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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrzesnia 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powoddztwa Miasta W.

przeciwko V. Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotce Komandytowo-
Akcyjnej w W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 30 wrzesnia 2015 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 stycznia 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe
do ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu
) pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka Miasto W. ostatecznie sprecyzowanym zgdaniem pozwu wniosta o
zasgdzenie od V. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétki Komandytowo-
Akcyjnej (nastepcy prawnego w wyniku przeksztatcenia V. Sp. z 0.0.) kwot po
255.000 zt z ustawowymi odsetkami tytutem optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci potozonej w W. przy ul. Z., obejmujgcych lata 2010 i
2011.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2012 r. uwzglednit
powoddztwo w catosci. Ustalit, ze Gmina W. (poprzednik prawny Miasta W.) i V. Sp.
z 0.0. zawarly w dniu 29 listopada 2000 r. umowe o oddanie w uzytkowanie
wieczyste czesci niezabudowanej nieruchomosci o powierzchni 2.601 m?
potozonej w W. przy ul. Z., dla ktérej Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg KW
nr [...]. W umowie ustalono wysoko$¢ optaty rocznej na kwote 255.000 zt i
wskazano, ze nieruchomos$¢ zostaje oddana z przeznaczeniem na budowe obiektu
wielofunkcyjnego z dominacjg funkcji kultury, zgodnie z koncepcjg przedstawiong w
ofercie i przyjetg przez komisje przetargowg, warunkami ustalonymi w
prawomocnych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
pozwoleniu na budowe. Pozwana zobowigzata sie do wzniesienia obiektu
o charakterze nieucigzliwym, funkcjonalnie powigzanego zterenami parkowymi
oraz do wybudowania przed rozpoczeciem realizacji wtasciwej inwestycji drogi
pozarowej o utwardzonej nawierzchni i szerokosci 4,5 m przylegajgcej do
zachodniej granicy dziatki nr 27/14, a nastepnie biegngcej wzdtuz pétnocnej Sciany
budynku mieszkalnego przy ul. G., a takze do utworzenia 30 miejsc parkingowych
ogoélnodostepnych. Inwestycja miata by¢ rozpoczeta w ciggu dwoch lat i
zakonczona w ciggu pieciu lat od dnia zawarcia umowy, w wypadku niedotrzymania
tych terminéw m. W. byto uprawnione do naliczania dodatkowych optat rocznych,
ustalonych zgodnie z art. 63 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Umowa mogta ulec rozwigzaniu, jezeli uzytkownik wieczysty

korzystatby z nieruchomos$ci w sposob niezgodny z przeznaczeniem lub wbrew



umowie nie wzniostby na nie obiektow i urzgdzen w oznaczonym zakresie i

terminie. Do chwili obecnej pozwana nie przystgpita do wykonania inwestycji.

W dniu 1 marca 2006 r. pozwana ztozyta wniosek o zwrot optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego w czesci jako nienaleznie pobranych oraz
0 zmiane optaty rocznej przez ustalenie jej na kwote 25.500 zi, twierdzgc
ze powinna by¢ ona wyliczona w uwzglednieniu przeznaczenia (funkcja kultury).
Whniosek zostat zatatwiony odmownie ze wskazaniem, Zze optata roczna
w wysokosci 0.3% odnosi sie wytgcznie do przeznaczenia nieruchomosci
na dziatalnos¢ kulturalng prowadzong charytatywnie lub w celach niezarobkowych,
a juz na etapie przetargu oznaczono je jako zabudowe mieszkalng lub ustugowo-
biurowg. Sad Okregowy w W. wyrokiem dnia 29 listopada 2006 r. (sygn. akt Il C
.../06) oddalit powddztwo V. Sp. z 0.0. 0 stwierdzenie niewaznosci § 4 pkt 4 umowy
0 oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Powéd w innym procesie
wystgpit o zasgdzenie opfat rocznych za uzytkowanie wieczyste za rok 2009. W
toku pozostajg wszczete pozwem z dnia 18 czerwca 2008 r. postepowanie z
powoddztwa m. W. o rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania i postepowanie
administracyjne z wniosku pozwanego o przeksztatcenie uzytkowania wieczystego

w prawo wiasnosci, oba obecnie zawieszone.

