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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powddztwa Miasta W.

przeciwko V. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.

wW.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 pazdziernika 2017 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 20 czerwca 2016 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie | w zakresie oddalajacym
apelacje ponad kwote 50000 (pie¢dziesiat tysiecy 00/100) ztotych
i w punkcie ll, przekazujac w tym zakresie sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...) i pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Miasto W. wniosto 0 zasgdzenie na swojg rzecz od V. Sp. 0.0. S.K.A. kwoty
255 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2013 r. do dnia zapfaty
tytutem opfaty rocznej za rok 2013 za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. Z.

Sad pierwszej instancji - Sgd Okregowy w W. ustalit, ze we wrzesniu 2000 r.
powod ogtosit przetarg pisemny nieograniczony na oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci przy ul. Z. w W., obejmujgcej dziatki ewidencyjne nr 27/2 i
27/4 z obrebu 1-01-23 otgcznej powierzchni 2 601 m? stanowigcej wtasno$é
Gminy W., bedgcej poprzednikiem prawnym powoda. W wyniku przetargu zostata
wybrana oferta V. Sp. z 0.0. w W., bedacej poprzednikiem prawnym pozwanej.

W dniu 29 listopada 2000 r. Gmina W. zawarta z V. Sp. z 0.0. w W. umowe o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z umowg oddanie w
uzytkowanie wieczyste nastgpito =z przeznaczeniem na budowe obiektu
wielofunkcyjnego z dominacjg funkcji kultury, zgodnie z koncepcjg przedstawiong w
ofercie i przyjetg przez komisje przetargowg, stosownie do warunkéw ustalonych
w prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
pozwoleniu na budowe. Rozpoczecie inwestycji miato nastgpi¢ w ciggu dwdéch lat, a
jej zakonczenie w ciggu pieciu lat od podpisania umowy. W razie niedotrzymania
tych terminéw witasciciel nieruchomosci byt uprawniony do naliczenia dodatkowych
optat ustalonych na podstawie art. 63 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2016 r., poz. 2147, dalej -
,=u.g.n.”). Wysokos¢ pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, stanowigce;j
25% ceny gruntu, wynosita 2 125 000 zi, dalsze zas optaty roczne, odpowiadajgce
3% ceny gruntu, wynosity po 255 000 zt i byly ptatne z géry do dnia 31 marca
kazdego roku, poczgwszy od roku nastepnego po podpisaniu umowy.

Strona pozwana zaptacita powodowi kwote 2 125 000 zt tytutem pierwszej
optaty za uzytkowanie wieczyste.

Decyzjg z dnia 8 marca 2005 r. Wojewoda [...] zatwierdzit zamienny projekt
budowlany i wydat pozwolenie na budowe budynku wielofunkcyjnego przy ul. Z., z

zachowaniem warunkow wskazanych w decyzji. W dniu 9 pazdziernika 2006 r.



pozwana przekazata Delegaturze Biura Gospodarki Nieruchomosciami w Dzielnicy
M. pierwszy tom projektu budowlanego z planem zagospodarowania terenu i
architektura.

W dniu 29 pazdziernika 2007 r. nastepcy prawni poprzednich wiascicieli
nieruchomosci przy ul. B., G. i Z. w W. ztozyli wniosek o stwierdzenie niewaznosci
orzeczenia Prezydium Rady Narodowej m. W. z dnia 29 sierpnia 1953 r.
odmawiajgcego przyznania prawa wiasnosci czasowej. Decyzjg z dnia 23 lutego
2012 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. uznato, ze orzeczenie to, m.in.
w odniesieniu do czesci nieruchomosci znajdujgcej sie w uzytkowaniu wieczystym
pozwanej, zostalo wydane 2z naruszeniem prawa, bez stwierdzenia jego
niewaznos$ci w tej czesci, ze wzgledu na nieodwracalne skutki prawne.

Sad Okregowy ustalit ponadto, ze, po pierwsze, wyrokiem 2z dnia
29 listopada 2006 r., sygn. akt Il C .../06, Sad Okregowy w W. oddalit powddztwo
pozwanej przeciwko powodowi o stwierdzenie niewaznosci § 4 pkt 4 umowy z dnia
29 listopada 2000 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Po drugie, pozwem
z dnia 28 czerwca 2008 r. m. W. wystgpito przeciwko pozwanej o rozwigzanie
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i wydanie nieruchomosci, przy
czym spor ten nie zostat dotychczas zakonczony. Po trzecie, w dniu 27
pazdziernika 2011 r. pozwana wystgpita do Prezydenta m. W. z wnioskiem o
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego wprawo wiasnosci, a
postepowanie to jest w toku, przy czym w dniu 6 grudnia 2013 r. pozwana ztozyta
do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w W. skarge na bezczynnosé
Prezydenta m. W. w tym postepowaniu. Po czwarte, naleznosc¢ z tytutu uzytkowania
wieczystego za rok 2013 nie zostata przez pozwang zaptacona. Po pigte, optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego za lata poprzednie byly przedmiotem postepowan
sgdowych miedzy stronami, przy czym wyrokiem z dnia 28 listopada 2014 r. Sad
Najwyzszy uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego w (...) zasgdzajgcy optate za rok 2009,
przekazujgc sprawe temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.

