Sygn. akt VI ACa 694/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Malgorzata Manowska (spr.)
Sedzia SA— Agata Zajqc

Sedzia SO (del.) — Malgorzata Borkowska

Protokolant: — st. sekr. sqd. Ewelina Murawska

po rozpoznaniu w dniu 8 stycznia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoéddztwa miasta (...) W.

przeciwko (...) Spolce z o.0. Spolce (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 pazdziernika 2012 r.

sygn. akt XXV C 587/11

I oddala apelacgje,

II zasqdza od (...) Spolki z 0.0. Spotki (...) w W. na rzecz miasta (...) W. kwote 5.400 zl (pieé tysiecy

czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 694/13

UZASADNIENIE

Miasto (...) W. wystapilo przeciwko (...) Spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia Spoélce (...) w W. z pozwem o zaplate
kwoty 255 000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty.

W dniu 28 kwietnia 2011 roku Sad Okregowy w Warszawie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym
nakazujac, aby pozwana (...) Spo6lka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spotka (...) w W. zaplacila powodowi Miastu
(...) W. kwote 255 000 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty oraz kwote
10 388 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 7 200 zlotych tytutem kosztoéw zastepstwa procesowego

w terminie dwdch tygodni od doreczenia nakazu, albo wniosla w tymze terminie sprzeciw.

Pozwana zaskarzyla powyzszy nakaz zaplaty w calo$ci domagajac sie oddalenia powddztwa.



Pismem procesowym z dnia 22 czerwca 2012 roku (ztozonym 26 czerwca 2012 roku) powod rozszerzyt powodztwo o
zadanie 255 000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2011 roku do dnia zaplaty.

Wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2012 roku Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil powodztwo w calosci.

Sad Okregowy ustalil, Zze we wrzes$niu 2000 roku ogloszony zostal przetarg pisemny nieograniczony w przedmiocie
oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej przy ul. (...) obejmujacej dzialki ewidencyjne nr (...) z
obrebu (...) o lacznej powierzchni 2 601 m2 stanowigcej wlasnosé Gminy W. —C..

Oferte zlozyta (...) Spo6lka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W. i oferta ta zostala wybrana.

W dniu 29 listopada 2000 roku Gmina W. - C. (poprzednik prawny Miasta (...) W.) zawarla z (...) Sp6lka z ograniczona
odpowiedzialno$cig z siedziba w W. (poprzednikiem prawnym (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotki
(...) w W.) umowe oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Na skutek uchwaly zgromadzenia wspolnikéw z dnia 1
sierpnia 2007 roku (...) Sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w W. przeksztalcona zostala w (...) Spoltke
z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotke (...) w W..

Na podstawie tej umowy Gmina W. - C. bedgca wlascicielem niezabudowanej nieruchomosci polozonej w W. przy ul.
(...), stanowigcej dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) o powierzchni 5 714 m2 (podzielonej na
dzialki: 1) nr (...) o powierzchni 247 m2, 2) nr (...) o powierzchni 2 155 m2, 3) nr (...) o powierzchni 2 866 m2 oraz 4)
or (...) o powierzchni 446 m2), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa (...) Wydzial (...) prowadzi ksiege
wieczysta Kw nr (...) oddala (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W. w uzytkowanie wieczyste
na 99 lat, tj. do 29 listopada 2099 roku niezabudowane dzialki o numerach (...) z obrebu (...) o lacznej powierzchni
2 601 m2, a pozwany wyrazil na powyzsze zgode (§ 3).

Powyzsza umowa oddania gruntu w uzytkowanie przewidywala nastepujace warunki:

1. oddanie w uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci nastapito z przeznaczeniem na budowe obiektu
wielofunkcyjnego z dominacja funkcji kultury, zgodnie z koncepcja przedstawiona w ofercie i przyjeta przez
komisje przetargowa oraz zgodnie z warunkami ustalonymi w prawomocnych decyzjach: o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na budowe,

2. cena przedmiotowych dzialek gruntu ustalona zostata na kwote 8 500 000 zlotych,

3. wysoko$¢ pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego stanowiagca 25 % ceny gruntu wyniosla 2 125 000
zlotych,

4. oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego stanowiace 3 % ceny gruntu z ust. 2 wyniosly po 255 000 zlotych
i platne byly z gory do 31 marca kazdego roku poczawszy od roku nastepnego po podpisaniu niniejszej umowy z
ustawowymi odsetkami w razie zwloki,

5. rozpoczecie realizacji inwestycji mialo nastapi¢ w ciagu dwoch lat, a jej zakoniczenie w ciagu pieciu lat od
podpisania niniejszej umowy, w przypadku niedotrzymania powyzszych terminow wlasciciel nieruchomosci mogt
naliczy¢ dodatkowe oplaty roczne ustalone w oparciu o art. 63 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami,

6. uzytkownik wieczysty zobowiazal sie do zabudowy dzialek gruntu o numerach (...) i (...) obiektem opisanym w
ust. 1 o charakterze nieucigzliwym, powigzanym funkcjonalnie z terenami parkowymi, do wybudowania na wstepie
przed rozpoczeciem wlasciwej inwestycji drogi pozarowej o utwardzonej nawierzchni i szerokosci 4,5 m przylegajacej
do zachodniej granicy dzialki nr (...) a nastepnie dalej biegnacej wzdluz péinocnej Sciany budynku mieszkalnego
przy ul. (...), a takze do odtworzenia 30 miejsc parkingowych ogoélnodostepnych nie objetych bilansem przyszlej
inwestycji, zgodnie z wytycznymi przestrzennymi - Gmina W. - C. scedowala na rzecz (...) Spoélke z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedzibg w W. prawo do dysponowania gruntem na cele budowlane (w rozumieniu przepiséw



ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane) w odniesieniu do terenu, na ktérym Spoétka zobowigzana bedzie
wybudowaé parking i droge przeciwpozarowa,

7. uzytkownik wieczysty zobowiazany byl do utrzymania obiektéw i urzadzen, ktore zostang wybudowane na
przedmiotowym gruncie zgodnie z trescig ust. 1 w nalezytym stanie technicznym, a w przypadku zniszczenia lub
rozbiorki tych obiektow lub urzadzen w czasie trwania uzytkowania wieczystego nalezy je odbudowaé w przeciagu
trzech lat,

8. umowa uzytkowania wieczystego mogla ulec rozwiazaniu, jezeli uzytkownik wieczysty korzystalby z przedmiotowe;j
nieruchomosci w sposob sprzeczny z jej przeznaczeniem lub jezeli wbrew umowie nie wzniostby okre§lonych w niej
obiektow lub urzadzen w zakresie i terminach okre$lonych w ust. 11 5,

9. wrazie wygasniecia uzytkowania wieczystego - uzytkownikowi wieczystemu przystugiwato wynagrodzenie zgodnie
z art. 33 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami - w wysoko$ci odpowiadajacej wartosci
naniesien okreslonej na dzien wygasniecia uzytkowania wieczystego, za budynki i inne urzadzenia wzniesione wbhrew
postanowieniom umowy wynagrodzenie nie przystugiwalo (§ 4).

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W. wplacila na rzecz Gminy W. - C. kwote 2 125 000 zlotych
tytulem pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste (§ 7).

W sprawach nie uregulowanych postanowieniami niniejszej umowy zastosowanie mialy znalezé przepisy ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, kodeksu cywilnego oraz inne obowigzujace przepisy
prawa (§ 8).

Od chwili zawarcia umowy oddania gruntu przy ul. (...) w uzytkowanie wieczyste Wspo6lnota Mieszkaniowa
nieruchomoéci przy ul. (...) podejmowala dzialania zmierzajace do utrudnienia realizacji tej inwestycji. Skladala liczne
pisma z zadaniem wyjasnien do Biura (...), zastrzezenia, zaskarzala kolejne decyzje, w tym decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Roéwniez inne osoby wykazywaly zainteresowanie realizacja inwestycji przy ul. (...), skladajac interpelacje, co
obligowalo Biuro (...) do odniesienia sie do nich, przedstawienia swojego stanowiska. (...) zwrécilo sie rowniez do
Prokuratury Okregowej w W. celem zbadania okolicznoS$ci przekazania dzialek (...) w uzytkowanie wieczyste. Kwestig
realizacji inwestycji przy ul. (...) zainteresowana byla rowniez prasa, o czym Swiadczy pismo redaktor E. W. do Biura
Prasowego Miasta (...) W..

W pazdzierniku 2000 roku (...) Spo6tka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. zlozyla wniosek o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji budowlanej przy ul. (...)

(...) Wojewoddzki Konserwator Zabytkéw w W. postanowieniem z dnia 14 maja 2001 roku odméwil uzgodnienia pod
wzgledem konserwatorskim przedstawionego projektu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji przy ul. (...).

Generalny Konserwator Zabytkdw postanowieniem z dnia 16 sierpnia 2001 roku uchylil postanowienie (...)
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 14 maja 2001 roku i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania.

(...) Wojewo6dzki Konserwator Zabytkow postanowieniem z dnia 23 pazdziernika 2001 roku uzgodnil pod wzgledem
konserwatorskim przedstawiony projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji.

Burmistrz Gminy W. - (...) decyzja nr (...) o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 30 pazdziernika
2001 roku ustalit warunki zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji polegajacej na budowie budynku
wielofunkcyjnego o dominujacej funkcji kultury z garazem podziemnym, stwierdzajac, ze planowana lokalizacja jest
zgodna z treécia zapisu i rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz spelnia wymagania
inwestora zawarte we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.



Powyzsza decyzja zostala zaskarzona przez Wspdlnote Mieszkaniowg nieruchomodci (...) zadajaca stwierdzenia jej
niewaznoSci. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W. decyzja z dnia 10 kwietnia 2002 roku na zasadzie art. 157 §
3 wzw. z art. 28 k.p.a. odmowilo wszczecia postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznos$ci ww. decyzji.

