Sygn. akt Il CSK 289/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K.
przeciwko B. sp. z 0.0. w K.

0 rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 6 czerwca 2012 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 10 czerwca 2011 r.,

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasadza od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 5400
(pie¢ tysiecy czterysta) zltotych tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 10 czerwca 2011 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje
pozwanej B. Spotce z 0.0. w K. od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 19 stycznia
2011 r. w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K. o

rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego.

W sprawie zostat ustalony nastepujgcy stan faktyczny. Pomiedzy Skarbem
Panstwa a Fundacjg na Rzecz Rozwoju Sportu, Turystyki i Rekreacji ,W." w K.
zostata zawarta w 1993 r. umowa o nieodptatnym oddaniu w uzytkowanie
wieczyste na okres 40 lat szeregu dziatek o tgcznej powierzchni 10,0570 ha,
potozonych w K., na cele dziatalnosci sportowej i rekreacyjnej, wraz ze sprzedazg
potozonych na tym terenie budynkdéw i budowli. Ustalono terminy rozpoczecia i
zakonczenia inwestycji na terenie, zwtaszcza rekonstrukcji dawnej strzelnicy,
pierwszego etapu na koniec 1994 r., a drugiego etapu na koniec 1999 r. Z umowy
wynika (§ 8), ze w razie uzytkowania gruntu w sposéb wyraznie sprzeczny z
postanowieniami umowy, zostanie ona rozwigzana przed uptywem terminu. W
grudniu 1993 r. zespot dawnej strzelnicy garnizonowej zostat wpisany do rejestru
zabytkdéw. Aneksami z 1996 r., a nastepnie z 2000 r. przesuwano terminy realizaciji
inwestycji az po koniec 2006 r., przy czym aneksem z 2000 r. wydtuzono termin
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste na 99 lat. W 2003 r. uzytkownik wieczysty
zostat wezwany do dobrowolnego rozwigzania umowy, gdyz wtadze Miasta K. nie
stwierdzity zagospodarowania terenu zgodnie z umowg. Prawo uzytkowania
wieczystego niektorych czesci pierwotnej nieruchomosci, podzielonej na odrebne
dziatki byty zbywane przez Fundacje na r6zne cele realizowane na tych dziatkach,

CO pozostaje poza przedmiotem niniejszej sprawy.

Dnia 24 kwietnia 2004 r. Fundacja sprzedata prawo uzytkowania
wieczystego jednej z dziatek wraz z budynkami i budowlami, stanowigcymi
odrebny przedmiot wtasnosci matzonkom E. i M. K. oraz B. J. w udziatach po /5
czesci. W umowie zaznaczono, ze zgodnie z umowg o oddanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste i umowg sprzedazy z 1993 r. przedmiotowe nieruchomosci

mogg by¢é wykorzystane na cele dziatalnosci ustugowo- handlowo-rekreacyjnej. W



lipcu 2004 r. decyzjg Prezydenta M. K. ustalono warunki zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego pod nazwg ,rewitalizacja kompleksu dawnej strzelnicy z adaptacja
na obiekt uzytkowy", z zaznaczeniem zdominowania istniejgcych obiektow przez
nowg zabudowe iz catkowitg zmiang funkcji starego obiektu strzelnicy po jej
rewitalizacji, z rozbudowg budynku o centrum handlowo-ustugowe. Powotujgc sie
na te decyzje B. J. wnidst pismem z dnia 2 listopada 2004 r. o zgode przez Skarb
Panstwa na zmiane umowy uzytkowania wieczystego i przeznaczenie
nieruchomosci, objetej wnioskiem na cele handlowo-ustugowe. Spotkato sie
to z odmowg, podobnie jak kolejny taki wniosek z lutego 2005 r. W kwietniu 2005 r.
Skarb Panstwa wniost przeciwko Fundacji powodztwo o rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego z 1993 r., ostatecznie sprawa zakonczyta sie zawarciem

ugody, cofnieciem pozwu i umorzeniem postepowania.

