Sygn. akt | CSK 228/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "N." w W.

przeciwko Miastu W.

Z udziatem interwenientdw ubocznych po stronie pozwanej: [...]Jo zobowigzanie do
ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 19 stycznia 2018 r.,

skarg kasacyjny pozwanego i interwenienta ubocznego P. "N." spotki z 0.0. w W.
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w W.

z dnia 26 pazdziernika 2016 r., sygn. akt VI ACa .../10,

uchyla zaskarzony wyrok w pkt | i lll i przekazuje w tym zakresie
sprawe Sadowi Apelacyjnemu w W. do ponownego rozpoznania i
orzeczenia o0 kosztach postepowania apelacyjnego i

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym przez pozwanego miasto W. oraz interwenienta ubocznego - P.
,N.” sp. z 0.0. w W. wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2016 r. Sad Apelacyjny w W.
po rozpoznaniu apelacji powoda Spotdzielni Mieszkaniowej ,N.” w W. od wyroku
czesciowego Sgdu Okregowego w W. z dnia 30 marca 2010 r. zmienit ten wyrok
czesciowo tj. w ten sposoéb, ze zobowigzat miasto W. do ztozenia oswiadczenia
woli nastepujacej tresci: ,Miasto W. oddaje w uzytkowanie wieczyste na 99 lat na
rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej ,N." w W. nieruchomos¢ stanowigcg dziatke o nr
ewidencyjnym 4/5 z obrebu 1-10-27, o powierzchni 10795 m?, potozong przy ulicy
C. wW., opisang w Ksiedze Wieczystej nr [...] prowadzonej przez Sgd Rejonowy
w W. - na cele mieszkaniowe, z obowigzkiem wzniesienia budynku mieszkalno-
handlowo - ustugowego o przewazajgcej funkcji mieszkalnej, w tym rozpoczecia
budowy w terminie 6 lat i zakonczenia jej w terminie 10 lat od daty ustanowienia na
tej nieruchomosci prawa uzytkowania wieczystego, z jednoczesnym obowigzkiem
uiszczenia pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego wynoszacej 15%
wartosci nieruchomosci, tj. 4 266 046,50 zt (cztery miliony dwiedcie szescdziesigt
sze$¢ tysiecy czterdzieSci szes¢ ztotych 50/100) i uiszczania dalszych opfat
rocznych wynoszgcych 1% wartosci nieruchomosci, tj.. 284 403,10 =z
(dwiescie osiemdziesigt cztery tysigce czterysta trzy ztote 10/100) oraz przenosi
na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej ,N." w W. wtasno$¢ naktadow dokonanych na
ww. nieruchomosci i trwale potgczonych z gruntem - za wynagrodzeniem w kwocie
2 519 379 zt (dwa miliony piecset dziewietnascie tysiecy trzysta siedemdziesigt
dziewie¢ ztotych)." Ponadto Sgd Apelacyjny oddalit apelacje powoda w pozostatej
czesci oraz orzekt o kosztach postepowania.

W sprawie tej ustalono, co nastepuje:

W pozwie z dnia 2 stycznia 1997 r. Spétdzielnia Mieszkaniowa ,N.” wW.
wniosta o zobowigzanie pozwanego do ziozenia oswiadczenia woli, iz Gmina U.
(obecnie miasto W.) oddaje jej w uzytkowanie wieczyste na 99 lat dziatki objete
decyzjami o ustanowieniu uzytkowania wieczystego: z dnia 11 kwietnia 1978 r. Nr T
IV 610/2-67-71/78 BB, z dnia 21 sierpnia 1989 r. Nr WG IIl 8224a/102117/89/1048,
z dnia 21 sierpnia 1989 r. Nr WG 1l 8224a/l 0218/89/1033 oraz z dnia 9 marca
1990 r. Nr WG Il 8224a/10215a/89/90, z dnia 9 marca 1990 r. Nr WG Il
8224a/10215c¢/89/90 - bez obowigzku wniesienia pierwszej optaty, przy optacie



rocznej w wysokosci 1% wartosci gruntu oraz przenosi na jej rzecz nieodptatnie
wtasnos¢ znajdujgcych sie na tym terenie obiektow.

Wyrokiem z dnia 20 czerwca 2006 r. Sad Okregowy w W. uwzglednit
roszczenie Spoétdzielni co do dziatki nr 4/6 z obrebu 1-10-27 oraz upowaznit jg
do zatozenia w zastepstwie strony pozwanej ksigg wieczystych dla dziatek
wymienionych szczegétowo w pkt 2 wyroku. Wyrok ten nie zostat zaskarzony i jest
prawomaocny.

Co do innych dziatek objetych Zzgdaniem powddki toczyto sie dalej
postepowanie, w trakcie ktérego zapadaty kolejne wyroki uchylane w ramach
kontroli instancyjnej. Po stronie pozwanej zgtosity interwencje uboczng rdzne
podmioty wnoszac o oddalenie powddztwa - w tym P. ,N.” Sp. zo.o. wW. co do i
dziatek nr 4/4 i 4/5 z obrebu 1-10-27.