(...), ktora przygotowywala opracowanie architektoniczne dla (...) Spo6iki z ograniczonga odpowiedzialnoécia z siedziba
w W. dla inwestycji przy ul. (...) pismem z dnia 4 wrze$nia 2002 roku zwrocita sie do Wydziatu (...) Gminy W. - C.
o odmowe zatwierdzenia opracowan projektowych nie stanowigcych projektu (...), jako niespelniajacych warunkéow
tego przetargu i prawdopodobnie naruszajacych prawo autorskie.

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w W. pismem z dnia 10 pazdziernika 2002 roku wniosla o
nienaliczanie oplat dodatkowych i wydluzenie okresu rozpoczecia realizacji inwestycji z umowy z dnia 29 listopada
2000 roku o jeden rok z uwagi na dlugie oczekiwanie na wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz dzialania Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) zmierzajace do zablokowania inwestycji
poprzez oprotestowanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu skutkujace dlugotrwalym
postepowaniem przed SKO, zloZenie skargi do NSA. Jednocze$nie poprzednik pozwanej wskazal, ze podejmuje proby
porozumienia sie ze Wspolnota Mieszkaniowa. Zaznaczyl, iz liczy na rozpoczecie inwestycji na wiosne 2003 roku.

Wydzial Geodezji i Gospodarki Gruntami Miasta (...) W. pismem z dnia 5 listopada 2002 roku poinformowat o
podjeciu w dniu 31 pazdziernika 2002 roku uchwaly o pozytywnym zaopiniowaniu przedluzenia terminéw rozpoczecia
izakonczenia inwestycji o jeden rok oraz zmiany umowy notarialnej w czeSci dotyczacej terminow realizacji inwestycji
z uwagi na niewywiazanie sie uzytkownika wieczystego z umownych terminéw z przyczyn od niego niezaleznych, przy
czym ostateczna decyzja naleze¢ miala do Prezydenta Miasta (...) W..

(...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. pismem z dnia 4 listopada 2002 roku zwrdcila sie do
Zarzadu Drog Miejskich o wydanie opinii komunikacyjnej na etapie projektu budowlanego dla obiektu przy ul. (...).

W Delegaturze Naczelnego Architekta Miasta (...) W. wszczete zostalo postepowanie administracyjne w sprawie
wydania decyzji zezwalajacej na budowe budynku przy ul. (...).

(...) Konserwator Zabytkdw postanowieniem nr (...) z 13 stycznia 2003 roku postanowil uzgodni¢ pod wzgledem
konserwatorskim przedstawiony projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
- budowy budynku wielofunkcyjnego o dominacji funkcji kultury z garazem podziemnym, infrastrukturg i
zagospodarowaniem terenu przy ul. (...) zgodnie z przedstawionym projektem budowlanym autorstwa (...) Sp. z o.0.
z uwagi na zlokalizowanie projektowanego budynku w bezpos$rednim sasiedztwie (...) oraz (...).

Prezydent Miasta (...) W. decyzja nr (...) z dnia 2 marca 2004 roku odméwil zatwierdzenia projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budowe powolujac sie na rozbiezno$ci miedzy dokumentacja zlozong w przetargu, a
projektem budowlanym zlozonym do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe - w postepowaniu przetargowym
projekt dotyczyl budynku o powierzchni 9 500 m i trzech kondygnacjach z antresola wraz z garazem podziemnym, a w
projekcie budowlanym przedstawiono budynek o powierzchni 15 114 m2 i pieciu kondygnacjach z antresolg i dwoma
kondygnacjami podziemnymi.

Wojewoda (...) decyzja (...) z dnia 8 kwietnia 2004 roku uchylit decyzje nr (...) Prezydenta Miasta (...) W. i
przekazal sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji wskazujac, ze organ I instancji nie powolal
sie na okolicznosci uzasadniajace w Swietle ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku prawo budowlane decyzje odmawiajaca
zezwolenia na budowe. Dodatkowo z zadnych przepisow nie wynika, aby decyzja zezwalajaca na budowe byla
uzalezniona od pozytywnego stanowiska Biura Gospodarki Nieruchomos$ciami Geodezji i Katastru. Uzyskanie
pozytywnej decyzji o pozwoleniu na budowe uzaleznione jest jedynie od spelnienia przeslanek z art. 35 ust. 1 ww.
ustawy.

Prezydent Miasta (...) W. decyzja nr (...) z dnia 27 lipca 2004 roku odméwil zatwierdzenia projektu budowlanego i
udzielenia pozwolenia na budowe stwierdzajac, ze (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w W. nie



posiada prawa do dysponowania nieruchomo$cig na cele budowlane - przedlozony projekt budowlany jest niezgodny
z posiadanym prawem do terenu, gdyz odbiega on od oferty ztozonej w przetargu (decyzja nr (...)).

Biuro Kontroli Wewnetrznej i Audytu w sierpniu 2004 roku przeprowadzilo kontrole w Biurze Naczelnego Architekta
Miasta i Biurze (...) Geodezji i Katastru Urzedu m.(...) W. w sprawie prawidlowos$ci dzialania organu w zakresie
wydawania decyzji architektoniczno - budowlanych dotyczacych realizacji inwestycji przy ul. (...) w W, ktorej efektem
bylo stwierdzenie, ze inwestor ubiegajac sie o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe przedstawil projekt budowlany,
ktdrego realizacja bylaby sprzeczna z ustaleniami umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste.

Wojewoda (...) decyzja (...) z dnia 16 wrze$nia 2004 roku uchylil decyzje nr (...) Prezydenta Miasta (...) W., zatwierdzil
projekt budowlany i wydal pozwolenie na budowe budynku wielofunkeyjnego o dominujacej funkeji kultury z garazem
podziemnym oraz dojazdem na dzialkach nr ew. (...) w obrebie (...) polozonych przy ul. (...) rég (...) z zachowaniem
warunkow okreslonych w art. 36 ust. 11 2 ustawy Prawo budowlane oraz nastepujgcych warunkow:

1. wykonania prac zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym stanowigcym integralng cze$¢ decyzji, z
zastosowaniem sie do uwag i zalecen zawartych w uzyskanych opiniach i uzgodnieniach,

2. prowadzenia rob6t zgodnie ze sztuka budowlana, przepisami p.poz. i b.h.p., pod nadzorem osoby uprawnionej do
kierowania robotami budowlanymi i nadzorem autorskim projektanta,

3. zawiadomienia o zakonczeniu robot.

Inwestor winien uzyskaé¢ pozwolenie na uzytkowanie ww. budynku zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo
budowlane. Wojewoda (...) stwierdzil, ze zloZzony projekt budowlany jest zgodny z wymogami decyzji nr (...), inwestor
przedlozyl wszystkie wymagane uzgodnienia i opinie, i dlatego uchylil decyzje nr (...) oraz wydal zezwolenie (decyzja

(...)).

Miasto (...) W. zlozylo skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w W. na powyzsza decyzje Wojewody (...).
Wojewodzki Sad Administracyjny postanowieniem z dnia 7 lutego 2005 roku odrzucil powyzsza skarge z uwagi na
nieuiszczenie naleznego wpisu sadowego.

Miasto (...) W. w dniu 23 listopada 2004 roku zlozylo do Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego wniosek o
wszczecie postepowania w sprawie stwierdzenia niewazno$ci decyzji Wojewody (...). Postanowieniem z dnia 23 marca
2005 roku Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego zawiesil niniejsze postepowanie z uwagi na uprzednio zlozong
skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w W. pismem z dnia 9 grudnia 2004 roku wniosta
o wydluzenie okresu rozpoczecia realizacji inwestycji z umowy z 29 listopada 2009 roku do 29 listopada
2005 roku, a terminu zakonczenia do 29 listopada 2007 roku oraz nienaliczanie dodatkowych oplat rocznych.
Przedluzenie realizacji inwestycji bylo argumentowane: 1) dlugim oczekiwaniem na decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, 2) zachowaniem Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)) dlugo trwajaca procedurg wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe.

W odpowiedzi na powyzsze pismo Biuro (...) Miasta (...) W. pismem z dnia 22 kwietnia 2005 roku poinformowatlo,
ze rozpoznanie wniosku uzaleznione jest od zakonczenia przed Gléwnym Inspektorem Nadzoru Budowlanego
postepowania w przedmiocie stwierdzenia niewaznosci decyzji Wojewody (...) z dnia 16 wrze$nia 2004 roku.

Wojewoda (...) decyzja (...) z dnia 8 marca 2005 roku zmienil ostateczng decyzje (...) z 16 wrze$nia 2004 roku w ten
sposob, ze zatwierdzil zamienny projekt budowlany i wydal pozwolenie na budowe budynku wielofunkcyjnego przy
ul. (...) z zachowaniem nastepujacych warunkow:

1. rozpoczecia rob6t jedynie na podstawie ostatecznej decyzji,



2. wykonania prac zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym stanowiacym integralng cze$¢ decyzji, z
zastosowaniem sie do uwag i zalecen zawartych w uzyskanych opiniach i uzgodnieniach,

3. prowadzenia rob6t zgodnie ze sztuka budowlana, przepisami p.poz. i b.h.p. oraz pod nadzorem osoby uprawnionej
do kierowania robotami budowlanymi i nadzorem autorskim projektanta na podstawie art. 20 ust. 1 pkt 4 ustawy
Prawo budowlane,

4. zawiadomienia o zakonczeniu rob6t (decyzja (...)
Miasto (...) W. zlozylo odwolanie od powyzszej decyzji.

Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja (...) z dnia 22 sierpnia 2005 roku umorzyl postepowanie
odwolawcze.

