Sygn. akt | CSK 336/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 marca 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy)
SSN Jozef Frgckowiak

SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko J. S.A. w Z

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 marca 2018 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 27 wrzesnia 2016 r., sygn. akt VI ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...), pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powdd Miasto W., po rozszerzeniu powodztwa, domagat sie od pozwanej J.
Spotki Akcyjnej kwoty 14 123 786, 25 zt z odsetkami ustawowymi tytutem zalegtych

optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej przy ul. G. w W.,



ustanowione umowg zawartg pomiedzy powodem a Przedsigebiorstwem
Zaopatrzenia Budownictwa ,P.” Sp. z 0.0., znajdujgcej sie obecnie we wiadaniu
pozwanej, jako nastepcy prawnego poprzednio uprawnionych z tytutu uzytkowania
wieczystego spotek I. Sp. z.0.0. oraz P. Sp. z.0.0.

Wyrokiem z dnia 16 kwietnia 2014 r. Sad pierwszej instancji - Sad Okregowy
w W. uwzglednit powddztwo.

Sad ustalit, ze aktem notarialnym z dnia 27 wrzesnia 2000 r. doszto do
zawarcia umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej przy
ul. G. w W. o facznej powierzchni 7 ha 00 aréw 30 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w
W. prowadzi ksiege wieczystg nr (..), oraz przeniesienia prawa wilasnosci
budynkow i budowli usytuowanych na tej nieruchomo$ci. Stronami umowy byl
powdd oraz Przedsiebiorstwo Zaopatrzenia Budownictwa ,P.” Spotka z 0.0. wW.
jako uzytkownik wieczysty. Zgodnie z trescig umowy uzytkownik zobowigzat sie
wykorzystywaé prawo uzytkowania wieczystego ,(...) w celu prowadzenia
dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej zgodnie 2z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego i przedmiotem dziatalnosci Spotki.”.

W chwili ustanowienia uzytkowania wieczystego obowigzywat miejscowy
plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Miasta W. zatwierdzony uchwatg
Rady Miasta W. nr (...) z dnia 28 wrzesnia 1992 r. Plan przewidywat, ze czes¢
obcigzonej uzytkowaniem  wieczystym nieruchomosci bedzie docelowo
przeznaczona pod projektowang droge publiczng, trase ekspresowg ,N-S”,
stanowigcg fragment drogi krajowej nr 7. W pozostatym zakresie nieruchomosé¢
byta przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg, ktéra bezposrednio
graniczyta z planowang trasg ,N-S”. Do czasu rozpoczecia realizacji inwestycji
zwigzanych z docelowym przeznaczeniem terenu, uzytkownicy mogli prowadzic
dotychczasowg dziatalnos¢ gospodarczg zwigzang z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu. Plan ten obowigzywat do dnia 31 grudnia 2003 r.

W dniu 26 wrzesnia 2005 r. na wniosek uzytkownika wieczystego -
Przedsiebiorstwa Zaopatrzenia Budownictwa ,P.”, Prezydent Miasta W. wydat
decyzje o warunkach zabudowy, obejmujgce dziatke nr 2/1, dla inwestycji
polegajgcej na budowie zespotu mieszkaniowego z czescig ustugowg i petng

infrastrukturg techniczng. Decyzje przewidywaty realizacje inwestycji z



uwzglednieniem  znajdujgcych sie czesciowo na terenie dziatki linii
rozgraniczajgcych drogi krajowej nr 7 - trasy ,N-S”, ktorej przebieg wskazano
zgodnie z ustaleniami miejscowego planu z 1992 r.

W dniu 11 lipca 2006 r. na wniosek pozwanej Prezydent Miasta W. wydat
decyzje o przeniesieniu decyzji o warunkach zabudowy na rzecz pozwanej. W
decyzji tej utrzymano ograniczenia dla planowanej inwestycji, wynikajgce z
planowanej drogi krajowej nr 7 - trasy ,N-S”.

Aktem notarialnym z dnia 31 lipca 2006 r. zostata zawarta miedzy
Przedsiebiorstwem Zaopatrzenia Budownictwa ,P.Z. - BUD” Spdtka z o.0., jako
sprzedawcg, a pozwang, umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
ustanowionego umowg z dnia 27 wrzesnia 2000 r. Nastepnie, w dniu 11 grudnia
2008 r. pozwana zbyta na rzecz spétek P. Sp. z 0.0. i I. Sp. z 0.0. udziaty w
uzytkowaniu wieczystym, wynoszgce odpowiednio 65210/350150 czesci oraz
97815/350150 czesci.

Postanowieniem z dnia 4 marca 2009 r. Sgd Rejonowy w W., sygn. | Ns (...),
zniost na wspolny wniosek pozwanej, P. Sp. z 0.0. oraz I. Sp. z o.0.
wspotuzytkowanie wieczyste oraz wspoétwkasnos¢ budynkéw usytuowanych na
nieruchomosci przez podziat dziatki na dwie odrebne dziatki geodezyjne oznaczone
numerami 2/6 o powierzchni 3,2605 ha oraz 2/7 o powierzchni 3,7425 ha. Prawo
uzytkowania wieczystego dziatki nr 2/7 Sad przyznat w cato$ci pozwanej, zas
dziatki nr 2/6 spotce P. Sp. z 0.0 w 2/5 czesci oraz |. Sp. z.0.0. w 3/5 czesci.

W dniu 28 maja 2009 r. Rada Miasta W. zatwierdzita miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, obejmujagcy nieruchomosg¢, ktorej
uzytkownikiem wieczystym jest obecnie pozwana, obowigzujgcy od dnia 3 sierpnia
2009 r. Plan przewiduje przeznaczenie dziatki nr 2/6 na tereny komunikacyjne
oznaczone symbolem 1KDGP, pod projektowang trase ,N-S”, jako teren lokalizacji
celu publicznego. Dziatka nr 2/7 jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg z
dopuszczeniem ustug.

Pismami z dnia 26 listopada 2009 r. powdd wypowiedziat
wspotuzytkownikom wieczystym dziatki nr 2/6 dotychczasowg wysokos¢ optaty
rocznej z jednoczesng propozycjg nowej optaty za rok 2010 dla I. Sp. z 0.0. w 2 263
047,84 zt, a dla P. Sp. z 0.0. w wysokosci 1 508 698,56 zt. W dniu 21 grudnia 2009



r. obie spotki wystgpity do powoda o aktualizacje optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu w zakresie stawki procentowej przez zmiane
stawki 3% na stawke 1% dotyczgcag nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na
realizacje infrastruktury technicznej. Konieczno$¢ zmiany stawki uzasadnity zmiang
sposobu korzystania z dziatki nr 2/6 wynikajagcg z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uchwalonego dnia 28 maja 2009 r. Plan ten
pociggat za sobg, w ich ocenie, zmiane celu, na ktory nieruchomos¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste. Jednoczesnie, pismami z dnia 23 grudnia 2009 r.
spotki wystgpity do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W. z wnioskiem o
ustalenie, ze podwyzszenie optaty rocznej jest uzasadnione w wysokosci nizszej
niz zaproponowana z uwagi na trwatg zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci.
Nastepnie, w zwigzku zodmowg zmiany stawki procentowej z powodu
niewykazania trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, pismami z dnia
15 lutego 2010 r. spotki wniosty o ustalenie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego, ze odmowa zmiany stawki jest nieuzasadniona. Postepowanie w
tych sprawach zostato umorzone orzeczeniami Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w W. z dnia 16 lutego 2011 r. w zwigzku z cofnieciem wnioskéw na
rozprawie przed kolegium.

Whnioskiem z dnia 29 grudnia 2010 r. I. Sp. z 0.0. i P. Sp. z 0.0. ponownie
zwrocity sie do powoda o aktualizacje optaty rocznej za rok 2011. Powdd odmowit
rozpatrzenia wniosku ze wzgledu na toczgce sie przed Samorzgdowym Kolegium
Odwotawczym postepowanie oparte na tych samych podstawach. Stanowisko to
zostato zakwestionowane przez obie spoétki. W odpowiedzi powdd odméwit zmiany
stawki, informujgc, ze ztozenie wniosku nie zwalnia z obowigzku uiszczania optaty
w dotychczasowej wysokosci. Postepowanie w tej sprawie przed Samorzgdowym
Kolegium Odwotawczym zostato umorzone orzeczeniem z dnia 28 listopada 2012 r.
ze wzgledu na cofnigcie wniosku.

