Sygn. akt VI ACa 1159/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Irena Piotrowska (spr.)

Sedzia SA— Teresa Mroz

Sedzia SA — Ewa Sniegocka

Protokolant: — sekr. sad. Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa H. K.,

D.S.,M.S.

Przeciwko Skarbowi Panstwa - Komendantowi Stolecznemu Policji i Prezydentowi Miasta (...) W. zastepowanemu
przez Prokuratorie Generalna Skarbu Panhstwa

o wydanie

oraz z powodztwa wzajemnego Skarbu Panstwa Komenda Stolecznego Policji i Prezydenta Miasta (...) W.
zastepowanego przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa

przeciwko H. K., D. S., M. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodéw H. K., D. S., M. S.
od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 maja 2012 r. sygn. akt IV C 691/08
I. oddala apelacje;

II. zasadza od powodow: H. K., D. S. i M. S. kwoty po 900 zl ( dziewiecset zlotych) od kazdego z nich na
rzecz pozwanego Skarbu Panstwa- Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1159/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29.05.2008r. powodowie : H. K., D. S. i M. S. wnosili o nakazanie pozwanemu Skarbowi Panhstwa

Komendantowi Stolecznemu Policji w W. wydania zabudowanej dzialki gruntu nr ew. (...) o powierzchni 313 m (2)

i niezabudowanej dziatki gruntu nr ew.(...) o powierzchni 155m (2) potozonych w W. przy ulicy (...), obreb (...) dla

ktérych to nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiegi wieczyste KW nr (...) i (...).



Pozwany Skarb Panstwa Komendant Stoleczny Policji wniost o oddalenie powodztwa, przypozwanie Skarbu
Panstwa Prezydenta m.(...) W. jako wlasciciela nieruchomosci o wydanie ktorej wnosza powodowie. W przypadku
nieuwzglednienia wniosku o oddalenie powo6dztwa , pozwany zglosil powodztwo wzajemne- o zobowigzanie powodow
do zwrotu na rzecz pozwanego nakladéw poniesionych na wybudowanie i wyposazenie budynku znajdujacego sie na
dzialce (...) i nakladéw poniesionych na wybudowanie parkingu na dzialce nr (...) , w wysoko$ci oszacowanej przez
bieglego . Nadto pozwany zglosil zarzut zatrzymania nieruchomosci o ktorych wydanie wnosza powodowie, do czasu
zwrotu przez nich warto$ci naktadéw poczynionych na te nieruchomosci .

Skarb Panstwa Prezydent m. (...) W. wniost o oddalenie powddztwa .

Po wskazaniu przez Skarb Panstwa - Komendanta Stotecznego Policji wartosci przedmiotu sporu w powodztwie
wzajemnym na kwote 5.000.000 z} ( pismo k. 112). dotychczasowe stacio fisci Skarbu Pahstwa, na podstawie art. 15
ust.ligwzw. zart.4 ust.l pkt 2i 8 ust .l ustawy z 8 ,07.2005r. 0 Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa (Dz. U. nr 169
poz. 1417 ze zm.) zostaly zastapione przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa. Ta rowniez wnosila o oddalenie
powddztwa a z ostroznosci procesowej, w przypadku jego uwzglednienia popierala zgloszone powodztwo wzajemne .

Powodowie uznali powodztwo wzajemne do kwoty 2.060.381 zl, wniesli jednoczesnie o odroczenie terminu platno$ci
na 90 dni od daty wydania im nieruchomosci .

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo glowne; oddalil powddztwo wzajemne; koszty
postepowania znidsl wzajemnie miedzy stronami

W motywach tego rozstrzygniecia wskazano na nastepujace ustalenia faktyczne i ocene prawna.

Wydzial Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Prezydium Rady Narodowej W. O. decyzja z dnia 27.11.1970r.
postanowil ustanowi¢ na rzecz B. N. i K. P. uzytkowanie wieczyste zabudowanej czteroizbowym budynkiem
mieszkalnym dzialki gruntu polozonego w W. przy ulicy (...) o obszarze 793 m kw. objetego ksiega wieczysta (...) w
czeSciach rownych niepodzielnie . W wykonaniu powyzszej decyzji, na podstawie przepiséw ustawy z 14.07.1961 r o
gospodarce terenami w miastach i osiedlach ( Dz. U. nr 22 poz. 159 z 1969r.) w dniu 2.02.1971 r. zostala zawarta
umowa notarialna uzytkowania wieczystego przedmiotowej dziatki na okres 40 lat tj. do dnia 2.02.2011 r. i umowa
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali w usytuowanym na niej budynku . Na wylaczna wlasnoé¢ B. N. przypad? lokal
od strony zachodniej o lacznej powierzchni uzytkowej 61,15 m kw. wraz z udzialem 543/793 w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu i wspolnych czeéci budynku a na wlasnoéc K. D. (poprzednie nazwisko P.) lokal od strony
wschodniej o powierzchni 49,90 m kw. wraz z udzialem 250/793 .