Jak zostato ustalone, umowg z dnia 28 lipca 2005 r. pozwana Spétka nabyta
od B. J. oraz matzonkow K. prawo uzytkowania wieczystego ich dziatki oraz
budynku stanowigcego przedmiot odrebnej wtasnosci, a takze umowg z tego
samego dnia od Fundacji prawo wieczystego uzytkowania dalszych zabudowanych
dziatek w ramach tej nieruchomosci oraz wtasnos¢ budynkow i budowli;
uzytkowanie wieczyste niezabudowanych dziatek nabyt od Fundacji B. J., ktéry

nastepnie przeniost to prawo na pozwang Spotke umowg z grudnia 2005 r.

Wydziat Skarbu Urzedu Miasta K. poinformowat pozwang Spétke, ze w
umowach nabycia przez nig prawa uzytkowania wieczystego jest btednie okreslony
cel tego uzytkowania, ktéry sie nie zmienit od 1993 r., podobnie, jak obowigzek
przeprowadzenia prac remontowo - adaptacyjnych obiektu dawnej strzelnicy,
wpisanego do rejestru zabytkéw. Pismo w tej sprawie skierowat do Spotki w 2006 r.
rowniez Wojewodzki Konserwator Zabytkow, a takze ponownie Urzad M. K,
wnoszgc o informacje w sprawie postepu prac dotyczgcych strzelnicy.
Dotychczasowy cel uzytkowania wieczystego zostat kolejny raz przypomniany
pozwanej Spotce w 2007 r. w zwigzku z pozwoleniem na prowadzenie prac
budowlanych przy zabytku, ze wskazaniem, Zze cel i zakres uzytkowania
wieczystego dotyczy nabywcéw tego prawa, a z celem tym jest sprzeczne
planowanie przez pozwang Spodtke budowy na przedpolu zabytkowej strzelnicy

galerii handlowej i dwupoziomowego parkingu; kontynuowanie projektu grozi wiec



wystgpieniem na droge postepowania sgdowego o rozwigzanie umowy. Decyzjg z
dnia 7 listopada 2007 r. Prezydent Miasta K. odmowit pozwanej zatwierdzenia
projektu i wydania pozwolenia na budowe inwestycji pt. ,rewitalizacja kompleksu
dawnej strzelnicy z adaptacjg na obiekt uzytkowy", a Wydziat Skarbu kolejny raz w
2008 r. przypomniat o zakresie prawa uzytkowania wieczystego, takiego samego co
do nastepcy tego prawa, jak podmiotu, na ktérego rzecz prawo byto ustanawiane,
wnidst o informacje, kiedy rozpocznie sie rewitalizacja obiektu strzelnicy i powotat
sie na tres¢ art. 240 k.c. odnosnie do mozliwosci rozwigzania umowy przed
uptywem terminu. Decyzja z dnia 7 listopada 2007 r. zostata uchylona przez

Wojewode X.

W sierpniu 2007 r. Miejski Konserwator Zabytkow w K. wydat pozwolenie na
prowadzenie robot budowlanych przy zabytku, obejmujgc decyzjg budowe nowo
projektowanego budynku handlowo-ustugowego w ramach rewitalizacji obszaru
strzelnicy. Decyzjg Prezydenta M. K. z dnia 14 maja 2009 r. ustalone zostaty
warunki zabudowy dla czesci zamierzenia inwestycyjnego pod nazwg ,rewitalizacja
kompleksu dawnej strzelnicy z adaptacjg na obiekt uzytkowy" na wskazanych w
decyzji dziatkach, a decyzjg z dnia 29 lipca 2009 r. zatwierdzony zostat projekt
budowlany i udzielone pozwolenie na budowe przez pozwang Spotke zamierzenia
budowlanego - remont i adaptacja na cele ustugowo-handlowe istniejgcego
budynku starej strzelnicy wraz z podpiwniczeniem, budowa nowego budynku
handlowo-ustugowego z garazem podziemnym, instalacjami wewnetrznymi - etap
pierwszy inwestycji pod nazwg ,rewitalizacja obiektu dawnej strzelnicy z adaptacjg
na obiekt uzytkowy" na wskazanych w decyzji dziatkach. Réwnolegle toczyty sie
rozmowy O zmianie umowy o0 uzytkowanie wieczyste przedmiotowych
nieruchomosci (dziatek), a decyzja Prezydenta M. K. z dnia 29 lipca 2009 r. zostata
zaskarzona do Wojewody X., a nastepnie do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego, ktéry oddalajgc skarge Skarbu Panstwa wskazat na
uprawnienia wiascicielskie Skarbu Panstwa wynikajgce z art. 240 k.c., ktore nie

