Sygn. akt | CSK 249/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powodztwa P. P.

przeciwko Miastu W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 4 kwietnia 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w W.

z dnia 2 listopada 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje strony
pozwanej oraz rozstrzygajacej o kosztach postepowania
apelacyjnego i w tym zakresie sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w W. do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd P. P. w pozwie skierowanym przeciwko Miastu W. domagat sie
zasadzenia kwoty 425 709,38 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 28 lutego 2011 r.
do dnia zaptaty.

Wyrokiem z dnia 18 listopada 2014 r., Sad Okregowy w W. uwzglednit
powddztwo w catosci co do roszczenia gtownego i czesciowo odnosnie do
roszczenia odsetkowego. W pozostatej czesci powodztwo oddalit i rozliczyt koszty
procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadio w nastepujgcym stanie faktycznym
ustalonym przez Sad pierwszej instanciji.

Nieruchomosc¢ potozona w W. przy ul. D., stanowigca dziatke ewidencyjng nr
48 o powierzchni 3493 m? w obrebie 4-10-02 zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste decyzjg z dnia 2 listopada 1993 r. z przeznaczeniem na cele
przemystowo - ustugowe. W latach 2009 - 2010 r. jej uzytkownikiem wieczystym byt
powod.

W dniu 22 listopada 2007 r. Rada Miasta W. podjeta uchwate nr (...)
zmieniajgcg uchwate Rady Miasta W. z dnia 15 kwietnia 2004 r. nr (...) w sprawie
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci Miasta W. oraz ich
wydzierzawiania lub najmu na okres diuzszy niz trzy lata w ten sposéb, ze § 1 pkt 2
tej uchwaty dodano w zmienianej uchwale rozdziat lla zatytutowany ,Zmiany umow
uzytkowania wieczystego”. W § 6d lit. c) przewidziano, ze zmiana umowy
uzytkowania wieczystego moze nastgpi¢ po spetnieniu tgcznie okreslonych w tym
paragrafie warunkéw, w tym m.in. wptaty przez uzytkownika wieczystego na rzecz
Miasta W. kwoty odpowiadajgcej 12,5% roznicy pomiedzy aktualng wartoscig
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste okreslong dla dotychczasowego
sposobu uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci, a wartoscig
nieruchomosci okreslong dla nowego sposobu uzytkowania i zagospodarowania.
Kwota ta nie moze byC jednak mniejsza niz 12,5% aktualnej wartosci
nieruchomosci lub tej jej czesci, ktorej dotyczy wniosek, okreslonej dla nowego

sposobu uzytkowania i zagospodarowania.



W dniu 25 listopada 2009 r. strony podpisaty protokdt uzgodnieh nr (...)
odnosnie do warunkéw zmiany umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
w zakresie zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z
postanowieniami uchwaty nr (...) Rady Miasta W. z 15 kwietnia 2004 r. Protokot
obejmowat réwniez uzgodnienia dotyczgce zaptaty przez powoda na rzecz strony
pozwanej kwoty 425 709,38 zt, ktérg powdd wptacit na rachunek bankowy strony
pozwanej w dniu 13 stycznia 2010 r.

W dniu 19 stycznia 2010 r. strony zwarty umowe, ktérg zmienity sposéb
zagospodarowania i uzytkowania (przeznaczenia) nieruchomos$ci poprzez
przeznaczenie jej na cel mieszkaniowy z udziatem ustug.

Wyrokiem z dnia 28 grudnia 2010 r. Wojewddzki Sgd Administracyjny w W.
stwierdzit niewazno$¢ uchwaty Rady Miasta W. z dnia 22 listopada 2007 r. w
zakresie § 1 pkt 2, tj. w czesci, w jakiej uchwata ta zmienita uchwate Rady Miasta W.
z dnia 15 kwietnia 2004 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci, poprzez dodanie do uchwaty rozdziatu lla zatytutowanego ,Zmiany
umow uzytkowania wieczystego”, a takze stwierdzit, ze w tej czesci przedmiotowa
uchwata nie podlega wykonaniu.