(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W. w dniu 21 kwietnia 2005 roku wnioslo skarge do
Prezydenta Miasta (...) W. za poSrednictwem Delegatury (...) w Dzielnicy M. na calkowite zaniechanie czynno$ci
stuzbowych przez urzednikdéw samorzadowych, w tym Naczelnika Delegatury Biura (...) w Dzielnicy M. oraz
razace naruszenie obowiazkow stuzbowych przez urzednikdéw samorzadowych, w tym celowe kwestionowanie dzialan
organéw administracji publicznej i (...) Sp. z 0.0. oraz przekroczenie uprawnienn powodujgce powstanie rzeczywistych
i wymiernych strat w Spoélce. Dzialania urzednikéw wstrzymaly mozliwo$¢ uzyskania finansowania inwestycji i
rozpoczecia prac budowlanych przez spotke.

(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w W. pismem z dnia 12 maja 2005 roku zwroécila sie do
Prezydenta Miasta (...) W. o przedtuzenie okresu wyznaczonego na rozpoczecie inwestycji przy ul. (...) do 29 listopada
2005 roku, terminu zakonczenia realizacji tej inwestycji do 29 listopada 2007 roku oraz nienaliczanie dodatkowych
oplat rocznych. Jednocze$nie wezwala do wyznaczenia terminu zawarcia aneksu do umowy z dnia 29 listopada 2000
roku w zakresie zmiany terminu rozpoczecia i zakoficzenia inwestycji.

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w W. w dniu 1 marca 2006 roku zlozyla wniosek o zwrot
nienaleznie pobranych czeci oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) w kwocie
1147500 zlotych z naleznymi odsetkami ustawowymi oraz zawarcie aneksu do umowy z dnia 19 listopada 2000 roku w
zakresie zmiany § 4 pkt 4 poprzez wpisanie prawidlowej wysokoSci oplaty rocznej w kwocie 25 500 zlotych. Wniosek
ten motywowany byl art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 2000 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, z ktérego
wynika, ze wysoko$¢ oplaty rocznej jest powigzana z celem, dla ktérego nieruchomo$c zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste, w niniejszej sprawie byla to funkcja kultury.

(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. w dniu 2 marca 2006 roku zlozyla skarge do
Prezydenta Miasta (...) W. na urzednikéw Miasta (...) W. z uwagi na calkowite zaniechanie przez nich czynnosci
stuzbowych oraz razace naruszenie przez nich obowigzkéw stuzbowych, w tym celowe kwestionowanie dziatan
organ6w administracji publicznej oraz przekroczenie uprawnien powodujace powstanie rzeczywistych i wymiernych
strat w spolce. Jednocze$nie wnoszac o spowodowanie zawarcia aneksu do umowy z dnia 29 listopada 2000 roku
w zakresie termin6éw rozpoczecia i zakonczenia tej inwestycji. W ocenie skarzacego dzialania urzednikow polegajace
na weryfikowaniu zlozonego projektu w zakresie parametréow budynku z zalozeniami oferty zlozonej w postepowaniu
przetargowym i zadanie, aby decyzja administracyjna pokrywala sie z ustaleniami umowy cywilnoprawnej nie mialo
zadnej podstawy prawnej. Zachowanie urzednikoéw uniemozliwilo rozpoczecie inwestycji, ktéra byla celem zawarcia
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste przy jednoczesnym obowiazku uiszczania oplat rocznych

W odpowiedzi na powyzsza skarge Prezydent Miasta (...) W. wskazal, Ze nalezy rozr6znia¢ dzialania Miasta (...) W.
z pozycji organu administracji publicznej od dzialan z pozycji wlasciciela gruntu, uzytkownik wieczysty dysponuje
nieruchomo$cig na cele budowlane tylko w takim zakresie, w jakim zezwala mu na to stosowana umowa. Urzednicy
widzac, ze spoltka odstepuje od pierwotnych zalozen mieli nie tylko prawo, ale i obowigzek podjaé dzialania zmierzajace
do wyjaénienia kwestii, czy odstepstwo to nie wykracza poza zakres posiadanego przez uzytkownika prawa do



dysponowania gruntem na cele budowlane. Brak jednoznacznego odniesienia sie do wniosku o wydtuzenie umownych
terminow rozpoczecia i zakoniczenia inwestycji jest konsekwencja braku rozstrzygniecia kwestii, czy niedotrzymanie
terminéw zabudowy nastgpilo z przyczyn zaleznych czy niezaleznych od uzytkownika wieczystego. Wplyw na dzialania
urzednikéw mialy rowniez protesty mieszkancéw sasiednich nieruchomosci.

(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W. pismem z dnia 10 maja 2006 roku skierowanym do
Prezydenta Miasta (...) W. kolejny raz przedstawil swoje zarzuty pod adresem urzednikéw Miasta (...) W. zajmujacych
sie jej sprawa.

Gloéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego postanowieniem (...) z dnia 15 maja 2006 roku po rozpatrzeniu wniosku
Miasta (...) W. odmoéwil wstrzymania wykonania decyzji Wojewody (...) z dnia 16 wrzeénia 2004 roku.

Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja (...) z dnia 16 maja 2005 roku odmoéwit stwierdzenia niewaznosci
decyzji Wojewody (...) z dnia 16 wrze$nia 2004 roku z uwagi na brak jakiejkolwiek wady wskazanej w art. 156 § 1
k.p.a., wiec brak podstaw do wycofania powyzszej decyzji z obrotu prawnego. (...) stwierdzil, iz Prezydentowi Miasta
(...) W. nie przystugiwato uprawnienie do dokonania oceny tytulu prawnego do nieruchomosci - umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Skoro inwestor spelnil wymagania okreSlone w art. 35 ust. 1, 2 i art. 32 ust. 4 ustawy
Prawo budowlane organ I instancji nie mogt odmoéwi¢ wydania pozwolenia na budowe.

W zwigzku z wylozeniem do publicznego wgladu projektu ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.(...) W. (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W. w dniu 17 maja 2006
roku wniést o zmiane ustaleni Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta (...)
W. w zakresie terenu przy ul. (...), obejmujacego dzialki (...) z obrebu (...) o lgcznej powierzchni 2 601 m2 poprzez
oznaczenie go jako terenu przeznaczonego pod zabudowe, a nie jak w Studium jako tereny zielone, wskazujac, ze
Studium stoi w oczywistej sprzeczno$ci z umowa i skutkuja niemozliwoscia jej wykonania. Uchwalenie nowego planu
zagospodarowania przestrzennego w proponowanej postaci stanowi naruszenie shusznego interesu spolki oraz godzi
w jej prawa jako uzytkownika wieczystego.

Miasto (...) W. w dniu 7 czerweca 2006 roku zwrocilo sie do Gléwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego z wnioskiem
0 ponowne rozpoznanie sprawy o stwierdzenie niewaznoSci decyzji Wojewody (...) z dnia 16 wrze$nia 2004 roku.

(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W. pismem z dnia 13 czerwca 2006 roku skierowanym do
Prezydenta Miasta (...) W. proponowal zorganizowanie spotkania celem porozumienia w sprawie nieruchomosci przy
ul. (...).

Pismami z dnia 11 kwietnia oraz 22 czerwca 2006 roku Biuro (...) Miasta (...) W. odnioslo sie do wniosku (...) w sprawie
zmiany wysoko$ci oplaty rocznej wskazujac, iz ujawnionym juz na etapie postepowania przetargowego gléwnym
zalozeniem realizacji inwestycji przy ul. (...) byly funkcja mieszkalna lub ustugowo/biurowa, a nie funkcja kulturalna.
Dodatkowo wskazal, ze oplata roczna w wysoko$ci 0,3 % odnosi sie wylacznie do sytuacji przeznaczenia nieruchomosci
na dzialalno$é kulturalng, odbywajaca sie w drodze prowadzenia dzialalno$ci charytatywnej lub niezarobkowej,
tymczasem ze zlozonych przez spbélke dokumentéw nie wynika, aby prowadzila ona takowa dzialalno$¢. Wobec
powyzszego stwierdzono, ze wniosek z 27 lutego 2006 roku nie zastugiwal na uwzglednienie.

Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja (...) z dnia 6 lipca 2006 roku utrzymal w mocy swoja poprzednig
decyzje z dnia 16 maja 2005 roku podtrzymujac weze$niejszg argumentacje podkreslajac, ze nalezy ré6znicowac prawo
do dysponowania nieruchomo$cia w rozumieniu k.c. i kwestie prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego (decyzja (...)

Miasto (...) W. zaskarzyto do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w W. powyzsza decyzje Glownego Inspektora
Nadzoru Budowlanego. Skarga ta zostala oddalona wyrokiem z dnia 4 grudnia 2006 roku (wyrok w sprawie VII SA/
Wa 1578/06).



(...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w W. w dniu 9 pazdziernika 2006 roku przekazala Delegaturze
Biura (...) w Dzielnicy M. Zespdl (...) pierwszy tom kolejnego projektu budowlanego wraz z planem zagospodarowania
terenu i architektura.

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w W. zlozyto do Biura (...) wnioski o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy na dzialkach nr (...) z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe oraz hotel. Rada
Miasta (...) W. uchwalg nr (...) z dnia 10 pazdziernika 2006 roku w sprawie Studium uwarunkowan kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m.(...) W. uchwalila Studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.(...) W.. Zgodnie z tym Studium dzialki nr (...) przeznaczone byly pod, zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinna.