W  zwigzku wnioskiem nastepcéw prawnych b. wtascicieli z dnia
29 pazdziernika 2007 r. o stwierdzenie niewaznosci orzeczenia administracyjnego
z dnia 29 sierpnia 1953 r. w przedmiocie odmowy przyznania prawa wiasnosci
czasowej nieruchomosci podlegajgcych przepisom dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntdow na obszarze m. W. (obejmujgcych m.in.
czes¢ oddanej pozwanej w uzytkowanie wieczyste) toczyly sie postepowania
nadzorcze, w ktorych decyzjg Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego z dnia 29
lipca 2011 r. stwierdzono wydanie z naruszeniem prawa tego orzeczenia w czesci
dotyczagcej praw do gruntu zwigzanego z prawem witasnosci oznaczonych lokali
potozonych budynkach ul.B. iul. G.,, a w pozostatej czesci niewaznosc.
Kolejng decyzjg Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego z dnia 23 lutego 2012 r.
uchylono decyzje z dnia 29 lipca 2011 r. i stwierdzono wydanie z naruszeniem
prawa orzeczenia z dnia 29 sierpnia 1953 r. w czesci dotyczgcej praw do

skomunalizowanego gruntu zwigzanego z prawem wiasnosci oznaczonych



12 lokali mieszkalnych potozonych w budynku ul. B. [...] i oznaczonych 54 lokali
mieszkalnych potozonych w budynku ul. G. [...], czesci dziatki nr 27/2 potozonej
przy ul. Z., bedacej w uzytkowaniu wieczystym obecnej pozwanej V. W pozostatej
czesci stwierdzono niewaznos¢ orzeczenia z dnia 29 sierpnia 1953 r. W dniu 25
marca 2012 r. nastepcy prawni b. wiascicieli nieruchomosci wniesli o stwierdzenie
niewaznosci decyzji Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego z dnia 23 lutego
2012 r.

Zabudowie nieruchomos$ci potozonej przy ul. Z. sprzeciwiata sie Wspolnota
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. G., ktéra podejmowata liczne czynnos$ci i
uczestniczyta w  postepowaniach  administracyjnych, oraz osoby trzecie.
Mazowieckie Porozumienie Samorzgdowe zwrdcito sie do Prokuratury Okregowej o
wyjasnienie okolicznosci zwigzanych z zawarciem umowy. Planowanej inwestyciji i

podmiotom z nig zwigzanym dotyczyty publikacje prasowe.

Uzytkownik wieczysty wystgpit w pazdzierniku 2000 r. o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy. Wobec odmowy dokonania uzgodnien przez
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow postepowanie przedtuzyto sie i Burmistrz
Gminy W. decyzjg z dnia 30 pazdziernika 2001 r. ustalit warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu inwestycji, stwierdzajgc ze planowana lokalizacja jest
zgodna =z trescig zapisu i rysunku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego oraz spetnia wymagania inwestora zawarte we wniosku.

Autor opracowania architektonicznego projektu inwestycji ,l.”, zarzucajgc
naruszenie praw autorskich i nie spetnienie warunkéw przetargu wniést o odmowe
zatwierdzenia czesci przedstawionych opracowan projektowych. Konserwator
Zabytkéw postanowieniem z dnia 13 stycznia 2003 r. uzgodnit pod wzgledem
konserwatorskim przedstawiony projekt decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu zgodnie z przedstawionym projektem budowlanym
autorstwa S. sp. z 0.0. Prezydent Miasta W. decyzjg z dnia 2 marca 2004 r.
odmowit zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe
z powodu rozbieznosci pomiedzy dokumentacjg ztozong w przetargu (budynek
o powierzchni 9.500 m?, trzykondygnacyjny z antresolg i garazem podziemnym)
a przedstawionym projektem budowlanym (budynek o powierzchni 15.114 m?