W dniu 27 lutego 2014 r. powdd ztozyt w Sgdzie Rejonowym w W. wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej, zadajgc od strony pozwanej zaptaty kwoty
425 709,38 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 13 stycznia 2010 r. na podstawie
art. 405 k.c. wzw. z art. 410 § 2 k.c.

W rozwazaniach prawnych Sgd Okregowy wyjasnit, ze stwierdzenie przez
Wojewddzki Sgd Administracyjny w W. niewaznos$ci uchwaty Rady Miasta W. z dnia
22 listopada 2007 r. spowodowato taki skutek, jakby w ogdle uchwata ta nie zostata
podjeta. W konsekwencji pobranie optaty na podstawie niewaznego aktu prawnego
nalezy traktowac jako sSwiadczenie nienalezne, ktore podlega zwrotowi, poniewaz z
niewaznego aktu prawa nie moze wyptywaC obowigzek zachowywania sie w
sposob zgodny z zawartymi w nim nakazami.

Podstawy zobowigzania do uiszczenia przez powoda kwoty 425 709,38 zt
nie mogt stanowic¢ protokodt uzgodnien z dnia 25 listopada 2009 r., gdyz dokument
ten nie byt umowg, a poza tym nie miat formy wymaganej dla zmiany umowy

uzytkowania wieczystego. Zasada, jak i wysokos¢ optaty zwigzanej ze zmiang



przeznaczenia gruntu wynikaty wprost z powotanej uchwaty Rady Miasta W. z dnia
15 kwietnia 2004 r. zmienionej uchwatg z dnia 22 listopada 2007 r. W dacie
zawarcia przez strony w formie aktu notarialnego umowy, powyzsza uchwata byta
aktem prawa miejscowego, wowczas obowigzujgcego, a zatem byta ona podstawg
dokonanego przez uzytkownika wieczystego s$Swiadczenia. Zaréwno protokot
uzgodnien, jak i umowa opieraty sie bezposrednio na postanowieniach tej uchwaty.

Jezeli chodzi o odsetki ustawowe od naleznosci gtownej, to Sgd Okregowy
majgc na wzgledzie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. zasadzit je od dnia
nastepnego po doreczeniu stronie pozwanej odpisu pozwu.

Apelacje wywiodty obie strony. Strona pozwana zaskarzyta wyrok w czesci
uwzgledniajgcej powddztwo, kwestionujgc roszczenie co do zasady, natomiast
powdd zaskarzyt ten wyrok w zakresie, w jakiem nie zostato uwzglednione
roszczenie odsetkowe.

Zaskarzonym wyrokiem, Sgd Apelacyjny w W. oddalit obie apelacje, znoszgc
wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sad drugiej instancji wskazat, ze nawet gdyby zgodzi¢ sie ze stanowiskiem
strony pozwanej, ze to nie uchwata Rady Miasta W., lecz umowa o zmianie
przeznaczenia gruntu stanowigcego przedmiot uzytkowania wieczystego stanowita
podstawe pobrania spornej optaty, to i tak dochodzone przez powoda roszczenie
jest zasadne. Przede wszystkim bowiem nie jest dopuszczalne pobieranie przez
wtasciciela nieruchomosci od uzytkownika wieczystego opftaty za zmiane
przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste. Swoboda umow zawieranych w ramach juz istniejgcego
prawa uzytkowania wieczystego istnieje, ale nie w zakresie lansowanym przez
pozwanego. W przypadku optat za uzytkowanie wieczyste, mogg by¢ przez
wtasciciela pobierane tylko w sytuacjach prawem przewidzianych. Réwniez ich
wysoko$¢ musi wynikac¢ z obowigzujgcych przepisow.

W rzeczywistosci jednak podstawe pobrania optaty za zmiane przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania nieruchomosci stanowita uchwata Rady Miasta W., a
nie umowa z 19 stycznia 2010 r. W tej sytuacji nie mozna przyjac, ze obcigzenie

uzytkownika wieczystego optatg na podstawie tej uchwaty, uznanej nastepnie za



niewazng, odpowiada regutom prawidtowego wykonania zobowigzania, okreslonym
w art. 354 § 1 k.c.

