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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy)
SSN Marek Sychowicz

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Gminy K.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej E.(...) w K.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 4 marca 2010 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego w W.
z dnia 20 listopada 2008 r., sygn. akt V Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i zmienia wyrok Sgdu Rejonowego w P. z dnia 3 czerwca
2008 r. [sygn. akt | C (...)] w ten sposob, ze oddala powoddztwo i zasgdza od
powodki na rzecz pozwanej kwote 13.640 2zt (trzynascie tysiecy szescéset

czterdziesci ztotych) tytutem kosztéw postepowania w sprawie.



Uzasadnienie

Powodowa Gmina K. wystgpita o zasgdzenie na jej rzecz od Spétdzielni
Mieszkaniowej ,E.(...)” w K. kwoty 55 392,58 zt z ustawowymi odsetkami od 1 kwietnia
2006 r. do dnia zaptaty tytutem opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw
potozonych w K. w obrebie 03-23 w 2006 r.

Wyrokiem z dnia 3 czerwca 2008 r. Sgd Rejonowy w P. uwzglednit zgdanie
pozwu. Sgd Okregowy w W. w dniu 20 listopada 2008 r. oddalit apelacje pozwanej od
tego orzeczenia.

Sady obydwu instancji przyjety za podstawe rozstrzygniecia nastepujgce
okolicznosci faktyczne:

W dniu 24 wrzesnia 1992 r. Gmina K. oddata w uzytkowanie wieczyste pozwanej
Spétdzielni cztery dziatki w obrebie 03-23, o tgcznej powierzchni 155 546 m?, potozone
pomiedzy ulicami: ul. O. i ul. S. Na gruntach tych przewidziano realizacje osiedla domow
jednorodzinnych i wielorodzinnych ,C.(...)". Decyzjg z 25 maja 1994 r. czes¢ dziatek
zostata wytgczona z produkcji rolnej i przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe
oraz projektowane drogi. Nastepnie decyzjg z 17 listopada 1994 r. Kierownik Urzedu
Rejonowego w P. na wniosek pozwanej zatwierdzit projekt podziatu tych nieruchomosci
na dziatki przeznaczone pod zabudowe oraz pod drogi. W 1996 r. uchwatg Rady
Miejskiej powstatym na terenie osiedla ,C.(...)" ulicom nadano nazwy. Czes¢ z nich
stanowita przedtuzenie ulic istniejgcych i otrzymata ich nazwy.

Przez pewien czas powodka nie pobierata od pozwanej optat rocznych za grunty
pod ulicami. Jednak pismem z 7 grudnia 2004 r. wezwata jg do uregulowania zalegtych
optat za lata 2001 — 2004, z odsetkami, a 2 marca 2006 r. wystawita fakture na kwote
netto 55 392,58 zt, obejmujgcg optate roczng za uzytkowanie wieczyste terenu zajetego
na ulice w roku 2006.

Sad Rejonowy uznat zgdanie powddki za zasadne na podstawie art. 238 k.c. Nie
uwzglednit obrony pozwanej, ktéra podnosita, ze prawo uzytkowania wieczystego gruntu
pod ulicami przeszio na powodke i wygasto z chwilg uprawomocnienia sie decyzji
zatwierdzajgcej projekt podziatu, w ktérym wydzielono tereny pod ulice, na podstawie
art. 10 ust. 5 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm., dalej powotywanej
jako ,u.g.g.”), w brzmieniu obowigzujgcym w dniu wydawania tej decyzji. Sad | instancji

przyjat, ze wskazany przez pozwang przepis regulowat zagadnienie zmiany podmiotu



prawa wtasnosci nieruchomosci wydzielonej na drogi, wobec czego nie mogt stanowic
podstawy prawnej wygasniecia uzytkowania wieczystego, nawet w drodze analogii,
poniewaz w rozpatrywanym wypadku do zmian podmiotowych nie dochodzito
(powodowa gmina byta wtascicielkg gruntu takze w czasie, kiedy zapadata decyzja o
podziale nieruchomosci). Nie stwierdzit tez, aby wystgpita jakakolwiek inna przyczyna
wygasniecia lub rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przewidziana w art. 26
u.g.g. Sad wyjasnit dalej, ze nie ma podstaw, by drogi powstate w wyniku podziatu
uznac za drogi publiczne, poniewaz zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych (jedn. tekst: Dz. U. z 2007 Nr 19, poz. 115 ze zm., dalej
powotywana jako ,u.d.p.”), zaliczenie do kategorii drég gminnych oraz lokalnych
miejskich nastepowato najpierw w drodze uchwaty wojewddzkiej rady narodowej, po
zasiegnieciu opinii wiasciwych rad narodowych stopnia podstawowego, a od 1 stycznia
1999 r. — w drodze uchwaty rady gminy. Za takg uchwate nie mozna uznac uchwaty o
nadaniu ulicom nazw, wydanej na podstawie przepiséw ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie terytorialnym.

