Sygn. akt VI ACa 129/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Jacek Sadomski (spr.)

Sedziowie: SA Irena Piotrowska

SO del. Marcin Lochowski

Protokolant: stazysta Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa Miasta (...) W.

przeciwko (...) spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spolce komandytowo akcyjnej z siedzibaq
w W,

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie
z dnia 30 maja 2012r.

sygn. akt XXV C 820/10

I. oddala obie apelacje;

II. zasgdza od Miasta (...) W. na rzecz (...) spélka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spotki
komandytowo akcyjnej z siedzibg w W. kwote 6 375 zl (szes$¢ tysiecy trzysta siedemdziesiqt
pieé zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego i kasacyjnego, w pozostalym
zakresie koszty te pomiedzy stronami wzajemnie znosi.

Sygn. akt VIA Ca 129/15

UZASADNIENIE

Miasto (...) W. domagalo sie w tej sprawie od (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia sp6tki komandytowo-
akcyjnej zaplaty kwoty 254.992,03 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 1 kwietnia 2009 r. do dnia tytulem
oplaty rocznej za rok 2009 za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w W. przy ulicy (...).

Pozwany wnosil o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 30 maja 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednit cze$ciowo wniesione powodztwo i zasadzil
od pozwanego na rzecz powoda kwote 50.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2009 roku do dnia
zaplaty. W pozostalym zakresie powddztwo zostalo oddalone.



Podstawa wydanego rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne sagdu pierwszej instancji.

W dniu 29 listopada 2000 r. miedzy Gming (...) a (...) spélka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w
W., ktora nastepnie zostala przeksztalcona w (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotke komandytowo-
akcyjna, zostala zawarta umowa oddania w uzytkowanie wieczyste cze$ci niezabudowanej nieruchomosci polozonej
w W. przy ulicy (...), obejmujacej dzialki o numerach (...) z obrebu (...) o powierzchni lacznej 2601 m2, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...). Cena nabycia prawa uzytkowania
wieczystego zostala ustalona na kwote osiem milionow piecset tysiecy zlotych. Wysoko$¢ pierwszej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego stanowila 25% ceny gruntu i wynosila dwa miliony sto dwadziescia piec¢ tysiecy zlotych.
Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego stanowiace po 3% ceny uzytkowania wieczystego wynosily po dwiescie
dwadzie$cia pie¢ tysiecy zlotych i mialy by¢ platne z gory do dnia 31 marca kazdego roku poczawszy od roku
nastepnego po podpisaniu umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z umowa oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste nastapilo z przeznaczeniem na budowe obiektu wielofunkcyjnego z dominacja funkcji
kultury, zgodnie z koncepcja przedstawiona w ofercie i przyjeta przez komisje przetargowa oraz zgodnie z warunkami
ustalonymi w prawomocnych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na
budowe. Spodtka zobowiazala sie do zabudowy nieruchomo$ci obiektem o charakterze nieucigzliwym, powigzanym
funkcjonalnie z terenami parkowymi, oraz do wybudowania przed rozpoczeciem realizacji wlaSciwej inwestycji drogi
pozarowej o utwardzonej nawierzchni o szeroko$ci 4,5 metra, przylegajacej do zachodniej granicy dziatki numer (...),
a nastepnie biegnacej dalej wzdluz poinocnej Sciany budynku mieszkalnego przy ulicy (...), a takze do utworzenia 30
miejsc parkingowych ogbélnodostepnych, nieobjetych bilansem przyszlej inwestycji. Pozwana spétka byla obowigzana
do rozpoczecia realizacji inwestycji w ciggu dwoch lat i do jej zakonczenia w ciagu pieciu lat od daty zawarcia
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W przypadku niedotrzymania tych terminéw przez spoéltke m.
(...) W. mialo prawo do naliczania dodatkowych oplat rocznych, ustalonych zgodnie z art. 63 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

W dniu 30 pazdziernika 2001 r. Burmistrz Gminy (...) wydal decyzje ustalajaca warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu inwestycji pozwanego. Z tresci decyzji wynikalo m. in., Ze nieruchomos$¢ polozona jest w ukladzie
urbanistycznym objetym ochrong prawna konserwatora zabytkdéw oraz ze postanowieniem z dnia 24 pazdziernika
2001 1., po ponownym rozpatrzeniu sprawy, uzgodniono pod wzgledem konserwatorskim przedstawiony projekt
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji prowadzonej przez spolke. Decyzja z dnia
2 marca 2004 r. Prezydent m. (...) W. odmoéwil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwanej spolce
pozwolenia na budowe. W uzasadnieniu wskazal, ze przedlozony przez spotke projekt jest niezgodny z posiadanym
prawem do terenu. Decyzja z dnia 8 kwietnia 2004 r. Wojewoda (...) po rozpatrzeniu odwolania pozwanej spotki
uchylil te decyzje i przekazal sprawe Prezydentowi m. (...) W. do ponownego rozpatrzenia. W uzasadnieniu Wojewoda
(...) wskazal, ze w toku postepowania Prezydent nie wydal postanowienia nakladajacego na spotke obowigzek
usuniecia uchybien projektu. Brak bylo réwniez podstaw prawnych do zwrdcenia sie o opinie do Biura (...). Wojewoda
(...) wskazal rowniez na blednie powolane podstawy prawnej decyzji Prezydenta m. (...) W.. W dniu 27 lipca 2004
r. Prezydent m. (...) W. ponownie wydal decyzje odmawiajaca pozwanej spolce zatwierdzenia projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budowe. W uzasadnieniu wskazal, ze nadal stoi na stanowisku, ze spotka nie ma prawa
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane oraz ze przedlozony projekt jest niezgodny z posiadanym prawem
do terenu. Decyzja z dnia 16 wrzeSnia 2004 r. po rozpatrzeniu odwolania sp6tki Wojewoda (...) uchylil decyzje
Prezydenta m. (...) W., zatwierdzil projekt budowlany i wydat pozwolenie na budowe budynku wielofunkcyjnego o
dominujacej funkeji kultury z garazem podziemnym oraz dojazdem na dziatkach nr ew. (...) w obrebie (...) polozonych
przy ulicy (...) rog (...) w W.. W ocenie Wojewody (...) projekt budowlany byl zgodny z wymogami decyzji o
warunkach zabudowy, inwestor przedlozyt wszelkie wymagane uzgodnienia i opinie. Inwestycja zostala uzgodniona
z Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkow, a projektowany budynek jest budynkiem $redniowysokim w rozumieniu
§ 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie. Na decyzje Wojewody (...) pow6d zlozyl skarge do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w W.. Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2006 r. Wojewo6dzki Sad Administracyjny oddalit skarge.
W uzasadnieniu wskazal, ze m. (...) W. nie ma interesu prawnego do wniesienia skargi. Nie moze ono wywodzié



swojego interesu z racji bycia wladcicielem nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana planowana inwestycja,
poniewaz utracilo prawo do wladania ta nieruchomoscig z chwilga oddania jej w uzytkowanie wieczyste, a ewentualne
roszczenia zwigzane z umowsg ustanawiajgca prawo wieczystego uzytkowania moga byé¢é dochodzone wylgcznie w
postepowaniu cywilnym. Stosunek, jaki laczy m. (...) W. i inwestora jest stosunkiem cywilnoprawnym, nie istnieje
natomiast stosunek administracyjnoprawny, ktorego strona byloby m. (...) W.. Ponadto WSA wskazal, ze w doktrynie
i orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego utrwalony jest poglad, ze powierzenie organowi jednostki
samorzadu terytorialnego wlasciwosci do orzekania w sprawie indywidualnej w formie decyzji administracyjnej,
niezaleznie od tego, czy nastapilo na podstawie ustawy, czy w drodze porozumienia, wylacza mozliwo$¢ dochodzenia
przez te jednostke jej interesu prawnego w trybie postepowania administracyjnego czy tez sadowoadministracyjnego.