Na podstawie tych faktow Sgad Okregowy uznat powddztwo za uzasadnione.
Wskazat, ze zgodnie z art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty przez czas trwania prawa
uiszcza opfate roczng. Obowigzek ten precyzuje art. 71 u.g.n., ktéry pozwala

przyja¢, ze optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego stanowi ekwiwalent



pieniezny za mozliwos$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego, z wytgczeniem
innych 0soéb, z gruntu w granicach okreslonych przez ustawe i zasady wspotzycia
spotecznego, a przede wszystkim przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Podstawe do pobierania optaty stanowi umowa, a upadek tej podstawy
moze wynikac¢ jedynie z ustania prawa uzytkowania wieczystego.

W ocenie Sgdu pierwszej instancji, brak byto podstaw do przyjecia, ze strona
powodowa w 2013 r. swoim bezprawnym zachowaniem uniemozliwiata lub
utrudniata pozwanej korzystanie z nieruchomosci. Pozwana uzyskata pozwolenie
na budowe w 2006 r., a tym samym juz wtedy odpadta wskazywana przez nig
przyczyna niemoznosci korzystania z gruntu w sposéb przewidziany w umowie.
W roku 2013, za ktory powod dochodzi opfaty, pozwana mogta, posiadajac
pozwolenie na budowe, przystgpi¢ do realizacji celu umowy i korzysta¢ z gruntu
zgodnie z umowag. Sgd Okregowy nie podzielit stanowiska pozwanej, ze powdd
naruszyt art. 354 k.c. odmawiajgc lub nie rozpoznajgc wnioskdw pozwanej
0 zmiane tresci umowy - powdd nie miat bowiem, jak kazdy podmiot prawa
cywilnego, obowigzku uwzglednienia lub ustosunkowania sie do takiego wniosku,
skoro nie byt zainteresowany zmiang umowy. Sad podkreslit przy tym, ze powdd
domaga sie optaty za rok 2013, czyli za okres nastepujgcy po kilku latach od
ostatecznego  zakonczenia  postepowann  administracyjnych  dotyczgcych
nieruchomosci. Ponadto, zdaniem Sgdu Okregowego pozwana nie wykazata, ze
fakt toczenia sie spraw sgdowych miedzy stronami jest przyczyng braku mozliwosci
pozyskania kredytu bankowego celem realizacji inwestycji ani tez, ze w ogole
starata sie o kredyt bankowy na realizacje inwestycji przy ul. Z. Odpowiedzialno$é
za brak $rodkow finansowych ponosi wylgcznie inwestor, a ryzyko nieuzyskania
kredytu stanowi naturalne ryzyko gospodarcze pozwanej. W ocenie Sadu
Okregowego, jedynie faktyczna niemoznos$¢ korzystania z nieruchomosci przez
uzytkownika na skutek wykonywania praw przez inny podmiot miataby znaczenie z
punktu widzenia zgdania uiszczenia optaty roczne;j.

W opinii Sgdu pierwszej instancji rowniez postepowania administracyjne
wszczete przez nastepcow prawnych przedwojennych wiascicieli nieruchomosci nie
mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Stan niepewnosci wywotany

postepowaniem wszczetym przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym byt



obojetny dla praw i obowigzkdéw pozwanej, zwazywszy ze jest ona chroniona
rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych. Sad nie podzielit ponadto zarzutu
pozwanej opartego na konstrukcji powstrzymania sie ze spetnieniem Swiadczenia
wzajemnego (art. 488 § 2 k.c.), podnoszac, ze treScig zobowigzania powoda
nie byto osiggniecie zamierzen inwestycyjnych przez pozwang ani tez wydanie
decyzji administracyjnych umozliwiajgcych zabudowe nieruchomosci. Za nieistotne
w sprawie Sad uznat rowniez argumenty pozwanej dotyczgce wytoczenia przez
powoda powodztwa o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego oraz
wystgpienia przez pozwang w 2011 r. z wnioskiem o przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

Sad Okregowy nie podzielit takze pogladu, ze wystgpienie z roszczeniem
0 optate roczng za rok 2013 stanowito naduzycie prawa podmiotowego (art. 5 k.c.).
Zastosowanie tego przepisu co do Swiadczen nierozerwalnie zwigzanych
z trwaniem ograniczonego prawa rzeczowego nalezy bowiem, w ocenie Sadu,
ograniczy¢ do sytuacji szczegolnych zwigzanych z dziataniami witasciciela gruntu
zmierzajgcymi do faktycznego pozbawienia uzytkownika wieczystego mozliwosci
korzystania z gruntu. Zdaniem Sadu, nie mozna wskaza¢ takich zasad wspotzycia
spotecznego, ktore dziatatyby na rzecz pozwanej, zwalniajgc jg z zobowigzania
wobec strony powodowej. Pozwana do chwili obecnej nie przystgpita do realizacji
inwestycji, podmiot zas, ktéry nie wykonuje swoich zobowigzan umownych, nie
moze powotywac sie na zasady wspotzycia spotecznego.

Sad Apelacyjny w (...), na skutek apelacji pozwanej, wyrokiem z dnia 20
czerwca 2016 r. oddalit apelacje w catosci.

