Sygn. akt I ACa 1367/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Mroczek

Sedziowie: SA Beata Kozlowska

SO del. Anna Straczynska (spr.)

Protokolant: sekretarz sadowy Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

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

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 kwietnia 2015 r., sygn. akt I C 612/13

1. oddala apelacgje,

2. zasqdza od (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w W. na rzecz (...) W. kwote
10.800 (dziesie¢é tysiecy osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Anna Straczynska Edyta MroczekBeata Kozlowska

Sygn. akt I ACa 1367/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 03 kwietnia 2013 r. (...) W. wnioslo o zasadzenie od (...) sp. z 0.0. w W. kwoty 365.626,44 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od kwoty 121.875,48 zl od dnia 01 kwietnia 2010 r. do dnia zaplaty, od kwoty 121.875,48 zl od
dnia 01 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty i od 121.875,48 z} od dnia 01 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala,
ze dochodzi zaleglych oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego za lata 2010 do 2012.

Dnia 23 kwietnia 2013 r. Referendarz sadowy w Sadzie Okregowym w Warszawie w sprawie o sygn. I Nc 115/13 wydat
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, zasadzajac cala dochodzona kwote wraz z odsetkami ustawowymi
wskazanymi w pozwie oraz kosztami procesu w wysokoéci 11.770,50 zt.

W terminie ustawowym strona pozwana zlozyta sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym wniosta o oddalenie powodztwa
i wskazala, ze strona powodowa narusza art. 5 ke, gdyz domaga sie oplat w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty



nie moze korzysta¢ z gruntu zgodnie z przeznaczeniem i wskazala na naruszenie przepisow art. 238 kc i art. 71
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami przez uznanie przez wlasciciela, ze oplata roczna jest niezalezna od tego, czy
uzytkownik wieczysty korzysta ze swojego prawa.

Wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2016 roku wydanym w sprawie I C 612/13 Sad Okregowy w
Warszawie zasqdzil od pozwanej spotki na rzecz gminy dochodzong kwote wraz ze wskazanymi w
pozwie odsetkami oraz kwote 25.482 zl jako koszty procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sagdu Okregowego zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Gmina jest wlascicielem, a pozwana spétka uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...),
oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi
ksiege wieczysta nr KW (...).

Uzytkowanie wieczyste zostalo ustanowione moca umowy z 1966 roku zawartej ze Spoéldzielnia Mieszkaniows (...) w
W.. Woéwezas nieruchomo$é byta przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe.

W 2003 1. strona pozwana wypowiedziala Spo6ldzielni Budowlano - Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. dotychczasowa
stawke oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z uwagi na wzrost wartoéci nieruchomosci. Wskutek
wniesienia odwolania, a nastepnie sprzeciwu - Sad ustalil, Ze stawka za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, ktoéra
uznal za inwestycyjng - wynosi 121.875,48 zL. W latach 2010 — 2012 oplata roczna ustalona byla na w/w kwote.

Spoldzielnia podjela préobe inwestycyjna tworzac pozwang spoblke, ktéra rozpoczela proces budowlany skladajac
jeszcze w 2003 1. wniosek o wydanie warunkow zabudowy.

Uchwala Rady (...) W. z dnia 01 lipca 2004 r. nr (...) nadano dzialce nazwe ,,(...)". Uchwalg Rady (...) W. nr (...) z
dnia 10 pazdziernika 2006 r. w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
obszar spornej dzialki uznano za ,tereny zieleni urzadzonej - skwery".

Umowa zawarta w formie aktu notarialnego z dnia 24 sierpnia 2006 r. sporna nieruchomos¢ zostata wniesiona do
pozwanej spolki z przeznaczeniem pod realizacje inwestycji mieszkaniowe;.

Decyzja z dni 04 pazdziernika 2012 r. nr (...)Prezydent (...) W. odmoéwil pozwanej wydania warunkéw zabudowy.
Do chwili obecnej dzialka nie jest wykorzystana na cele inwestycyjne, mieszkaniowe stanowigc skwer zieleni.
Stan faktyczny byl niesporny.