Decyzja z dnia 16 maja 2006 r. Gléwny Inspektor (...), po rozpoznaniu wniosku m.(...) W., odmoéwil stwierdzenia
niewaznoSci decyzji Wojewody (...) z dnia 16 wrze$nia 2004 r. W uzasadnieniu wskazal, ze organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie ma prawa badania tytulu prawnego do nieruchomosci, dokumentem kluczowym jest
o$wiadczenie inwestora o posiadaniu prawa do dysponowania nieruchomog$cia na cele budowlane. Ponadto ocenil, ze
podnoszony przez m. (...) W. fakt, ze planowany spos6b zabudowy wynikajacy z projektu budowlanego jest niezgodny
z treScig prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, przez co doszlo do razacego naruszenia art. 233
k.c., moze by¢ ewentualnie przedmiotem postepowania cywilnego. Miasto (...) W. wnioslo o ponowne rozpatrzenie
sprawy. Decyzja z dnia 6 lipca 2006 r. Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego utrzymal w mocy swoja decyzje z
dnia 16 maja 2006 r.

W dniu 20 kwietnia 2005 r. pozwana spo6tka zlozyla do Prezydenta m. (...) W. za poSrednictwem Delegatury Biura (...)
w Dzielnicy (...) skarge na zaniechanie czynnosci stuzbowych przez urzednikoéw samorzadowych, w tym Naczelnika
Delegatury Biura (...) w Dzielnicy (...). Wobec przedluzajacego sie postepowania administracyjnego zwigzanego z
uzyskiwaniem pozwolenia na budowe pozwana spoétka wielokrotnie zwracala sie do m. (...) W. o zmiane umowy
o ustanowienie uzytkowania wieczystego w zakresie termindéw rozpoczecia i zakonczenia inwestycji okre$lonej w
umowie. Miasto (...) W. nie udzielalo odpowiedzi na te wystgpienia sp6tki, wobec czego do zmiany umowy nie doszlo.

W maju 2006 r. zostalo wylozone do wiadomoéci publicznej studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m. (...) W., w ktorym obszar obejmujacy nieruchomo$é oddana spdlce w uzytkowanie wieczyste
przeznaczony byl pod tereny zielone, a nie, jak stanowila decyzja o warunkach zabudowy, tereny mieszkalno-
ustugowe. Spotka wniosla o wprowadzenie zmian w tym studium przez przywrdcenie obszarowi obejmujacemu
przedmiotowa nieruchomo$é przeznaczenia pod zabudowe mieszkalno-ustlugowa. W pazdzierniku 2008 r. m. (...)
W. podalo do publicznej wiadomoS$ci projekt planu zagospodarowania przestrzennego przewidujacy przeznaczenie
nieruchomoéci oddanej spoélce w uzytkowanie wieczyste pod zabudowe, jednak przewidujacy niekorzystny dla
planowanej inwestycji wskaznik intensywno$ci zabudowy, wskaznik powierzchni zabudowy, maksymalnej wysoko$ci
zabudowy oraz przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy. Spotka wystgpila z wnioskiem o wprowadzenie do
projektu planu korekt tych parametréw w celu uzyskania optymalnych warunkéw realizacji inwestycji.

W dniu 29 pazdziernika 2007 r. do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wplynal wniosek spadkobiercow
bylych wlascicieli nieruchomogci, ktorej czesé stanowi grunt oddany spotce w uzytkowanie wieczyste, o stwierdzenie
niewaznoSci decyzji administracyjnej Prezydium Rady Narodowej w m. (...) W. z 29 sierpnia 1953 r. odmawiajacej
ustanowienia prawa wlasnoéci czasowej (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci (...) polozonej w W. przy ulicy
(...) oznaczonej w dniu wejécia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m. (...) W. numerem hipotecznym (...) na rzecz bylych wlascicieli. Nieruchomo$¢, ktorej dotyczy wniosek, w
czesci pokrywa sie z nieruchomo$cia oddang pozwanej spélce polce w uzytkowanie wieczyste. Decyzja z dnia 29 lipca
2011 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. stwierdzilo, ze powyzsze orzeczenie administracyjne Prezydium
Rady Narodowej wydane zostalo w czeSci z naruszeniem prawa oraz w cze$ci stwierdzilo jego niewaznos¢.

W dniu 30 maja 2008 r. zostalo z urzedu wszczete postepowanie administracyjne w sprawie stwierdzenia wygasniecia
decyzji o pozwoleniu na budowe wydanej przez Wojewode (...) w dniu 16 wrzeénia 2004 r. Decyzja z dnia 29 lipca
2009 r. Prezydent m. (...) W. umorzyt to postepowanie jako bezprzedmiotowe.



W dniu 18 czerwca 2008 r. m. (...) W. wytoczylo przeciwko spolce powddztwo o rozwigzanie umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste i wydanie nieruchomosci. W toku tego postepowania m. (...) W. i pozwana spotka podejmowaly
proby polubownego zakonczenia sporu, nie przyniosto to jednak rezultatébw. W dniu 4 lutego 2011 r. pozwana spoéltka
zlozyta wniosek o zmiane sposobu zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.
Miasto (...) W. odméwilo zgody. W dniu 27 pazdziernika 2011 r. pozwana spodtka zlozyta wniosek o przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$é. Postanowieniem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 30 stycznia
2012 1. postepowanie w sprawie o rozwigzanie uzytkowania wieczystego zostalo zawieszone i z uwagi na toczace sie
postepowanie administracyjne o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasnoé¢. Postanowieniem z dnia
8 lutego 2012 r. postepowanie administracyjne o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$é zostato
zawieszone z uwagi na toczace sie postepowanie sagdowe w sprawie o rozwigzanie uzytkowania wieczystego.

