Sygn. akt [| CSKP 400/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 sierpnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa H. O.il. S.-O.

przeciwko m. W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 10 sierpnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego w W.
z dnia 6 listopada 2019 r., sygn. akt V Ca [...],

uchyla zaskarzony wyrok oraz poprzedzajagcy go wyrok Sadu
Rejonowego w W. z dnia 4 pazdziernika 2018 r. (VIC [...]) i sprawe
przekazuje temu Sadowi Rejonowemu do ponownego

rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowie H. O. i I. S. — O. w pozwie skierowanym przeciwko miastu W.

domagali sie ustalenia, ze poczynajgc od dnia 1 stycznia 2008 r., czynsz



symboliczny nalezny na rzecz pozwanego z tytutu uzytkowania wieczystego blizej
opisanej nieruchomosci o tgcznej powierzchni 3310 m? objetej ksiegg wieczystg nr
[...)/3, wynosi 3310 zt. rocznie. Po doreczeniu im odpowiedzi pozwanego na pozew,
w piSmie z dnia 14 maja 2018 r. powodowie sformutowali zgdanie ewentualne,
wnoszgc O zobowigzanie pozwanego na podstawie § 5 ust. 1 umowy z dnia
20 maja 2004 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, art. 7 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m. W. oraz
§ 3 uchwaty nr[...]7 Rady m. W. z dnia 8listopada 2007 r., do zlozenia
oSwiadczenia woli, zgodnie z ktérym od dnia 1 stycznia 2008 r., uiszczany przez
nich czynsz symboliczny za prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci objete;j

ksiegg wieczystg nr[...]/3, wynosi 3310 zi. rocznie.

Wyrokiem z dnia 4 pazdziernika 2018 r. Sgd Rejonowy w W. ustalit, ze
wysoko$¢ czynszu symbolicznego z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu,
potozonego w W. przy ul. P., stanowigcego dziatki ewidencyjne nr 17 i 16/2 z
obrebu [...], opisane w ksiedze wieczystej [...]/3 wynosi 3310 zt. poczgwszy od dnia
1 stycznia 2008 r. Sgd Rejonowy ustalit, ze decyzjg nr [...]4 z dnia 4 marca 2004 r.
Prezydent m. W. ustanowit na rzecz powodoéw na 99 lat uzytkowanie wieczyste
blizej opisanego zabudowanego gruntu o tgcznej powierzchni 3310 m? potozonego
w W. przy ul. P., objetego ksiegg wieczystg KW nr [...]1, na zasadzie wspolnosci
ustawowej. Czynsz symboliczny z tego tytulu zostat okreslony w decyzji na kwote
61 798 zt. stanowigcg 1% ceny gruntu, przy czym zastrzezono, ze moze on ulec
zmianie w przypadku zmiany uchwaty nr [...]3 Rady m. W. z dnia 13 listopada 2003
r. w sprawie zasad gospodarowania zasobem nieruchomosci m. W. w zakresie
ustalania wysokosci czynszu symbolicznego za grunty oddane w uzytkowanie
wieczyste w trybie i na zasadach art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o
wiasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m. W. (dalej: dekret) oraz bonifikaty
od optat rocznych za grunty oddane w uzytkowanie wieczyste w trybie i na
zasadach art. 214 wustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomog$ciami (dalej u.g.n.).

W dniu 20 maja 2004 r. strony zawarty umowe w formie aktu notarialnego,
na podstawie ktérej pozwany oddat powodom w uzytkowanie wieczyste na okres

99 lat wyzej opisang nieruchomos¢ gruntowg za czynsz symboliczny w kwocie



61 798 zt. wynikajgcy z postanowien przytoczonej wyzej uchwaty nr [...]3 Rady
miasta W. z dnia 13 listopada 2003 r. (dalej: umowa z 20 maja 2004 r.). W § 5 ust.
1 litera b umowy strony uzgodnity, ze wysokos¢ czynszu symbolicznego moze ulec

zmianie w przypadku zmiany aktu prawnego okreslajgcego zasady jego ustalania.

