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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa Gminy N.

przeciwko T. Spétdzielni Mieszkaniowe;j

0 rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 28 stycznia 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 pazdziernika 2009 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Wyrokiem z 19 czerwca 2009 r., wydanym w sprawie z powodztwa Gminy
przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej, Sgd Okregowy rozwigzat umowe
wieczystego uzytkowania zawartg 30 grudnia 1983 r. pomiedzy Skarbem Panstwa
— Naczelnikiem Miasta i Gminy a pozwang w czesci dotyczgcej dziatek potozonych
w N.: nr 136/1 o pow. 0.1275ha, nr 136/3 o pow. 1.1477ha, nr 137/2 o pow.
0.0023ha, nr 137/3 o pow. 1.0761ha, nr 142 o pow. 0.4052ha, nr 154/7 o pow.
0.2295ha, nr 155/20 o pow. 0.1624ha, nr 398/1 o pow. 0.7821ha, nr 399/3 0 pow.
0.8979ha, nr 399/8 o pow. 0.4831ha, nr 399/9 o pow. 3.9256ha, nr 399/10 o pow.
0.0996ha, nr 400/1 o pow. 1.5397ha, umorzyt postepowanie co do zagdania
rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania dziatek nr 149, 80/5, 137/4 oraz

orzekt o kosztach procesu.

Wyrokiem z 29 pazdziernika 2009 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje
pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego z 19 czerwca 2009 r. i zasadzit od niej na

rzecz powoda kwote 5.400 zt tytutem kosztdéw postepowania apelacyjnego.

Wyroki te zapadty po ustaleniu, ze 30 grudnia 1983 r. pozwana uzyskata od
Skarbu Panstwa w uzytkowanie wieczyste na 99 lat nieruchomosci o tgcznej
powierzchni 16 ha 3365 m2, potozone w N. sktadajgce sie z 64 dziatek.
Nieruchomosci te staly sie wihasnoscig Gminy, co potwierdzita decyzja
komunalizacyjna. Od 1984 r. do 1994 r. na terenie N. obowigzywat plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym dziatki bedgce przedmiotem
wieczystego uzytkowania przeznaczone byty pod budownictwo wielomieszkaniowe
i jednorodzinne. W okresie jego obowigzywania pozwana na oddanych jej
w uzytkowanie wieczyste gruntach wybudowata kilka blokéw mieszkalnych, po
czym zaniechata inwestycji. Umowa wieczystego uzytkowania nie okreslata terminu
zabudowy gruntu, lecz wskazywata, ze budynki mieszkalne majg by¢ wybudowane
zgodnie z planem realizacyjnym Osiedla Potnoc zatwierdzonego decyzjg
z 29 marca 1994 r. Decyzjg z 16 maja 1998 r., nr 1/98, pozwanej wyznaczony
zostat ostateczny termin rozpoczecia zabudowy dziatek na 1 czerwca 1999 r.,

a zakonczenia na 1 czerwca 2001 r. Decyzji tej pozwana nie kwestionowata.

W 2002 r. i w 2003 r. powodka zwracata sie do pozwanej o rozwigzanie

umowy wieczystego uzytkowania na podstawie porozumienia. Wigzato sie to ze



staraniami bytych wiascicieli o zwrot nieruchomosci z wuwagi na ich
niewykorzystanie na cel wywlaszczenia oraz dgzeniami innych osob do nabycia

wilasnosci dziatek.

Gmina N. nie posiada planu zagospodarowania przestrzennego Osiedla
Poétnoc. Po 1994 r. pozwana mogta realizowacC inwestycje po uzyskaniu decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy. W ostatnich kilkunastu latach pozwana na gruntach
oddanych w uzytkowanie wieczyste nie wykonata zadnych trwatych urzadzen za
wyjatkiem parkingu o nawierzchni rozbieralnej na dziatkach nr 399/4 i 399/9. Z
uwagi na trudng sytuacje finansowg pozwana nie realizowata budownictwa
mieszkaniowego na terenie przekazanym jej w uzytkowanie wieczyste. Do wiosny
2008 r. zabudowata jedynie 2/5 terenu oddanego w wieczyste uzytkowanie, a
pozostata czesc¢ to nadal teren nieuzbrojony, stanowigcy nieuzytek i sktadowisko
Smieci. W 2008 r. pozwana wystgpita o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
lokalizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i ustugowych wielofunkcyjnych
oraz zespotu garazy na dziatkach nr 142, 149, 154/7, 155/20, 155/21, 154/8, 400/1,
400/2. Burmistrz zawiesit postepowanie w tej sprawie, lecz na skutek odwotania
pozwanej Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze postanowieniem z 21 kwietnia
2009 r. uchylito zaskarzone postanowienie. Decyzjg z 11 maja 2009 r. Burmistrz
odméwit Spotdzielni Mieszkaniowej ustalenia warunkéw zabudowy dla zespotu
garazy na niektorych dziatkach objetych Zzgdaniem pozwu. Pozwana podijeta kroki