Zdaniem Sadu drugiej instancji w rozpoznawanej sprawie niesporne byty
treS¢ i przedmiot tgczgcej strony umowy, a takze to, ze pozwana nie zapfacita
optaty rocznej za rok 2013. Przedmiotem sporu byta natomiast ocena okolicznosci
faktycznych i prawnych, ktére zdaniem pozwanej niweczyly jej obowigzek zaptaty.

Odnoszgc sie do zarzutéw apelacji Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze w istocie
odwotuje sie ona w catosci do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 28 listopada
2014 r., sygn. akt | CSK 735/13, ktéry zapadt w sprawie miedzy tymi samymi
stronami, opartej na analogicznej podstawie faktycznej i prawnej, przy czym

przedmiotem rozstrzygniecia byta optata za uzytkowanie wieczyste za rok 2009.



Wyrokiem tym Sad Najwyzszy uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego w (...) zasgdzajgcy
na rzecz powoda od pozwanej optate roczng za rok 2009 i przekazat sprawe temu
Sgdowi do ponownego rozpoznania. Rozpoznajgc sprawe ponownie Sad
Apelacyjny, wyrokiem z dnia 27 lutego 2015 r., sygn. akt VI ACa .../15, przesadzit,
ze podejmowane przez Prezydenta m. W. dziatania administracyjne dotyczgce
ustalenia warunkéw zabudowy, zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwanej pozwolenia na budowe, a takze dziatania zwigzane z opracowaniem
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m. W., w
istotny sposéb utrudnialty pozwanej realizacje jej zamierzen inwestycyjnych,
okreslonych w umowie, co ostatecznie uzasadniato obnizenie optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego za rok 2009 r. do kwoty 50 000 zt. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego wyrok ten, jako wydany miedzy tymi samymi stronami i odnoszgcy
sie do tego samego stosunku prawnego, byt wigzgcy w niniejszej sprawie, co
dotyczyto takze dokonanych w tym wyroku ustalen faktycznych.

Jak wskazat Sad Apelacyjny, w niniejszej sprawie strona pozwana,
kwestionujgc rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji i domagajgc sie de facto
zwolnienia jej z optaty rocznej za rok 2013, powotywata sie na te same okolicznosci,
ktére byty przedmiotem ustalen i ocen w sprawie zakonczonej wyrokiem Sagdu
Apelacyjnego w (...) z dnia 27 lutego 2015 r. W konsekwencji, zdaniem Sadu
Apelacyjnego, nalezato zbadaé, czy okolicznoéci faktyczne i prawne ustalone w tym
wyroku, a dotyczgce relacji stron w ramach stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego w latach 2000 - 2008, sg miarodajne w odniesieniu do podniesionego
W niniejszej sprawie zgdania zapfaty optaty rocznej za rok 2013, co dotyczy
w szczegolnosci zarzutu naduzycia prawa podmiotowego.

Rozwazajgc te kwestie, Sgd Apelacyjny zauwazyt, ze strony sporu pozostajg
ze sobg w trwatej relacji prawnej uksztattowanej zawarciem umowy uzytkowania
wieczystego. Umowa zostata zawarta na 99 lat i tgczy strony do roku 2099.
Uzytkowanie wieczyste jest szczegolng formg gospodarowania mieniem
publicznym. Jedng z cech wyznaczajgcych istote tego stosunku prawnego jest
odptatnosc¢, ktérej zasady ksztattuje ustawa. Uzytkownik wieczysty w odniesieniu do

nieruchomosci oddanej w uzytkowanie uzyskuje szeroki zakres uprawnien, zblizony



do uprawnien wtascicielskich, a w relacjach z podmiotami trzecimi zajmuje w istocie
pozycje wtasciciela.

Zawierajgc umowe uzytkowania wieczystego w roku 2000 strony zatozyty,
ze celem tej umowy bedzie miedzy innymi wybudowanie obiektu wielofunkcyjnego
z dominacjg funkgcji kultury. Rozpoczecie realizacji inwestycji miato nastgpi¢ w ciggu
dwodch lat, a jej zakonczenie w ciggu pieciu lat od podpisania umowy. Cel ten nie
zostat osiggniety, przy czym zasadniczg przyczyng tego stanu rzeczy byty dziatania
powoda w istotny sposéb utrudniajgce stronie pozwanej rozpoczecie inwestycji.
Pozwana podnoszgc zarzut naduzycia prawa podmiotowego wprost odwotywata sie
do tych dziatan. Sad drugiej instancji wskazat jednak, ze uptyw czasu, jaki nastgpit
od zdarzen, ktére miaty miejsce w latach 2000-2008, w istotny sposob zmienit
perspektywe oceny zarzutow pozwanej dotyczgcych Zzgdania uiszczenia optaty
rocznej za rok 2013. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, pozwana dgzyta w istocie do
uksztattowania trwatego stanu rzeczy, w ktérym nie bedzie ponosita optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, zachowujgc zarazem uprawnienia uzytkownika.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, niemoznosc realizacji celu umowy ma obecnie
zrodto nie tylko w dziataniach powoda, lecz wynika réwniez z sytuacji pozwanej.
W istocie pozwana, co wynika z jej twierdzen, od kilku lat nie czyni nic, aby
zrealizowa¢ przewidziany w umowie uzytkowania wieczystego cel gospodarczy.
Co wiecej, sytuacja majagtkowa pozwanej od kilku lat jest bardzo zia, w
szczegoblnosci pozwana nie ma obecnie zdolnosci kredytowej, nie ma rowniez
zadnych innych $rodkéw na sfinansowanie inwestycji uzgodnionej w umowie
uzytkowania wieczystego. Zawarte przez pozwang umowy kredytowe zostaty
wypowiedziane przez bank w roku 2013 z uwagi na brak spfaty zaciggnietych
kredytéw. W ocenie Sadu drugiej instancji aktualnie nie ma zatem jakichkolwiek
perspektyw na realizacje celu okreSlonego wumowie o0 oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Wynika to zaréwno z dziatah strony powodowej w latach
2000-2008, jak i z obecnych mozliwosci finansowych pozwanej. Taki stan rzeczy
podwaza w istocie dalszy sens spoteczno - gospodarczy utrzymywania stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego.

