Sygn. akt I ACa 1406/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Beata Kozlowska (spr.)

Sedziowie:SA Roman Dziczek

SA Edyta Jefimko

Protokolant: asystent sedziego Lukasz Sliwa

po rozpoznaniu w dniu 23 kwietnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...)W.

przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 lipca 2013 .

sygn. akt XXIV C 1287/12

I. oddala apelacje,

II. zasadza od (...) W.narzecz (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialnos$cig w W. kwote 5400 zl (piec tysiecy czterysta
zlotych) tytutem zwrotu kosztéw w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1406/13

UZASADNIENIE

Powad (...) W. w pozwie z dnia 29 pazdziernika 2010 r. wniost o zasadzenie od pozwanej (...) sp. z 0.0. z siedziba
w W. kwoty 1 360.435 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia, pozwu do dnia zaplaty, tytutem zwrotu
bezpodstawnie uzyskanej przez pozwana korzysci na skutek niepobrania od niej pierwszej oplaty za uzytkowanie

wieczyste nieruchomogci potozonej przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 8 777 m(?,
dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 13 listopada 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednit
zadania powoda.

Pozwana (...) sp. z o.0. z siedzibg w W. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosta o oddalenie pow6dztwa oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 16 lipca 2013 r. Sqd Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasagdzit od
Miasta S. W. na rzecz (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibq w W. kwote 7 200 zl
tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

W dniu 10 pazdziernika 2002 r. Rada Gminy W. — U. podjeta uchwale nr (...), w ktorej wyrazila zgode na oddanie
w drodze bezprzetargowej na rzecz (...) sp. z 0.0., w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat gruntu stanowigcego
nieruchomo$¢ niezabudowana oznaczong w ewidencji gruntéw jako dzialka (...) z obrebu (...) o powierzchni 8777

m(?, polozona przy ul. (...), stanowiaca wlasno$é gminy W. — U.. W uchwale wskazano, ze oddanie gruntu w

uzytkowanie wieczyste nastepuje na cele o§wiatowe. W uzasadnieniu uchwaly podkreslono, ze celem dzialalno$ci
spotki bedzie zbudowanie na wyzej wymienionej dzialce budynkéw dla szkoly wyzszej, prowadzacej dzienne,
zaoczne i wieczorowe studia licencjackie z mozliwo$cia rozszerzenia w kolejnych latach profilu dzialalnosci o szkoly:
powszechng, gimnazjum i liceum. Odwolano sie ponadto do art. 37 ust. 2 pkt. 4 oraz art. 68 ust. 1 pkt 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorymi nieruchomosé jest zbywana w drodze bezprzetargowej osobom
fizycznym i prawnym, ktére prowadza dzialalno$é¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalng, lecznicza, o$wiatowa,
naukowg, badawczo — rozwojowa, wychowawcza lub sportowo — turystyczng, na cele niezwigzane z dzialalno$cia
zarobkowa, a takze do art. 80 i 90 ust. 7 ustawy o systemie o$wiaty, na podstawie ktérego (...) sp. z 0.0. miala zostac
zwolniona z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Na podstawie tej uchwaly dnia 15 listopada 2002 r. pomiedzy (...) W. a pozwana (...) Sp. z 0.0. zostala zawarta w
formie aktu notarialnego umowa o oddanie przedmiotowej nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. W § 2 pkt 5
umowy przedstawiciele (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. zapewnili, Ze zgodnie z § 7 pkt 1 umowy sp6iki, przedmiotem jej
dzialalno$ci jest miedzy innymi prowadzenie szkoly wyzszej, za$ w § 4 o§wiadczyli, ze przedmiotowa dzialke nabywaja
w celu wybudowania na niej i prowadzenia w wybudowanym budynku szkoly o profilu wyzszym, prowadzacej dzienne,
zaoczne i wieczorowe studia licencjackie o profilu humanistyczno - ekonomicznym. W § 6 strony umowy o$§wiadczyty,
ze zgodnie z art. 81 i 9o ust. 7 Ustawy o systemie o$wiaty, szkoly i placowki publiczne, a takze szkoly i placowki
niepubliczne sa zwolnione od podatkéw i oplat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci szkolnych. Nadto w
umowie (...) sp. z 0.0. zobowiazala sie do zakonczenia realizacji inwestycji do dnia 31 grudnia 2008 r.

Termin rozpoczecia prac budowlanych majacych prowadzi¢ do realizacji celu ustalonego w umowie op6znil sie ze
wzgledu na to, iz decyzja zezwalajaca (...) sp. z 0.0. na utworzenie uczelni zostala wydana w dniu 31 grudnia 2003 r.,
natomiast decyzja zatwierdzajaca statut uczelni — w lutym 2005 r.

Aktem notarialnym z dnia 20 stycznia 2006 r. Rep. A nr (...) dokonano zmiany umowy z dnia 15 listopada 2002 r. w
ten sposob, ze ustalono stawke procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci 0,3% oraz
sposoéb jej zaplaty, a takze przesunieto termin rozpoczecia i zakoniczenia inwestycji do dnia 31 lipca 2006 r.

W zwigzku z wynikami kontroli przeprowadzonej przez Biuro Kontroli i Audytu Wewnetrznego w okresie od 15 do 30
kwietnia 2008 r. w Biurze (...), w zakresie prawidlowosSci gospodarowania nieruchomo$ciami (...) W. na podstawie
umowy oddania w uzytkowanie wieczyste dzialki polozonej przy ul. (...) dzielnicy U., obreb (...) na (...), wlatach 2002
— 2008 Prezydent (...) W. przekazal Dyrektorowi Biura (...) wystapienie pokontrolne. Wskazal w nim, ze uchwata
nr (...) przyjeta zostala z naruszeniem prawa, poniewaz zgodnie z art. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 7 wrze$nia 1991 r. o
systemie oSwiaty, system o$wiaty nie obejmuje szkol wyzszych, a zatem dzialalno$é uczelni nie obejmuje dziatalno$ci
o$wiatowej, a ponadto, mimo ze art. 22 ust. 3 ustawy o szkolnictwie wyzszym stanowil, ze uczelnia zwolniona jest
z oplat za uzytkowanie wieczyste, zwolnienie to nie dotyczylo jednak organu zalozycielskiego, za§ oddanie gruntu
na potrzeby uczelni moglo dotyczy¢ jedynie gruntéw panstwowych w $wietle art. 22 ust. 3 ww.. ustawy. W zwiazku
z ustaleniami kontroli Prezydent (...) W. zobowigzal Dyrektora Biura (...) do niezwlocznego podjecia czynno$ci
prawnych zmierzajacych do rozwigzania umowy oddania w uzytkowanie wieczyste (...) sp. z o.0. dzialki nr (...) z
obrebu(...) polozonej przy ul. (...) ze wzgledu na niewywigzywanie sie przez uzytkownika wieczystego z istotnych
postanowien umowy oraz uniewaznienie uchwaly nr(...) Rady Gminy W. — U. z dnia 10 pazdziernika 2002 r., jako
razgco naruszajaca prawo.