Przy takich ustaleniach Sad I instancji uznal, ze oplata roczna w kwocie 121.875,48 zl nie byla kwestionowana co do
wysokoSci. Nie ulegalo tez watpliwo$ci, ze strona pozwana oplaty tej za lata 2010-2012 nie placila. Spotka wskazywala
jednak, ze nie zaplacila powodowi oplaty za wskazany wyzej okres powolujac sie na niemozno$é korzystania z
nieruchomosci zgodnie z celem wskazanym w umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego z przyczyn lezacych
po stronie powoda jako organu administracji, w ktorego gestii pozostawal nierozpoznany az do 04 pazdziernika 2012
r. wniosek o wydanie warunkéw zabudowy gruntu. Pozwana twierdzila, ze w takiej sytuacji zadanie zaplaty oplaty
stanowi naduzycie prawa (art. 5 k.c).

Sad Okregowy przypomnial tre$¢ przepisow art. 238 ke i art. 71 ust. 11 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami, terminy zaplaty oplaty rocznej i orzecznictwo i wskazal, ze nie ma watpliwosci co do istnienia
obowiazku zaplaty po stronie pozwanej spoiki.

Nastepnie Sad Okregowy wskazal, ze jego obowiazkiem bylo dokonanie oceny zarzutéw pozwanej skierowanych
przeciwko roszczeniom powoda. Pozwana zarzucala, ze z przyczyn lezacych po stronie powoda nie moze wykorzystaé
nieruchomoéci pod budownictwo mimo, ze na taki cel ustanowione zostalo na rzecz jej poprzednika prawnego
uzytkowanie wieczyste. W tym zakresie powolala sie na poglady Sadu Najwyzszego wyrazone w orzeczeniach: z dnia



26 lutego 2002 r. (/ CKN 1516/99, OSNC 2003, nr 2, poz. 23) i 28 listopada 2014 r. (I CSK 735/13) oraz uchwale z
dnia 08 grudnia 2004 roku (///CZP 47/04, OSNC 2005/5/74).

W pierwszym z tych wyrokéw Sad Najwyzszy uznal, ze ,zadanie wlasciciela gruntu zasadzenia pelnej oplaty rocznej
z tytutlu uzytkowania wieczystego, gdy prawo uzytkowania wieczystego obejmuje grunt, z ktérego korzystanie przez
uzytkownika wieczystego nie jest mozliwe ze wzgledu na obciazenie tego prawa uzytkowaniem przystugujacym osobie
trzeciej, nie moze korzystaé z ochrony prawnej (art. 5 k.c), jezeli obciazenie to bylo uzytkownikowi wieczystemu
znane." Przywolana przez powoda uchwala z dnia 08 grudnia 2004 r. (III CZP 47/04) nawigzuje jedynie do wyroku z
dnia 26 lutego 2002 . (I CKN 1516/99). W ocenie Sgdu I instancji stan faktyczny w niniejszej sprawie nie jest w zadnym
stopniu nawet zblizony do stanu faktycznego, w ktérym zapadlo przytoczone rozstrzygniecie Sagdu Najwyzszego. Sad
podkresdlil, ze w niniejszej sprawie nieruchomos$é bedgca przedmiotem uzytkowania wieczystego nie byla i nie jest
obcigzona jakimkolwiek prawem na rzecz osoby trzeciej. Jedynym podmiotem, ktory oproécz powoda ma do niej prawo
oraz nig wlada jest pozwana. Sad nie stracil tez z pola widzenia tego, iz juz w 2002 r. podjeta zostala nieskuteczna proba
realizacji procesu inwestycyjnego (spowodowana protestem mieszkancow) jeszcze przez jej poprzednika prawnego
- Spoldzielnie Mieszkaniows (...). Sad Okregowy ocenil, ze w tej sytuacji trudno uznaé, aby powdd naruszal zasady
wspolzycia spolecznego domagajac sie zaplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, gdy pomimo wiedzy
poprzednika prawnego pozwanej o tym, iz proces inwestycyjny napotyka na réznego rodzaju przeszkody (protesty
mieszkancow oraz wygasniecie juz od stycznia 2004 r. planu zagospodarowania przestrzennego, zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, co miato miejsce jeszcze przed powstaniem pozwanej
spolki i wniesieniem prawa uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci aportem do niej) powolano do zycia
celowa - pozwang spotke wyposazajac ja w prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...). W przekonaniu
Sadu nie ma podstaw do twierdzenia, ze oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu jest nienalezna, bo jego
rzeczywiste przeznaczenie jest inne niz wynika to z ustalen dokonanych w procesie sagdowym. Nie mozna zapomnie¢
o przewidzianej w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami procedurze aktualizacji
oplaty rocznej na wniosek uzytkownika wieczystego. Zgodnie z trescig art. 81 ust. 1 wskazanej ustawy uzytkownik
wieczysty moze zadac od wlaéciwego organu dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$¢ nieruchomosei ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjal aktualizacji.
Doreczenie zagdania powinno nastapié na piSmie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty roczne;j.
Jezeli wlasSciwy organ odmowit aktualizacji oplaty uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
odmowy, skierowac sprawe do kolegium. W przypadku gdy wlaéciwy organ nie rozpatrzyt zadania w terminie 30
dni, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia doreczenia zadania, skierowaé¢ sprawe do kolegium.
Przepisy art. 77-80 stosuje sie odpowiednio. W mys$l ust 2 cytowanego przepisu ciezar dowodu, ze istniejg przestanki
do aktualizacji oplaty, spoczywa na uzytkowniku wieczystym. Ust. 3 stanowi, ze w przypadku oddalenia wniosku
przez kolegium obowiazuje oplata dotychczasowa. Za$ ust. 4 wskazuje, ze nowa wysoko$é oplaty rocznej, ustalona
przez wlasciwy organ w wyniku realizacji zadania, o ktéorym mowa w ust. 1, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia
kolegium lub ugody zawartej przed kolegium, obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku,
w ktérym uzytkownik wieczysty zazadal jej aktualizacji.