Koszt planowanej przez pozwana spotke inwestycji wynosil nie mniej niz 30 milionéw zlotych. Spo6tka nie dysponowala
taka suma pieniedzy, wobec czego ubiegala sie o kredyt bankowy. Wszystkie banki, do ktérych zwrdcila sie pozwana,
odmowily udzielenia kredytu z uwagi na ryzyko zwiazane ze sporami administracyjnymi i sagdowymi miedzy spdtka
jako uzytkownikiem wieczystym, a m. (...) W. jako wlascicielem nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste.
Najwiekszy wplyw na negatywne decyzje bankow mial fakt trwania procesu o rozwigzanie uzytkowania wieczystego
oraz uplyw termindéw wskazanych w umowie na rozpoczecie i zakonczenie inwestycji, ktére mimo przedtuzajacych sie
postepowan administracyjnych, nie zostaly zmienione.

Pozwana spoélka nie uiécila oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego za rok 2009.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci faktycznych sad okregowy uznal, ze roszczenia powoda nie zastuguja na ochrone
w pelnym rozmiarze. Jak wskazal, roszczenie wlaSciciela gruntu o zaplate oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego podlega ocenie nie tylko z punktu widzenia przepiséw o uzytkowaniu wieczystym, lecz takze w Swietle
klauzul generalnych zawartych w art. 5 k.c. Pozwana spo6lka podnosila, ze zadanie zaplaty nieuiszczonej oplaty
rocznej, dochodzone w niniejszej sprawie, stanowi naduzycie prawa przez m. (...)W., wskazujac, ze na skutek
bezprawnych dzialan wlaSciciela gruntu nie mogla zrealizowac w terminie inwestycji w postaci wybudowania budynku
o przewazajacej funkcji kultury. Zdaniem sadu okregowego tego rodzaju zarzuty moga stanowié¢ przestanki oceny
zadania uiszczenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z punktu widzenia zasad wspolzycia spolecznego z
uwzglednieniem legalno$ci dzialain powoda jako wlaSciciela nieruchomosci w sferze imperium. Odmienne stanowisko
prowadziloby bowiem do nieusprawiedliwionego usuniecia stosunkéw prawnych zwigzanych z uzytkowaniem
wieczystym spod dzialania normy art. 5 k.c. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze sytuacja dwoistej roli wlasciciela gruntu
w tych stosunkach jest ich immanentna cecha wynikajaca z tego, ze zgodnie z treécia art. 232 § 1 k.c. przedmiotem
prawa uzytkowania wieczystego moga by¢ jedynie gruntu nalezace do Skarbu Panstwa lub do jednostek samorzadu
terytorialnego, czyli podmiotéw prawa publicznego i cywilnego jednocze$nie. Oczywiste jest zatem, ze w kazdym
przypadku wlasciciel gruntu bedzie wystepowal w podwojnej roli i ze nie moze z tego tytulu by¢ wjakimkolwiek stopniu
zwolniony z odpowiedzialno$ci za skutki wszystkich swoich dzialan zwigzanych z realizacja postanowien umowy o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

W okolicznoéciach rozpoznawanej sprawy w ocenie sadu okregowego zadanie powoda nie zastuguje na ochrone w
pelnym rozmiarze, gdyz jego dochodzenie narusza zasady wspoélzycia spolecznego. Nie ulega bowiem watpliwoéci,
ze jedynym powodem niewykonania przez pozwana umownego obowigzku wybudowania na przedmiotowej
nieruchomoéci budynku o cechach ustalonych w umowie, bylo wadliwe i bezprawne postepowanie Prezydenta m.
(...) W. jako organu administracji architektoniczno-budowlanej, bedacego zarazem organem wykonawczym powoda.
Z dolaczonych do akt sprawy decyzji w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia
na budowe oraz decyzji organdéw II instancji wynika, Zze od poczatku postepowania administracyjnego przyjeto
nieuprawnione stanowisko, ze niezgodno$¢ projektu budowlanego z tresScig oferty zlozonej w przetargu stanowi
podstawe do odmowy udzielenia pozwolenia na budowe. Koncepcja zlozona przez inwestora do przetargu jest
pozbawiona jakichkolwiek szczegblow i nie moze by¢ traktowana jako podstawa do wykonania projektu budowlanego
inwestycji, z uwagi na to, iz w my$l obowigzujacych przepisow podstawa taka jest dopiero decyzja ustalajaca



warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Nieprawidlowo$¢ tego stanowiska zostala dostrzezona zar6wno przez
Wojewode (...), jako organ odwotlawczy, jak rowniez przez Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego, jako organ
nadzorczy. Ponadto Wojewddzki Sad Administracyjny w W. wskazal, ze powdd po oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste nie ma interesu prawnego pozwalajacego mu na wszczecie jakiegokolwiek postepowania administracyjnego
dotyczacego wykonywania umowy uzytkowania wieczystego. Wadliwe postepowanie Prezydenta m.(...) W., zdaniem
sadu okregowego, polegalo réwniez na uznaniu, ze pozwana spo6tka nie ma prawa dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane oraz ze przedlozony projekt jest niezgodny z posiadanym prawem do terenu. Organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie ma bowiem prawa badania tytulu prawnego do nieruchomo$ci, dokumentem
kluczowym jest o§wiadczenie inwestora o posiadaniu prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
za$ zlozony projekt budowlany byl zgodny z wymogami decyzji o warunkach zabudowy, inwestor przedlozyt wszelkie
wymagane uzgodnienia i opinie. Jak wskazal sad okregowy, bezprawna odmowa udzielenia pozwolenia na budowe
oraz lekcewazenie wnioskow i prosb pozwanej o przedtuzenie terminu na wniesienie budynku stanowig zesp6t dzialan
m. (...) W., ktéry doprowadzil do sparalizowania dzialan pozwanej, ktéra w takiej sytuacji nie mogla uzyskac kredytu
koniecznego do realizacji tak duzej inwestycji. Wytoczenie powodztwa o rozwigzanie uzytkowania wieczystego jeszcze
bardziej pogorszylo sytuacje pozwanej. Ponadto powdd nie rozpatrzyt takze wniosku pozwanej o zmiane umowy w
zakresie przeznaczenia gruntu, uzasadniajac to trwaniem postepowan administracyjnych wszczetych z jego inicjatywy.
Ten caly cigg dzialan powoda doprowadzil do stanu, w ktérym pozwana nie jest w stanie wywigzac sie z obowigzku
wybudowania budynku ustalonego w umowie, natomiast pozostaje obowigzana do uiszczania oplaty rocznej. Tresé
za$ przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami pozwala stwierdzi¢, ze oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwo$é korzystania przez
uzytkownika wieczystego, z wylaczeniem innych os6b, z nieruchomosci, w granicach okre§lonych przez ustawe i
zasady wspolzycia spolecznego, a przede wszystkim przez umowe o oddanie nieruchomogci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste. Niewatpliwie za§ na skutek bezprawnych dzialan m. (...) W. powstal dla pozwanej stan niemoznoSci
korzystania ze stuzacego jej prawa uzytkowania wieczystego zgodnie z celem okre§lonym w umowie. Jedynym w istocie
podmiotem korzystajacym z zaistnialej sytuacji jest m. (...) W., ktére otrzymalo kwote ponad 4 milinéw zlotych z
oplaty wstepnej i kolejnych oplat rocznych uiszczonych przez pozwang jednocze$nie swoimi dzialaniami niweczac
prawo pozwanej. Takie dzialanie pozostaje w jaskrawej sprzecznoéci z zasadami wspolzycia spolecznego. Niewatpliwie
za niedopuszczalne uwaza sie powszechnie w spoleczenstwie czerpanie korzys$ci z wlasnych nieetycznych badz
bezprawnych dzialan (zasada rekryminacji). Ma ona charakter wszechprzenikajacy system nie tylko prawa cywilnego,
lecz takze pozostale galezie prawa. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy to wlasnie m. (...) W. otrzymaloby w sposéb
sprzeczny z ta zasada korzy$¢ w postaci catej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, z ktérego nie moze korzystac
pozwana. Jak nadto wskazal sad okregowy, dochodzenie przez powoda roszczenia o zaplate nalezalo takze uznaé
za zachowanie sprzeczne z zasadg wspoélzycia spolecznego, rozumiang jako konieczno§é opierania sie uprawnionego
na wzgledach sluszno$ci, oraz kierowania sie w dzialaniu dobrymi obyczajami i dobra wiara. Tych wymogow nie
moze calkowicie przyslaniaé niezbedna staranno$¢ i troska podmiotéw prawa publicznego, niewatpliwie konieczna
dla ochrony intereséw fiskalnych Panstwa. Podmioty nalezace i do tej kategorii musza w swych zachowaniach
kierowa¢ sie takze usprawiedliwionym przekonaniem, ze, dbajac o interes powszechny nie krzywdza nikogo swoim
postepowaniem. Wymog ten wydaje sie oczywisty w $wietle art. 2 Konstytucji, zgodnie z ktérym urzeczywistnianie
zasad sprawiedliwo$ci spolecznej jest obowigzkiem Rzeczypospolitej Polskiej, bedacej demokratycznym panstwem
prawa. Zarazem w ocenie sadu okregowego nie zachodzily podstawy, aby roszczenie powoda uznac za sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego w calo$ci. Mimo bowiem niekorzystnej sytuacji, pozwana weiaz dysponuje gruntem.
Dodatkowo od dnia 27 paZzdziernika 2011 roku pozwana spotka ubiega sie o przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoéci. Swiadczy to zdaniem sadu okregowego o tym, ze dla pozwanej nieruchomoéé ta
posiada okre$long przydatno$é inwestycyjna badz ekonomiczng a status prawny uzytkownika powoluje ona jako
argument na rzecz uzyskania prawa silniejszego, tj. prawa wlasnoéci. Skoro zatem pozwana podjeta decyzje, mimo
mozliwo$ci zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego, o trwaniu w tym stosunku prawnym przez prawie 12
lat, pomimo niemozno$ci korzystania z gruntu w sposoéb okreslony w umowie, w celu zapewnienia sobie prawa
trwalszego, to powinna ponosié¢ zwigzane z tym odpowiednie ciezary finansowe. Ponadto sad okregowy podniost,
ze pozwana spolka nie podjela wszystkich dopuszczalnych prawem i koniecznych dzialan w celu przyspieszenia
postepowan w przedmiocie udzielenia pozwolenia na budowe, w szczegdlnosci nie korzystala z instytucji prawa



administracyjnego stuzacych zwalczaniu przewleklo$ci postepowan w postaci zazalenia na bezczynno$¢ organu lub
skargi do sadu administracyjnego. Nalezy takze zauwazyé¢, ze takze inne organy niz Prezydent m. (...) W. przyczynily
sie do dtugotrwaloéci postepowan administracyjnych w tej sprawie.

Z tych wszystkich wzgledow sad okregowy uznal za usprawiedliwione obcigzenie pozwanej obowigzkiem zaplaty oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w czeéci wynoszacej 50.000 zlotych.

Wydany wyrok zostat zaskarzony przez obie strony.

Strona powodowa zaskarzyla wyrok sadu okregowego w czeéci oddalajacej powodztwo oraz orzekajacej o kosztach
procesu i wniosla o jego zmiane poprzez zasadzenie od pozwanego kwoty 204.992,03 zl z ustawowymi odsetkami od
dnia 1 kwietnia 2009 r. do dnia zaplaty. W apelacji zawarte zostaly nastepujace zarzuty:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, art. 80 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane w zwiazku z art. 232 k.c. oraz art.
5 k.c. przez ich niewlaSciwe zastosowanie, a takze w zwigzku z art. 65 § 2 k.c. przez niewlasciwg wykladnie umowy
zawartej w dniu 29 listopada 2000 r. i przyjecie, ze dzialania (zaniechania) organu wykonawczego m.(...) W. jako
organu administracyjnego w ramach postepowan dotyczacych wydawania decyzji administracyjnych koniecznych do
realizacji inwestycji na nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) (o warunkach zabudowy oraz o pozwoleniu na
budowe), w ktérych to postepowaniach strong byt uzytkownik wieczysty (pozwany), przekladaja sie bezpoérednio
na sposob wykonywania przez miasto(...) W., jako wlasciciela, umowy uzytkowania wieczystego oraz rzutuja na
zasadno$¢ roszczenia miasta (...) W. wywodzonego z przystugujacego mu prawa wlasnosci oraz moga przesadzaé o
naduzywaniu przez miasto (...) W. przystugujacego mu prawa podmiotowego w postaci roszczenia o zaplate oplaty
rocznej;

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 233 k.c. oraz art. 354 k.c. przez niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, iz
wspoltdzialanie wlasciciela nieruchomosci z uzytkownikiem w wykonywaniu umowy uzytkowania wieczystego rozciaga
sie takze dzialania (zaniechania) organu wykonawczego miasta (...) W. dokonywane w sferze imperium w ramach
postepowan administracyjnych dotyczacych nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste;

3. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze
roszczenie powoda jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, podczas gdy sad orzekajacy w I instancji nie
wskazal konkretnej zasady, z ktorag roszczenie powoda byloby sprzeczne, a nadto nie wzigl po uwage, ze art. 5 k.c. moze
by¢ stosowany jedynie w wyjatkowych sytuacjach;

4. naruszenie prawa materialnego, tj. przepisow art. 71 ust. 11i ust. 4 zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz art. 238 k.c. przez ich niewlaéciwe zastosowanie w zwigzku z art. 65 § 2 k.c. przez
niewla$ciwg wykladnie umowy zawartej w dniu 29 listopada 2000 r. i przyjecie, ze na zadanie wlaSciciela zaplaty oplaty
rocznej w wysoko$ci wigzacej strony stosunku uzytkowania wplywaja okoliczno$ci niezwigzane z treScia stosunku
uzytkowania wieczystego.