W wykonaniu polecen pokontrolnych powod wytoczyl przeciwko (...) sp. z 0.0. powddztwo o rozwigzanie umowy
oddania w uzytkowanie wieczyste. Powodztwo zostalo oddalone wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 22
czerwcea 2009 1. sygn. akt XXIV C 1453/08.

Pismem z dnia 9 grudnia 2008 r. Zastepca Prezydenta (...) W. wystapil do Wojewody (...) z wnioskiem o zaskarzenie
uchwaly nr (...) Rady Gminy W. — U. do Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego. W odpowiedzi Wojewoda (...)
pismem z dnia 31 grudnia 2008 r. poinformowal, Zze po przeprowadzeniu z urzedu postepowania wyjasniajacego nie
znalaz}l podstaw do zaskarzenia przedmiotowej uchwaly.

(...) W. zlozylo réwniez odwolanie od decyzji Prezydenta (...) W. z dnia 2 marca 2006 roku nr (...) zezwalajacej na
budowe I etapu kompleksu naukowo — o$wiatowego skladajacego sie ze szkoly wyzszej, gimnazjum, liceum, ksiegarni
i przychodni. Postanowieniem z dnia 21 sierpnia 2008 r. Wojewoda (...) stwierdzil niedopuszczalnosé¢ odwolania.
Wyrokiem z dnia 12 lutego 2009 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie uchylil zaskarzone postanowienie.
Na skutek wniesienia skargi kasacyjnej przez (...) sp. z 0.0., wyrokiem z dnia 30 marca 2010 r. Naczelny Sad
Administracyjny uchylil zaskarzony wyrok i oddalil skarge z uzasadnieniem, iz odwolanie bylo niezasadne.

Na podstawie umowy z dnia 16 lipca 2009 . (...) sp. z0.0. przeniosla na (...) sp. z 0.0. prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna numer (...) wraz ze znajdujacym sie na
niej budynkiem stanowigcym odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Uchwala nr (...) z dnia 24 kwietnia 2012 r. (...) D. U.(...). W. zwroécila sie do Prezydenta (...) W. o niezwloczne
podjecie czynnosci prawnych zmierzajacych do rozwigzania umowy oddania w uzytkowanie wieczyste (...) sp. z 0.0.
nieruchomodci przy ul. (...), uniewaznienia umowy oddania w uzytkowanie wieczyste (...) sp. z 0.0. przedmiotowe;j
nieruchomoéci, przeprowadzenie ponownej kontroli w zakresie prawidlowo$ci gospodarowania nieruchomoéciami
(...) W. na postawie umowy oddania w uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) przy ul. (...), zwrdcenie sie do prokuratury
z zawiadomieniem o mozliwoSci popelnienia przestepstwa w zwiazku z zaniechaniami i niewlasciwymi decyzjami
podjetymi przez urzednikow.

Decyzja nr (...) z dnia 6 maja 2013 r. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy
ul. (...) przystugujace (...) sp. z 0.0. przeksztalcone zostalo w prawo wlasnosci.

Na podstawie powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy uznal powddztwo za niezasadne.

Sad Okregowy uznal, Ze w sytuacji, gdy powod dochodzil od pozwanej (...) sp. z 0.0. zaplaty kwoty 1 360 435 7l z
tytulu zwrotu bezpodstawnie uzyskanej przez pozwana korzySci, to podstawa prawna powodztwa byt art. 405 k.c.
Bezpodstawne wzbogacenie polega¢ moze zaré6wno na uzyskaniu przez wzbogaconego aktywow, jak i zmniejszeniu

pasywow.

Sad Okregowy wskazal, iz w niniejszym postepowaniu pozwana spoélka podniosla zarzut przedawnienia,
argumentujac, ze oddawanie przez gmine gruntow w uzytkowanie wieczyste jest dzialalnoScig gospodarcza gminy,
zatem do roszczen z ta dzialalnoécia zwigzanych znajduje zastosowanie trzyletni termin przedawnienia. W ocenie
Sadu Okregowego zarzut przedawnienia zaslugiwal na uwzglednienie. Rozwazajac kwestie, czy dzialalnos¢ gminy
polegajaca na oddawaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste moze zosta¢ uznana za dzialalno$¢ gospodarcza,
Sad Okregowy uznal, ze udzielanie przez gmine gruntéw do uzytkowania wieczystego stanowi prowadzenie przez
nig dzialalnoéci gospodarczej. Swiadezy o tym przede wszystkim zarobkowy charakter tego przejawu aktywnosci
gminy. O zarobkowym charakterze dzialalno$ci nie decyduje faktyczne osiagniecie zysku, lecz potencjalna mozliwoéé
jego uzyskania. Co do zasady ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu nalezacego do gminy odbywa
sie odplatnie. Jednym z celéw zawierania takich umoéw przez gmine jest wiec, obok realizowania zadan z
zakresu uzyteczno$ci publicznej, rowniez czerpanie dochodu z oplat. Spelniona pozostaje rowniez przestanka
zorganizowanego i ciaglego charakteru dzialalno$ci. Zorganizowanie rozumieé nalezy rozumieé jako zaplanowanie
pod wzgledem faktycznym i prawnym, tj. stworzenie odpowiednich warunkéw do wykonywania dzialalnosci.



Pojecie ciagloSci w tym kontekScie oznacza stalo$¢ dzialalnoéci, w odroznieniu od jej przejawdw, ktére majg
charakter jednorazowy, incydentalny. Oddanie nieruchomosci przez gmine w uzytkowanie wieczyste niewatpliwie
wymaga odpowiedniej organizacji pracy, tak by wypelione byly procedury ustanowione przez Ustawe o gospodarce
nieruchomo$ciami. Konieczne jest m.in. zorganizowanie przetargu lub przeprowadzenie rokowan ze zbywca, a takze
przygotowanie uméw w formie aktu notarialnego. Uznaé nalezy rowniez, iz ze wzgledu na powtarzalno$é i mnogoséc
umoéw zawieranych z uzytkownikami wieczystymi, dzialalno§¢é w tym zakresie charakteryzuje sie takze stalo$cia,
permanencja[?]. W ocenie Sadu Okregowego, gmina staje sie w ten sposob uczestnikiem obrotu gospodarczego, jako
podmiot odptatnie oddajacy grunt do odplatnego korzystania z wylaczeniem innych osob.