Sad Okregowy w Warszawie IT Wydzial Cywilny wyrokiem z dnia 29 listopada 2006 roku w sprawie o sygn. akt II C
1883/06 oddalil powodztwo (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w W. przeciwko Miastu (...) W. o
stwierdzenie niewazno$ci § 4 pkt 4 umowy z dnia 29 listopada 2000 roku o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja (...) z dnia 23 pazdziernika 2007 roku utrzymat w mocy wlasng
decyzje z dnia 23 sierpnia 2007 roku odmawiajaca stwierdzenia niewazno$ci decyzji z dnia 22 marca 2006 roku
stwierdzajacej niewaznoé¢ decyzji Wojewody (...) z dnia 8 marca 2005 roku, gdyz nie byla ona obarczona zadna wada
razacego naruszenia prawa.

Biuro (...) Miasta (...) W. pismem z dnia 3 grudnia 2007 roku skierowanym do Dyrektora Biura (...) powolujac sie
na niewywigzywanie sie (...) sp. z 0.0. w W. wnioslo o podjecie czynno$ci zmierzajacych do rozwiazania umowy
uzytkowania wieczystego.

(...) Spodtka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spoétka (...) w W. pismem z 11 stycznia 2008 roku w pi$émie skierowanym
do Urzedu Miasta (...) W. Biura (...) ponownie wniosla o przedluzenie okresu wyznaczonego na rozpoczecie inwestycji
przy ul. (...) oraz terminu zakonczenia realizacji tej inwestycji oraz nienaliczanie dodatkowych oplat rocznych.

(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spoétka (...) w W. pismem z dnia 8 pazdziernika 2008 roku zglosita
swoje uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie dotyczacym nieruchomosci
przy ul. (...).

Miasto (...) W. pismem z dnia 24 lutego 2009 roku poinformowalo (...) Spdlke z ograniczong odpowiedzialnos$cia z
siedziba w W. o wysokoéci oplaty, rocznej wskazujac kwote 255000,50 zlotych z jednoczesnym wskazaniem terminu
platnosci do dnia 31 marca 2009 roku.

Pismem z dnia 26 marca 2010 roku powod poinformowal pozwanego o wysoko$ci oplaty rocznej wskazujgc kwote 255
000,50 zlotych z jednoczesnym wskazaniem terminu platnoéci do dnia 31 marca kazdego roku oraz ostrzezeniem, ze
uchybienie powyzszemu terminowi skutkuje naliczaniem odsetek ustawowych.

Powod pismem z dnia 17 maja 2010 roku wezwal pozwanego do zaplaty oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego za 2009 i 2010 rok w lacznej wysokosci 509 992,53 zlotych (254 992,03 zlotych za 2009 rok i 255 000,50
zlotych za 2010 rok) z odsetkami w wysokosci 41485,30 zlotych. Jednocze$nie powdd zaznaczyl, iz niniejsze wezwanie
jest ostateczne i brak reakcji ze strony pozwanego skutkowaé bedzie skierowaniem na droge sagdowa.

Pismem z dnia 3 lutego 2011 roku (...) Sp. z 0.0. (...) ztozylo do Miasta (...)W. Biura (...) wniosek o zmiane sposobu
zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci na zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
dla nieruchomosci, czyli z budowy obiektu wielofunkeyjnego z dominujaca funkcja kultury na budowe obiektu
ustugowego z funkeja biurowa.



W odpowiedzi na powyzsze pismo Miasto (...) W. Biuro (...) odpowiedzialo, ze zmiana sposobu zagospodarowania
i uzytkowania nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste moze nastgpi¢ wylacznie w sytuacji, gdy m.in.
uzytkownik wieczysty wywiazuje sie ze zobowigzan finansowych w stosunku do Miasta (...) W..

Pismem z dnia 25 maja 2011 roku powod wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 878 012 zlotych tytulem optlat rocznych
za 2009, 2010 i 2011 rok wraz z odsetkami ustawowymi. Nalezno$ci te nie zostaly uiszczone.

W dniu 29 pazdziernika 2007 roku nastepcy prawni poprzednich wilascicieli nieruchomosci przy ul. (...) w W. ztozyli
wniosek o stwierdzenie niewazno$ci orzeczenia administracyjnego nr (...) wydanego przez Prezydium Rady Narodowej
w m.(...) W. w dniu 29 sierpnia 1953 roku w przedmiocie odmowy przyznania prawa wlasno$ci czasowe;j.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. postanowieniem z dnia 7 lipca 2010 roku podjeto z urzedu zawieszone
postepowanie w przedmiocie stwierdzenia niewaznoS$ci orzeczenia administracyjnego nr (...) wydanego przez
Prezydium Rady Narodowej w m.(...) W. w dniu 29 sierpnia 1953 roku.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. decyzja (...) z dnia 29 lipca 2011 roku stwierdzilo, Ze orzeczenie
administracyjne nr (...)z dnia 29 sierpnia 1953 roku wydane przez Prezydium Rady Narodowej w m.(...) W.
odmawiajace przyznania dotychczasowym wlascicielom i spadkobiercom prawa wlasnosci czasowej do gruntu
nieruchomoéci (...) polozonej przy ul. (...) w stosunku do gruntu zwigzanego z wlasno$cia konkretnych lokali
mieszkalnych oraz konkretnych lokali znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) zostalo wydane z naruszeniem
prawa, jednakze wobec zaistnienia nieodwracalnych skutkéw prawnych nie mozna stwierdzi¢ jego niewaznoéci w tym
zakresie, w pozostalej czedci stwierdzono niewazno$¢ orzeczenia administracyjnego nr (...) z dnia 29 sierpnia 1953
roku jako wydanego z razacym naruszeniem prawa tj. art. 7 ust. 2 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnoéci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.(...) W..

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. decyzja (...) z dnia 23 lutego 2012 roku uchylilo swoja decyzje z
dnia 29 lipca 2011 roku oraz na podstawie art. 158 § 2 k.p.a. w zw. z art. 156 § 2 k.p.a. i stwierdzilo wydanie
orzeczenia administracyjnego nr (...) z dnia 29 sierpnia 1953 roku w czeéci gruntu skomunalizowanego odnoszacej
sie do 12 wskazanych sprzedanych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) wskazanych lokali
mieszkalnych znajdujacych sie w budynku przy ul. (...), a takze w odniesieniu do czeéci znajdujacej sie w granicach
dawnej nieruchomoéci (...) nrhip. (...) dzialki o nr ewid. (...) polozonej przy ul. (...), bedacej w uzytkowaniu wieczystym
(...) Spodltka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spoltka (...) w W. z naruszeniem prawa bez stwierdzenia jego
niewaznoSci w tej czeéci z powodu wywolania przez to orzeczenie nieodwracalnych skutkéw prawnych, na podstawie
art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. w pozostalej czeSci stwierdzajac wylacznie w odniesieniu do gruntu skomunalizowanego
niewazno$¢ ww. orzeczenia administracyjnego jako wydanego z razacym naruszeniem prawa - art. 7 ust. 2 dekretu z
dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.(...) W..

W dniu 25 marca 2012 r. nastepcy prawni wlascicieli przedmiotowych nieruchomosci zlozyli wniosek o stwierdzenie
niewazno$ci decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 23 lutego 2012 r. z uwagi na jej wydanie w
odniesieniu do osoby niezyjacej i o ponowne orzeczenie jak w decyzji z dnia 23 lutego 2012 r. przy czym w odniesieniu
do nastepcow prawnych zmarlej uczestniczki postepowania.

Przed Sadem Okregowym w Warszawie pod sygnatura akt XXIV C 1405/08 toczy sie postepowanie o rozwigzanie
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i wydanie przedmiotowej nieruchomosci z pozwu Miasta (...) W. z
dnia 18 czerwca 2008 roku skierowanego przeciwko (...) Spoélce z ograniczong odpowiedzialno$cia Spolce (...). Spor
ten nie zostal dotychczas zakonczony.

W dniu 27 paZdziernika 2011 r. powodka wystapila do Prezydenta Miasta (...) W. z wnioskiem o przeksztalcenie
przedmiotowego prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Postepowanie to zostalo zawieszone
postanowieniem z dnia 8 lutego 2012 r. do czasu zakonczenia sprawy o sygn. akt XXIV C 1405/08 Sadu Okregowego
w Warszawie w przedmiocie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego



Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Jak wskazal, Sad I instancji pow6d wywodzil swoje roszczenie z laczacej strony umowy uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci i na tej podstawie domagat sie zasadzenia od pozwanej oplat rocznych za lata 2010 i 2011.

W ocenie Sadu Okregowego roszczenie to jest uzasadnione, albowiem w okresie tym strony nadal laczyla
umowa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, a pozwana wladala ta nieruchomoécia w sposéb
niezaklocony przez powoda.

Jednocze$nie Sad I instancji uznal, iz argumentacja przedstawiona w sprawie przez strone pozwang, majgca na celu
wykazanie niezasadno$ci powodztwa, jest argumentacja chybiong.

Sad Okregowy stwierdzil, Ze celem zawarcia umowy uzytkowania wieczystego jest dla inwestora wejscie we wladanie
nieruchomosci bez koniecznoéci ponoszenia pelnych kosztow jej nabycia przy jednoczesnej gwarancji optacalnos$ci
czynienia nawet bardzo znacznych nakladéw z uwagi na znaczny czas trwania tego stosunku, a z kolei wlaciciel ma
wplyw na sposéb zagospodarowania terenu przez jego wskazanie w umowie. Prawo uzytkowania wieczystego jest
prawem o charakterze celowym - obciazajacym uzytkownika wieczystego obowigzkiem wykorzystania oddanej mu w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w sposob okreslony przez strony w umowie.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej, w zwiazku z czym uzytkownik wieczysty jest posiadaczem
zaleznym nieruchomo$ci i w tym charakterze moze korzysta¢ z nieruchomosci z wylaczeniem innych os6b. W
zasadzie jest to korzystanie takie jak wlasciciela, z tym ze nie moze uszczuplaé prawa wlasno$ci. Majac na uwadze
celowy charakter uzytkowania wieczystego stwierdzi¢ nalezy, ze korzystanie najdobitniej przejawia sie wznoszeniem
budynkéw i innych urzadzen na gruncie stanowiacym przedmiot uzytkowania wieczystego.

