzekl stosownie do art. 98 k.p.c. i art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005 r. 0
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. nr 167, poz. 1398 ze zm.).

Apelacje od powyziszego wyroku wniost pozwany(...). W. zaskarzajqc go w calosci, zarzucajqc:

1. naruszenie art. 207 ust. 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami i uznanie, ze powdd spekil
przestanki do zwolnienia z pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci;

2. naruszenie art. 118 k.c. poprzez nieuwzglednienie zarzutu przedawnienia roszczenia;

3. naruszenie art. 5 k.c. poprzez uznanie, iz podniesienie przez Pozwane(...) W. zarzutu przedawnienia roszczenia
stanowi naduzycie prawa.

apelujacy wnibst o:
zmiane wyroku i oddalenie powodztwa, oraz zasadzenie od powoda kosztéw procesu za obie instancje, ewentualnie o:

3. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I instancji oraz zasadzenie
od powoda kosztoéw procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazylt:

apelacja jest uzasadniona w czeéci, co pociaga za soba cze$ciowa zmiane zaskarzonego wyroku w oparciu o art. 386
par. 1 k.p.c.

W toku postepowania apelacyjnego uzupelnione zostalo postepowanie dowodowe poprzez przeprowadzenie dowodu
z przestuchania powoda w charakterze strony. W oparciu o w/w dowdd, oraz dowod z dokumentu w postaci operatu
szacunkowego nieruchomosci, sporzadzonego 26.08.2019r. przez biegla Z. K. ( k. 80 i nast.,), Sad Apelacyjny uznal,
ze bieg terminu przedawnienia przystlugujacego powodowi roszczenia, zostal przerwany w lipcu 20009r., na skutek
uznania niewla$ciwego.

Uznanie niewla$ciwe polega na tym, ze dluznik nie sklada wprawdzie wyraznego o$wiadczenia o uznaniu roszczenia,
lecz na podstawie objawdw jego zachowania, kontrahent moze zasadnie przyjmowaé, ze dluznik ma $wiadomosc
cigzacego na nim zobowigzania i ma zamiar dobrowolnego spelienia $wiadczenia. Zgodnie z wyrokiem Sadu



Najwyzszego z 16.02.2012r. sygn. III CSK 208/11 do uznania roszczenia ze skutkiem w postaci przerwania biegu
przedawnienia moze doj$¢ przez takie zachowanie sie zobowigzanego, ktére — chocby nie wyrazalo zamiaru
wywolania tego skutku — dowodzi §wiadomo$ci istnienia roszczenia po stronie zobowigzanego i tym samym uzasadnia
przekonanie uprawnionego, ze zobowigzany uczyni zado$¢ roszczeniu.

Jak zeznal powdd, w lipcu 2009r. zastepca naczelnika gminy najpierw obejrzal nieruchomos$é znajdujaca sie w
posiadaniu powoda, a potem zadzwonil do powoda i powiedzial, ze sprawa jest zalatwiona pozytywnie i ze przysla
bieglego, w celu wyceny nieruchomosci. Twierdzenia powoda znajduja oparcie w tre$ci operatu szacunkowego
sporzadzonego w dniu 26.08.2000r. przez biegla Z. K., ktéra jako cel wyceny wskazala ,okreSlenie warto$ci
nieruchomos$ci gruntowej w celu oddania w uzytkowanie wieczyste w trybie art. 207 ust. 1 a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (k.81). Tylko powdd spelnial warunki, o ktéorych mowa w art. 207 ust. 1 a w/
w ustawy, albowiem tylko on zabudowat te nieruchomo$¢ na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja czasowa.
Pozwany nie kwestionowal twierdzen powoda, zatem brak bylo podstaw, aby odmowié mu wiary. Uznanie roszczenia
powoduje przerwanie biegu przedawnienia ( art. 123 par. 1 pkt 2 k.c.), na skutek ktérego przedawnienie zaczyna biec
na nowo ( art. 124 par. 1 k.c.). W tej sytuacji do przedawnienia roszczenia nie doszlo a ustalenia poczynione przez
sad I instancji w tym zakresie sa bledne. Blednie takze zastosowal sad I instancji art. 5 k.c., ktory w tej sprawie nie
moze mieé zastosowania.