Postanowieniem Sgdu Rejonowego w W. w W. z dnia 29 lipca 2011 r. doszto
do potgczenia pozwanej oraz I. Sp. z 0.0. i P. Sp. z 0.0. na podstawie art. 492 § 1
pkt 1 k.s.h. przez przeniesienie na pozwang catego majgtku I. Sp. z 0.0. i P. Sp. 0.0.

Powdd wielokrotnie wzywat P. Sp. z 0.0. i |. Sp. z 0.0., a po pofgczeniu —

pozwang do uiszczenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego dziatki nr 2/6. W



pazdzierniku 2011 r. pozwana dokonata ostatniej wptaty za uzytkowanie wieczyste
w wysokosci 1 377 266,58 zt., a dnia 6 grudnia 2011 r. zwrdcita sie o zaliczenie tej
kwoty na poczet naleznosci za uzytkowanie wieczyste dziatki nr 2/6.

Oceniajgc stan faktyczny, Sad Okregowy odwotat sie do art. 238 k.c.
i podkreslit, Zze konieczno$¢ uiszczania optaty rocznej jest immanentnym
elementem stosunku prawnego tgczgcego wiasciciela nieruchomosci i uzytkownika
wieczystego. Kwestionowanie aktualizacji wysokosci opfaty rocznej w kazdym
z dostepnych trybéw nie niweczy obowigzku jej zaptaty. Uznat, ze pozwana miata
obowigzek uiszczania optat za uzytkowanie wieczyste, skoro podejmowane przez
nig dziatania nie doprowadzity do zmiany stawki procentowej, stanowigcej
podstawe obliczenia optaty. Kwestia ustalenia wysokosci stawki sytuuje sie poza
kognicjg sadu w niniejszej sprawie. Dopoki wiasciciel lub Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze nie ustalg innej stawki opfaty, sad jest zwigzany stanem faktycznym
wynikajgcym ze ztozonych wypowiedzen.

Za niemiarodajny dla rozstrzygniecia sprawy Sad uznat wynik réwnolegtego
postepowania sgdowego, w ktdorym pozwana ubiegata sie o przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego na powoda na podstawie art. 36 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jedn. tekst: Dz. U.
z 2017 r., poz. 1073 ze zm., dalej - ,u.p.z.p.”). Ewentualne orzeczenie sgdu wydane
na podstawie art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c., zastepujgce oswiadczenie
woli, ma charakter konstytutywny i wywotuje skutki z chwilg jego uprawomocnienia
sie. Tym samym argumentem Sad uzasadnit oddalenie wniosku pozwanej
0 zawieszenie niniejszego postepowania do ukonczenia postepowania w sprawie
0 wykup prawa uzytkowania wieczystego.

Za chybiony Sad Okregowy uznat takze zarzut naduzycia prawa przez
powoda (art. 5 k.c.). Podnidst, ze przeznaczenie dziatki w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod budowe drogi krajowej -
trasy ,N-S” odpowiadato docelowemu przeznaczeniu, ktére wynikato z miejscowego
ogodlnego planu zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. Przeznaczenie
to trwato juz od momentu ustanowienia uzytkowania wieczystego na dziatce nr 2/1,
z ktérej wydzielono dziatke nr 2/6, w tym réwniez w okresie luki planistycznej od

dnia 1 stycznia 2014 r. do dnia 3 sierpnia 2008 r. Pozwana wiedziata



0 przeznaczeniu nieruchomosci, poniewaz wnioskujgc o przeniesienie decyzji
0 warunkach zabudowy zgodzita sie na ograniczenia w uzytkowaniu dziatki, ktore
obejmowaty m. in. brak mozliwosci jej zabudowy na terenie planowanego pasa
drogowego.

Sad zauwazyl, ze przeznaczenie w aktach planistycznych dziatki nr 2/6 na
realizacje celu publicznego nie wytgcza jej wykorzystywania zgodnie z celem
okreslonym w umowie do momentu rozpoczecia realizacji inwestycji. Nie ma
obecnie przeszkdod do korzystania z nieruchomosci zgodnie z umowionym
przeznaczeniem, gdyz miejscowy plan nie nakazuje likwidacji i rozbiorki
istniejgcych obiektow oraz nie zakazuje kontynuowania dotychczasowego
uzytkowania dziatki nr 2/6 jako terenu przemystowego. Brak jest réwniez
jakichkolwiek dziatan zmierzajgcych do realizacji planowanej inwestycji drogowej,
ktére mogtyby uniemozliwi¢ korzystanie pozwanej z jej prawa zgodnie z jego
umownym przeznaczeniem.

Sad nie zgodzit sie réwniez z argumentacjg, ze opfaty roczne za uzytkowanie
wieczyste sg nienalezne w zwigzku z wygasnieciem prawa uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 98 u.g.n. Wydzielenie dziatki w rozumieniu
tego przepisu wigze sie bezposrednio z realizacjg inwestycji drogowej i poprzedza
rozpoczecie robét drogowych, co w okolicznosciach sprawy nie miato miejsca.
Przewidziany w art. 98 u.g.n. podziat nieruchomosci wigze sie bezposrednio
z inwestycjg i odbywa sie na podstawie decyzji podziatowej uprawnionego organu
administracji bgdz orzeczenia sgdu, nie zas, jak w niniejszej sprawie, z wniosku
wspotuzytkownikow wieczystych. Podziat, do ktérego doszto w okolicznosciach
sprawy, nie spowodowat zatem zniesienia uzytkowania wieczystego, a tym bardziej
przejscia wtasnosci za odszkodowaniem na rzecz Skarbu Panstwa, bgdz jednostki
samorzadu terytorialnego.

Apelacja ztozona przez pozwang zostata oddalona w catosci wyrokiem Sadu
drugiej instancji - Sgdu Apelacyjnego w (...) z dnia 27 wrzesnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w pierwszej kolejnosci zanegowat postawione w apelaciji
zarzuty naruszenia prawa procesowego, dotyczgce sposobu ogtoszenia
zaskarzonego wyroku i omytek w jego tresci. Nie podzielit rowniez zarzutow

dotyczacych ustalen faktycznych, odnoszgcych sie do utraty przez pozwang



w wyniku uchwalenia miejscowego planu mozliwosci korzystania z nieruchomosci.
Z zarzutami tymi wigzywaty sie ztozone w apelacji wnioski dowodowe m.in.
0 przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego co do wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego, ktore Sad Apelacyjny oddalit. W ocenie Sgdu dowody te
byty nieprzydatne do rozstrzygniecia sprawy, poniewaz wyrokiem z dnia 9 lutego
2016 r., sygn. | ACa (...), Sad Apelacyjny w (...) oddalit wytoczone na podstawie art.
36 ust. 1 u.p.z.p. powddztwo o zobowigzanie powoda do ztozenia oswiadczenia
woli o wykupie prawa uzytkowania wieczystego obejmujgcego dziatke nr 2/6. W
uzasadnieniu tego wyroku wskazano, ze sytuacja pozwanej w porownaniu z
sytuacjg wytworzong przez poprzednio obowigzujgcy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie ulegta zmianie, a tym samym nie doszto do
faktycznego wywtaszczenia pozwane;.

Sad Apelacyjny przyjat, ze na podstawie art. 365 § 1 k.p.c. jest zwigzany
wyrokiem z dnia 9 lutego 2016 r. i dokonanymi w nim ustaleniami oraz oceng
prawng, w zakresie, w jakim Sad Apelacyjny rozstrzygnat o zgtoszonym zadaniu.
Skoro zatem Sad Apelacyjny ustalit na podstawie dowodow, ktérych dopuszczenia
domagata sie pozwana w niniejszej sprawie, ze pozwana nie utracita faktycznej
mozliwosci korzystania z nieruchomosci, to nie bytaby dopuszczalna ponowna,
odmienna, ocena tych dowoddw, zgtoszonych na te same okolicznosci w niniejsze;j
sprawie. W konsekwencji nie bylo podstaw do uwzglednienia zarzutu btedu
w ustaleniach faktycznych w zakresie konsekwencji uchwalenia nowego
miejscowego planu dla mozliwosci korzystania z nieruchomosci. W rezultacie
poczynione przez Sgd Okregowy ustalenia faktyczne Sad Apelacyjny uznat
za wihasne.