mogq byc¢ realizowane na drodze postepowania administracyjnego.

W wyniku rozpoznania powoédztwa wniesionego przez Skarb Panstwa Sad
pierwszej instancji orzekt o rozwigzaniu umowy uzytkowania wieczystego,

przyjmujgc art. 240 k.c. za podstawe prawng rozstrzygniecia. Sad wskazat



na niezmieniong tres¢ umowy z 1993 r. o oddanie przedmiotowej nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste i niezmienne stanowisko Prezydenta Miasta K. oraz
Konserwatora Zabytkéw, dziatajgcych jako organy administracyjne co do
nierealizowania przez uzytkownika wieczystego obowigzkow wynikajgcych z celu,
w jakim ustanowione zostato uzytkowanie wieczyste, mimo uptywu wszelkich
uzgodnionych terminéw. Niesporne w sprawie byto, ze pozwana nie dokonata
rewitalizacji dawnej strzelnicy, podejmujgc tylko niewystarczajgce czynnosci
zabezpieczajgce, a uzyskana decyzja pozwolenia na budowe nie realizowata celu
dziatalnosci sportowej i rekreacyjnej, ale wytgcznie cel handlowo-ustugowy,
sprzeczny z umowg o uzytkowanie wieczyste; o zmiane tej umowy pozwana
wystgpita formalnie dopiero po wytoczeniu niniejszej sprawy przez wiasciciela
gruntu. Sad podkreslit ztg wole pozwanej, nakierowang na ztamanie warunkéw
umowy i uporczywe dagzenie do realizacji wlasnych, odmiennych celéw przy
bezzasadnym przekonaniu, Zze do zmiany celu doszio poprzez czynnosci

konkludentne.

Rozpoznajgc apelacje pozwanej, Sad drugiej instancji podzielit ocene
prawng, odnoszgcq sie do zakresu uzytkowania wieczystego, zawartego w art. 233
k.c. oraz w tresci umowy, wskazanej w art. 239 k.c. Zdaniem Sgdu zmiana tej
umowy nie mogta nastgpic¢ per facta concludentia, jak oczekiwata pozwana Spétka,
ktéra dopuscita sie razgcego naruszenia praw i obowigzkow uzytkownika
wieczystego, wypetniajgc przestanki okreslone w art. 240 k.c. dla rozwigzania

umowy uzytkowania wieczystego przed terminem.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach z art. 398 § 1 k.p.c.
pozwana zarzucita naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 73 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst
Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej jako u.g.n.) w zwigzku z art. 78 ust. 1
tej ustawy, art. 233, art. 248, art. 65 § 1, art. 77 § 1 i art. 60 k.c. poprzez ich btedng
wyktadnie polegajacg na przyjeciu, ze tres¢ stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego moze zosta¢ zmodyfikowana przez strony wytgcznie w postaci
zgodnych oswiadczen woli ztozonych pod rygorem niewaznosci w formie aktu
notarialnego; art. 240 w zwigzku z art. 233 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n. poprzez

niewtasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze zostaty spetnione przestanki



