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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

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

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko V. Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotce Komandytowo-
Akcyjnej w W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 22 marca 2019,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 sierpnia 2017 r., sygn. akt VI ACa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania

i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdéd W. wniost o zasgdzenie od V. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotki komandytowo-akcyjnej wW. kwoty 510.000 =zt
z odsetkami ustawowymi od kwoty 255.000 zt od 1 kwietnia 2010 r. i od kwoty
255.000 zt od 1 kwietnia 2011 r., tytutem naleznych za lata 2010 i 2011 optat
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w W. przy ul. Z., stanowigcej
dziatke nr [...] z obrebu [...], dla ktérej Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege
wieczystg KW [...].

Pozwana V. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowo-
akcyjna w W. wnosita o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z 22 pazdziernika 2012 r. Sgd Okregowy w W. uwzglednit
powoddztwo w catosci. Sad Okregowy ustalit, ze we wrzesniu 2000 r. ogtoszony
zostat przetarg pisemny nieograniczony zmierzajgcy do oddania w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci potozonej przy ul. Z. w W., obejmujgcej dziatki nr [...]/2
i [...]/4 z obrebu [...] o tacznej powierzchni 2.601 m2. Wybrang oferte ztozyta spétka
V. [...] spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. (poprzednik prawny
pozwanej). 29 listopada 2000 r. Gmina W. (poprzednik prawny powoda) zawarta
ztg spotkg umowe oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste na 99 lat
z przeznaczeniem na budowe obiektu wielofunkcyjnego z dominacjg funkc;ji kultury,
zgodnie z koncepcjg przedstawiong w ofercie i przyjetg przez komisje przetargowg
oraz zgodnie z warunkami ustalonymi w prawomocnych decyzjach: o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniu na budowe. Cena za grunt
ustalona zostata na kwote 8.500.000 zt, wysokoS¢ pierwszej optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, stanowigca 25% ceny gruntu, wyniosta 2.125.000 z,
optaty roczne, stanowigce 3% ceny, wynosity po 255.000 zt i ptatne byty z goéry
do 31 marca kazdego roku, poczgwszy od roku nastepnego po podpisaniu umowy,
z ustawowymi odsetkami w razie zwioki. Rozpoczecie realizacji inwestycji
miato nastgpi¢ w ciggu dwéch lat, a jej zakonczenie w ciggu pieciu lat
od podpisania umowy, w przypadku niedotrzymania powyzszych terminéw
wiasciciel nieruchomoéci mogt naliczy¢ dodatkowe optaty roczne. Uzytkownik
wieczysty zobowigzat sie do zabudowy gruntu obiektem o charakterze

nieucigzliwym, powigzanym funkcjonalnie z terenami parkowymi, wybudowania



przed rozpoczeciem wtasciwej inwestycji drogi pozarowej o utwardzonej
nawierzchni i szerokosci 4,5 m, przylegajgcej do zachodniej granicy dziafki nr [...]/4,
a nastepnie biegngcej wzdtuz poétnocnej sciany budynku mieszkalnego przy ul.
G.[...], atakze do odtworzenia 30 miejsc parkingowych ogolnodostepnych,
nie objetych bilansem przysztej inwestycji oraz do utrzymania obiektow i urzgdzen,
ktore zostang wybudowane w nalezytym stanie technicznym, a w przypadku
zniszczenia lub rozbiorki tych obiektow lub urzgdzen w czasie trwania uzytkowania
wieczystego - do ich odbudowy w przeciggu trzech lat. Umowa uzytkowania
wieczystego mogta ulec rozwigzaniu, gdyby uzytkownik wieczysty korzystat
Z nieruchomosci w sposob sprzeczny z jej przeznaczeniem lub gdyby nie wznidst
okreslonych w niej obiektow lub urzgdzen w terminach okreslonych w umowie.
W razie wygasniecia uzytkowania wieczystego, uzytkownikowi wieczystemu
przystugiwato wynagrodzenie w wysokosci odpowiadajgcej wartosci naniesien,
okreslonej na dzien wygasniecia tego prawa, za wyjgtkiem budynkéw i innych
urzadzenh wzniesionych wbrew umowie.

Realizacje zamierzen inwestycyjnych uzytkownika wieczystego przez pewien
czas utrudniata Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. G. [...], wtym
przez wykorzystywanie dostepnych s$rodkéw prawnych w postepowaniach
prowadzonych z inicjatywy uzytkownika wieczystego. Takze M. zwrdcito sie
do Prokuratury Okregowej w W. o zbadanie okolicznosci przekazania dziatek
nr[...J/2i[...]/4 w uzytkowanie wieczyste.

W pazdzierniku 2000 r. poprzedniczka prawna pozwanej ztozyta wniosek
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania dla gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste. [...] Wojewodzki Konserwator Zabytkow w W.
postanowieniem z 14 maja 2001 r. odmdwit uzgodnienia przedstawionego mu
projektu decyzji pod wzgledem konserwatorskim. Generalny Konserwator Zabytkow
postanowieniem z 16 sierpnia 2001 r. uchylit postanowienie z 14 maja 2001 r. i
przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. Postanowieniem z 23 pazdziernika
2001 r. [...] Wojewddzki Konserwator Zabytkéw uzgodnit pod wzgledem
konserwatorskim projekt decyzji o warunkach zabudowy izagospodarowania
terenu. Decyzjg z 30 pazdziernika 2001 r. Burmistrz Gminy W. ustalit warunki

zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji polegajacej na budowie budynku



wielofunkcyjnego o dominujgcej funkcji kultury, z garazem podziemnym,
stwierdzajgc, ze planowana lokalizacja jest zgodna z =zapisem i rysunkiem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz spetnia wymagania
okreslone we wniosku o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. 10 kwietnia 2002 r. odmowito
wszczecia z inicjatywy Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci G. nr [...]
postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci tej decyz;ji.

