Sygn. akt | CSK 708/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 stycznia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko V. sp. z0.0. S KA. wW.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 stycznia 2019 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 4 kwietnia 2017 r., sygn. akt VI ACa [.. ],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe, do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego,

Sadowi Apelacyjnemu w [...].



UZASADNIENIE

Pozwem z 21 sierpnia 2013 r. W. (powdd) wniosto o zasgdzenie
od V. Sp. zo.o. S.K.A. w W. (pozwana) kwoty 255 000,00 ztotych z ustawowymi
odsetkami od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia zaptaty tytutem optaty rocznej za 2012
r. za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w W. przy ul. Z. (dziatka ew.
nr[...] z obrebu [...]). Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w catoSci.

Wyrokiem z dnia 4 listopada 2015 r. Sad Okregowy zasgdzit od pozwanej na
rzecz powoda kwote 50 000 zt z ustawowymi odsetkami od 1 kwietnia 2012 r.
oraz kwote 1 924,43 2zt tytutem zwrotu kosztow procesu, a w pozostatym
zakresie powddztwo oddalit. Sgd ten ustalit, ze 29 listopada 2000 r. Gmina W.
(poprzednik prawny W.) i V. [...] sp. z 0.0. z siedzibg w W. (poprzednik prawny
pozwanej) zawarty umowe oddania w uzytkowanie wieczyste na 99 lat
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. Z., stanowigcej niezabudowane dziatki
gruntu o numerach [...J/2 i[...}/4 z obrebu [...] otgcznej powierzchni 2 601 m,?
dla ktérej Sad Rejonowy w W. VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
o aktualnym numerze KW nr [...].

Umowa przewidywata m.in.,, Zze oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci nastgpito z przeznaczeniem na budowe obiektu wielofunkcyjnego
z dominacjg funkcji 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 przedmiotowych dziatek gruntu ustalona zostata na kwote
8 500 000,00 zt. Wysokos¢ pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
stanowigca 25 % ceny gruntu wyniosta 2 125 000,00 zlotych, natomiast optaty
roczne z tytutu uzytkowania wieczystego 3% tej ceny, tj. po 255 000,00 ztotych
i ptatne byty z géry do 31 marca kazdego roku, poczawszy od roku nastepnego
po podpisaniu umowy z ustawowymi odsetkami w razie zwtoki.

Rozpoczecie realizacji inwestycji miato nastgpi¢ w ciggu dwédch lat, a jej
zakonczenie w ciggu pieciu lat od podpisania umowy. Umowa uzytkowania
wieczystego mogta ulec rozwigzaniu, jezeli uzytkownik wieczysty korzystatby

z przedmiotowej nieruchomosci w sposdb sprzeczny z jej przeznaczeniem lub jezeli



wbrew umowie nie wzniostby okreslonych w niej obiektow lub urzgdzen w zakresie
i terminach umowg okreslonych.

Decyzjg z 30 pazdziernika 2001 r. Burmistrz Gminy W. ustalit warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji, po uzgodnieniu jej projektu
pod wzgledem konserwatorskim. Decyzjg z 2 marca 2004 r. Prezydent W. odmowit
pozwanej zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe
wskazujgc, ze przeditozony przez nig projekt jest niezgodny z posiadanym prawem
do terenu. Decyzjg z 8 kwietnia 2004 r. Wojewoda [...] uchylit decyzje
Prezydenta W. z 2 marca 2004 r. i przekazat sprawe temu organowi do ponownego
rozpoznania. Decyzjg z 27 lipca 2004 r. Prezydent W. ponownie odmowit pozwanej
zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe
Z uzasadnieniem, ze nie ma ona prawa dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane, a przedtozony przy wniosku projekt jest niezgodny z posiadanym przez
nig prawem do terenu.

Decyzjg z 16 wrzesnia 2004 r. Wojewoda [...] uchylit decyzje Prezydenta W.
z 27 lipca 2004 r., zatwierdzit projekt budowany i zezwolit pozwanej na budowe
budynku wielofunkcyjnego o dominujgcej funkcji kultury z garazem podziemnym
i dojazdem ze wskazaniem, ze projekt budowany jest zgodny z wymogami decyz,ji
o0 warunkach zabudowy, a inwestor przedtozyt wszelkie wymagane uzgodnienia
i opinie. Powyzsza decyzja Wojewody [...] zostata zaskarzona do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego.

Powdd wystgpit do Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego z wnioskiem
o stwierdzenie niewaznosci decyzji Wojewody [...] z 16 wrze$nia 2004 r.
Decyzjg z 16 maja 2006 r., utrzymang w mocy decyzjg z 6 lipca 2006 r.,
Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego odmoéwit stwierdzenia niewaznosci tej
decyzji przyjmujagc, ze organ administracji architektoniczno-budowlanej nie ma
prawa badania tytutu prawnego do nieruchomosci, na ktéry powotuje sie inwestor.