pieciokondygnacyjny z antresolg i dwoma kondygnacjami podziemnymi).
Rozbieznos¢ te i sprzecznos¢ z umowg o0 oddanie w uzytkowanie wieczyste
potwierdzit protokét kontroli Biura Kontroli Wewnetrznej i Audytu. Wojewoda [...]
decyzjg z dnia 16 wrzesnia 2004 r. uchylit decyzje z dnia 2 marca 2004 r.,
zatwierdzit projekt budowlany i wydal pozwolenie na budowe z zachowaniem
oznaczonych warunkow. Miasto W. zaskarzylo decyzje Wojewody do
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego, skarge odrzucono wobec nie uiszczenia
wpisu. Nastepnie wniosto do Giownego Inspektora Nadzoru Budowlanego
o stwierdzenie jej niewaznosci. Wojewoda kolejng decyzjg z dnia 8 marca 2005 r.
zmienit ostateczng decyzje z dnia 16 wrzesnia 2004 r. w ten sposoéb, ze zatwierdzit
zamienny projekt budowlany i wydat pozwolenie na budowe na podstawie tego
zamiennego projektu z zachowaniem oznaczonych warunkow. Miasto W. wniosto
odwotanie od decyzji, postepowanie odwotawcze zostato umorzone. Decyzjg z dnia
16 maja 2005 r. Giéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego odmowit stwierdzenia
niewaznosci decyzji Wojewody z dnia 16 wrzesnia 2004 r. stwierdzajgc, ze Miasto
W. nie miato podstaw do odmowy wydania pozwolenia na budowe. Miasto W. w
dniu 7 czerwca 2006 r. wystgpito do Gtdéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego o
ponowne rozpoznanie sprawy o stwierdzenie niewaznosci decyzji z dnia 16
wrzesnia 2004 r. Decyzja ta zostata utrzymana w mocy decyzjg 6 lipca 2006 r.,
nastepnie zaskarzong do Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego, ktéry wyrokiem
z dnia 4 grudnia 2006 r. oddalit skarge. Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego
decyzjg z dnia 23 pazdziernika 2007 r. utrzymat w mocy decyzje z dnia 2 sierpnia
2007 r., odmawiajgcg stwierdzenia niewaznos$ci decyzji z dnia 22 marca 2006 r.
stwierdzajgcej niewaznos¢ decyzji Wojewody z dnia 8 marca 2005 r. Pozwana
ztozyta do Biura Architektury i Planowania Przestrzennego wnioski o wydanie
warunkéw zabudowy obejmujgcej budownictwo mieszkaniowe oraz hotel. W
zwigzku z wytozeniem do publicznego wglgdu projektu [...] okreslajgcego
przeznaczenie terenu jako tereny zielone w miejsce dotychczasowego
przeznaczenia pod zabudowe uzytkownik wieczysty wnidést o zmiane ustalen.
Studium zostato przyjete uchwatg Rady m. W. z dnia 10 pazdziernika 2006r. Dziatki
nr 27/2 i 27/4 zostaty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.



W pazdzierniku 2008 r. m. W, wytozylo do publicznej wiadomosci
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewidujgcy
przeznaczenie  przedmiotowej  nieruchomosci pod  zabudowe, jednak
z niekorzystnym dla planowanej inwestycji wskaznikiem intensywnosci zabudowy,
wskaznikiem powierzchni zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy. Pozwana ztozyta uwagi do projektu
i wniosek o wprowadzenie ich korekty w planie w zakresie dotyczgcym
nieruchomosci potozonej przy ul. Z., a dnia 3 lutego 2011 r. ztozyta do Miasta W.
wniosek o zmiane sposobu zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci na
zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla
nieruchomosci (budowy obiektu wielofunkcyjnego z dominujgcg funkcjg kultury na
budowe obiektu ustugowego z funkcjg biurowg). W odpowiedzi powdd wyjasnit, ze
Zmiana sposobu zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest mozliwa
tylko, jezeli uzytkownik wieczysty wywigzuje sie ze zobowigzan finansowych w

stosunku do Miasta W.

Sad Okregowy, dokonujgc oceny prawnej niniejszego powodztwa, stwierdzit,
ze obowigzek ponoszenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego ma
charakter bezwzgledny, zalezy jedynie od istnienia stosunku prawnego
uzytkowania wieczystego. Zgodnie z umowg powoda obcigzato tylko swiadczenie
polegajgce na wydaniu gruntu, ktére zostato spetnione. Zdaniem Sadu pierwsze;j
instancji pozwana nie zostata pozbawiona mozliwosci korzystania z nieruchomosci,
wtadata nig w sposdb niezaktdcony, zostata jej utrudniona jedynie realizacja celu
inwestycyjnego. Powddka nie zobowigzywata sie w tym zakresie i nie ponosi
odpowiedzialnosci za nie wzniesienie budynku, a pozwany jako inwestor powinien
nie tylko liczy¢ sie z mozliwoscig opdznien ale i wydania decyzji odmownej. Ocenit,
ze nie mozna postawi¢ m. W. zarzutu dziatania bezprawnego, zawinionego i
celowego, w tym w zakresie podejmowanych czynnosci wtadczych. Korzystanie z
przewidzianych prawem srodkéw zaskarzenia w postaci odwotan, skarg, wnioskéw
o stwierdzenie niewaznosci, wnioskow o wstrzymanie wykonania decyzji wprawdzie
wydtuzato postepowanie administracyjne, ale nie byto bezprawne bowiem
korzystanie ze srodkéw zaskarzenia jest prawem strony. Dodatkowo Sgd wskazat,

ze m. W. wystepowato w dwdch rolach — jako wiasciciel nieruchomosci i jako



jednostka administracji publicznej. Dziatania podejmowane w sferze dominium
i imperium odrézniajg inny sposob ochrony podmiotdw pozostajgcych z nim
w stosunkach prawnych, odmienne kompetencje oraz cele dziatania. Sad
Okregowy nie podzielit stanowiska pozwanej o naduzyciu prawa podmiotowego

poprzez wystgpienie przez Miasto z roszczeniem o zaptate.