Wedlug zapatrywania Sadu z tej procedury winna byla skorzysta¢ pozwana twierdzac, ze wskutek zmiany
przeznaczenia nieruchomogci na tereny zieleni urzadzonej, stracila ona na swej warto$ci, co przektada sie na wysoko$é
oplaty rocznej. Nie czynigc tego, wziela na siebie ciezar zaplaty oplaty w wysoko$ci ustalonej od 2004 r. przez Sad.

Drugie z orzeczen, na ktére powotuje sie pozwana w ocenie Sadu Okregowego réwniez dotyczy zupelnie odmienne;j
materii, nie znajdujacej zadnego zastosowania w niniejszej sprawie. Mianowicie w wyroku z dnia 28 listopada 2014
r. (/ CSK 735/13, G. Prawna (...)) Sad Najwyzszy wskazal, ze odmowa wydania pozwolenia na budowe i inne
dzialania gminy uniemozliwiajace uzytkownikowi wieczystemu prowadzenie inwestycji moga by¢ uznane za naduzycie
prawa, jednak niezaprzeczalnie w niniejszej sprawie nie ma postaw do przyjecia, ze odmowa wydania decyzji o
warunkach zabudowy byla dzialaniem bezprawnym. Pozwana nie przedstawila Zzadnego dowodu na to, iz organy
administracji dzialaly bezprawnie. W tym miejscu podkresli¢ rowniez nalezy to, ze czym innym jest wydawanie decyzji



administracyjnych przez Prezydenta (...) W. dzialajacego jako organ administracji, a czym innym jest zadanie przez
wlasciciela gruntu - (...) W. oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu na podstawie umowy.

W konsekwencji, wedlug Sadu, nie mozna z orzeczen, na ktére w sporze powoluje sie pozwana wysnu¢ wniosku
o tym, iz oplata roczna jest nienalezna wiascicielowi, gdy uzytkownik wieczysty nie korzysta z nieruchomoéci w
zakladany uprzednio sposob. Sad podkreslil, Ze zmianie wysokosci stawki tej oplaty stuza procedury okreslone we
wspomnianej ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, z ktérych skorzysta¢ mégti moze nadal uzytkownik wieczysty.
Nie czynigc z nich uzytku, lecz bedgc dalej strong umowy o uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci pozwana ma
obowiazek wynikajacy z umowy oraz przepiséw prawa uiszczania oplaty rocznej w wysokoéci ustalonej w sposob
zgodny z prawem.