Z tych powodow Sad Apelacyjny, jakkolwiek podzielit wywody apelacji co do
zbyt waskiej wyktadni art. 5 k.c. dokonanej przez Sgd Okregowy, zaaprobowat



ostatecznie stanowisko tego Sadu, ze ewentualna odpowiedzialno$¢ stron za
istniejgcy stan rzeczy powinna by¢ rozwazana przede wszystkim w ptaszczyznie
roszczen odszkodowawczych, nie uzasadnia ona natomiast utrzymywania stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego przy jednoczesnym zwolnieniu pozwanej
Z optat rocznych.

Za niezasadne uznat Sad Apelacyjny takze pozostate zarzuty apelacji.
Podkreslit, ze niemoznos¢ realizacji celu umowy nie uzasadnia zgdania pozwanego
przeksztatcenia stosunku prawnego uzytkowania wieczystego w nieznany ustawie
stosunek prawny o charakterze nieodptatnym. Poglad ten, w okolicznosciach
sprawy, nie znajdowat podstaw w art. 5 ani w art. 488 k.c., nieosiggniecie celu
umowy uzytkowania wieczystego moze natomiast uzasadniac jej rozwigzanie na
podstawie art. 240 k.c.

Skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Apelacyjnego wniosta pozwana,
zaskarzajgc wyrok w czesci oddalajgcej apelacje ponad kwote 50 000 z,
zarzucajgc, w ramach drugiej podstawy kasacyjnej (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.),
naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 2 i 8 Konstytucji RP, art. 235, art. 236
i art. 316 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 382 k.p.c., a takze art. 378 § 1 k.p.c.,
oraz — w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej - naruszenie art. 5, art. 233 i art.
241 k.c. w zwigzku z art. 2 i 8 ust. 2 Konstytucji RP. Na tej podstawie pozwana
wniosta 0 uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i orzeczenie co do istoty sprawy
przez oddalenie powddztwa ponad kwote 50 000 zt, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu w W. do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Formutujgc zarzut naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 2
i 8 Konstytucji RP skarzgca wskazata, ze w sprawie miedzy tymi samymi stronami
zakonczonej wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w W. z dnia 27 lutego 2015 r., Sad ten,
stosujgc art. 5 k.c., zmniejszyt nalezng od pozwanej opfate roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego za rok 2009 do 50 000 zt. W przekonaniu skarzgcej, Sgd
Apelacyjny, oceniajgc w niniejszej sprawie odmiennie kwestie naduzycia prawa
przez powoda, zanegowat istote normy prawnej wynikajgcej z art. 365 § 1 k.p.c.



Przepis art. 365 k.p.c. tgcznie z art. 366 k.p.c. reguluje jedng z centralnych
instytucji postepowania cywilnego, jakg jest prawomocnos¢ materialna orzeczenia.
Jednym z aspektow prawomocnosci materialnej jest moc wigzgca, ktorej istota
polega na tym, ze sad obowigzany jest przyjac, iz konkretna kwestia, objeta mocag
wigzgca, ksztaltuje sie tak, jak orzeczono o niej w prawomocnym orzeczeniu
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2011 r., Il CSK 161/10, niepubl.,
z dnia 24 stycznia 2017 r., V CSK 164/16, niepubl., i z dnia 26 maja 2017 r., | CSK
464/16, niepubl.). Skutek ten nastepuje w okreslonych granicach przedmiotowych
i podmiotowych. Przepis art. 365 k.p.c. nie okresla wprost granic przedmiotowych
mocy wigzgcej, niemniej jednak w orzecznictwie siega sie w tym zakresie trafnie
do art. 366 k.p.c., regulujgcego przedmiotowe granice powagi rzeczy osgdzonej,
co znajduje uzasadnienie w zatozeniu, ze powaga rzeczy osgdzonej i moc wigzgca
sg dwoma aspektami tej samej instytucji, jakg jest prawomocnos¢ materialna
orzeczenia. Mocg wigzgcg objete sg w konsekwencji te ustalenia, ktére w zwigzku
z podstawg sporu stanowity przedmiot rozstrzygniecia, przy czym przedmiot ten
nalezy postrzega¢ 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.). Nie
sg natomiast objete mocg wigzgcg kwestie wstepne, o ktoérych sgad rozstrzyga
dazac do wydania orzeczenia, ani tez ustalenia faktyczne i poglady interpretacyjne
stojgce u podstaw prawomocnego orzeczenia (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 15 stycznia 2015 r., IV CSK 181/14, niepubl., z dnia 8 grudnia 2016 r.,
[l CNP 29/15, niepubl., z dnia 24 stycznia 2017 r., V CSK 164/16, niepubl., i z dnia
26 maja 2017 r., | CSK 464/16, niepubl. oraz przytoczone tam wczesniejsze
orzecznictwo).