10 pazdziernika 2002 r. poprzednik prawny pozwanego wystgpit do powoda
z wnioskiem o nienaliczanie opfat dodatkowych i wydtuzenie uméwionego okresu
rozpoczecia realizacji inwestycji o rok z uwagi na dtugie oczekiwanie na wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz dziatania
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. G. nr [...] zmierzajgce
do zablokowania inwestycji. Ten wniosek zostat pozytywnie zaopiniowany przez
Wydziat Geodezji i Gospodarki Gruntami Miasta W., przy czym ostateczna decyzja
naleze¢ miata do Prezydenta Miasta W., a ten jej nie podjat.

Decyzjg z 2 marca 2004 r. Prezydent Miasta W. odmowit poprzednikowi
prawnemu pozwanego zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia
na budowe, powotujgc sie na rozbieznosci miedzy dokumentacjg ztozong
w przetargu, a projektem budowlanym zatgczonym do wniosku o wydanie
pozwolenia na budowe. Decyzjg z 8 kwietnia 2004 r. Wojewoda [...] uchylit decyzje
Prezydenta Miasta W. iprzekazat mu sprawe do ponownego rozpatrzenia,
wskazujgc, ze nie powotat sie w orzeczeniu na okolicznosci uzasadniajgce odmowe
pozwolenia na budowe w Swietle ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.
Decyzjg z 27 lipca 2004 r. Prezydent Miasta W. odmowit zatwierdzenia projektu
budowlanego i udzielenia poprzednikowi prawnemu pozwanego pozwolenia
na budowe, ze wskazaniem na tozsame okolicznosci z powotanymi w poprzedniej
decyzji odmownej. Decyzjg z 16 wrzesnia 2004 r. Wojewoda [...] uchylit decyzje
Prezydenta Miasta W. z 27 lipca 2004 r., zatwierdzit projekt budowlany i wydat
pozwolenie na budowe budynku wielofunkcyjnego o dominujgcej funkcji kultury
z garazem podziemnym oraz dojazdem, na dziatkach potozonych przy ul. Z. rég B..

Wojewoda [...] stwierdzit, ze ztozony projekt budowlany jest zgodny z ustaleniami



warunkow zabudowy, a inwestor przedtozyt wszystkie wymagane uzgodnienia
i opinie.

Powdd zaskarzyt decyzje Wojewody [...] z 16 wrzesnia 2004 r.
do Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w W., a ten postanowieniem z 7 lutego
2005 r. skarge odrzucit. 23 listopada 2004 r. powod wystgpit do Gitéwnego
Inspektora Nadzoru Budowlanego z Zzgdaniem stwierdzenia niewaznosci decyzji
Wojewody [...] z 16 wrzesnia 2004 r. Postanowieniem z 23 marca 2005 r. Gtéwny
Inspektor Nadzoru Budowlanego zawiesit postepowanie w tej sprawie z uwagi
na uprzednie ztozenie przez powoda skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Postanowieniem z 15 maja 2006 r. Gtowny Inspektor Nadzoru
Budowlanego odmdwit uwzglednienia wniosku powoda o wstrzymanie wykonania
decyzji Wojewody [...] z 16 wrzesnia 2004 r., a decyzjg z 16 maja 2005 r. odmowit
stwierdzenia niewaznos$ci decyzji Wojewody [...], po czym decyzjg z 6 lipca 2006 r.,
wydang na skutek wniosku powoda o ponowne rozpoznanie sprawy, utrzymat
w mocy swojg decyzje z 16 maja 2005 r. Powdd zaskarzyt te decyzje
do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w W., a jego skarga zostata oddalona
wyrokiem z 4 grudnia 2006 r.

Decyzjg z 8 marca 2005 r. Wojewoda [...] zmienit ostateczng decyzje
z 16 wrzesnia 2004 r. w przedmiocie wydanego poprzednikowi prawnemu
pozwanego pozwolenia na budowe w ten sposdb, ze zatwierdzit zamienny projekt
budowlany i wydat mu pozwolenie na budowe budynku wielofunkcyjnego
zgodnie ze zmienionym projektem. Powdd wniost odwotanie od tej decyzji,
a Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzjg z 22 sierpnia 2005 r. umorzyt
postepowanie odwotawcze, z uwagi na brak legitymacji powoda do jego wszczecia.

9 grudnia 2004 r. poprzednik prawny pozwanego wystgpit do powoda
o wydtuzenie terminu rozpoczecia realizacji inwestycji do 29 listopada 2005 r.,
a terminu jej zakonczenia do 29 listopada 2007 r. oraz o nienaliczanie dodatkowych
optat rocznych. Powdd uzaleznit rozpoznanie tego wniosku od zakonczenia
postepowania w przedmiocie stwierdzenia niewaznosci decyzji Wojewody [...]
Z 16 wrzesnia 2004 r.