Pozwana w kwietnia 2005 r. ztozyta do Prezydenta W. skarge
na zaniechanie czynnosci stuzbowych przez urzednikbw samorzgdowych.
Wobec przedtuzajgcego sie  postepowania administracyjnego  w  sprawie
0 pozwolenie na budowe, pozwana wielokrotnie zwracata sie do powoda o zmiane

umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego w zakresie termindw rozpoczecia



I zakonczenia inwestycji. Powod nie odpowiadat na te wystgpienia.

W zwigzku z wytozeniem do publicznego wglgdu w 2006 r. projektu ,Studium
[...]"” pozwana w dniu 17 maja 2006 r, wniosta 0 zmiane ustalen tego Studium w
zakresie terenu przy ul. Z. przez oznaczenie go jako terenu przeznaczonego pod
zabudowe, a nie jako tereny zielone, wskazujgc, ze Studium stoi w oczywistej
sprzecznosci z umowa i skutkuje niemozliwoscig jej wykonania.

W dniu 29 pazdziernika 2007 r. do Samorzagdowego Kolegium
Odwotawczego w W. wplyngt wniosek spadkobiercow bylych wiascicieli
nieruchomosci, ktérej czes¢ stanowi grunt oddany pozwanej spotce w uzytkowanie
wieczyste, o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnej Prezydium Rady
Narodowej w W. z 29 sierpnia 1953 r., odmawiajgcej ustanowienia prawa wtasnosci
czasowej (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci w. potozonej w W. przy ulicy
B. [...]. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w dniu 29 lipca 2011 r. stwierdzito, ze
ww. orzeczenie administracyjne z dnia 29 sierpnia 1953 r., odmawiajgce przyznania
dotychczasowym wtascicielom ispadkobiercom prawa wilasnosci czasowej
do gruntu nieruchomosci w. potozonej przy ul. B. [...] w stosunku do gruntu
zwigzanego z wiasnoscig konkretnych lokali mieszkalnych oraz konkretnych lokali
znajdujgcych sie w budynku przy ul. G. [...] zostalo wydane z naruszeniem prawa,
jednakze wobec zaistnienia nieodwracalnych skutkéw prawnych nie mozna
stwierdzi¢ jego niewaznosci w tym zakresie; w pozostatej czesci stwierdzono
niewazno$¢ ww. orzeczenia administracyjnego z dnia 29 sierpnia 1953 r., jako
wydanego z razgcym naruszeniem prawa, tj. art. 7 ust. 2 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 roku o wiasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze W..

Pozwana pismem z 11 stycznia 2008 r. skierowanym do Urzedu Miasta W.
Biura Gospodarki Nieruchomosciami ponownie wniosta o przedtuzenie okresu
wyznaczonego na rozpoczecie inwestycji przy ul. Z. oraz terminu zakonczenia
realizacji tej inwestycji oraz nienaliczanie dodatkowych optat rocznych.

W dniu 18 czerwca 2008 r. powod wytoczyt przeciwko pozwanej spoice
powddztwo o rozwigzanie umowy O oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
i wydanie nieruchomosci. Postepowanie to w chwili obecnej zostato zawieszone,
a ostatecznie sgd powodztwo oddalit. W dniu 27 pazdziernika 2011 r. spotka

wystgpita do Prezydenta Miasta W. z wnioskiem o przeksztatcenie prawa



uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Postepowanie to zostato niezasadnie
zawieszone do czasu zakonczenia sprawy w przedmiocie rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego, co potwierdzit prawomocny wyrok Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego z 8 marca 2013 r.

W dniu 12 wrzesnia 2013 r. do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
wptyneto zazalenie V. sp. z o0.0. S.K.A. na niezatatwienie sprawy dotyczacej
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W.
przy ul. Z., w terminie. Postanowieniem z 22 pazdziernika 2013 r. ponownie
zawieszono postepowanie w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci. Powyzsze postanowienie zostato zaskarzone
do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w W., ktére postanowieniem
z 22 stycznia 2014 r. utrzymato w mocy zaskarzone postanowienie.
Powyzsze postanowienie zostato w dniu 17 lutego 2014 r. zaskarzone przez
pozwang.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad | instancji stwierdzit, ze btedne
jest stanowisko strony powodowej, z ktérego wynika, ze dziatania organu
wykonawczego W., jako organu administracyjnego w ramach postepowan
dotyczgcych wydania decyzji administracyjnych koniecznych do rozpoczecia
zabudowy ww. nieruchomosci nie mogg mie¢ wplywu na roszczenie powoda
wywodzone z przystugujgcego mu prawa wtasnosci.