W skardze kasacyjnej strona pozwana zaskarzyta wyrok Sgdu drugiej
instancji w czesci, w jakiej nastgpito oddalenie jej apelacji. Zarzucita naruszenie
prawa materialnego, tj. art. 410 k.c. w zw. z art. 405 k.c. przez ich niewlasciwe
zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze na skutek stwierdzenia przez
Wojewoddzki Sgd Administracyjny niewaznosci uchwaty Rady Miasta W. z dnia 22
listopada 2007 r., odpadfa podstawa Swiadczenia przez P. P. kwoty 425 709,38 z
na rzecz strony pozwanej, w sytuacji, gdy rzeczywistg podstawe zaptaty stanowita
umowa z dnia 19 stycznia 2010 r. dotyczgca zmiany sposobu korzystania z
nieruchomosci, zawarta na wniosek powoda, w formie aktu notarialnego; art. 405
k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez ich nieprawidtowe zastosowanie i wydanie wyroku
oddalajgcego apelacje strony pozwanej, pomimo braku udowodnienia przez
powoda, ze na skutek umowy o zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci
strona pozwana wzbogacita sie jego kosztem; art. 65 § 1 k.c. w zw. z art. 244 k.p.c.,
przez btedng ich wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze podstawg Swiadczenia
przez powoda kwoty 425 709,38 zt bylta uchwata Rady Miasta W. w sytuacji, gdy
strony w umowie 0 zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci zawartej w formie
aktu notarialnego, a zatemw dokumencie majgcym charakter urzedowy,
jednoznacznie okreSlity, ze podstawg zaptaty byta zmiana sposobu korzystania z
nieruchomosci; art. 353" k.c. w zw. z art. 58 k.c. przez ich btedng wyktadnie
polegajgcg na uznaniu za niewazng umowe 0 zmiane sposobu zagospodarowania
nieruchomos$ci w czesci zobowigzujgcej powoda do swiadczenia kwoty 425 709,38
zt na rzecz strony pozwanej jako wtasciciela nieruchomosci pomimo, ze umowa ta,
w tym zakresie nie jest sprzeczna z przepisami prawa, zasadami wspotzycia
spotecznego i nie zmierza do obejscia prawa.

We wnioskach skargi kasacyjnej strona pozwana domaga sie uchylenia
wyroku Sadu drugiej instancji w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy temu
Sgdowi do ponownego rozpoznania, ewentualnie uchylenia tego wyroku w
zaskarzonej czesci i zmiane wyroku Sadu pierwszej instancji przez oddalenie w

catosci powoddztwa, przy uwzglednieniu kosztow procesu za obie instancje i



kosztow postepowania kasacyjnego oraz nakazanie powodowi zwrotu na rzecz
strony pozwanej kwoty 425 709,38 zt wraz z zasgdzonymi odsetkami.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym obcigzajgcym nieruchomosé
gruntowg w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.,, jako czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcej odrebny przedmiot wiasnosci. Jest to prawo na rzeczy cudzej
(iusinre aliena). Moze ono powsta¢c na okreslonych gruntach stanowigcych
wytgcznie wlasnosé Skarbu Panstwa, jednostek samorzgdu terytorialnego lub
ich zwigzkéw, na rzecz osob fizycznych, osdb prawnych (art. 232 k.c.) oraz
jednostek organizacyjnych niebedgcych osobami prawnymi, ktorym ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawng (art. 33'§ 1 k.c.). Zasadniczym sposobem nabycia
prawa uzytkowania wieczystego jest umowa cywilnoprawna (por. 234 k.c. w zw. za
art. 155 § 1 k.c. oraz art. 27 zd. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, j. t. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147, ze zm., dalej ,u.g.n.”). W
okreslonych przypadkach zrédtem nabycia tego prawa jest ustawa (zob. art. 2 ust.
1 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu nieruchomosci, Dz. U. Nr 79, poz. 464), wowczas wydana w tej
materii decyzja administracyjna stwierdzajgca nabycie prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw oraz wiasnosci budynké4w ma charakter deklaratoryjny (art. 2
ust. 3 tej ustawy). Trzecim sposobem nabycia uzytkowania wieczystego jest
decyzja administracyjna (np. art. 209 u.g.n., art. 214 ust. 3 u.g.n.).