Konsekwencja powyzszych rozwazan bylo przyjecie, iz do roszczen (...) W. przeciwko (...) sp. z 0.0. zastosowanie
znajduje trzyletni termin przedawnienia. Roszczenia zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej moga
wynika¢ z r6znych zdarzen prawnych, ktére nie musza by¢ zwigzane ze stosunkami kontraktowymi przedsiebiorcy.
Roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia moga byé zakwalifikowane jako pozostajace w zwigzku z
prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej i w konsekwencji przedawniaé sie w terminie trzech lat (por. wyr. SN z dn.
6.06.2012 1., III CSK 282/11). Majac na uwadze, iz powod swoje roszczenie oparl na art. 405 k.c., Sad Okregowy
uznal, ze bieg przedawnienia roszczenia z zobowigzania bezterminowego rozpoczal sie w dniu, w ktérym $wiadczenie
powinno by¢ spelione, gdyby wierzyciel wezwal dluznika do wykonania zobowigzania w najwcze$niej mozliwym
terminie, niezaleznie od §wiadomo$ci uprawnionego, co do przyslugujacego mu roszczenia (por. wyr. SN z dn.
24.04.2003 1., I CKN 316/01). Bieg przedawnienia roszczen z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia przystugujacych
(...) W. rozpoczgl sie w dniu zawarcia z (...) sp. z 0.0. umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, tj. w dniu 15 listopada 2002 r. Roszczenie uleglo zatem przedawnieniu z dniem 15 listopada 2005 r.

Niezaleznie od rozpatrzenia zarzutu przedawnienia, Sad Okregowy przeanalizowal réwniez zasadno$é roszczenia
powoda na gruncie art. 405 k.c. Odnoszac sie do braku podstawy prawnej zwolnienia pozwanej z obowiazku uiszczenia
pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego powod wskazal, iz w oparciu o art. 811 90 ust. 7 Ustawy o systemie
o$wiaty w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia umowy, zwolnienie obejmowalo szkoly i placéwki publiczne
oraz organy prowadzace te szkoly i placéwki oraz dotyczyto nieruchomoscei szkolnych. W myél art. 2 Ustawy o systemie
o$wiaty, przepisy w niej zawarte nie znajdowaly zastosowania do szkét wyzszych.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, iz w chwili zawierania umowy o oddanie nieruchomosci przy ul. (...) w
uzytkowanie wieczyste przedstawiciele (...) sp. z 0.0. o§wiadczyli, ze przedmiotem dzialalnosSci sp6lki jest prowadzenie
szkoly wyzszej. Okoliczno$é te potwierdza rowniez odpis z KRS. Zgodnie z uzasadnieniem uchwaly nr(...)Rady Gminy
W. — U. z dnia 10 pazdziernika 2002 r. w sprawie oddania przedmiotowej nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste,
dla spolki (...) sp. z 0.0. zastrzezono jedynie mozliwo$¢ dalszego rozszerzenia w kolejnych latach dziatalnoSci o szkoly:
powszechna, gimnazjum i liccum. W umowie zastrzezono ponadto, ze (...) sp. z 0.0. nabywa przedmiotowa dziatke
w celu wybudowania na niej i prowadzenia w zbudowanym budynku szkoty o profilu wyzszym, prowadzacej dzienne,
zaoczne i wieczorowe studia licencjackie o profilu humanistyczno — ekonomicznym. Zastrzezenia te potwierdzaja w
sposéb jednoznaczny, iz docelowo pozwana miala prowadzi¢ dzialalno$¢ w zakresie szkolnictwa wyzszego, a jedynie
potencjalnie w zakresie szkolnictwa zaliczanego do dzialalno$ci oswiatowej, w mys$l Ustawy o systemie oSwiaty.

W dacie zawarcia umowy z dnia 15 listopada 2002 r. nie byly wobec tego przez (...) sp. z 0.0. spelnione przestanki
opisane w art. 81 i 90 Ustawy o systemie oSwiaty w Owczesnym brzmieniu. Roéwniez na gruncie przepisow
obowigzujacej woéwczas Ustawy z dnia 12 wrze$nia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym brak bylo postaw do zwolnienia
pozwanej z oplat za uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z art. 22 ust. 3 ww. Ustawy uczelnia zwolniona byla z oplat z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw panstwowych. Poza tym w dacie zawarcia umowy z (...) W., (...) sp. z o0.0.
nie prowadzila uczelni wyzszej, bowiem jak wskazuje sama pozwana, decyzje w przedmiocie zezwolenia na powolanie
takiej placowki uzyskala dopiero w dniu 31 grudnia 2003 r. Wykladnia powolanego przepisu prowadzi do wniosku,
iz ze zwolnienia na jego podstawie nie mogly skorzysta¢ organy zalozycielskie uczelni. Status szkoly wyzszej musial
istnie¢ juz w momencie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Istotne jest rowniez, iz dyspozycja powyzszego
artykulu odnosila sie jedynie do nieruchomoéci panstwowych, dziatka przekazana (...) sp. z 0.0. stanowila zas wlasno$c



jednostki samorzadu terytorialnego — (...) W.. Wedlug stanu na dzien 15 listopada 2002 r. (...) sp. z 0.0. nie spelniala
zatem kryteriow pozwalajacych na zwolnienie jej z spornej oplaty.

Powyzsze okolicznosci nie przesadzaja jednakze w ocenie Sadu Okregowego o obowiazku zwrotu bezpodstawnie
uzyskanej przez (...) sp. z o.0. korzy$ci. (...) W. nie moze dochodzi¢ od pozwanej spolki zaplaty zadanej kwoty,
bowiem jest to wylaczone przez dyspozycje art. 411 pkt 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem nie mozna zadac¢ zwrotu
Swiadczenia, jezeli spelniajacy Swiadczenie wiedzial, ze nie byl do $§wiadczenia zobowigzany, chyba ze spelnienie
Swiadczenia nastgpilo z zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu niewaznej czynnosci
prawnej. Na gruncie powyzszego przepisu ,wiedza” jest to caltkowita §wiadomosé tego, iz Swiadczenie sie nie nalezy i
ze spelniajacy je moze bez ujemnych dla siebie konsekwencji prawnych go nie wykonaé, a mimo to je spelnia. Istotna
jest wiec pozytywna wiedza o braku powinno$ci spelnienia §wiadczenia. Dyspozycja powyzszego przepisu odnosi sie
nie tylko do nienaleznego Swiadczenia, lecz rowniez do innych bezpodstawnie uzyskanych korzysci. Jezeli zatem jako
bezpodstawnie uzyskana korzy$é traktowaé zwolnienie pozwanej z obowiazku ponoszenia pierwszej oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, uznaé nalezy, iz (...) W. i tak nie moze skutecznie domaga¢ sie jej zwrotu. W uzasadnieniu
uchwaly w przedmiocie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste okreslono, ze celem dzialalno$ci spotki bedzie
wybudowanie na przedmiotowej nieruchomosci obiektow stuzacych do prowadzenia szkoly wyzszej. Oczywistym jest
wobec tego, iz po stronie powoda musiala istnie¢ wiedza, ze (...) sp. z 0.0. nie prowadzi dzialalno$ci o§wiatowe;j.
Podobnie, w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu, stwierdzono, ze przedmiotem dzialalnosci pozwanej
jest m. in. prowadzenie szkoly wyzszej. Mozliwo$¢ rozszerzenia profilu dzialalnoéci o szkoly podstawowe, gimnazja i
licea miala jedynie charakter potencjalny, co rowniez byto wiadome powodowi, jak wynika z uzasadnienia uchwaty
nr (...). Procedurami zwigzanymi z zawieraniem umoéw o uzytkowanie wieczyste ze strony (...) W. standardowo
zajmuja sie pracownicy Biura (...) majacy doSwiadczenie w tego typu transakcjach. Osoby te musialy zatem mieé
pelne rozeznanie w 6wczesnej sytuacji pozwanej spolki i §éwiadomo$¢ charakteru prowadzonej przez nig dzialalnoSci.
Okolicznosci sprawy musialy by¢ zatem w pelni znane powodowi i w pelni musialy zostaé przez niego przeanalizowane.
Nie nalezy réwniez traci¢ z pola widzenia wysoko$ci oplaty, z ktérej zwolniona byla (...) sp. z 0.0., ktéra wynosila 1 360
435 z}. Trudno przypuszczac, ze rezygnacja z tak znacznego dochodu przez (...) W. nie byta poprzedzona dokladnym
sprawdzeniem sytuacji. Powyzsze okolicznoéci przesadzaja w sposob jednoznaczny, iz (...) W. nie moze dochodzi¢ od
pozwanej spolki zaplaty zadanej kwoty, bowiem jest to wylaczone przez dyspozycje art. 411 pkt 1 k.c.