rozwigzania uzytkowania wieczystego ze wzgledu na korzystanie z nieruchomosci
W sSposOb oczywiscie sprzeczny z jej przeznaczeniem okreslonym w umowie
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste; art. 5 k.c. poprzez btedng wykfadnie
polegajgcg na przyjeciu, ze warunkiem zastosowania tego przepisu jest to, aby
,Zarzucane powodowi zachowanie byto wykonywane przez powoda wystepujacego
w ramach formalnie przystugujgcego mu uprawnienia, zas zachowania
podejmowane przez podmiot tozsamy z powodem, ale nie wystepujgcy formalnie
imieniem powoda, nie mogg uzasadnia¢ zastosowania art. 5 k.c., chocby
rzeczywiscie naruszaty zasady wspoétzycia spotecznego, co w konsekwenciji
doprowadzito do niezastosowania tego przepisu", jak tez polegajgcg na przyjeciu,
Zze naruszenie przez jedng ze stron stosunku prawnego uzytkowania wieczystego
zasad wspotzycia spotecznego wyltgcza mozliwos¢é powotania sie przez nig na
naduzycie prawa podmiotowego przez drugg strone. Niewtasciwe zastosowanie art.
5 k.c. polega na przyjeciu, ze skarzgca naruszyta zasade wspotzycia spotecznego
,W postaci nakazu dbatosci o dziedzictwo kultury". Naruszenie przepisow
postepowania dotyczy art. 328 § 2 i art. 378 § 1 k.p.c. poprzez ich niewtasciwe
zastosowanie polegajgce na braku sporzgdzenia uzasadnienia zaskarzonego
wyroku w sposob odpowiadajgcy wymaganiom wynikajgcym ze wskazanych

przepisow.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng Skarb Panstwa Prokuratoria Generalna

Skarbu Panstwa wnidst o oddalenie skargi i zasgdzenie kosztéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia przepiséw
postepowania cywilnego, nie mozna sie zupetnie zgodzi¢ z twierdzeniem
0 niewfasciwym zastosowaniu przez Sad drugiej instancji art. 328 § 2 i art. 378 § 1
K.p.c. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sgdu Najwyzszego odwotanie sie do
tych przepisow w skardze kasacyjnej jest mozliwe tylko wyjatkowo, gdy
uzasadnienie orzeczenia sadu drugiej instancji zawiera tak razgce braki,
ze ustalenia i oceny dokonane w takim uzasadnieniu nie poddajg sie kontroli
kasacyjnej (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2011 r., | CSK 581/10

i zdnia 6 lipca 2011 r., | CSK 67/11). Uzasadnienie zaskarzonego wyroku jest



natomiast sporzgdzone starannie, z uwzglednieniem wymagan, jakie niosg w sobie
powotane przepisy oraz ich interpretacja w orzecznictwie i doktrynie. Jest zaréwno
wskazanie na stan faktyczny, na jakim jest oparta ocena prawna, analizowany po
doktadnym zaprezentowaniu zarzutéw zawartych w tej kwestii w apelacji, w ktorej
rowniez zarzucono naruszenie art. 328 § 2 k.p.c., jak nastepnie odniesienie sie do
zarzutdw naruszenia prawa materialnego, ktorych Sad nie podzielit, przy czym nie
musiato to zajg¢ wiele miejsca, skoro odmiennie, niz sie to czyni w skardze, gdzie
jest to skwitowane jednym zdaniem, merytoryczna podstawa powoddztwa byta,
zdaniem Sadu catkowicie chybiona. Nie byto takze powodu zajmowania sie
sposobem korzystania z innej czesci nieruchomosci objetej umowg uzytkowania
wieczystego z 1993 r., gdyz nie dotyczyto to przedmiotu powddztwa Skarbu
Panstwa, nie byto wiec objete meritum sprawy. Z Kkolei, zauwazone przez
skarzgcego niedopowiedzenia niektorych kwestii w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku sg nawet wytkniete w skardze zasadnie, ale nie majg one zadnego wptywu
na rozstrzygniecie sprawy. Nie mozna zatem podzieli¢ zarzutow naruszenia

wskazanych przepiséw postepowania cywilnego.