Uzytkownik wieczysty moze korzystac z gruntu oddanego mu w wyniku zawarcia umowy uzytkowania wieczystego w
granicach okreSlony przez: 1) ustawy, 2) zasady wspoélzycia spolecznego oraz 3) umowe (art. 233 k.c.).

Zgodnie z art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty przez czas trwania swojego prawa uiszcza oplate roczna. Obowigzek ten
precyzuje art. 71 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami zgodnie, z ktérym za oddanie
nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg oplate i oplaty roczne (ust. 1), oplaty roczne
wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z géry za dany rok.
Oplaty rocznej nie pobiera sie za rok, w ktérym zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego (ust. 4).

Zdaniem Sadu Okregowego tre$¢ tych przepisow pozwala stwierdzi¢, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwo$¢é korzystania przez uzytkownika wieczystego, z
wylgczeniem innych oso6b z gruntu w granicach okre§lonych przez ustawe i zasady wspoélzycia spolecznego, a
przede wszystkim przez umowe o oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Podstawe prawnag
Swiadczenia w postaci oplaty rocznej stanowi umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Jedynie ustanie
prawa uzytkowania wieczystego skutkuje odpadnieciem podstawy prawnej §wiadczenia oplaty roczne;j.

Sad I instancji podzielil poglad strony pozwanej, iz w przypadku gdyby mimo formalnego trwania umowy uzytkowania
wieczystego, uzytkownik nie moéglt wykonywaé podstawowego uprawnienia tj. korzystania z gruntu na skutek
bezprawnego zachowania sie wla$ciciela tego gruntu to zachodzilyby podstawy do uznania, iz wlaSciciel ten nie bytby
uprawniony do domagania sie od uzytkownika oplaty z tytulu umowy, ktorej realizacje sam uniemozliwia.

Jednakze, zdaniem Sgdu Okregowego, dokonane w sprawie ustalenia faktyczne prowadza do jednoznacznego
wniosku, iz poglad ten nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie, poniewaz brak jest podstaw do przyjecia,
iz strona powodowa swoim bezprawnym zachowaniem uniemozliwiala lub utrudniala pozwanej korzystanie z
przedmiotowej nieruchomosci. W ocenie Sadu I instancji za bezprawne zachowanie, powoda nie moze zostaé
uznane podejmowanie przez niego czynnoSci w opisanych powyzej postepowaniach administracyjnych, nawet
jesli podejmowane decyzje byly nastepnie uchylane w toku postepowania odwolawczego. Decyzje te byly bowiem



podejmowane w rezimie postepowania administracyjnego przez uprawnione organy. Od bezprawnoSci nalezy
odrézni¢ odmienng ocene danej decyzji przez organ wyzszej instancji. Fakt, iz decyzje organéw powoda okazaly sie
ostatecznie niezasadne w $wietle decyzji wyzszych instancji nie oznacza, iz decyzje organdéw powoda mialy charakter
bezprawny.

W ocenie Sadu Okregowego stronie powodowej mozna byloby postawic¢ zarzut bezprawnego dzialania wobec pozwanej
celem nieuzasadnionego przedtuzania wyzej opisanych postepowan administracyjnych tylko wowcezas gdyby powod
swoim zachowaniem celowo podejmowal czynnos$ci w toku tych postepowan tylko po to, aby zniweczy¢ zamierzenia
inwestycyjne pozwanej. W przekonaniu Sadu I instancji przeprowadzone postepowanie nie wykazalo, aby zachowanie
powoda bylo ukierunkowane w taki sposob. Przy tym to pozwana stosownie do tresci art. 6 k.c. zobowigzana byla do
wykazania i udowodnienia takiej okoliczno$ci, albowiem to ona wywodzila z niej skutki prawne.

Dla realizacji celu okreSlonego w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste — wybudowania obiektu
wielofunkcyjnego z dominacja funkcji kultury konieczne bylo dopelnienie wszelkich warunkéw przewidzianych przez
prawo, w tym uzyskanie stosownych decyzji administracyjnych - o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz zatwierdzenia projektu wraz z pozwoleniem na budowe.

W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie postepowanie administracyjne najpierw w zakresie uzyskania
ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a nastepnie ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na budowe i zatwierdzeniu projektu budowlanego mozna okres$li¢ dlugotrwalym, co jednak samo w sobie nie oznacza
bezprawnoSci. Dlugotrwalo$¢ ta byla efektem kilku czynnikéw: korzystania przez strone tych postepowan - Miasto
(...) W. z przystugujacych mu uprawnien ustawowych do zaskarzania kolejnych decyzji, zwracania sie do kolejnych
podmiotéw o opinie, negatywnym nastawieniem Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) do realizacji tej inwestycji, co
przejawialo sie licznymi pismami i odwolaniami.

Zdaniem Sadu Okregowego celem przy$pieszenia dzialania organéw administracji pozwana mogla zlozy¢ zazalenie
na zachowanie konkretnego organu do organu wyzszego stopnia nad nim, a gdyby zazalenie to nie przyniosto
oczekiwanych efektow pozostawala jeszcze skarga na bezczynno$é do wojewodzkiego sadu administracyjnego (art. 37
ustawy z dnia 16 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego, art. 3 § 1 pkt 8 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002 roku Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi w brzmieniu woéwczas obowiazujacym). Pozwana
nie skorzystala z takich $srodkéw prawnych.

Abstrahujac od powyzszego Sad I instancji stwierdzil rowniez, ze nie mozna postawi¢ Miastu (...) W. zarzutu, iz
jego dzialanie bylo bezprawne, zawinione a do tego celowe, gdyz przeprowadzone postepowanie administracyjne
nie pozwala na dokonanie takiej oceny. Miasto (...) W. korzystalo z przewidzianych prawem $rodkéw zaskarzenia
odwolania, skargi do wojew6dzkiego sadu administracyjnego, wniosku o stwierdzenie niewazno$ci decyzji, wniosku o
wstrzymanie wykonania decyzji administracyjnej, co niewatpliwe znacznie wydtuzalo postepowanie administracyjne,
ale nie mialo przymiotu dzialania bezprawnego, jako ze prawem strony jest skorzystanie z Srodkow zaskarzenia.

Dodatkowo Sad I instancji stwierdzil, ze Miasto (...) W. w niniejszej sprawie wystepowalo w dwdch rolach, a
mianowicie jako wtasciciel nieruchomo$ci przy ul. (...) oraz jako jednostka administracji publicznej. Nalezy zas
odrozni¢ dzialania Miasta (...) W. jako wlasciciela rozporzadzajacego swoim mieniem i zawierajagcego umowe
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste - wtedy Miasto (...) W. dziala w sferze dominium na zasadzie
rownorzednoSci z pozostalymi uczestnikami obrotu, od dzialania Miasta (...) W. poprzez podlegle mu jednostki
w postepowaniu administracyjnym, czyli w sferze imperium, kiedy to Miasto (...)W. nie jest réwnorzednym
podmiotem tego postepowania, a wrecz przeciwnie korzysta z przyznanej mu wladczoéci ksztattujac sytuacje (rowniez
majatkowa) innych jednostek. Dzialanie w sferze imperium i dominium odré6zniaja: inny sposéb ochrony podmiotow
pozostajacych z panistwem w stosunkach prawnych w zaleznoSci od sfery, odmienne kompetencje oraz cele dzialania
w zakresie kazdej ze sfer.

Sad Okregowy wskazal, ze umowa z dnia 29 listopada 2000 roku wprost stanowita, ze uzytkownik wieczysty jest
obowigzany uiszcza¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego stanowiaca 3 % ceny gruntu, tj. 255 000



zlotych z gory do dnia 31 marca kazdego roku, przy czym brak jest w umowie jakichkolwiek postanowien co do
okoliczno$ci skutkujacych obnizeniem czy tez wylaczeniem obowiazku ponoszenia optat rocznych, w szczegoélnosci
strony nie przewidzialy, ze w okresie kiedy nie jest mozliwa realizacja inwestycji i z przyczyn niezaleznych od stron
(a taka przyczyna jest zapewne czas oczekiwania na wydanie niezbednych decyzji administracyjnych) oplata roczna
moglaby by¢ inna lub tez ze nie obowiazuje, natomiast przewidzialy, ze w przypadku gdy uzytkownik wieczysty uchybi
terminom do rozpoczecia i zakoniczenia realizacji inwestycji wlasciciel ma prawo do naliczenia dodatkowej oplaty
ponad optlate roczna.

Sad Okregowy stwierdzil, ze obowiazek ponoszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego uksztaltowany
zostal jako obowigzek bezwzgledny, warunkowany jedynie faktem istnienia stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego. Obowigzek uiszczenia oplaty rocznej spoczywa na uzytkowniku wieczystym i nie ma znaczenia,
czy uzytkownik ten korzysta z tej nieruchomoé$ci. Jedynie faktyczna niemozliwo$é korzystania z nieruchomoéci
przez uzytkownika wieczystego na skutek wykonywania praw przez inny podmiot do nieruchomosci polaczona
z korzystaniem z nieruchomos$ci mialaby w przekonaniu Sadu I instancji znaczenie z punktu widzenia zadania
wlasciciela uiszczenia oplaty roczne;j.