Z podanych powodoéw Sad zasadzil dochodzona kwote.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 71 ust. 11 4 ustawyz dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo$ciami, a rozstrzygniecie o kosztach procesu zapadlo na podstawie art. 981108 § 1 k.p.c.

Z wydanym orzeczeniem nie zgodzila sie pozwana spoétka, ktora zaskarzyla wyrok w calo$ci i wniosla o jego zmiane
oraz oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztow za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Skarzaca zarzucila naruszenie przepiséw art. 5 kc w zw. z § 5 umowy,
art. 233 ke, art. 239 § 1 ke i art. 2 Konstytucji, art. 233 § 1 kpc, art. 299 kpc w zw. z art. 162 kpc, art. 328 § 2 kpc i
art. 98 § 1-3 kpc.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad I instancji dokonal prawidlowych ustalen stanu faktycznego. Wydane rozstrzygniecie znajduje oparcie w
obowiazujacych przepisach prawa materialnego, tj. kodeksu cywilnego i prawa procesowego oraz w wywiedzionych na
ich podstawie — niewadliwych rozwazaniach prawnych, zawartych w drugiej cze$ci uzasadnienia, ktore Sad Apelacyjny
w tym zakresie w pelni podziela i przyjmuje za wlasne. Nalezy podkreslié, iz Sad Okregowy przeprowadzil ocene
wszystkich zebranych w sprawie dowodéw w sposéb prawidlowy z punktu widzenia ich wiarygodnos$ci i mocy.
Sad uzasadnil, ktérym dowodom dat wiare, przestrzegajac przy tym zasad logicznego rozumowania, a z zebranego
materialu dowodowego wyciagnal wnioski logicznie uzasadnione. Stan faktyczny ustalony przez Sad Okregowy byl
niesporny. Dokonana za$ przez Sad I instancji ocena dowodow nie nosi znamion dowolnoSci i jest zgodna z zasadami
do$wiadczenia zyciowego.

Chybiony jest przede wszystkim zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Przyjmuje sie, ze granice swobody
sedziego przy ocenie materialu dowodowego wyznaczaja trzy czynniki: logiczny (obowiazek wyciagniecia z materialu
dowodowego wnioskdéw logicznie prawidlowych), ustawowy (powinno$é rozwazenia calego materiatu dowodowego)
oraz ideologiczny (psychologiczny), przez ktory rozumie sie §wiadomo$¢ prawng sedziego, kulture prawng oraz system
regul pozaprawnych i ocen spolecznych, do ktérych odsylaja normy prawne. Zarzut przekroczenia swobodnej oceny
dowododw, skutkujacej blednymi ustaleniami faktycznymi moze by¢ skuteczny tylko wtedy, gdy skarzacy wykaza
przekroczenie swobody sedziowskiej w zakresie ktorego$ z powyzej wymienionych kryteribw. Wymaga natomiast
podkreslenia, ze samo przedstawienie przez strone odmiennych wnioskéw niz wynikajg z oceny dokonanej przez Sad
Iinstancji nie $wiadczy jeszcze o przekroczeniu swobodnej oceny dowodéw. Skarzaca w zaden sposéb nie wykazala, ze
Sad Okregowy uchybit zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, dokonujac swobodnej oceny
dowodow i dokonujac na ich podstawie ustalen. Co wiecej caloksztalt materialu dowodowego i jego ocena przekonuja,
ze racje ma Sad I instancji co do takiego sposobu rozstrzygniecia. Uzasadnienie Sadu Okregowego sporzadzone jest
wedlug wymogéw przewidzianych w art. 328 § 2 kpc i pozwala na przesledzenie toku myslowego oraz poddaje sie
kontroli instancyjnej. Z dokumentéw dolaczonych do sprzeciwu nie wynikaja okoliczno$ci, ktére twierdzi strona
pozwana, ani tez nie wynika z nich jakiekolwiek zawinienie gminy.



