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POSTANOWIENIE

28 lutego 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak

na posiedzeniu niejawnym 28 lutego 2024 r. w Warszawie

w sprawie z powoédztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta Wroctawia
przeciwko P. spofce akcyjnej w W.

0 rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,

na skutek skargi kasacyjnej Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta Wroctawia
od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 28 listopada 2022 r., | ACa 676/22,

1. odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;

2. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 7500
(siedem tysiecy pie¢set) zl, z ustawowymi odsetkami za
opodznienie za czas po uplywie tygodnia od dnia doreczenia
pozwanemu niniejszego orzeczenia do dnia zaptaty, tytulem

kosztow postepowania kasacyjnego.

(M.M.)

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 3 stycznia 2022 r. Sgd Okregowy we Wroctawiu rozwigzat
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr [...], potozonej w
W. przy ul. [...] 16,18,20 i 22 o powierzchni 0,8796 ha oraz uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci sktadajacej sie z dziatki nr [...]1, potozonej w W. przy ul. [...] 24 o
powierzchni 0,0637 ha. Na skutek apelacji strony pozwanej P. (dalej: ,P.”) S.A. w
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Warszawie Sad Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem z 28 listopada 2022 r., sygn.
akt | ACa 676/22 zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji i powodztwo Skarbu
Panstwa - Prezydenta Miasta Wroctawia o rozwigzanie uzytkowania wieczystego
oddalit.

Wedtug ustalen faktycznych decyzjami odpowiednio z 16 czerwca 2003 r. i
12 listopada 2007 r. Wojewoda stwierdzit nabycie z mocy prawa z dniem 5 grudnia
1990 r. przez przedsiebiorstwo panstwowe PKP w W. prawa uzytkowania
wieczystego na okres 99 lat gruntu zabudowanego, ktérego wtasnos¢ przystuguje
Skarbowi Panstwa, potozonego w W. przy ul. [...]1 16-22, stanowigcego dziatke nr
[...] oraz dziatki nr [...]1, [...]2 i [...]3 (na podstawie art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29
wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci), a takze prawa wiasnosci urzadzen i budynkéw znajdujgcych sie na
tych gruntach, tj. ogrodzenia i boiska do koszykowki na dziatce nr [...] i budynku
internatu na dziatce nr [...]1, budynku Technikum, garazy i sali gimnastycznej na
dziatce nr [...]2 i drogi pozarowej, ogrodzenia i cze$S¢ sali gimnastycznej na dziatce
nr [...]3 (na podstawie art. 37 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji,
restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego PKP). W decyzjach
tych zastrzezono, iz nieruchomosci te powinny by¢ wykorzystywane na
niezarobkowg dziatalno§¢ wychowawczg oraz oswiatowg, a ponadto wieczysty
uzytkownik zostat zobowigzany do utrzymania gruntu oraz znajdujgcych sie na nim

urzadzen w nalezytym stanie.

W W. przy ul. [...]1 9-11 zlokalizowany jest Zespdt Szkét, kitory zostat
przeksztatcony z Zespotu Szkdt K.. Przekazanie szkoly wtadzom powiatowym
nastgpito z uwagi na reforme oswiatowg z 1999 r., w ramach ktérej organami
prowadzgcymi szkoty ponadgimnazjalne zostaty powiaty jako jednostki samorzgdu
terytorialnego. Zespot Szkdt w  celu wypetnienia dziatalnosci oswiatowo-
wychowawczej zajmuje 4 dziatki, a to nr [...]2 i [...]3, na ktoérych posadowione sg
budynki szkoty, a takze dziatke nr [...]1, na ktorej znajduje sie budynek internatu
szkoty oraz dziatke nr [...], na ktorej znajduje sie boisko szkolne, na ktérym
odbywajg sie zajecia z wychowania fizycznego. Aktem notarialnym z 23 grudnia
2008 r. pozwany zawart z Gming Wroctaw umowe przeniesienia prawa uzytkowania

wieczystego gruntu, stanowigcego dziatki nr [...]2 i [...]3 oraz wiasnosci budynkow i
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urzgdzen stanowigcych odrebng nieruchomo$é. Natomiast dziatki nr [...] 1 [...]1
pozostajg w uzytkowaniu wieczystym P. S.A., zas ich faktycznym i zarazem
bezumownym uzytkownikiem jest Miasto Wroctaw jako organ prowadzacy Zespot
Szkét. P. S.A. odméwito przeniesienia tych dziatek na rzecz Miasta Wroctaw.
Dziatki te sg niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania szkoty, bowiem w
internacie zlokalizowanym na dziatce nr [...]1, mieszkajg uczniowie, zas na dziatce

nr [...] odbywajg sie zajecia z wychowania fizycznego.