Jednocze$nie Sad Okregowy wskazal, iz watpliwoéci na gruncie niniejszej sprawy budzi réwniez przestanka
wzbogacenia sie przez (...) sp. z 0.0. kosztem (...) W.. Z nabyciem prawa uzytkowania wieczystego laczyl sie bowiem
obowiazek ponoszenia dodatkowych kosztéw przez (...) sp. z 0.0., takich jak oplata roczna, czy obciazenia podatkowe.
Ponadto pozwana przeniosta prawo uzytkowania wieczystego na (...) sp. z 0.0., zatem uzna¢ nalezy, iz wyzbyla sie
korzysci uzyskanej w zwigzku ze zwolnieniem z pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Przeniesienie to nie wigzalo
sie z uzyskaniem zadnych korzySci przez pozwana, bowiem nastapilo ono nieodplatnie. Zastosowanie znalez¢ w tym
zakresie powinien zatem art. 409 k.c., zgodnie z ktérym obowigzek wydania korzysci lub zwrotu jej wartoSci wygasa,
jezeli ten, kto korzy$é uzyskal, zuzyl ja lub utracit w taki sposéb, ze nie jest juz wzbogacony, chyba ze wyzbywajac
sie korzySci lub zuzywajac ja powinien byl liczy¢ sie z obowiazkiem zwrotu. Jednoczeénie Sad Okregowy doszedt do
przekonania, ze brak bylo podstaw do stwierdzenia, ze (...) sp. z 0.0. powinna byla liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu
korzysci. Zwolnienie z pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste nastgpilo na podstawie uchwaly nr (...) podjetej
przez Rade Gminy W. — U.. Pozwana, korzystajac z niego miala prawo dziala¢ w zaufaniu do organéw panstwa i
wierzy¢, ze podejmowane przez nie decyzje odpowiadajg prawu. Zgodnie z pogladem utrwalonym w orzecznictwie,
obywatel nie ma obowigzku kontrolowania, czy wlasciwy organ panstwowy przyznal mu §wiadczenie z zachowaniem
przepisow prawa. Ponadto, nie mozna wymagaé¢ od osoby, ktéra otrzymata swiadczenie w wykonaniu ostatecznej
decyzji administracyjnej, aby liczyla sie z obowiazkiem zwrotu uzyskanej korzysci dopdty nie otrzyma oficjalnej
wiadomoSci, ze wazno$¢ decyzji jest podwazona we wlasciwym postepowaniu. Mimo, ze w niniejszej sprawie nie
zostala wydana decyzja administracyjna, powyzsze stanowisko zachowuje aktualno$¢. Uchwala nr (...) Rady Gminy
W. - U. nadal funkcjonuje w obrocie, bowiem nie zostala stwierdzona jej niewazno$é. Wobec tego uznaé nalezy, ze po
stronie (...) sp. z 0.0. nie spelily sie przestanki zobowigzujace do zwrotu korzysci, réwniez w zwigzku z dyspozycja
art. 409 k.c.



O kosztach Sad Okregowy orzekt w oparciu o wyrazona w art. 98 k.p.c.
Powaéd -(...)W., zaskarzyl apelacja wyrok w caloéci, zarzucajac:

« Naruszenie art. 118 k.c. - poprzez bledne jego zastosowanie w stanie faktycznym ustalonym w niniejszej sprawie
i przyjecie, iz dochodzone przez (...). W. roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia jest roszczeniem
zwigzanym z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej i uleglo przedawnieniu po uplywnie 3 lat od jego
wymagalnosci;

« Naruszenie art. 411 k.c. - poprzez bledne zastosowanie w sytuacji, gdy roszczenie dochodzone przez (...) W. nie
mialo charakteru $§wiadczenia nienaleznego, a ewentualna wiedza (...) W. o braku spelnienia przez pozwana
spotke przeslanek do zwolnienia z obowigzku uiszczenia pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nie wylaczala mozliwosci dochodzenia przez (...). W. zwrotu bezpodstawnie uzyskanego przez pozwang spoltke
wzbogacenia;

» Naruszenie art. 405 k.c. - przez bledne przyjecie, iz w przedmiotowej sprawie watpliwe jest istnienie po stronie
pozwanej spotki wzbogacenia kosztem (...) W., w sytuacji gdy pozwana spétka pomimo braku koniecznych
ku temu przestanek skorzystala ze zwolnienia z obowiazku uiszczenia pierwszej oplaty, ktéra w Swietle
obowiazujacych przepiséw winna uiécié;

+ Naruszenie art. 409 k.c.- poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, iz pozwana sp6lka wyzbyla sie korzysSci
uzyskanej ze zwolnienia z pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste poprzez przeniesienie uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci oddanej jej przez (...)W. w uzytkowanie wieczyste na podmiot trzeci;

« Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez dokonanie ustalen sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materiatem
dowodowym i dowolne przyjecie, iz powdd nie pobierajac od (...) Spoétka z 0.0. pierwszej oplaty za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci przy ul. (...), mial wiedze, iz spolka nie prowadzi dzialalnoSci o§wiatowej, a co za
tym idzie, zwolnienie od przedmiotowej oplaty jej sie nie nalezy, gdy tymczasem ze zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, w szczego6lnosci uchwaly nr (...) podjetej przez Rade Gminy W.-U. i umowy notarialnej
z dnia 15 listopada 2002r., Rep. A (...) wynika, iz powdd byl przekonany o tym, iz pozwana prowadzi dzialalno$é¢
o$wiatowa i na tej podstawie przystuguje jej zwolnienie z oplat za uzytkowanie wieczyste;

« Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez dokonanie ustalen sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materiatem
dowodowym, a w szczegdlnoSci aktem notarialnym Rep. A nr (...) z dnia 20 stycznia 2006r. i uznanie, iz
pozwana w chwili zbywania prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci na rzecz (...) sp. z
0.0. nie musiala liczy¢ sie ze zwrotem bezpodstawnego wzbogacenia, albowiem zwolnienie zostalo przyznane jej
na podstawie uchwaly nr (...) podjetej przez Rade Gminy W.- U., a korzystajgc z niego miala prawo dziala¢ w
zaufaniu do organéw panstwa, gdy tymczasem z aktu notarialnego Rep. A nr (...) wynika, iz pozwana najpdzniej
w chwili jego podpisania powziela wiedze, iz zwolnienie od pierwszej oplaty bylo jej niestusznie przyznane i od
tego czasu powinna liczy¢ sie z obowiazkiem uiszczenia tej oplaty.