Sad Okregowy uznat, Zze podejmowane przez Prezydenta W. dziatania
administracyjne w sprawie warunkéw zabudowy oraz zatwierdzenia projektu
budowlanego i udzielenia pozwanej spoice pozwolenia na budowe, czy
tez dalszych dziatah zwigzanych z opracowaniem studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego W., w ktérym obszar obejmujgcy
nieruchomo$¢ oddang spoétce w uzytkowanie wieczyste przeznaczony byt
pod tereny zielone, a nie, jak stanowita decyzja o warunkach zabudowy,
tereny mieszkalno - ustugowe, a takze przedtozenia projektu planu
zagospodarowania przestrzennego, wptynety w sposéb negatywy na mozliwosc
wykonywania przez pozwang spotke jej zamierzen inwestycyjnych, okreslonych
w umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego.

Tym samym powinny by¢ one ocenione negatywnie w ramach stosunku



cywilnoprawnego tgczgcego powoda z pozwanym i uzasadniaé podnoszony przez
strone pozwang zarzut naduzycia prawa, przez zgdanie petnej wysokos$ci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Nie sposob uzna¢, zdaniem Sagdu
Okregowego, aby takie postepowanie witasciciela nieruchomosci nacechowane
byto nalezytg starannoscig i lojalnoscig wobec uzytkownika wieczystego. Z dziatan
podejmowanych przez powoda wynika jednoznacznie, ze od poczatku
postepowania administracyjnego powdd - w osobach pracownikdw wiasciwych
urzedoéw - prezentowat nieuprawnione stanowisko, ze niezgodnosSC¢ projektu
budowlanego z trescig oferty ztozonej w przetargu stanowi podstawe do
odmowy udzielenia pozwolenia na budowe. Wadliwe postepowanie Prezydenta W.
polegato rowniez na uznaniu, ze spétka nie ma prawa dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane oraz ze przedtozony projekt jest niezgodny
z posiadanym prawem do dysponowania nieruchomosciag.

W tej sytuacji Sad Okregowy ocenit, Ze roszczenie dochodzone w sprawie
nie zastugiwato na ochrone w petnym zakresie takze dlatego, ze dziatania
podejmowane przez powoda uznane zostaty przez sad za dziatania sprzeczne
z zasadg wspétzycia spotecznego, rozumiang w sposob tradycyjny jako
konieczno$¢ opierania sie uprawnionego na wzgledach stusznosci oraz
kierowania sie w dziataniu dobrymi obyczajami i dobrg wiara.

Rozpoznajgcy apelacje powoda Sad drugiej instancji uznat, ze okolicznosci
faktyczne i prawne dotyczgce relacji stron w ramach fgczgcego je stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego w latach 2000 - 2008 nie mogg miec
bezposredniego przetozenia na zgdanie powoda optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego za 2012 r. Sgd Apelacyjny podkreslit, ze bezspornie cel
zaktadany w badanej umowie nie zostat zrealizowany. Przyczyng tego stanu rzeczy
byly niewatpliwie dziatania powoda w sferze imperium podjete w latach 2000 -
2008, ktore w istotny sposob utrudniaty stronie pozwanej rozpoczecie inwestycji.
Sad drugiej instancji zauwazyt jednak, ze w rozpoznawanej sprawie powod
dochodzi optaty rocznej za rok 2012, tak wiec oceni¢ nalezy, czy zarzut naduzycia
przez niego prawa podmiotowego pozostaje w dalszym ciggu aktualny.
Niewatpliwie zdarzenia z lat 2000 - 2008 musiaty mie¢ wptyw na mozliwos$¢ zgdania

przez powoda catosci opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego za 2009 rok,



co skutkowato wydaniem prawomocnego wyroku w sprawie VI ACa [...],
zasgdzajgcym ostatecznie od pozwanego na rzecz powoda, podobnie jak
w niniejszej sprawie, 1/5 Zzadanej optaty. Nalezy jednak postawi¢ pytanie, czy
dziatania strony powodowej z lat 2000 - 2008 uzasadniajg koniecznos¢ obnizenia
Swiadczenia naleznego powodowi z tytutu tgczgcej strony umowy za rok 2012,
skoro w roku tym opisane negatywne dziatania powoda nie istniaty.