W dniu 8 listopada 2007 r. Rada m. W. podjeta uchwate nr[...]7 w sprawie
zasad gospodarowania zasobem nieruchomosci m. W. w zakresie ustalenia
wysokosci czynszu symbolicznego za grunty oddane w uzytkowanie wieczyste w
trybie i na zasadach art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i
uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m. W. oraz bonifikaty od opfat rocznych za
grunty oddawane w uzytkowanie wieczyste w trybie i na zasadach art. 214 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej: uchwata z 2007 r.).
W § 2 ust. 1 tej uchwaty wskazano, ze roczny czynsz symboliczny ustala sie
mnozac powierzchnie gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste wyrazong w
metrach kwadratowych przez kwote, o ktérej mowa w § 3 uchwaty, w ktorym
okreslono stawke rocznego czynszu symbolicznego na 1 zt za 1 m? powierzchni
gruntu oddawanego w uzytkowanie wieczyste w trybie i na zasadach art. 7 dekretu
na rzecz dotychczasowych wiascicieli lub ich nastepcédw prawnych. Zgodnie z § 9
uchwaty utracit moc poprzedni akt prawny regulujgcy te kwestie w postaci uchwaty
[...]3 Rady miasta W. z dnia 13 listopada 2003 r.

Pismem z dnia 14 kwietnia 2017 r. powodowie zwrdcili sie do pozwanego
0 przeliczenie uiszczanego przez nich czynszu symbolicznego przez ustalenie go,
na podstawie opisanej wyzej uchwaty Rady z 2007 r., na kwote 3310 zi.,
poczynajgc od dnia 1 stycznia 2018 r. Pozwany pismem z dnia 18 sierpnia 2017 r.
odmowit zmiany wysokosci czynszu symbolicznego wskazujgc, ze przedmiotowa
uchwata Rady nie moze stanowi¢ podstawy do uchylenia lub zmiany ostatecznej
decyzji administracyjnej z dnia 4 marca 2004 r., gdyz taka przestanka nie miesci sie
w art. 155 ani art. 154 kodeksu postepowania administracyjnego. Ewentualna
zmiana optat z tytulu uzytkowania wieczystego moze nastgpi¢ na zasadach

okreslonych w ustawie 0 gospodarce nieruchomosciami.

Opierajgc sie na tych ustaleniach faktycznych, Sgd Rejonowy uznat,

ze powodztwo o ustalenie zastuguje na uwzglednienie, albowiem powodowie



wykazali zaréwno interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. w jego wytoczeniu,
jak i jego zasadnos¢ w swietle zebranego w sprawie materiatu dowodowego. Sgd
wskazat, ze skutek prawny w postaci powstania po stronie powoddw prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu w. wywarta wytgcznie umowa z
dnia 20 maja 2004 r., a nie decyzja administracyjna z dnia 4 marca 2004 r., ktora
miata jedynie charakter przygotowawczy i ktorej rola wyczerpata sie z chwilg
zawarcia opisanej umowy. W dniu zawarcia przez strony umowy z dnia 20 maja
2004 r. ooddanie powodom w uzytkowanie wieczyste opisanego gruntu w.,
obowigzywat czynsz symboliczny wskazany w uchwale Rady m. W. z dnia 13
listopada 2003 r. W umowie strony zastrzegty mozliwos¢ jego zmiany w przypadki
zmiany aktu prawa miejscowego regulujgcego jego wysokos¢, do czego nastepnie
doszto w wyniku podjecia uchwaty z 2007 r i utraty mocy obowigzujgcej uchwaty
z 2003 r. Wyrok Sadu Rejonowego ustalajgcy obowigzywanie nowego czynszu
symbolicznego od dnia 1 stycznia 2008 r. ma charakter deklaratoryjny,

potwierdzajgcy jedynie stan zaistniaty z mocy samego prawa.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 6 listopada 2019 r., Sad Okregowy w W.
oddalit apelacje pozwanego, podzielajgc ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu

pierwszej instanciji.

W skardze kasacyjnej pozwany, zarzucajgc naruszenie art. 199 § 1 pkt 1
k.p.c. w zwigzku z art. 379 pkt 1 k.p.c. oraz § 3 w zwigzku z § 2 ust. 1, 2 i 3 oraz
§ 11 uchwaty z 2007 r., wniost o uchylenie wydanych w sprawie wyrokow oraz
odrzucenie pozwu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i rozstrzygniecie sprawy co do istoty przez oddalenie powddztwa, ewentualnie
ustalenie wysokosci czynszu symbolicznego na podstawie uchwaty z 2007 r.,
poczynajgc od dnia 1 stycznia 2018 r. w wyroku konstytutywnym ex nunc,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku Sgdu Okregowego w W. w catosci i
przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania, ewentualnie w
przypadku stwierdzenia podstaw — o uchylenie w catosci rowniez zaskarzonego
wyroku Sgdu Rejonowego w W. i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego

rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Nie jest trafny zarzut naruszenia art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. w zwigzku z art. 379
pkt 1 k.p.c., przez rozpoznanie przez Sad sprawy co do istoty, mimo
niedopuszczalnosci drogi sgdowej, co powinno, w ocenie skarzgcego skutkowac
odrzuceniem pozwu, a takze stwierdzeniem niewaznosci postepowania. U podstaw
tego zarzutu lezy bowiem btedne zatozenie skarzgcego, ze sprawa dotyczgca
zmiany wysokosci czynszu symbolicznego jest sprawg z zakresu prawa
administracyjnego, albowiem jego wysokos¢ jest ustalana w ramach uznania
administracyjnego. Tymczasem Sady obu instancji prawidtowo zakwalifikowaty te
sprawe jako sprawe cywilng w rozumieniu art. 1 k.p.c., podlegajacg rozpoznaniu
w postepowaniu cywilnym (art. 2 § 1 k.p.c.), co nie oznacza jednak trafnosci

zaskarzonego rozstrzygniecia.

Konfrontacja ustalen faktycznych i wywoddéw prawnych obu stron z trescig
zgdania pozwu prowadzi do wniosku, ze sednem sporu jest po pierwsze
dopuszczalno$¢ zmiany wysokos$ci czynszu symbolicznego ustalonego w umowie
z dnia 20 maja 2004 r., po drugie podstawa prawna i sposéb dokonania tej zmiany
w przypadku zgtoszenia przez wieczystego uzytkownika Zzgdania okreslenia
wysokos$ci czynszu symbolicznego na podstawie uchwaty z 2007 r., co powodowie
uczynili po raz pierwszy w pismie z dnia 14 kwietnia 2017 r. adresowanym

do pozwanego.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, Sad Okregowy podniost,
ze pozwanemu przystuguje prawo do generalnego i abstrakcyjnego okreslenia,
w drodze samoistnej uchwaty o powszechnej mocy obowigzywania, wysokoSci
stawki czynszu symbolicznego oraz sposobu jego obliczenia w odniesieniu
do nieruchomosci w W. Podzielit zapatrywanie powoddéw, ze gdyby uznac, iz do
zmiany wysoko$ci czynszu symbolicznego niezbedne jest ztozenie zgodnego
o$wiadczenia woli obu stron umowy z dnia 20 maja 2004 r. (ze wzgledu na brak
regulacji przewidujgcej jednostronne wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci
czynszu symbolicznego, jak ma to miejsce w przypadku optaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste), to zapis § 5 ust.1 lit. b umowy z dnia 20 maja 2004 r.
bytby zapisem martwym w sytuacji braku instrumentéw prawnych przymuszajgcych
jedng ze stron do wyrazenia zgody na, postulowang przez drugg strone, zmiane

treSci umowy w tej czesci. Ponadto podzielenie poglgdu strony pozwanej,



ze uchwata z 2007 r. nie znajduje zastosowania do umoéw uzytkowania wieczystego
zawartych przed dniem jej wejscia w zycie, godzitoby w ocenie Sgdu drugiej
instancji, w zasade rownosci obywateli, krzywdzitoby w sposéb razgcy osoby, ktore
odzyskaty prawo do przejetej w trybie dekretu nieruchomosci w. przed tym dniem i
w sposob nieuzasadniony dywersyfikowatoby sytuacje bytych wiascicieli gruntow w
W. Sad Okregowy wskazat, ze na mocy § 9 tej uchwaty poprzednia uchwata z 2003
r. utracita moc, stgd od dnia 1 stycznia 2008 r. jedynym obowigzujgcym aktem
prawa miejscowego regulujgcego czynsz symboliczny jest przedmiotowa uchwata z
2007 r. odnoszgca sie do wszystkich gruntow w W. Zaakcentowat przy tym,
ze do zmiany sposobu obliczania czynszu symbolicznego i przyjecia stawki 1 zt.
za metr kwadratowy gruntu w miejsce czynszu wynoszgcego 1% wartosci (ceny)
gruntu, doszto wskutek orzeczen sgdow administracyjnych, podkreslajgcych, iz
wskazany w dekrecie czynsz symboliczny miat na celu zrekompensowanie bytym
wiasdcicielom lub/i ich spadkobiercom odebrania prawa wtasnos$ci nieruchomosci w
W. na mocy dekretu. Ostatecznie Sagd Okregowy przyjgt, ze w sytuacji zmiany
sposobu ustalenia czynszu symbolicznego, nowa stawka obowigzuje z mocy
samego prawa, od dnia wejscia w zycie uchwaty z 2007 r., bez koniecznosci
wzruszenia decyzji administracyjnej ani zmiany tresci umowy uzytkowania
wieczystego gruntu w oparciu o zgodne oswiadczenia stron tej umowy. Z tych
przyczyn, uznajgc, ze powodowie wykazali zarbwno interes prawny w zgdanym
ustaleniu, jak izasadno$¢ dochodzonego powodztwa, oddalit apelacje strony