P. S.A. wystgpito przeciwko Gminie Wroctaw o zaptate wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z powyzszych dziatek i Sgd Najwyzszy w wyroku z 29
maja 2014 r. (V CSK 398/13) wyjasnit, ze okres$lony w umowie, czy tez w decyzji
administracyjnej, sposéb korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste ma znaczenie zarowno w relacji tgczgcej uzytkownika wieczystego z
wiascicielem nieruchomosci, jak réwniez w relacji z osobami trzecimi. Korzystanie z
nieruchomos$ci przez uzytkownika wieczystego w sposéb sprzeczny z umowg
(decyzjg) uprawnia wiasciciela gruntu do rozwigzania umowy przed uptywem
okreslonego w niej terminu (art. 240 k.c.). Natomiast w relacjach z osobami trzecimi
ustalony w umowie sposob korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika
wieczystego ma takie znaczenie, ze wytgcza mozliwos$¢ korzystania w taki sam
sposéb z nieruchomosci przez osoby trzecie, bowiem korzystanie przez osobe
trzecig z nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego w sposob,
w jaki powinien z niej korzysta¢ uzytkownik wieczysty prowadzitoby zazwyczaj do
niemozliwosci korzystania z niej w granicach okreslonych w art. 233 k.c. przez
samego uzytkownika wieczystego i naruszatoby, wynikajacy z tego przepisu,
obowigzek o charakterze erga omnes powstrzymania sie od wszelkich dziatan
wkraczajgcych w sfere uprawnien przystugujgcych uzytkownikowi wieczystemu. W
konsekwencji prawo dochodzenia przez uzytkownika wieczystego od posiadacza
nieruchomos$ci wynagrodzenia za korzystanie z niej (art. 224 § 1 k.c.; uzytkownik
wieczysty, tak jak wiasciciel rzeczy, moze domagaC sie od osoby trzeciej
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jego nieruchomosci) nie wytgcza
przeznaczenia w umowie (odpowiednio w decyzji administracyjnej) o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci na prowadzenie przez uzytkownika

wieczystego niezarobkowej dziatalnosci oswiatowo-wychowawczej. Ustalony w
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umowie (decyzji) sposob korzystania z nieruchomosci przez jej uzytkownika
wieczystego nie stanowi podstawy uprawnienia do korzystania w taki sam sposob z
nieruchomosci przez osoby trzecie i nie stanowi takze zrodta skutecznego zarzutu
posiadacza nieruchomosci przeciwko takiemu roszczeniu dochodzonemu przez

uzytkownika wieczystego.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu wniost Skarb

Panstwa - Prezydent Miasta Wroctawia.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng do
rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje
potrzeba wykftadni przepisow prawnych budzgcych powazne watpliwosci lub
wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgdow, zachodzi niewaznosc
postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. Tylko na tych
przestankach Sad Najwyzszy moze oprzec¢ rozstrzygniecie o przyjeciu lub odmowie

przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

Dopuszczenie i rozpoznanie skargi kasacyjnej ustrojowo i procesowo jest
uzasadnione jedynie w tych sprawach, w ktérych mogg by¢ zrealizowane jej funkcje
publicznoprawne. Zatem nie w kazdej sprawie, skarga kasacyjna moze by¢ przyjeta
do rozpoznania. Sgd Najwyzszy nie jest trzecig instancjg sgdowg i nie rozpoznaje
sprawy, a jedynie skarge, bedacg szczegdlnym Srodkiem zaskarzenia. W
judykaturze Sadu Najwyzszego, odwotujgcej sie do orzecznictwa Europejskiego
Trybunatu Praw Cztowieka w Strasburgu, jeszcze w okresie obowigzywania kasacji
zostato utrwalone stanowisko, ze ograniczenie dostepnosci i dopuszczalnosci
kasacji nie jest sprzeczne z Konstytucja RP, ani z wigzgcymi Polske
postanowieniami konwencji miedzynarodowych (por. uzasadnienie uchwaty skfadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2001 r., [l CZP 49/00,
OSNC 2001, Nr 4, poz. 53).

Podstawowym celem postepowania kasacyjnego jest ochrona interesu
publicznego przez zapewnienie jednolitosci wyktadni oraz wktad Sgdu Najwyzszego
w rozwoj prawa i jurysprudencji (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 4
lutego 2000 r., Il CZ 178/99, OSNC 2000, nr 7-8, poz. 147).
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Whniosek o przyjecie skargi kasacyjnej skarzgcy opart na przestance
uregulowanej wart. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. Przestanka ta nie zostata jednak

spetniona.