Korzystanie przez uzytkownika wieczystego z nieruchomos$ci gruntowej odbywa sie z wylaczeniem innych oséb, w
tym réwniez wlasciciela. Obejmuje ono, podobnie jak przy prawie wlasno$ci posiadanie gruntu oraz pobieranie z
niego pozytkdéw i innych dochodéw. Zdaniem Sadu Okregowego pozwana nie zostala pozbawiona uprawnienia do
korzystania z nieruchomoéci, albowiem posiadala ja, mogla nia rozporzadzaé, a co najwyzej utrudniona zostala
realizacja celu inwestycyjnego, pozwanej w postaci wniesienia budynku. Za utrudnienie to powd6d nie ponosi jednak w
przekonaniu Sadu I instancji odpowiedzialnoéci, albowiem op6Znienie inwestycji z uwagi na uplyw czasu zwigzany z
oczekiwaniem na wydanie niezbednych w procesie budowlanym decyzji administracyjnych nalezy uznaé za przyczyne
niezalezng od obu stron umowy uzytkowania wieczystego. W ocenie Sadu Okregowego pozwana jako inwestor
budowlany powinna byla liczy¢ sie z koniecznos$cia oczekiwania na uzyskanie stosownej decyzji administracyjnej,
takze z tym, iZ moze ona by¢ niekorzystna dla niej. Sad Okregowy zwrdcil takze uwage, ze powod, ktory w sferze
dominium zawart umowe z pozwang, byl nastepnie uprawniony w sferze imperium do podejmowania czynno$ci
wladezych w postepowaniu administracyjnym. Jednak w tym drugim zakresie powdd zdaniem Sadu I instancji w
zadnym wypadku nie byl uprawniony do wspdldzialania z pozwana w sposob przewidziany w art. 354 ke, albowiem w
ramach postepowania administracyjnego nie wstepowal wobec pozwanej jako wierzyciel lub dluznik.

W ocenie Sagdu Okregowego powodowi mozna byloby przypisa¢ odpowiedzialno$¢ za uniemozliwienie lub utrudnienie
realizacji przedmiotowej inwestycji tylko wowcezas gdyby powdd wykorzystujac przyslugujace mu uprawnienia ze sfery
imperium celowo wyplywal na tok postepowania administracyjnego tylko po to, aby wywolaé¢ tym postepowaniem
niekorzystne skutki dla pozwanej na plaszczyznie laczacego strony stosunku cywilnego. Pozwana jednak takich
okoliczno$ci nie udowodnila.

Ponadto przedmiotowe postepowania administracyjne zostaly zakoniczone w koncu 2006 roku, co w przekonaniu
Sadu Okregowego oznacza ze, od tego czasu pozwana nie miala juz przeszkdd do realizacji zamierzen inwestycyjnych i
gdyby podjeta wéwczas stosowne czynno$ci moglaby zrealizowaé obrany sobie siebie cel - wybudowa¢ budynek. Powod
za$ domaga sie od pozwanej w niniejszej sprawie oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu tylko za
lata 2010 i 2011, czyli za okres czasu wystepujacy juz po kilku latach od chwili ostatecznego zakonczenia postepowan
administracyjnych. Lata 2010 i 2011 to lata, w ktorych pozwana nie tylko mogla realizowaé zamierzenia inwestycyjne
na nieruchomoéci, ale gdyby podjela stosowne dzialania w 2007 r. to w 2010 r. moglaby nawet osiggna¢ zamierzony
cel i wybudowa¢ budynek.

Sad Okregowy nie podzielil pogladu pozwanej, iz powdd naruszyt przepis art. 354 k.c. poprzez odmowe lub
zaniechanie rozpoznania wnioskow pozwanej o zmiane tre$ci umowy uzytkowania wieczystego z uwagi na czas
trwania postepowania administracyjnego. W tym zakresie powod wystepowal wylacznie w sferze dominium i nie miat
jakiegokolwiek obowigzku, podobanie jak kazdy inny podmiot prawa, do uwzgledniania lub nawet ustosunkowania
sie do wnioskow o zmiane umowy cywilnoprawnej. Pow6d byl w pelni uprawniony do niewykazania inicjatywy w tym



zakresie skoro nie byl zainteresowany zmiang umowy. Do takiej zmiany moglo dojsé¢ jedynie w przypadku zgody obu
stron.

W ocenie Sadu I instancji wszczecie w dniu 29 pazdziernika 2007 r. postepowania administracyjnego przez nastepcow
prawnych przedwojennych wiascicieli nieruchomogci przy ul. (...) w W. celem odzyskania prawa wlasnosci w zwigzku
z bezprawnymi decyzjami organéw z lat 50 - tych XX wieku, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.
Wprawdzie zawierajagc umowe oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste poprzednik prawny powoda zapewnil, ze
nieruchomo$é - stanowigca przedmiot umowy jest wolna od jakichkolwiek obcigzen oraz praw i roszczen oséb
trzecich (§ 1 pkt 2). Jednakze zapewnienie to bylo aktualne na moment zawierania umowy, stracilo swoja aktualnoéc
dopiero w momencie zlozenia przez spadkobiercéw bylych wlascicieli wniosku o stwierdzenie niewaznosci orzeczenia
administracyjnego nr (...) wydanego przez Prezydium Rady Narodowej w m.(...) W. w dniu 29 sierpnia 1953 roku tj.
w dniu 29 pazdziernika 2007 roku.

Z kolei bez znaczenia w ocenie Sadu Okregowego jest okolicznosé, iz Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W.
decyzja (...) z dnia 23 lutego 2012 roku uchylilo swoja decyzje z dnia 29 lipca 2011 roku oraz na podstawie art. 158
§ 2 k.p.a. w zw. z art. 156 § 2 k.p.a. i stwierdzilo wydanie orzeczenia administracyjnego nr (...) z dnia 29 sierpnia
1953 roku w czeéci gruntu skomunalizowanego odnoszacej sie do 12 wskazanych sprzedanych lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) wskazanych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku przy ul. (...), a
takze w odniesieniu do cze$ci znajdujacej sie w granicach dawnej nieruchomosci (...) nr hip. (...) dziatki o nr ewid. (...)
potozonej przy ul. (...), bedacej w uzytkowaniu wieczystym (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotka (...)
w W., z naruszeniem prawa, bez stwierdzenia jego niewaznoS$ci w tej czesci z powodu wywolania przez to orzeczenie
nieodwracalnych skutkdw prawnych, na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. w pozostalej czeSci stwierdzajac wylacznie w
odniesieniu do gruntu skomunalizowanego niewazno$¢ ww. orzeczenia administracyjnego jako wydanego z razacym
naruszeniem prawa - art. 7 ust. 2 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.(...) W. (decyzja (...) - k. 12-7 akt (...)).

Zdaniem Sadu Okregowego stan niepewno$ci prawnej wywolany wszczetym postepowaniem przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym byt i jest obojetny dla praw i obowiazkéw pozwanej wynikajacych z przedmiotowej umowy
uzytkowania, wieczystego zawartej przez strony, albowiem wynik tego postepowania nie narusza praw pozwanej
do tej nieruchomosci i nie ma takze potencjalnego zagrozenia, poniewaz pozwana chroniona jest rekojmia wiary
publicznej ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, co znalazlo zreszta wyraz w orzeczeniu Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego wskazujacym na nieodwracalne skutki prawne komunalizacji (a nastepnie nacjonalizacji) prywatnego
mienia na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.(... OW..

Roéwniez za bezpodstawny uznano zarzut pozwanej oparty na przepisie art. 488 k.c., a mianowicie Ze pozwana jest
uprawniona do powstrzymania sie ze spelnieniem $wiadczenia w postaci uiszczenia oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste do czasu spelnienia §wiadczenia przez powoda.

Zgodnie z umowa lgczaca strony powoda obcigzalo jedno Swiadczenie - wydanie pozwanej przedmiotowego gruntu
do korzystania i powdd wywiazal sie z tego obowiazku. W ocenie Sadu Okregowego przepis art. 488 kc nie ma
zastosowania w niniejszej sprawie, albowiem powod spehit §wiadczenie. Przedmiotem zobowigzania powoda nie byto
osiagniecie zamierzen inwestycyjnych przez pozwang, ani tez wydanie decyzji administracyjnych zezwalajacych na
zabudowe nieruchomosci.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, ze powod wytaczajac powodztwo o rozwigzanie umowy oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste uniemozliwil pozwanej realizacje inwestycji przy ul. (...) Sad Okregowy stwierdzil, ze
powbdztwo o rozwigzanie uzytkowania wieczystego nalezy do kategorii powo6dztw o uksztaltowanie prawa lub
stosunku prawnego przez majacy zapas$¢ wyrok sadowy. W rezultacie nawet w przypadku wydania przez Sad w sprawie
o sygn. akt XXIV C 1405/08 wyroku rozwigzujacego przedmiotowa umowe, orzeczenie takie odniesie skutek dopiero



z chwila wydania takiego wyroku (ex nunc). Tymczasem jest w sprawie bezsporne, iz taki wyrok do konca 2011 r. nie
zostal wydany. W rezultacie w latach 2010 i 2011 strony byly nadal zwigzane umowa.

Za bez znaczenia Sad I instancji uznal okoliczno$é, iz w dniu 27 pazdziernika 2011 r. pozwana wystapila do
Prezydenta miasta (...) W. z wnioskiem o przeksztalcenie przedmiotowego prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasno$ci na podstawie ustawy z dnia 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnoSci. Jest bowiem bezsporne, iz postepowanie to nie zostalo dotychczas zakoniczone, nie zostala wydana decyzja
o przeksztalceniu, a zgodnie z przepisem art. 3 ust. 2 tejze ustawy to tego rodzaju przeksztalcenia dochodzi z dniem,
w ktorym decyzja o przeksztalceniu stala sie ostateczna. Jest zatem oczywiste, iz nie ma prawnej mozliwosci, aby do
takiego przeksztalcenia doszlo z moca wsteczna, czyli w latach 2010 i 2011 roku.