Rowniez zarzut nieprzestuchania prezesa pozwanej spotki w charakterze strony jest nietrafny. Nalezy pamietaé, ze
dowdd z przestuchania stron ma charakter positkowy i sad moze go przeprowadzié, co czyni sie jedynie w sytuacji, gdy
pozostaja w sprawie nierozwiane watpliwoéci. W niniejszej sprawie stan faktyczny udalo sie ustali¢ bezproblemowo,
nie byt on nawet sporny. Ponadto przestuchanie mialoby sie odby¢ na okolicznoé¢ braku mozliwosci korzystania
z nieruchomoéci na skutek dzialan powoda, co nie podlega dowodzeniu a ocenie. Strona pozwana moze z dziatki
korzystaé, cho¢ w spos6b inny, nizby chciata.

Nalezy przypomnieé, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej, w zwigzku z czym uzytkownik wieczysty
jest posiadaczem zaleznym nieruchomogci i w tym charakterze moze korzystaé z nieruchomosci z wylaczeniem innych
0sOb. W zasadzie jest to korzystanie takie jak wlaSciciela, z tym ze nie moze uszczupla¢ prawa wlasnoSci. Majac
na uwadze celowy charakter uzytkowania wieczystego stwierdzi¢ nalezy, ze korzystanie najdobitniej przejawia sie
wznoszeniem budynkoéow i innych urzadzen na gruncie stanowigcym przedmiot uzytkowania wieczystego. Ponadto
uzytkownik wieczysty moze korzystac¢ z gruntu oddanego mu w wyniku zawarcia umowy uzytkowania wieczystego w
granicach okreSlony przez ustawy, zasady wspoétzycia spolecznego oraz umowe, jak stanowi przepis art. 233 k.c.

Sad Okregowy prawidlowo wskazal, ze zgodnie z art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty przez czas trwania swojego
prawa uiszcza oplate roczng. Obowigzek ten precyzuje art. 71 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami zgodnie, z ktérym za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie
pierwsza oplate i oplaty roczne (ust. 1), oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie
do dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok. Oplaty rocznej nie pobiera sie za rok, w ktérym zostalo
ustanowione prawo uzytkowania wieczystego (ust. 4). Prawo uzytkowania wieczystego jest ograniczonym prawem
rzeczowym ustanowionym na rzeczy cudzej, uprawniajagcym uzytkownika wieczystego, jako posiadacza zaleznego,
do korzystania z nieruchomoéci z wylaczeniem innych os6b i przyznaniem uzytkownikowi ochrony jego prawa w
takim zakresie, jak ochrona przystugujaca wlascicielowi. Uiszczana przez uzytkownika wieczystego na rzecz wlasciciela
nieruchomo$ci oplata roczna, w znacznej cze$ci regulowana przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ma charakter cywilnoprawny i, jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26
lutego 2002 r. I CKN 1516/99 (OSNC 2003/2/23) stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwo$éc¢ korzystania z
gruntu w granicach okreslonych przez ustawe, zasady wspoétzycia spolecznego oraz umowe o oddanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste. Obowiazek uiszczania oplaty rocznej wynika wprost z ustawy, za$ przepisy dotyczace ustalenia
pierwszej oplaty i oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego maja — co do zasady — charakter bezwzglednie
obowiazujacy, wobec czego wszelkie postanowienia umowne wylaczajace lub lagodzace obowiazek ich ponoszenia
musza mie¢ wyrazna podstawe prawng (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011 r. I CSK 607/10, OSNC
2012/3/36).

Zdaniem Sadu II instancji tresé tych przepisow pozwala stwierdzié, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego, z wylaczeniem innych
0sb6b z gruntu w granicach okreslonych przez ustawe i zasady wspolzycia spotecznego, a przede wszystkim przez
umowe o oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Podstawe prawna §wiadczenia w postaci oplaty
rocznej stanowi umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Jedynie ustanie prawa uzytkowania wieczystego
skutkuje odpadnigciem podstawy prawnej Swiadczenia oplaty rocznej.

Sad I instancji stusznie zatem nie podzielil pogladu strony pozwanej, iz w przypadku gdyby mimo formalnego trwania
umowy uzytkowania wieczystego, uzytkownik nie moglt wykonywaé podstawowego uprawnienia tj. korzystania z
gruntu na skutek bezprawnego zachowania sie wlasciciela tego gruntu to zachodzilyby podstawy do uznania, iz
wlasciciel ten nie bylby uprawniony do domagania sie od uzytkownika oplaty z tytulu umowy, ktoérej realizacje sam
uniemozliwia.