Drogi nie zaliczone do zadnej kategorii drog publicznych, w szczegélnosci drogi
w osiedlach mieszkaniowych, sg drogami wewnetrznymi (do 31 grudnia 1998 r. — art. 11
ustawy o drogach publicznych, a pézniej art. 8 tej ustawy).

Fakt niepobierania przez pewien czas opfat przez powddke Sad uznat za
nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy.

Jako podstawe zasgdzenia odsetek od zalegtej optaty rocznej Sgd Rejonowy
wskazat art. 481 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 72 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Sad Okregowy podzielit ustalenia faktyczne i wnioski prawne Sadu | instanciji.
Dodatkowo zauwazyt, ze w swietle art. 240 k.c. oraz przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie bylo wykluczone rozwigzanie umowy o oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste w czesci odnoszgcej sie do fizycznie wydzielonej czesci
nieruchomosci. Pozwana mogta takze doprowadzi¢ do wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego w spornej czesci poprzez ztozenie oswiadczenia 0 zrzeczeniu sie go w tym
zakresie i spowodowanie wykreslenia tego prawa w odpowiedniej czesci z ksiegi
wieczystej. Jednak nie podjefa takich dziatan.

Pozwana ztozyta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Okregowego, opierajgc jg na
obydwu podstawach z art. 398° § 1 k.p.c.

W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego zarzucita:



- btedng wyktadnie i niezastosowanie art. 10 ust. 5 u.g.g. prowadzgce do
wadliwego przyjecia, ze prawo uzytkowania wieczystego gruntu przeznaczonego
pod drogi publiczne nie wygasto;

- btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie art. 26 u.g.g., polegajgce na
przyjeciu, ze przepis ten zawiera zamkniety katalog przyczyn rozwigzania i
wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego;

- niezastosowanie art. 2 ust 2 u.d.p.

Z kolei podstawe naruszeniu przepisow postepowania, majgcego istotny wptyw
na wynik sprawy pozwana wypetnita zarzutami:

- uchybienia art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 378 § 1 k.p.c.
poprzez nierozpoznanie istoty sprawy z uwagi na pominiecie istotnych zarzutéw
apelacji pozwanej, odnoszgcych sie do ustalen Sgdu Rejonowego;

- uchybienie art. 378 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 45 i art. 176 ust. 1 Konstytucji
polegajgce na nierozpoznaniu przez sgd odwotawczy istoty sprawy w granicach
apelacji w wyniku zaniechania rozwazenia na nowo zebranego w sprawie
materiatu i przeprowadzenia jego oceny, co pozbawito pozwang konstytucyjnego
prawa do rozpoznania sprawy przez sgd w postepowaniu dwuinstancyjnym oraz
prawa do rzetelnego procesu sgdowego;

- uchybienie art. 227 k.p.c. polegajgce na oddaleniu wniosku dowodowego w
przedmiocie przedstawienia planu zagospodarowania przestrzennego majgcego
stwierdzi¢ fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy.

W konkluzji skarzgca ztozyta wniosek o zmiane wyroku Sgdu Okregowego i
oddalenie powddztwa w catosci oraz zasgdzenie kosztow procesu za postepowanie
przed sgdami powszechnymi i postepowanie kasacyjne; ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Il instancji.

Powddka domagata sie oddalenia skargi kasacyjnej i przyznania jej zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zazwyczaj w wypadku oparcia przez strone skargi kasacyjnej na obydwu
podstawach z art. 398° § 1 k.p.c. w pierwszej kolejno$ci rozwazenia wymagajg zarzuty o
naturze procesowej, zwlaszcza kiedy dotyczg zagadnien zwigzanych z prawidtowoscig
postepowania dowodowego. Jednak w niniejszej sprawie zarzuty te muszg byc¢

rozpatrzone dopiero po wyjasnieniu prawidtowosci przyjetej przez Sad Okregowy



wyktadni przepisow prawa materialnego, a szczegolnie wyktadni art. 10 ust. 5 u.g.g., i
przeprowadzeniu oceny, czy przepis ten mogt znalez¢ zastosowanie w tej sprawie.
Pozytywne przesgdzenie tej kwestii rzutowatoby bowiem na zakres faktéw majgcych
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, a zatem faktow ktére powinny by¢
przedmiotem dowodu (art. 227 k.p.c.).