Na podstawie umowy notarialnej z dnia 23.01.2008r. wlascicielami lokalu od strony zachodniej wraz z udzialem
543/793 w uzytkowaniu wieczystym gruntu i czeSciach wspoélnych budynku stali sie powodowie : D. S. i M. S. (KW
(...) k. 20-22) a lokalu od strony wschodniej wraz z udzialem 250/793 powdédka H. K. (KW (...) k. 17-19) .

Bedaca przedmiotem uzytkowania wieczystego nieruchomo$¢ gruntowa (dawna nieruchomoéé¢ hipoteczna (...)) sktada
sie obecnie z trzech dzialek o numerach ewidencyjnych (...) i (...) . Dzialki (...) stanowig wlasnos¢é Skarbu Panstwa a
dziatka nr (...) wlasno$¢ Miasta (...) W..

Budynek mieszkalny, w ktérym powodowie maja ustanowione odrebne wlasnosci lokali zlokalizowany jest na dzialce
(...) . Stanowigce wlasno$é Skarbu Panstwa dzialki (...) nigdy nie zostaly wydane uzytkownikom wieczystym. Od lat
50 sg one w posiadaniu Komendy Stolecznej Policji wezeéniej Milicji . Na dzialce (...) usytuowana jest cze$¢ budynku
Komisariatu Policji (...) a dzialka (...) uzytkowana jako policyjny parking. Budynek komisariatu zostal wybudowany
w 1958r. z Srodkow resortu spraw wewnetrznych. Nieruchomo$¢ zostala przekazana Komendzie 6wczesnej Milicji w
uzytkowanie czasowe do konca 1985r. decyzja Urzedu Dzielnicy (...) z dnia 4.08.1975r .



Po wygasnieciu uzytkowania czasowego Skarb Panstwa Komendant Stoleczny Policji usilowal uregulowaé sytuacje
prawng bedacej w jego posiadaniu nieruchomosci i doprowadzi¢ do stwierdzenia niewaznoSci decyzji z 27.11.1970
ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze decyzja z 27.11.2003r. odmowilo wszczecia postepowania w tej sprawie , a
decyzja z dnia 25.06.2005r. wydana na skutek odwolania Komendanta i wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy-
utrzymalo w mocy zaskarzong decyzje .

Z kolei Wojewoda (...) , do ktérego zwracal sie Komendant Stoteczny Policji w dniu 21.12.2005r., decyzja z
22.05.2007r.0dméwil wszczecia postepowania w tej sprawie uznajac ,iz Komendant nielegitymujacy sie w dacie
wydania zaskarzonej decyzji tj. w dniu 27.11.1970r. jakimkolwiek tytulem prawnym do wladania nieruchomoscia
objeta ta decyzja ,nie posiada interesu prawnego, ktory uzasadnialby zZadanie stwierdzenia jej niewazno$ci. Minister
Budownictwa decyzja z dnia 12.10.2007r.utrzymal w mocy zaskarzona decyzje Wojewody (...) a Wojewodzki Sad
Administracyjny postanowieniem z dnia 25.01.2008r. odrzucit skarge Komendanta na decyzje Ministra .

Poprzednicy prawni powodéw zwracali sie zwracali sie do Komendanta Stolecznego o wydanie bedacych przedmiotem
uzytkowania wieczystego dzialek . Komendant twierdzil ,ze do czasu zakonczenia toczacych sie postepowan
administracyjnych nie ma podstaw do zado§éuczynienia ich zadaniom .

W tym stanie rzeczy i ze $wiadomo$cia, ze uzytkowanie wieczyste wygasa z datg 2.02.201 1r. powodowie w dniu
23.01.2008r. nabyli nieruchomosci lokalowe wraz z udzialami w wygasajacym uzytkowaniu wieczystym a w dniu
20.05.2008r. wystapili z niniejszym powddztwem.

W trakcie trwania procesu pozwany Skarb Panstwa podjal kolejna probe doprowadzenia do uniewaznienia decyzji z
dnia 27.11.1970r. W dniu 17.12.2008r. Prezydent m.(...) W. wystapit z wnioskiem w tej sprawie do Wojewody (...) .
Wojewoda (...) rozpoznajac sprawe juz po wygasnieciu uzytkowania wieczystego, w dniu 22.03.2012r. wydal decyzje
o umorzeniu postepowania w czesci dotyczacej dzialek nr ew. (...)i (...) .

W dniu 12.08.2011 r. Skarb Pahstwa Prezydent m.(...) W. wystapil do Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z
wnioskiem o odlaczenie z ksiegi wieczystej (...) stanowiacych jego wlasno$é dziatek o numerach (...) , zalozenie dla nich
nowej ksiegi wieczystej z wpisaniem jako wlasciciela Skarbu Panstwa, bez wpisu uzytkownika wieczystego . Wniosek
ten zostal uwzgledniony w calo$ci i dla dzialek (...) zalozono nowa ksiege wieczysta KW nr (...) , bez wpisu uzytkowania
wieczystego..