Przechodzgc do zarzutéw naruszenia przez zaskarzony wyrok prawa
materialnego nalezy przyznacC racje skarzgcej Spotce, ze w wielu sytuacjach,
a niniejsza sprawa ukazata takowg, podwdjna rola tego samego z nazwy organu,
ktéry jest z jednej strony organem wykonawczym jednostki samorzgadu
terytorialnego, a z drugiej strony wypetnia obowigzki wynikajgce z reprezentowania
Skarbu Panstwa moze prowadzic do rozmaitych komplikacji. Nie oznacza
to jednak, ze nie mozna odrozni¢ od siebie czynnosci, ktére organ ten wykonuje,
znajdujgc sie w konkretnych okolicznosciach w ramach kazdej z tych rél, sprawujgc
w odniesieniu do nieruchomosci funkcje raz w zakresie dominium, a drugi raz
w ramach imperium. Podobna sytuacja wystepuje odnosnie do mienia
jednoosobowych spotek Skarbu Panstwa i generalnie w odniesieniu do wtasnosci

panstwowe;.

Przenoszgc to na grunt rozpoznawanej sprawy jest dosyc¢ klarowne, jakie
czynnosci nalezg do Prezydenta m. K. jako organu samorzgdowego Miejskiej
Gminy i Powiatu K., a jakie do wtasciciela nieruchomosci - Skarbu Panstwa,

reprezentowanego przez Prezydenta m. K. - oddanej w uzytkowanie wieczyste. Z



kolejnych czynnosci pozwanej Spofki albo zaniechania tych czynnosci, zwtaszcza
nie wystgpienia formalnego we wtasciwym czasie do Skarbu Panstwa (Prezydenta
m. K.) o zmiane umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste mozna wnosic,
ze pozwana chciata przez zatatwianie wnioskow kierowanych do organu
samorzgdowego jakby wymusi¢ pozytywng dla siebie decyzje tego samego
Prezydenta, ale juz jako reprezentanta Skarbu Panstwa. Tym mozna ttumaczyc
zwlekanie z wnioskiem o zmiane umowy i uzyskiwanie zgod budowlanych,
poprzedzonych kosztownymi przygotowaniami, zamiast to uczyni¢ odwrotnie. Znat
jednak niedobre doswiadczenia poprzednikéw prawnych, ktérzy uzyskiwali decyzje
odmowne, sam wiec nie chciat takiej decyzji - jak mozna przypuszczac - wywotac.
Jest to subiektywnie zrozumiate, ale nie moze spotkac sie z aprobatg w niniejszej
sprawie, w ktorej ustalono, ze wielokrotnie Skarb Panstwa przypominat, wiedzac
zapewne o staraniach pozwanej Spofki o pozwolenie na budowe, ze cel
uzytkowania jest inny, niz faktyczne zamierzenia Spétki. Zwroci¢ nalezy uwage, ze
innego rodzaju przepisy stanowig o administracyjnych decyzjach w zakresie prawa
budowlanego, a inne o majgcych charakter cywilnoprawny oswiadczeniach woli w

odniesieniu do celu uzytkowania wieczystego okreslonego w umowie.

Juz choéby te ustalenia wskazuja, ze nie moze mie¢ w sprawie
zastosowania art. 73 ust. 2 u.g.n. Przede wszystkim dlatego, ze przepis ten w ogole
nie dotyczy zmian celu uzytkowania wieczystego, lecz aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego wtedy, gdy nastgpita trwata zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$c¢
zostata oddana. Przepis ten wynika z zatozenia ustawodawcy, ze w razie umowy
uzytkowania wieczystego, zawieranej na dziesigtki lat moze dojs¢ do trwatej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, co jest kwestig wystgpienia okreslonych
faktow oraz zdarzeh prawnych i wtedy nalezy w trybie okreslonym w art. 78 i nast.
u.g.n. wystgpi¢ o zmiane optaty, ktéra moze by¢ wskutek zmiany celu uzytkowania
wieczystego wyzsza dla uzytkownika, albo nizsza od dotychczasowej. Regulacja
ta miesci sie w rozdziale ustawy, zatytutowanym: ,Ceny, opfaty i rozliczenia
za nieruchomosci". Nie wigze sie wiec w ogole z przepisami o oddawaniu gruntow
w uzytkowanie wieczyste (art. 27 i nast. u.g.n.), co skarzgca przyznaje do tych

przepisow sie nie odwotujgc.