Dokonane w sprawie ustalenia faktyczne prowadza do jednoznacznego wniosku, ze brak jest podstaw do
przyjecia, iz strona powodowa swoim bezprawnym zachowaniem uniemozliwiata lub utrudniala pozwanej spotce
korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci. W ocenie Sadu za bezprawne zachowanie powoda nie moze zostac
uznane podejmowanie przez niego czynno$ci w postepowaniach administracyjnych, nawet jeSli postepowanie



administracyjne bylo zawieszone. Decyzje te i postanowienia byly bowiem podejmowane w rezimie postepowania
administracyjnego przez uprawnione organy. We wlaéciwym trybie nie stwierdzono tez nieprawidlowosci w
postepowaniach administracyjnych. Sama dlugotrwato$é postepowania nie jest rbwnoznaczna z bezprawno$cia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego stronie powodowej mozna byloby postawié¢ zarzut bezprawnego dzialania wobec
pozwanej celem nieuzasadnionego przedluzania wyzej opisanych postepowan administracyjnych tylko woéwczas
gdyby miasto swoim zachowaniem celowo podejmowalo czynnoSci w toku tych postepowan tylko po to, aby
zniweczy¢ zamierzenia inwestycyjne pozwanej. W przekonaniu Sadu przeprowadzone postepowanie nie wykazato,
aby zachowanie powoda bylo ukierunkowane w taki sposob. Przy tym to pozwana stosownie do treSci art. 6 k.c.
zobowigzana byla do wykazania i udowodnienia takiej okolicznos$ci, albowiem to ona wywodzila z niej skutki prawne.

Nalezy tez pamietacé, ze przez ponad 30 lat to Spoldzielnia Mieszkaniowa (poprzednik prawny pozwanej i jej zalozyciel)
nie zrealizowala umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zgodnie z okreSlonym w niej celem, a gdy
chciala to uczyni¢ zabudowie sprzeciwili sie sami jej czlonkowie. Takie dzialania doprowadzily w efekcie do zmiany
przeznaczenia gruntu.

Sad Apelacyjny stwierdza, ze faktycznie gmina w niniejszej sprawie wystepowata w dwdch rolach, a mianowicie jako
wlasciciel nieruchomosci przy ul. (...) oraz jako jednostka administracji publicznej i ze nalezy odro6znic¢ dzialania
gminy jako wlasciciela rozporzadzajacego swoim mieniem i zawierajacego umowe oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste - wtedy (...) W. dziala w sferze dominium na zasadzie réwnorzednosci z pozostalymi uczestnikami obrotu,
od dzialania gminy poprzez podlegle mu jednostki w postepowaniu administracyjnym, czyli w sferze imperium,
kiedy to (...) W. nie jest rownorzednym podmiotem tego postepowania, a wrecz przeciwnie korzysta z przyznanej
mu wladczoéci ksztaltujgc sytuacje (réwniez majatkowa) innych jednostek. Dzialanie w sferze imperium i dominium
odroézniajq: inny sposob ochrony podmiotéw pozostajacych z panstwem w stosunkach prawnych w zaleznoSci od
sfery, odmienne kompetencje oraz cele dzialania w zakresie kazdej ze sfer. Wadliwo$¢ dziatan podejmowanych przez
jednostke samorzadu terytorialnego przy wykonywaniu wladzy publicznej moze uzasadnia¢ powstanie po stronie tej
jednostki odpowiedzialno$é odszkodowawcza zgodnie z art. 417 k.c., jednak nie ma podstaw do przyjecia, ze moze
tez stanowié podstawe uznania za naduzycie prawa zadania uiszczenia naleznej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego.