Strona pozwana zaskarzyla wyrok sadu okregowego w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo oraz w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach procesu. Wniosla o jego zmiane poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych,
ewentualnie uchylenie w zaskarzonej czeSci wyroku i przekazanie sprawy sadowi I Instancji do ponownego
rozpoznania. W apelacji pozwanej spotki zawarte zostaly nastepujgce zarzuty:

1) naruszenie art. 5 ke w zw. z art. 71 ust. 1 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w szczeg6lnosci poprzez
uznanie, iz oddalenie powddztwa w caloéci spowoduje utrate prawa podmiotowego powoda oraz poprzez zasgdzenie
czesci oplaty rocznej za 2009 rok;



2) naruszenie art. 2 i 45 Konstytucji RP oraz art. 3 ke, w szczeg6lnoéci poprzez zastosowanie do niniejszej sprawy
ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosSci nieruchomosci,
w brzmieniu obowigzujacym od dnia 9 pazdziernika 2011 roku,

3) naruszenie art. 71 ust. 11i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, art. 239 ke i art.
487 § 2 ke poprzez przyjecie, iz przepiséw prawa o umowach wzajemnych nie stosuje sie do uméw o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, a obowiazek zaplaty oplaty rocznej cigzy na uzytkowniku wieczystym juz z samego faktu
nabycia tego prawa;

4) naruszenie art. 354 § 2 ke poprzez jego wadliwg wykladnie lub zastosowania w sprawie,

5) naruszenie art. 233 § 1 kpc oraz art. 316 kpc, w szczegdlnoS$ci poprzez dowolna ocene dowodow, sprzecznie z zasada
logiki, do§wiadczenia zyciowego, a takze poprzez uwzglednienie przy orzekaniu w niniejszej sprawie skali dzialalno$ci
gospodarczej pozwanego, w sytuacji, gdy w aktach sprawy brak jest dowodu wskazujacego na rozmiar i skale takiej
dzialalnosci;

6) naruszenie art. 328 § 2 kpc poprzez lakoniczne wskazanie w uzasadnieniu wyroku na jakiej podstawie sad zasadzit
na rzecz Powoda kwote 50.000 zlotych oraz dlaczego sad odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej niektorym
dowodom, w tym zeznaniom §w. M. S. i wyjasnieniom W. O.;

7) naruszenie art. 2, art. 45 Konstytucji RP oraz art. 6 Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka i Podstawowych
Wolnoéci sporzadzonej w Rzymie w dniu 4.11.1950 roku przejawiajace sie rozpoznaniem sprawy wbrew zasadzie
rzetelnoéci z naruszeniem zasady demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci
spoleczne;j.

Wyrokiem z dnia 6 lutego 2013 r. Sad Apelacyjny w Warszawie uwzglednil apelacje powoda i zmienit zaskarzony wyrok
w punkcie IT w ten sposob, ze zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 204 992,03 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 1.04.2009 r. do dnia zaplaty oraz w punkcie III w ten sposob, ze zasadzil na rzecz powoda kwote 19 950 zt
tytulem zwrotu kosztéw procesu. Apelacja pozwanego oddalona zostata natomiast w calosci.

Jak wskazat sad apelacyjny, okolicznos$ci niniejszej sprawy nie uzasadnialy zastosowania art. 5 k.c. i tym samym
uwzglednienia zarzutéw pozwanego opartych na konstrukeji naduzycia prawa podmiotowego. Majac na wzgledzie
charakter oplaty rocznej, jako §wiadczenia nierozerwalnie zwigzanego z trwaniem ograniczonego prawa rzeczowego,
stosowanie art. 5 k.c. nalezy ograniczy¢ do okolicznosci szczegolnych, zwigzanych z dzialaniami podejmowanymi przez
wlaéciciela gruntu i zmierzajacymi do faktycznego pozbawienia uzytkownika wieczystego mozliwoéci korzystania z
gruntu zgodnie z ustawa, zasadami wspdlzycia spolecznego i umowa o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Tak
wiec dla oceny zgodnoSci Zadania uiszczenia oplaty rocznej z zasadami wspotzycia spolecznego istotne jest zachowanie
powoda jako wlaSciciela gruntu, a wiec ocena dzialann podejmowanych przez jednostke samorzadu terytorialnego w
sferze cywilnoprawnej, wynikajacej z treSci zawartej umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Natomiast
decyzje wydawane przez Prezydenta m.(...) W., dzialajacego jako organ administracji rzadowej, nie moga by¢
postrzegane jako dzialania wlaSciciela gruntu w sferze cywilnoprawnej i tym samym dzialania te nie maja znaczenia
dla oceny zasadno$ci zadania uiszczenia przez uzytkowania wieczystego naleznej oplaty rocznej. Wadliwo$¢ dzialan
podejmowanych przez jednostke samorzadu terytorialnego przy wykonywaniu wladzy publicznej moze co najwyzej
uzasadnia¢ powstanie po stronie tej jednostki odpowiedzialno$¢ odszkodowaweczej, zgodnie z art. 417 k.c. Dokonujac
oceny zasadno$ci roszczen powoda nalezy wiec mie¢ na wzgledzie wylgcznie dzialania m.(...) W. podejmowane w sferze
dominium. W tym zakresie za$ stronie powodowej nie mozna przypisac¢ dzialan, ktére moglyby stanowié¢ podstawe do
zastosowania w tej sprawie konstrukeji przewidzianej w art. 5 k.c.

Wyrokiem z dnia 28 listopada 2014 r., po rozpoznaniu skargi kasacyjnej pozwanej spo6tki, Sad Najwyzszy uchylil
zaskarzony wyrok sadu apelacyjnego i sprawe przekazal sadowi apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.