Zasadnie w ocenie Sgdu Apelacyjnego skarzacy zarzuca, iz sgd pierwszej
instancji oddalajgc zgdanie ponad zasgdzong kwote 1/5 wysokosci naleznej
powodowi z mocy umowy stron optaty przyjmuje, ze jedynym powodem
niewykonania przez pozwanego umownego obowigzku wybudowania na
nieruchomosci budynku o cechach ustalonych w umowie byto wadliwe i bezprawne
postepowanie Prezydenta W.. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze dziatania te po roku
2008 nie miaty miejsca. Brak bylo wiec podstaw do przyjecia, ze powdd w 2012 r.
swoim bezprawnym zachowaniem uniemozliwiat lub utrudniat pozwanemu
korzystanie z nieruchomosci. W roku tym nie byto juz wiec przeszkdd, by pozwany
chocby rozpoczat planowang inwestycje, skoro juz w 2006 r. uzyskat pozwolenie
na budowe, a wszelkie dziatania powoda utrudniajgce mu osiggniecie celu umowy

ustaty.

Postepowania administracyjne wszczete w 2007 r. i latach nastepnych przez
nastepcow prawnych przedwojennych wiascicieli nieruchomosci przy ul. G., B. i Z.
w W. nie majg przy tym znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Podobnie nieistotne
dla rozstrzygniecia sprawy pozostawaty zarzuty strony pozwanej dotyczace
wytoczenia przez powoda powddztwa o rozwigzanie umowy uzytkowania
wieczystego oraz powotywanie sie przez pozwang spotke na fakt wystgpienia przez
nig z wnioskiem o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Nietrafnie, zdaniem Sadu
Apelacyjnego, sad | instancji w tym wzgledzie przyjat, ze wytoczenie powddztwa
0 rozwigzanie uzytkowania wieczystego pogorszyto sytuacje strony pozwanej.
Pozwana nie wykazata bowiem w Zaden sposéb, ze fakt toczenia sie spraw
sgdowych miedzy stronami jest przyczyng braku mozliwosci wybudowania przez

nig obiektu wielofunkcyjnego zgodnie z tgczacym strony stosunkiem prawnym.



W szczegdlnosci brak jest w sprawie dowoddw na okolicznos¢, ze z uwagi
na powyzsze pozwana nie moze uzyska¢ srodkéw z kredytu bankowego celem
realizacji swych zamierzen budowlanych. Co wiecej, pozwana w ogéle
nie wykazata, by realnie starata sie o pozyskanie finansowania celem realizaciji

inwestycji na bedgcej w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci.

Zasadne sg w tym wzgledzie zarzuty skarzgcego, ktéry podnosit,
ze ustalenia Sgdu Okregowego co do zamiaréw inwestycyjnych pozwanej na
przedmiotowej nieruchomosci sg bezpodstawne. Zamiaréw inwestycyjnych
pozwanej aktualnych w roku 2012 nie dowodzi w szczegodlnosci przedstawiony
przez strone pozwang dokument w postaci pisma [...] Bank [...] S.A. z 14 grudnia
2004 r. wraz z ogolnymi warunkami finansowania, albowiem wskazuje on
CO najwyzej na dziatania pozwanej zmierzajgce do uzyskania kredytu w roku 2004.
Sad | instancji przyjat na podstawie zeznan przestuchanych swiadkow, ze obecnie
trwajg rozmowy z bankami celem uzyskania finansowania inwestycji. Tymczasem
sytuacja finansowa pozwanej zamierzenia te zupetnie udaremnia. Wskazac¢ nalezy,
ze sytuacja majgtkowa pozwanej od kilku lat jest zta, co wynika z samych jej
twierdzen zawartych w apelacji oraz z dotgczonych do wniosku dokumentéw o
zwolnienie jej od optaty od apelacji. W szczegdlnosci ztozony przez pozwang
rachunek zyskow i strat za rok 2013 wskazuje strate w wysokosci 46 895,86
ztotych. Pozwana nie ma wiec obecnie, ani nie miata w 2012 r. zdolnosSci
kredytowej, ani srodkdbw na sfinansowanie inwestycji zaktadanej w umowie
uzytkowania wieczystego, tym bardziej, ze zgodnie z ustaleniami sgdu | instancji
koszt finansowania inwestycji w 2004 r. byt prognozowany na 10 milionéw euro.

W tej sytuacji, rozmowy z bankami, nawet jeSli istotnie przez pozwang
podjete, mogg sie zakonczy¢ tylko w jeden sposob; pozwana nie uzyska kredytu
bankowego. Nie wykazata ona tez, Zze moze pozyskaé srodki na budowe
w jakikolwiek inny sposob. Pozyskanie finansowania inwestycji nie jest przy tym
uwarunkowane tylko ustabilizowaniem warunkéw zwigzanych z umowag
uzytkowania wieczystego.