Wyrokiem z dnia 8 stycznia 2014 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje
pozwanej, podzielajgc podstawe faktyczng rozstrzygniecia Sgdu pierwszej instanciji.
Stwierdzit, ze prawo uzytkowania wieczystego jest ograniczonym prawem
rzeczowym, ustanowionym na rzeczy cudzej, uprawniajgcym uzytkownika
wieczystego do korzystania z nieruchomosci z wylgczeniem innych o0so6b
i zapewniajagcym mu ochrone w takim zakresie jak przystuguje witascicielowi.
Odwotujgc sie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011 r. | CSK
607/10 (OSNC 2012, nr 3, poz. 36) wskazal, ze obowigzek uiszczania optaty
rocznej wynika wprost z ustawy, a wszelkie postanowienia umowne wytgczajgce
lub tagodzgce obowigzek jej ponoszenia muszg mie¢ wyrazng podstawe prawna.
Optata ta ma charakter cywilnoprawny i stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny
za mozliwo$¢ korzystania z gruntu. Co do zasady nie wykluczyt mozliwosci
zastosowania art. 5 k.c. do zgdania zasgdzenia optat przez witasciciela wskazat
jednak, ze charakter optaty rocznej, nierozerwalnie zwigzanej z trwaniem
ograniczonego prawa rzeczowego, nalezy ograniczy¢ do okolicznosci
szczegolnych, zwigzanych z dziataniami podejmowanymi przez wiasciciela gruntu
i zmierzajgcymi do faktycznego pozbawienia uzytkownika mozliwosci korzystania
z gruntu zgodnie z ustawg, zasadami wspétzycia spotecznego i fgczgcg ich umowa.
Jego zdaniem realia rozpoznawanej sprawy nie dajg podstaw do przyjecia
naduzycia prawa podmiotowego. Dla tej oceny istotne jest zachowanie powoda
jako wiasciciela gruntu i dziatania podejmowane przez niego w sferze cywilno-
prawnej. w tym zas$ zakresie grunt zostat wydany i nie podjeto zadnych dziatah
uniemozliwiajgcych korzystanie z niego, co czyni bezzasadnym zarzut naruszenia
art. 354 § 2 k.c. Nie naruszalo zasad wspotzycia spotecznego wystgpienie
w 2008 r. z zgdaniem rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego, do czego
Zz punktu widzenia wtasciciela gruntu wobec niezrealizowania inwestycji istniaty

dostateczne podstawy. Nie ma podstaw do przyjecia, ze stan niemoznosci



zrealizowania celu okreslonego w umowie jest wynikiem bezprawnych dziatan

powoda i czerpaniem korzysci z wtasnych nieetycznych dziatan.

Sad drugiej instancji uznat, ze dziatania jednostki samorzadu terytorialnego
przy wykonywaniu wtadzy publicznej mogg co do zasady skutkowaé tylko
odpowiedzialnoscig odszkodowawczg opartg na art. 417 k.c., ale nie mogg by¢
postrzegane jako dziatania wiasciciela gruntu, majgce znaczenie dla oceny
zasadnosci zgdania naleznej optaty rocznej takze w ptaszczyznie naruszenia prawa

podmiotowego.