Poprzednik prawny pozwanego ponawit te wnioski i tgczyt je ze skargami na

urzednikow samorzgdowych, a 1 marca 2006 r. wystgpit o zwrot nienaleznie



pobranych czesci optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego w kwocie
1.147.500 zt z odsetkami ustawowymi oraz o zawarcie aneksu do umowy
z 19 listopada 2000 r. przez wpisanie prawidiowej wysokosci optaty rocznej
w kwocie 25.500 zt.

Powod przystgpit wowczas do opracowania ,Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego W.”, w ktorym nieruchomosci
oddanej poprzednikowi prawnemu pozwanego w uzytkowanie wieczyste przypisat
funkcje terendéw zielonych zamiast budowlanej. Po wytozeniu projektu studium
do publicznego wglgdu poprzednik prawny pozwanego wnioskowat o przywrocenie
gruntom w jego uzytkowaniu wieczystym poprzedniej funkciji.

9 pazdziernika 2006 r. poprzednik prawny pozwanego ztozyt w Delegaturze
Biura Gospodarki Nieruchomosciami w [...] pierwszy tom kolejnego projektu
budowlanego wraz z planem zagospodarowania terenu i architekturg oraz wniosek
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla dziatek nr [...])2 i nr [...]/4
Z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe oraz hotel.

Wedtug Studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego W. uchwalonego 10 pazdziernika 2006 r., grunty oddane
poprzednikowi prawnemu pozwanego w uzytkowanie wieczyste przeznaczone
zostaty pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.

Wyrokiem z 29 listopada 2006 r. Sagd Okregowy w W. oddalit powddztwo
poprzednika prawnego pozwanego jako uzytkownika wieczystego przeciwko
powodowi jako wiascicielowi gruntu o stwierdzenie niewaznosci § 4 pkt 4 umowy
z 29 listopada 2000 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

3 lutego 2011 r. pozwany wystgpit do powoda z wnioskiem o zmiane
sposobu zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci oddanej mu uzytkowanie
wieczyste na zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
czyli z budowy obiektu wielofunkcyjnego z dominujgca funkcjg kultury na budowe
obiektu ustugowego z funkcjg biurowg. W odpowiedzi powdd wskazat, ze zmiana
sposobu zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste moze nastgpi¢ wytgcznie, gdy uzytkownik wieczysty wywigzuje sie

z zobowigzan finansowych i wezwat pozwanego do zaptaty kwoty 878.012 z



tytutem optat rocznych za lata 2009, 2010 i 2011 wraz z odsetkami ustawowymi.
Naleznosci te nie zostaty uiszczone.

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 w W. z 29 sierpnia 1953 r. w przedmiocie
odmowy przyznania prawa wiasnosci czasowej. Decyzjg z 23 lutego 2012 r.
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. uchylito swojg poprzednig decyzje
z 29 lipca 2011 r. w tym przedmiocie oraz na podstawie art. 158 § 2 k.p.a. w zw.
zart. 156 § 2 k.p.a. stwierdzito wydanie orzeczenia z 29 sierpnia 1953 r.
z naruszeniem prawa z powodu wywotania przez nie nieodwracalnych skutkéw
prawnych w czesci co do gruntu skomunalizowanego i 12 sprzedanych lokali
mieszkalnych w budynku przy ul. B. nr [...] oraz 54 lokali mieszkalnych w budynku
przy ul. G. nr[...], a takze w odniesieniu do czesci znajdujgcej sie w granicach
dawnej nieruchomosci B. nr [...] dziatki nr [...]/2 przy ul. Z. w uzytkowaniu
wieczystym pozwanego; w pozostatej czesci stwierdzito niewaznos¢ orzeczenia
jako wydanego z razgcym naruszeniem prawa.

Przed Sadem Okregowym w W. od 23 czerwca 2008 r. toczy sie miedzy
stronami niniejszego sporu postepowanie o rozwigzanie umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste i 0 wydanie nieruchomosci.

27 pazdziernika 2011 r. pozwany wystgpit do Prezydenta Miasta W.
z wnioskiem o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego we wtasnosc.
Postepowanie w tej sprawie zostato zawieszone postanowieniem z 8 lutego 2012 r.
do czasu zakonczenia sprawy O rozwigzanie umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste i 0 wydanie nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Okregowego powddztwo zastugiwato na uwzglednienie
w catosci, bowiem w latach 2010-2011, ktorych dotyczyto zgdanie strony tgczyta
umowa uzytkowania wieczystego, a pozwany wtadat nieruchomosciag w sposob
niezakidcony przez powoda. Postepowania administracyjne dotyczgce inwestycji na
tej nieruchomosci zostaty zakonczone z koncem 2006 r. i od tego czasu pozwany
nie miat przeszkdd w realizacji zamierzenh inwestycyjnych, a zatem gdyby podijat

stosowne czynnosci, to mégtby wybudowaé budynek. Sgd Okregowy nie podzielit



zarzutu pozwanego, ze powod wystepujgc z niniejszym roszczeniem, naduzywa
prawa podmiotowego.

Wyrokiem z 8 stycznia 2014 r. Sad Apelacyjny w [...] oddalit apelacje
pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego.

