Sygn. akt Il CSK 46/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 kwietnia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jozef Fragckowiak
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa H.B. i E.W.

przeciwko Gminie Miasta K.

o ustanowienie uzytkowania wieczystego i przeniesienie wlasnosci,
po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu niejawnym

w dniu 7 kwietnia 2006 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 11 maja 2005 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2004 r. Sgd Okregowy w K. uwzglednit w
catosci powddztwo H.B. i E.W. przeciwko Gminie Miasta K. o zobowigzanie do
zawarcia umowy wieczystego uzytkowania opisanej w wyroku nieruchomosci
potozonej w K. przy ul. P. 1 i nieodptatnego przeniesienia wtasnosci budynkow
oraz zwolnienia powoddek od obowigzku uiszczenia pierwszej optaty z tytutu

oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Sad Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem z dnia 11 maja 2005 r. oddalit
apelacje strony pozwanej odnoszgcg sie jedynie do zwolnienia powddek

z obowigzku uiszczenia pierwszej optaty.

Sady stwierdzity, ze bezsporne miedzy stronami byto, iz powddki spetniajg
wszystkie wymagania art. 207 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (j.t: Dz.U z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.)
uzasadniajgce oddanie im w uzytkowanie wieczyste wskazanej w pozwie
nieruchomosci i przeniesienie wtasnosci wybudowanych na niej w 1961 r. przez
powddki budynkow, w tym budynku mieszkalnego. Ustalone zostato rowniez,
ze powodki zagospodarowaty przedmiotowg nieruchomos¢é wyréwnujgc teren,
doprowadzajgc gaz i inne media, budujgc droge, co znacznie zwigkszyto wartosc
dziatki. Od 1983 r. wielokrotnie ubiegaty sie o oddanie im nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, jednak ich wnioski nie zostaty rozpoznane a organy
administracyjne udzielajgc odpowiedzi zgtaszaty rozmaite zastrzezenia, nie majgce
uzasadnienia w ustawie. Ostatecznie strona pozwana uznala roszczenie
0 zawarcie umowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci i nieodptatnego
przeniesienia wtasnosci budynkow, jednak nie wyrazita zgody na przewidziane
w art. 207 ust. 2 u.g.n zwolnienie powodek z pierwszej optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego podnoszgc, ze wprawdzie spetniajg one wymagania powyzszego
przepisu uzasadniajgce zwolnienie, jednak strona pozwana generalnie przyjeta
zasade nie zwalniania nikogo z pierwszej opfaty, przeznaczajgc uzyskane w ten

sposob srodki na realizacje swoich ustawowych zadan.



Sady obu instancji uznajgc, ze zachodzg podstawy z art. 207 ust. 1 u.g.n do
uwzglednienia zgdania zobowigzania strony pozwanej do zawarcia okreslone;j tresci
umowy uzytkowania wieczystego gruntu i przeniesienia wtasnosci budynkéw uznaty
tez, ze uzasadnione jest zgdanie zwolnienia powoddek z obowigzku uiszczenia
pierwszej optaty, skoro spetnione zostaty przestanki art. 207 ust. 2 ustawy. Sad
Apelacyjny stwierdzit, ze ustalenie pierwszej optaty lub zwolnienie z niej jest jednym
z elementéw umowy uzytkowania wieczystego, ktérg w razie sporu ksztattuje Sad,
a zatem stanowisko Gminy w tym przedmiocie nie jest pozostawione jej
swobodnemu uznaniu, ale podlega kontroli Sgdu. Skoro ustawodawca nie wskazat
zadnych przedmiotowych kryteriow zwolnienia z pierwszej optaty i nie ustalita ich
takze pozwana Gmina, to Sgd powinien dokona¢ oceny zasadnosci stanowiska
Gminy o odmowie zwolnienia, rozwazajgc wszechstronnie wszystkie okolicznosci
sprawy. W ocenie Sgdu Apelacyjnego zwolnienie powddek z pierwszej optaty
uzasadniato to, ze wytgcznie wtasnymi naktadami zagospodarowaty nieruchomos¢é
doprowadzajgc do znacznego zwiekszenia jej wartosci, co wptyneto bezposrednio
na istotne zwiekszenie wysokos$ci pierwszej optaty. Wskazat tez, ze nieuzasadniona
opieszatos¢ strony pozwanej w zatatwieniu wniosku o zawarcie umowy wieczystego
uzytkowania doprowadzita do tego, ze obecnie powddki obowigzane bytyby uiscié¢
Znacznie wyzszg pierwszg opfate, niz gdyby ich wniosek uwzgledniony zostat we
wilasciwym terminie. Ponadto Sad Apelacyjny stwierdzit, ze takze sytuacja
materialna i zyciowa powddek uzasadnia zwolnienie ich z pierwszej optaty, ktorej

wysokosc¢ przekracza ich mozliwosci ptatnicze.