Rozstrzygniecie Sgdu Apelacyjnego zostato zaskarzone skargg kasacyjna.
Pozwana, w ramach podstawy naruszenia prawa procesowego (art. 398§ 1 pkt 2
k.p.c.) zarzucita uchybienie art. 378 § 1 k.p.c. poprzez nierozpoznanie wszystkich
zarzutow apelacji; art. 328 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c. poprzez dokonanie zbyt
lakonicznej argumentacji prawnej oraz niespojnos¢ wewnetrzng argumentéw;
art. 382 w zw. z art. 316 k.p.c. poprzez rozpoznanie sprawy z pominieciem
niektorych dowoddéw zgromadzonych przed Sgdem pierwszej instancji. W granicach
podstawy z art. 398°§ 1 pkt 1 k.p.c. zarzucita naruszenie nastepujacych przepiséw
prawa materialnego: art. 5 k.c. w zwigzku z art. 232, 233, 238, 239, 354 k.c., art. 8
ustawy o samorzgdzie gminnym, art. 11 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
art. 80 prawa budowlanego w zw. z art. 92 ustawy o samorzadzie powiatu
i ,art.” (nieoznaczonego aktu prawnego), art. 2, 8 ust. 2, 45 Konstytucji RP poprzez
btedng wyktadnie lub zastosowanie polegajgce na nieuwzglednieniu dwoistej roli
powoda w postepowaniu oraz tego, ze norma ta obejmuje swojg hipotezg takze
bezprawie administracyjne powoda, ktére z woli ustawodawcy wywotuje skutki
prawne w sferze prawa cywilnego; art. 354 § 2 k. c. w zwigzku z art. 232, 233, 238,
239 k.c. poprzez btedng wyktadnie i nieuwzglednienie przy niej charakteru umowy,
dwoistej roli powoda, czasu trwania oraz celu zawarcia umowy O ustanowienie
uzytkowania wieczystego, obowigzkéw stron, spoteczno-gospodarczego celu

umowy oraz zasad wspotzycia spotecznego.
Powdodka wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie kosztéw.

Sad Najwyzszy zwazyt:



Chybione sg, wywodzone w ramach drugiej podstawy kasacyjnej, zarzuty
naruszenia art. 328 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c. poprzez dokonanie zbyt
lakonicznej oraz niespojnej wewnetrznie argumentacji prawnej; art. 382 w zw. z art.
316 Kk.p.c. poprzez rozpoznanie sprawy z pominieciem niektérych dowoddéw
zgromadzonych przed Sadem pierwszej instancji. Jak wielokrotnie wskazywat Sad
Najwyzszy sporzgdzenie uzasadnienia nie odpowiadajgcego wymaganiom, jakie
stawia przepis art. 328 k.p.c., tylko wyjatkowo moze wypetniaC podstawe kasacyjna
przewidziang w art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. Ma to miejsce wowczas, gdy wskutek
uchybienia wymaganiom okreslajgcym zasady motywowania orzeczen nie poddaje
sie ono kontroli kasacyjnej, w szczegodlnosci gdy uzasadnienie nie ma wszystkich
koniecznych elementow, badz zawiera takie braki, ktére jg uniemozliwiajg
(por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 1998 r., 1l CKN 792/98,
OSNC 1999, nr 4, poz. 83, z dnia 26 listopada 1999 r., Il CKN 460/98,
OSNC 2000, nr 5, poz. 100, z dnia 9 marca 2006 r., | CSK 147/05, nie publ., z dnia
16 stycznia 2006 r., V CK 405/04, nie publ., z dnia 4 stycznia 2007 r., V CSK
364/06, nie publ., z dnia 21 marca 2007 r., | CSK 458/06, nie publ.). Tak daleko
idgce wady uzasadnienia nie wystepujg, a ocena prawidtowosci rozstrzygniecia jest
mozliwa. Nie doszto réwniez do uchybienia art. 382 w zw. z art. 316 k.p.c.,,
gdyz skoro Sad Apelacyjny w cato$ci podzielit szczegdétowo przytoczong
w motywach podstawe faktyczng rozstrzygniecia sgdu pierwszej instancji,
to posrednio odwotat sie do dokonanej oceny dowoddéw i nie zachodzita potrzeba

jej ponawiania.

Wadliwy jest zarzut uchybienia art. 378 § 1 k.p.c. sprecyzowany w czesci
wstepnej skargi jako ,nierozpoznanie wszystkich zarzutéw, a w szczegdlnosci
zarzutéw z punktu Il. a), Il. c), Il. d), Il. e) apelacji lub rozpoznania niektérych
zarzutdéw jedynie pobieznie i wybiorczo”, tak samo ogolnikowo motywowany w jej
uzasadnieniu. Skarga kasacyjna stanowi nadzwyczajny $rodek zaskarzenia,
ktérego celem nie jest ponowna weryfikacja prawidiowosci podstawy
faktycznej i prawnej rozstrzygniecia, ani usuwanie wszystkich wad orzeczen.
Jej ranga i znaczenie wymagajg sporzadzenia z odpowiednig starannoscia, ktora
wtym wypadku nie zostata zachowana. Sad Najwyzszy, jak wprost wynika

z art. 398§ 1 k.p.c., rozpoznaje skarge kasacyjna, a nie sprawe, w ktorej zostata
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ona ztlozona. W zakresie jego kognicji nie miesSci sie zatem zastepowanie strony
i poszukiwanie blizej niesprecyzowanych uchybien, ktére miaty mie¢ miejsce na
etapie orzekania. Judykatura jednoznacznie wskazuje, ze Sciste wytyczenie
kierunku i przedmiotu kontroli kasacyjnej oraz zarzutow stawianych orzeczeniu jest
powinnoscig skarzgcego (por. m.in. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
11 marca 1997 r., Il CKN 13/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 114, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2005 r., V CK 847/04, nie publ.).