Odnoszgc te uwagi do okolicznosci sprawy nalezato zauwazy¢, ze w sprawie
toczacej sie miedzy stronami i zakonczonej wyrokiem Sad Apelacyjnego w W. z
dnia 27 lutego 2015 r. zgdaniem pozwu byta objeta optata z tytutu uzytkowania
wieczystego za rok 2009. Moc wigzgca wyroku uwzgledniajgcego czesciowo to
zgdanie sprowadza sie zatem do stwierdzenia, ze za rok 2009 powodowi
przystugiwata od pozwanej optata z tytutu uzytkowania wieczystego w zasgdzonej
kwocie, w pozostatej zas czesci optata ta powodowi nie przystugiwata. Mocg tg nie

sg natomiast objete zawarte w uzasadnieniu tego wyroku ustalenia faktyczne
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dotyczgce sposobu zachowania sie powoda wobec pozwanej w sferze imperium i
dominium, ram czasowych tego zachowania i jego wpltywu na mozliwosc
realizowania przez pozwang uzgodnionej inwestycji, a tym bardziej wyrazona w tym
wyroku ocena tego zachowania z perspektywy art. 5 k.c., ktora ostatecznie
doprowadzita do obnizenia optaty za rok 2009 w zestawieniu z kwotg zgdang
w pozwie. Nalezato ponadto zauwazy¢, ze o ile w sprawie zakonczonej wyrokiem
Sadu Apelacyjnego w (...) z dnia 27 lutego 2015 r. powdd Zzgdat zasgdzenia optaty
za rok 2009, o tyle przedmiotem niniejszego postepowania byto Zgdanie
zasgdzenia optaty za inny okres. Cho¢ wyjsciowy krgg faktow byt w obu sprawach
zbiezny, chodzito kazdorazowo o odrebne, samodzielne roszczenie
materialnoprawne i procesowe, czego nie zmieniat fakt, ze Zrodtem obu roszczen
byt ten sam stosunek prawny wynikajgcy z umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Odrebnosc¢ tych roszczehn byta tym bardziej widoczna w kontekscie
prawidtowego stosowania art. 5 k.c., ktore z natury rzeczy jest uwarunkowane
stwierdzeniem okreslonej, szczegolnej sytuacji faktycznej, ktora moze ulec
Z biegiem czasu zmianie.

W konsekwencji, oceniajgc w niniejszej sprawie samodzielnie, w oderwaniu
od stanowiska wyrazonego w wyroku z dnia 27 lutego 2015 r., zasadnos¢
podniesionego przez pozwang zarzutu naduzycia prawa podmiotowego, Sad
Apelacyjny nie dopuscit sie naruszenia art. 365 k.p.c., a zarzut naruszenia
tego przepisu przez Sgd Apelacyjny - w ujeciu, w jakim zostat on przedstawiony
w skardze kasacyjnej - okazat sie nieuzasadniony.

Nie mozna byto podzieli¢ takze pozostatych sformutowanych w skardze
kasacyjnej zarzutdw naruszenia przepisOw prawa procesowego, tj. art. 235 i 236
K.p.c. w zwigzku z art. 391 i art. 382 k.p.c., jak rowniez - co do zasady - art. 378 § 1
k.p.c.

Co sie tyczy art. 235 i 236 k.p.c., naruszenie tych przepisdw miato polegac
na tym, ze Sad Apelacyjny dokonat ustalen dotyczgcych ztej sytuacji finansowe;j
pozwanej na podstawie dokumentéw dotgczonych do apelacji bez uprzedniego
wydania postanowienia o dopuszczeniu dowodu z tych dokumentéw. Nalezato w tej
mierze zauwazy¢, ze Sad Apelacyjny istotnie odwotat sie do tych dokumentéw,

lecz uczynit to w kontekscie poczynienia ustalenia, iz sytuacja majagtkowa pozwane;j
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nie pozwala jej na sfinansowanie inwestycji ustalonej w umowie o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Teza ta koresponduje z twierdzeniami pozwanej, ktéra w
toku postepowania jednoznacznie podnosita, ze nie dysponuje $rodkami
pozwalajgcymi na sfinansowanie inwestycji i nie posiada mozliwosci ich uzyskania.
Objete zarzutem zachowanie Sgdu nie mialo tym samym wplywu na wynik
postepowania (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.). Ponadto, skoro dokumenty zostaty
dotgczone do apelacji, strona przeciwna miata mozliwo$¢ zapoznania sie z nimi,
totez nie mozna twierdzi¢, aby istotne ustalenia zostaty dokonane z naruszeniem
reguty kontradyktoryjnosci. Nalezato tez zwréci¢ uwage, ze cho¢ Sad powinien
kazdorazowo wydac stosowne postanowienie dowodowe, w judykaturze zauwaza
sie, iz przeprowadzenie dowodu mimo niewydania tego postanowienia co do
zasady nie stanowi uchybienia procesowego mogacego miec istotny wptyw na
wynik sprawy, zwlaszcza, jezeli konkretny $srodek dowodowy zostat dostatecznie
okreslony przez sad (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2008 r.,
Il CSK 254/08, niepubl., i z dnia 3 pazdziernika 2014 r., V CSK 630/13, OSNC 2015,
nr 7-8, poz. 96, a takze postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 19 stycznia
2017 r., Il CSK 459/15, niepubl.).