Niezaleznie od dalszych loséw postepowan w przedmiocie umowy tgczacej
strony, wykazany jest brak mozliwosci realizacji celu umowy z uwagi na

sytuacje finansowg strony pozwanej. Nie sposéb jest wiec przyjmowac, ze starania



pozwanej o finansowanie inwestycji sg realne i mogg doprowadzi¢ do celu,
w jakim umowa uzytkowania wieczystego zostata przez nig zawarta.
Oczywiste jest bowiem, ze spotka ktéra nie ma srodkéw na uiszczenie optaty
od apelacji w kwocie 2 500,00 ziotych nie uzyska z jakiegokolwiek zrodta kwoty
10 miliondéw euro.

W tej sytuacji nie ma realnych szans na realizacje celu okreslonego
w umowie uzytkowania wieczystego. W przesztosci wynikato to dziatan strony
powodowej, podejmowanych w latach 2000 - 2008, obecnie za$ z braku mozliwosci
finansowania przez pozwang inwestycji. Pozwana nie wykazata zwigzku
pomiedzy dziataniami powoda z lat poprzednich a aktualng sytuacjg pozwanej
skutkujgcg brakiem mozliwosci realizacji inwestycji. Jezeli zas nawet zwigzek
taki istnieje, ewentualna odpowiedzialnos¢ stron za istniejgcy stan rzeczy powinna
by¢ rozwazana przede wszystkim na ptaszczyznie ewentualnych roszczen
odszkodowawczych.

Jak trafnie wskazat Sad Apelacyjny w [...] w uzasadnieniu wyroku z dnia
20 czerwca 2016 r. (sygn. akt VI Aca [...]), oddalajgcym apelacje pozwanej
od orzeczenia sgdu | instancji zasgdzajgcego na rzecz powoda catg optate z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci za rok 2013, przyjecie, ze
dziatania strony powodowej z lat 2000 - 2008 uzasadniajg zwolnienie pozwanej
z obowigzku uiszczania opfat rocznych w oparciu o ogolng klauzule naduzycia
prawa podmiotowego, co doprowadzitoby do uksztattowania trwatego stanu rzeczy,
w ktérym pozwana nie bedzie ponosita optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego, zachowujgc zarazem swoje uprawnienia (zblizone do uprawnien
wiascicielskich) w odniesieniu do nieruchomosci oddanej jej w uzytkowanie
wieczyste. W efekcie skutkowatoby to przeksztatceniem odptatnego stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego w stosunek prawny o charakterze
nieodptatnym. Jest to zdaniem tego sadu sprzeczne z istotg stosunku prawnego
uzytkowania wieczystego, jako stosunku odptatnego oraz regulacjami ustawowymi
kreujgcymi ten stosunek, ale rowniez ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa uzytkowania wieczystego (jako odptatnej formy korzystania z nieruchomosci
publicznych) oraz zasadami stusznosci (wspotzycia spotecznego). Poglad ten sad

rozpoznajgcy niniejszg sprawe w petni akceptuje i uwaza za wiasny.
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Tym samym podzieli¢ nalezato zarzut apelacji niewtasciwego zastosowania
przez sad |l instancji art. 5 k.c. przez przyjecie, ze zgdanie powoda optaty rocznej
za rok 2012 w petnej wysokosci jest sprzeczne z art. 5 k.c. wobec wczesniejszych
dziatan powoda w latach 2000 - 2008.

Powyzsze powoduje koniecznos¢ zmiany zaskarzonego orzeczenia przez
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda dalszej kwoty 205 000,00 ztotych
z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia zaptaty.

W skardze kasacyjnej pozwana zarzucita: |. Naruszenie przepisdw
postepowania, ktore miato istotny wptyw na wynik sprawy, tj.: 1) art. 365 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 2 i 8 Konstytucji RP przez ponowng ocene prawng okolicznosci
objetych wyrokiem Sgdu Okregowego z dnia 30 maja 2012 roku (sygn. akt
XXV C[...]), ktéry stat sie prawomocny w wyniku oddalenia obu apelacji przez
Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 27 lutego 2015 roku (sygn. akt: VI ACa [...]);
2) art. 385 k.p.c. i art. 386 § 1 k.p.c. w zwigzku z naruszeniem przepisow
postepowania oraz prawa materialnego wskazanych w skardze kasacyjnej
przez nieoddalenie bezzasadnej apelacji powoda; 3) art. 223 § 1 k.p.c. w zw. z art.
316 § 1 k.p.c., art. 382 i art. 391 § 1 k.p.c. przez pominiecie szeregu dowoddw,
w szczegolnosci postepowania o wygasniecie decyzji o pozwoleniu na budowe
oraz zakonczonego dopiero w 2010 r. postepowania planistycznego, jak réwniez
przez przyjecie, m.in., ze po uzyskaniu w 2006 roku ostatecznej decyzji
0 pozwoleniu na budowe nie istniaty zadne przeszkody utrudniajgce realizacje
celu umowy, co jest wnioskiem sprzecznym z doswiadczeniem zyciowym oraz
wnioskiem, ktéry nie uwzglednienia praktycznych zwigzkéw przyczynowo-
skutkowych wynikajgcych z dziatan powoda oraz ich wptywu na brak mozliwosci
realizacji celu umowy wynikajgcych z istnienia stanu niepewnosci prawnej
powstatego juz w 2002, w zwigzku z niezrealizowaniem, z winy powoda, warunku
rozpoczecia budowy w terminie 2 lat od podpisania umowy i nastepnie
pogorszonego wszczeciem przez powoda szeregu postepowan oraz wytoczeniem
w 2008 roku powodztwa o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego; d) art. 45
ust. 1 Konstytucji RP w zw. z art. 8 ust. 2 Konstytucji RP, art. 232, 235, 236,
278 k.p.c., art. 382 k.p.c. art. 391 § 1 k.p.c. przez przyjecie, w oparciu