W skardze kasacyjnej opartej na zarzucie naruszenia prawa materialnego,
strona pozwana wskazata na btedng wykfadnie i niewlasciwe zastosowanie
przepisu art. 207 ust. 2 u.g.n przez przyjecie, ze wystarczajgcym Kkryterium
przyznania powodkom zwolnienia z pierwszej opfaty za uzytkowanie wieczyste jest
fakt dtugotrwatego przeprowadzania przez organy administracyjne postepowania
0 zawarcie umowy wieczystego uzytkowania oraz btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 2, art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 2
Konstytucji RP przez pominiecie generalnej zasady stanowigcej, ze kazdemu
wiascicielowi przystuguje konstytucyjnie zagwarantowane prawo do korzystania

ze swojej wiasnosci i czerpania z niej pozytkow. Wnosita o uchylenie



zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sgdu Okregowego w czesci dotyczgcej
zwolnienia powodek z pierwszej opfaty i rozstrzygniecia o kosztach procesu,
przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania, ewentualnie

oddalenie powodztwa w tej czesci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Racje ma skarzgca wskazujgc, ze zgodnie z art. 165 ust.2 Konstytucji RP
przystuguje jej, jako jednostce samorzadu terytorialnego, prawo wtasnosci i inne
prawa majgtkowe, chronione zgodnie z zasadami art. 21 i 64 Konstytucji, a takze
ma ona prawo do wtasnych dochodoéw osigganych z jej majgtku, w tym z prawa
wiasnosci (art. 167 ust. 2 Konstytucji). Wskazujgc na to, strona pozwana pomija
jednak, iz zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji, wlasnos¢ kazdej jednostki moze byc¢
ograniczona w drodze ustawy w zakresie, w jakim nie narusza to istoty prawa
wiasnosci, natomiast prawo do korzystania przez jednostki samorzgdu
terytorialnego z dochodéw wiasnych regulowane jest ustawami i takze ograniczone
celem dziatania tych jednostek, ktorym jest interes wspodlnoty terytorialnej i jej

poszczegodlnych czionkdw.

Ustawowym ograniczeniem prawa wiasnosci gmin, a takze mozliwosci
korzystania przez nie z dochodéw wtasnych, pochodzacych z ich nieruchomosci,
jest epizodyczna regulacja zawarta w art. 207 ust. 2 u.g.n. Przepis ten stanowi,
iz posiadacze nieruchomosci, bedgcych w dniu 5 grudnia 1990 r. wiasnoscig
Skarbu Panstwa lub gmin, ktoérzy zabudowali je na podstawie pozwolenia na
budowe z lokalizacjg statg, mogg by¢ zwolnieni z pierwszej optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, jezeli ztozyli wniosek o oddanie im nieruchomo$ci
w uzytkowanie wieczyste w ciggu roku od dnia wejscia w zycie ustawy, to jest do
dnia 1 stycznia 1999 r. Ustawodawca przyznat zatem okreslonym w powyzszym
przepisie posiadaczom nieruchomoséci dodatkowe (poza prawem do zgdania
zawarcia umowy uzytkowania  wieczystego posiadanej nieruchomosci
i nieodptatnego przeniesienia wlasnosci budynkéw) uprawnienie do zwolnienia ich
z obowigzku uiszczenia pierwszej optaty za uzytkowanie wieczyste. Takiemu
uprawnieniu musi odpowiadaé okreslony obowigzek wiasciciela nieruchomosci-

Skarbu Panstwa lub gminy - ktéry umozliwi posiadaczowi realizacje przyznanego



mu zwolnienia. W przeciwnym wypadku przepis art. 207 ust. 2 u.g.n bytby
przepisem martwym, a racjonalny ustawodawca nie stanowi tego rodzaju
przepisow. Skoro zatem przyznano posiadaczom okreslonym w art. 207 ust. 1
prawo do zwolnienia z pierwszej optaty za uzytkowanie wieczyste w sytuacji
opisanej w art. 207 ust. 2 u.g.n, nie wskazujgc jednoczesnie jakichkolwiek innych
kryteriow zwolnienia, to tym samym nalezy przyjaé, ze ograniczajgc witasciciela
W jego prawie witasnosci przez natozenie nan obowigzku udzielania zwolnien
w warunkach okreslonych w art. 207 ust. 2, dano mu jednoczesnie mozliwosc
ustanowienia kryteriow i okreslenia zasad udzielania zwolnien. Z uwagi na to, ze
wiascicielem jest Skarb Panstwa lub gmina, a wiec osoby prawne dziatajgce
wedtug okreslonych w ustawach regut a ich dziatalnos¢ w zakresie gospodarki
nieruchomosciami jest takze scisle unormowana w ustawie i ma okreslone cele,
ustanowienie zasad i kryteriow zwalniania od pierwszej optaty powinno nastgpi¢
w sposob wiasciwy dla podejmowania decyzji i wyrazania woli przez te jednostki
w sprawach dotyczgcych gospodarki nieruchomosciami i uwzglednia¢ cele tej
gospodarki oraz cel omawianego przepisu. Gmina powinna zatem doprowadzi¢ do
podjecia uchwaty przez uprawniony organ, okreslajgcej zasady i kryteria zwalniania
z pierwszej opfaty. Organy administracji publicznej i samorzgdowej nie mogag
dziata¢ arbitralnie ani nie mogg dowolnie i wedlug nieokreslonego wtasnego
uznania decydowa¢ o tym, czy zechcg zrealizowa¢ ustawowe uprawnienie
posiadaczy, okreslone w art. 207 ust. 2 u.g.n. Nie mogg w szczegdlnosci odmawiac
w ogole udzielania zwolnien z powotaniem sie na prawo do dysponowania
dochodami z wiasnych nieruchomosci. Prawo to bowiem zostato przez
ustawodawce ograniczone przez wprowadzenie epizodycznego uprawnienia
posiadaczy nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 207 ust. 2 u.g.n. Przyjecie, ze
decyzja w sprawie zwolnienia z pierwszej optaty ma charakter dowolny i uznaniowy
mogtoby doprowadzi¢ do praktycznego wyeliminowania omawianego przepisu