Wyrokiem z 30 wrzesnia 2015 r. (I CSK 760/14) Sad Najwyzszy uchylit wyrok
Sadu Apelacyjnego z 8 stycznia 2014 r. i sprawe przekazat temu Sagdowi do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy podzielit stanowisko, ze optata roczna cigzgca na
uzytkowniku wieczystym ma charakter cywilnoprawny i stanowi swoisty ekwiwalent
pieniezny za mozliwos¢ korzystania z gruntu, przy czym obowigzek jej uiszczania
wynika wprost z ustawy, a wszelkie postanowienia umowne wylgczajgce Iub
lagodzgce ten obowigzek muszg mieé wyrazng podstawe prawng. Zadanie
wiasciciela gruntu zasagdzenia petnej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nie zawsze jednak korzysta z ochrony prawnej i w indywidualnych
okolicznosciach sprawy moze by¢ uznane za naduzycie prawa podmiotowego. Sgd
Najwyzszy odwotat sie do poglagdu wyrazonego w orzecznictwie (zob. wyroki Sadu
Najwyzszego z 16 listopada 2012 r., Il CSK 42/1, nie publ. i z 28 listopada 2014 r.,
| CSK 735/13, nie publ.), ze dziatania jednostki samorzadu terytorialnego
podejmowane w zwigzku z wykonywaniem wiadzy publicznej mogg by¢ uznane za
dziatania wifasciciela gruntu, majgce znaczenie dla oceny zasadnos$ci zgdania
naleznej opfaty rocznej, nawet w ptaszczyznie naruszenia prawa podmiotowego.
W tym zakresie nie zgodzit sie z oceng prawng sprawy przedstawiong przez Sad
Apelacyjny. Czesciowa zasadnos¢ skargi kasacyjnej skutkowata koniecznoscig
ponownego rozpoznania sprawy i odniesienia wskazanej klauzuli generalnej do jej
okolicznosci, w tym okresu, ktérego dotyczy roszczenie.

W toku ponownego rozpoznania sprawy pozwany cofngt apelacje od
rozstrzygniecia Sgdu Okregowego zasgdzajgcego od niego na rzecz powoda
tytutem optat za wieczyste uzytkowanie za rok 2010 i za rok 2011 kwoty po
50.000 zt z odsetkami (fgcznie 100.000 zt), co skutkowato umorzeniem w tej czesci
postepowania apelacyjnego. Wyrokiem z 24 sierpnia 2017 r. Sad Apelacyjny w [...]
w pozostatym zakresie oddalit apelacje pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego
z 22 pazdziernika 2012 r.



Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego oraz
argumentacje prawng zaréwno tego Sadu, jak i przedstawiong przez Sad
Apelacyjny przy poprzednim rozpoznaniu sprawy. Zaakcentowat, ze pozwany
dysponowat ostateczng decyzjg Wojewody [...] z 16 wrzesnia 2004 r. o pozwoleniu
na budowe na dlugo przed podjeciem przez Rade Miasta W. uchwaty
z 10 pazdziernika 2006 r. w przedmiocie Studium uwarunkowan Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego W. iw oparciu o te decyzje mdgt rozpoczac
i nawet rozpoczat proces budowlany, gdyz 14 wrzesnia 2006 r. wyznaczyt
potozenie obiektu w terenie, a 21 lipca 2005 r. rozpoczat prace przygotowawcze,
ktére zakonczyt 24 lipca 2005 r. Jakiekolwiek pdzniejsze dziatania planistyczne
nie mogty dziata¢ wstecz i zniweczy¢ skutku wydania na rzecz pozwanego
pozwolenia na budowe. Sad Apelacyjny wskazat na czynnosci, ktére podejmowat
sam pozwany w celu uzyskania zmiany wydanego mu pozwolenia na budowe
oraz na dziatania o0sob trzecich i organow administracji nie powigzanych
z powodem, ktére opodzniaty postepowania prowadzone w sprawach dotyczgcych
zamierzen inwestycyjnych pozwanego i podsumowat, ze ewentualnej negatywnej
ocenie w kontekscie zasad wspotzycia spotecznego mozna poddaé postepowanie
organbw powoda w toku postepowania administracyjnego zmierzajgcego
do uzyskania przez pozwanego pozwolenia na budowe, zaréwno w zakresie
przewlektego  procedowania, jak i niewtasciwego stosowania prawa
oraz nieuwzglednienia wytycznych organu drugiej instancji. Okres tego
postepowania moze obejmowac jednak tylko czas od zgtoszenia wniosku przez
pozwanego 13 grudnia 2002 r. do wydania ostatecznej decyzji 16 wrzesnia 2004 r.,
przy czym na taczng dilugos¢ tego okresu wptyw miato takze zachowanie
pozwanego. Jesli przyjac¢, ze zachowaniu powoda w toku prowadzonego w 2003
i 2004 r. postepowania mozna przypisa¢ cel w postaci utrudnienia pozwanemu
realizacji inwestycji, to jednocze$nie nie mozna uznac¢, by ocena ta mogta
Swiadczy¢ o tym, ze zgdanie zasgdzenia od pozwanego optat z tytutu uzytkowania
wieczystego za lata 2010-2011 stanowito naduzycie prawa i ze uzasadnia to
oddalenie powodztwa w niniejszej sprawie.