Wyrokiem czesciowym z dnia 30 marca 2010 r. Sagd Okregowy w W. oddalit
powodztwo wniesione przeciwko miastu W. o0 zobowigzanie pozwanego do
ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie ustanowienia uzytkowania wieczystego
gruntu oraz przeniesienia wtasnosci budynkéw, innych urzadzen i lokali w zakresie
dziatek 4/4 i 4/5 z obrebu 1-10-27 i dziatek 4/9 i 4/20 z obrebu 1-10-29.

Orzeczenie to =zapadto na tle nastepujgcego stanu faktycznego.
Dziatki ewidencyjne 4/4 i 4/5 z obrebu 1-10-27 oraz dziatki nr 4/20 i z obrebu 1-10-
29 i 4/9 z obrebu 1-10-29 mocg decyzji wstepnej z dnia 11 kwietnia 1978 .
Nr T.IV.610/2- 67-71/78BB zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste na rzecz
Spétdzielni Budowlano Mieszkaniowej ,P.,” ktérej nastepcg prawnym jest
powodowa Spoétdzielnia.

Dziatki nr ew. 4/4 i 4/5 z obrebu 1-10-27 sg uzytkowane przez P. ,N.,” ktory
wybudowat na nich hale targowg. Powodowa Spétdzielnia nie dokonata na nich
zadnych naniesien. Niekwestionowane jest, ze dziatki 4/4/ i 4/5 z obrebu 1-10-27
oraz 4/9 i 4/20 z obrebu 1-10-29 =zostaly objete decyzjg o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego z dnia 11 kwietnia 1978 r. oraz, ze wniosek o przyznanie
tego prawa zostat przez Spotdzielnie zgtoszony przed 31 grudnia 1996 r. Wskazane
wyzej grunty nie zostaty oddane w uzytkowanie powodowej Spoétdzielni, ani na
podstawie umowy w formie aktu notarialnego, ani na podstawie stosownej decyzji

administracyjnej. Przy czym chodzi tu o uzytkowanie nie w sensie faktycznym, lecz



o uzytkowanie w sensie ograniczonego prawa rzeczowego, bo o takim prawie
mowa w art. 204 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst. Dz. U. z 2016, poz. 2147, dalej u.g.n.) Natomiast
uiszczane przez powoda optaty spetniane byly na poczet przysziego prawa
uzytkowania wieczystego, a nie tytutem uzytkowania. Sgd Okregowy stwierdzit tez,
ze w Swietle art. 3 ust. 3 w zw. z ust 2 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (jedn. tekst. Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159, ze
zm.) spoétdzielnie budownictwa mieszkaniowego mogty otrzymywac grunty tylko w
uzytkowanie wieczyste. Oddanie powodowi spornych gruntow w uzytkowanie
bytoby wiec dziataniem contra legem. Z powyzszych wzgledéw powddztwo, co do
tych dziatek podlegato oddaleniu.

Na skutek apelacji powoda sprawa byta rozpoznawana przez Sad
Apelacyjny. Po uzupetnieniu postepowania dowodowego w postepowaniu
apelacyjnym, powod doprecyzowat wioski apelacyjne co do zmiany wyroku Sgdu
| instancji, w tym wniost o stwierdzenie, ze wyrok wydany w tej sprawie zastepuje
umowe o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego i stanowi podstawe wpisu
praw Spoétdzielni, jako uzytkownika wieczystego gruntéow i wiasciciela budynkow
stanowigcych przedmiot odrebnej wtasnosci, do ksigg wieczystych.

Wyrokiem czesciowym z dnia 29 maja 2013 r. Sgd Apelacyjny w W. oddalit
apelacje w zakresie dziatek ewidencyjnych nr 4/5 z obrebu 1-10-27, nr 4/9 z obrebu
1-10-29 i nr 4/20 z obrebu 1-10-29 - uznajgc roszczenie za przedawnione. W
wyniku wniesionej skargi kasacyjnej Sgd Najwyzszy wyrokiem z dnia 16 kwietnia
2015 r. w sprawie | CSK 322/14 uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego i przekazat
sprawe do ponownego rozpoznania.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy przez Sad Apelacyjny w W. strony
podtrzymywaty  dotychczasowe  stanowiska, zas powdd w  pismie
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. doprecyzowat ostateczne wnioski apelacyjne
z uwzglednieniem wynikow postepowania dowodowego przeprowadzonego w toku
postepowania apelacyjnego.

Uwzgledniajgc czesciowo apelacje powoda Sad Il instancji podzielit ustalenia
faktyczne Sadu Okregowego, jednakze stwierdzit, ze wymagaty one w toku

postepowania apelacyjnego uzupetnienia. Sgd Apelacyjny podzielit rowniez ocene



prawng Sadu Okregowego co do braku przestanek do uwzglednienia powddztwa
w oparciu o tresc¢ art. 204 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Sad Apelacyjny zauwazyt, Zze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
zaprezentowano stanowisko, Zze decyzje ostateczne o oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste, wydane przed wejsciem w zycie ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowig nadal podstawe zawarcia
umowy o uzytkowanie wieczyste. Podkreslit takze, ze ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami precyzujgc w przepisach przejsciowych przestanki uregulowania
praw dotychczasowych posiadaczy gruntdw nie naruszata praw juz nabytych.