zmierzajgce do zbycia wieczystego uzytkowania.

Artykut 240 k.c. pozwala na jednostronne rozwigzanie umowy, jezeli
wieczysty uzytkownik nieruchomos¢ uzytkuje jg w sposob oczywiscie sprzeczny
z przeznaczeniem okreslonym w umowie wieczystego uzytkowania. W niniejszej
sprawie — zdaniem Sgdow obu instancji — spetnione zostaty przestanki wskazane
w powotanym przepisie, a stan faktyczny ustalony w sprawie pozwalat na
przyjecie, ze nieruchomosci oddane pozwanej w uzytkowanie wieczyste nie byty
przez nig wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w umowie,
bowiem pozwana nie wybudowata budynkéw mieszkalnych ani zadnych trwatych
urzagdzen na tym gruncie. Obowigzujgce prawo pozwalato na ustalenie decyzjg
ostatecznego terminu, w ktérym pozwana powinna zabudowac grunt oddany jej

w uzytkowanie wieczyste. Termin ten zostat oznaczony na 1 czerwca 2001 r., a po



jego uptywie uzasadniona jest ocena, ze pozwana korzysta z nieruchomosci
w sposOb sprzeczny z celem zawarcia umowy uzytkowania wieczystego,
niezaleznie od tego, ze zaniechania inwestycyjne ttumaczyta ona obiektywnymi
przyczynami w postaci zubozenia spoteczenstwa oraz wilasnymi problemami
finansowymi. O braku po stronie pozwanej zamiaru wykorzystania nieruchomosci
na cele zgodne z zawartg umowg Swiadczg podjete przez nig starania o zbycie

uzytkowania wieczystego.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego z 29 pazdziernika 2009 r.
wniosta pozwana. Skarzgca powofata sie na pierwszg podstawe kasacyjng i
zarzucita, ze orzeczenie to zapadto z naruszeniem przepiséw prawa materialnego,
t: — art. 240 k.c.; — art. 220 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.; dalej —
u.g.n.) w zw. z art. 2 Konstytucji RP; — art. 233 k.c. w zw. z art. 240 k.c., art. 5 k.c.

oraz art. 2 Konstytucji RP.

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, a ewentualnie o uchylenie tego
wyroku i — w uwzglednieniu jej apelacji od wyroku Sgdu Okregowego— zmiane
wyroku Sgdu Apelacyjnego przez oddalenie powoddztwa przy zasgdzeniu na rzecz

pozwanej kosztéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Skarzgca nie zgtosita zarzutéw, ktére zmierzatyby do zakwestionowania
czynnosci procesowych podjetych w sprawie przez Sad drugiej instancji, w tym
i takich, ktéore by prowadzity do zakwestionowania podstawy faktycznej
rozstrzygniecia. Ocena zarzutow mieszczgcych sie w zakresie pierwszej z podstaw
kasacyjnych (art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.) musi by¢ zatem odniesiona do tych faktéw,
ktére Sady obu instancji przyjety za podstawe subsumcji.