Podnoszac powyzsze zarzuty, powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku Sadu Okregowego w Warszawie XXIV
Wydzial Cywilny z dnia 16 lipca 2013r. - sygn. akt XXIV C 1287/12 w caloéci, poprzez uwzglednienie powodztwa i
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, ewentualnie, w razie nieuwzglednienia wniosku z pkt I,
uchylenie zaskarzonego wyroku w cato$ci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania,
pozostawienie Sagdowi pierwszej instancji rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawcze;j.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje powoda wniosla o oddalenie apelacji powoda w calosci i zasgdzenie od powoda
na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego oraz o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z
protokotu wyciggu Nr (...) z(...)Sesji Rady Gminy W. - U., ktéra odbyla sie w dniu 10 pazdziernika 2002 r. o godzinie
16.00 w Urzedzie Gminy W. - U. oraz N. O$rodku (...); ul. (...); na okoliczno$¢ stwierdzenia faktu, iz Radni Rady



Gminy W. U. przy podejmowaniu uchwaty wiedzieli, iz Spoélka (...) nie jest uczelnia Wyzsza oraz ze na oddanym w
uzytkowanie wieczyste gruncie ma postaé wzniecony w przyszto§é budynek Szkoly Wyzszej.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie, pomimo tego, iz czeéci z zarzutéw apelacji nie mozna odmowié racji.

Przede wszystkim racje nalezy przyzna¢ powodowi, iz Sad Okregowy naruszyt art. 411 k.c. poprzez bledne uznanie, iz
przepis ten znajduje zastosowanie na gruncie okolicznoSci niniejszej sprawy. Roszczenie dochodzone przez(...) W. nie
mialo charakteru $§wiadczenia nienaleznego. Z uzasadnienia pozwu i stanowiska powoda w toku calego postepowania
pierwszoinstancyjnego wynika, iz powod dochodzi od pozwanej rbwnowartoSci pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania
wieczystego, jako bezpodstawnie uzyskanego przez pozwang spolke wzbogacenia na skutek zaoszczedzenia tego
wydatku. Pow6d w Zadnej mierze nie wskazywal, by spelil na rzecz pozwanej spolki jakiekolwiek Swiadczenie.

Instytucja nienaleznego Swiadczenia, do ktérej niestusznie odwolal sie Sad Okregowy, stanowi co prawda postac
bezpodstawnego wzbogacenia, ale Zrodlem bezpodstawnego wzbogacenia jest tutaj dzialanie zubozonego, majace
charakter spelnienia §wiadczenia na rzecz bezpodstawnie wzbogaconego, a zubozony czyni to w przekonaniu, ze
Swiadczenie speliane jest w ramach istniejacego lub powstajacego wlasnie zobowigzania (por. takze wyrok SN z 21
listopada 1966 r., IT PR 512/66, LEX nr 6075).

Powo6d w niniejszej sprawie nie twierdzil, by doszlo z jego strony do spehienia jakiegokolwiek $wiadczenia, ktérego
zwrotu domaga sie od pozwanej spotki. Zatem i odwolywanie sie przez Sad Okregowy do przepisu art. 411 pkt 1
k.c., wskazujacego w jakich sytuacjach nie mozna zadaé zwrotu nienaleznego Swiadczenia, nie bylo w zaden sposéb
uzasadnione.

Nie ma rowniez racji Sad Okregowy, twierdzac ze art. 411 pkt 1 k.c. ma zastosowanie do wszystkich przypadkow
bezpodstawnego wzbogacenia. Przepis ten wskazuje bowiem sytuacje, w ktoérych mimo spelienia ogdlnych
przestanek zwrotu nienaleznego $§wiadczenia z art. 410 § 2 k.c., wylaczone jest roszczenie o dokonanie tego zwrotu.
Chodzi w nim o wylaczenie kondykeji wynikajacej z art. 410 § 2 k.c.

Roszczenie powoda o zaplate réwnowarto$ci pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego winno by¢ ocenione
z punktu widzenia przeslanek z art. 405 k.c., ktory stanowi, ze kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa
kosztem innej osoby, obowiazany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej
warto$ci.

Koniecznym bylo wiec dokonanie oceny czy doszlo do wzrostu majatku po stronie pozwanej spétki, jako podmiotu
wzbogaconego, kosztem jednoczesnego pogorszenia sytuacji majatkowej powoda, jako osoby zubozonej i to
jednocze$nie na skutek tej samej przyczyny. Poza tym koniecznym bylo ustalenie, czy te przesuniecia majatkowe
nastgpily bez dostatecznej causae, jako najszerzej rozumianej podstawy prawnej lub spolecznej wzbogacenia, a
wiec bezprawnie. Sad Okregowy wskazal na konieczno$¢ przeprowadzenia analizy tych przestanek, ale w istocie w
swych rozwazaniach ograniczyl sie do omdwienia jednej z nich, tj. bezprawnosci wzbogacenia, uznajac, iz zwolnienie
pozwanej spolki z pierwszej oplaty w dniu zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie znajdowato
podstawy z obowigzujacych wowczas przepisach. Stanowisko to jest trafne. Z umowy zawartej przez strony 15
listopada 2002 r. wynika, ze oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastapilo w celu wybudowania na tym gruncie
i prowadzenie w wybudowanym budynku szkoly o profilu wyzszym, prowadzacej dzienne, zaoczne i wieczorowe
studia licencjackie. Szkolnictwo wyzsze nie jest natomiast prowadzeniem dzialalnoSci o§wiatowej w rozumieniu
ustawy o systemie o$wiaty, zatem pozwana spo6lka nie mogta skorzystaé ze zwolnienia od optat z tytulu uzytkowania
wieczystego, o ktérym mowa w art. 81 ust. 1 ustawy o systemie o$wiaty. Poza tym pozwana spotka nie miala statusu
szkoty lub placowki publicznej w rozumieniu przepiséw powolanej ustawy o systemie o$wiaty.

Pozwana nie tylko nie wykazala, ale i nie powolywala sie na przystugiwanie jej zwolnienia od oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego na innej podstawie.