Skoro zatem w sferze cywilnoprawnej powod wykonat wszystko do czego byl zobowigzany, a wiec wydal pozwanej
grunt w stanie wolnym od obcigzen uniemozliwiajacych korzystanie z gruntu zgodnie z tre$cia umowy oraz ustawg i
zasadami wspdlzycia spolecznego, a zdaniem Sgdu Apelacyjnego dzialania powoda podejmowane w sferze imperium
jako dzialania nie zwigzane z prawem wlasnosci do przedmiotowego gruntu nie moga by¢ oceniane w $wietle klauzuli
generalnej jako majace wplyw na stwierdzenie naduzycia prawa przez wlasciciela zadajacego uiszczenia naleznej
oplaty rocznej, nie ma podstaw do uznania, ze stan niemozno$ci korzystania z prawa uzytkowania wieczystego zgodnie
z celem okre§lonym w umowie i osiggania korzysci jest wynikiem bezprawnych dzialan powoda, czerpigcego korzysci
z wlasnych nieetycznych dzialan. W ocenie Sadu Apelacyjnego powodowi mozna byloby przypisa¢ odpowiedzialnoéé
za uniemozliwienie lub utrudnienie realizacji przedmiotowej inwestycji tylko wowczas gdyby powod wykorzystujac
przystugujace mu uprawnienia ze sfery imperium celowo wyplywat na tok postepowania administracyjnego tylko po
to, aby wywolaé¢ tym postepowaniem niekorzystne skutki dla pozwanej na plaszczyznie lgczacego strony stosunku
cywilnego. Pozwana jednak takich okoliczno$ci nie udowodnita.

Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wprost stanowila, ze uzytkownik ma uiszcza¢ roczna oplate z
tytulu uzytkowania, stanowigca 1% ceny gruntu z géry do dnia 31 marca kazdego roku, przy czym brak jest w umowie
jakichkolwiek postanowien co do okolicznoéci skutkujacych obnizeniem czy tez wylaczeniem obowigzku ponoszenia
oplat rocznych, w szczegélnoSci strony nie przewidzialy, ze w okresie kiedy nie jest mozliwa realizacja inwestycji i
z przyczyn niezaleznych od stron (a taka przyczyna jest zapewne czas oczekiwania na wydanie niezbednych decyzji
administracyjnych) oplata roczna moglaby by¢ inna lub tez ze nie obowiazuje. Co wiecej racje ma miasto, ze oplata
w takiej wysokos$ci pobierana jest niezaleznie od sposobu przeznaczenia gruntu — czy jest to dzialka, na ktoérej stoi
budynek, czy jest to np. plac zabaw czy tez parking. Obowiazek ponoszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania



wieczystego uksztaltowany zostal jako obowiazek bezwzgledny, warunkowany jedynie faktem istnienia stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego. Obowigzek uiszczenia oplaty rocznej spoczywa na uzytkowniku wieczystym i nie
ma znaczenia, w jaki sposéb uzytkownik korzysta z nieruchomosci. Jedynie faktyczna niemozliwo$¢ korzystania z
nieruchomoéci przez uzytkownika wieczystego na skutek wykonywania praw przez inny podmiot do nieruchomoéci
polaczona z korzystaniem z nieruchomoéci mialaby w przekonaniu Sadu II instancji znaczenie z punktu widzenia
zadania wla$ciciela uiszczenia oplaty roczne;j.

Korzystanie przez uzytkownika wieczystego z nieruchomoéci gruntowej odbywa sie z wylaczeniem innych oséb, w
tym réowniez wlasciciela. Obejmuje ono, podobnie jak przy prawie wlasnosci posiadanie gruntu oraz pobieranie z
niego pozytkow i innych dochodéw. Zdaniem Sadu Okregowego pozwana nie zostala pozbawiona uprawnienia do
korzystania z nieruchomosci, albowiem posiadala ja, mogla nig rozporzadzac, a co najwyzej utrudniona zostala
realizacja celu inwestycyjnego pozwanej w postaci wniesienia budynku. Za utrudnienie to powod nie ponosi jednak
w przekonaniu Sadu II instancji odpowiedzialnoSci, albowiem opdZnienie inwestycji zawinione bylo w pierwszej
kolejnosci przez poprzednika prawnego, co w efekcie doprowadzilo do zmiany przeznaczenia gruntu.