Sad Okregowy uznal, réwniez, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy sa takze podnoszone przez pozwang
trudnoéci w uzyskaniu $rodkow finansowych na realizacje przedmiotowej inwestycji w zwiazku z watpliwoSciami
co do stanu prawnego nieruchomosci bankéw majacych udzieli¢ kredytu na ten cel. Brak srodkéw finansowych
stanowi okoliczno$¢, za ktora odpowiedzialno$¢ ponosi wylacznie inwestor, czyli pozwana. W ocenie Sadu I instancji
przeprowadzone postepowanie nie wykazalo, aby powod swoim zachowaniem w sposob bezprawny przyczynil sie
do trudnoéci pozwanej w pozyskaniu zewnetrznych Zrodel finansowania. Ryzyko braku uzyskania kredytu stanowi
naturalne ryzyko gospodarcze pozwanej, z ktérym pozwana powinna sie byla liczyé. Watpliwosci bankéw co do stanu
prawnej nieruchomoéci stanowig element tego ryzyka.

Sad Okregowy nie podzielil takze pogladu pozwanej, iz powdd wystepujac z niniejszym roszczeniem dokonuje
naduzycia prawa podmiotowego. Zdaniem Sadu I instancji w §wietle poczynionych powyzej ustalen i oceny prawnej
nalezy uzna¢é, iz powdd wystepujac z niniejszym powodztwem nie naruszyt dobrych obyczajow, uczciwosci lub
lojalno$ci, a jedynie realizuje przyslugujace mu uprawnienia. Brak jest takze podstaw do przyjecia, iz powod czerpie
korzyéci z wlasnych nieetycznych lub bezprawnych dzialan.

Zdaniem Sadu Okregowego nie mozna wskazaé takich zasad wspdlzycia spolecznego, ktore dzialajac na rzecz strony
pozwanej zwalniajac ja z zobowigzania wobec strony powodowej. Pozwana jako podmiot profesjonalny powinien
liczy¢ sie z konsekwencjami wynikajacymi z tresci zawartej umowy. Odmienna ocena prowadzitaby do naruszenia
podstawowej zasady prawa cywilnego, a mianowicie pacta sunt servanda. Ponadto mimo ostatecznego zakonczenia
wyzej opisanych postepowan administracyjnych z koficem 2006 r. pozwana do chwili obecnej nie przystapila do
realizacji inwestycji budowlanej na nieruchomosSci. Z zeznan reprezentanta samej pozwanej wynika, ze pozwana
spolka tylko formalnie rozpoczela budowe na przedmiotowej nieruchomosci, natomiast zadne powazne prace nie sa
tam prowadzone z uwagi na brak $§rodkoéw finansowych. Zdaniem Sadu Okregowego podmiot, ktéry nie wykonuje
nalezycie swoich zobowigzan umownych nie moze powolywacé sie na zasady wspolzycia spolecznego.

Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil na rzecz powoda od pozwanej kwote 510 000 zlotych z ustawowymi odsetkami
liczonymi w ten sposob, ze od kwoty 255 000 zlotych (oplaty rocznej za 2010 rok) od 1 kwietnia 2010 roku do dnia
zaplaty i od kwoty 255 000 zlotych (oplaty rocznej za 2011 rok) od 1 kwietnia 2011 roku do dnia zaplaty.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana zaskarzajac go w calo$ci. Pozwana podniosta zarzuty naruszenia:

1. art. 232, 233 i nastepne kodeksu cywilnego oraz art. 62 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami,

2. art. 232, 233 i nastepne kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 474 ke i 487 ke, art. 71 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, art. 238 ke, art. 239 keiart. 487 § 2 ke, w tym poprzez przyjecie,
iz obowigzek wnoszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ma charakter bezwzgledny;

3. Naruszenie art. 5 ustawy w zwigzku z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz w zwigzku z art. 6 i 7 kpa i art. 232 i nastepne kodeksu cywilnego oraz art. 27, 29, 62 i 71 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami,



4. Naruszenie art. 6, 7, 35 kpa w zw. z art. 32, 33, 82 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, art. 60 i
61 Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu, art. 92 Ustawy z dnia 5 czerwca 1998 roku
o samorzadzie powiatowym i art. 1 Ustawy z dnia 15 marca 2002 roku o ustroju miasta (...) W. przestrzennym i art.
2, 7, 32 Konstytucji RP,

5. art. 354 § 2 ke, w szczegblnodci w zwiazku z przepisami art. 2, 7, 32 i w zwiazku z art. 8 Konstytucji RP,

6. art. 5 ke, w szczegdlno$ci poprzez zasadzenie oplaty rocznej za 2010 i 2011 rok, pomimo wystapienia okolicznoéci
uzasadniajacych oddalenie powddztwa w calosci,

7. art. 231 ke, art. 233 § 1 kpc oraz art. 316 kpc, w szczegdlnoSci poprzez dowolna i wybiércza ocene dowodow,
sprzecznie z zasadg logiki, do§wiadczenia zyciowego oraz art. 328 § 2 kpc poprzez lakoniczne i niepelne wskazanie w
uzasadnieniu wyroku podstaw rozstrzygniecia;

8. art. 2, art. 45 Konstytucji RP oraz art. 6 Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnoéci
sporzadzonej w R. w dniu 4.11.1950 roku (dalej ,Konwencja"), przejawiajgce sie rozpoznaniem sprawy wbhrew zasadzie
rzetelno$ci z naruszeniem zasady demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwos$ci
spoleczne;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.
Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne,.

Za bezzasadne nalezy uzna¢ podniesione przez pozwana zarzuty naruszenia prawa procesowego. Sad Okregowy mogh
pominac¢ w swych ustaleniach faktycznych opinie prof. M. K. dotaczong do sprzeciwu poniewaz dokument ten ma
charakteru dokumentu prywatnego. Pozasgdowa opinia jako dokument prywatny stanowi jedynie dowdd tego, ze
osoba, ktora ja podpisala wyrazila zawarty w niej poglad, nie korzysta natomiast z domniemania zgodnoSci z prawda
zawartych w niej twierdzen. Ekspertyze te nalezalo wiec traktowac wylacznie jako cze$é argumentacji faktycznej i
prawnej przytaczanej przez strone.

Z kolei w ocenie Sagdu Apelacyjnego brak bylo w ogole podstaw do tego aby na okoliczno$§é zdania §wiadka W. O., w
przedmiocie charakteru dzialan pracownikéw powoda wzgledem pozwanej przeprowadzac postepowanie dowodowe.
Nalezy tu zauwazy¢, ze ocena charakteru okreslonych zdarzen i zachowan przez §wiadka w niniejszej sprawie nie mogla
stanowi¢ przedmiotu ustalen faktycznych. To jak §wiadek ocenial te okoliczno$ci pozostaje bez znaczenia, pozostaje
to bowiem jego prywatna opinia, nie jest to za$ fakt majacy znacznie dla rozstrzygniecia sprawy (stan Swiadomosci
$wiadka nie mial wplywu na wynik sprawy). Ocena tego czy dzialania pracownikéw powoda podejmowane wobec
pozwanego mialy wyzej opisany charakter nalezala w tym przypadku do sadu w ramach oceny zebranego w sprawie
materialu dowodowego.

Abstrahujac od powyzszego nalezy zreszta uzna¢, ze dokonana przez Sad Okregowy ocena dowodéw odpowiada
regulom okre$lonym przepisami art. 233 § 1 k.p.c. Odmowa uznania za wiarygodne zeznan zlozonych przez Prezesa
pozwanej Spolki (...) co do tego, ze przyczyna trudnosci w realizacji inwestycji na nieruchomosci oddanej Spotce
w uzytkowanie wieczyste byly celowe dzialania powoda, jak tez zeznaniom $wiadka M. S. odnoszacych sie do
ucigzliwych wymagan stawianych pozwanej przez organy administracji budowlanej w kwestii uzyskania uzgodnien
niewielkiego odcinka instalacji cieplowniczej, byla shuszna gdyz zeznania te nie znajduja potwierdzenia w pozostalych
dowodach, w szczegolnos$ci dokumentach obrazujacych przebieg postepowan administracyjnych prowadzonych z
udzialem pozwane;j.



Whbrew zarzutom apelacji uzasadnienie zaskarzonego wyroku w pelni odpowiada réwniez wymogom okre§lonym
w art. 328 k.p.c., a zaskarzone orzeczenie poddaje sie kontroli instancyjnej, co takze czyni bezzasadnym zarzut
naruszenia wskazanego wyzej przepisu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne nie uzasadnialy zastosowania
art. 5 k.c. i uznania zadania powoda, dotyczacego zasadzenia naleznej oplaty rocznej z tytulu oddania pozwanej
w uzytkowanie wieczyste wskazanej w pozwie nieruchomo$ci, za naduzycie prawa podmiotowego, nie podlegajace
ochronie z uwagi na sprzeczno$¢ zadania z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Prawo uzytkowania wieczystego jest ograniczonym prawem rzeczowym ustanowionym na rzeczy cudzej,
uprawniajacym uzytkownika wieczystego, jako posiadacza zaleznego, do korzystania z nieruchomoéci z wylaczeniem
innych os6b i przyznaniem uzytkownikowi ochrony jego prawa w takim zakresie, jak ochrona przyslugujaca
wlascicielowi.

Uiszczana przez uzytkownika wieczystego na rzecz wlaSciciela nieruchomosci oplata roczna, w znacznej czeSci
regulowana przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, ma charakter
cywilnoprawny i, jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 lutego 2002 r. I CKN 1516/99 (OSNC
2003/2/23) stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwo$¢ korzystania z gruntu w granicach okre§lonych przez
ustawe, zasady wspoélzycia spolecznego oraz umowe o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

W ocenie Sadu Apelacyjnego umowa o oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie jest umowa
wzajemna. Zgodnie z art. 487 § 2 k.c. istotnym elementem pozwalajacym na uznanie umowy za umowe wzajemna
jest ekwiwalentno$¢ Swiadczen obu stron umowy. W ocenie Sadu Apelacyjnego charakter umowy o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego nie daje podstaw do uznania, iz uiszczanie przez uzytkownika wieczystego oplaty rocznej
stanowi ekwiwalent §wiadczenia wla$ciciela nieruchomosci polegajacego na oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
iznoszeniu faktu, iz wylacznie uprawnionym do korzystania z tego gruntu jest inna osoba.