Sad Najwyzszy nie podzielil stanowisko sadu apelacyjnego co do niemozno$ci uwzglednienia przy konstrukcji
naduzycia prawa podmiotowego dzialan podjetych w stosunku do uzytkownika wieczystego na podstawie przepisow
prawa administracyjnego przez organ administracji publicznej, ktory jest tozsamy z organem uprawnionym do
dzialania w imieniu wlasciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste jako osoby prawa prywatnego. Jak
wskazal, skoro w okolicznoS$ciach tej sprawy Prezydent m.(...) W., jako organ administracji publicznej rozpoznajacy
sprawe o wydanie pozwanej pozwolenia na budowe, majacy wiedze o jej zamierzeniach inwestycyjnych wynikajacych
z zawarcia umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego, uchybil terminom zalatwienia sprawy w postepowaniu
administracyjnym, a tre$¢ rozstrzygniecia ksztaltowal dwukrotnie, nie baczac na odmienne wskazania organu wyzszej
instancji, z uwzglednieniem okoliczno$ci $wiadczacych o zamiarze oddzialywania na uzytkownika wieczystego z
pozycji wlaSciciela nieakceptujacego jego plandéw inwestycyjnych, to takie dzialanie moze byé¢ ocenione w ramach
stosunku cywilnoprawnego laczacego strony i w zwigzku z zarzutem naduzycia prawa do Zadania oplat rocznych
za uzytkowanie wieczyste. Sad Najwyzszy odwolal sie rowniez do swoich wezeéniejszych judykatow, w ktérych
stwierdzono, ze 5 k.c. ma zastosowanie takze w stosunkach miedzy publicznymi osobami prawnymi, zas przez prawo
podmiotowe w rozumieniu art. 5 k.c., ktorego wykonywanie moze by¢ naduzyte nalezy rozumiec kazde uprawnienie
materialnoprawne, ktéremu przyznano $rodki prawne dla jego ochrony. Osoba, korzystajaca dla wykonania swego
prawa podmiotowego z tych legalnych $§rodkéw, moze go naduzyé¢. Ponadto Sad Najwyzszy odwolal sie rowniez
do stanowiska Trybunalu Konstytucyjnego, ktéry opowiedzial sie za stosowaniem art. 5 k.c. do wszystkich praw
podmiotowych. Tak wiec w ocenie Sadu Najwyzszego art. 5 k.c. moze by¢ w tej sprawie zastosowany do oceny
dzialania wlasciciela nieruchomo$ci, ktory zada od uzytkownika wieczystego oplat rocznych, w warunkach gdy tenze
uzytkownik stawia wlascicielowi zarzut, Ze swoim postepowaniem uniemozliwia mu korzystanie z nieruchomos$ci w
celu, dla zrealizowania ktérego ustanowione zostalo to prawo. Co do zasady, w ramach oceny na podstawie art. 5
k.c. roszczenia wlasciciela nieruchomo$ci o zaplate oplaty rocznej przez jej uzytkownika wieczystego maja znaczenie
te jego czynnosci uniemozliwiajace zrealizowanie celu ustanowienia tego prawa, ktére podejmowane sa w ramach
stosunku cywilnoprawnego i w oparciu przepisy tej galezi prawa, ale nie mozna wykluczy¢, ze oceng ta objete zostang
takze dzialania organu reprezentujacego wlasciciela i korzystajacego tez z kompetencji publicznoprawnych, podjete
na podstawie prawa administracyjnego i majace cechy wladcze.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398 § 1k.p.c. oraz art. 398> k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy uchylit
wyrok sadu apelacyjnego i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania.

Rozpoznajac sprawe ponownie sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Niezasadna jest apelacja strony powodowej. Zarzuty w niej zawarte opierajg sie na generalnym zalozeniu, zgodnie
z ktorym decyzje administracyjne wydawane przez Prezydenta m.(...) W., dzialajacego jako organ administracji
rzadowej, nie moga by¢ postrzegane jako dzialania wlasciciela gruntu w sferze cywilnoprawnej i tym samym dzialania
Prezydenta m.(...) W., jako organu administracyjnego, nie majg znaczenia dla oceny zasadno$ci zadania uiszczenia
przez uzytkowania wieczystego naleznej oplaty rocznej. Niezasadne jest bowiem zaréwno podmiotowe utozsamianie
miasta (...) W., jako wlaSciciela gruntu z jego organem wykonawczym — Prezydentem m.(...) W., jako i przenoszenie na
plaszczyzne relacji cywilnoprawnych ocen dzialan wladczych podejmowanych w ramach sfery imperium. W efekcie,
jak wywodzit skarzacy, dla oceny zarzutu naruszenia art. 5 k.c. znaczenie moga mie¢ jedynie dzialania wlascicielskie
powoda w sferze dominium.

Powyzsze poglad zakwestionowany zostal wprost w wydanym w niniejszej sprawie wyroku kasatoryjnym Sadu
Najwyzszego. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy wyrazil poglad prawny, zgodnie z ktéorym w ramach oceny na
podstawie art. 5 k.c. roszczenia wlaSciciela nieruchomoéci o zaplate oplaty rocznej przez uzytkownika wieczystego
moga zosta¢ wziete pod uwage takze dzialania organu reprezentujacego wtasciciela nieruchomosci korzystajacego z
kompetencji publicznoprawnych, podjete na podstawie prawa administracyjnego i majace cechy wladcze. Powyzsza
wykladnig wskazujaca na szeroki zakres przedmiotowy art. 5 k.c. sad apelacyjny jest zwigzany przy ponownym

rozpoznawaniu tej sprawy (art. 3982 k.c.). Wskaza¢ nalezy ponadto, ze analogiczny poglad, dopuszczajacy szeroki
zakres przedmiotowy konstrukcji naduzycia prawa podmiotowego juz uprzednio obecny byt w orzecznictwie Sadu



Najwyzszego. W wyroku z 16 marca 2012 r., IV CSK 322/11, Sad Najwyzszy uznal, ze art. 5 k.c. ma zastosowanie
takze w stosunkach miedzy publicznymi osobami prawnymi. Z kolei w wyroku z 11 maja 2012 r., IT CSK 540/11,
stwierdzil, ze przez prawo podmiotowe w rozumieniu art. 5 k.c., ktérego wykonywanie moze by¢ naduzyte nalezy
rozumie¢ kazde uprawnienie materialnoprawne, ktéremu przyznano Srodki prawne dla jego ochrony. Takze Trybunal
Konstytucyjny w wyroku z 17 pazdziernika 2000 r., SK 5/99 opowiedzial sie za stosowaniem art. 5 k.c. do wszystkich
praw podmiotowych. Poglady te przytoczone zostaly rowniez w wydanym w tej sprawie wyroku kasacyjnym Sadu
Najwyzszego.