W zakresie oceny materialnoprawnej Sad Apelacyjny przypomniat, ze prawo
uzytkowania wieczystego zostato w okolicznosciach sprawy ustanowione w trybie
bezprzetargowym, w zwigzku z tym, Zze nieruchomo$é wchodzita w
skfad likwidowanego przedsiebiorstwa komunalnego (art. 37 ust. 1 pkt 1i 3 i art. 38
oraz art. 45 ustawy z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsiebiorstw
panstwowych, jedn. tekst: Dz. U. nr 51, poz. 98 ze zm.). Uzytkowanie wieczyste
zostato utworzone z myslg o rozwoju budownictwa, nie budzi jednak watpliwosci, ze

moze by¢ wykorzystywane takze na inne cele. Pozwana byta zwigzana



postanowieniami umowy okreslajgcymi sposob korzystania z nieruchomosci przez
poprzednika prawnego. Nie mozna byto, zdaniem Sadu, zgodzi¢ sie
z argumentacjg pozwanej, ze przewidziane w umowie ograniczenie sposobu
korzystania zwigzane z obowigzywaniem planu zagospodarowania przestrzennego
spowodowato czesciowg niewaznos¢ umowy. Poglad ten pomijat, ze uzytkownik
wieczysty moze wykorzystywac nieruchomos¢ takze na inny cel niz inwestycyjny.
Nie wiadomo réwniez, jak podniést Sagd Apelacyjny, jakiej czesci umowy miataby
niewaznos$¢ ta dotyczyc¢, skoro w dacie zawarcia umowy nieruchomosc¢ stanowita
jedng dziatke ewidencyjng o powierzchni 70 030 m?.

Sad zwrdécit ponadto uwage, ze jezeli do powstania prawa uzytkowania
wieczystego konieczny jest wpis w ksiedze wieczystej, to do jego wygasniecia
konieczne jest rowniez wykreslenie wpisu, a domniemanie zgodnos$ci wpisu
z rzeczywistym stanem prawnym moze byc¢ obalone wytgcznie w procesie opartym
na art. 10 u.k.w.h. Nalezato w konsekwencji przyja¢, ze pozwanej przystuguje
obecnie prawo uzytkowania wieczystego w takim ksztatcie, w jakim je nabyta.

Odnoszgc sie do argumentacji pozwanej, ze w dacie nabycia przez nig
prawa uzytkowania wieczystego nie obowigzywat Zzaden miejscowy plan,
Sad odwotat sie do wywoddw poczynionych w sprawie zakonczonej wyrokiem Sgdu
Apelacyjnego w (...) z dnia 9 lutego 2016 r., sygn. | ACa (...). Wskazat, ze brak
miejscowego planu w dacie nabycia prawa uzytkowania wieczystego nie oznaczat,
iz pozwana mogta zasadnie zaktadac, ze bedzie mogta korzysta¢ z nieruchomosci
zgodnie z charakterem prowadzonej przez nig dziatalnosci gospodarczej. Nalezato
bowiem mie¢ na wzgledzie konieczne zatozenie ciggtosci planistycznej co do
przeznaczenia nieruchomosci.

Co do zarzutu naruszenia art. 5 k.c. Sgd zwazyt w pierwszej kolejnosci,
ze odmowa wykupu prawa uzytkowania wieczystego przez powoda, na ktorg
wskazywata pozwana, nie byla dowolna, lecz uzasadniona, co potwierdzit wyrok
Sadu Apelacyjnego z dnia 9 lutego 2016 r. Uzytkowanie wieczyste jest prawem
odptatnym, obowigzek uiszczania optaty wynika wprost z ustawy, a postanowienia
umowne wylgczajgce lub tagodzgce obowigzek jej ponoszenia muszg mieC
wyrazng podstawe prawng. Na obowigzek uiszczania optat nie ma wptywu to,

czy uprawniony wykonuje prawo i korzysta z gruntu. W okolicznosciach sprawy



nietrafne byto jednak twierdzenie pozwanej, ze nie moze ona w ogéle korzystaé
Z przystugujgcego jej prawa.

Okreslajgc  w umowie sposob korzystania z gruntu uwzgledniono
obowigzujgcy akt prawa miejscowego, tj. miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Przepisy prawa publicznego i cywilnego wyznaczajg nie tylko
granice korzystania z prawa wtasnosci, lecz takze prawa uzytkowania wieczystego
(art. 140 k.c.). Pozwana jest uprawniona do korzystania z gruntu z wytgczeniem
innych oséb. Przeznaczenie w miejscowym planie gruntu na cele publiczne nie
pozbawia automatycznie mozliwosci korzystania z prawa uzytkowania wieczystego.
Pozwana nie wykazata, aby na spornej nieruchomosci byta realizowana inwestycja
drogowa. Nie ma zatem przeszkod, w ocenie Sgdu, do korzystania z nieruchomosci
zgodnie z umowionym przeznaczeniem, poniewaz obowigzujgcy miejscowy plan
nie nakazuje likwidacji i rozbiorki istniejgcych obiektow oraz nie zakazuje
kontynuowania dotychczasowego uzytkowania dziatki nr 2/6.

Ponadto, gdyby istotnie przeznaczenie gruntu w miejscowym planie na cele
publiczne oznaczato faktyczne wywtaszczenie, to pozwana, jako podmiot
profesjonalnie zajmujacy sie dziatalnoscig deweloperska, nie zdecydowataby sie na
nabycie prawa uzytkowania wieczystego, nawet w okresie luki planistycznej.

Majgc na uwadze, ze podstawowym obowigzkiem uzytkownika wieczystego
jest uiszczanie optat rocznych, a aktualizacja wysokosci optaty nastepuje
w postepowaniu uregulowanym w art. 77 - 81 u.g.n., Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze brak byto podstaw do obnizenia, wzglednie zmiany stawki procentowej optaty.
Sad zwrdcit uwage, ze poprzednicy prawni pozwanej cofali wnioski o ustalenie, ze
podwyzszenie optaty rocznej jest wuzasadnione w wysokoSci nizszej
niz zaproponowana, a takze wnioski o aktualizacje tej optaty. Powotywanie sie na
spadek wartosci nieruchomosci nie mogto zatem by¢ skuteczne.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyta w catosci skargg kasacyjng pozwana
zarzucajgc naruszenie: 1) art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 u.g.n. w zwigzku z art. 1 k.p.c.
i wzwigzku z art. 45 Konstytucji RP; 2) art. 3 ust. 1 w zwigzku z art. 10 ust. 1
iart. 31 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r., poz. 1007) w zwigzku z art. 19, art. 27 i art. 98 ust. 1
u.g.n., a takze art. 365 § 1 k.p.c.; 3) art. 58 § 3 k.c., art. 353" k.c. w zwigzku z art.
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233 k.c. iart. 236 § 1 k.c. oraz art. 5 u.k.w.h.; 4) art. 233 k.c. w zwigzku z art. 238
k.c., art. 3ust. 1, art. 4 ust. 1, art. 6 ust. 2 pkt 1 i art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.; 5) art. 5
k.c.; 6) art. 365 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. i art. 381 k.p.c.; 7) art. 381
k.p.c. iart. 382 k.p.c. w zwigzku z art. 316 § 1 i art. 391 § 1 k.p.c.; 8) art. 278 § 1
k.p.c., a takze 9) art. 98 u.g.n. w zwigzku z art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. i art. 21 ust. 2,
art. 31 ust. 3iart. 64 ust. 1 - 3 Konstytucji RP.