Sad I instancji dokonat blednej wykladni art. 207 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomo$ciami przyjmujac, wbrew literalnej tresci tego przepisu, ze ma ona zastosowanie takze do posiadaczy
okreslonych w art. 207 ust. 1 a w/w ustawy i blednie uznal, ze powdd moze by¢ zwolniony z pierwszej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego. W my$l uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2009 r. III CZP 135/08, przewidziana
w art. 207 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 ze zm.) mozliwoé¢ zwolnienia z poniesienia pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie odnosi
sie do podmiotu, ktéry zabudowal nieruchomo$¢ na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja czasowa zgodna
z ustaleniami planu miejscowego (art. 207 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).OSNC 2009/12/162,
Biul.SN 2009/1/10.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko wyrazone w w/w uchwale, co pocigga za soba zmiane zaskarzonego wyroku.
Zakres i tre$¢ o$wiadczenia, do ktorego zlozenia, na podstawie art. 64 k.c., jest zobowigzywana strona pozwana
powinna odpowiadaé zakresowi i tresci o§wiadczenia woli, do ktorego zlozenia zobowiazuja ja wtasciwe przepisy prawa
materialnego.

Poniewaz roszczenie powoda nie zostalo uwzglednione w calo$ci ( Sad Apelacyjny podziela stanowisko sadu I instancji,
ze pozwany zobowigzany jest do zlozenia o§wiadczenia woli o ustanowieniu na rzecz powoda prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci objetej sporem, nie podziela jednak stanowiska tego sadu, ze pow6d uprawniony jest do
zwolnienia z obowigzku uiszczenia pierwszej oplaty), konieczna jest dalsza korekta orzeczenia.

Wyrok sadu moze zastapi¢ o§wiadczenia woli obu stron umowy tylko wéwczas, gdy powodztwo zostaje uwzglednione
w calo$ci zgodnie z zagdaniem pozwu. Niedopuszczalne jest zamieszczenie w wyroku o$wiadczenia woli powoda
niezgodnego z jego zZadaniem.

Skoro, w ocenie Sadu Apelacyjnego powod zobowiazany jest do uiszczenia pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste,
ztresci zaskarzonego wyroku nalezato wyeliminowaé o§wiadczenie woli powoda, w ten sposéb wyrok zastepuje jedynie
o$wiadczenie woli pozwanego, za$ kwestia, czy dojdzie do zawarcia umowy, uzalezniona jest od decyzji samego
powoda, ktory o ile zdecyduje sie na zawarcie umowy na warunkach wynikajacych z niniejszego wyroku, bedzie
musial zlozy¢ swoje oswiadczenie woli w formie aktu notarialnego, ( Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrzeénia
2002 r. II CKN 930/00, prawomocne orzeczenie sagdu stwierdzajace obowigzek strony do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli zastepuje tylko to o§wiadczenie (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.). Jezeli zatem o$§wiadczenie takie ma
stanowi¢ skladnik umowy, jaka ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie
odpowiedniego o$wiadczenia woli przez drugg strone z zachowaniem wymaganej formy. Od tej zasady wystepuja



jednak istotne wyjatki odnoszace sie do zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.) oraz sytuacji, gdy sad
uwzglednia powodztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia umowy calkowicie zgodnie z zagdaniem pozwu. W takich
przypadkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe, LEX nr 55569.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania i podzielajac jedynie te ustalenia faktyczne sadu I instancji, ktore nie sg
sprzeczne z ustaleniami wskazanym w treéci niniejszego uzasadnienia, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w
oparciu o art. 386 par. 1 k.p.c. W pozostalej czeéci apelacja zostala oddalona na podstawie art. 385 k.p.c. albowiem
zarzut przedawnienia roszczenia jest chybiony.

Majac na wzgledzie wynik postepowania apelacyjnego, w oparciu o tre§¢ art. 100 k.p.c., koszty postepowania
apelacyjnego zostaly wzajemnie miedzy stronami zniesione. Sad Apelacyjny mial na wzgledzie fakt, iz korekta
zaskarzonego wyroku jest znaczna, albowiem zgodnie z wyrokiem pow6d ma obowigzek uiszczenia pierwszej oplaty a
poza tym wyrok nie zastgpil umowy a jedynie o§wiadczenie woli strony pozwane;j.