Tym samym za niezasadne uzna¢ nalezy zarzuty zawarte w punktach 1, 2 i 4 apelacji strony powodowej bazujace
na wskazanej powyzej wykladni skarzacego, ktéra w sposéb waski ujmuje zakres przedmiotowy art. 5 k.c. Trafnie
zarazem sad okregowy uznal, ze dzialania organu wykonawczego powoda (Prezydenta m.(...) W.) jako organu
administracyjnego w ramach postepowan w przedmiocie wydania decyzji administracyjnych koniecznych do realizacji
inwestycji na nieruchomosci stanowiacej przedmiot uzytkowania wieczystego majg znaczenie dla oceny, w konteksScie
art. 5 k.c., sposobu wykonywania przez powoda, jako wlasciciela nieruchomosci i strony umowy o uzytkowanie
wieczyste, uprawnien wynikajacych z tej umowy. Ocena podejmowanych przez Prezydenta m. (...) W. dzialan
administracyjnych w sprawie warunkoéw zabudowy oraz zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwanej
spolce pozwolenia na budowe, a takze dalszych dzialan zwigzanych z opracowaniem studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. (...) W., w ktérym obszar obejmujacy nieruchomo$¢ oddana spolce
w uzytkowanie wieczyste przeznaczony byt pod tereny zielone, a nie, jak stanowila decyzja o warunkach zabudowy,
tereny mieszkalno-uslugowe, a takze przedlozenia projektu planu zagospodarowania przestrzennego, zasadnie
doprowadzila sad okregowy do wniosku, ze dziatania te skutkowaly negatywnie na mozliwo$¢ wykonywania przez
pozwana spoélke jej zamierzen inwestycyjnych, okreSlonych w umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego. Tym
samym powinny by¢ ocenione negatywnie w ramach stosunku cywilnoprawnego laczacego powoda z pozwanym
i uzasadnia¢ podnoszony przez strone pozwang zarzut naduzycia prawa od zadania w pelnej wysoko$ci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Rozwazania sadu okregowego w tym zakresie sad apelacyjny podziela.
Niezasadny jest przy tym zawarty w apelacji powoda zarzut naruszenia art. 5 k.c. poprzez nieskonkretyzowanie zasad,
z ktérymi dzialania powoda podejmowane w sferze dominium i imperium byly sprzeczne. Zarzut ten pozostaje w
sprzeczno$ci z trescia uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Sad okregowy wskazal bowiem na naruszenie poprzez
dzialania pozwanego ogoblnej zasady ze sfery prawa, ale réwniez moralnoSci, zgodnie z kt6ra nikt nie moze korzystac
(odnosié¢ korzysci) ze swoich niegodziwych (sprzecznych z prawem i dobrymi obyczajami) dzialan. Za takie sprzeczne
z prawem i dobrymi obyczajami dzialania powoda sad okregowy uznal wskazane powyzej dzialania z zakresu prawa
budowlanego (dwukrotne wydawanie uchylanych, a w konsekwencji zmienionych przez organ wyzszej instancji,
decyzji odmawiajacych wydania pozwolenia na budowe, ktérych tre$¢ pozostawala w sprzecznosci ze wskazaniem
organu wyzszej instancji i ktére niezgodnie z prawem kwestionowaly w istocie plany inwestycyjne pozwanego,
odwlekanie i przewlekanie zalatwienia spraw powoda) oraz z zakresu procedury planistycznej (zaprojektowanie
jako terenéw zielonych terenu oddanego pozwanemu w uzytkowanie wieczyste w celach inwestycyjnych, czy tez
nastepnie zmiana tej kwalifikacji w planie zagospodarowania przestrzennego przy przyjeciu jednak parametrow
niezgodnych ze wskaznikami planowanej przez pozwana spotke inwestycji). Trafnie rowniez sad pierwszej instancji
wskazal, ze powyzsze dzialania powoda w sposo6b istotny utrudniajace pozwanemu osiagnieciu celéw objetych
umowa o ustanowienie uzytkowania wieczystego i tym samym mozliwosci korzystania z nieruchomosci w sposéb
wyznaczony trescia tej umowy, moga by¢ uznane za sprzeczne z zasada wykonywania zobowiazan, w tym wypadku
obowiazkéw ustawowych i umownych wynikajacych ze stosunku prawnego uzytkowania wieczystego, zgodnie z
zasadami lojalnoSci, shusznosci i dobrej wiary w znaczeniu obiektywnym.

Z tych wzgledéw apelacja strony powodowej jako niezasadna podlegala oddaleniu.
Niezasadna jest rowniez apelacja pozwanego.

Niezasadnie skarzacy zarzuca naruszenie przez sad okregowy art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 316 k.p.c. Przy czym zarzut
dotyczacy naruszenia art. 316 k.p.c., bez wskazania zreszta, ktéry z paragrafow tego przepisu stanowi przedmiot
zarzutu, nie zostal przez skarzacego w zaden spos6b uzasadniony. Nie jest wiec mozliwa ocena, w czym skarzacy



dopatruje sie naruszenia przez sad pierwszej instancji zasady aktualnosci wyroku. Z kolei odnoszac sie do zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wskaza¢ nalezy przede wszystkim, ze wynikajaca z tego przepisu zasada swobodnej
oceny materialu dowodowego przez sad orzekajacy wymaga, w celu podwazenia dokonanej przez sad oceny dowodéw,
wykazania, ze organ orzekajacy uchybil zasadom logicznego rozumowania, lub do§wiadczenia zyciowego i tym samym
naruszyt reguly wynikajace z art. 233 § 1 k.p.c. Nie jest natomiast wystarczajace samo przekonanie skarzacego o
innej, niz przyjal to sad pierwszej instancji, ocenie przeprowadzonych dowodoéw, ich doniosto$ci i wiarygodnosci
(zob. m.in. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 1998 r., II CKN 4/98; oraz z dni 10 kwietnia 2000 r.,
V CKN 17/2000). Jak wskazuje sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, tylko w wypadku, gdy brak jest logiki w
wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo,
wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-
skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodoéw moze byé skutecznie podwazona (zob. Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 27 wrzeénia 2002 r., II CKN 817/00). Zdaniem sgdu apelacyjnego dokonana przez sad okregowy
ocena zgromadzonych w tej sprawie dowodow miesci sie w graniach wynikajacych z art. 233 k.p.c., za$ skarzacy w
wywodach zawartych w apelacji w zaden sposdb oceny tej skutecznie nie podwazyla. Sad okregowy odmoéwil wiary
w cze$ci zeznaniom $wiadka M. S. oraz prezesa pozwanej spotki W. O. wskazujac, ze nie znajduja one potwierdzenia
w pozostalych dowodach, w szczegolnosci dokumentach wskazujacych na przebieg postepowan administracyjnych z
udzialem pozwanej spélki. Bezzasadnie przy tym skarzacy, kwestionujac powyzsze wnioskowanie sagdu okregowego,
odwoluje sie do konstrukcji domniemania faktycznego, ktérym mialaby byé objeta tre$¢ tych zeznan, czy tez
okoliczno$ci z zeznan tych wynikajacych. Brak jest podstaw do konstruowania takiego domniemania. Natomiast
podnoszona w apelacji w ramach zarzutu dokonania btednych ustalen faktycznych kwestia skali dzialalno$ci pozwanej
spolki nie ma zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia tej sprawy. Sad apelacyjny nie dostrzega naruszenia art. 233 § 1
k.p.c., za$ ustalenia faktyczne sadu pierwszej instancji, niepodwazone skutecznie we wniesionej apelacji, przyjmuje
za wilasne. Podkres$lenia wymaga przy tym starannosci i rzetelno$é sadu pierwszej instancji, ktory w sporzadzonym
uzasadnieniu w sposéb jasny i logiczny przedstawil zar6wno stan faktyczny tej sprawy, jak i wnioskowania, ktore
do ustalenia tego stanu faktycznego sad doprowadzily. Majac na uwadze tresé sporzadzonego przez sad okregowy
uzasadnienia za calkowicie niezasadny uzna¢ nalezy zawarty w apelacji zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Wbhrew
bowiem zarzutom apelacji uzasadnienie zaskarzonego wyroku w pelni odpowiada wymogom okre§lonym w tym
przypisie, za$ zaskarzone orzeczenie poddaje sie kontroli instancyjnej. Poglad ten uprzednio wyrazony przez sad
apelacyjny w wydanym w tej sprawie wyroku z dnia 6 lutego 2013 r. nalezy w pelni podtrzymaé i powtorzy¢.
Analogicznie, jako catkowicie bezzasadny ocenié nalezy zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 2 i art. 45 Konstytucji
oraz art. 6 Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolno$ci poprzez ,rozpoznanie sprawy wbrew
zasadzie rzetelno$ci, z naruszeniem zasady demokratycznego panstwa prawnego”. Z uzasadnienia tego zarzuty
wynika, ze skarzacy naruszenia prawa podstawowego w postaci prawa do sagdu upatruje w fakcie wydania wyroku o
tresci nie w pelni zgodnej z zadaniem pozwu. Bezzasadnie wiec w okoliczno$ciach tej sprawy utozsamia prawo do
sadowego rozpoznania swojej sprawy z prawem do uzyskania wyroku okreslonej tresci.