Sad Okregowy podzielil stanowisko strony pozwanej ,ze powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie. Podniesiono, ze
po wygasnieciu prawa uzytkowania wieczystego do dzialek (...) ktore nastgpilo w dniu 2.02.2011r. powodowie stracili
legitymacje do wystepowania przeciwko Skarbowi Pafistwa z pow6dztwem windykacyjnym.

Wskazano, ze powodowie nabywajac od swoich poprzednikéw prawnych odrebna wlasnoéc¢ lokali w budynku
zlokalizowanym przy ulicy (...) na dzialce o numerze ewidencyjnym (...) nabyli jednoczesnie udzialy w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomoéci skladajacych sie z dzialek: (...) i (...) . Uzytkowanie to bylo ustanowione w 1971 r. na okres
40lattj. dodnia 2.02.201l r. W dacie nabycia , powodowie mieli pelna §wiadomo$¢ tego faktu. Jest rzecza bezsporna ,ze
nabywajac te prawa nie nabyli wlasnoS$ci naniesien na dziatkach (...) i (...).

W ocenie Sadu pierwszej instancji nabycie uzytkowania wieczystego gruntu bez przeniesienia wlasnoéci znajdujacych
sie na nim budynkéw nastapilo wbrew zasadzie okreslonej w art. 31 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z
ktorym oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastepuje z rownoczesna sprzedaza
polozonych na tej nieruchomos$ci budynkéw i innych urzadzen (art. 31 u.g.n.). Podniesiono ,zgodnie z art. 235
k.c. budynki i inne urzadzenia znajdujace sie na gruncie objetym uzytkowaniem wieczystym przez uzytkownika
wieczystego, badZ nabyte przez niego przy zawieraniu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, stanowig
wlasno$éé uzytkownika wieczystego i sa odrebnymi od gruntu nieruchomo$ciami budynkowymi. Prawo wlasnosci
budynkéw i innych urzadzen znajdujacych sie na uzytkowanym gruncie jest zgodnie z art. 235 § 2 k.c. prawem



zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym, co oznacza, ze wlasno$¢ tych budynkéw i urzadzen dzieli los prawny
uzytkowania wieczystego. Moga wiec one by¢ przenoszone tylko lacznie. Zbycie prawa uzytkowania wieczystego
nastepuje lacznie z przeniesieniem wiasnoéci znajdujacych sie na gruncie budynkéw i innych urzadzen. Zadne z tych
praw nie moze stanowi¢ przedmiotu samodzielnego obrotu. Podkreslono, ze w odniesieniu do dzialek o wydanie
ktérych wystepuja powodowie to nie nastapilo bowiem powodowie nabyli uzytkowanie wieczyste gruntu , ale nie
nabyli naniesien znajdujacych sie na dzialkach nr (...). Mimo ,zZe byl to stan niezgodny z prawem, dotychczasowe
dzialania Skarbu Panstwa zmierzajace do stwierdzenia niewaznosci decyzji ustanawiajacej na rzecz poprzednikow
prawnych powodow prawa uzytkowania wieczystego, konczyly sie dla Skarbu Panstwa niekorzystnie. Dopiero
wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego przywrdcilo stan zgodny z prawem i aktualnie wlaSciciel gruntu jest
jednoczeénie wlascicielem posadowionych na nim budynku i parkingu.

Sad Okregowy wskazal , ze prawo wlasno$ci lokalu jest prawem nadrzednym w stosunku do uzytkowania wieczystego
ale w takim sensie, ze rozporzadzenie dotyczace lokalu, obejmuje réwniez udzial w uzytkowaniu wieczystym. Takie
powiazanie udzialu w uzytkowaniu wieczystym z wlasnoscia lokalu nie zmienia jednak relacji pomiedzy uzytkowaniem
wieczystym a wlasno$cia budynku w ktorym znajduje sie wyodrebniony lokal. Zgodnie z art. 235 § 2 k.c. wlasnoéc
budynku jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, podrzednym w stosunku do tego prawa. Skutkuje to
tym, ze w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego wygasa przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wlasno§é
budynku oraz ustanowiona w nim odrebna wlasno$¢ lokali .Uzytkownik wieczysty ,ktory ustanawia odrebng wlasnoéc
lokali w stanowigcym jego wlasno$é budynku , moze rozporzadzaé¢ swoim prawem tylko w takim zakresie w jakim mu
przystuguje. Jezeli przysluguje mu prawo ograniczone w czasie , to ustanowienie nieograniczonego w czasie prawa
wlasnosci lokali nie moze wywotlaé skutkéw prawnych siegajacych poza czas trwania wieczystego uzytkowania .

W ocenie tego Sadu wobec tego ,ze uzytkowanie wieczyste do dzialek (...) wygasto powodowi stracili legitymacje
w procesie windykacyjnym. Co do dzialki nr (...) stanowiacej wlasno$é m.(...) W. , po stronie pozwanej brak jest
legitymacji bierne;j.