W odréznieniu od prawa witasnosci, uzytkowanie wieczyste jest prawem
celowym w tym znaczeniu, ze w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
powinien by¢é okreslony sposob korzystania z tego gruntu, czy jego
zagospodarowania, w szczegolnosci poprzez wzniesienie na nim budynkéw lub
innych urzadzen (art. 239 § 1 i 2 k.c.). Zgodnie z art. 233 k.c. w granicach,
okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z
wytgczeniem innych o0so6b; w tych samych granicach uzytkownik wieczysty
moze swoim prawem rozporzgdzac¢. Uprawnienie do wytgcznego korzystania z
gruntu zgodnie z przepisami ustawy, zasadami wspotzycia spotecznego oraz

postanowieniami umowy, a takze do rozporzgdzania prawem uzytkowania



wieczystego jest skuteczne rowniez wzgledem witasciciela gruntu, jednak co
oczywiste nie moze naruszac jego prawa wtasnosci.

Z powyzszego przedstawienia wynika, Zze instytucja uzytkowania
wieczystego obejmuje z jednej strony stosunek rzeczowy, ktorego wyrazem jest
prawo uzytkowania w oznaczonych granicach z oddanego w tym celu gruntu z
wyfgczeniem innych oséb, w tym réwniez wiasciciela i do rozporzgdzania tym
prawem, a z drugiej strony w relacjach pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a
wiascicielem zawiera elementy stosunku zobowigzaniowego, ktére wynikajg z
zawartej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, okreslajgcej sposéb
korzystania z tego gruntu przez uzytkownika wieczystego (zob. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1968 r., OSNCP 1969, nr 11, poz. 188).
Potwierdzeniem tego jest tez art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (j. t. Dz. U. z 2016, poz. 790), ktéry sposéb
korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego traktuje jako rodzaj
roszczenia, czyli prawa wzglednego, ktére po ujawnieniu w ksiedze wieczystej
uzyskuje skutecznosc¢ przewidziang w art. 17 tej ustawy.

Ustawodawca zaréwno w przepisach kodeksu cywilnego, jak i ustawy o
gospodarce nieruchomosciami normujgcych uzytkowanie wieczyste nie przewidziat
wprost mozliwosci modyfikacji umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w
zakresie okreslonego w niej sposobu korzystania z gruntu. Niemniej jednak, brak
jest podstaw prawnych do wykluczenia takiej mozliwosci, co posrednio daje sie
wyprowadzi¢ z art. 73 ust. 2 u.g.n., stanowigcym o zaistnieniu trwatej zmiany
sposobu  korzystania z nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu, na
ktory nieruchomo$¢ zostata oddana, co moze mie¢ wptyw na wysokosc¢ stawki
procentowej optaty rocznej. W pismiennictwie przyjmuje sie, ze w takiej sytuaciji
konieczne staje sie dokonanie zmiany umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, bowiem tres¢ umowy powinna pozostawaC¢ w zgodzie z rzeczywiscie
realizowanym celem. PamietaC jednak trzeba, Zze to wiasciciel decyduje o
przeznaczeniu gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, a w konsekwencji
zmiana tego celu moze nastgpic¢ jedynie przez umowe za zgodg stron (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2012 r., Il CSK 289/11, nie publ.), ktéra nie

moze byC¢ sprzeczna z prawem lub zasadami wspétzycia spotecznego, ani tez



zmierzac¢ do obejscia prawa (art. 58 § 1 i 2 k.c.). Z uwagi na obligacyjny charakter
umowy zmieniajgcej umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w zakresie
sposobu korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego nie moze by¢ ona tez
sprzeczna z pozostatymi kryteriami wyznaczajgcymi zakres swobody umow
(art. 353" k.c.).