0 przeprowadzony dowdd z urzedu, na podstawie dokumentéw zatgczonych
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do cofnietej apelacji z 2015 r., ze sytuacja finansowa pozwanego - okolicznosé
niepodnoszona w procesie przez powoda, ktérej ustalenie wymaga wiedzy
specjalnej - ma wptyw na wykluczenie podstaw z art. 5 k.c.

Il. naruszenie przepisbw prawa materialnego, tj. tj. art. 5 k.c., art. 233 k.c.,
354 k.c. i art. 241 k.c. w zw. art. 2 Konstytucji RP, art. 8 ust. 2 Konstytucji RP przez
ich btedng wyktadnie polegajgcg, w szczegolnosci na przyjeciu, iz pomimo
wieloletnich bezprawnych zachowan powoda, ktére doprowadzity do catkowitego
niezrealizowania celu zawarcia umowy, zgodne z zasadg wykonywania zobowigzan
umownych i ustawowych oraz zgodnie z zasadami lojalnosci, stusznosci
i sprawiedliwosci jest Zgdanie przez powoda catej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego za 2012 .

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzuty naruszenia prawa procesowego zawarte w skardze kasacyjnej
nie zastugujg na uwzglednienie. Przepisy art. 365 i 366 k.p.c., ktérych naruszenie
zarzuca skarzgcy regulujg instytucje prawomocnosci materialnej orzeczenia.
Prawomocnos¢ materialna oznacza, ze sad obowigzany jest przyjgc, iz to
CO orzeczono w prawomocnym orzeczeniu jest dla niego wigzace. Jednakze
zwigzanie to ma swoje granice przedmiotowe i podmiotowe. Przepis art. 365 k.p.c.
nie okresla wprost granic przedmiotowych mocy wigzgcej prawomocnego
orzeczenia. W orzecznictwie trafnie uznano, ze nalezy w tym wzgledzie siegac¢ do
art. 366 k.p.c., w ktorym wskazano granice przedmiotowe powagi rzeczy osgdzone;.
Powaga rzeczy osgdzonej i moc wigzgca sg bowiem dwoma aspektami
prawomocnosci materialnej orzeczenia. W konsekwencji moc wigzgca obejmuje te
ustalenia, ktdére w zwigzku z podstawg sporu stanowity przedmiot rozstrzygniecia.
Natomiast przedmiot rozstrzygniecia nalezy postrzegaé biorgc pod uwage zgdanie
pozwu i fakty przytoczone w celu jego uzasadnienia. Oznacza to, ze nie sg
objete mocg wigzgcg miedzy innymi ustalenia faktyczne i poglady interpretacyjne
na ktérych oparte zostato prawomocne orzeczenie (wyroki Sgdu Najwyzszego:
z dnia 8 grudnia 2016 r., niepubl., z dnia 24 stycznia 2017 r., V CSK 164/16,
niepubl., z dnia 26 maja 2017 r., | CSK 464/16, niepubl.)

Majgc powyzsze na wzgledzie mocg wigzgcg wyroku Sadu Apelacyjnego

w [...] z dnia 27 lutego 2015 r., na ktdérg powotuje sie skarzgca spotka, objete byto
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rozstrzygniecie o zgdaniu pozwu, czyli stwierdzenie, ze powodowi przystugiwata
zarok 2009 r. opftata z tytutu uzytkowania wieczystego w zasgdzonej kwocie
oraz oddalenie dalej idgcego zadania. Natomiast ustalenia faktyczne poczynione
przez Sad, ktore stanowity punkt wyjscia dla takiego rozstrzygniecia nie sg objete
mocg wigzagcg. Ponadto podkreslic nalezy, Zze w sprawie zakonczonej
prawomocnym wyrokiem z dnia 27 lutego 2015 roku powdd dochodzit optaty
za rok 2009. Przedmiotem zas$ Zadania w rozpoznawanej sprawie jest zgdanie
optaty za 2012 r. Nalezy wobec tego odrebnie oceni¢ podstawe faktyczng
roszczenia, chociaz punkt wyjscia jest podobny, gdyz dotyczy umowy o oddanie
w uzytkowanie wieczyste okreslonej dziatki w W. przy ul. Z., to ocena roszczenia
o zaptate nalezna powodowi z tytutu optaty rocznej za oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, musi by¢ dokonywana odrebnie dla kazdego roku.