W zwigzku z takim rozstrzygnieciem powodztwa gléwnego , jako bezpodstawne uznano powodztwo wzajemne, ktore
zostato zgloszone tylko z ostroznos$ci procesowej, na wypadek uwzglednienia pow6dztwa windykacyjnego.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia powolano art.222 k.c.
O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniesli powodowie : H. K., D. S. i M. S. zaskarzajac go w czeSci dotyczacej oddalenia
powbdztwa glownego oraz orzeczenia o kosztach zastepstwa procesowego.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie nastepujacych przepisow:

1. Art. 3 par. 1i 21 art. 3a par. 1 w zw. z art. 4 par. 3 ustawy ,,0 wlasnoSci lokali" poprzez jego bledna wykladnie
polegajaca na przyjeciu, iz w dniu 2 lutego 2011 r. wygaslo przystugujace Powodom prawo uzytkowania wieczystego
do dzialek gruntu nr (...) co mialo Ich pozbawi¢ legitymacji czynnej do wystapienia przeciwko Skarbowi Panstwa
o wydanie w/w dzialek, podczas gdy prawo uzytkowania wieczystego - jako prawo akcesoryjne w stosunku do
przystugujacego Powodom prawa wlasnosci lokali - nie moze wygasnaé dopdki trwa prawo odrebnej wlasnosci
nieruchomoéci lokalowych,

2. Art. 328 par. 2 kpc - poprzez brak wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyn, dla ktérych Sad
Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo wzajemne, pomimo iz zostalo ono uznane przez Powodow do kwoty
2.060.381 zl - co utrudnia kontrole instancyjna,

3. Art. 235 par. 1 ke w zw. z art. 14 ust. | ustawy z dn.l14.07.1961r ,0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach"
polegajace na przyjeciu, iz Powodowie - jako uzytkownicy wieczyéci dzialek gruntu nr (...) nie nabyli wlasnoéci
naniesien posadowionych na w/w dzialkach podczas gdy zgodnie z trecig art. 235 par. 1 ke budynki i inne urzadzenia,



ktore wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste stanowig jego wlasnosé,

4. Art. 31 w zw. z art. 242 ustawy ,,0 gospodarce nieruchomosciami" poprzez jego zastosowanie do stanu faktycznego
z lat 1970-1971 co doprowadzilo do przyjecia, iz ze wzgledu na brak w umowie z dnia 2 lutego 1971 r. i decyzji z
dnia 27 listopada 1970 r. o ustanowieniu na rzecz poprzednikéw prawnych Powodéw prawa uzytkowania wieczystego
obecnych dzialek gruntu nr (...) i (...) postanowien dot. sprzedazy polozonych na dzialkach nr (...) budynkéw i
innych urzadzen, poprzednicy prawni Powodow nie nabyli prawa wlasno$ci w/w naniesienn podczas gdy zgodnie z
obowiazujacym w w/w okresie art. 14 ust. 1 ustawy ,,0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach" ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego terenu zabudowanego nastepowalo jednocze$nie z zawarciem umowy sprzedazy :
domoéw jednorodzinnych, malych doméw mieszkalnych, doméw wielomieszkaniowych, budynkéw mieszkalno -
pensjonatowych, budynkéw przeznaczonych na pomieszczenie warsztatéw rzemieslniczych lub drobnych zakladow
przemyslowych zatrudniajacych na jednej zmianie nie wiecej niz 10 pracownikow oraz budynkéw zwigzanych z
gospodarstwem rolnym a nie budynkow nalezacych do kategorii ,,inne budynki niemieszkalne" ktérym niewatpliwie
jest budynek Komendy Rejonowej Policji (...),

5. Blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego orzeczenia a polegajacy na przyjeciu, iz dziatki
nr (...) od lat 50 tych sa w posiadaniu Komendy Stolecznej Policji (wcze$niej Milicji) a budynek Komisariatu (...) zostal
wybudowany w 1958 r. ze §rodkoéw resortu spraw wewnetrznych,

6. Art. 328 par. 2 kpc - poprzez brak wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, na ktérych dowodach Sad
sie oparl ustalajgc stan faktyczny, a ktéorym odmoéwil wiarygodnoéci i mocy dowodowej - w szczegoblnosci w zakresie
ustalenia wskazanego w pkt 5 zarzutéw apelacji - co utrudnia kontrole instancyjna,

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wniesli o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez nakazanie
pozwanym wydania powodom nieruchomo$ci stanowigcej dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych (...) o pow. 313
m kw i (...) o pow. 155 m kw, polozonych w W. przy ul. (...) w obrebie (...) oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoddéw kosztoéw postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych za obie instancje.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyt, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i nie mogla odnie$¢ skutku.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za podstawe do
wlasnych rozwazan uzupekniajgc je jedynie o ustalenie zasadno$ci prowadzenia przez Wojewode (...) postepowania
nadzorczego w trybie art.156 k.p.a. w stosunku do decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego ustanowionego
decyzja Prezydium Powiatowej Rady Narodowej W. O. z dnia 27 listopada 1970 r. (dowdd przeprowadzony na
rozprawie przed Sadem Apelacyjnym z decyzji Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
9 sierpnia 2012r. uchylajacej decyzje Wojewody (...) nr (...) z dnia 22 marca 2012r. i przekazujacej sprawe do
ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji).