Wedilug ustalen faktycznych, podstawg wpisu w ksiedze wieczystej
uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w W. przy ul. D., w obrebie 4-10-02,
stanowigcego dziatke ewidencyjng nr 48 o powierzchni 3 493 m? i wtasnosci
znajdujacych sie na tym gruncie budynkéw byta decyzja z dnia 2 listopada 1993 r.
stwierdzajgca nabycie uzytkowania wieczystego, a zatem w tym przypadku
podstawg nabycia prawa uzytkowania wieczystego byt przepis ustawy. W decyz;ji
tej okreslono przeznaczenie gruntu na cele przemystowo - ustugowe wraz ze
wskazaniem czasu, na jaki prawo to zostato ustanowione (tj. 5 grudnia 2089 r.), co
oznacza, ze w ten sposdb doszto do uksztattowania tresci uzytkowania wieczystego
odnosnie do praw oraz obowigzkéw wiasciciela i uzytkownika wieczystego.
Réwniez w sytuacji, w ktérej do nabycia uzytkowania wieczystego dochodzito ex
lege, ustawodawca nie przewiduje, aby w toku wykonywania tak powstatego prawa
uzytkowania wieczystego, jego zmiana w zakresie okreslonego w decyzji sposobu
korzystania z gruntu nastepowata w tej formie. Zwazywszy jednak na to, iz
uzytkowanie wieczyste kreuje stosunek cywilnoprawny pomiedzy uzytkownikiem
wieczystym i wiascicielem, wykluczy¢ nalezy w tej materii jednostronng ingerencje
w sposob wykonywania tego prawa w formie wtadczej. Ustawodawca okreslajgc w
art. 233 k.c. zakres uprawnien uzytkownika wieczystego odsyta m.in. do umowy, co
potwierdza teze, ze wskazany w decyzji administracyjnej sposéb korzystania z
gruntu  jest sktadnikiem  stosunku cywilnoprawnego, ktérego cechg
charakterystyczng jest zasada rownorzednosci stron. Dlatego w toku wykonywania
prawa uzytkowania wieczystego, zmiana wskazanego w decyzji sposobu
korzystania z gruntu, moze nastgpiC na podstawie stosownej umowy zawartej
pomiedzy wtascicielem i uzytkownikiem wieczystym.

Drugim istotnym zagadnieniem w tej sprawie jest kwestia dopuszczalnosci
zastrzezenia w takiej umowie obowigzku zaptaty przez uzytkownika wieczystego

okreslonej sumy pienieznej na rzecz witasciciela, jako ekwiwalentu z tytutu



wzajemnego swiadczenia wiasciciela, ktorym jest wyrazenie zgody na zmiane
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania tego gruntu. Podobnie, jak w
odniesieniu do mozliwo$ci zawierania umowy zmieniajgcej dotychczasowy sposob
korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, takze i w tym przypadku,
ustawodawca nie unormowat zasad umownej regulacji tego rodzaju sSwiadczenia
pienieznego. Majagc jednak na wzgledzie okolicznosc¢, iz wieczyste uzytkowanie
rodzi w relacjach pomiedzy wtascicielem a uzytkownikiem wieczystym elementy
stosunku obligacyjnego, w szczegolnosci w zakresie okreslajgcym sposéb
korzystania z gruntu, w konkretnym stanie faktycznym nie mozna alimine wytgczyc
prawnej dopuszczalnosci zobowigzania sie przez uzytkownika wieczystego do
zapfaty swiadczenia pienieznego za wyrazenie przez wiasciciela zgody na zmiane
celu na jaki oddany zostat grunt w uzytkowanie wieczyste. Chodzi natomiast o to,
aby swiadczenie to, réwniez ze wzgledu na wysokos$¢ nie byto sprzeczne z prawem
i zasadami wspoétzycia spotecznego, oraz aby nie naruszato pozostatych przestanek
ksztattujgcych swobode w umownym ksztattowaniu tresci konkretnego prawa
uzytkowania wieczystego (art. 353" k.c.). Swiadczenie z tego tytutu nie jest bowiem
optatg za uzytkowanie wieczyste, ktérg regulujg przepisy kodeksu cywilnego (art.
238) oraz ustawa o0 gospodarce nieruchomosciami (art. 71in.).