Z przedstawionych wyzej powodow nie mozna uznacC za zasadne zarzuty
skarzgcej dotyczgce naruszenia art. 365 i 366 k.p.c. Nie zastuguje réwniez
na uwzglednienie zarzut naruszenia art. art. 223 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1
k.p.c., art. 382 i art. 391 § 1 k.p.c. przez pominiecie szeregu dowodow. Zarzuty te
sg w istocie polemikg z ustaleniami dokonanymi przez Sad Apelacyjny
w zaskarzonym wyroku, co w Swietle art. 398% § 3 k.p.c., uniemozliwia ich
uwzglednienie.

Trafnie natomiast skarzgca podniosta zarzut naruszenia art. 5 k.c.
Uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie uwzglednito tego, ze skutki szeregu
wczedniejszych dziatan powoda oddziatywaty rowniez na jego sytuacje
w nastepnych latach, w tym takze w roku 2012. W sytuacji gdy powdd miat
mozliwos¢ podejmowania dziatah réowniez w sferze publicznoprawnej, to nalezy
oceni¢, czy wywarty one wptyw na tgczacy strony stosunek prawny wynikajgcy
zumowy uzyczenia zawartej w 2000 r., takze w 2012 r. Zgodnie z umowg
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste rozpoczecie realizacji inwestycji,
polegajgcej na wybudowaniu budynku wielofunkcyjnego z dominacjg funkcji kultury,
miato nastgpi¢ w ciggu dwoéch lat, a jej zakohnczenie w ciggu pieciu lat od
podpisania umowy, czyli pod koniec 2005 r. W tym kontekscie nalezy zwrdcic
jednak uwage na uporczywe dziatania strony powodowej, ktéra w sferze

publicznoprawnej kwestionowata wydanie pozwanej zatwierdzenia projektu
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budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe wskazujgc, ze przedtozony
przez nig projekt jest niezgodny z posiadanym prawem do terenu. Prezydent W.
odmoéwit pozwanej wydania takiej decyzji w 2004 r. Pomimo uchylenia tej decyzji
przez Wojewode [...] decyzjg 27 lipca 2004 r., Prezydent W. odmdwit ponownie
zatwierdzenia projektu budowlanego iudzielenia pozwolenia na budowe
z uzasadnieniem, ze nie ma ona prawa dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane, a przedtozony przy wniosku projekt jest niezgodny z posiadanym przez
nig prawem do terenu. Decyzjg z 16 wrzesnia 2004 r. Wojewoda [...] uchylit decyzje
Prezydenta W. z 27 lipca 2004 r., zatwierdzit ostatecznie projekt budowany
i zezwolit pozwanej na budowe budynku wielofunkcyjnego.

W tej sytuacji Prezydent W. nie dat za wygrang i wystgpit do Gtdwnego
Inspektora Nadzoru Budowlanego z wnioskiem o stwierdzenie niewaznosci decyzji
Wojewody [...] z 16 wrzesnia 2004 r. Decyzjg z 16 maja 2006 r., utrzymang w mocy
decyzjg z 6 lipca 2006 r., Gtébwny Inspektor Nadzoru Budowlanego odmowit
stwierdzenia niewaznosci tej decyzji przyjmujgc, ze organ administraciji
architektoniczno-budowlanej nie ma prawa badania tytutu prawnego
do nieruchomosci, na ktéry powotuje sie inwestor. Dopiero wobec tego od 6 lipca
2006 r. pozwana uzyskata formalne pozwolenie na rozpoczecie budowy.