Nie jest sporne na obecnym etapie postepowania, ze nieruchomosci objete
wyrokiem czesciowym Sgdu Okregowego wchodzity w sktad nieruchomosci,
ktérych dotyczyta decyzja o ustanowieniu uzytkowania wieczystego z 11 kwietnia
1978 r. nr T IV.610/2-67-71/78/BB. Decyzja ta obejmowata tereny objete lokalizacjg
inwestycji nr 171/73 z dnia 27 czerwca 1973 r. wydang przez Wydziat Urbanistyki
i Architektury Urzedu i oznaczonej na wyrysie mapy sytuacyjno-wysokosciowej
osiedla mieszkaniowego U. Ks. Rob. 21-613/75 z3 stycznia 1976 r. W
uzasadnieniu wskazano, iz decyzja okreslajgca doktadng powierzchnie zostanie
wydana po opracowaniu planu geodezyjnego, a podpisanie umowy notarialnej
nastgpi w ciggu 2 miesiecy od daty urzgdzenia ksiegi wieczystej dla nieruchomosci.
Teren zostat oddany spétdzielni w celu wybudowania osiedla mieszkaniowego.

Sad Apelacyjny przyjat, powotujgc sie na stanowisko wyrazone przez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 28 listopada 2014 r. | CSK 657/13 oraz
przywotanych w tym wyroku orzeczeniach, ze do roszczen o ustanowienie
uzytkowania wieczystego dla osob, ktdre uzyskaty wczesniej decyzje lokalizacyjne
na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub Gminy stosuje
sie zgodnie z art. 118 k.c. 10 - letni termin przedawnienia. Wymagalnosc
i przedawnienie tego typu roszczen ustala sie przy zastosowaniu regut okreslonych
w art. 120 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Majgc to na wzgledzie zwrdcit uwage,
ze decyzja wstepna z 11 kwietnia 1978 r. Nr T. IV. 610/2- 67-71/78 BB,
nie precyzowata terminu, kiedy ma zosta¢ zawarta umowa. W tej sytuacji uznat,
ze nalezy przyjacC, iz bieg terminu rozpoczat sie w chwili, w ktérej swiadczenie

powinno by¢ spetnione, gdyby wierzyciel wezwat dtuznika do wykonania



zobowigzania w najwczesniej mozliwym terminie. Majgc na uwadze powyzsze Sad
Apelacyjny stwierdzit, ze termin biegu przedawnienia roszczehn wynikajgcych
z decyzji z 1978 r. rozpoczat sie najwczesniej z koncem kwietnia 1982 r. i w 1992 r.,
gdyz Gmina swoimi oswiadczeniami zawartymi w decyzjach z sierpnia 1989 r.
imarca 1990 r.,, a przede wszystkim w porozumieniu zawartym z powodowg
Spotdzielnig z dnia 24 kwietnia 1992 r., uznata prawo powodki do ustanowienia na
jej rzecz uzytkowania wieczystego terenow objetych decyzjg z 1978 r.,, a tym

samym przerwata termin przedawnienia.

Gdyby nawet przyjaé, iz roszczenia wynikajgce z decyzji z 1978 r.
ulegly przedawnieniu, to oswiadczenia zawarte w porozumieniu z 1992 r. mogag
by¢ uznane, w ocenie Sadu Apelacyjnego, za zrzeczenie sie zarzutu
przedawnienia, bowiem przedstawiciele gminy mieli swiadomosc¢ wieloletnich
opoOznien w regulacji stanéw prawnych, wskazali wyraznie daty wydanych decyzji
administracyjnych, a mimo to zdecydowali sie zado$Cuczyni¢ roszczeniom
Spoétdzielni. Podobne stanowisko przedstawiciele i upowaznieni pracownicy
Gminy wyrazali w pismach kierowanych do powodki w latach 1995 - 1996 r.
w odpowiedzi na jej wnioski, w ugodzie z 3 czerwca 1998 r., a Rada Gminy -

w uchwale z 18 kwietnia 2000 r.

Wprawdzie czes¢ ww. dokumentéw zostata ztozona przez strone powodowg
dopiero w toku postepowania apelacyjnego, ale réwniez zarzut przedawnienia
zostat podniesiony dopiero w toku postepowania apelacyjnego, wobec czego
dowodow tych nie mozna uznac za spéznione. W konsekwencji - wobec wniesienia

pozwu w styczniu 1997 r. - roszczen spoétdzielni nie mozna uznac za przedawnione.