Odnoszgc sie do podstawy naruszenia prawa materialnego wskazaé nalezy
na oczywiscie nieprawidiowe sformutowanie wiekszosci podniesionych w jej
ramach zarzutéw. Czesc¢ z nich nie podaje sie kontroli kasacyjnej, gdyz nie spetnia
wymogu prawidlowego oznaczenia. Zgodnie z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. w skardze
kasacyjnej mozna powotywac sie tylko na naruszenie tych przepiséw, ktore byty
podstawg rozstrzygniecia. Takiej cechy nie majg wskazane w skardze art. 8 ustawy
0 samorzgdzie gminnym, art. 11 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, art. 80
prawa budowlanego w zw. z art. 92 ustawy o samorzgdzie powiatu i art. 2, 8 ust. 2,
45 Konstytucji RP. Niezrozumiate jest powotanie tgczne powotanie wielu przepisow
w ,kaskadowy” sposob, bez wykazania powigzan miedzy ich trescig ani zwigzku
z rozstrzygnieciem. Krytycznie nalezy réwniez oceni¢ ponawianie w zbiorczego
zestawienia tych samych przepiséw (,w zwigzku z art. 232, 233, 238, 239, 354
k.c.”) o réznej tresci normatywnej, regulujgcych odmienne zagadnienia prawne,

ponadto nie pozostajgcych z sobg w relacji wymagajgcej tgcznego zastosowania.

Kolejnym btedem w zakresie pierwszego zarzutu, powotanego w ramach
podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 kp.c, jest wskazanie na
.btedng wyktadnie lub niewlasciwe zastosowanie”. Z alternatywy przewidzianej
w tym przepisie wynika bowiem, ze sg to dwie rézne postacie naruszenia oraz
w zasadzie nie jest mozliwe jednoczesne uchybienie tym samym przepisom
prawa materialnego przez btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie.
Wyktadnia to interpretacja, czyli ustalenie tresci i znaczenia przepisu, odkodowanie
intencji ustawodawcy, przy czym konieczne jest wskazanie w skardze na czym
polega¢ powinno jego prawidtowe rozumienie. Zastosowanie natomiast to
subsumcja, zatem wykazanie dopuszczenia sie przez sad uchybienia w tym

przedmiocie polega na potwierdzeniu niewtasciwego ustalenia zwigzku miedzy
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faktami a normg prawng, podciggniecia stanu faktycznego pod inny jak
abstrakcyjny stan faktyczny zawarty w normie prawnej wskazanej jako podstawa
prawna rozstrzygniecia. Jak przyjeto w judykaturze tgczne powotanie sie na
tak sprecyzowany zarzut wymaga przedstawienia odpowiedniego rozumowania
i argumentacji potwierdzajgcej istnienie omawianej zaleznosci miedzy obu
postaciami naruszenia przepisow. Tymczasem skarga nie tylko nie okreslita w jakim
kontekscie, relacji wzajemnej i etapie stosowania prawa rownolegle miato do nich

dojs¢ ale i pozostawiata wybodr jednej z nich kwestig otwartg ("lub”).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy uznat za niecelowe odnoszenie sie kolejno
do zarzutéw powotanych w skardze i ograniczyt sie do oceny tych, ktore legty

u podstaw wydania orzeczenia kasatoryjnego.