Pozwany zaskarzyt wyrok Sadu Apelacyjnego z 24 sierpnia 2017 r. w czesci

co do rozstrzygniecia oddalajgcego jego apelacje od wyroku Sgdu Okregowego
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i zarzucit, ze zostato ono wydane z naruszeniem prawa procesowego, t.j.: - art. 223
§ 1 wzw. z art. 316 § 1, art. 382, art. 391 § 1 k.p.c. i art. 45 Konstytuciji
przez selektywny i dowolny dobdér dowodow, pominiecie istotnych dowodow
w szczegolnosci zeznan swiadkéw i istnienie postepowania o wygasniecie
decyzji o pozwoleniu na budowe oraz wytoczonego w 2008 r. i dotychczas
niezakonczonego postepowania o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,
jak réwniez przez przyjecie, ze po uzyskaniu w 2004 r. ostatecznej decyzji
0 pozwoleniu na budowe nie istniaty zadne przeszkody utrudniajgce mu realizacje
celu umowy, co jest wnioskiem sprzecznym z doswiadczeniem zyciowym,
nieuwzgledniajgcym praktycznych konsekwencji dziatan powoda oraz ich wptywu
na brak mozliwosci realizacji celu umowy w zwigzku z istnieniem stanu niepewnosci
prawnej powstatego w 2002 r.; - art. 378 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie istotnych
zarzutow apelacji oraz pominiecie lub pobiezne i wybiércze rozpoznanie
zwigzanych z nim argumentow dotyczgcych wptywu wieloletnich dziatan lub
zaniechan powoda na mozliwos¢ faktycznego zrealizowania inwestycji
przewidzianej umowag; - art. 381 i 382 k.p.c. w zwigzku z art. 316 k.p.c. przez ich
btedng wyktadnie i oddalenie jako spdznionych lub nieprzydatnych dowodéw
zgtoszonych przez pozwanego; - art. 398%° k.p.c. przez przyjecie, ze przytoczone
cztery zdania uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z 30 wrzes$nia 2015 r.
(I CSK 760/14), stanowig wykfadnie prawa, ktéra wigzata Sad Apelacyjny.

Powdd zarzucit takze, ze zaskarzony wyrok zostat wydany z naruszeniem
prawa materialnego, tj. art. 5 i 354 k.c. w zwigzku art. 2 Konstytucji, art. 8 ust. 2
Konstytucji poprzez ich btedng wyktadnie polegajgcg w szczegdlnosci na przyjeciu,
ze mimo wieloletnich bezprawnych zachowan powoda, ktére doprowadzity do
catkowitego niezrealizowania celu zawarcia umowy, moze on dochodzi¢ catej
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu za lata 2010-2011.

Pozwany wniést o uchylenie wyroku z 24 sierpnia 2017 r. w zaskarzonej
czesci i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie powddztwa ponad
kwote 100.000 zt z odsetkami, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku
w zaskarzonej cze$ci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
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W mysl art. 3982 § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie moga by¢ zarzuty
dotyczace ustalenia faktow lub oceny dowoddw, a Sad Najwyzszy jest zwigzany
ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego rozstrzygniecia, jak
o tym stanowi art. 398'% § 3 k.p.c. Sformutowany przez skarzacego zarzut
naruszenia art. 223 § 1 w zw. z art. 316 § 1, art. 382, art. 391 § 1 k.p.c., mimo
odwotania sie w jego ramach do przepisu upowazniajgcego sady do dokonania
oceny dowodow, wedtug ich stanu na date zamkniecia rozprawy, nie zmierza do
zakwestionowania ustalen dokonanych przez Sgd Okregowy i uzupetnionych przez
Sad Apelacyjny, lecz do wytkniecia Sgdowi Apelacyjnemu, ze w ramach oceny
prawnej sprawy nie wyciagnagt wiasciwych wnioskéw z dokonanych ustalen.
Okolicznosci, do ktérych odwotuje sie pozwany w uzasadnieniu tego zarzutu
wymagajg przytoczenia i przeanalizowania w kontekscie rozwazan nad zgodnos$cig
zgdania powoda z zasadami wspofzycia spotecznego, a zatem w pfaszczyznie
zarzucanego uchybienia prawu materialnemu.

Skoro przy poprzednim rozpoznaniu sprawy Sad Najwyzszy w motywach
wyroku z 30 wrzesnia 2015 r. (I CSK 760/14) wyrazit odmienny od przyjetego przez
Sad Apelacyjny poglad na temat mozliwosci objecia oceng dziatan organdéw
powoda, jako wiasciciela nieruchomos$ci i strony umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, podjetych w prowadzonych z udziatem pozwanego
postepowaniach administracyjnych  dotyczgcych zamierzenn inwestycyjnych
pozwanego, to - wbrew stanowisku Sgdu Apelacyjnego - ta odmienna ocena
otwierata droge do zgtoszenia przez pozwanego wnioskow dowodowych majgcych
wykaza¢ okolicznosci zidentyfikowane przez Sad Najwyzszy jako donioste
w sprawie (zob. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z 9 kwietnia 2015 r., V CSK 447/15,
nieopubl.).