W ocenie Sadu Apelacyjnego podniesiony zarzut naruszenia art. 3 §1i 2 i art. 3a § 1 w zw. z art. 4 par. 3 ustawy
o wlasno$ci lokali poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz w dniu 2 lutego 2011 r. wygaslo
przystugujace powodom prawo uzytkowania wieczystego do dzialek gruntu nr (...) podczas gdy prawo uzytkowania
wieczystego - jako prawo akcesoryjne w stosunku do przystugujacego powodom prawa wlasnosci lokali - nie moze
wygasnac¢ dopoki trwa prawo odrebnej wlasnoéci nieruchomosci lokalowych nie jest trafny.

Po pierwsze art. 3a ustawy o wlasnos$ci lokali dodany zostal przepisami zmieniajacymi ustawe z dnia 28 listopada
2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych ustaw i stosuje sie go do
czynno$ci dokonanych po dniu jego wejScia w zycie, niezaleznie od tego, czy w okresie weze$niejszym nastapilo juz
wyodrebnienie innych lokali.



Regulacje art. 3a ustawy o wlasnoéci lokali majg na celu rozwigzanie problemoéw, jakie wystepuja w praktyce jako
skutek pewnego balaganu powstalego w przeszlosci w wyniku ustanawiania w r6znym czasie (sukcesywnie) odrebnej
wlasnoSci poszczegdlnych lokali potozonych w tej nieruchomosci. Dla wlasnoSci lokali konsekwencje zwigzane sg
przede wszystkim z treScig art. 235 k.c., ktérego § 1 przyznaje, co prawda, uzytkownikowi wieczystemu gruntu
wlasno$¢ znajdujacych sie na tym gruncie budynkéw i innych urzadzen, ktére uzytkownik wieczysty wzniost lub
nabyl, ale § 2 przesadza, ze przyslugujaca uzytkownikowi wieczystemu wlasnoé¢ tych budynkoéw i urzadzen jest
prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Wedlug art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oddanie w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, a dodatkowo
oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga
wpisu w ksiedze wieczystej. Zatem bez wpisu do ksiegi wieczystej prawo uzytkowania wieczystego nie powstanie, a
wpisu moze dokonac jedynie wlasciciel gruntu (dotyczy to takze rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego gruntu).

Po drugie zgodnie z art. 240 k.c. oraz z art. 33 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uzytkowanie wieczyste
wygasa z uptywem okresu ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uplywem tego okresu.

Jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesienia na gruncie budynkéw lub innych
urzadzen, to po zakonczeniu okresu uzytkowania wieczystego, zgodnie z art. 239 § 2 pkt 4 k.c., uzytkownikowi
wieczystemu nalezy sie wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasno$é budynki i inne urzadzenia
istniejace w dniu zwrotu uzytkowanego gruntu, a wysoko$¢ tego wynagrodzenia powinna zostac okre§lona w umowie
o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Co do tego jakie sa skutki, gdy odrebna wlasno$¢ lokali ustanowiono w nieruchomosci budynkowej, a uzytkowanie
wieczyste gruntu wygaslo w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarysowaly sie dwa poglady .

Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08 rozwazajac kwestie relacji obu
praw (wlasnosci lokalu i uzytkowania wieczystego gruntu) wyjasénil, ze: "Art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali.
wyznacza dominujaca role prawu odrebnej wlasnosci lokalu, z ktérym zwiagzane jest zaréwno prawo do czeSci
wspolnych budynku, jak i do gruntu. Taki ukltad praw uniemozliwia uznanie prawa wlasnosci lokalu za obcigzenie
ustanowione na uzytkowaniu wieczystym, w rozumieniu art. 241k.c., nie jest ono bowiem obcigzeniem innego prawa,
lecz samodzielnym prawem, z ktérym zwigzany jest udzial w uzytkowaniu wieczystym". W tym samym postanowieniu
SN uznal, ze: "Uplyw terminu, na jaki ustanowione zostalo uzytkowanie wieczyste nie powoduje wyga$niecia prawa
wlasnoéci lokali na tej nieruchomosci. Poniewaz jednak udzial w uzytkowaniu wieczystym nieruchomodci jest
przymusowo zwigzany z wlasnoécia lokalu (prawem gléwnym) - dopoki trwa wlasno$é, nie moze dojéc¢ do wygasniecie
akcesoryjnego uzytkowania wieczystego". Sad Najwyzszy wskazat , ze "trwalo$¢ prawa wlasnoéci, ograniczona jedynie
limitami ustawowymi, jest jedng z jego podstawowych cech. Przy tym uszczuplenia tego prawa musza wynikaé
z ustawy i nie mogg naruszac jego istoty (art. 64 ust. 1 Konstytucji). Jezeli zatem z przepiséw nadajacych tresé
prawu odrebnej wlasnoéci lokalu nie mozna odczytaé normy ustanawiajacej jego ograniczenie w czasie, narzucone
terminowym charakterem prawa uzytkowania wieczystego z nim zwigzanego, to takiego ograniczenia nie mozna
wywodzié z samej treSci prawa akcesoryjnego. Akcesoryjno$¢ zaklada podporzadkowanie prawa zwigzanego, a nie
jego dominujaca role. W konsekwencji przyjeto, ze uplyw terminu, na jaki ustanowione zostalo uzytkowanie wieczyste
nie powoduje wygasniecia prawa wtasnos$ci lokali na tej nieruchomosci. Poniewaz jednak udzial w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci jest przymusowo zwigzany z wlasnoécia lokalu (prawem gléwnym) - dopoki trwa wlasno$é,
nie moze doj$¢ do wygasniecie akcesoryjnego uzytkowania wieczystego.