Pojawita sie jednak Kkolejna przeszkoda ze strony powodowe;.
Do publicznego wglgdu w 2006 r. wytozono projekt ,Studium [...]” z ktérego
wynikato, ze teren przy ul. Z. jest oznaczony jako tereny zielone. Pozwana w dniu
17 maja 2006 r. wniosta o zmiane ustaleh tego Studium, wskazujgc, ze stoi on
w oczywistej sprzecznosci z umowg i skutkuje niemozliwoscig jej wykonania.
Ponadto pozwana w kwietniu 2005 r. ztozyta do Prezydenta W. skarge
na zaniechanie czynnosci stuzbowych przez urzednikbw samorzgdowych.
Wobec przedituzajgcego  sie  postepowania  administracyjnego  w sprawie
0 pozwolenie na budowe, pozwana wielokrotnie zwracata sie do powoda o zmiane
umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego w zakresie termindw rozpoczecia
i zakonczenia inwestycji, kolejny raz w pisSmie dnia z 11 stycznia 2008 r.
Pisma pozwanej pozostaty bez jakiejkolwiek reakcji ze strony powodowe).
Natomiast w dniu 18 czerwca 2008 r. powdd wytoczyt przeciwko pozwanej spotce

powddztwo o rozwigzanie umowy O oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
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i wydanie nieruchomos$ci. Postepowanie w tej sprawie poprzez oddalenie
powodztwa zakonczyto sie dopiero wyrokiem Sgadu Okregowego w W. z dnia
7 grudnia 2017 r.

W tej sytuacji oczywiste jest, ze na to, iz strona pozwana nie mogta w 2012 r.
rozpoczg¢ planowanej inwestycji, ktore warto§¢ szacuje sie na 10 min. euro.,
wptyneta jej sytuacja, bedgca konsekwencjg dziatah w sferze publicznoprawnej
strony powodowej z lat wczesniejszych, a takze wystgpienie przez nig w 2008 roku
z powodztwem o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego, ktére w 2012 r.
nie byto jeszcze zakonhczone. Taka sytuacja nie pozwolita pozwanej na
uzyskanie kredytu, niezbednego dla zrealizowania takiej inwestycji, gdyz przy
istniejgcym niewatpliwie takze w 2012 r, stanie niepewnosci co jej prawa do
gruntu, zaden bank nie zgodzitby sie na kredyt, ktéry miat sfinansowac
przedsiewziecie inwestycyjne na tym gruncie, o tak znacznej wartosci. Tak wiec
to dziatania strony powodowej, ktéra Srodkami publicznoprawnymi
oraz prywatnoprawnymi stworzyta stan, w ktoérym dla osob trzecich prawo
uzytkowania wieczystego pozwanej do gruntu byto wysoce niepewne,
w zasadniczym stopniu utrudniat jej rowniez w 2012 r. korzystanie z gruntu
oddanego jej przez strone powodowg w uzytkowanie wieczyste zgodnie z celem
okreslonym w umowie z dnia 29 listopada 2000 r.

Sad Apelacyjny uznat zas, ze dziatania strony powodowej nie miaty juz
zasadniczego wptywu na to, iz pozwana nie rozpoczefa inwestycji, gdyz nie
posiadata ona dostatecznego majgtku, aby bank zechciat udzielit jej kredytu.
Pomijajgc juz to, czy dysponowat danymi wystarczajgcymi, aby ocenic¢ sytuacje
majgtkowg pozwanej, to jest oczywiste, ze realizacja inwestycji o wartosci
10 min. euro zalezata w pierwszym rzedzie od uzyskania kredytu. W 2012 roku
za$ zaden rozsadny kredytodawca nie udzielitby pozwanej spotce takiego
kredytu, biorgc pod uwage, ze nie posiadata ona pewnego prawa do gruntu,
przede wszystkim z powodu toczgcego sie postepowania o odebranie jej prawa
uzytkowania wieczystego. Majgc to na uwadze, ocena mozliwosci zastosowania
art. 5 k.c. do ustalenia naleznej stronie powodowej optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego za rok 2012, dokonana w zaskarzonym wyroku byta nietrafna, gdyz nie

uwzgledniata catoksztattu okolicznosci jakie miaty wptyw na mozliwos¢ korzystania
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przez pozwang z gruntu oddanego jej w uzytkowanie wieczyste, a w konsekwencji
zasadnie sad | instancji dokonat obnizenia tej optaty. Wbrew obawom Sadu
Apelacyjnego nie oznacza to trwatego przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 5 k.c., lecz dgzenie do takiej oceny zachowania
wiasciciela gruntu i uzytkownika wieczystego, ktora zgodna jest z zasadami
stusznosci. Jezeli zachowanie wiasciciela gruntu nie bedzie miato juz wptywu na
mozliwos¢ w danym roku korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego tak
aby mogt on realizowaC zatozony cel dla ktérego oddano mu ten grunt
w uzytkowanie wieczyste, wtasciciel odzyska prawo do pobierania petnej optaty.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy, biorgc pod uwage, ze w skardze
kasacyjnej pozwana podniosta takze zarzut naruszenia art. 5 k.c., na podstawie

art. 398°k.p.c., orzekt jak w sentenciji.