W ocenie skarzgcego w stanie faktycznym sprawy zachodzi konieczno$é
wyjasnienia: 1) czy kryterium korzystania z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny
Z jego przeznaczeniem wynikajgcym z umowy moze rowniez wynika¢ z obiektywne;j
niemoznosci - niezaleznie od intencji uzytkownika wieczystego - korzystania z
nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem i celem, na jaki grunt zostat oddany w
uzytkowanie wieczyste? 2) czy mozna moéwi¢ o korzystaniu przez uzytkownika
wieczystego z gruntu zgodnie z celem na jaki zostat on oddany w uzytkowanie
wieczyste w sytuacji, gdy cel ten jest realizowany przez osobe trzecig, ktéra nie ma
zadnego tytutu prawnego do nieruchomosci, a cel ten realizacje wbrew samemu

uzytkownikowi wieczystemu.

Wedtug ugruntowanego orzecznictwa Sadu Najwyzszego, przedstawienie
okolicznosci uzasadniajgcych rozpoznanie skargi kasacyjnej ze wzgledu na
przestanke istotnego zagadnienia prawnego polega na sformutowaniu tego
zagadnienia i wskazaniu argumentow, ktore prowadzg do rozbieznych ocen. Musi
przy tym chodzi¢ o zagadnienie nowe, dotychczas nierozpatrywane w judykaturze,
ktére zarazem ma znaczenie dla rozpoznania wniesionej skargi kasacyjnej oraz
innych podobnych spraw (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja
2001, II CZ 35/01, OSNC 2002, nr 1, poz.11, z dnia 11 stycznia 2002, IlI CKN
570/01, OSNC 2002, nr 12, poz. 151, z dnia 21 czerwca 2016 r., V CSK 21/16, nie
publ., z dnia 15 czerwca 2016 r., V CSK 4/16, nie publ.).

W przedstawionym wyzej stanie faktycznym sprawy, w kontekscie przepiséw
regulujgcych uzytkowanie wieczyste, w tym przyczyny ustania tego stosunku
prawnego, nie wystepuje istotne zagadnienie prawne w znaczeniu przestanki
przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania. Podstawowe regulacje dotyczace
uzytkowania wieczystego sg zawarte w kodeksie cywilnym oraz w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej: ,u.g.n.”). Uzytkowanie
wieczyste jest prawem rzeczowym obcigzajgcym nieruchomos¢ gruntowa. Jest to

prawo na rzeczy cudzej (ius in re aliena). Moze ono powsta¢ na okreslonych
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gruntach stanowigcych wytgcznie wtasnos¢ Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego lub ich zwigzkéw na rzecz osob fizycznych, oséb prawnych (art. 232
k.c.) oraz jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym
ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng (art. 33" § 1 k.c.). W odréznieniu od prawa
wiasnosci, jest prawem celowym w tym znaczeniu, ze w umowie o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste powinien by¢ okreslony sposéb korzystania z tego gruntu,
czy jego zagospodarowania, w szczegodlnosci poprzez wzniesienie na nim
budynkow lub innych urzadzen (art. 239 § 1i 2 k.c.).

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury i przewazajgcym pogladem
piSmiennictwa, uzytkowanie wieczyste jest prawem posrednim miedzy wtasnos$cig a
prawami rzeczowymi ograniczonymi (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 22
pazdziernika 1968 r., lll CZP 98/68, OSNCP 1969, nr 11, poz. 188; wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1969 r., Ill CRN 360/68, OSNCP 1969, nr 12, poz.
222; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1972 r., Il CZP 82/72,
OSNCP 1973, nr 7-8, poz. 125; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17
stycznia 1974 r., CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11 poz. 197.). Wynika to z
uksztattowania uprawnien uzytkownika wieczystego na podobienstwo wiasciciela
oraz umiejscowienia w kodeksie cywilnym przepiséw o uzytkowaniu wieczystym
pomiedzy wiasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Przemawia za tym
takze skutek prawnorzeczowy zwigzany z ustanowieniem uzytkowania wieczystego
na gruncie zabudowanym, tj. powstanie odrebnej wtasnosci budynkéw i urzadzen (
art. 235 § 1 k.c. w zw. z art. 31 u.g.n). Przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi
witasnos¢ budynkdéw i urzgdzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z
uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.). Prawo uzytkowania wieczystego
zostato uksztaltowane jako prawo nadrzedne w stosunku do prawa wiasnosci
budynkow i innych urzadzen (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lipca 1966
r., Il CZP 43/66, OSNCP 1966, nr 12, poz. 211 i z dnia 19 stycznia 1971 r., lll CZP
86/70, OSNCP 1971, nr 9, poz. 147 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18
listopada 2009 r., Il CSK 242/09, nie publ.).