Natomiast w wyroku z dnia 3 wrze$nia 2009 r. sygn. akt I CSK 6/09 Sad Najwyzszy uznal, ze prawo wlasno$ci
lokalu jest prawem gléwnym w stosunku do udzialu we wlasnoéci budynku i innych urzadzen (art. 3 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali) a podrzednym (zwigzanym) w stosunku do udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu (art. 235 §
21 241 k.c.) oraz , ze prawo wlasnosci lokalu jest ograniczone w czasie, bowiem jego istnienie nie moze przekraczac
czasu trwania wlasnoéci budynku, wygasajacej wraz z wygas$nieciem wieczystego uzytkowania. Wskazano , ze relacje
zachodzgce miedzy prawami przewidzianymi w art. 3 ustawie o wlasnoéci lokali sa duzo bardziej skomplikowane niz w
przypadku praw, o ktérych mowa w art. 235 k.c. W Swietle uregulowania przyjetego w art. 235 k.c. prawo wieczystego



uzytkowania gruntu jest prawem gloéwnym (ma nadrzedny charakter) w stosunku do prawa wtasnosci budynkow
na gruncie, natomiast z rozwiazania przyjetego w art. 3 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, ktore nalezy interpretowaé
majac na wzgledzie art. 235 § 2 k.c., wynika trbjczlonowe powigzanie miedzy wlasno$ciag lokalu, wspétwlasno$cia
budynku i wspétuzytkowaniem wieczystym gruntu. Pomiedzy wlasnoScia lokalu jako prawem glownym i udziatem w
nieruchomosci wspdlnej jako prawem zwiazanym - zachodzi zaleznoé¢ nadrzedna, natomiast miedzy wspotwlasnoscia
budynku (prawo zwigzane) i uzytkowaniem wieczystym gruntu (prawo gléwne) - zachodzi zaleznoéé podrzedna. W
konsekwencji za prawo gléwne nalezy uznaé prawo wlasnosci lokalu, za$ za prawa lacznie z nim zwigzane udzial we
wspotwlasno$ci budynku i udzial we wspotuzytkowaniu wieczystym zabudowanego gruntu, bedacym - jak wskazano -
prawem gléwnym tylko w drugiej, podrzednej zaleznoSci. Innymi stowy prawo wlasnoéci lokalu jest prawem glownym
w stosunku do udzialu we wlasnosci budynku i innych urzadzen (art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali) a podrzednym
(zwigzanym) w stosunku do udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu (art. 235 § 2i 241 k.c.).Sad Najwyzszy podniost,
ze w doktrynie, dostrzegajac konsekwencje wygasniecia uzytkowania wieczystego dla bytu prawnego wlasno$ci lokalu,
zasadnie wskazano, ze prawo wlasnosci lokalu jest ograniczone w czasie, bowiem jego istnienie nie moze przekraczac
czasu trwania wlasno$ci budynku, wygasajacej wraz z wygadnieciem wieczystego uzytkowania. Podniesiono , ze
prezentowany w pi$miennictwie poglad przeciwny, oparty na tezie, ze wprowadzenie do ustawy o wlasnoéci lokali
art. 3a przesadza o dalszym trwaniu odrebnej wlasnosci lokalu po wygaénieciu zwigzanego z nia uzytkowania
wieczystego, nie znajduje usprawiedliwienia. Przyjete w tym przepisie rozwigzania - majace na celu zachowanie zasady
"jednorodzajowo$ci" prawa do gruntu oraz ujednolicenie terminu konicowego trwania prawa uzytkowania wieczystego
przez ustalenie jednego terminu dla wszystkich lokali, niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu, z ktérym zwiazany
jest udzial w tym prawie - nie zmieniaja na gruncie obowiazujacego prawa istoty relacji zachodzacych miedzy prawem
odrebnej wlasnosci lokalu a udzialem we wspotwlasnoéci budynku i we wspotuzytkowaniu wieczystym zabudowanego
gruntu. Oznacza to, ze prawo wlasnos$ci lokalu nie jest prawem nieograniczonym w czasie, istnieje bowiem tak dtugo
jak trwa wlasno$¢ budynku, wygasajaca wraz z wygas$nieciem prawa uzytkowania wieczystego.

Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe przychyla sie do pogladu prawnego wyrazonego we
wskazanym wyzej wyroku SN z dnia 3 wrze$nia 2009r. cho¢ zadaniem Sadu w tej sprawie nie jest rozstrzyganie
tego skomplikowanego zagadnienia prawnego czy wlasno$é lokalu jest prawem ograniczonym w czasie czy
tez bezterminowym. W ocenie Sadu Apelacyjnego prawidlowe rozwigzanie tego problemu wymaga ingerencji
ustawodawcy za$§ w niniejszej sprawie zakresem zadania objete jest powodztwo windykacyjne co do prawa
uzytkowania wieczystego gruntu.

Zgodnie z brzmieniem art.316 §1 k.p.c. po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok biorac za podstawe stan rzeczy
istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy.

Bezspornym jest , ze w dniu 2.02.2011 uplynal okres na jaki ustanowione zostalo uzytkowanie wieczyste przystugujace
powodom. Istotnym jest , ze w dniu zamkniecia rozprawy istnialy ksiegi wieczyste urzadzone dla przedmiotowych
nieruchomoéci lokalowych. Sa to ksiegi wieczyste : kw (...) i Kw (...) , a zatem prawo rzeczowe ( odrebna wlasnoéc
lokali) objete tymi ksiegami korzysta z domniemania jego istnienia.

Przedmiotowe nieruchomosci lokalowe zostaly wydzielonych z kw nr (...) obejmujacej dzialki: nr (...) stanowiace
wlasno$é¢ Skarbu Panistwa oraz w kw nr (...) obejmujaca dzialke nr (...) stanowigca wlasno§¢ Miasta (...) W. .

Dzialki te zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste powodom jako zabudowane budynkiem mieszkalnym w ktérym
wyodrebniono przedmiotowe lokale.

W uwzglednieniu wniosku Skarbu Panstwa — Prezydenta m.(...) W. z dnia 12 sierpnia 2011r o odlgczenie z ksiegi
wieczystej (...) stanowiacych jego wlasno$é dzialek o numerach (...) , i zalozenie dla nich nowej ksiegi wieczystej
z wpisaniem jako wlaSciciela Skarbu Panstwa, bez wpisu uzytkownika wieczystego dla dzialek nr (...) zalozono
nowa ksiege wieczysta (...) - bez wpisu prawa uzytkowania wieczystego. Powodowie zatem utracili tytul prawny
( uzytkowanie wieczyste) do dzialek nr (...) , a co zatem idzie legitymacje do wytoczenia powodztwa windykacyjnego
w stosunku do tych dzialek..



Sad Apelacyjny zwaza , iz tre$cig przewidzianego w art. 222 § 1 k.c. roszczenia windykacyjnego, zwanego
tez roszczeniem wydobywczym (rei vindicatio), jest przyznane wlascicielowi zadanie wydania oznaczonej rzeczy
przez osobe, ktora wlada jego rzecza. Stluzy przywrdceniu wlaScicielowi wladztwa nad rzecza, a wiec ochronie
jednego z podstawowych atrybutéw prawa wlasnoSci. Nie ulega watpliwosci, ze dla ochrony prawa uzytkowania
wieczystego stosujemy, bez modyfikacji, roszczenie windykacyjne wedlug wzoru z art. 222 § 1 k.c. Zatem uzytkownik
wieczysty moze zadaé¢ od osoby, ktéra faktycznie wlada nieruchomoscia oddang mu w uzytkowanie wieczyste,
azeby nieruchomo$¢ zostala mu wydana (chyba ze osobie tej stuzy skuteczne wzgledem uzytkownika uprawnienie
do wladania nieruchomoscia). Roszczenie windykacyjne uzytkownika wieczystego jest skuteczne takze przeciwko
wlaécicielowi (Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego. Windykacyjna i negatoryjna ochrona prawa
uzytkowania wieczystego jest wynikiem bezwzglednego charakteru tego prawa. Niewatpliwie , aby skorzysta¢ z tego
prawa trzeba legitymowac sie tytulem prawnym do gruntu a ten atrybut powodowie utracili na skutek wygasniecia
prawa uzytkowania wieczystego i wykre§lenia tego prawa z ksiegi wieczystej.