Naturalnie, je$li strony zawierajg tego rodzaju umowe w zwigzku z
konieczno$cig zmiany sposobu korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste wywotang okolicznosciami niezaleznymi od uzytkownika wieczystego
(np. w razie zmiany przeznaczenia gruntu wynikajgcej z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktéra wyklucza dotychczasowy sposéb
uzytkowania), to natozenie na uzytkownika wieczystego umownego obowigzku
Swiadczenia z tego tytutu moze budzi¢ uzasadnione watpliwosci. Stan faktyczny tej
sprawy jest jednak odmienny, gdyz to powdd jako uzytkownik wieczysty wystgpit
do strony pozwanej jako wtasciciela z inicjatywg zmiany tresci prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, w zakresie sposobu korzystania z niego, z przemystowo —
ustugowego na mieszkalny z udziatem ustug, zas strona pozwana nie miata
prawnego obowigzku zawarcia takiej umowy. Zmiana przeznaczenia i sposobu
zagospodarowania nieruchomosci w kierunku preferowanym przez powoda

skutkowata zwiekszeniem wartosci przystugujgcego mu prawa uzytkowania
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wieczystego, gdyz wartos¢ gruntu przeznaczonego na dziatalnoS¢ przemystows,
ktérg moze realizowac okreslony krag podmiotow jest mniejsza od wartosci gruntu,
na ktorym mozliwe jest wzniesienie budynkow wielomieszkaniowych. Uzytkownik
wieczysty, zbywajgc prawo uzytkowania wieczystego gruntu z przeznaczeniem pod
zabudowe mieszkaniowg odnosi zatem wymierng korzy$¢ ekonomiczng. Z Kolei
wiasciciel jest ograniczony w rozporzgdzaniu nieruchomoscig obcigzong prawem
uzytkowania wieczystego, bowiem jak wynika z art. 32 1 i 2 u.g.n., nieruchomosc¢
gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana wytgcznie
uzytkownikowi wieczystemu za zgodg wojewody, chyba ze przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste nastepuje na podstawie
umowy miedzy Skarbem Panstwa a jednostkg samorzadu terytorialnego oraz
miedzy jednostkami samorzgdu terytorialnego. W konsekwencji na takiej zmianie
tresci prawa uzytkowania wieczystego zyskuje majgtkowo uzytkownik wieczysty a
nie witasciciel, gdyz jego dochody z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste
malejg, bowiem wprawdzie warto$¢ nieruchomosci stanowigca podstawe do
obliczenia opfaty rocznej wzrasta, ale stawka procentowa ulega obnizeniu (w tym
przypadku z 3% do 1% - art. 72 ust. 3 pkt 4 i 5 u.g.n.). Ponadto, pomimo wzrostu
wartosci nieruchomosci, wtasciciel nie otrzymuje wyrdwnania z tytutu pierwszej
optaty za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, o ktorej
mowa w art. 72 ust. 2 u.g.n.

W takich okolicznosciach faktycznych, umowa modyfikujgca tresé
uzytkowania wieczystego, w zakresie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania
gruntu, w ktorej przewidziano obowigzek $wiadczenia przez uzytkownika
wieczystego na rzecz wiasciciela nie moze by¢ w tym zakresie uznania za
niewazng, jak to przyjat Sad drugiej instancji. Nieruchomos¢ oddana w uzytkowanie
wieczyste jest mieniem publicznym, co naktada na organy reprezentujgce
wiasciciela obowigzek podejmowania decyzji dotyczgcych gospodarowania tym
mieniem w oparciu o zasady ekonomiczne. Konieczno$¢ wywazenia intereséw
prawnych zaréwno uzytkownika wieczystego, jak i wtasciciela, zgodnie z zasadg
réwnosci, implikuje wiec dopuszczalnos¢ w swietle art. 353" k.c. umownego
przyjecia przez uzytkownika wieczystego gruntu zobowigzania do zaptaty na rzecz

wiasciciela swiadczenia pienieznego, jako ekwiwalentu za wyrazenie przez niego
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zgody na zmiane przeznaczenia i sposobu korzystania z nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste.