2. Konstrukcja uzytkowania wieczystego jako prawa rzeczowego, tak samo
jak przestanki dopuszczalno$ci rozwigzania uzytkowania wieczystego, okreslone sg
w przepisach k.c. i w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Stosownie do tresci
art. 240 k.c. uzytkowanie wieczyste moze zosta¢ rozwigzane, jezeli uzytkownik

wieczysty korzysta z nieruchomosci w sposob oczywiscie sprzeczny z jej



przeznaczeniem okreslonym w umowie. Jednocze$nie w tym samym przepisie
wskazany zostat przyktad korzystania z nieruchomosci, ktory moze prowadzi¢ do
rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego, a jest nim niewzniesienie, wbrew
umowie, okreslonych w niej budynkéw lub urzgdzen na nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste. Wedtug art. 33 ust. 3 u.g.n., wtasciwy organ moze zgdacé
rozwigzania uzytkowania wieczystego przed uptywem okresu oznaczonego
w umowie stosownie do art. 240 k.c., jezeli uzytkownik wieczysty korzysta
z nieruchomosci w sposéb sprzeczny z ustalonym w umowie, w szczegolnosci jesli
nie zabudowat gruntu w ustalonym terminie. Unormowanie to, na mocy ust. 4
art. 33 u.g.n.,, ma zastosowanie do uzytkowania wieczystego nabytego w inny
sposob, niz w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego. Chociaz w obu
przepisach réznie okres$la sie przestanki rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego, bo z jednej strony odnosi sie je do ,przeznaczenia nieruchomosci”
a z drugiej do ,sposobu korzystania z nieruchomosci”, to nalezy uznac, iz
pozostajg one ze sobg w zwigzku. Przeznaczenie nieruchomosci odpowiada
celowi, jakiemu ma stuzy¢ nieruchomos¢. Natomiast sposdb korzystania
z nieruchomosci oznacza konkretng forme, metode lub tryb wykonania umowy.
Podobne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 29 czerwca
2007 r. (I CSK 133/07, niepubl.) oceniajgc zakres uzytego w art. 29 ust. 1 u.g.n.
pojecia ,celu, na ktory nieruchomos¢ zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste”
oraz ,sposobu korzystania z nieruchomosci”. Sposéb korzystania z nieruchomosci
przez uzytkownika wieczystego musi zatem — co do zasady — odpowiadac
przeznaczeniu nieruchomosci wedtug umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie

wieczyste.

3. Stosownie do art. 233 k.c., uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste w granicach okreslonych przez ustawy
i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe O oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Umowa uzytkowania wieczystego, do rozwigzania ktorej
zmierzata powodka, zostata zawarta w okresie obowigzywania ustawy z 17 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. z 1969 r. Nr 22,

poz. 159 ze zm.).



W umowie z 30 grudnia 1983 r. o ustanowieniu wieczystego uzytkowania
Skarb Panstwa oddat pozwanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w celu
wybudowania na nich budynkéw mieszkalnych zgodnie z planem realizacyjnym
Osiedla ,Poinoc” z zastrzezeniem, ze moze rozwigza¢ umowe i odebrac teren
w razie uzytkowania go w sposoOb wyraznie niezgodny z przeznaczeniem,
w szczegolnosci wtedy, gdy na gruncie nie zostang wzniesione budynki wbrew
przyjetemu zobowigzaniu. Zastrzezenie to znajdowato podstawe w art. 21 ustawy
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach i pozwana juz od daty zawarcia
umowy musiata liczyC sie z tym, ze stosunek uzytkowania wieczystego zostanie
rozwigzany, o ile nie wykorzysta terenu zgodnie z przeznaczeniem. W umowie nie
zostat okreslony termin, w ktorym pozwana miata zrealizowa¢ natozony na nig
obowigzek. Tego rodzaju braki uméw o ustanowienie uzytkowania wieczystego byty
na tyle powszechne, ze ustawodawca stworzyt podstawy ku temu, by termin
zabudowania nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste zostat okreslony
decyzja, wydang na podstawie obowigzujgcej od 1 stycznia 1998 r. ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Przepis art. 220 tej ustawy stanowit, ze jezeli w
dniu jej wejscia w zycie nie byty ustalone terminy zagospodarowania nieruchomosci
gruntowej stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego, to wtasciwy organ mogt

w ciggu roku od dnia wejscia w zycie ustawy ustali¢ te terminy w drodze decyzji.