Ma jednak racje powotujgc sie na art. 73 ust. 2 u.g.n. w tym sensie,
ze z przepisu tego wynika, iz w celu zmiany wysokosci optat, mozliwe jest przyjecie
zmiany umowy o oddanie gruntu uzytkowanie wieczyste w sytuacji trwatej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu, na ktory
nieruchomos¢ zostata oddana pierwotnie w umowie. Nie jest wiec konieczne dla
osiggniecia takiego skutku (zmiana umowy ze wzgledu na wysokos¢ optat) zawsze
spetnienie warunku prawnego formalnej zmiany umowy, przy odpowiednim
zastosowaniu art. 248 § 1 k.e., z uwzglednieniem art. 234 i 239 § 1 k.c. oraz art. 27
u.g.n., a wiec zwlaszcza zachowanie formy aktu notarialnego, okreslenie sposobu
korzystania z gruntu i dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej. Skarzgca jednak
pomija skrzetnie, ze w art. 73 ust. 2 u.g.n. chodzi wylgcznie o zmiane wysokosci
optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, ze musi nastgpic¢ trwata zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, co wedtug ustalen faktycznych nie miato miejsca
(to byto zaawansowane w planach, zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
6 listopada 2009 r., | CSK 109/09 i z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09) oraz,
ze musi mie€ miejsce podstawowe dla osiggniecia zmiany umowy uzyskanie na to
zgody drugiej strony umowy, a wiec witasciciela, w wypadku niniejszej sprawy -

Skarbu Panstwa.

Nawet gdyby wiec dopusci¢ dorozumiang zmiane umowy oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, jak oczekuje tego skarzgca na podstawie
art. 73 ust. 2 u.g.n., a co budzi uzasadnione watpliwosci, ktorych w niniejszej
sprawie nie ma potrzeby roztrzgsac, to konieczna jest przynajmniej dorozumiana
zgoda Skarbu Panstwa, gdyz nieruchomo$¢ ta pozostawata caty czas witasnos$cig
panstwowg w gestii Skarbu Panstwa. Jak wiadomo, takiej zgody nie tylko nie byto,
ale Prezydent Miasta K., reprezentujgc Skarb Panstwa w tej kwestii, zgody
wielokrotnie pisemnie i ustnie odmawiat, przypominajgc o celu umowy oddania
przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste oraz wydajgc decyzje
odmowne na wnioski 0 zmiane umowy, kierowane przez poprzednikow prawnych
pozwanej. Raz juz nawet wystgpit z powddztwem opartym na art. 240 k.c.,,
jednoznacznie zatem wykazat brak woli do zmiany celu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci na ten, ktéry uporczywie proponowali poprzednicy pozwanej,

a nastepnie sama pozwana.
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Miat wiec racje Sad Apelacyjny, kiedy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
wprawdzie bez szczegotowszego umotywowania, ale uznat za bezpodstawne

powotywanie sie pozwanej na przepisy wskazane ponownie w skardze kasacyjne;j.