Stwierdzenie przez Wojewodzki Sgd Administracyjny w W. wyrokiem z dnia
28 grudnia 2010 r. niewaznosci uchwaty Rady Miasta W. z dnia 22 listopada 2007 r.,
w czesci dotyczacej § 1 pkt 2, ktdérg zmieniono uchwate Rady Miasta W. z dnia 15
kwietnia 2004 r., przez wprowadzenie po rozdziale Il, rozdziatu lla zt. ,Zmiany
umow uzytkowania wieczystego” nie mogto doprowadzi¢ do odpadniecia podstawy
Swiadczenia w rozumieniu art. 410 § 1 k.c., ktdre czynitoby zasadnym roszczenie
powoda o jego zwrot jako nienaleznego, jak niestusznie przyjat Sad drugiej instanciji.
Zauwazy¢ bowiem trzeba, ze podstawg prawng wydana tej uchwaty byt art. 18
ust. 2 pkt. 9 lit a) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j. t. Dz. U.
z 2016 r., poz. 446, ze zm.), zgodnie z ktdorym do wytgcznej wiasciwosci rady gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu, dotyczgcych zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Wojewodzki Sgd Administracyjny
uznat, ze wykonywanie uméw uzytkowania wieczystego, w tym dokonywanie zmian
jej warunkow, nalezy do czynnosci zwyktego zarzadu nieruchomoscig i dla ich
dokonywania nie jest wymagana uchwata rady gminy, majgca charakter prawa
miejscowego.

Zatem organ wykonawczy pozwanej Gminy moégt we wilasnym zakresie
zawrzeC odptatng umowe zmiany przeznaczenia i sposobu zagospodarowania
gruntu oddanego w uzytkowania wieczyste. Waznos$¢ i skuteczno$¢ takiej umowy
nie byta wiec uzalezniona od podjecia uchwaty przez organ uchwatodawczy gminy
okreslajgcej zasady i warunki zawierania tego rodzaju czynnosci prawnych. Sporne
Swiadczenie finansowe powoda byto skutkiem wyrazenia przez organ wykonawczy
strony pozwanej zgody na zmiane przeznaczenia i sposobu zagospodarowania
gruntu i w konsekwencji zawarcia w tym przedmiocie umowy, w ktérej znalazly sie
tez postanowienia dotyczgce tego swiadczenia uzytkownika wieczystego. Do
zmiany przeznaczenia | sposobu zagospodarowania gruntu oddanego w
uzytkowanie wieczyste i powstania skorelowanego z tym obowigzkiem uzytkownika

wieczystego swiadczenia pienieznego doszto na skutek o$wiadczen zawartych w
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umowie z dnia 19 stycznia 2010 r. Skoro wiec organ wykonawczy strony pozwane;j
reprezentowat jg przy zawarciu umowy, w ktérej zostaty okreslone wzajemne
Swiadczenia wtasciciela i uzytkownika wieczystego, i ktéra byta czynnoscig prawng
zwyktego zarzadu, to zrodtem obowigzku spornego sSwiadczenia uzytkownika
wieczystego bylta wtasnie umowa w przedmiocie zmiany sposobu
zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci z dnia 19 stycznia 2010 r. Objete
tg umowg oswiadczenia woli witasciciela gruntu dotyczgce zasad i warunkow
zmiany przeznaczenia i sposobu zagospodarowania gruntu nalezy traktowac jako
skonkretyzowane oswiadczenia woli strony pozwanej reprezentowane] przez jej
organ wykonawczy. Z tego wzgledu rowniez i wysokosC tego swiadczenia
uzytkownika wieczystego byta wyrazem woli obu stron. Powdd jako uzytkownik
wieczysty wystgpit do strony pozwanej o wyrazenie zgody na zmiane
przeznaczenia i sposobu korzystania z nieruchomosci, a nastepnie po ustaleniu
wartosci nieruchomosci i wysokos$ci jego wzajemnego swiadczenia podpisat umowe,
a zatem dokonujgc kalkulacji ekonomicznej uznat, ze jest to dla niego transakcja
optacalna (volenti non fit iniuria).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 1i 2 k.p.c. wzw. z art. 398%' k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.

Sad Apelacyjny rozpoznajgc ponownie sprawe ustosunkuje sie do zawartego
w skardze kasacyjnej wniosku restytucyjnego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
13 marca 2014 r., | PK 193/13, nie publ.).

a

r.g.