W wydanym w niniejszej sprawie wyroku z 30 wrzeénia 2015 r., | CSK
760/14, Sad Najwyzszy - wskazujgc na potrzebe oceny zgdania powoda przez
pryzmat art. 5 k.c. - w koncowej czesci motywow stwierdzit zarazem, ze ,ocena
taka musi by¢ wywazona i dotyczyC tylko niektorych dziatah lub zaniechan.
Zastrzezenia budzi bowiem mozliwo$¢ takiej kwalifikacji czynnosci polegajgcych na
wnoszeniu srodkéw procesowych, podejmowaniu czynnosci z zakresu aktow

planistycznych, co do ktorych ustawa przewiduje samodzielny sposob kompensaty.
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Nie mozna zgodzi¢ sie ze skargg w czesci wskazujgcej na odpowiedzialnos¢
powoda za brak zdolnosci kredytowej pozwanej oraz utrate przez niego
potencjalnych  zrédet finansowania inwestycji. Kwestia ta miesci sie
bowiem w granicach ryzyka gospodarczego samodzielnie ponoszonego przez
przedsiebiorcow.” Powotywany w niniejszej sprawie przez Sad Apelacyjny art. 39820
k.p.c. stanowi 0 zwigzaniu sgdu drugiej instancji, ale takze Sgdu Najwyzszego przy
ponownym rozpoznaniu sprawy dokonang w niej uprzednio przez Sgd Najwyzszy
wyktadnig prawa. Ma racje skarzgcy, ze pojecie ,wyktadnia prawa”, o ktérym mowa
w art. 39820 k.p.c., nalezy rozumie¢ $cisle, jako ustalenie znaczenia przepiséw
prawa, ktére nie obejmuje jednak stwierdzenh i ocen dotyczgcych stanu faktycznego
sprawy (zob. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z 14 grudnia 2018 r., | CSK 667/17).
Zacytowany fragment uzasadnienia wyroku z 30 wrzesnia 2015 r., | CSK 760/14
nie ma cech wyktadni prawa w znaczeniu przytoczonym wyzej. Powotanie sie na
ten fragment uzasadnienia nie zwalniato zatem Sgdu Apelacyjnego od rozwazenia,
w Swietle ustalonych okolicznosci sprawy, czy dziatania podejmowane przez
powoda w postepowaniach dotyczgcych procesu inwestycyjnego zaplanowanego
przez pozwanego w istocie mozna uznaé¢ za korzystanie ze srodkéw prawnych
dostepnych stronie postepowania oraz czy przygotowania powoda do przyjecia
aktow planistycznych, w ktérych terenowi oddanemu pozwanemu w uzytkowanie
wieczyste przypisywana jest funkcja wykluczajgca zrealizowanie celu zawartej
w nieodlegtej przesztosci umowy, po to, by ostatecznie wrdci€é w nim do nieco
zmodyfikowanej funkcji budowlanej oraz wszczecie w stosunku do niego
postepowan o0 wygaszenie pozwolenia na budowe oraz o rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego rzeczywiscie pozostawato bez wptywu na zdolnosc
kredytowg pozwanego.

Uzytkowanie wieczyste moze powstaé wytgcznie na gruncie Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzgdu terytorialnego, a zatem podmiotow wykonujgcych zadania
publiczne, ktore muszg zarzgdzac¢ i dysponowaC pozostajgcymi w ich zasobie
nieruchomos$ciami tak, by postuzyty ich zrealizowaniu. Konieczno$¢ okreslenia
w umowie celu, do osiggniecia ktérego ma zmierza¢ uzytkownik wieczysty, przy
zagwarantowaniu wifascicielowi nieruchomosci sporej swobody jego oznaczenia,

sprawia, ze ustanowienie uzytkowania wieczystego staje sie sposobem
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ksztattowania stosunkéw pozwalajgcym oczekiwaC, iz pewne potrzeby
spoteczne zostang zaspokojone przy zaangazowaniu podmiotu prywatnego,
zainteresowanego nabyciem prawa w takim ksztatcie, jakie chce mu nadac
wiasciciel. Uzytkownik wieczysty moze spodziewac sie zarazem, ze przez czas, na
ktéry prawo to zostato ustanowione bedzie mogt korzystaC z nieruchomosci
z wytgczeniem innych os6b, nabedzie na wlasnos¢ wzniesione na niej budynki
i urzgdzenia, moze obcigzy¢ ustanowione prawo oraz rozporzgdzi¢ nim, pobierac
Z niego pozytki. Szczegdtowy sposob, w jaki uzytkownik wieczysty ma korzystac
z nieruchomosci musi okreslac umowa, w ktérej strony powinny zawrzec
postanowienia na temat m.in. celdéw, na ktére nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste, rodzaju budynkow lub urzgdzen, ktére na niej majg byc
wzniesione oraz terminu rozpoczecia i zakonczenia robot budowalnych, jesli na
takie cele nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste (art. 239 k.c.).
Zumowy nie wynika dla wtasciciela nieruchomosci roszczenie przeciwko
uzytkownikowi wieczystemu o wybudowanie okreslonych w niej budynkow lub
urzgdzen, a sankcjg niewypetnienia tego obowigzku jest jedynie mozliwos¢
rozwigzania umowy przed uptywem terminu, na jaki zostata zawarta (art. 240 k.c.).
Okreslajgc przeznaczenie nieruchomosci w umowie o ustanowienie uzytkowania
wieczystego, obie strony tej czynnosci powinny uwzgledni¢ obowigzywanie
przepisbw prawa publicznego i cywilnego, bowiem tak jak wyznaczajg one
wiascicielowi granice korzystania z jego prawa wiasno$ci, tak bedg je wyznaczac
takze uzytkownikowi wieczystemu (art. 140 k.c.). Uzytkownik wieczysty, ktory chce
zrealizowac¢ inwestycje planowang na nieruchomosci oddanej mu w uzytkowanie
wieczyste, musi liczy¢é sie z koniecznoscig uzyskania wymaganych prawem
publicznym pozwolen. O tym, jakie wymagania bedzie musiat w zwigzku z tym
spetni¢ decydujg jednak przepisy ustawowe adresowane do wszystkich
uczestnikow obrotu znajdujgcych sie w tej samej co on sytuacji, a organ, ktéremu
ustawodawca przypisat kompetencje w zakresie orzecznictwa administracyjnego
powinien te kompetencje realizowa¢ w nawigzaniu do przestanek ustawowych.
Pozwany pozostaje uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci powoda na
podstawie umowy zawartej z nim w 2000 r., po przetargu, w trakcie przygotowan do