Z art. 378 § 1 k.p.c. wynika dla Sgdu obowigzek odniesienia sie do zarzutéw
apelacji, nie jednak ustosunkowania do kazdego z twierdzen i argumentéw
podniesionych w celu ich uzasadnienia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
24 lipca 2009 r., | PK 38/09, niepubl., i z dnia 15 wrzesnia 2016 r., | CSK 659/15,
niepubl.). W kognicji Sadu Najwyzszego rozpoznajgcego skarge kasacyjng nie
miesci sie ponadto poszukiwanie niewymienionych wprost zarzutéw, do ktérych
w ocenie skarzgcej nie odniost sie sad rozpoznajgcy apelacje, w sytuacji, w ktorej
w skardze kasacyjnej zarzuty te nie sg w ogole wymienione lub zostaty oznaczone
przy pomocy niekategorycznego okreslenia ,w szczegolnosci” lub ,przyktadowo”.
Z uzasadnienia wyroku Sgdu Apelacyjnego wynika, ze zarzuty wskazywane przez
pozwang jako nierozpoznane Sad ten w istocie ocenit i potraktowat jako odnoszgce
sie do ustalen faktycznych dotyczgcych zachowania powoda wobec pozwanej
w latach 2000-2008, co dotyczy rowniez braku wspétdziatania powoda w wykonaniu
zobowigzania i negatywnej oceny tego postepowania, ktérych to ustalen Sad

dokonat zgodnie z twierdzeniami pozwanej. W szczegdlnosci Sad Apelacyjny
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stwierdzit - przyjmujac, ze jest w tym zakresie zwigzany wczesniejszym wyrokiem
wydanym miedzy stronami - ze zachowania te byly wadliwe i ze stworzyty one
dla pozwanej istotne przeszkody w osiggnieciu celu inwestycyjnego w postaci
zabudowy nieruchomosci. Ostatecznie uznat jednak, ze dziatania te - odnoszone do
roku 2013, za ktéry powdd dochodzit optaty rocznej w niniejszej sprawie - nie
stanowity podstawy do zastosowania art. 5 k.c. Przeprowadzonej w ten sposob
kontroli apelacyjnej nie mozna byto, wbrew wywodom skargi, postawi¢ zasadnie
zarzutu pozornosci.

Przechodzgc do zarzutu naruszenia art. 5, art. 233 i art. 241 k.c. nalezato
w pierwszej kolejnosci stwierdzi¢, ze art. 233 i art. 241 k.c. nie stanowity podstawy
zaskarzonego rozstrzygniecia, nie byty stosowane przez Sad Apelacyjny i nie
zostaly takze przezeh naruszone. W istocie zatem zarzut skargi sprowadzat sie
w tym zakresie do wyktadni art. 5 k.c., ktéra w ocenie pozwanej byta wadliwa.
Sad Apelacyjny nie dostrzegt bowiem, zdaniem pozwanej, ze skutki zachowan
powoda w latach 2000-2008 trwajg do chwili obecnej, w szczegdlnosci nadal toczy
sie postepowanie o rozwigzanie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
Z powodztwa powoda przeciwko pozwanej, a zarazem powdd w dalszym ciggu
odmawia podpisania aneksu do tej umowy przedtuzajgcego termin rozpoczecia
i zakonczenia uzgodnionej inwestyciji.

Prawo uzytkowania wieczystego, jako prawo wieczyste na cudzej rzeczy,
wigze sie z obowigzkiem ponoszenia optat na rzecz wiasciciela gruntu.
Analiza przepisébw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami prowadzi do wniosku, ze ustawodawca traktuje 6w obowigzek
rygorystycznie - powinnos¢ uiszczania optaty rocznej wynika wprost z ustawy
(art. 71 ust. 1 u.g.n.), stawki optat unormowane sg w ustawie (art. 72 u.g.n.),
ustawa przewiduje rowniez mechanizm zmiany stawki optaty w okresie
trwania uzytkowania wieczystego (art. 73 ust. 2 u.g.n.), aktualizacji wysokos$ci optat
(art. 78-81 u.g.n.), a takze przypadki, w ktérych moze lub musi by¢ udzielona
bonifikata w zakresie wysokosci optaty (art. 73 ust. 3 -5 i art. 74 u.g.n.).
Optaty roczne sg pobierane przez caty okres uzytkowania wieczystego z wyjatkiem
roku, w ktéorym prawo to zostato ustanowione (art. 71 ust. 4 u.g.n.), ustawa nie