Przystepujac do rozwazahn dotyczacych merytorycznej zasadnosci
skargi podkreslic nalezy, ze stosunek prawny uzytkowania wieczystego ma
charakter prawa celowego (ius in re aliena), ustanawianego dla realizacji
i podporzadkowanego oznaczonemu celowi gospodarczemu. Jego kwalifikacja jako
ograniczonego prawa rzeczowego, dokonana przez sgd drugiej instancji, jest
btedna. Nawigzuje ona do rozbieznych pogladow pismiennictwa, ktére utracity
znaczenie po wejsciu w zycie kodeksu cywilnego. Ten akt prawny oparty jest
bowiem na zasadzie numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych, ktérych
katalog ustawowy zawarty jest w art. 244 § 1 k.c. Jakkolwiek, po zniesieniu
dwuetapowego trybu ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego ustaty
watpliwosci co do cywilno-prawnego charakteru nawigzania tego stosunku
prawnego, to nie znajduje dostatecznego uzasadnienia okreslanie go jako stosunek
prawny typu zobowigzaniowego w rozumieniu prawa cywilnego, tj. dwustronnie
zindywidualizowany tworzgcy wierzytelnos¢ jako prawo podmiotowe wzgledne.
Uzytkowanie wieczyste jest prawem podmiotowym bezwzglednym w znaczeniu
skutecznosci wobec wszystkich innych podmiotéw i wzglednym w relacji do
wiasciciela, co do ktérej ustawodawca pozostawit stronom swobode dookreslenia
tresci tego prawa w czynnos$ci prawnej (umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste) w granicach wyznaczonych przepisami prawa (art. 233 i art. 239 k.c.).
Obejmujg one m.in. obowigzek wtasciciela znoszenia korzystania a nieruchomosci

przez uzytkownika wieczystego i obowigzek uzytkownika wieczystego uiszczania
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optat, ktbremu odpowiada uprawnienie wtasciciela do ich pobierania i odpowiednio
roszczenie o zasgdzenie. Obowigzkiem uzytkownika jest takze wzniesienie na
gruncie budynkow lub innych urzgdzen, ktéremu jednak nie odpowiada uprawnienie
i roszczenie wiasciciela tylko mozliwos¢ zastosowania sankcji przewidzianej

w ustawie (art. 240 k.c.) lub w umowie.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem odptatnym. Trafne jest stanowisko Sadu
Apelacyjnego, ktory przyjat ze optata roczna cigzgca na uzytkowniku wieczystym
ma charakter cywilnoprawny i stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwos¢
korzystania z gruntu. Obowigzek jej uiszczania optaty rocznej wynika wprost
z ustawy, a wszelkie postanowienia umowne wytgczajgce lub tagodzgce obowigzek
jej ponoszenia muszg mie¢ wyrazng podstawe prawng. Poglad ten znajduje oparcie
w utrwalonym stanowisku judykatury (por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z 8 grudnia 2004 r., Il CZP 47/04, OSNC 2005, nr 5, poz. 74, wyroki
Sadu Najwyzszego z 17 grudnia 2008 r., | CSK 244/08, OSNC-ZD 2009, nr C,
poz. 82 i z 25 listopada 2010 r., | CSK 692/09, OSNC-ZD 2011, B, poz. 45, z dnia
16 grudnia 1999 r., Il CKN 639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121). PiSmiennictwo
uznaje jednak, ze obowigzek ponoszenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego
mimo, ze jest z nim w oczywisty sposdb zwigzane nie jest elementem samego
prawa. Podkre$la sie, ze przystugujg one niezaleznie od tego, czy uprawniony
podmiot wykonuje przystugujagce mu prawo podmiotowe i korzysta z gruntu
(por. m.in. cytowany wyrok Sgdu Najwyzszego z 17 grudnia 2008 r., | CSK 244/08),
niemniej w razie zbycia tego prawa lub przeksztatcenia w prawo wtasnosci w ciggu

roku kalendarzowego optata ta podlega odpowiedniemu zmniejszeniu.

Prawidtiowo réwniez przyjat Sad drugiej instancji, ze zadanie wiasciciela
gruntu zasgdzenia petnej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, nie
zawsze korzysta z ochrony prawnej i w indywidualnych okolicznosciach sprawy
moze by¢é uznane za naduzycie prawa podmiotowego (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 26 lutego 2002 r., | CKN 1516/99, OSNC 2003, nr 2, poz. 23,
z dnia 15 lutego 2002 r., V CA 2/02, Mon. Prawn. 2002, nr 19). W judykaturze
podkresla sie, ze tre$¢ art. 5 k.c. nie daje podstaw do wytgczenia jego stosowania
nawet wtedy, gdy ocena dotyczy wykonywania prawa podmiotowego przez