Na tej postawie wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i wyroku Sgdu
pierwszej instancji w catosci oraz przekazanie sprawy Sgdowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i orzeczenie co do istoty sprawy przez zmiane wyroku Sgdu pierwszej instancji
i oddalenie powddztwa w catosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozwazenie podstaw kasacyjnych nalezato rozpoczg¢ od zarzutow najdalej
idgcych, ktorymi byly zarzuty dotyczgce czesciowej niewaznosci umowy z dnia
27 wrzesnia 2000 r. Przyczyny tej niewaznosci pozwana upatrywata w sprzecznosci
miedzy celem oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, jakim byto prowadzenie
dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej, a faktycznym stanem zagospodarowania
czesci nieruchomosci odpowiadajgcej obszarowi dziatki nr 2/6 i przeznaczeniem
gruntu w miejscowym planie z 1992 r. pod droge publiczng. Pozwana zastrzegata
przy tym, ze czesciowa niewaznos¢ umowy z dnia 27 wrzesnia 2000 r. nie oznacza,
iz obecnie nie jest ona uzytkownikiem wieczystym dziatki nr 2/6, poniewaz prawo
uzytkowania wieczystego nabyta na skutek dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych, jako nabywca w dobrej wierze (art. 5 u.k.w.h.).

Zgodnie z trescig umowy z dnia 27 wrzes$nia 2000 r. powdd oddat
w uzytkowanie wieczyste nieruchomos¢ o powierzchni ponad 7 ha, zabudowang
licznymi budynkami magazynowymi i gospodarczymi oraz posadowionymi na
gruncie urzgdzeniami zwigzanymi z dziatalnoscig prowadzong na nieruchomosci.
Powotany przez Sady obu instancji § 2 ust. 1 pkt 1 umowy stanowit, Zze nabyte
prawo uzytkowania wieczystego uzytkownik jest obowigzany wykorzystywac¢ w celu
prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego i przedmiotem dziatalnosci uzytkownika.

Postanowienie to okreslato cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
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i zarazem sposob korzystania z niej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
29 czerwca 2007 r., | CSK 133/07, niepubl.). Mimo ogdlnego ujecia (co do
dopuszczalnosci ogdélnego okreslenia celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2010 r., V CSK 414/09, niepubl.)
konkretyzowato ono granice, w jakich uzytkownik moze korzystac z gruntu.
Nastepowato to przez odwotanie do pojecia ,dziatalnos¢ produkcyjna i ustugowa”,
do przedmiotu dziatalnosci uzytkownika, a takze do przepiséw prawa miejscowego
okreslajgcych przeznaczenie planistyczne nieruchomosci.

Nie ma podstaw, aby przyja¢, ze rozwazana regulacja umowna godzita
wnature prawa uzytkowania wieczystego (art. 353 k.c.), kolidowata
z imperatywnymi normami ustawy, wzglednie zasadami wspotzycia spotecznego
(art. 58 § 1 i 2 k.c.). Przepiséw takich ani zasad pozwana nie skonkretyzowata
w skardze. Jakkolwiek prawo uzytkowania wieczystego jest prawem celowym,
powotanym do zycia przede wszystkim z myslag o rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami i kodeksu
cywilnego nie ograniczajg celu, w jakim grunt moze zosta¢ oddany w uzytkowanie
wieczyste. Nie wykluczajg w szczegolnosci oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste w innym celu niz realizacja inwestycji budowlanej. Konieczne jest
natomiast okreslenie sposobu korzystania z gruntu w tresci umowy (art. 239 k.c.,
art. 29 ust. 1 u.g.n.).

Zawarta przez powoda umowa nie narzucata obowigzku zabudowy gruntu
w okreslonym czasie (art. 239 § 2 k.c.). Nie zakazywata zarazem takiego sposobu
zagospodarowania, pod warunkiem jego zgodnosci z planem zagospodarowania
przestrzennego. Dopuszczalno$¢ zawarcia w umowie o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste tego rodzaju ograniczenia nie budzi watpliwosci i stanowi
wyraz ogolniejszego zatozenia, ze sposob zagospodarowania gruntu bedacego
przedmiotem uzytkowania wieczystego nie moze kolidowa¢ z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego.

Pozwana twierdzita, ze wprawdzie odestanie w umowie o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste w zakresie sposobu korzystania z gruntu do ustaleh
kazdorazowo obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego jest

dopuszczalne, jednak w okolicznosciach sprawy przeznaczenie nieruchomosci pod
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droge publiczng, ze wzgledu na zakres ograniczen spoczywajgcych w zwigzku
z tym na uzytkowniku, de facto przeczyto istocie uzytkowania wieczystego. Trzeba
jednak zwroci¢ uwage, ze skoro zgodnie z art. 6 ust. 1 u.p.z.p. przepisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wspotksztattujg sposob
wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci, to réwniez zagospodarowanie
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste musi odpowiada¢ postanowieniom tego
planu. Na Scisty zwigzek miedzy celem oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste, a jej przeznaczeniem planistycznym zwraca sie trafnie uwage
w judykaturze (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 listopada 2015 r., | CSK
933/14, niepubl.).

W niniejszej sprawie oddano w uzytkowanie wieczyste nieruchomosc,
z ktorej tylko czesc¢ byta dotknieta ograniczeniami zwigzanymi z przeznaczeniem
pod droge publiczng. Postanowienie umowy, ze grunt ma by¢ wykorzystywany na
dziatalno$¢ produkcyjng lub ustugowa, nie wykluczato wprawdzie w tym kontekscie
prowadzenia na gruncie dziatalnosci inwestycyjnej potaczonej z zabudowa, nie
mogto by¢ jednak rozumiane jako dopuszczajgce zabudowe w granicach catego
gruntu, jesli jednoczesnie w umowie zastrzezono wprost, ze dziatalno$¢ ta nie
moze naruszacé ustalen planu zagospodarowania przestrzennego. W sprawie nie
wykazano, z uwzglednieniem art. 65 k.c., aby zgodny zamiar stron uzasadniat inng
wykfadnie umowy. Rozwazajgc sposoOb zagospodarowania gruntu uzytkownik
wieczysty musiat zatem zdawacC sobie sprawe z tego, ze jego czesSC objeta jest
ograniczeniami, ktére mogg wptywa¢ na charakter dziatalnosci prowadzonej na
pozostatej czesci gruntu, wzglednie wyznacza¢ granice okreslonego sposobu jego
zagospodarowania. Zatozenie to odzwierciedlata uzyskana przez pierwotnego
uzytkownika, a nastepnie przejeta przez pozwang, decyzja o warunkach zabudowy
nr 311/WOL/05 dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu mieszkaniowego,
uwzgledniajgca wytgczenie pasa rezerwy pod trase ,N-S”.

Zgodzi¢ sie nalezato jednoczesnie ze stanowiskiem Sadow meriti,
ze ograniczenia wynikajgce z planu zagospodarowania przestrzennego nie
udaremniaty prowadzenia na objetej nimi czesci gruntu jakiejkolwiek dziatalnosci
produkcyjnej lub ustugowej, majgc na uwadze, ze obowigzujgcy w chwili zawarcia

umowy plan dopuszczat uzytkowanie terenéw zgodnie z dotychczasowym
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przeznaczeniem do czasu rozpoczecia realizacji inwestycji drogowej. Pozwana nie
wykazata, aby w zwigzku z ograniczeniami planistycznymi pierwotny uzytkownik
wieczysty od chwili zawarcia umowy pozbawiony byt de facto mozliwosci
wykorzystywania gruntu w celu prowadzenia dziatalnosci odpowiadajgcej regulacji
umownej. Nalezato przy tym zauwazy¢, ze w chwili oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste byt on juz wykorzystywany przez pierwotnego uzytkownika na innej
podstawie prawnej jako teren przemystowo - magazynowy, a z materiatu sprawy
nie wynikato, aby przeznaczenie planistyczne czesci gruntu wykluczato kontynuacje
tej dziatalnosci. Nietrafne byloby zatem stanowisko, ze ograniczenie wynikajgce z
przeznaczenia czesci nieruchomosci in casu ingerowato w cechy charakterystyczne
uzytkowania wieczystego, podwazato jego gospodarczg racjonalno$¢ lub godzitoby
W jego zatozenia aksjologiczne.

