Wyrok z dnia 26 lutego 2002 r., | CKN 1516/99

Zadanie wtasciciela gruntu zasadzenia petnej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, gdy prawo uzytkowania wieczystego obejmuje
grunt, z ktérego korzystanie przez uzytkownika wieczystego nie jest mozliwe
ze wzgledu na obcigzenie tego prawa uzytkowaniem przystugujacym osobie
trzeciej, nie moze korzystac¢ z ochrony prawnej (art. 5 k.c.), jezeli obcigzenie to

bylo uzytkownikowi wieczystemu znane.

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Skarbu Panstwa, Starosty Powiatu P.
przeciwko ,A.-C.”, spotce z 0.0. w H. o zaptate, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w
dniu 26 lutego 2002 r. na rozprawie kasacji strony pozwanej od wyroku Sgdu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 grudnia 1998 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w
Warszawie do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Skarb Panstwa — Kierownik Urzedu Rejonowego w P. (obecnie Starosta
Powiatu P.) domagat sie zasadzenia od spétki z 0.0. ,A.-C.” kwoty 38 500,60 zt z
tytutu optat za uzytkowanie wieczyste dziatki nr 16/1 za lata 1994-1997. Sad
Wojewddzki wyrokiem z dnia 9 marca 1998 r. powddztwo oddalit, ustalajac, ze w
dniu 4 wrzesnia 1991 r. Skarb Panstwa przeniost uzytkowanie wieczyste m.in.
dziatki nr 16/1 o pow. 7,17 ha na rzecz pozwanej spotki. Na czesci tej dziatki
znajduje sie ogrod dziatkowy ,P.” dawnych Zakladéw Chemii Gospodarczej ,P.”.
Pomiedzy pozwang spotkg a przedstawicielami ogrodu dziatkowego toczg sie spory

sgdowe i administracyjne, m.in. sprawa o wydanie nieruchomosci. Nie zostata tez



zakonczona sprawa o ochrone naruszonego posiadania. W urzedzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast toczyto sie postepowanie administracyjne o
stwierdzenie niewaznosci decyzji z dnia 3 sierpnia 1991 r. odnosnie do czesci
dzialki zajetej pod ogrody dziatkowe, na podstawie ktorej Zaktady ,P.” nabyly prawo
uzytkowania wieczystego przedmiotowej dziatki. Pismem z dnia 29 sierpnia 1994 r.
Urzad Wojewodzki poinformowat pozwang spotke, ze odstepuje od zgdania zapfaty
opfat za uzytkowanie wieczyste dziatki nr 16 o powierzchni 8,36 ha do czasu
rozstrzygniecia sporu dotyczgcego wtasnosci dziatki.

Oddalajgc powodztwo, Sgd Wojewddzki uznat, ze skoro pozwana spotka jako
uzytkownik wieczysty nie moze bez swej winy korzystac¢ z gruntu oddanego w
uzytkowanie wieczyste, to zgdanie zaptaty optat jest przedwczesne. Oceny tej nie
podzielit Sgd Apelacyjny w Warszawie, ktéry wyrokiem z dnia 17 grudnia 1998 r.
zasgdzit od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 30 129,30 z, stwierdzajac,
ze pozwana spotka zawarta ze Skarbem Panstwa dwie umowy. Na podstawie
pierwszej (z dnia 4 wrzesnia 1991 r.) objeta w odptatne uzytkowanie zespot
sktadnikdw materialnych i niematerialnych mienia zlikwidowanego przedsiebiorstwa
panstwowego Zaktady Chemii Gospodarczej ,P.”, natomiast na podstawie drugiej (z
dnia 15 kwietnia 1992 r.) nastgpito przeniesienie wtasnosci i uzytkowania
wieczystego. Z tresci drugiej umowy wynika, ze wydanie przedmiotu umowy
nastgpito, a zatem pozwana spoétka znata stan dziatki i nie moze obecnie podnosi¢
argumentu, iz fakt zajmowania terenu przez ogrody dziatkowe ujawnit sie pdzniej.
Stan prawny spornej dziatki nie ulegt zmianie, w zwigzku z czym pozwana jest
uzytkownikiem wieczystym, a jesli tak, to musi uisci¢ nalezne z tego tytutu optaty.
Kwestia ewentualnych roszczen pozwanej spotki do podmiotu faktycznie
wiadajgcego gruntem nie jest przedmiotem rozstrzygania w niniejszej sprawie.
Pismo Urzedu Wojewoddzkiego z dnia 29 sierpnia 1994 r. nie moze by¢ podstawg
zwolnienia z dtugu, bo nie ma formy decyzji i nie zostato podpisane przez
upowazniong osobe. Uwzgledniajgc zgdanie, Sad Apelacyjny przyjat jedynie, ze
naleznos¢ za 1994 r. jest przedawniona.