Zawarta przez strony umowa narusza wiec bezwzglednie obowiazujace przepisy prawa. Niewazno$cia dotkniete
s3 te postanowienia umowy, ktore przewiduja zwolnienie pozwanej spolki od oplat. Jak bowiem wyjasnil Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 20 pazdziernika 2010 r. III CZP 70/10, umowa nieodplatnego obcigzenia nieruchomosci
nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci uzytkowaniem na rzecz samorzadowej osoby prawnej jest niewazna.
W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, ze obr6t nieruchomo$ciami jest w rozumieniu art. 13 ust. 1
u.g.n. jedna z postaci gospodarowania nieruchomo$ciami. W mysl art. 12 u.g.n., powinno ono by¢ wykonywane
zgodnie z zasadami prawidlowego gospodarowania. Przez zasady prawidlowego gospodarowania, ktére nie zostaly
ani okre$lone, ani skatalogowane w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, nalezy rozumieé takie reguly
zarzadzania i rozporzadzania nieruchomos$ciami oraz korzystania z nich, ktére pozostaja w zgodzie z dzialem drugim
przytoczonej ustawy, a zarazem sg racjonalne z ekonomicznego punktu widzenia.(...) W orzecznictwie podkresla sie, ze
przewidziane przepisami ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami ograniczenia i rygory, ktorym poddany zostal obrét
nieruchomos$ciami skarbowymi i samorzadowymi, maja shuzy¢ wlasciwemu gospodarowaniu mieniem publicznym.
Wyjatki od stawianych przepisami ustawy wymagan powinny by¢ interpretowane $cile zaréwno co do przestrzegania
trybu przetargowego, jak i dopuszczalno$ci nieodplatnego dysponowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnoéc
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2003
r., IIT CZP 46/03, OSNC 2004, nr 10, poz. 153 oraz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 marca
2007 1., I OSK 1998/06, niepubl.). Wynikajaca z art. 353" k.c. zasada swobody uméw - jak wyjasnit Sad Najwyzszy
w wymienionej uchwale - ulega na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w zakresie gospodarowania
nieruchomoéciami przez jednostki samorzadu terytorialnego, istotnym ograniczeniom. Normy regulujace zasady
obrotu nieruchomo$ciami skarbowymi i samorzadowymi maja w wiekszoSci charakter prawa publicznego i sg
bezwzglednie obowigzujace.(...) O rygoryzmie, z jakim ustawodawca potraktowal kwestie odplatnosci zwigzang z
obrotem nieruchomo$ciami skarbowymi i samorzadowymi, $§wiadczy fakt, ze mozliwo$éc¢ odejScia od pelnej odplatnosci
jest §cisle ograniczona przedmiotowo i podmiotowo. Odnosi sie ona bowiem jedynie do kilku czynnos$ci prawnych
(sprzedazy, zamiany, obcigzenia nieruchomos$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi i oddania nieruchomos$ci w
uzytkowanie wieczyste) oraz oznaczonych podmiotéow (Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego).
Wyjatki te nie moga by¢ interpretowane rozszerzajaco (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2003 r., III
CZP 46/03). Wyrazne uregulowanie wskazanych ograniczen podmiotowych i przedmiotowych przemawia za tym, ze
w wypadku innych czynno$ci prawnych i miedzy innymi podmiotami regula pozostaje odplatnosc.

Te wszystkie rozwazania, pomimo tego, ze dotycza oddania gruntu w uzytkowanie, maja zdaniem Sadu Apelacyjnego
pelne odniesienie do umowy o oddalenie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Obowigzek okreslania pierwszej oplaty
wynika z art. 71 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami, ktéry stanowi, ze za oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne. Przepisy art. 71 ust. 1 u.g.n. maja charakter norm
bezwzglednie obowigzujacych, wiec kwestii tu uregulowanych strony nie moga uksztaltowaé w umowie odmiennie.
Dotyczy to przede wszystkim zasady ustalania i pobierania pierwszej oplaty oraz oplat rocznych (por. Ewa Bonczak-
Kucharczyk Komentarz do art.71 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami). Strony maja jedynie swobode w okre$leniu
pierwszej oplaty w ramach limitdw okre$lonych w art. 72 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Oznacza to, ze
sprzeczne z art. 71 u.g.n. sg te postanowienia umowy z dnia 15 listopada 2002 r., ktére przewiduja calkowite zwolnienie
pozwanej spolki z pierwszej oplaty. Tym niemniej, nie mozna zgodzi¢ sie z powodem, iz tylko w tym zakresie mozna
mowi¢ o niewaznoSci umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, bowiem w Swietle art. 58 § 3 k.c. jezeli
niewaznoScig jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoS$ci prawnej, czynno$é pozostaje w mocy co do pozostalych czeSci, chyba
ze z okolicznoSci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewazno$cia czynno$¢ nie zostalaby dokonana. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego nie moze budzi¢ watpliwo$ci, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscia, tj. bez postanowien
dotyczacych pierwszej oplaty, umowa nie moglaby by¢ zwarta, a to z tego powodu, iz ustalenie pierwszej oplaty rocznej
musi by¢ obligatoryjnym elementem umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

W 2006 r. podjeta zostala proba konwalidacji niewaznej umowy poprzez ustanowienie oplaty rocznej, ale pierwsza
oplata nie zostala przez strony okre§lona. Racje ma zatem powod, twierdzac, iz na skutek konstytutywnego wpisu



uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej, ktory to wpis do chwili obecnej nie zostal podwazony, pozwana spotka
uzyskala prawo, a nieuiszczenie pierwszej oplaty oznaczalo bezprawne zaoszczedzenie wydatku.

Zgodzi¢ sie rowniez nalezy z powodem, ze doszlo do naruszenia art. 409 k.c., bowiem blednie Sad Okregowy
przyjal, iz pozwana spotka wyzbyla sie korzysSci uzyskanej ze zwolnienia z pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste
poprzez przeniesienie uzytkowania wieczystego nieruchomosci oddanej jej przez (...) W. w uzytkowanie wieczyste na
podmiot trzeci. Przedmiotem zbycia bylo bowiem prawo uzytkowania wieczystego, a nie uzyskana przez pozwana
spotke korzy$¢. Juz zatem jedynie na marginesie wskazac nalezy, iz blednym bylo ustalenie Sadu Okregowego, ze
przeniesienie to nie wiazalo sie z uzyskaniem zadnych korzysci przez pozwana, bowiem nastapilo ono nieodplatnie.
Przeniesienie uzytkowania wieczystego nastapilo na skutek zobowiazania pozwanej spotki do wniesienia aportu. Nie
byla wiec to czynno$ci nieodplatna, bowiem w zamian za aport spotka uzyskata udzialy w spolce nabywajacej prawo
uzytkowania wieczystego.

Tym niemniej, zdaniem Sadu Apelacyjnego, roszczenie powddki nie zastugiwalo na uwzglednienie z tego powodu, iz
zasadnym byl podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia dochodzonego przez powoda roszczenia. Co prawda
powdd w swej apelacji podniést zarzut naruszenia art. 118 k.c., wskazujac, iz roszczenie powoda nie jest zwigzane z
dzialalnosScia gospodarcza, tym niemniej, stanowisko to nie zastuguje na aprobate.