Obowiazek uiszczania oplaty rocznej wynika wprost z ustawy, za$ przepisy dotyczace ustalenia pierwszej oplaty i oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego maja — co do zasady — charakter bezwzglednie obowigzujacy, wobec czego
wszelkie postanowienia umowne wylaczajace lub lagodzace obowigzek ich ponoszenia musza mie¢ wyrazng podstawe
prawna (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011 r. I CSK 607/10, OSNC 2012/3/36).

Nalezy stwierdzié, ze co do zasady przepis art. 5 k.c. moze mieé zastosowanie takze do zadania wlasciciela gruntu
dotyczacego uiszczenia naleznej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Majac jednak na wzgledzie charakter oplaty rocznej, jako Swiadczenia nierozerwalnie zwigzanego z trwaniem
ograniczonego prawa rzeczowego, stosowanie art. 5 k.c. nalezy ograniczy¢ do okolicznoSci szczeg6lnych, zwigzanych
z dzialaniami podejmowanymi przez wlasciciela gruntu i zmierzajacymi do faktycznego pozbawienia uzytkownika
wieczystego mozliwoSci korzystania z gruntu zgodnie z ustawa, zasadami wspolzycia spotecznego i umowa o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste.

W uzasadnieniu powolanego wyzej wyroku z dnia 26 lutego 2002 r. I CKN 1516/99 Sad Najwyzszy uznal zasadno$c
odmowy udzielenia ochrony prawnej zagdaniu wlasciciela zasadzenia pelnej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
z uwagi na fakt oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gruntowej obciazonej prawem uzytkowania na
rzecz osoby trzeciej ze wskazaniem, ze istota tego prawa od poczatku uniemozliwiala uzytkownikowi wieczystemu
korzystanie z gruntu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego realia sprawy niniejszej nie daja podstaw do uznania, iz zadanie powoda jest naduzyciem
prawa podmiotowego.

Dla oceny zgodnosci zadania uiszczenia oplaty rocznej z zasadami wspdlzycia spolecznego istotne jest bowiem
zachowanie powoda jako wlasciciela gruntu, a wiec ocena dzialan podejmowanych przez jednostke samorzadu



terytorialnego w sferze cywilnoprawnej, wynikajacej z tre$ci zawartej umowy oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste.

Nie ulega watpliwo$ci, iz pow6d wykonal swoje obowigzki wynikajace z zawartej z pozwang umowy, tj. wydal pozwane;j
przedmiotowa nieruchomo$¢ w stanie wolnym od obciazen i nie podejmowal zadnych dzialan, ktore faktycznie
uniemozliwialyby pozwanej korzystanie z gruntu.

Tym samym Sad Apelacyjny nie uznal zasadnoSci zarzutu naruszenia art. 354 § 2 k.c., uznajac, iz w sferze
dzialan podejmowanych przez powoda jako wlasciciela gruntu nie doszlo do razacego naruszenia zasad okre$lonych
wskazanym przepisem.

Odrebng natomiast kwestig sga okoliczno$ci zwigzane z realizacja na przedmiotowej nieruchomo$ci inwestycji i
przebieg postepowan administracyjnych zwigzanych z uzyskaniem przez pozwana pozwolenia na budowe.

Decyzje wydawane przez Prezydenta m.(...) W. dzialajacego jako organ administracji rzadowej nie moga by¢ bowiem
postrzegane jako dzialania wlasciciela gruntu w sferze cywilnoprawnej i tym samym dzialania te w ogdle nie maja
znaczenia dla oceny zasadnoSci zagdania uiszczenia przez uzytkowania wieczystego naleznej oplaty rocznej.

Wadliwo$¢ dzialan podejmowanych przez jednostke samorzadu terytorialnego przy wykonywaniu wladzy publicznej
moze uzasadnia¢ powstanie po stronie tej jednostki odpowiedzialno$é odszkodowawcza zgodnie z art. 417 k.c., jednak
nie ma podstaw do przyjecia, ze moze tez stanowi¢ podstawe uznania za naduzycie prawa zadania uiszczenia naleznej
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Dokonujac oceny zasadno$ci roszczen powoda nalezy wiec mie¢ na wzgledzie jedynie dzialania m.(...) W.
podejmowane w sferze dominium.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ma podstaw do uznania, iz wystapienie przez powoda w 2008 r. z zadaniem
rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste moze by¢ uznane za dzialanie sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Nie jest rola Sadu Apelacyjnego w ramach niniejszego postepowania ocena zasadnosci tego zadania, nalezy jednak
wskazadé, iz zgodnie z postanowieniami umowy z 29 listopada 2000 r. rozpoczecie inwestycji mialo nastapic¢ w terminie
2 lat, a jej zakonczeniu — w terminie lat 5 od dnia zawarcia umowy.

Pierwsza decyzja Prezydenta m.(...)W. odmawiajaca zatwierdzenia projektu budowalnego i udzielania pozwolenia
na budowe zostala wydana w dniu 2 marca 2004 r. a wiec niemal 4 lata po zawarciu umowy i do chwili obecnej
inwestycja zrealizowana nie zostala. Oczywiécie ocena zasadno$ci wskazanego wyzej zadania nie moze abstrahowac
od przyczyn przedtuzajacego sie postepowania administracyjnego w sprawie wydania zezwolenia na budowe, jednak
z puntu widzenia wilaéciciela gruntu istnialy podstawy do wystapienia z zadaniem rozwigzania umowy o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego.

Sad Apelacyjny uznal tez, ze nie zostal wykazany zwiazek miedzy wniesieniem pozwu o rozwigzanie umowy
a niemoznoScia uzyskania przez pozwana kredytu koniecznego na sfinansowanie inwestycji — poza ogblnymi
zeznaniami §wiadkow pozwana nie wykazata bowiem, kiedy i do jakich bank6w kierowala wnioski o udzielenie kredytu
i czy podstawa odmowy ich udzielenia byl wlaénie fakt toczacego sie postepowania.

Skoro zatem w sferze cywilnoprawnej powod wykonat wszystko do czego byl zobowiazany, a wiec wydal pozwanej
grunt w stanie wolnym od obcigzen uniemozliwiajacych korzystanie z gruntu zgodnie z treScia umowy oraz ustawa i
zasadami wspolzycia spolecznego, a zdaniem Sadu Apelacyjnego dzialania powoda podejmowane w sferze imperium
jako dzialania nie zwigzane z prawem wlasnoéci do przedmiotowego gruntu nie moga by¢ oceniane w $wietle klauzuli
generalnej jako majace wplyw na stwierdzenie naduzycia prawa przez wlasciciela zadajacego uiszczenia naleznej
oplaty rocznej, nie ma podstaw do uznania, ze stan niemozno$ci korzystania z prawa uzytkowania wieczystego zgodnie



z celem okre$lonym w umowie i osiagania korzysci jest wynikiem bezprawnych dzialah powoda, czerpiacego korzysci
z wlasnych nieetycznych dziatan.

Nie ulega watpliwoSci, ze pozwana nadal pozostaje posiadaczem przedmiotowego gruntu i moze z niego korzystaé, zag
jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r. I CSK 244/08 (OSNC-ZD 2009/3/10)
oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego obciaza podmiot wpisany do ksiegi wieczystej jako uzytkownik
wieczysty niezaleznie od tego, czy korzysta on z gruntu.

Zkolei niewatpliwie art. 2 Konstytucji RP gwarantuje okre$lony standard korzystania z praw i wolno$ci obywatelskich,
za$ jednym z tych praw jest wyrazone w art. 45 Konstytucji prawo do sprawiedliwego i jawnego rozpatrzenia
sprawy bez nieuzasadnionej zwloki przez wlasSciwy, niezalezny, bezstronny i niezawisly sad. Realizacja tego prawa
oznacza, ze kazdy ma prawo oczekiwa¢ rozpoznania swojej sprawy w postepowaniu sgdowym prowadzonym zgodnie
z wyrazonymi wyzej standardami, w szczegélno$ci z respektowaniem prawa strony do przedstawienia swojego
stanowiska, argument6w i dowodéw wykazujacych jego zasadno$¢ oraz do ich oceny przez sad i wydania orzeczenia
rozstrzygajacego spor — realizacja prawa okre$lonego w art. 45 Konstytucji z zachowaniem standardéw wyznaczonych
art. 2 Konstytucji nie oznacza jednak zapewnienia uzyskania orzeczenia zgodnego z oczekiwaniem strony, a sam fakt
rozstrzygniecia sporu w sposob niekorzystny dla strony nie moze uzasadniaé¢ postawienia zarzutu sformulowanego
przez skarzaca. Pozwana nie wskazala za$ zadnych okoliczno$ci uzasadniajacych stwierdzenie, ze w postepowaniu
przed Sagdem Okregowym doszlo do naruszenia art. 2 i 45 Konstytucji RP.

Zarzut naruszenia art. 3 k.c. przez zastosowanie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnos$ci nieruchomosci, w brzmieniu obowigzujacym od dnia 9 pazdziernika 2011 r.: wskazane
przez skarzaca przepisy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. nie byly podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego, zatem nie
moglo doj$¢ w ramach niniejszego postepowania do naruszenia art. 3 k.c.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak na wstepie. Rozstrzygniecie o
kosztach postepowania apelacyjnego oparto na przepisie art. 98 k.p.c.