Odrebng kwestig jest, czy mozliwy w Swietle umowy sposéb wykorzystania
czesci gruntu, odpowiadajgcej dzialce nr 2/6, jest dostatecznie atrakcyjny
dla obecnego uzytkownika wieczystego w kontekscie profilu jego dziatalnosci,
atakze to, czy obecny sposob zagospodarowania pozostatej czesci gruntu
i degradacja infrastruktury wykorzystywanej przez pierwotnego uzytkownika, do
ktérej doszto w miedzyczasie, nie wptynety na zawezenie potencjalnych mozliwosci
wykorzystania tej czesci gruntu. Okolicznosci te majg nastepczy charakter i
nie mogg rzutowac¢ na ocene, czy sposéb uksztattowania tresci prawa uzytkowania
wieczystego w umowie z dnia 27 wrzesnia 2000 r. byt sprzeczny z istotg tego
prawa.

Niezaleznie od tego nalezato zauwazycC, ze konsekwencje powotanej przez
pozwang argumentacji kolidowaty z zatozeniem pozwanej, ze nabyla ona
skutecznie prawo uzytkowania wieczystego w odniesieniu do catosci nieruchomosci.
Racjg jest, ze na skutek dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych
mozliwe jest nabycie prawa uzytkowania wieczystego, ktore nie przystugiwato
zbywcy, w tym z powodu niewaznosci umowy ustanawiajgcej to prawo (por. wyrok
Sgdu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2004 r., | CK 197/04, niepubl.).
Jesli jednak prawo to w odniesieniu do czesci gruntu nie tylko nie istnieje po stronie
zbywcy, ale ze wzgledu na jej przeznaczenie obiektywnie rzecz biorgc nie mogto w

ogole powstaé, co zarzucata skarzgca, to nie mogtoby ono by¢ réwniez -
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w tej czesci - przedmiotem waznej umowy przenoszgcej je na inng osobe (art. 387
§ 1 k.c.). Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni natomiast
nabywcy, jezeli umowa stanowigca podstawe nabycia jest dotknieta niewaznos$cig
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2002 r., Il CKN 405/99, OSNC
2002, nr 11, poz. 142).

W zwigzku z tym na marginesie jedynie zasygnalizowa¢ nalezato dalszy
problem zwigzany z wyodrebnieniem zakresu, w jakim umowa z dnia 27 wrzesnia
2000 r. miataby by¢ dotknieta niewaznoscig, majgc na uwadze, ze uzytkowanie
wieczyste obcigza nieruchomosé, nie zas jej wydzielong fizycznie czesé
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2007 r., [l CSK 183/07, niepubl.).

Wobec braku podstaw do stwierdzenia czesSciowej niewaznosci umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, zbedne bylo rozwazanie zarzutéw
zwigzanych z naruszeniem art. 3 u.k.w.h. Zarzuty te miaty bowiem konsekwencyjny
charakter wobec zasadniczego twierdzenia pozwanej, ze umowa byta dotknieta
sankcjg czesciowej niewaznosci.

Kwestii istnienia prawa uzytkowania wieczystego w zakresie dziatki nr 2/6
dotyczyt rowniez zarzut kasacyjny zwigzany z naruszeniem art. 98 u.g.n.
Formutujgc ten zarzut skarzgca zmierzata do wykazania, ze prawo uzytkowania
wieczystego obejmujgce obecng dziatke nr 2/6 wygasto na skutek dokonania
sgdowego zniesienia wspoétuzytkowania wieczystego nieruchomosci przez jej
podziat polegajgcy na wyodrebnieniu dziatek 2/7 i 2/6.

Przepis art. 98 u.g.n. reguluje jeden ze sposobdéw pozyskiwania gruntéw pod
drogi publiczne. Podziat ewidencyjny nieruchomosci dokonany w tym trybie na
wniosek wiasciciela pocigga za sobg szczegdlny skutek prawny, polegajgcy na
przejéciu ex lege dziatki wydzielanej pod droge publiczng, na wtasnos¢ podmiotu
publicznego - gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa, w zaleznosci od
kategorii drogi, ktéra ma zosta¢ wybudowana na gruncie (por. art. 2 ust. 1 ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r.,
poz. 2222). Przepis ten stosuje sie odpowiednio, gdy podziat dokonywany jest na
wniosek uzytkownika wieczystego, z tym Ze prawo uzytkowania wieczystego

dziatek wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w ktorym decyzja
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zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
prawomocne.

W pismiennictwie wskazuje sie, ze przepis art. 98 ust. 1 u.g.n. ma
zastosowanie nie tylko wowczas, gdy wydzielenie dziatek pod drogi nastepuje
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, lecz takze
w zwigzku z decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 4 ust. 2
pkt 1 u.p.z.p.). Zmiana wifasnosciowa bedgca wynikiem podziatu nie jest
przedmiotem rozstrzygniecia w decyzji zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci, lecz
jej nastepstwem, na ktére nie ma wptywu dotychczasowy wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty. Warunkiem wystgpienia przewidzianego w art. 98 ust. 1 u.g.n. skutku
jest jednak to, aby z decyzji wynikato, ze nastepuje wydzielenie dziatki pod droge
publiczng (por. wyroki Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 20 maja 2014 r.,
| OSK 2681/14, niepubl., i z dnia 27 czerwca 2012 r., | OSK 986/11, niepubl.).
Podziat, o ktérym mowa, prowadzi zatem do powstania nowej nieruchomosci,
bedacej wtasnoscig gminy, powiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa, dla ktorej
powinna by¢ urzgdzona odrebna ksiega wieczysta, przy czym podstawg wpisu w
niej jest ostateczna decyzja zatwierdzajgca podziat (art. 98 ust. 2 u.g.n.).

Z art. 98 ust. 1 u.g.n. wynika, ze wydzielenie dziatek ze skutkami
okreslonymi w tym przepisie moze nastgpi¢ réwniez w postepowaniu sgdowym,
konczacym sie orzeczeniem o podziale nieruchomosci. Z wydanego w sprawie
postanowienia Sgdu Rejonowego w W. z dnia 4 marca 2009 r., sygn. | Ns 1606/08,
nie wynikato jednak w zadnym zakresie, aby w postepowaniu tym sgd wydzielit
dziatke nr 2/6 pod droge publiczng. W postepowaniu tym nie doszio
do skonkretyzowania terenu koniecznego do zrealizowania inwestycji drogowej,
co zaktada wydzielenie dziatki pod droge, a jedynie do ewidencyjnego podziatu
nieruchomosci stuzgcego zniesieniu wspotuzytkowania wieczystego. Intencja
wydzielenia dziatki pod droge nie zostata ujawniona takze we wniosku o zniesienie
wspoétuzytkowania wieczystego, w ktérym domagano sie przydzielenia spotkom .
Sp. z 0.0. i P. Sp. z 0.0. uzytkowania wieczystego w odniesieniu do dziatki 2/6, co
do ktorej - wedtug twierdzen skarzgcej - miatoby ono wygasnag¢. Wydzielenia dziatki

pod droge publiczng nie przewidywat réwniez przedtozony z wnioskiem o zniesienie
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wspotuzytkowania wieczystego projekt podziatu dziatki, w ktérym zaznaczono
jedynie przebieg linii rozgraniczajgcej trasy ,N-S”.

Juz z tych powoddéw nie mozna byto zgodzi¢ sie z twierdzeniem,
ze zniesienie wspotuzytkowania wieczystego doprowadzito na podstawie art. 98
u.g.n. do jego wygasniecia w zakresie dziatki nr 2/6. Zatozenie, ze zniesienie
wspotuzytkowania wywarto w tym stanie rzeczy oczekiwany przez pozwang skutek,
bytloby rownoznaczne ze stanowiskiem, ze do zmiany wtasnosciowej doszio
bez jakiejkolwiek woli i $wiadomosci podmiotu, ktérego interesowi przepis ten ma
stuzy¢, i w catkowitym oderwaniu od przedmiotu rozstrzygniecia sadu. Jest
przy tym oczywiste, ze w takim stanie rzeczy sgd nie powinien przydziela¢, o co
wnioskowali wspotuzytkownicy, uzytkowania wieczystego w odniesieniu do dziafki
2/6 spotkom I. Sp. z 0.0. oraz P. Sp. z 0.0., skoro miatoby ono wygasngc, a dziatka
przejs¢ na wtasnosc¢ Skarbu Panstwa.