Podstawowym zarzutem, na ktérym pozwana oparta swojg obrone procesowg byt
zarzut wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego w czesci, w ktorej jego przedmiot
stanowity dziatki znajdujgce sie pod ulicami osiedla ,C.(...)". Pozwana interpretowata
bowiem art. 10 ust. 5 u.g.g. jako znajdujacy odpowiednie zastosowanie w wypadku
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Argumentowata, Zze z chwilg
uprawomocnienia sie wskazanej w tym przepisie decyzji o podziale nieruchomosci
znajdujgcej sie w uzytkowaniu wieczystym nastepuje skutek analogiczny, jak w wypadku
gdyby teren podlegajacy podziatowi byt wtasnoscig pozwanej — z tg réznicg, ze na
powodke przeszto z mocy art. 10 ust. 5 u.g.g. prawo uzytkowania wieczystego gruntow
wydzielonych pod ulice, a w konsekwencji wygasto, poniewaz prawo wtasnosci i prawo
uzytkowania wieczystego zlaty sie w jednym reku.

Wskazywany przez pozwang art. 10 ust. 5 u.g.g. stanowit, ze grunty wydzielone
pod budowe ulic z nieruchomosci objetej na wniosek witasciciela podziatem przechodzg
na wlasnos¢ gminy z dniem, w ktérym decyzja lub orzeczenie o podziale staty sie
ostateczne lub prawomocne, za odszkodowaniem ustalonym wedtug zasad
obowigzujgcych przy wywtaszczaniu nieruchomosci. Interpretowany na poziomie
jezykowym odnosi sie wiec niewatpliwie tylko do nieruchomosci, ktére stanowity
witasnos¢ innej osoby niz gmina. Przepis ten budzit szereg kontrowersiji, i w réznych
zakresach stat sie przedmiotem rozwazan Trybunatu Konstytucyjnego. Po raz pierwszy
jeszcze jako art. 12 ust. 5 u.g.g. wedtug numeracji zawartej w tekscie jednolitym z 1989
r. (Dz.U. z 1999 r. Nr 14, poz. 74) w sprawie K 1/90, a pdzniej w sprawie W 13/92. W
uzasadnieniu wyroku wydanego w dniu 8 maja 1990 r. w pierwszej ze wskazanych
spraw Trybunat m. in. wyjasnit, zZe omawiany przepis wprowadzit trzecig forme
pozyskiwania gruntow przez Skarb Panstwa — poza przewidzianym w art. 13 ust. 2
u.g.g. (wg aktualnej wowczas numeracji) nabyciem poprzez umowe lub wywtaszczenie
na wiasnos¢ Panstwa. Formg tg jest nabycie z mocy prawa, w nastepstwie decyzji
administracyjnej o podziale nieruchomosci, wydanej w postepowaniu nie bedgcym
postepowaniem wywtaszczeniowym. Zwrécit jednak uwage na zbieznos¢ skutkow tej

formy pozyskiwania gruntdw z wywtaszczeniem oraz na przewidziane w omawianym



przepisie obliczanie odszkodowania wedtug zasad obowigzujgcych przy wywilaszczaniu
nieruchomosci i skonstatowat, Ze w istocie jest to forma wywtaszczenia nie poprzedzona
postepowaniem wtasciwym dla postepowania wywlaszczeniowego. Analogiczny poglad
przytoczony zostat w uchwale z dnia 29 marca 1993 r. (wydanej przez Trybunat w
sprawie W 13/92), stajgc sie przestanka sScistej wyktadni pojecia wydzielenia gruntu pod
budowe ulic i ograniczenia go jedynie do gruntow pod ulice, ktérych budowa wynika z
potrzeby obstugi dziatek powstatych w rezultacie dokonanego podziatu.