Sad Apelacyjny, majgc powyzsze na wzgledzie uznat, ze powodowej
Spétdzielni przystuguje roszczenie o ustanowienie na jej rzecz uzytkowania
wieczystego do nieruchomosci stanowigcych dziatki o nr ewid. 4/5 z obrebu 1-10-27,
dziatki 4/9 z obrebu 1- 10-29, dziatki 4/20 z obrebu 1-10-29. Zdaniem Sadu
istniejg jednak zasadnicze réznice w sytuacji faktycznej i prawnej dziatki o nr 4/5

z obrebu 1-10-27 i pozostatych dziatek.

Podstawowe znaczeniem w opinii Sadu Apelacyjnego ma to, ze

nieruchomo$¢ oznaczona, jako dziatka o nr 4/5 w istocie jest nieruchomoscig



niezabudowang. Zauwazyt, ze Spoétka P. ,N.” rozpoczeta na niej w 1998 r. budowe,
ale nie zostata ona zakonczona, a wydane pozwolenia na budowe wygasty. Dla
tego terenu nie jest obecnie sporzgdzony plan zagospodarowania przestrzennego,
a jak wynika z decyzji o warunkach zabudowy wydanej na wniosek powddki w toku
procesu - na nieruchomosci mozliwa jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
Spétka P. ,N.” nie ma uprawnieh do nabycia prawa uzytkowania wieczystego do tej
nieruchomos$ci, weszta w jej posiadanie na podstawie umowy najmu zawartej
z powodowg spotdzielnig w 1998 r., a nastepnie wobec wypowiedzenia tej umowy
przez spétdzielnie z powodu nieptacenia czynszu dzierzawnego - Spétka zawarta
umowe dzierzawy z pozwanym miastem W. Nie mozna wobec tego uznac,
aby posiadata skuteczne wobec powddki prawa do tej nieruchomosci niweczgce

roszczenia powodki.

Majgc powyzsze ustalenia i oceny na uwadze Sad Apelacyjny uwzglednit
roszczenie strony powodowej w zakresie nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 4/5
z obrebu 1-10-27. Zwrdcit uwage, ze brak podstaw do uznania, ze roszczenie
to jest oparte na przepisach przejsciowych ustawy o gospodarce nieruchomosciami
tj. art. 204 i 208 u.g.n., brak podstaw prawnych do powddka nie moze
wiec byC zwolniona z pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.
Decyzja z 1978 r. nie zawierata zadnych postanowien w tej kwestii. Wprawdzie
w ugodach i porozumieniach zawieranych przez strony w latach 90-tych pojawiajg
sie uzgodnienia dotyczgce pierwszej optaty, ale byty one zawierane w innym stanie
prawnym. Uchwata Rady Gminy z 2000 r. przewidywata zwolnienie Spotdzielni
Z pierwszej optaty, ale potem w kolejnych uchwatach Rada Gminy w ogéle zmienita
stanowisko co do oddania tego terenu powodowej Spotdzielni mieszkaniowe;.
W ocenie Sadu Apelacyjnego, skoro do ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego dochodzi w chwili obecnej, to nalezy stosowacC aktualne przepisy

ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak i przepisy kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza witascicielowi gruntu
optate roczng. Uzupetnieniem tego przepisu jest art. 71 ust. 1 u.g.n., wedtug
ktérego za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie

pierwszg optate i optaty roczne. Przepisy szczegotowe dotyczgce optat z tytutu



uzytkowania wieczystego zamieszczone sg w art. 67-81 u.g.n. Majg one charakter

bezwzglednie obowigzujacy jako przepisy iuris cogentis.

Wysokos¢ stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego zostata uzalezniona od okreSlonego w umowie celu, na jaki
nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Wiasciwy organ
moze udzieli¢ bonifikaty z optat pierwszej i rocznych, ale w niniejszej sprawie
nie wykazano, aby Spoétdzielnia otrzymata jakgs bonifikate. Zgodnie z art. 72 ust. 2
u.g.n. stawka procentowa pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi
od 15% do 25% ceny nieruchomos$ci gruntowej. Zgodnie z ust. 2 pkt 4 tego
artykutu wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomosc¢
gruntowa zostata oddana, i wynosi za nieruchomosci gruntowe oddane na cele

mieszkaniowe - 1% ceny.

Art. 73 ust. 1 tej ustawy przewiduje, ze jezeli nieruchomos¢ gruntowa zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowg optaty
rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktory w umowie o oddanie w uzytkowanie
wieczyste zostat okreslony, jako podstawowy. W niniejszej sprawie majgc
na uwadze, ze przedmiotowy grunt przeznaczony jest na cele mieszkaniowe,
nalezy ustaliC pierwszg optate z tytutu uzytkowania wieczystego na 15% ceny

nieruchomosci, zas kolejne optaty roczne - na 1%.