Nie mozna takze twierdzi¢, jak to sie czyni w skardze, ze w zaskarzonym
wyroku nastgpito naruszenie art. 240 w zwigzku z art. 233 k.c. Przeciwnie, pozwana
ignorowata sytuacje prawng, w jakiej sie znajdowata, nie bedgc wtascicielem
nieruchomosci. Wprawdzie prawo uzytkowania wieczystego jest zblizone do prawa
wiasnosci, a art. 233 k.c., okreslajgc treS¢ prawa czyni to nawet w swym brzmieniu
podobnie do art. 140 k.c., ale zawiera réwniez wskazanie granic tego prawa,
bedacego ius in re aliena. Wsrdd tych granic jest wyraznie wskazana umowa,
a wiec poza istotg samego prawa, wynikajacg z kodeksu cywilnego oraz positkowo
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze z zasad wspoétzycia spotecznego
(stusznosci) tres¢ prawa uzytkowania wieczystego ksztattuje umowa z wtascicielem
- Skarbem Panstwa lub jednostkg samorzgdu terytorialnego (zwigzkiem tych
jednostek). Skoro umowa nie zostata zmieniona, obowigzuje ta, ktéra zostata

zawigzana miedzy wiascicielem nieruchomosci a uzytkownikiem wieczystym.

Jest oczywiste, ze zbywalno$¢ uzytkowania wieczystego nastepuje
w granicach tre$ci umowy zawartej przez witasciciela z uzytkownikiem wieczystym.
Tak wiec umowa decyduje o zakresie uzytkowania wieczystego nabywcy prawa,
takze odnosnie do sposobu korzystania z nieruchomosci, wyznaczonego celem na
jaki oddaje sie grunt ustanawiajgc to prawo (art. 239 k.c.). Nabywca z pewnoscig
nie moze naby¢ wiecej uprawnien, niz miat uzytkownik wieczysty, bedacy zbywca
prawa (zasada nemo plus iuris...). Pozwana niezasadnie zatem kwestionuje
ograniczenia wynikajgce z umowy miedzy Skarbem Panstwa a pierwszym
uzytkownikiem wieczystym oraz catkiem bezpodstawnie twierdzi, ze skoro nie
zawierata umowy uzytkowania wieczystego, to nie obowigzuje jg umowa, bedaca
przeciez podstawg takze jej prawa uzytkowania wieczystego, nabytego drogag

kolejnej umowy przenoszgcej to prawo.

Przechodzgc do zarzutu naruszenia art. 5 k.c. nalezy od razu stwierdzic,
ze caty wywod zawarty w skardze kasacyjnej o sprzecznosci dziatania z zasadami

wspotzycia spotecznego oparty w duzej mierze na podwdjnej roli petnionej przez
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Prezydenta Miasta K., jest chybiony. Mozna kontestowac rozwigzania systemowe,
ktore ten sam organ wyposazajg w rozne uprawnienia i obowigzki (w zakresie
dominium i imperium), ale nie mozna z wykonywania takich uprawnien
i obowigzkdw czyni¢ zarzutu naruszenia zasad stusznosci. Jak zostato to wczesniej
wyjasnione, pozwana miata swiadomos¢, od kogo moze oczekiwaé wnioskowanych
przez siebie decyzji i doskonale wiedziata, ze wykonujgc uprawnienia wtascicielskie
Prezydent Miasta K., nie godzi sie na zmiane tresci umowy o oddaniu gruntu w
wieczyste uzytkowanie w zakresie zmiany celu, w jakim ustanowione zostato to

prawo.

Sady w toku instancji wskazaty, jak razgce byto naruszenie tresci zawartej
umowy, ktéra w § 8 zawierata postanowienie o mozliwosci rozwigzania umowy
przed terminem, jesli uzytkowanie gruntu bedzie w wyrazny sposéb sprzeczne
z umowa. Strony zawierajgce umowe uzytkowania wieczystego wzmocnity zatem
dodatkowo i tak je obowigzujgcy art. 240 k.c., na podstawie ktérego umowa zostata
rozwigzana. Nie ma racji skarzgca, podkreslajgc to zwlaszcza podczas rozprawy,
ze na przedmiotowym gruncie nic jeszcze nie zrobita, co Swiadczytoby o zmianie
celu, a tym bardziej korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste,
poczynita tylko przygotowania poprzez wykonanie, odpowiedniej dokumentacii,
ktérej wymagaty organy administracji dla wydania odpowiednich decyzji;

nie nastgpito wiec spetnienie przestanek okreslonych w art. 240 k.c.