ktorego obie strony mogty okreslic swoje oczekiwania co do przeznaczenia
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nieruchomosci i inwestycji, jaka ma by¢ na niej zrealizowana. Nastepnie pozwany
podjat dziatania zmierzajgce do uzyskania decyzji koniecznych w procesie
inwestycyjnym, w tym takze przed organami powoda realizujgcymi administracyjne
zadania orzecznicze.

Trafnie zauwazyt Sgd Okregowy w niniejszej sprawie, ze powdd, ktory
w sferze dominium zawart umowe z pozwanym, byt nastepnie uprawniony
w sferze imperium do podejmowania czynnosci wiadczych w postepowaniu
administracyjnym. W tym zakresie nie byt zobowigzany do wspodidziatania
zZ pozwanym W sposob przewidziany w art. 354 k.c., bowiem w ramach
postepowania administracyjnego nie wystepowat wobec pozwanego jako wierzyciel
lub dtuznik. Tylko w okresie obowigzywania art. 27a k.p.a. (27 maja 1990 r. —
6 grudnia 1994 r.) organy gminy byly wylgczone od rozpoznawania spraw,
w ktérych gmina byfa strong. Po uchyleniu tego przepisu nie ma podstaw do
wytgczenia ich od rozpoznawania tego rodzaju spraw, co nie oznacza jednak, ze
dziatajgc jako organy administracyjnego postepowania jurysdykcyjnego moga
wydawacé rozstrzygniecia realizujgce doraznie jakieS wtasne interesy, a nie
respektujgce przestanek ustawowych. Zdarza sie zatem, Zze organ jednostki
samorzadu terytorialnego, powotany zarazem do jej reprezentowania w obrocie
cywilnoprawnym i do wykonywania natozonych na nig zadan 2z zakresu
orzecznictwa administracyjnego, wydaje decyzje w sprawie dotyczgcej
nieruchomos$ci tej jednostki. Nie oznacza to jednak, zeby w ramach wykonywanego
orzecznictwa organ taki moégt odwotywac sie do przestanek innych niz te, ktére
wedtug powszechnie obowigzujgcego prawa powinny determinowac tre$¢ decyzji w
konkretnych kategoriach spraw. Trzeba przy tym przypomnieC, ze uzasadnienie
objasniajgce przestanki, ktérymi kierowat sie organ administracji publicznej przy
rozstrzyganiu sprawy, stanowig integralng czes¢ kazdej decyzji, a zatem mogg by¢
podstawg ustalen na temat okolicznosci, ktére zawazyty na rozstrzygnieciu.

Z ustaleh poczynionych w niniejszej sprawie wynika, ze Prezydent W. w
decyzjach wydawanych w sprawach wszczetych przez pozwanego w zwigzku z
zabieganiem o uzyskanie pozwolenia na budowe na gruncie oddanym mu w
uzytkowanie wieczyste odwotywat sie do okolicznosci, ktore w Swietle prawa

budowlanego nie powinny determinowac tresci takich decyzji. Decyzje Prezydenta
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W. miaty charakter pierwszoinstancyjny, a zatem nie byly ostatecznymi decyzjami,
z ktorymi mozna wigza¢ odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg przewidziang w art.
417! k.c. Ich wydawanie z odwotaniem sie do przestanek pozaustawowych,
zwigzanych z oczekiwaniami powoda, jako wiasciciela nieruchomosci, co do
szczegotowych wiasciwosci inwestycji, ktora miata powsta¢c na jego gruncie,
przedtuzato postepowanie, zwtaszcza, ze zignorowat on w procesie decyzyjnym
wskazania organu drugiej instancji na temat wykfadni prawa majgcego
zastosowanie w sprawie o wydanie pozwolenia na budowe. Taka sytuacja swiadczy
o tym, ze sam powdd wprowadzit okolicznosci istotne dla niego w sferze
dominialnej, zwigzanej z wyznaczeniem szczegotéw korzystania z nieruchomosci
przez uzytkownika wieczystego, w zakres przestanek, ktére powinien respektowac
przy wykonywaniu zadan z zakresu imperium panstwowego. W tej sytuacji powdd
nie moze bronic sie zarzutem, ze ocenia zachowan jego organow podejmowanych
w zwigzku z orzecznictwem administracyjnym powinna by¢ oderwana od oceny
zachowan, jakie podejmowaty one w zwigzku 2z realizacjg uprawnien do
zarzagdzania wilasnym zasobem nieruchomosci. W niniejszej sprawie Sad
Najwyzszy w wyroku z 30 wrzesnia 2015 r., | CSK 760/14 wypowiedziat sie juz o
tym, Zze tego rodzaju postawa powoda w sprawie 0 zasgdzenie optaty za
uzytkowanie wieczyste, moze byC oceniana w swietle art. 5 k.c., jako forma
naduzycia prawa podmiotowego, gdy uzytkownik wieczysty wskazuje, iz
generowata po jego stronie straty i nie pozwolita mu na osiggniecie celu umowy.
Rozpoznajgc sprawe ponownie Sad Apelacyjny uznat, ze dziatania powoda
utrudniajgce pozwanemu osiggniecie celu umowy to wytgcznie scharakteryzowane
wyzej orzecznictwo administracyjne. Dziatania te i ich niekorzystane skutki ustaty
do konca 2006 r. i juz wéwczas pozwany mogt realizowaé swoje zamierzenia
inwestycyjne w odniesieniu do gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste. Sgd
Apelacyjny uznat przy tym, ze nie zastuguje na negatywng ocene skfadanie przez
powoda rozmaitych  $rodkdbw prawnych od orzeczen  wydawanych
w postepowaniach dotyczacych procesu inwestycyjnego planowanego przez
pozwanedo, i to takze w takich postepowaniach, w ktérych organy powoda dziataty,
jako organy pierwszej instancji, a nastepnie powodd korzystat ze srodkéw prawnych