Zgodnie z trescig art. 235 k.c. nalezato jednoczesnie przenie$¢ na powoda
wtasnos$¢ znajdujgcych sie na tej nieruchomosci urzgdzen trwale potgczonych
z gruntem, ktorych wartosS¢ zostata ostatecznie okreslona przez biegtego na kwote
2519 379 zt. Wiascicielem tych urzgdzen, jako trwale zwigzanych z gruntem
jest aktualny wtasciciel gruntu, tj. miasto W. zgodnie z trescig art. 48
k.c. (niezaleznie od tego, ze to dzierzawca dokonat naktadéw na nieruchomos¢),
dlatego tez przeniesienie wiasnosci tych urzadzen powinno nastgpic
za jednoczesng zaptatg kwoty odpowiadajgcej ich wartosci. W ramach niniejszego
postepowania nie mozna zasadzi¢ zwrotu wartosci tych urzadzen interwenientowi
ubocznemu, to miasto W. powinno sie rozliczy¢ ze swoim dzierzawcag, tym bardziej,

iz wobec oddania nieruchomosci na cel zwigzany z budownictwem mieszkaniowym,



umowa dzierzawy nie bedzie mogta dalej trwac. Zgodnie z art. 239 k.c. okreslono
takze zgodnie z wnioskiem powoda inne elementy umowy okreslajgce sposob

korzystania z gruntu.

Wobec odmiennego od wniosku powoda uksztattowania treSci umowy,
w szczegolnosci co do zwolnienia z pierwszej optaty, nie byto mozliwe okreslenie

W orzeczeniu opartym na tresci art. 64 k.c., iz zastepuje ono umowe.

Pozwany w skardze kasacyjnej zarzucit: |. Naruszenie przepisow
prawa materialnego przez btedng jego wykfadnie lub niewtasciwe zastosowanie,
tji.. 1) art. 353 k.c., art. 354 k.c. w zw. z decyzjg T.IV.610/2-67- 71/78/BB z dnia
11 kwietnia 1978 r. Naczelnika Dzielnicy W. w W. o przekazaniu Spoétdzielni
Budowlano-Mieszkaniowej ,P." w celu budowy osiedla mieszkaniowego terenéw w
obecnej Dzielnicy U. w W., wydanej na podstawie art. 3 ustawy z dnia 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz.
159, z 1972 r. Nr 27, poz. 193 iz 1974 r. Nr 14, poz. 84) polegajace na
nieprawidtowej subsumcji stanu faktycznego, ergo niewtasciwym zastosowaniem
tych przepisébw poprzez przyjecie, ze na podstawie ww. decyzji powstato
zobowigzanie pomiedzy stronami procesu, ipowodowi stuzy roszczenie
cywilnoprawne o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego odnosnie dz. ew. nr
4/5 z obrebu 1-10-27, gdyz dziatka taka wowczas nie istniata, a decyzja wobec
braku planu geodezyjnego tego terenu zakreslata jedynie orientacyjny obszar
potozony pomiedzy projektowanymi ulicami: [...], iwtakim ksztatcie byta
niewykonalna; 2) art. 235 k.c. w zw. z decyzjg T.IV. 610/2-67-71/78/BB z dnia 11
kwietnia 1978 r. Naczelnika Dzielnicy W. w W., ktéra nie przewidywata sprzedazy
budynkow znajdujgcych sie na gruntach stanowigcych przedmiot decyzji, ani
zadnych urzgdzen wzniesionych przez podmioty trzecie na podstawie statych
pozwoleh na budowe, a jedynie przeniesienie na wtasnos¢ spotdzielni budynkéw
przeznaczonych do rozbiorki; na podstawie art. 235 k.c. niewtadciwie stosujgc ten
przepis, zobowigzano pozwanego do przeniesienia na rzecz powoda wiasnosci
naktadéw poczynionych na podstawie statego pozwolenia na budowe przez
interwenienta ubocznego; 3) art. 239 k.c., art. 29 i 72 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2016.2147 t.j. ze zm.) zwang dalej

u.g.n., w zwigzku z art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., w zw. z art. 187 § 1 k.p.c. przez
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uksztattowanie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz powoda na zasadach
woluntarystycznie przyjetych przez sad, nie wynikajgcych z decyzji administracyjnej
z dnia 11 kwietnia 1978 r., ktorg sad byt zwigzany, a ponadto na warunkach, o ktére
powdd nigdy nie wnosit, ani w pozwie z dnia 2 stycznia 1997 r., ani pdzniej -
wielokrotnie zmieniajgc swoje zgdanie; 4) art. 35 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2013.1222 t.j. ze zm.) dalej zwang u.s.m.,
przez pominiecie przepisdw okreslajgcych zasady uwilaszczenia spotdzielni
mieszkaniowych; 5) art. 37 § 1 u.g.n uznajgcym przetarg jako podstawowg zasade
ustanawianie prawa uzytkowania wieczystego w zw. z art. 165 ust. 1 Konstytuciji
Rzeczypospolitej Polskiej; 2) art. 117 § 2 k.c. i 118 k.c. w zw. z art. 33 k.c. sprzed
nowelizacji w 1990 r. przez niewlasciwe ich zastosowanie oraz art. 117 k.c.,
art. 124 § 2 k.c. w zw. z art. 203 § 2 k.p.c. przez niewtasciwg wyktadnie oraz art.
241 u.g.n. w konsekwencji czego nie uwzgledniono, iz roszczenie ulegto

przedawnieniu a nawet wygasto.