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego zaskarzyta kasacjg pozwana spotka,
zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, tj. art. 233, 238 i. 5 k.c. przez btedng
wykfadnig, oraz naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 § 1, art. 3281386 §
1 k.p.c., co miato istotny wptyw na wynik sprawy, i wniosta o zmiane zaskarzonego

wyroku przez oddalenie apelacji strony powodowej od wyroku Sgdu pierwszej



instancji, wzglednie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej, w zwigzku z czym
uzytkownik wieczysty jest posiadaczem zaleznym nieruchomosci i w tym
charakterze moze korzystac¢ z nieruchomosci z wytgczeniem innych osob. W
rzeczywistosci korzystanie to — z tym ograniczeniem — nie rézni sie w istotny
sposob od odpowiadajgcego mu uprawnieniu wiasciciela. Wieczystemu
uzytkownikowi przystuguje petytoryjna i posesoryjna ochrona jego prawa, z
odpowiednim zastosowaniem srodkow przystugujgcych w tym celu wiascicielowi,
przy czym ochrona ta przystuguje takze przeciwko wiascicielowi nieruchomosci w
razie naruszenia przez niego prawa wieczystego uzytkownika. Tak wiec art. 222-
230 i 343-347 k.c. majg odpowiednie zastosowanie.

Zgodnie z art. 238 k.c., wieczysty uzytkownik przez czas trwania swego prawa
uiszcza optate roczng, ktdra ma niewatpliwie charakter cywilnoprawny, a sposéb
jest ustalania i aktualizacji regulujg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543). Tre$¢
tych przepiséw pozwala stwierdzi¢, ze optata roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwos¢ korzystania przez
uzytkownika wieczystego, z wytgczeniem innych oséb, z gruntu skarbowego lub
samorzgdowego, w granicach okreslonych przez ustawe i zasady wspotzycia
spotecznego, a przede wszystkim przez umowe o oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste.

Przypomnienie tych podstawowych zatozen konstrukcyjnych prawa
uzytkowania wieczystego nie jest bez znaczenia dla prawidtowej oceny prawne;j
roszczenia dochodzonego przez Skarb Panstwa w niniejszej sprawie. Roszczenie
to obejmuje nalezno$¢ z tytutu optaty za uzytkowanie wieczyste za okres
nieprzedawniony. Podstawowy zarzut pozwanej spotki jako uzytkownika
wieczystego sprowadza sie do tego, ze zgdanie takie nie znajduje podstawy
prawnej w art. 233 i 238 k.c., skoro uzytkownik wieczysty nie moze bez swej winy
realizowa¢ swojego podstawowego uprawnienia, czyli korzysta¢ z gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste. Ten podstawowy zarzut zostat odmiennie oceniony przez
Sady orzekajgce w niniejszej sprawie. Sgd pierwszej instancji, oddalajgc
powddztwo, uznat, ze zgdanie to jest przedwczesne, skoro toczg sie procesy



majgce umozliwi¢ uzytkownikowi wieczystemu realizacje prawa korzystania z
gruntu, Sad drugiej instancji uznat natomiast, ze zaktocenia w mozliwosci
korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego nie dajg podstawy do tego, aby
,ZWolni¢” go z obowigzku ptacenia optaty rocznej.