Co wiecej, majgc na wzgledzie podmiotowy ksztatt przeprowadzonego
postepowania dziatowego, skutek ten miatby wystgpi¢ w istocie w odniesieniu do
cudzej nieruchomosci, mimo braku uczestnictwa w postepowaniu gminy jako
jej wtasciciela oraz Skarbu Panstwa, ktory docelowo miatby uzyskaé¢ wilasnosé
dziatki ze wzgledu jej przeznaczenie pod droge krajowg. Do zmiany wiasnosciowej
miatoby zatem doj$¢ z inicjatywy wspdtuzytkownikdw wieczystych - pozwanej
i spotek od niej zaleznych - z pominieciem interesu witasciciela nieruchomosci,
a zarazem strony umowy o0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, z ktérej
wynikajg dla wiasciciela okreslone uprawnienia.

Koncepcje takg, niezaleznie od uprzednio przywotanych argumentow,
nalezato uzna¢ za chybiong. W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym trafnie
akcentuje sie koniecznosS¢ uczestniczenia w postepowaniu administracyjnym,
w ktorym dochodzi do wyodrebnienia dziatek pod droge publiczng, podmiotu, ktéry
nabywa wiasnos¢ dziatki wydzielonej pod droge (por. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 10 lutego 2009 r., | OSK 345/08, niepubl., i z dnia
19 pazdziernika 2011 r., | OSK 1763/10, niepubl., oraz wyrok Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 6 marca 2008 r., Il SA/Kr 60/07, niepubl. i
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 1 wrzesnia 2010 r.,

IV SA/Po 544/10, niepubl.). Zatozenie to tym bardziej powinno dotyczyé
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dotychczasowego wiasciciela, ktéremu ma zostaC odebrana witasnosc
nieruchomosci, jezeli nie jest on inicjatorem postepowania. Wymagania te nie moga
by¢ omijane przez doprowadzenie do podziatu nieruchomosci w postepowaniu
0 zniesienie wspotuzytkowania wieczystego, pozostawiajgc na uboczu watpliwosci,
czy in casu podziat taki byt dopuszczalny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
8 listopada 2007 r., Il CSK 183/07, niepubl. i uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia
13 marca 2015 ., Il CZP 116/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 18).

W tym stanie rzeczy za zbedne nalezato uzna¢ rozwazenie podniesionego w
skardze w zwigzku z analizowanym zarzutem zagadnienia stosowania art. 98 u.g.n.
w okresie luki planistycznej, w ktérej przeznaczenie terenu pod droge publiczng
wynikato jedynie ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego. Uwzgledniajgc szczegolny charakter rozwigzania przyjetego art.
98 ust. 1 u.g.n., zaktadajgcego odebranie ex lege prawa witasnosci nieruchomosci
za odszkodowaniem, nalezato jednak zauwazy¢, ze watpliwe jest poszukiwanie
analogii miedzy konsekwencjami zasady ciggtosci planowania przestrzennego na
tle art. 36 ust. 1 u.p.z.p., a odstgpieniem od formutowanego w pismiennictwie
wymagania, aby lokalizacja drogi publicznej, ktérej budowie ma stuzy¢é wydzielenie
dziatki na podstawie art. 98 u.g.n., wynikata z miejscowego planu lub decyzji o
lokalizacji inwestyciji celu publicznego.

Uznanie za nieuzasadnione zarzutow dotyczgcych waznosci umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i istnienia prawa uzytkowania
wieczystego prowadzito do wniosku, ze pozwana jest w dalszym ciggu
uzytkownikiem wieczystym, a tre$¢ przystugujacego jej prawa jest zdeterminowana
umowg zawartg miedzy powodem, a pierwotnym uzytkownikiem wieczystym.
Pozwang, jako nabywce prawa uzytkowania wieczystego, wigzata bowiem tresc
umowy zawartej przez jej poprzednika. Zwigzanie to dotyczyto uregulowanego
w umowie sposobu korzystania z nieruchomosci, jak réwniez stanowigcych
essentialia negoti umowy stawki i wysokosci optaty rocznej (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 16 grudnia 1999 r., Il CKN 639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121,
z dnia 23 lutego 2011 r., V CSK 258/10, niepubl., i z dnia 8 maja 2015 r., lll CSK
274/14, niepubl.).
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W tym kontekscie nie mozna byto rowniez podzieli¢ twierdzeh pozwanej,
wedtug ktorych Sady meriti btednie przyjety, ze sgdowi orzekajgcemu w procesie
0 zaptate optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nie przystuguje
kompetencja do oceny prawidtowosci ustalenia pierwotnej stawki procentowe;j
stanowigcej jedng ze zmiennych, wyznaczajgcych wysokos¢ tej optaty, i btednie
zaniechaty zbadania, czy w niniejszej sprawie stawka ta zostata ustalona
prawidtowo. Stanowisko Sgdu Apelacyjnego naruszato w tym zakresie, zdaniem
pozwanej, art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 u.g.n. w zwigzku z art. 1 k.p.c. i art. 45 Konstytucji
RP.

Wysokos¢ optat z tytutu uzytkowania wieczystego jest ustalana wedtug
stawki procentowej od ceny nieruchomosci, okres$lanej na podstawie jej wartosci
(art. 72 ust. 1 u.g.n.). Wysokosc¢ stawek optat rocznych zalezy od celu, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, i wynosi de lege lata od
0,3 do 3% ceny (art. 72 ust. 3 u.g.n.). W sytuacji, w ktoérej oddanie w uzytkowanie
wieczyste nastepuje w drodze przetargu, wysokos¢ stawek jest ujawniana w
wykazie, o ktorym mowa w art. 35 u.g.n. Wysoko$c¢ pierwszej optaty, optat rocznych,
a takze ewentualnych bonifikat, ustala sie w umowie (art. 73 ust. 5 u.g.n.).

Ustalenia te stanowig istotny skfadnik stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego i wigzg strony na podstawie konsensu, jako element zawartej przez nie
umowy (lex contractus). W okolicznosciach sprawy stawke te przy oddawaniu
nieruchomosci ustalono na 3%. Uzgodnieniem tym zwigzana byt réwniez pozwana -
nabywca prawa uzytkowania wieczystego i nastepca prawny pierwotnego
uzytkownika. Oczekiwana przez pozwang ochrona sgdowa musiataby sprowadzac
sie w tej sytuacji - przy zatozeniu skutecznosci postanowien umownych - do
sgdowej ingerencji w wigzgcg regulacje umowng, co jest dopuszczalne wytgcznie
w szczegoéinych przypadkach (art. 357, art. 388 k.c.). Kwestie te dostrzegta, jak sie
wydaje, rowniez pozwana, skoro mimo ogolnego wywodu zawartego w skardze,
jako przyktad sytuacji, w ktérej sad mogtby zweryfikowa¢ zasadnos¢ przyjecia
w umowie okreslonej stawki procentowej, powotata przypadek czesciowej
niewaznosci umowy. Niewaznos¢ ta, jak wyjasniono wczesniej, nie miata jednak

miejsca w okolicznosciach sprawy.
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Uwagi te nalezato odpowiednio odnies¢ do sytuacji, w ktorej doszto do
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty ze wzgledu na trwatg zmiane
sposobu korzystania lub wartosci nieruchomosci (art. 73 ust. 2 i art. 77 ust. 1
w zwigzku z art. 78 i n. u.g.n.). Wypowiedzenie to jest czynnoscig prawna,
stanowigcg rodzaj oferty, zmierzajgcg do zmiany dotychczasowej tresci
stosunku prawnego uzytkowania wieczystego w zakresie wysokosci optaty
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., Il CZP 3/11,
OSNC 2011, nr 12, poz. 138). Jezeli zatem uzytkownik wieczysty nie
zakwestionowat wypowiedzenia, to zaoferowana nim optata wigze strony
jako element umownego stosunku prawnego uzytkowania, na zasadach
wskazanych w art. 78 ust. 4 zdanie 2 w zwigzku z art. 79 ust. 4 i 79 ust. 5 u.g.n.
Dotyczy to réwniez sytuacji, w ktorej wszczete przez uzytkownika postepowanie
przed kolegium zostato umorzone na skutek cofniecia wniosku o ustalenie,
ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysokosci.
Nie dochodzi bowiem wéwczas, w nastepstwie rezygnacji uzytkownika wieczystego
z uruchomionej procedury, do skontrolowania, a tym samym rowniez podwazenia
zasadnosci wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty. Dopuszczalnos¢
cofniecia przez uzytkownika wieczystego wniosku w tym zakresie nie budzi
watpliwosci (por. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Szczecinie
z dnia 13 lutego 2014 r., Il SA/Sz 1080/13, niepubl.).