II. Naruszenie przepiséw postepowania majgcych istotny wptyw na wynik
sprawy, polegajagce na: 1) naruszeniu art. 381 k.p.c. i art. 382 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. przez notoryczne dopuszczanie przez sad Il instancji rozlegtego materiatu
dowodowego wbrew prekluzji dowodowej i nieistnieniu przestanek jg wytgczajgcych;
2) naruszeniu art. 383 k.p.c. w zw. z art. 193 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c,,
w wyniku rozpoznania zmienionego powodztwa na etapie apelacji (zgdanie
odptatnego przeniesienia naniesien poczynionych na podstawie statego pozwolenia
na budowe przez interwenientdw ubocznych), co w konsekwencji bytlo nowym
roszczeniem i na tym etapie postepowania objetym negatywng przestankag
procesowg w postaci przedawnienia; 3) naruszeniu art. 321 k.p.c. w zw. z art. 187
k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., w wyniku czego doszio do wyrokowania ponad
zgdanie powoda; 4) naruszeniu art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.,
w wyniku czego doszto do razgcej obrazy prawomocnego wyroku Sadu
Okregowego w W. z dnia 20.06.2006 r. (pierwszy czesciowy wyrok w tej sprawie); 5)
naruszenie art. 203 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednienie
skutkéw materialnoprawnych cofniecia pozwu przez powoda, a w konsekwencji
pominiecie negatywnej przestanki procesowej w postaci przedawnienia, a nawet

wygashniecia roszczenia powoda, 6) naruszeniu art. 328 k.p.c. § 2 k.p.c. w zw. z art.
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391 § 1 k.p.c. polegajgce na pominieciu podstawy prawnej rozstrzygniecia, ktora

uzasadniataby taki wyrok.
Interwenient uboczny w swojej skardze kasacyjnej zarzucit:

|. Naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. 1) art. 239 k.c. w zw. z art.
20 ust. 2 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159, z 1972 r. Nr 27, poz. 193 iz 1974 r.
Nr 14, poz. 84) w zw. z art. 107 § 1 k.p.a.: a) zd. 1 ze wzgledu na brak
rozstrzygniecia w decyzji T.IV.610/2- 67-71/78/BB z dnia 11 kwietnia 1978 r.
Naczelnika Dzielnicy W. w W. o obowigzku ustanowienia na rzecz jej adresata
uzytkowania wieczystego okreslonej nieruchomosci; b) ze wzgledu na zawarcie w
oswiadczeniu woli, ktére obowigzana jest zgodnie z wyrokiem ztozy¢ pozwana,
istotnych elementoéw sprzecznych z trescig, albo nieobjetych trescig decyzji
T.IV.610/2-67-71/78/BB z dnia 11 kwietnia 1978 r. Naczelnika Dzielnicy W. w W.; 2)
art. 235 k.c. wzw. z art. 20 ust. 1i 2, art. 12 ust. 1 pkt 1-3 i art. 14 ust. 1 ustawy z
dnia 14.VII. 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969 r.
nr 22, poz. 159) oraz w zwigzku z art. 107 § 1 k.p.a. w zw. z zobowigzaniem
pozwanej do przeniesienia na powodke wiasnosci rozpoczetej budowy;