Gmina, realizujac zadania wlasne wymienione w art. 7 u.s.g. poprzez zawieranie umoéw majacych charakter czynnosci

z zakresu obrotu gospodarczego, jest przedsiebiorca w rozumieniu art. 479> § 1 k.p.c. ( por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 10 maja 2013 r. I CSK 522/12). Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 stycznia 2006 r. III CZP 124/05
umowa zawierana w celu realizacji zadan wlasnych gminy okresSlonych w ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie
gminnym (jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r. Nt 142, poz. 1591 ze zm.) moze stanowié transakcje handlowa w rozumieniu
art. 2 ustawy z dnia 12 czerwca 2003 r. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych (Dz. U. Nr 139, poz. 1323 ze
zm.). Nalezy zatem przyjac za utrwalone w orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowisko, ze wykonywanie przez gmine
zadan wlasnych nie stanowi przeszkody do przyjecia gospodarczego charakteru prowadzonej w powyzszych ramach
dzialalno$ci. Formulujac kryteria uznania dzialalnoSci za dzialalno$¢ gospodarcza, Sad Najwyzszy akcentuje jej
staly charakter, zorganizowanie i powtarzalno$¢ podejmowanych dziatan, podporzadkowanie zasadom racjonalnego
gospodarowania oraz regulom oplacalnosci i zysku. W dotychczasowym orzecznictwie nie wskazywano natomiast na
konieczno$é realizowania zarobkowego celu - za wystarczajace uznawano podporzadkowanie dzialalnosci regulom
racjonalnego gospodarowania, polegajacym na staraniach osiggniecia maksymalnego efektu przy minimalnym
nakladzie §rodkéw lub minimalnego zuzycia srodkéw dla osiggniecia pozadanego, planowanego efektu.

W mysl art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
ze zm.) do zadan wlasnych gminy nalezy gospodarka nieruchomos$ciami. Gospodarka nieruchomo$ciami obejmuje
zarzadzanie tymi nieruchomog$ciami, w tym podejmowanie dzialan zachowawczych. Zarzadzajac nieruchomos$ciami
gmina winna dochodzi¢ wszelkich roszczen, w tym roszczen windykacyjnych czy roszczen uzupehiajacych. Te
dzialania winny by¢ podporzadkowane zasadzie racjonalnego gospodarowania. Zarzadzajac nieruchomos$ciami gmina
dziala na wlasny rachunek i co istotne, uczestniczy w obrocie gospodarczym, o czym $wiadczy m. in. fakt, iz do
zawarcia umowy o oddalenie gruntu w uzytkowanie wieczyste doszlo w ramach skorzystania ze strony ze swobody
kontraktowania. W tym stanie rzeczy gospodarowanie nieruchomogcia, zajmowana przez pozwang, byto dzialaniem
w ramach dzialalnoSci gospodarczej powoda. Jedynie uzupelniajaco wskazac¢ nalezy, iz teze, ze gospodarowanie
nieruchomo$ciami stanowi przejaw dzialalnoéci gospodarczej gminy, potwierdza dotychczasowe orzecznictwo Sadu
Najwyzszego. W uzasadnieniu uchwaly z dnia 9 marca 1993 r. III CZP 156/92 Sad Najwyzszy wskazal, ze prowadzona
w wykonaniu zadah gminy dzialalno$é jednostek organizacyjnych (np. zakladow budzetowych) lub przedsiebiorstw,
polegajaca na administrowaniu budynkami stanowigcymi wlasno§¢ gminy, jest dzialalnoécia gospodarcza. Trzeba
przy tym wskazaé, ze dzialalnoScia gospodarcza jest takze dzialalno$¢ niezarobkowa, zmierzajaca jedynie do
pokrywania wlasnymi dochodami ponoszonych kosztéow. W dzialalnoéci, w ktoérej dominuje podporzadkowanie
regulom ekonomicznym, motyw zysku (zarobku) zastepowany jest motywem racjonalnego (ekonomicznego)
gospodarowania, co oznacza zamiar uzyskania maksymalnego efektu - niekoniecznie zysku - przy danym nakladzie



Srodkéw albo zamiar minimalnego zuzycia tych Srodkéw w celu wykonania wyznaczonego zadania. (por. uchwata
skladu siedmiu sedziéw z dnia 6 grudnia 1991 r., III CZP 117/91 oraz uchwaly z dnia 30 listopada 1992 r., III CZP
134/92, OSNCP 1993, nr 5, poz. 79, z dnia 6 sierpnia 1996 r., III CZP 84/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 150 oraz z dnia
11 maja 2005 r., III CZP 11/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 48). Nalezy zaznaczy¢, ze w piSmiennictwie za dzialalno$c
gospodarcza uwaza sie takze tzw. dzialalno$é non for profit lub non profit, skupiona gléwnie na wspieraniu dobra
publicznego lub prywatnego (w tym na realizacji wlasnych celéw statutowych), oderwang od celu zarobkowego.

Niewatpliwie oddawanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie jest dzialalnoécia incydentalng w dzialalnoSci gminy.
Dzialalnosé¢ ta jest realizowana w sposdb zorganizowany w sposob podporzadkowany zasadom racjonalnego
gospodarowania oraz regulom oplacalnoSci i zysku. Jak bowiem przyjal Sad Najwyzszy w wyzej przywolanej
juz uchwale z dnia 20 pazdziernika 2010 r. III CZP 70/10 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jest
jedna z czynno$ci obrotu nieruchomo$ciami w rozumieniu art. 13 ust. 1 u.g.n., a wiec jest jedng z postaci
gospodarowania nieruchomo$ciami. W mys$l art. 12 u.g.n., powinno ono by¢ wykonywane zgodnie z zasadami
prawidlowego gospodarowania. Przez zasady prawidlowego gospodarowania, ktére nie zostaly ani okreslone, ani
skatalogowane w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami, nalezy rozumie¢ takie reguly zarzadzania i rozporzadzania
nieruchomo$ciami oraz korzystania z nich, ktére pozostaja w zgodzie z dzialem drugim przytoczonej ustawy, a zarazem
sg racjonalne z ekonomicznego punktu widzenia.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna uznaé, by sam fakt, iz powoédka dochodzi wydania bezpodstawnie uzyskanej
korzy$ci w zwigzku z zawarta przez strony umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, nie pozwalal na
uznanie, iz roszczenie to nie jest zwigzane dzialalno$cig gospodarcza gminy. Ot6z, powddka dochodzi wydania tych
korzysci, uznajac, ze pozwana, jako uzytkownik wieczysty winna ponosic oplaty w pelnej wysokosci jak inne podmioty,
ktéorym grunty zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, a zadanie wydania niepodstawnie uzyskanej korzySci
jest motywowane zabezpieczeniem interesow ekonomicznych gminy, a wiec jest to dzialanie podporzadkowane
zasadom racjonalnego gospodarowania oraz regulom oplacalnoéci. W wyroku z dnia 8 listopada 2013 r.I CSK 34/13
Sad Najwyzszy wskazal, ze do sfery dzialalnoéci gospodarczej spotdzielni mieszkaniowej zaliczyé nalezy czynnoSci
zwigzane z zarzagdem nieruchomosSciami stanowiacymi jej mienie, a w ramach tego zarzadu - czynnoSci zmierzajace
do zabezpieczenia interes6w majatkowych czlonkoéw spoéldzielni, w tym dochodzenie roszczen w celu ochrony mienia
spo6ldzielni przed uszczupleniem, przykladowo roszczen o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoéci sp6tdzielni
bez tytulu prawnego (por. uchwata SN z dnia 26 kwietnia 2002 roku, IIT CZP 21/02, OSNC 2002, nr 12, poz.149)
czy zwrotu nienaleznie uiszczonych przez spoldzielnie oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. W ocenie Sadu
Apelacyjnego uwagi te maja pelne odniesienie do dzialalno$ci gminy, gdy ta podejmuje dzialania w celu zabezpieczenia
swych intereséw majatkowych, a za takie uznaé nalezy dochodzenie od swego kontrahenta bezpodstawnie uzyskanych
korzysci.