z obrotu prawnego, co z pewnoscig nie byto wolg ustawodawcy.

Umowa o ustanowienie uzytkowania wieczystego ma charakter
cywilnoprawny. Taki sam charakter majg optaty z tytutu wieczystego uzytkowania,
w tym takze pierwsza optata (poréwnaj miedzy innymi uchwate siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r. Ill CZP 47/04, OSNC 2005/5/74).



Jezeli gmina odmawia realizacji uprawnienia posiadacza przewidzianego w art.
207 ust. 1 u.g.n.,, stuzy mu roszczenie do sgdu o zobowigzanie do ztozenia
oswiadczenia woli o zawarciu umowy wieczystego uzytkowania (art. 64 k.c. i art.
1047 k.p.c.). Warunki umowy okresla wéwczas sad. Jednym z takich warunkéw jest
bez watpienia okreslenie pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, albo
stwierdzenie, ze posiadacz jest wolny od obowigzku jej uiszczenia. Sad zatem ma
obowigzek oceni¢ stanowiska obu stron w tym przedmiocie, a wiec oceni¢ takze
czy odmowa gminy zwolnienia posiadacza od obowigzku uiszczenia pierwszej
optaty ma uzasadnienie prawne. Jezeli gmina nie uchwalita zadnych zasad, ani
kryteriow udzielania zwolnien i odmawia zwolnienia z pierwszej optaty w sytuaciji
okreslonej w art. 207 ust. 2 u.g.n, powotujgc sie jedynie na swoje prawo do
dysponowania dochodami z nieruchomosci i przeznaczania ich na realizacje zadan
ustawowych, sad dokonuje oceny uprawnienia posiadacza do zwolnienia

z pierwszej optaty przy uwzglednieniu wszystkich okolicznosci sprawy.

W rozpoznawanej sprawie Sgad Apelacyjny dokonat takiej oceny i wbrew
zarzutom skargi kasacyjnej nie ograniczyt sie tylko do rozwazan dotyczgcych
dtugotrwato$ci postepowania o zawarcie umowy. Wskazat przede wszystkim na
istothg okoliczno$¢, jakg jest doprowadzenie przez powddki wtasnym kosztem
I staraniami do znacznego wzrostu wartosci nieruchomosci, co w konsekwencji
spowodowato znaczne podwyzszenie pierwszej opfaty, ktorej wysokosc¢ zalezy od
aktualnej wartosci nieruchomosci. Wskazat tez na trudng sytuacje majgtkowg
I rodzinng powodek, uniemozliwiajgcg im uiszczenie tak wysokiej naleznosci.
Wreszcie stusznie uznat, za nie bez znaczenia okolicznos¢, iz strona pozwana i jej
poprzednicy prawni przez z goérg dwadzieScia lat bezpodstawnie odmawiali
merytorycznego rozpoznania wniosku powoddek o ustanowienie uzytkowania
wieczystego, co miato oczywisty wptyw na zakres obowigzku finansowego
powodek, skoro w poprzednich latach, gdy ich wniosek powinien by¢é uwzgledniony,
pierwsza optata byla ustalana w znacznie nizszej wysokosci. Wszystko to sg
okolicznosci istotne z punktu widzenia art. 207 ust. 2 u.g.n. i uzasadniajg zwolnienie
powddek z pierwszej optaty w sytuacji, gdy strona pozwana nie ustalita zadnych
kryteriow w tym zakresie. Nie moze tez skutecznie powotywacC sie na zasady

wspotzycia spoftecznego, skoro sSwiadomie postanowita nie respektowac



obowigzujgcego przepisu prawa, arbitralnie pozbawiajgc posiadaczy nieruchomosci
przyznanego im przez ustawodawce uprawnienia okreslonego w art. 207 ust.
2 u.g.n.

Biorgc wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng jako
pozbawiong uzasadnionych podstaw (art. 398 k.p.c.).