Po wejsciu w zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, decyzjg
z 16 maja 1998 r., pozwanej wyznaczony zostat ostateczny termin rozpoczecia
zabudowy dziatek oddanych jej w uzytkowanie wieczyste na 1 czerwca 1999 r.,
a zakonczenia na 1 czerwca 2001 r. Decyzja z 16 maja 1998 r. stata sie
ostateczna, a to oznacza, ze tak strony umowy, do ktérych zostata skierowana, jak
I sgd powszechny przy rozstrzyganiu zaistniatego miedzy nimi sporu, sg zwigzani
skutkami rozstrzygniecia zawartego w tej decyzji (por. uchwata sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z 9 pazdziernika 2007 r., Il CZP 46/07, OSN C 2008,
nr 3, poz. 30). Przepis art. 220 u.g.n. méwi o ,terminach” rozpoczecia zabudowy —
12 miesiecy, i jej zakonczenia — 36 miesiecy. Skoro organ wydajgcy decyzje
z 16 maja 1998 r. oznaczyt oba terminy i uczynit to w sposéb zgodny z ust. 2
art. 220 u.g.n., to nie sposbb jest zaakceptowac stanowiska pozwanej, ze termin

wyznaczony jej do zrealizowania inwestycji na gruncie oddanym w uzytkowanie



wieczyste byt celowo zbyt krotki i z tej przyczyny pozwana nie mogta go dochowac.
Pozwana nie kwestionowata wydanej w stosunku do niej decyzji, ale tez — jak
ustality Sady obu instancji — nie podjeta w terminie oznaczonym w decyzji innych
czynnosci wskazujgcych na realny zamiar wykonania kolejnego budynku
mieszkalnego. Pozwana nie zagospodarowata terenu zgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego nie tylko w terminie
wyznaczonym w decyzji z 16 maja 1998 r., ale i przez kolejnych siedem lat.
Poczawszy od 1994 r. w Gminie N. nie obowigzywat plan zagospodarowania
przestrzennego, ale nie oznaczato to, ze na terenie nie objetym planem nie mozna
byto prowadzi¢ inwestycji budowlanych. Gdyby pozwana rzeczywiscie zamierzata
zrealizowac¢ jakies zamierzenia inwestycyjne na gruncie oddanym jej w uzytkowanie
wieczyste, to mogta zabudowac¢ nieruchomos¢ po uzyskaniu decyzji o ustaleniu
warunkéw zabudowy (art. 40 i n. ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym, tekst jedn. Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 oraz art. 59 i n. ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. Nr
80, poz. 717). Aktywno$¢ pozwanej nakierowana na przygotowanie inwestycji, ktérg
mogtaby zrealizowa¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, datuje sie
dopiero na przetom 2007 i 2008 r., a zatem na okres, gdy powddka podjefa juz
konkretne dziatania w celu rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego. Ustalenia
Sadéw obu instancji, ze w tym samym czasie pozwana przygotowywata sie do
sprzedazy uzytkowania wieczystego wskazujg na brak zdecydowanej woli
realizowania inwestycji budowlanych na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste. Podjecie w tej sytuacji przez Gmine przewidzianych prawem dziatan
zmierzajgcych do rozwigzania umowy nie narusza ani art. 5 k.c., ani tez art. 2
Konstytucji RP.

Dla rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego art. 240 k.c. wymaga
oczywistej sprzecznosci pomiedzy sposobem, w jaki korzysta z nieruchomosci
uzytkownik wieczysty a sposobem korzystania wyznaczonym w umowie, a jako
przyktad tej sytuacji ustawa wskazuje niewzniesienie przez uzytkownika
wieczystego budynku wbrew obowigzkowi wynikajgcemu z umowy (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 30 maja 2003 r., lll CKN 1409/00, nie publ.). Gdy w umowie

o ustanowieniu uzytkowania wieczystego lub w decyzji wydanej na podstawie



art. 220 ust. 2 u.g.n. zostat oznaczony termin zabudowania nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, to budowa po terminie moze by¢ uznana za
rownoznaczng z sytuacjg, gdy uzytkownik wieczysty wbrew umowie nie wznidst
okreslonych w niej budynkéw lub urzgdzen (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 13 lutego 2002 r., IV CKN 661/00, nie publ.). Tak samo nalezy oceni¢ sytuacje,
gdy uzytkownik wieczysty przez dwadziescia lat od zawarcia umowy nie wybudowat
budynkoéw na gruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste, a o swoich planach
inwestycyjnych w stosunku do przedmiotu uzytkowania wieczystego komunikuje

dopiero w toku postepowania zmierzajgcego do rozwigzania umowy.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c. Sad Najwyzszy

orzekt, jak w sentenciji.
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