Zgodnie z art. 233 k.c. w granicach, okreslonych przez ustawy i zasady
wspoétzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie

wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wytgczeniem innych osob; w tych
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samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzgdzac.
Uprawnienie do wytgcznego korzystania z gruntu oraz rozporzgdzania prawem
uzytkowania wieczystego jest skuteczne réwniez wzgledem witasciciela gruntu.
Brzmienie tego przepisu wykazuje podobienstwo do art. 140 k.c., ktéry normuje
uprawnienia wtasciciela, jakkolwiek nie sg to prawa tozsame. Dlatego judykatura
wypetniajgc luki w przepisach normujgcych uzytkowanie wieczyste, stosuje per
analogiam przepisy dotyczgce wiasnosci, bowiem zakres uprawnien uzytkownika
wieczystego do korzystania z gruntu jest znacznie szerszy od korzystania z
cudzego gruntu przez uprawnionego z jakiegokolwiek innego prawa rzeczowego,
poza prawem witasnosci (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lipca 1966 r., Il
CZP 43/66; z dnia 22 pazdziernika 1968 r., Ill CZP 98/68; postanowienie z dnia 17
stycznia 1974 r., lll CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11, poz. 197; uchwata z dnia 29
maja 1974 r., Il CZP 21/74, OSNCP 1975, nr 4, poz. 55; z dnia 18 czerwca 1975 .,
Il CR 238/75, OSPIKA 1976, nr 7-8, poz. 150; wyrok z dnia 14 listopada 2013 r., Il
CNP 15/13, nie publ.). Cechg réznigca uzytkowanie wieczyste od prawa wiasnosci,
jest jego czasowy charakter. Uzytkowanie wieczyste co do zasady wygasa z
uptywem okresu ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed
uptywem tego okresu (art. 33 ust. 1 u.g.n.). W razie wygasniecia uzytkowania

wieczystego, wygasajg ustanowione na nim obcigzenia ( art. 241 k.c.).

Stosownie do art. 240 k.c. umowa o oddanie gruntu Skarbu Panstwa w
uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uptywem okreslonego w niej
terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposob oczywiscie

sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie.

W sprawie nie moze by¢ mowy o korzystaniu przez pozwanego jako
uzytkownika wieczystego ze przedmiotowego gruntu w sposéb oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem, skoro wskutek bezprawnego zajmowania tego
gruntu przez podmiot trzeci, pozwany w ogole nie moze korzysta¢ z tego gruntu.
Lansowana przez skarzgcego wyktadnia art. 240 k.c. prowadzitaby do pozbawienia
uprawnionego podmiotu prawa - od ktérego silniejsze jest jedynie prawo wiasnosci
- wskutek bezprawnego zachowania podmiotu trzeciego. Taka wyktadnia
kreowataby trudny do pogodzenia - nawet ze zdrowym rozsgdkiem - precedens,

tym bardziej, ze pozwany interesuje sie tymi gruntami. Mianowicie wytoczyt
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przeciwko bezumownie Kkorzystajgcemu z tych gruntdw podmiotowi prawa
publicznego powddztwo o zaptate wynagrodzenia z tego tytutu. Nie mozna
wymagac od niego, aby wystgpit z roszczeniem windykacyjnym, poniewaz skutki z
tym zwigzane dotknetyby pobierajgcg nauke zawodu mtodziez, co i tak przez
wzglad na art. 5 k.c. mogtoby nie odnieS¢ zamierzonych przez uzytkownika
wieczystego celdw takiego powddztwa. Nalezy uwypuklic, ze okreslenie w
decyzjach administracyjnych przeznaczenie nieruchomosci, w ramach uzytkowania
wieczystego, na prowadzenie niezarobkowej dziatalnosci wychowawczej i
oSwiatowej, ale bez skonkretyzowania tej dziatalno$ci, nie oznacza jeszcze, ze
pozwany jako uzytkownik wieczysty nie moze prowadzi¢ na tych gruntach
niezarobkowej dziatalnosci wychowawczej i oswiatowej innej niz w formie
dotychczasowego Zespotu Szkét, ktdrego prowadzenie na mocy stosownych ustaw

przeszito na rzecz wtadz powiatowych.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy odmowit przyjecia skargi kasacyjnej do
rozpoznania na podstawie art. 398° § 2 k.p.c., a o kosztach postepowania
kasacyjnego orzekt na podstawie art. 98 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., art. 391 § 1
k.p.c. i art. 398*' k.p.c. przy uwzglednieniu § 2 pkt 8 w zw. z § 10 ust. 4 pkt. 2 oraz §
20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych (jedn. tekst: Dz. U. z 2023 poz.1935).
Orzeczenie o odsetkach od zasgdzonych kosztéw znajduje uzasadnienie w art. 98
§ 11 k.p.c. w zw. z art. 19 ust. 1 i art. 31 ustawy z dnia 9 marca 2023 r. 0 zmianie
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
poz. 614) oraz przy uwzglednieniu § 2a rozporzgadzenia Ministra Sprawiedliwosci z

dnia 6 sierpnia 2014 r. w sprawie okreslenia brzmienia klauzuli wykonalnosci.

(rg.)
[at]