W tym stanie rzeczy bezprzedmiotowym stalo sie rozwazanie zarzutow naruszenia art. 235 § 1 k.c. w zw. z art. 14 ust.
1 ustawy z dnia 14.07.1961r ,,0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach" polegajace na przyjeciu, iz Powodowie -
jako uzytkownicy wieczySci dzialek gruntu nr (...) nie nabyli wlasnoSci naniesien posadowionych na w/w dziatkach ,
art. 31 w zw. z art. 242 ustawy ,,0 gospodarce nieruchomos$ciami" poprzez jego zastosowanie do stanu faktycznego
z lat 1970-1971 co doprowadzilo do przyjecia, iz ze wzgledu na brak w umowie z dnia 2 lutego 1971 r. i decyzji z
dnia 27 listopada 1970 r. o ustanowieniu na rzecz poprzednikéw prawnych Powodoéw prawa uzytkowania wieczystego
obecnych dzialek gruntu nr (...) i (...) postanowien dot. sprzedazy polozonych na dzialkach nr (...) budynkéw i
innych urzadzen, poprzednicy prawni powodéw nie nabyli prawa wlasno$ci w/w naniesien podczas gdy zgodnie z
obowiazujacym w w/w okresie art. 14 ust. 1 ustawy ,,0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach" ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego terenu zabudowanego nastepowalo jednocze$nie z zawarciem umowy sprzedazy :
doméw jednorodzinnych, malych doméw mieszkalnych, doméw wielomieszkaniowych, budynkéw mieszkalno -
pensjonatowych, budynkéw przeznaczonych na pomieszczenie warsztatow rzemieélniczych lub drobnych zakladow
przemystowych zatrudniajacych na jednej zmianie nie wiecej niz 10 pracownikéow oraz budynkéw zwiagzanych z
gospodarstwem rolnym a nie budynkéw nalezacych do kategorii ,inne budynki niemieszkalne" ktorym niewatpliwie
jest budynek Komendy Rejonowej Policji (...), oraz zarzutu bledu w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe
zaskarzonego orzeczenia a polegajacy na przyjeciu, iz dzialki nr (...) od 1at 50 tych sa w posiadaniu Komendy Stolecznej
Policji (wczesniej Milicji) a budynek Komisariatu (...) zostal wybudowany w 1958 r. ze Srodkéw resortu spraw
wewnetrznych

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. - poprzez brak wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, na ktérych
dowodach Sad sie oparl ustalajgc stan faktyczny, a ktorym odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej — oraz poprzez
brak wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyn, dla ktérych oddalono powddztwo wzajemne nie
zastuguje na uwzglednienie.

Trafnie wobec bezzasadnos$ci powodztwa glownego oddalono powodztwo wzajemne choé rzeczywiscie uzasadnienie w
tym zakresie jest nad wyraz lakoniczne. Nalezy jednak mie¢ na uwadze , ze uzasadnienie wyroku wyjaénia przyczyny,
dla jakich orzeczenie zostalo wydane, jest sporzadzane juz po wydaniu wyroku, a zatem wynik sprawy z reguly nie
zalezy od tego, jak napisane zostalo uzasadnienie i czy zawiera ono wszystkie wymagane elementy. W konsekwencji
zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych okoliczno$ciach, w ktérych
tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu drugiej instancji uniemozliwia caltkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktory
doprowadzil do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno
ustalonego stanu faktycznego .Taka sytuacja w niniejszej sprawie nie zachodzi. Wbrew zarzutom strony skarzacej
uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera wszystkie elementy konstrukcyjne przewidziane trescia art.32882 k.p.c. i
poddaje sie kontroli instancyjnej (por. wyrok S N z dnia 2 marca 2011 r. II PK 202/10)

Sad Apelacyjny rozwazyl takze ewentualno$éc zastosowania w niniejszej sprawie art.5 k.c. i doszed} do przekonania ,
ze brak podstaw do zastosowania tego przepisu.



Co prawda sprawa toczyla sie prawie 5 lat (od maja 2008)i w tym czasie uplynat okres uzytkowania wieczystego
( 2 lutego 2011r.) jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego nie spowodowalo to skutkéw negatywnych dla powodow.
Skutek jest tylko taki , ze gdyby sprawa prawomocnie zakonczyla sie do dnia 2 lutego 2011r.to zakresem badania
Sadu nalezaloby objaé takze z badanie wazno$¢ umowy z 1971r( czy mozliwe bylo oddanie w uzytkowanie wieczyste
zabudowanego gruntu bez réwnoczesnego przeniesienia wlasnosSci posadowionych tam budynkéw), za$ po uplywie
terminu na jaki ustanowiono uzytkowanie wieczyste stalo sie to zbedne w kontekscie przedmiotu objetego zagdaniem
pozwu w niniejszej sprawie. Dodatkowo bezspornym jest , ze dom , w ktorym wyodrebniono wlasno$é lokali
posadowiony jest na dzialce nr (...) stanowiacej wlasnoé¢ m.(...) W. i co do tej dzialki nadal figuruje wpis prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz powoddéw. Powodowie nabywajac wlasnoéé przedmiotowych lokali w 2008r. znali
faktyczny zakres posiadania zwigzany z tg nieruchomoscia oraz wiedzieli , ze w lutym 2011r. uplywa termin ja jaki
zostalo ustanowione uzytkowanie wieczyste.

Majac to wszystko, na uwadze apelacja powoddéw , jako pozbawiona uzasadnionych podstaw prawnych, nie mogla
odnie$¢ skutku.

W tym stanie rzeczy , na podstawie art.385 k.p.c. orzeczono , jak na wstepie.

O kosztach procesu postanowiono zgodnie z treécia art.98 k.p.c. w zwiazku z art.10881 k.p.c. stosownie do zasady
finansowej odpowiedzialno$ci stron za wynik sprawy.