Stan, w ktérym sad orzekajgcy w procesie o zaptate optaty rocznej, nie
ingeruje w wysokos$¢ opfaty ustalonej w umowie w ramach pierwotnego konsensu
stron, wzglednie ustalonej na skutek dokonania skutecznego wypowiedzenia, nie
jest w zadnym wypadku réwnoznaczny z pozbawieniem uzytkownika wieczystego
ochrony sgdowej. Ochrone te uzytkownik moze bowiem uzyska¢ w odrebnym,
szczegoblnym, postepowaniu, ktérego wynik moze doprowadzi¢ do utrzymania
optaty w dotychczasowej wysokosci mimo przeciwnej woli wiasciciela
nieruchomosci, wzglednie uksztattowania jej w wysoko$ci nizszej od oczekiwanej
przez witasciciela. Zaniechania uzytkownika we wszczeciu, ewentualnie
kontynuowaniu tego postepowania, prowadzg do uksztattowania stosunku
prawnego zgodnie z trescig dokonanego wypowiedzenia, co musi wzig¢ pod uwage

sad orzekajgcy w procesie o zaptate naleznej optaty. Za nietrafng nalezato zatem
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uznac¢ podjetg w skardze kasacyjnej probe przeciwstawienia sytuacji, w ktorej
istnieje orzeczenie kolegium albo prawomocne orzeczenie sgdu ksztattujgce
wysokosc¢ optaty, wigzgce dla sgdu orzekajgcego w sprawie o zaptate, oraz sytuacii,
w ktérej do wydania takiego orzeczenia nie doszio, w nastepstwie umorzenia
wszczetego przez uzytkownika wieczystego postepowania przed kolegium,
zmierzajgcego do weryfikacji wypowiedzenia dokonanego przez wtasciciela.

W ostatniej kolejnosci nalezato rozwazyC zarzut naruszenia art. 5 k.c.
Pozwana uzasadniata ten zarzut wielowgtkowo. Wigzata go w czesci z przyjeta
w skardze kasacyjnej koncepcjg czesciowej niewaznosci umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste i wptywem tej niewaznosci na treS¢ prawa pozwane;.
Argumentacja ta nie mogta zosta¢ jednak wzieta pod uwage ze wzgledu na to,
ze jak ustalono wczesniej, umowa ta zostata waznie zawarta, a zarzut naruszenia
art. 58 § 3 k.c. i przepisdw z nim zwigzanych okazat sie niezasadny.

W pozostatym zakresie pozwana twierdzita, ze nie miata zadnej mozliwosci
korzystania z gruntu w okreslonym w umowie celu prowadzenia dziatalnosci
produkcyjno - ustugowej, wobec niemoznosci zabudowania jej jakimikolwiek
obiektami. Wskazywata na razgce wygorowanie optat rocznych wynikajgce
z nierzetelnej wyceny nieruchomosci, ktérg kwestionowat réwniez powdd
wystepujac w roli pozwanego w réwnolegtym procesie o ztozenie oswiadczenia woli
na podstawie art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Do skargi kasacyjnej dotgczyta dwie opinie
Komisji Arbitrazowej przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych z dnia 21 listopada 2016 r., zgodnie z ktorymi operaty szacunkowe
stanowigce podstawe aktualizacji dochodzonych przez powoda optat rocznych,
zawieraty btedy stanowigce naruszenie przepisow prawa i nieprawidtowosci,
uniemozliwiajgce uznanie przydatnosci tych operatéw do celéw, w jakich zostaty
sporzgdzone.

Z zarzutem naruszenia art. 5 k.c. pozwana powigzata zarzuty naruszenia
prawa procesowego, dotyczgce btednej oceny mocy wigzacej wyroku Sagdu
Apelacyjnego w W. z dnia 9 Ilutego 2016 r. oddalajgcego powoddztwo
0 zobowigzanie powoda, wystepujgcego w procesie zakonczonym tym wyrokiem
w roli pozwanego, do zitozenia oswiadczenia woli (art. 365 k.p.c.). Uchybienie
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to w przekonaniu pozwanej doprowadzito do niezasadnego oddalenia jej wnioskéw
dowodowych ztozonych w postepowaniu apelacyjnym.

Przepis art. 5 k.c. pozwala na odmowe udzielenia ochrony prawu
podmiotowemu w zwigzku z okolicznosciami, ktére czynityby takg ochrone
nieakceptowalng ze wzgledu na racje aksjologiczne lub funkcjonalne, oparte na
powszechnie uznanych w spoteczenstwie wartosciach. Ustawowy i obligatoryjny
charakter optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nie sprzeciwia sie
siegnieciu do klauzuli naduzycia prawa podmiotowego, podobnie jak okolicznos$c,
ze optata ta jest nalezna podmiotowi publicznemu. Ocena, czy istniejg ku temu
podstawy, musi by¢ wszechstronna i uwzgledniaé catoksztatt zachowan stron.
Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika, ze znaczenie w tej mierze mogg miec
m.in. prawne i faktyczne mozliwosci korzystania z gruntu (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 lutego 2002 r., | CKN 1516/99, OSNC 2003, nr 2, poz. 23),
na ktére wptyw mogg miec dziatania wtasciciela podejmowane nie tylko w sferze
dominium, lecz takze imperium (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 28 listopada
2014 r., | CSK 735/13, niepubl., z dnia 29 wrzeénia 2017 r., V CSK 618/16, niepubl.
i z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 46/17, niepubl.).

Konieczno$¢ dokonania oceny w kontekscie art. 5 k.c. wymaga odpowiednio
precyzyjnych ustalen faktycznych, pozwalajgcych na jej sformutowanie. W zwigzku
z tym nalezato zauwazy¢, ze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, przyjawszy
zwigzanie prawomocnym wyrokiem Sgadu Apelacyjnego w W. z dnia 9 lutego 2016
r., Sad uznat, ze skoro prawomocnie ustalono, ze powdd nie utracit faktycznej
mozliwosci korzystania z nieruchomosci, to odmienna ocena tej kwestii
w niniejszym postepowaniu jest niedopuszczalna. W dalszej cze$ci uzasadnienia,
rowniez w kontekscie mozliwosci korzystania z obcigzonej uzytkowaniem
nieruchomosci, Sad szeroko powotat fragmenty uzasadnienia wyroku Sagdu
Apelacyjnego z dnia 9 lutego 2016 r., nie wskazujgc wprost, czy wywody te uwaza
za objete mocg wigzaca, czy tez je podziela w nastepstwie samodzielnego osgdu.
W koncowej czesci uzasadnienia, odnoszgc sie do art. 5 k.c., Sgd stwierdzit
natomiast, ze to, czy pozwana mogta zasadnie zakfadac, ze bedzie mogta
korzysta¢ z nieruchomosci zgodnie z charakterem prowadzonej przez nig

dziatalnosci gospodarczej, powinno podlega¢ ponownej ocenie w Swietle
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zgtoszonego przez pozwang zarzutu naruszenia art. 5 k.c. Uznat, ze skoro
pozwana nie wykazata, iz na nieruchomosci byta realizowana inwestycja drogowa,
to oznacza, ze mogta ona korzystac z nieruchomosci zgodnie z umowa.

W ocenie Sgdu Najwyzszego taki sposéb zredagowania uzasadnienia
stwarzat watpliwosci co do granic, w jakich Sgd Apelacyjny rzeczywiscie przyjat
zwigzanie wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w (...) z dnia 9 lutego 2016 r., a w jakich
sformutowat samodzielng wypowiedz jurysdykcyjna.