pozwanej od wyroku Sgdu Rejonowego.

Skarzacy zakwestionowat trafnos¢ tego rozstrzygniecia Sagdu odwotawczego,
zarzucajgc w skardze kasacyjnej naruszenie prawa materialnego, a to § 3
w zwigzku z § 2 ust. 1, 2 i 3 oraz § 11 uchwaty z 2007 r. przez btedng wyktadnie
i w efekcie niewtasciwe zastosowanie do ustalonego stanu faktycznego, polegajace
na przyjeciu, ze wskazane przepisy uchwaty majg zastosowanie w niniejsze;j
sprawie i stanowig podstawe do ustalenia wysokosci czynszu symbolicznego
naleznego od powoddéw od dnia 1 stycznia 2008 r., podczas gdy brak jest w tej
uchwale zapisow, ze odnosi sie ona réwniez do gruntow oddanych w uzytkowanie

wieczyste przed jej wejsciem w zycie oraz ze czynsz symboliczny ustalony na mocy



uprzednio obowigzujgcej uchwaty z 2003 r. ulega z dniem 1 stycznia 2008 r.

zmianie ex lege stosownie do zapisow nowej uchwaty i z tym dniem obowigzuje.

Zarzut ten jest czesciowo uzasadniony o tyle, ze Sgd Okregowy, prawidtowo
przyjmujgc, iz od dnia 1 stycznia 2008 r. czynsz symboliczny jest ustalany,
stosownie do uchwaty z 2007 r., w odniesieniu do wszystkich oddanych
uprawnionym w uzytkowanie wieczyste gruntow w W., o ktérych mowa w art.7
dekretu, wadliwie okreslit mechanizm, w ktérym ta zmiana powinna by¢
przeprowadzona. Rozwazajgc wtasciwy tryb i sposéb, w jaki ta zmiana powinna
nastgpi¢, nalezy w pierwszym rzedzie podkresli¢, ze podstawg prawng
cywilnoprawnego stosunku uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu w W.
tgczgcego strony jest umowa z dnia 20 maja 2004 r., ktérej istotne elementy sg
ksztattowane przez rozne zrodta prawa, w tym przepisy kodeksu cywilnego o
uzytkowaniu  wieczystym, przepisy dekretu, ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami, a takze aktéw prawa miejscowego w postaci uchwat Rady m.
W. (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z 30 listopada 2006 r., | CSK 293/06,
OSNC 2007, nr 10, poz.156).

Ani dekret ani aktualnie obowigzujgca ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, nie zawierajg regulacji dotyczgcych bezposrednio
sposobu zmiany czynszu symbolicznego ustalanego przez organ ustawodawczy
strony pozwanej w powszechnie obowigzujgcym akcie prawa miejscowego, jakim
jest uchwata Rady (art.87 ust. 2 i art.94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej).
Dokonujgc przegladu mozliwych do zastosowania w tym zakresie regutf, nalezy
w pierwszym rzedzie wykluczy¢ przepisy u.g.n. odnoszgce sie do aktualizacji optaty
rocznej z tytutu uzytkowanie wieczystego gruntéw (zob. art.77-81 u.g.n.), Opfaty
z tytutu uzytkowania wieczystego sg ekonomicznym ekwiwalentem za korzystanie
przez wieczystego uzytkownika z cudzego gruntu, a ich wysokos¢ jest wypadkowg
dwoch czynnikow: wartosci rynkowej gruntu okreslonej zgodnie z art. 67 u.g.n. oraz
stawki procentowej, ktorej wielkosé, w przedziale od 0,3% do 3% wartosci rynkowej
gruntu, jest determinowana przez okreslony w umowie cel, na ktéry nieruchomosc¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste oraz sposob korzystania z tego gruntu
przez wieczystego uzytkownika (zob.art.72 i 73 u.g.n.). Przedstawione kryteria nie

odnoszg sie do czynszu symbolicznego, o ktorym mowa w art. 7 ust. 1 dekretu.