przewiduje zwolnienia od optaty w razie wytoczenia przez wiasciciela powddztwa
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0 rozwigzanie umowy, a w wypadku ziozenia wniosku o0 rozwigzanie umowy
przez uzytkownika wytgcza jedynie pobieranie dodatkowych opfat rocznych (art. 65
ust. 1 pkt 2 u.g.n.). Proporcjonalne zmniejszenie optaty rocznej ustawa przewiduje
w przypadku wygasniecia uzytkowania w trakcie roku kalendarzowego,
co podkresla zwigzek optaty rocznej z trwaniem uzytkowania (art. 71 ust. 6 u.g.n.).
W konsekwencji, w orzecznictwie zauwaza sie, ze wylgczenie lub tagodzenie
obowigzku ponoszenia opfaty rocznej powinno mie¢ kazdorazowo wyrazng
podstawe prawng (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2015 r., | CSK
760/14, niepubl.). Optata roczna nie jest przy tym ekwiwalentem z tytutu mozliwosci
czerpania zyskow z inwestycji zamierzonej lub realizowanej przez uzytkownika
wieczystego na nieruchomosci, lecz ekwiwalentem za korzystanie z nieruchomosci
jak wiasciciel, bez wzgledu na to, czy uzytkownik prawo to faktycznie realizuje i czy
udato sie mu osiggng¢ zamierzony cel inwestycyjny (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 17 grudnia 2008 r., | CSK 244/08, OSNC-ZD 2009, nr C, poz. 92).

Ustawowy i obligatoryjny charakter optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nie stoi na przeszkodzie odmowie udzielenia ochrony prawu wiasciciela
domagajgcego sie optaty, jezeli uczynienie uzytku z tego prawa bytoby sprzeczne
z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 5 k.c.), bez wzgledu na to, ze podmiotem
uprawnionym jest w tym przypadku osoba prawa publicznego. Analizujgc z tej
perspektywy zachowanie stron, Sad Apelacyjny przeciwstawit zachowania powoda,
ktére miaty miejsce w latach 2000-2008 i stanowity zasadniczg przyczyne
niemoznosci zrealizowania inwestycji w terminie ustalonym w umowie o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste, sytuacji istniejgcej w roku 2013, za ktory powdd
dochodzi optaty rocznej w niniejszej sprawie. Sgd uznat, ze czas, ktéry dzieli
te okresy, rzutuje na ocene korzystania z zarzutu naduzycia prawa, a pozwana -
przez odwotanie sie do art. 5 k.c. - dgzy do petryfikacji stanu rzeczy, w ktérym
zachowujgc uprawnienia uzytkownika wieczystego nie ponositaby optat z tego
tytutu.

Stanowisko to pomija jednak, co trafnie wytknieto w skardze kasacyjnej,
ze zachowania powoda, ktére Sad Apelacyjny ustalit przez odwotanie sie do
ustalen faktycznych poczynionych w sprawie dotyczgcej optaty rocznej za rok 2009

i ocenit negatywnie, wywotaty okreslone skutki, ktore trwaty takze w roku 2013 i nie
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byty bez znaczenia z punktu widzenia oceny zachowania powoda zgdajgcego
petnej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Zdarzenia, ktére Sad
Apelacyjny zamknagt w latach 2000-2008, skutkowaty tym, Zze pozwana nie
zrealizowata inwestycji w terminie okreslonym w umowie, tj. w okresie pieciu lat
od dnia zawarcia umowy. Doszto tym samym do przekroczenia umownego terminu
zagospodarowania nieruchomosci, co w Swietle art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n.
stwarza ryzyko wystgpienia przez wtasciciela ze skutecznym zgdaniem rozwigzania
umowy. Zagdanie takie, jak wynika z ustalen faktycznych, zostato przez
powoda podniesione i bylo w miarodajnym okresie przedmiotem toczgcego sie
postepowania sgdowego. Roéwnolegle, jak wynikato z ustalen poczynionych
w niniejszej sprawie przez Sgd Okregowy, powdd nie odnosit sie¢ do wnioskow
pozwanej o przedtuzenie terminu na zagospodarowanie nieruchomosci.

Nie ulega watpliwosci, ze taki stan rzeczy moégt rzutowa¢ na mozliwos¢
podjecia przez pozwang dziatan inwestycyjnych na nieruchomosci i - docelowo -
korzystanie z nieruchomo$ci zgodnie z umowg, majgc na uwadze stabilnosc
tytutu prawnego konieczng do pozyskania finansowania inwestycji (por. powotany
wczesniej wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 listopada 2014 r., | CSK 735/13).
Zgodzi¢ sie nalezato ze stanowiskiem Sgdu Apelacyjnego, ze stosowanie art. 5 k.c.
nie moze prowadzi¢ do uksztattowania sie trwatego stanu rzeczy, prowadzgcego do
zwolnienia uzytkownika wieczystego od optaty rocznej, jako sSwiadczenia Scisle
zwigzanego z trescig prawa rzeczowego. Przeciwstawienie przez Sgd Apelacyjny
w kontekscie stosowania art. 5 k.c. negatywnie ocenionych zachowan powoda z lat
2000-2008 stanowi rzeczy istniejgcemu po roku 2008, w ktéorym pozwana mogta
bez przeszkdéd podejmowal dziatania inwestycyjne, jest jednak nadmiernym
uproszczeniem, poniewaz ocenione przez Sad Apelacyjny pejoratywnie
zachowania powoda wywotaty okreslone nastepstwa, ktore istniaty nadal w czasie
miarodajnym z punktu widzenia zgdania pozwu. Nastepstw tych Sad Apelacyjny nie
wzigt pod uwage przy ocenie postepowania stron przez pryzmat art. 5 k.c., mimo
ze kwestia ta byta podnoszona w apelacji, a w sprawie dotyczgcej optaty rocznej za
rok 2009, do ktorej odwotat sie Sgd Apelacyjny, na etapie postepowania przed
Sadem pierwszej instancji ustalno, ze najwiekszy wptyw na negatywne decyzje