Il. Naruszenie prawa procesowego majgcego istotny wptyw na wynik sprawy,
tj.: 1) art. 398%° k.p.c. na skutek pominiecia przez Sad Apelacyjny dokonanej przez
Sad Najwyzszy wyktadni art. 382 k.p.c. w odniesieniu do pojecia materiatu
zebranego w sprawie; 2) art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 386 § 1 na skutek
niewyjasnienia, jakim przepisom prawa uzasadniajgcym zmiane wyroku uchybit
Sad pierwszej instancji oddalajgc powddztwo w rozpoznawanej sprawie; 3) art. 321
w zw. z art. 378 § 1 cz. | i 187 § 2 pkt 2 k.p.c. na skutek rozpoznania
z wtasnej inicjatywy roszczen powodki, jako wynikajgcych ,wprost z decyzji
T.IV.610/2-67-71/78/BB z dnia 11 kwietnia 1978 r.” skutkiem czego miata miejsce
niedopuszczalna zmiana pozwu, ktéra: a) nie zostata wywotana przez powddke,
lecz przez Sad Apelacyjny, b) miata miejsce na etapie apelacji, podczas
gdy w obiegu prawnym istniat nieprawomocny wyrok Sgdu pierwszej instancji,
C) naruszata konstytucyjne zasady prawa do sprawiedliwego procesu oraz
podstawowe zasady postepowania cywilnego, a mianowicie zasade bezstronnosci
Sadu, kontradyktoryjnosci oraz dyspozycyjnosci; 4) art. 383 zd. 1 w zw. z art. 378
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§1iwzw. 187 § 1 pkt 1 oraz w zw. z art. 5 k.p.c. na skutek wydania w dniu
11 wrzesnia 2012 r., postanowienia, w ktérym Sad Apelacyjny zobowigzat
petnomocnika powddki do sprecyzowania wniosku apelacji przez wskazanie
wszystkich istotnych elementéw o$wiadczenia woli pozwanego, zgodnie
z zasadami ujawniania w ksiegach wieczystych prawa uzytkowania wieczystego
i wlasnosci budynkéw w ksiegach wieczystych; 5) art. 321 k.p.c. w zw. z art. 187
k.p.c. i wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. na skutek wyrokowania ponad zgdanie powddki;
6)art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 386 § 1 k.p.c na skutek niewskazania
w zaskarzonego wyroku podstawy prawnej zobowigzania pozwanej do ztozenia
oswiadczenia o przekazaniu powddce w uzytkowanie wieczyste dziatki nr 4/5
z obrebu 1-10-27, a takze nie wskazaniu podstawy prawnej i niewyjasnieniu
przyczyn, dla jakich tres¢ orzeczonego zobowigzania rozni sie od tresci decyzji
administracyjnej na podstawie, ktérej Sad Apelacyjny rozpoznawat roszczenia
powodkKi.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Powodowa Spétdzielnia w pozwie wnosita o zobowigzania pozwanej
Gminy do zilozenia oswiadczenia woli o oddaniu powddce w uzytkowanie
wieczyste na 99 lat miedzy innymi nieruchomosci objetych decyzjg o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego z dnia 11 kwietnia 1978 r. Nr T IV 610/2-67-71/78 BB,
bez obowigzku wniesienia pierwszej optaty, przy optacie rocznej w wysokosci 1%
wartosci gruntu oraz przeniesienia na jej rzecz nieodptatnie wtasnos¢ znajdujgcych
sie na tym terenie obiektow. Jak ustalit Sgd Apelacyjny z nieruchomosci tej
wydzielono dziatke 4/5, ktérej dotyczy zaskarzony wyrok. Ponadto Sad ten przyjat,
ze ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz powodki nie nastepuje
na podstawie art. 204 lub 208 u.g.n. oraz, ze z jednej strony nieruchomos¢ ta jest
w istocie niezabudowana, a z drugiej strony, ze ze Spdtka P. ,N.” rozpoczeta na niej
w 1998 r. budowe, ale nie zostata ona zakonczona, a wydane pozwolenia na
budowe wygasty.

Powoddka wnosi, aby orzeczenie sgdu zastgpito oswiadczenie woli
pozwanej Gminy, ktérego skutkiem ma by¢ ustanowienie na jej rzecz prawa
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do dziatki 4/5, na okreslonych warunkach.

Podstawg prawna dla takiego roszczenia jest art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.
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Zgodnie z tymi przepisami orzeczenie sgdu moze by¢ wydane, jezeli stwierdza
obowigzek danej osoby ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli. Nie ulega
watpliwosci, ze taki obowigzek ztozenia oswiadczenia woli moze takze wynikac
z decyzji administracyjnej. Podstawowym warunkiem uwzglednienia powodztwa
opartego na art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. jest wobec tego, aby decyzja
administracyjna stwarzata podstawy dla sprecyzowania oswiadczenia woli, ktore
ma byC zastgpione orzeczeniem sgdu. Powddka wnosi 0 zastgpienie orzeczeniem
sgdu oswiadczenia woli pozwanej, ktérego skutkiem ma by¢, ustanowienie przez
pozwang Gmine na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego okre$lonej
nieruchomosci. Decyzja, z ktorej ma wynika¢ taki obowigzek powinna wobec tego
okresla¢ wszystkie elementy stosunku prawnego, ktéry ma zosta¢ uksztattowany
orzeczeniem sgdu, zastepujgcym oswiadczenie woli pozwanej Gminy. Orzekajgce
w sprawie sady ustality, ze decyzja taka okreslita strony tego stosunku, ktorymi
sg nastepcy prawni pierwotnych adresatéw decyzji; powddka i pozwana Gmina.
Natomiast pozostaje do wyjasnienia, czy stwarza ona dostateczne podstawy do
ustalenia, czego ma dotyczy¢ zachowanie pozwanej Gminy.

Z ustalen Sadu Apelacyjnego wynika, ze decyzja z 11 kwietnia 1978 r. Nr T
IV 610/2-67-71/78 BB byfta decyzjg wstepng, a wyodrebnienie z niej dziatki 4/5
nastgpito dopiero decyzjami z marca 1990 r. W tej sytuacji, skoro roszczenie
powddki nie znajduje oparcia w art. 204 lub 208 u.g.n. brak podstaw do
stwierdzenia, ze ze wspomnianej decyzji z dnia 11 kwietnia 1978 r. wynika
roszczenie o ustanowienie na rzecz powodki uzytkowania wieczystego konkretnej
dziatki. Nawet przyjmujgc, ze przedmiot Swiadczenia zostat sprecyzowany w
decyzjach z 1990 r. to rysuje sie kolejny problem, co do okreslenia tego
Swiadczenia. Jezeli przyjaé, ze dziatka 4/5 zostata zabudowana przez osobe trzecia,
co ustalit Sgd Apelacyjny i co znalazto wyraz w sentencji zaskarzonego wyroku, to
brak jakichkolwiek podstaw do uznania, ze z decyzji z dnia 11 kwietnia 1978 r. lub
dalszych decyzji wynikat obowigzek pozwanej Gminy przeniesienia wtasnosci
poczynionych przez osobe trzecig (interwenienta ubocznego) naktadow trwale
zwigzanych z gruntem na powodowg Spotdzielnie.