Bezzasadny jest rowniez kolejny zarzut umocowany przez skarzacego w przepisach konstytucji — zarzut naruszenia
art. 2 i 45 Konstytucji oraz art. 3 k.c. poprzez zastosowanie w tej sprawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomosci w brzmieniu obowiazujacym
od dnia 9 pazdziernika 2011 r. Bezzasadno$é tego zarzuty wynika stad, ze przepisy powyzszej ustawy z dnia 29
lipca 2005 r. nie stanowily podstawy rozstrzygniecia tej sprawy. W efekcie wywody skarzacego w tym zakresie sa
bezprzedmiotowe.

Zasadnicze zarzuty apelacji skarzacego dotyczace naruszenia art. 5 k.c., art. 71 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, a takze art. 239 k.c. i art. 487 § 2 k.c. oraz art. 354 § 2 k.c. sprowadzaja sie do
zarzutu czeSciowego uwzglednienia powoddztwa (do kwoty 50.000 zl) pomimo uznania przez sad okregowy dzialania
strony powodowej za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i tym samym zastosowania do ich oceny art. 5
k.c. Jak podnosi skarzacy, skoro sad okregowy uznal, ze dzialanie powoda stanowi naduzycie prawa podmiotowego,
powbdztwo w tej sprawie powinno podlegaé¢ oddaleniu w calo$ci, za$ rozstrzygniecie sadu zasadzajace w czesci zadang



przez powoda oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego jest wewnetrznie sprzeczne. Z wywodem tym nie mozna
sie zgodzi¢.

Oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego stanowi wynagrodzenie za mozliwo$¢ korzystania przez
uzytkownika wieczystego z gruntu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Oplaty ta ma charakter
cywilnoprawnego §wiadczenia okresowego. Oplata roczna nie stanowi jednak §wiadczenia wzajemnego w rozumieniu
art. 487 § 2 k.c. Podzieli¢ nalezy stanowisko prezentowane w orzecznictwie, zgodnie z ktérym charakter umowy o
ustanowieniu uzytkowania wieczystego nie daje podstaw do uznania, ze uiszczanie przez uzytkownika wieczystego
oplaty rocznej stanowi ekwiwalent $wiadczenia wlaSciciela nieruchomoéci polegajacego na oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste i znoszeniu faktu, iz wylacznie uprawnionym do korzystania z tego gruntu jest inna osoba.
Obowiazek uiszczania oplaty rocznej wynika wprost z ustawy, za$ przepisy dotyczace ustalenia pierwszej oplaty i oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego maja - co do zasady - charakter bezwzglednie obowiazujacy, wobec czego
wszelkie postanowienia umowne wylaczajace lub lagodzace obowiazek ich ponoszenia musza mie¢ wyrazng podstawe
prawna (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 8 stycznia 2014 r., VI ACa 694/13).

Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego kreuje okreSlone uprawnienia po stronie uzytkownika wieczystego.
Zasadnicze uprawnienia w tym zakresie to prawo korzystania z nieruchomo$ci z wylaczeniem innych osoéb,
uzyskanie wlasno$ci wniesionych na tej nieruchomos$ci budynkéw i innych urzadzen, uprawnienie do obcigzenia
tego prawa, rozporzadzenia nim, pobierania z niego pozytkéw. Szczegdlowe uprawnienia co do sposobu korzystania
z nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste okre$la umowa. Ponadto ustawy szczegélne mogag z faktem
posiadania prawa uzytkowania wieczystego wigzaé okre$lone dodatkowe uprawnienie, jak na przyklad prawo zadania
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, zgodnie z przywolana w tym kontekécie przez sad
okregowy ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomoéci.

Wskazane powyzej naganne dzialania strony powodowej, podejmowane w sferze imperium, skutkowaly istotnym
utrudnieniem w zakresie mozliwoSci realizacji przez pozwanego zadania inwestycyjnego wynikajacego z umowy
uzytkowania wieczystego. Wbrew jednak wywodom skarzacego, co stusznie podniost rowniez sad okregowy, dzialania
powoda nie niweczyly w calo$ci uprawnien pozwanego wynikajacych z prawa uzytkowania wieczystego. Skarzacy
nadal znajduje sie w posiadaniu oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci, moze w ograniczonym zakresie
z tego gruntu korzystaé, pobiera¢ pozytki, przyslugujacym mu prawem rozporzadzaé, w koncu ubiegac sie o
przeksztalcenie tego prawa w prawo wlasnoSci. Z tych wzgleddéw zasadnie sad okregowy uznal, ze za naduzycie prawa
podmiotowego po stronie powodowej nalezy w tej sprawie uznaé zadanie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w
pelnej wysokoéci wynikajgcej z umowy stron. Zarazem jednak niezasadne w $§wietle caloksztalttu okoliczno$ci sprawy
byloby uznanie, ze naduzyciem prawa podmiotowego wtasciciela nieruchomosci jest zadanie jakiejkolwiek oplaty
rocznej. Podzieli¢ bowiem nalezy poglad sadu pierwszej instancji co do braku podstaw do calkowitego wylgczenia w
tym zakresie uprawnien strony powodowej i tym samym uksztaltowanie takiej sytuacji prawnej, w ktorej pozwany
korzystalby z oddanej mu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci nieodplatnie. Z tych wzgleddw sad okregowy uznal,
ze zgodne z zasadami stusznoéci w kontekScie klauzuli generalnej z art. 5 k.c. bedzie przyzwolenie powodowi na
zadanie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokos$ci stanowiacej 1/5 catej oplaty wynikajacej z umowy
uzytkowania wieczystego. Ocene te, z natury rzeczy szacunkowa, nalezy z przyczyn powyzej wskazanych podzielié.

Z tych wzgledéw rowniez apelacja pozwanego jako niezasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Zwazywszy na oddalenie apelacji obu stron o kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego orzeczono na
podstawie art. 100 k.p.c. znoszac w zasadniczej czedci koszty pomiedzy stronami. Zasadzona na rzecz pozwanego
kwota wynika z faktu poniesienia przez strone pozwana dodatkowych kosztéw w postaci oplaty od skargi kasacyjnej,
ktérej zwrot w potowie nalezy sie od powoda.