W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego trafnie okreslono jego
charakter i funkcje wskazujac, ze w Swietle dekretu - istota wieczystej dzierzawy
(pbézniejszej wiasnosci czasowej, obecnie uzytkowania wieczystego) sprowadza sie
do zwrotu gruntéw w. ich bytym wiascicielom, jednak bez przywrdcenia im prawa
wiasnosci. Ta szczegolna okoliczno$¢ wyjasnia motyw wprowadzenia czynszu
symbolicznego, a zatem wedtug wyktadni jezykowej tego pojecia — nieznacznego,
nie odzwierciedlajgcego realnej wartosci rzeczy lub prawa, lecz istotnie mniejszego,
nizszego niz ta warto$¢. Czynsz symboliczny nie stuzy zatem realizacji celu
ekonomicznego w postaci osiggniecia przez wiasciciela korzysci z oddania jego
rzeczy osobie trzeciej do korzystania w ramach stosunku prawnorzeczowego lub
obligacyjnego. Tak rozumiany czynsz symboliczny jest rowny dla wszystkich i staty,
poniewaz nie ma w dekrecie podstawy do réznicowania sytuacji bytych wtascicieli,
wtym do uzaleznienia wysokosci czynszu od wartosci rynkowej gruntu oraz
aktualizowania tej wartosci (zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 5
lipca 2006 r., | OSK 622/06).

Przedstawione  argumenty  skitaniajg = zatem do uwzglednienia
cywilnoprawnego charakteru stosunku prawnego stron opartego na umowie z dnia
20 maja 2004 r. iprzyjecia, ze jedynym sposobem zmiany tresci tej umowy
w zakresie obcigzajgcego powoddw czynszu symbolicznego z kwoty wskazanej
w tej umowie i wynikajgcej z obowigzujgcej w dniu jej zawarcia uchwaty Rady
z 2003 r. na kwote wskazang w uchwale z 2007 r. , jest ztozenie przez obie strony
zgodnego oswiadczenia woli wtym zakresie, przy uprawnionym zatozeniu,
ze pozwany jako strona silniejsza tej umowy, bedaca beneficientem zmian
dziejowych i prawnych prowadzgcych do przejecia gruntow w W. na wilasnos¢
kosztem ich witascicieli, okaze sie lojalnym kontrahentem i na takg zmiane wyrazi
zgode. W braku takiej woli, powodom przystuguje, wbrew btednemu zatozeniu
Sgdu Okregowego, instrument ochrony prawnej w postaci powddztwa
o uksztattowanie (modyfikacje) tresci tego stosunku prawnego przez zobowigzanie
strony pozwanej do zlozenia oswiadczenia woli w przedmiocie zmiany wysokosci
czynszu symbolicznego wynikajgcego z uchwaty z 2003 r. na aktualnie
obowigzujgcy zgodnie z uchwata z 2007 roku. Podstawe prawng tego powddztwa

stanowi art.7 ust. 1 dekretu, § 2 ust.1, 21 3, § 3 ust.1 w zwigzku z § 9 i 11 uchwaty



nr[...]7 Rady m. W. z dnia 8 listopada 2007 r., § 5 ust. 1 lit b umowy z dnia 20 maja
2004 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, a takze art.64 k.c. Zastosowana
przez Sad Rejonowy i zaakceptowana przez Sgd Okregowy w zaskarzonym wyroku
formuta ustalenia tresci tgczgcej strony umowy w zakresie czynszu symbolicznego
okazata sie wadliwa, jednakze ze wzgledu na nieprzytoczenie w skardze podstawy
naruszenia prawa materialnego - art.189 k.p.c., ograniczenia zawarte w art. 398 §
1 k.p.c., nie pozwolity Sgdowi Najwyzszemu na rozwiniecie tej kwestii. Niemniej
jednak wobec czesciowej zasadnosci pierwszej podstawy kasacyjnej, orzeczono,
jak w sentenciji (art. 398° § 1 k.p.c.).

[as]