W tej sytuacji uznac nalezy, ze skoro decyzja administracyjna nie zawierata

jakiejkolwiek wzmianki na temat obowigzku przeniesienia na powodke budynkdéw
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i innych urzadzen, brak byta podstawy prawnej do zobowigzywania pozwanej
Gminy do takiego swiadczenia. Wbrew stanowisku, wyrazonym w zaskarzonym
wyroku, podstawg takg nie jest art. 235 k.c. Przepis ten nie naktada zadnego
obowigzku w zakresie przeniesienia odptatnie na rzecz uzytkownika wieczystego
wlasnosci nakfadéw trwale zwigzanych z nieruchomoscig. Podkresla on tylko,
ze wtasnos¢ budynkédw i innych urzgdzen wzniesionych na gruncie przez
uzytkownika wieczystego stanowi jego witasnos$¢, co dotyczy takze budynkdéw
i urzgdzen nabytych przez uzytkownika wieczystego przy zawarciu umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezy uznaé, ze decyzja administracyjna
z dnia 11 kwietnia 1978 r. ani dalsze decyzje odnoszace sie do nieruchomosci,
z ktorej wyodrebniono dziatke 4/5, nie zawieraly dostatecznej podstawy
do okreslenia swiadczenia pozwanej Gminy w takim zakresie jak to przyjgt Sad
Apelacyjny w zaskarzonym wyroku. Decyzja ta nie tylko nie wskazywata
precyzyjnie nieruchomosci, na ktérej ma by¢ ustanowione uzytkowanie wieczyste,
ale nie zawierata zadnych innych danych pozwalajgcych okresli¢, na jakich
warunkach to prawo ma pozwana Gmina ustanowié. Skoro brak podstaw, aby
podstawowe warunki zwigzane z ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego
wywodzi¢ z szczegolnych przepiséow prawa (art 204 lub 208 u.g.n.) za pozbawione
podstaw prawnych uznac¢ nalezy, ze w tym zakresie petng swobode ma sad, ktory
okresla te warunki na podstawie przepiséw wskazujgcych dozwolone zachowanie
jednostki samorzadu terytorialnego ustanawiajgcej prawo uzytkowania wieczystego.
Sad wydajgcy orzeczenie na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. moze jedynie
stwierdzi¢ istniejgcy obowigzek, wynikajgcy z umowy lub decyzji administracyjnej,
ewentualnie wprost z przepisu prawa, jak w przypadku art. 204 i 208 u.g.n.
W zaskarzonym wyroku sgd wykroczyt zas poza zakreslone mu w tych przepisach
kompetencje i bez wyraznej podstawy prawnej zastgpit orzeczeniem oswiadczenie
woli pozwanej Gminy, gdy obowigzek ztozenia takiego o$wiadczenia nie wynikat,
ani z decyzji administracyjnej, ani z przepiséw prawa.

Uzasadnione wobec tego okazaty sie zarzuty zawarte zaréwno w skardze
kasacyjnej pozwanej jak i interwenienta ubocznego naruszenia prawa materialnego

tj art. 354 k.c., a takze art. 235 k.c. Wobec braku podstaw do okreslenia
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Swiadczenia pozwanej w decyzji administracyjnej zostat takze naruszony art. 64 k.c.
i art. 1047 k.p.c. skoro sgd orzekt o obowigzku zlozenia oswiadczenia woli,
ktory z decyzji nie wynikat w takim ksztatcie jak okreslit to Sad Apelacyjny
w zaskarzonym wyroku. Uzasadnione sg rowniez zarzuty zawarte w obu skargach,
w ktorych wskazuje sie na naruszenia art. 321 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c.
Sad Apelacyjny w zaskarzonym wyroku orzekt, bowiem o przeniesieniu odptatnym
na powodke naktadéw na dziatce 4/5, o co powddka nie wnosita, jak i nie wskazat
wiasciwej podstawy prawnej dla ustanowienia na rzecz powddki prawa uzytkowania
wieczystego w sytuacji gdy decyzja administracyjna nie sprecyzowata swiadczenia
do ktérego bytaby zobowigzana pozwana Gmina. Zarzuty dotyczgce przedawnienia
roszczenia powodki nie majg w tej sytuacji znaczenia, skoro brak podstaw
do uznania, ze roszczenie takie w ogole powstato.

Majagc na wzgledzie powyzsze, na podstawie art. 398 k.p.c., Sad

Najwyzszy orzekt jak w sentencji.

kc