publiczng osobe prawng a drugg strong stosunku prawnego jest inna publiczna
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osoba prawna (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 marca 2012 r., IV CSK
322/11, nie publ., z dnia 11 maja 2012 r., Il CSK 540/11, nie publ.). Nie mozna
jednak podzieli¢ stanowiska Sgdu w tej czesci, w ktorej uznat, ze dziatania jednostki
samorzadu terytorialnego przy wykonywaniu wiadzy publicznej mogg - co do
zasady - skutkowaé tylko odpowiedzialnoscig odszkodowawczg opartg na art. 417
k.c., ale nie mogg by¢ uznawane za dziatania wiasciciela gruntu, majgce znaczenie
dla oceny zasadnosci zgdania naleznej optaty rocznej, nawet w ptaszczyznie
naruszenia prawa podmiotowego. Jest ono sprzeczne z poglagdem wyrazonym
w wyrokach Sgdu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2012 r., Il CSK 42/1, nie publ.
i z dnia 28 listopada 2014 r., | CSK 735/13, nie publ. W pierwszej z tych spraw
stwierdzono, ze materiat sprawy nie dat podstaw do przyjecia dopuszczenia sie
w toku postepowania administracyjnego przez organ samorzadu terytorialnego,
wystepujgcy w podwdjnej roli wtasciciela i organu wiadzy publicznej, uchybien
skutkujgcych wydtuzeniem postepowania dotyczgcego pozwolenia na budowe
i niemoznoscig realizacji inwestycji przez pozwang. Kasatoryjne rozstrzygniecie
Sadu Najwyzszego w drugiej, toczgcej sie miedzy stronami obecnego
postepowania i dotyczgce optaty rocznej za 2009 r. pozostawito otwarty problem
zakresu rozliczenia, ale nie pozostawito watpliwosci co do tego, ze w sprawie
0 zasgdzenie optaty rocznej zarzut naduzycia prawa podmiotowego moze byc¢
oparty na ocenie dziatan oraz zaniechan witasciciela nieruchomosci zaréwno
z zakresu dominium jak i imperium. Podkreslono bowiem, ze ,wprawdzie co do
zasady w ramach oceny na podstawie art. 5 k.c. roszczenia wifasciciela majg
znaczenie te jego czynno$ci, ktére podejmowane sg ramach stosunku cywilno-
prawnego i w oparciu o przepisy tej gatezi prawa, ale nie mozna wykluczyc,
ze oceng tg objete zostang takze dziatania organu reprezentujgcego wtasciciela
i korzystajgcego kompetencji publicznoprawnych, podjete na podstawie prawa

administracyjnego i majgce cechy wiadcze”.

Sad Apelacyjny nietrafnie przyjat jako przestanke rozstrzygniecia
niedopuszczalnos¢ badania prawidtowosci czynnosci podejmowanych w ramach
witadztwa publiczno-prawnego i w nastepstwie brak podstaw do przyjecia
naruszenia przez powoddke przystugujgcego jej prawa podmiotowego. Niemniej

podkresli¢ nalezy, ze ocena taka musi by¢ wywazona i dotyczy¢ tylko niektérych
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dziatah lub zaniechan. Zastrzezenia budzi bowiem mozliwos¢ takiej kwalifikacji
czynnosci polegajgcych na  wnoszeniu srodkéw procesowych, podejmowaniu
czynnosci z zakresu aktow planistycznych, co do ktérych ustawa przewiduje
samodzielny sposob kompensaty. Nie mozna zgodzi¢ sie ze skargg w czesci
wskazujgcej na odpowiedzialno$¢ powoda za brak zdolnosci kredytowej pozwanej
oraz utrate przez niego potencjalnych zrédet finansowania inwestycji. Kwestia ta
miesci sie bowiem w granicach ryzyka gospodarczego samodzielnie ponoszonego

przez przedsigbiorcow.

Uzasadniona w czesci podstawa kasacyjna skutkuje Kkoniecznoscig
ponownego jej rozpoznania i odniesienia wskazanej klauzuli generalnej do
okolicznosci sprawy, w tym okresu ktorego dotyczy roszczenie. Rozstrzygniecie,
czy materiat sprawy daje dostateczng podstawe do przyjecia wystgpienia po stronie
samorzadu uchybien skutkujgcych wydluzeniem postepowania administracyjnego
i niemoznoscig realizacji inwestycji przez pozwang, wymaga poczynienia ustalen
wskazujgcych czy i kiedy przeszkody te ustaly. Wielos¢ wspotwystepujgcych
przyczyn wymaga réwniez odrdznienia tych, ktore zwigzane byty z czynnosciami m.
st. Warszawy, pozwanej (zmiana wnioskoéw o warunki zabudowy, o zezwolenie na

budowe, projektow budowlanych) i osoéb trzecich.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy, wobec zasadnosci skargi kasacyjnej
w powotanej czesci, na podstawie art. 398"° § 1 k.p.c. orzekt jak wyzej. O kosztach
postepowania kasacyjnego postanowiono zgodnie z art. 108 § 2 zw. z art. 398
iart. 391 § 1 k.p.c.
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