od rozstrzygnie¢ wydawanych w ramach kontroli instancyjnej ich orzecznictwa, czy
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tez nadzoru nad nim. Z tg oceng trudno sie zgodzi¢. Powod, jako wiasciciel gruntu,
a zarazem niewatpliwie profesjonalista, gdy chodzi o znajomosc¢ regut rzagdzgcych
postepowaniem administracyjnym, wnosit omawiane $rodki prawne ewidentnie
poza zakresem przystugujgcej mu legitymacji, ale u osoby oceniajgcej z zewnatrz
sytuacje zwigzang z nieruchomoscig, na ktérej pozwany zamierzat zrealizowac
zadania inwestycyjne taki rozwdéj wydarzeh mogt rodzi¢ watpliwosci, co do tego, czy
pozwany utrzyma sie w roli uzytkownika wieczystego gruntu. Sad Apelacyjny nie
przypisat tez negatywnych konsekwencji wystgpieniu przez powoda natychmiast
po tym, gdy zakonhczyly sie postepowania, w ktorych powdd poddawat
w watpliwos¢ legalno$¢ wydanego pozwanemu pozwolenia na budowe,
z wnioskiem o stwierdzenie jego wygasniecia, podczas gdy wszczecie takiego
postepowania zmierzato do podwazenia tytutu pozwanego do prowadzenia
inwestycji. Sgd Apelacyjny ustalit wprawdzie, ze w 2008 r. powdd, po tym, jak
odmowit pozwanemu przedituzenia terminu zabudowania nieruchomosci, wystgpit
0 rozwigzanie z nim umowy uzytkowania wieczystego. Sgd Apelacyjny nie rozwazyt,
jakie znaczenie dla kredytodawcow inwestycji mogto mie¢ wszczecie i prowadzenie
postepowania w sprawie o takim przedmiocie.

W niniejszej sprawie strony pozostawaty w sporze o optate roczng nalezng
od pozwanego na rzecz powoda za 2010 i 2011 r. W prawomocnie zakonczonym
postepowaniu dotyczgcym optaty rocznej za 2009 r. pozwany podnidst zarzut
naduzycia prawa przez powoda, a Sady meriti pod kontrolg Sgdu Najwyzszego
(wyrok z 28 listopada 2014 r., | CSK 735/13) zarzut ten uznaly za czesciowo
zasadny. Takze w sprawie dotyczgcej optaty rocznej za 2012 r. i za 2013 r. (wyroki
z 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 46/17 i z 9 stycznia 2019 r., | CSK 708/17) Sad
Najwyzszy ocenit okolicznosci sprawy, jako wskazujgce na naduzycie prawa
podmiotowego przez powoda.

W wyroku z 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 46/17, odnoszac sie do
stanowiska Sadu Apelacyjnego, tozsamego z wyrazonym w niniejszej sprawie, ze
czas dzielgcy zachowania powoda z lat 2000-2008 od roku 2013, za ktéry powod
dochodzit optat nie rzutuje na ocene korzystania z zarzutu naduzycia prawa, Sad
Najwyzszy wskazat, ze przeciwstawienie przez Sad Apelacyjny w kontekscie

stosowania art. 5 k.c. negatywnie ocenionych zachowan powoda z lat 2000-2008
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stanowi rzeczy istniejgcemu po roku 2008, w ktorym pozwany mégt bez przeszkdd
podejmowacé dziatania inwestycyjne, jest 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 ktérej odwotat sie
Sad Apelacyjny, ustalono, Zze najwiekszy wptyw na negatywne decyzje
potencjalnych kredytodawcéw miaty fakt trwania procesu o rozwigzanie
uzytkowania wieczystego i uptyw okreslonych w umowie termindéw na rozpoczecie
i zakonczenie inwestycji.

Takze w niniejszej sprawie pominiecie w ramach oceny prawnej
przedstawionych wyzej zaleznosci przesgdzito o stusznosci zarzutu naruszenia
art. 5 k.c. W tym zakresie zasadny okazat sie takze zarzut naruszenia art. 378 § 1
k.p.c., co skutkowato koniecznos$cig uchylenia zaskarzonego wyroku (art. 398%° § 1
k.p.c. oraz art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 39821 i art. 391 § 1 k.p.c.).
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