Poglad o wywtaszczeniowym charakterze art. 10 ust. 5 u.g.g. powszechnie byt
przyjmowany takze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. np. wyrok z dnia 7 sierpnia
1996 r., Il ARN 28/96, OSNP 1997/5/65). Jednoczesnie, w drodze wyktadni,
wyksztafcito sie stanowisko, ze wprawdzie art. 10 ust. 5 u.g.g. uprawnia do zlozenia
wniosku o dokonanie podziatu jedynie wiasciciela, jednak tym pojeciem objg¢ nalezy
rowniez wieczystego uzytkownika nieruchomosci, z uwagi na szeroki, bliski prawu
wiasnosci i skuteczny réwniez przeciwko wiascicielowi nieruchomosci wachlarz
uprawnien wieczystego uzytkownika (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25
listopada 1993 r., Il ARN 58/93, Lex nr 179278 i powotane w nim orzecznictwo
Naczelnego Sadu Administracyjnego). Jednym z argumentow na rzecz takiego
stanowiska byto jednoznaczne przyznanie uzytkownikowi wieczystemu (obok
wiasciciela) uprawnienia do wystgpienia o podziat nieruchomosci w § 15 ust. 1
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 16 wrzesnia 1985 r. w sprawie szczegotowych
zasad i trybu ustalania granic gruntow przeznaczonych pod skoncentrowane
budownictwo jednorodzinne, rozgraniczania i podziatu nieruchomosci (Dz. U. Nr 47, poz.
238 ze zm.), wydanego na podstawie delegacji zawartej w art. 18 u.g.g.

Nie budzi watpliwosci, ze w sSwietle art. 47 ust. 1 u.g.g. wywilaszczenie
nieruchomosci nie oznacza jedynie wyzucia z wilasnosci, przeciwnie w przepisie tym
wyraznie wskazuje sie, ze pojecie to obejmuje takze odjecie lub ograniczenie innego
prawa rzeczowego na nieruchomosci. Artykut 26 ust. 4 u.g.g. wprost stwierdza, ze
przedmiotem wywilaszczenia mogto by¢ réwniez prawo uzytkowania wieczystego.

BliskoS¢ tresciowa prawa uzytkowania wieczystego i prawa wilasnosci,
podkreslana w orzecznictwie (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia
1974 r., Il CRN 316/73, OSNC1974/11/197), stata sie przyczyng stosowania do tego
prawa w drodze analogii wielu instytucji charakterystycznych dla prawa wtasnosci, na
przyktad przez uznanie mozliwosci nabycia go przez zasiedzenie, dopuszczalnosci

ubiegania sie o ustanowienie badz zniesienie stuzebnosci drogi koniecznej, czy tez



zrzeczenia sie tego prawa na podstawie art. 179 k.c. w okresie obowigzywania tego
przepisu (por. np. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1975 r., lll CZP 63/75,
OSNCP 1976/12/259, uchwate z dnia 22 pazdziernika 1968 r., Il CZP 98/68, OSNC
1969/11/188, postanowienie z dnia 24 sierpnia 2005 r., Il CK 34/05, OSNC 2006/7-
8/125). Jednoczesnie podkresla sie w literaturze i orzecznictwie, ze obligacyjne podfoze
prawa uzytkowania wieczystego narzuca specyficzny ,celowy” charakter, wynikajgcy z
obowigzku wykorzystania nieruchomosci w sposéb okreslony w umowie.

Podobienstwa jakie zachodzg pomiedzy prawem wilasnosci a uzytkowaniem
wieczystym uprawniajg do stwierdzenia, ze nie ma racjonalnych powoddw, aby wytgczyc
w odniesieniu do uzytkowania wieczystego stosowanie art. 10 ust. 5 u.g.g. Przepis ten
ma na celu uporzgdkowanie sytuacji prawnej gruntow zajetych pod budowe ulic w taki
sposoOb, aby gmina mogta nimi bez przeszkdéd dysponowac. Wydzielenie dziatki pod
ulice wyznacza jej przeznaczenie, czynigc z tej dziatki przestrzen publicznie dostepna,
na ktorej praktycznie niemozliwe jest realizowanie tak uprawnien wynikajgcych z prawa
wilasnosci jak i tych, ktére przystugujg uzytkownikowi wieczystemu. W wypadku
uzytkownika wieczystego dodatkowo wytgczone zostaje wykorzystywanie dziatki na cele
okreslone w umowie. W istocie wiec sytuacja wiasciciela, jak i uzytkownika wieczystego
w wypadku wyznaczenia dziatek pod ulice nie rézni sie w istotnych punktach i nie ma
podstaw, by wiasciciela i uzytkownika wieczystego, w innych zakresach zréwnanego z
wiascicielem, traktowa¢ w tym wypadku odmiennie. Wydaje sie, ze powddka tez tak
pojmowata  skutki dokonanego podziatu nieruchomosci bezposrednio po
uprawomocnieniu sie decyzji, skoro przez wiele lat nie wystepowata o zaptate optat
rocznych do pozwanej.