potencjalnych kredytodawcow miaty fakt trwania procesu o rozwigzanie
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uzytkowania wieczystego i uptyw okreslonych w umowie terminéw na rozpoczecie i
zakonczenie inwestycji. Przy czym ustalenia te nie zostaty podwazone przez Sad
Apelacyjny. Pominiecie to przesadzito o stusznosci zarzutu naruszenia art. 5 k.c., w
tym waskim zakresie zasadny okazat sie takze zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c.,
co skutkowato koniecznoscig uchylenia zaskarzonego wyroku.

Rozwazajgc kwestie stosowania w niniejszej sprawie art. 5 k.c. trzeba dodac,
ze znaczenie z tego punktu widzenia - obok wskazanych wczesniej okolicznosci -
mogg mieC przyczyny postawy powoda w procesie inwestycyjnym dotyczgcym
nieruchomosci w kontekscie zgodnosci zamierzonej przez pozwang inwestycji
z ustaleniami stron, a jak réwniez postawa stron w toczgcym sie procesie
0 rozwigzanie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W sprawie
ustalono w tym zakresie jedynie, ze powod wytoczyt powddztwo o rozwigzanie
umowy w roku 2008 i ze w dacie orzekania postepowanie to nie zostato ukonczone.
Tymczasem, jezeli pozwana powotuje sie na toczgce sie postepowanie jako
czynnik destabilizujgcy warunki inwestycyjne dotyczgce nieruchomosci, nie bez
znaczenia jest jej wiasna postawa w tym postepowaniu, podobnie jak postawa
powoda. Ocenie w tym $wietle nie mogg natomiast podlega¢ perspektywy
zasadnosci zgdania, z ktérym wystgpit powdd, poniewaz kwestia ta nalezy do
wiasciwosci sadow rozpoznajgcych powddztwo o rozwigzanie umowy.

W okoliczno$ciach sprawy nalezato zarazem zauwazy¢, ze diugotrwaty stan
rzeczy, w ktorym z racji uptywu terminu do zagospodarowania nieruchomosci
i braku alternatywnego zrodta finansowania nie ma perspektyw na realizacje
uzgodnionej inwestycji, podwaza, jak dostrzezono w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, sens trwania uzytkowania wieczystego. Klauzula naduzycia prawa, bez
wzgledu na akcentowany juz jej przejsciowy i dorazny charakter, nie moze
natomiast stuzy¢ jako samodzielna podstawa nabywania lub dochodzenia praw
podmiotowych (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 2000 r., Il CKN
258/00, niepubl., z dnia 11 lipca 2012 r., Il CSK 677/11, niepubl., i z dnia 21 maja
2015 r., IV CSK 549/14, niepubl.). Powotujgc sie na ten przepis, strona stosunku
prawnego nie moze zatem zmierza¢C do uzyskania uprawnien lub realizacji
uprawnien, ktérych powinna dochodzi¢ w innym postepowaniu sgdowym. Przepis

art. 5 k.c. nie moze tym samym podlega¢ instrumentalizacji w ten sposéb,
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ze domagajgc sie rokrocznie czesciowej odmowy udzielenia ochrony prawne;j
zgdaniu uiszczenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego uzytkownik
zmierza¢ bedzie do wywarcia na wiascicielu ekonomicznego nacisku, aby ten
zachowat sie w okreslony - oczekiwany przez uzytkownika i korzystny dla niego -
sposéb. Innymi stowy, przepis art. 5 k.c., z racji swojego nadzwyczajnego
charakteru, nie jest adekwatnym mechanizmem, ktory mogtby w perspektywie
czasu stuzyC rozwigzaniu sytuacji prawnej dotyczgcej nieruchomosci bedacej
in casu przedmiotem uzytkowania wieczystego. Jezeli zatem pozwana stoi na
stanowisku, Zze przystuguje jej prawo domagania sie zmiany terminu
zagospodarowania nieruchomosci (por. art. 62 ust. 4 i art. 63 ust. 1 u.g.n.),
co mogtoby otworzy¢ droge do pozyskania finansowania inwestycji i zmiany
obecnego stanu rzeczy, to powinna podjgé w tym zakresie stosowne kroki prawne.
W przeciwnym razie, w braku porozumienia miedzy stronami, ocena ewentualnej
odpowiedzialnosci za powstaty trwaty stan rzeczy powinna nastgpiC w procesie
0 rozwigzanie umowy, wzglednie - jak zwrocit uwage Sad Apelacyjny -
w ptaszczyznie roszczen o naprawienie szkody.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398 § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.
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