Moc wigzgca prawomocnego wyroku obejmuje ustalenia, ktore w zwigzku
z podstawg sporu stanowity przedmiot rozstrzygniecia (art. 366 w zwigzku z art.
365 k.p.c.). Przedmiot ten nalezy postrzegac¢ przez pryzmat zgdania pozwu i faktow
przytoczonych w celu jego uzasadnienia (art. 187 § 1 pkt 1 i 2 w zwigzku z art. 321
§ 1 k.p.c.). Poza granicami mocy wigzgcej pozostaje ocena dowoddéw
przeprowadzonych w prawomocnie rozstrzygnietej sprawie i stanowigce jej
konsekwencje ustalenia faktyczne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
13 pazdziernika 2017 r., | CSK 46/17, niepubl. i powotane tam orzecznictwo).
W niniejszej sprawie Sad Apelacyjny nie byt wiec zwigzany oceng dowodow
dokonang w postepowaniu zakonczonym wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w W. z dnia
9 lutego 2016 r., chociazby przedmiotem oceny miaty byC te same $rodki
dowodowe. Na marginesie nalezatlo dostrzec, Ze przedmiot procesu
rozstrzygnietego uprzednim wyrokiem Sagdu Apelacyjnego byt zasadniczo
odmienny w zestawieniu z przedmiotem niniejszego postepowania, w zwigzku
z czym réwniez materiat dowodowy podlegat w nim ocenie pod innym kgtem.

Zarzut naruszenia art. 365 § 1 k.p.c., podobnie jak inne zarzuty wypetniajgce
druga podstawe kasacyjng (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.), wymaga do swojej
skutecznosci powigzania miedzy naruszeniem prawa, a wptywem na wynik sprawy.
W niniejszej sprawie, majgc na wzgledzie watpliwosci co do granic przyjetego przez
Sad Apelacyjny zwigzania, wplywu takiego nie mozna byto wykluczyc.
W postepowaniu apelacyjnym pozwana sformutowata wnioski dowodowe dotyczgce
mozliwosci faktycznego korzystania z gruntu i sposobu zachowania sie powoda
w rownolegle toczgcym sie procesie, ktére miato polega¢ na kwestionowaniu
sporzgdzonej w nim wyceny wartosci prawa uzytkowania wieczystego opiewajgce;j

na kwote istotnie nizszg, niz wycena stanowigca podstawe ustalenia optat rocznych
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dochodzonych przez powoda. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynikato,
aby Sad Apelacyjny uznat te wnioski za spéznione (art. 381 k.p.c., art. 207 § 6
iart. 217 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.) lub dotyczgce faktow niemajgcych
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Fragment uzasadnienia, ktory
odnosit sie do oddalonych wnioskéw dowodowych, odwotywat sie jedynie do
wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 9 lutego 2016 r. oraz do przepisu art. 365 k.p.c.,
ktory jednak - jak wyjasniono wczesniej - nie mogt mie¢ zastosowania.

Zarzut naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. nalezalo w konsekwencji uzna¢ za
trafny i prowadzgcy do uchylenia zaskarzonego wyroku.

Zastrzec jednak trzeba, ze ocena ustalen w zakresie mozliwosci korzystania
z gruntu w kontekscie art. 5 k.c. wymaga skonfrontowania z tym, czy uzytkownik
wieczysty, ktory nabyt prawo uzytkowania wieczystego od pierwotnego uzytkownika,
wiedziat lub powinien wiedzie¢ w chwili nabycia o ewentualnych ograniczeniach
w tym zakresie, a takze, czy podjety przez uzytkownika sposdb zagospodarowania
gruntu nie zwiekszyt ciezaru tych ograniczen. Wiedza o ograniczeniach
w korzystaniu z nieruchomosci, wynikajgcych z zatozen planistycznych gminy,
implikuje okreslony stopien ryzyka zwigzany z nabyciem prawa uzytkowania
wieczystego. Ryzyko to podlega zazwyczaj uwzglednieniu na ptaszczyznie ceny.
Wylgcza to co do zasady traktowanie ograniczen mozliwosci korzystania z gruntu,
o ktérych uzytkownik wiedziat lub powinien wiedzie¢ nabywajgc prawo, jako
podstawy odwotania sie do art. 5 k.c. (por. powotany juz wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 26 lutego 2002 r., | CKN 1516/99, w ktorym potozono nacisk na to, czy
ograniczenie Kkorzystania z gruntu byto jawne wobec uzytkownika). Wage
Swiadomosci ograniczen w Kkorzystaniu z nieruchomosci i zwigzang ztym
obiektywng zasadnoS¢ oczekiwan co do mozliwosci jej przysziego
zagospodarowania akcentuje takze Europejski Trybunat Praw Cztowieka na tle art.
1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolno$ci,
sporzgdzonej w Rzymie, dnia 4 listopada 1950 r. (Dz. U. z 1993 r., nr 61, poz. 284)
(por. wyroki Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka z dnia 15 grudnia 2015 r.,
nr 32794/07, Matczyriski przeciwko Polsce, i z dnia 6 lutego 2018 r., nr 36184/13,
Kristiana Ltd. przeciwko Litwie).
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Nie mozna wykluczy¢ znaczenia w kontekscie art. 5 k.c. zachowania
wtasciciela nieruchomosci w innym postepowaniu sgdowym, ktérego strong jest
uzytkownik wieczysty, jesli zachowanie to popadatoby w jaskrawg sprzecznosc¢
z podstawg, na jakiej wiasciciel opiera Zzgdanie zasgdzenia od uzytkownika
wieczystego zalegtych optat. Pod uwage nalezy jednak wzig€ takze to, czy podobny
zarzut niekonsekwencji nie moze byC postawiony uzytkownikowi wieczystemu.
Moze to mie¢ znaczenie wtedy, gdy w jednym postepowaniu uzytkownik wieczysty
zmierza do wykazania mozliwie najnizszej warto$ci nieruchomosci, podczas gdy
w innym postepowaniu sgdowym w jego interesie jest uzyskanie wyceny jak
najwyzszej. Jezeli zastosowanie art. 5 k.c. ma sie wigzaC z twierdzeniami
uzytkownika wskazujgcymi na razgce zawyzenie wartosci nieruchomosci,
a w konsekwencji wysokos$ci optaty, to z uwagi na mozliwos¢ kwestionowania
tej wartosci w odrebnym postepowaniu sgdowym, niezaleznie od zachowan
wtasciciela, uwzglednic trzeba takze postawe uzytkownika wieczystego w zakresie
uruchomienia postepowania pozwalajgcego na weryfikacje wysokosci optaty, w
tym jego zaniechania w tym zakresie i ich przyczyny. Kwestionowanie wartosci
nieruchomosci bedgcej podstawg ustalenia optaty rocznej w sytuacji, w ktorej
uzytkownik wieczysty uprzednio nie zakwestionowat wypowiedzenia dokonanego
przez wtasciciela w zwigzku ze wzrostem tej wartosci, nie moze per se stanowi¢
podstawy do siegania do art. 5 k.c.

Ocen tych nie moégt dokona¢ Sad Najwyzszy z racji koniecznosci usuniecia
konsekwencji uchybien zwigzanych z oceng mocy wigzgcej wyroku Sagdu
Apelacyjnego z dnia 9 lutego 2016 r. Uchybienia te spowodowaty, ze niezaleznie od
trafnosci zarzutdw naruszenia prawa procesowego, nie mozna byto odeprzec
rowniez zarzutu naruszenia art. 5 k.c. Prawidlowe stosowanie przepisu prawa
materialnego wymaga bowiem poczynienia ustalen faktycznych pozwalajgcych na
ocene prawidtowosci jego zastosowania albo odmowy zastosowania (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2003 r., V CKN 1825/00, Biul. SN Izba Cywilna
2003, nr 12, s. 47, z dnia 11 lutego 2004 r., | CK 196/03, niepubl., z dnia 28 maja
2008 r., Il CSK 658/07, niepubl., z dnia 9 stycznia 2015 r., V CSK 133/14, niepubl.,
i z dnia 14 pazdziernika 2016 r., | CSK 707/15, niepubl.).
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Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.

jw

r.g.