Dodatkowym argumentem na rzecz dopuszczalnosci i racjonalnosci
analogicznego zastosowania art. 10 ust. 5 u.g.g. do uzytkowania wieczystego stanowi
sposob uregulowania rozpatrywanej kwestii w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (tekst pierwotny: Dz. U. Nr 115, poz. 741), kt6ra zastgpita
ustawe o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci. W jej art. 98 ust. 1
wyraznie juz przewidziano skutki wydzielenia dziatek pod drogi w wyniku podziatu gruntu
na wniosek uzytkownika wieczystego. Jesli podziat dotyczyt nieruchomosci stanowigce;j
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, to prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu
wydzielonych pod drogi przechodzi na rzecz gminy. Jezeli natomiast podziatowi
podlegata uzytkowana wieczyscie nieruchomo$¢ stanowigca wtasnos¢ gminy - prawo

uzytkowania wieczystego dziatek gruntu wydzielonych pod drogi wygasato. Nowa



ustawa nie wprowadzita istotnych zmian do konstrukcji uzytkowania wieczystego, brak
zatem podstaw, aby w odmiennosci tego prawa poszukiwa¢ wyjasnienia przyczyn
wprowadzenia do art. 98 u.g.n. postanowien wprost regulujgcych losy uzytkowania
wieczystego gruntow wydzielanych pod drogi w wypadku podziatu nieruchomosci
dokonywanego na wniosek uzytkownika. Przedmiot i sposéb regulacji ujetej w art. 98
ust. 1 u.g.n. réwniez nie kieruje sie odmiennymi zasadami niz przyjety w art. 10 ust. 5
u.g.g. Dlatego uprawniony jest wniosek, ze art. 98 ust. 1 u.g.n. zwerbalizowat skutki
decyzji o podziale nieruchomosci, ktore dotychczas wywies¢ mozna byto z art. 10 ust. 1
u.g.g. w drodze wyktadni tego przepisu.

W konsekwencji za trafne uzna¢ nalezy zarzuty skarzgcej odnoszgce sie do
btednej wyktadni art. 10 ust. 5 u.g.g. zastosowanej przez Sady obydwu instanc;ji.
Konsekwencjg przyjetego w niniejszej sprawie poglgdu prawnego jest odmienna ocena
skutkow, jakie wywotata decyzja z 17 listopada 1994 r. o zatwierdzeniu projektu podziatu
nieruchomosci na dziatki przeznaczone pod zabudowe oraz pod drogi. Z chwilg, kiedy
decyzja o podziale stata sie ostateczna — prawo uzytkowania wieczystego dziatek
przeznaczonych pod ulice z mocy prawa przeszio na powodowg gmine. Konsekwencjg
pofgczenia w jednym podmiocie prawa wiasnosci i ustanowionego na tym prawie
uzytkowania wieczystego jest wygasniecie uzytkowania wieczystego. W tym stanie
rzeczy pozwanej nie przystugiwato juz w 2006 r. prawo, z ktérym powodka tgczy swoje
roszczenie o zaptate optaty rocznej, wobec czego roszczenie to byto bezzasadne.

W konsekwencji zachodzity przewidziane w art. 398 k.p.c. podstawy do wydania
orzeczenia reformatoryjnego. Uzasadniona okazata sie bowiem podstawa naruszenia
prawa materialnego (art. 10 ust. 5 i art. 26 u.g.g.), natomiast podstawa naruszenia
przepiséw procesowych nie zastugiwata na uwzglednienie. Podniesienie w ramach tej
ostatniej podstawy zarzuty nie dotyczyty kwestii istotnych dla oceny prawidtowosci
orzeczenia Sgdu Okregowego, skupiaty sie bowiem na wariantowo wskazywanej przez
skarzgcg podstawie prawnej uzasadniajgcej teze o wyzbyciu sie przez pozwang prawa
uzytkowania wieczystego spornych dziatek w oparciu o przepisy ustawy o drogach
publicznych. Podstawa ta, wobec istnienia w art. 10 ust. 5 u.g.g. regulacji szczegdlnej,
odnoszgce] sie do stanu wystepujgcego w niniejszej sprawie - nie znajdowata
zastosowania w rozpatrywanej sprawie.

Orzeczenie o kosztach postepowania uzasadnia art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 99, art.
391 § 1iart. 398* k.p.c.