Jak trafnie wskazal Sad Okregowy roszczenia zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej moga wynikaé
z ro6znych zdarzen prawnych, ktére nie musza by¢ zwigzane ze stosunkami kontraktowymi przedsiebiorcy.
Roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (w tym: oparte na konstrukeji nienaleznego S§wiadczenia) moga by¢
zakwalifikowane jako pozostajace w zwigzku z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej i w konsekwencji przedawniaé
sie w terminie trzech lat. Nie oznacza to jednak, zeby kazde dzialanie osoby prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza
nalezato kwalifikowac jako pozostajace w zwiazku z tg dzialalnoscia i podobnie - kazde roszczenie dochodzone przez
ten podmiot. Czynno$ci podejmowane przez podmiot gospodarczy wchodza w zakres jego dzialalno$ci gospodarczej,
gdy pozostaja w normalnym, funkcjonalnym zwigzku z tg dzialalnoScia, w szczegdlnoéci poodejmowane sa w celu
realizacji zadan zwigzanych z przedmiotem dzialalnosci tego podmiotu (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca
1992 1., III CZP 64/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 225). Wykladnia art. 118 k.c. dokonana w uchwale z dnia 14 maja 1998
r., III CZP 12/98 zostala potwierdzona w kolejnych orzeczeniach Sadu Najwyzszego (por. wyroki z dnia 1 pazdziernika
1998 r., I CKN 558/98, niepubl.; z dnia 26 listopada 1998 r., I CKU 108/98, niepubl.; z dnia 3 pazdziernika 2008 r.,
I CSK 155/08, niepubl.).

Wykladni art. 118 k.c. w zakresie odnoszacym sie do pojecia "roszczenie zwigzane z dzialalno$cia gospodarczy"
dokonuje sie z uwzglednieniem ratio legis uregulowania zawartego w tym przepisie. Wprowadzajac krotszy,



trzyletni termin przedawnienia dla roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, ustawodawca
uwzglednil wymagania prawidlowego funkcjonowania gospodarki rynkowej. W stosunkach miedzy profesjonalistami
roszczenia powinny byé realizowane sprawnie i szybko. Instrumentem sklaniajgcym podmioty gospodarcze do takiego
sprawnego dzialania jest krotki, trzyletni termin przedawniania. Jego zastosowanie wymaga jednak w stosunkach
miedzy podmiotami istnienia partnerstwa w obrocie gospodarczym.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego na gruncie okoliczno$ci niniejszej sprawy mozna moéwic o takim partnerstwie, bowiem
umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zostala zawarta na skutek swobody kontraktowania, a nie na
skutek koniecznoSci realizacji jakiegokolwiek roszczenia przyznanego pozwanej spolce. Dlatego nie jest uprawnione
odwolywanie sie przez powoda do wyroku z dnia 17 grudnia 2003 r. IV CK 2988/02, iz roszczenie o zaplate
pierwszej oplaty rocznej, dochodzone przez gmine od spoéldzielni na podstawie art. 2¢ ust. 6 ustawy z dnia 29
wrzednia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz.
464 ze zm.), nie jest roszczeniem zwigzanym z prowadzeniem dzialalnoS$ci gospodarczej. Poglad ten zostal bowiem
wypowiedziany w sprawie, gdzie przedmiotem sporu byla pierwsza oplata z tytulu uzytkowania wieczystego, lecz
uzytkowanie wieczyste bylo ustanowione na skutek roszczen przyznanych przez ustawodawce w art. 2c ust. 6 ustawy
z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79,
poz. 464 ze zm.). W uzasadnieniu tego wyroku Sad Najwyzszy wskazal, ze o uznaniu za dzialalno$¢ gospodarcza
okreslonych czynno$ci faktycznych, czy tez prawnych, podejmowanych w ramach gospodarki nieruchomosciami,
decyduje bedzie aktywny i dynamiczny charakter podejmowanych dzialan. Nie moze by¢ uznana za gospodarcza
dzialalnos$é o charakterze pasywnym, ograniczajaca sie do zawarcia ze spoldzielnia, w nastepstwie realizacji roszczenia
przystugujacego jej z mocy prawa, umowy o oddanie bez przetargu gruntu w uzytkowanie wieczyste czy tez zgloszenia
- jak w analizowanym przypadku - roszczenia o zaplate przez spoéldzielnie pierwszej oplaty rocznej w zwiazku ze
zbyciem uzytkowania wieczystego przed uplywem dziesieciu lat od jego ustanowienia (art. 2¢c ust. 21 6 u.zm.u.g.g.).
Podobne kryterium przyjmowane jest w orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz Naczelnego Sadu Administracyjnego
przy ocenie dzialalno$ci gmin w zakresie gospodarowania mieniem. Wskazuje sie, ze o tym, czy gospodarowanie
mieniem (m.in. wynajem lokali) stanowi dzialalno$¢ gospodarczg, decyduje aktywny charakter podejmowanych
dzialan. Przesadzajacym czynnikiem jest ,zamierzony charakter wykonywanej dzialalno$ci, jej rozmiar, organizacja
przedsiewziecia, a takze sposdb i stopien przygotowania przedmiotow i Srodkéw prowadzenia dziatalnoSci”.

Podsumowujac, roszczenia powoda, jako zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza, podlegaja 3-letniemu terminowi
przedawnienia. Bieg tego terminu, jak stusznie przyjal Sad Okregowy, winien by¢ liczony od dnia zawarcia umowy,
zatem powddztwo zostalo wytoczone po uplywie terminu przedawnienia.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny apelacje powoda, jako niezasadng, oddalil w oparciu o art. 385 k.p.c.

Apelacja powoda zostala oddalona, dlatego tez o kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny orzekl
stosownie do art. 98 k.p.c. w zwiazku z art. 108 § 1 k.p.c. 1 § 2 w zwigzku z § 6 pkt 71 § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r. poz. 461).