Nalezy tez pamietaé, ze spotka zostala utworzona m.in. przez Spoéldzielnie Mieszkaniowg, ktéra miala Swiadomosé
braku zgody mieszkancow na zabudowe skweru i wiedze o uchyleniu decyzji o warunkach zabudowy. Réwniez w dacie
gdy reprezentant sp6tki w dniu 02 grudnia 2005 r. skladal wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie
z uchwalg z 24 listopada 2005 r. teren, ktérego sprawa dotyczy objety byl juz procedura sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Sad Apelacyjny nie podziela takze zarzutu pozwanej, iz powdd wystepujac z niniejszym roszczeniem dokonuje
naduzycia prawa podmiotowego. Zdaniem Sadu II instancji w $wietle poczynionych powyzej ustalen i oceny prawnej
nalezy uzna¢, iz powdd wystepujac z niniejszym powodztwem nie naruszyt dobrych obyczajow, uczciwosci lub
lojalnoéci, a jedynie realizuje przystugujace mu uprawnienia. Brak jest takze podstaw do przyjecia, iz powod czerpie
korzysci z wlasnych nieetycznych lub bezprawnych dzialan.

Zdaniem Sadu nie mozna wskaza¢ takich zasad wspoélzycia spolecznego, ktore dzialajac na rzecz strony pozwanej
zwalniaja ja z zobowigzania wobec strony powodowej. Pozwana jako podmiot profesjonalny powinna liczy¢ sie z
konsekwencjami wynikajacymi z tresci zawartej umowy. Odmienna ocena prowadzilaby do naruszenia podstawowej
zasady prawa cywilnego, a mianowicie pacta sunt servanda. Spotka weszla jako nastepca prawny w stan lgczacy miasto
ze spoOldzielnig i proba przywrocenia stanu poprzedniego — z poczatku obowigzywania umowy o uzytkowanie wieczyste
okazala sie nieskuteczna.

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

Nalezy takze stwierdzi¢, ze co do zasady przepis art. 5 k.c. moze mieé zastosowanie do zZadania wlasciciela gruntu
dotyczacego uiszczenia naleznej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Majac jednak na wzgledzie charakter
oplaty rocznej, jako ustawowo uregulowanego $§wiadczenia nierozerwalnie zwigzanego z trwaniem ograniczonego
prawa rzeczowego, stosowanie art. 5 k.c. nalezy ograniczy¢ do okolicznoSci szczegblnych, zwigzanych z dzialaniami
podejmowanymi przez wiasciciela gruntu i zmierzajacymi do faktycznego pozbawienia uzytkownika wieczystego
mozliwo$ci korzystania z gruntu zgodnie z ustawa, zasadami wspoélzycia spolecznego i umowa o oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Nie ulega jednak watpliwoSci, ze pozwana nadal pozostaje posiadaczem przedmiotowego
gruntu i moze z niego korzysta¢, zas jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r.
I CSK 244/08 (OSNC-ZD 2009/3/10) oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego obciaza podmiot wpisany do
ksiegi wieczystej jako uzytkownik wieczysty niezaleznie od tego, czy korzysta on z gruntu.

Zkolei niewatpliwie art. 2 Konstytucji RP gwarantuje okres$lony standard korzystania z praw i wolnosci obywatelskich,
co nie oznacza jednak zapewnienia uzyskania orzeczenia zgodnego z oczekiwaniem strony, a sam fakt rozstrzygniecia



sporu w sposob niekorzystny dla strony nie moze uzasadnia¢ postawienia zarzutu sformutowanego przez skarzaca.
Pozwana nie wskazala za§ zadnych okoliczno$ci uzasadniajacych stwierdzenie, ze w postepowaniu przed Sadem
Okregowym doszlo do naruszenia art. 2 Konstytucji RP.

Rowniez nieuzasadniony jest zarzut dotyczacy kosztow. Wniosek sp6lki o zwolnienie od kosztow byl rozpoznany, a i
tak nie dotyczy on kosztoéw naleznych stronie przeciwne;j.

Majac na uwadze powyzsze, uznajac zarzuty zawarte w apelacji za bezzasadne, Sad Apelacyjny oddalil na podstawie
przepisu art. 385 kpc wniesiony Srodek zaskarzenia.

Orzeczenie o kosztach zostalo oparte o przepis art. 98 § 1 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc. Na zasadzona na rzecz powoda
kwote sktada sie w II instancji wynagrodzenie pelnomocnika zawodowego ustalone w oparciu o minimalng stawke
wedlug rozporzadzenia obowiazujacego w dacie wniesienia apelacji.
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