Tych skrajnie odmiennych ocen nie mozna w petni podzieli¢, gdyz nie
uwzgledniono wszystkich okolicznosci faktycznych niniejszej sprawy. Po pierwsze,
strony zawarty w dniu 4 wrzesnia 1991 r. umowe o oddanie mienia Skarbu Panstwa
do odptatnego korzystania, przy czym mienie to obejmuje zespdt sktadnikow
materialnych i niematerialnych wchodzgcych w sktad zlikwidowanego
przedsiebiorstwa panstwowego Zaktady Chemii Gospodarczej ,P.” w H. Umowe te
zawarto, gdy decyzja uwtaszczeniowa Wojewody W. dotyczgca tych Zaktaddw nie
byta jeszcze ostateczna (decyzje wydano dnia 23 sierpnia 1991 r.). Objeta ona m.in.
sporng dziatke nr 16, na ktérej w znacznej czesci byty zlokalizowane pracownicze
ogrody dziatkowe. Wedtug ustalen Naczelnego Sgdu Administracyjnego,
dokonanych w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 maja 1994 r., | SA 2326/93
("Prokuratura i Prawo" — wkiadka 1995, nr 3, poz. 60), chodzito o obszar 5,5 ha
oddanych w latach siedemdziesigtych, obszar 1,10 ha — oddanych w 1982 r. i
obszar 900 m? oddanych w 1984 r. celom urzadzenia ogrédkéw dziatkowych. Jesli
zwazyc¢, ze dziatka nr 16 liczyta 8,36 ha, to istotnie znaczna jej czes¢ bytg zajeta
pod ogrody dziatkowe. Zawarcie umowy o oddanie mienia do odptatnego
korzystania oznacza, ze z mienia tego ma prawo korzystac (odptatnie) przyjmujacy,
tj. pozwana spotka. Juz realizacja tej umowy powinna uswiadomié stronom, ze
pozwana spotka nie miata faktycznej mozliwosci korzystania z tej czesci dziafki,
ktéra byta zajeta pod ogrodki dziatkowe.

Po drugie, zawierajgc w dniu 15 kwietnia 1992 r. umowe przeniesienia
wiasnosci i uzytkowania wieczystego m.in. odnosnie do nieruchomosci oznaczonej
jako dziatka nr 16, Skarb Panstwa — jako zbywajgcy — musiat mie¢ swiadomos¢, ze
znaczna czesc¢ dziakki nr 16 zajeta jest faktycznie pod ogrodki dziatkowe. Nie ma
przy tym zadnych dowoddéw na to, aby Skarb Panstwa, majgc swiadomos$¢ o stanie
faktycznym dziatki nr 16, podjat przed zawarciem umowy kroki zmierzajgce do
ustalenia uprawnien oséb badz zwigzku dziatkowiczoéw odnosnie do zajmowania
dziatki nr 16. Tymczasem z uzasadnienia powotanego wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego wynika jednoznacznie, ze Polski Zwigzek Dziatkowcow stat sie —

z dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 6 maja 1981 r. o pracowniczych ogrodkach



dziatkowych (Dz.U. Nr 12, poz. 58) — prawnym uzytkownikiem terenu ok. 5,5 ha
dziatki nr 16, zajmowanego przez Pracowniczy Ogrod Dziatowy ,P.” w H. Oznacza
to, ze objete umowa z dnia 15 kwietnia 1982 r. prawo uzytkowania wieczystego
dziatki nr 16 byto obcigzone ograniczonym prawem rzeczowym osoby trzeciej.
Istnienie tego prawa — jako prawa uzytkowania — prowadzito w istocie do tego, ze
realizacja przez pozwang spotke podstawowego uprawnienia, tj. korzystania z
dziafki, nie byto od poczatku mozliwe. Nie sposéb uznaé, aby takie postepowanie
Skarbu Panstwa jako zbywcy prawa uzytkowania wieczystego nacechowane byto
nalezytg starannoscig i lojalnoscig wobec nabywcy. W istocie bowiem Skarb
Panstwa zbyt prawo dotkniete wadg prawng (obcigzenie prawa na rzecz osoby
trzeciej). Ta okolicznos¢ nie moze by¢ bez znaczenia dla oceny zasadnosci
roszczenia Skarbu Panstwa o zaptate zalegtych optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego, w aspekcie art. 5 k.c.

Po trzecie, nie mozna takze poming¢ zachowania sie pozwanej spofki, ktora
po wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 23 maja 1994 r., | SA
2326/93 powzieta wiadomos¢, ze nabyte prawo uzytkowania wieczystego dotkniete
jest wadg prawng. Mimo to nie podjeta przewidzianych prawem czynnosci i nie
wykorzystata przystugujgcych jej uprawnien.

W Swietle tych okolicznosci nalezy oceni¢ zasadnos$¢ zgdania wtasciciela
gruntu o zasgdzenie zalegtych opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego i
stwierdzi¢, ze zgdanie wtasciciela gruntu zasgdzenia petnej optaty rocznej, gdy
przeniesienie uzytkowania wieczystego obejmuje grunt, z ktérego korzystanie przez
uzytkownika wieczystego nie jest mozliwe ze wzgledu na obcigzenie tego prawa
uzytkowaniem przystugujgcym osobie trzeciej, nie moze korzysta¢ z ochrony
prawnej (art. 5 k.c.), jesli obcigzenie to nie byto ujawnione nabywcy uzytkowania
wieczystego.

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji (art. 393" k.p.c.).