Nalezy stwierdzi¢, ze przepis ten, podobnie jak nawigzujgcy do niego art. 33
ust. 3 u.g.n. oraz § 8 umowy, na podstawie stopnia tych przygotowan, ktérych
nastepnym etapem jest juz realizacja odmiennego celu moze zosta¢ zastosowany,
zwlaszcza ze poza zaawansowanymi przygotowaniami do zmiany przeznaczenia
nieruchomosci pozwana nie wykonata w przedtuzanych kilkakrotnie terminach
podstawowego obowigzku, jakim byla rewitalizacja zabytkowej strzelnicy.
Byta ona pozornie tylko i nieskutecznie naprawiana, znajdowata sie po latach
posiadania przez pozwang i jej poprzednikow, jak stwierdzono w toku instancji
wcoraz gorszym stanie, nazwana nawet obrazowo przez petnomocnika
pozwanej podczas rozprawy przed Sgdem Najwyzszym, zrujnowang stodota.
Trudno o bardziej wymowne przyznanie, ze uzytkownik wieczysty w zadnym

stopniu nie realizujgc celu umowy, a czynigc prawie wytgcznie dziatania skierowane
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na wymuszenie przez fakty dokonane zgody na zmiane tego celu, korzystat
Zz gruntu w sposob wyraznie sprzeczny z postanowieniami umowy (§ 8 umowy)
lub, inaczej to ujmujgc w sposdb oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem gruntu
okreslonym w umowie (art. 240 k.c., art. 33 ust. 3 u.g.n.). Daje to podstawe prawng
do rozwigzania umowy przed uptywem okreslonego w niej terminu, tak jak trafnie

to zostato orzeczone i uzasadnione prawnie w zaskarzonym wyroku.

W tym kontekscie nie moze by¢ oczywiscie mowy o naduzyciu prawa przez
wniesienie o rozwigzanie tej umowy przez Skarb Panstwa, bez Zzadnej potrzeby
rozwazania, jak zarzuca to pozwana w skardze, btednej wyktadni oraz btedu
w zastosowaniu art. 5 k.c. w niniejszej sprawie. Nie wystgpito, jak podnosi skarzgca
ani naruszenie tzw. zasady czystych rgk, wymaganych po obu stronach stosunku
prawnego, ani naruszenie powotanego przepisu ze wzgledu na skorzystanie przez
Skarb Panstwa z art. 240 k.c., wczesniej jakoby wywotujgc u pozwanej
przekonanie, ze winna ona realizowacC inwestycje, a w szczegolnosci czyni¢
niezwtoczne starania o uzyskanie pozwolenia na budowe, mimo braku zmiany
umowy w zakresie celu w jakim oddano przedmiotowy grunt w uzytkowanie
wieczyste. Mimo ze obie wskazane wczesniej funkcje w zakresie dominium
i imperium petni ten sam organ - Prezydent Miasta K., ale wystepujgcy rozdzielnie,
co jak byto wspomniane nie ma miejsca tylko w sytuacji wystepujgcej w niniejszej
sprawie, logiczne byto wybranie zupetnie odwrotnej kolejnosci postepowania, niz to
uczynita pozwana Spétka. Postgpita ona w sposob ryzykowny, jesli upierata sie w
sprawie, mimo odmiennych ustalen poczynionych przez sgdy w toku instancji, ze
nie byto to wynikiem jej ztej woli, gdyz najpierw powinna uzyska¢ od wtasciciela
zgode na zmiane celu uzytkowania wieczystego, a potem stara¢ sie o zezwolenia
budowlane ze strony miasta i ponosi¢ zwigzane z tym niemate koszty. Zatem i z
tego wzgledu nie mozna podnosi¢ zarzutu naruszenia art. 5 k.c. przez powoda,
czynigcego w wypadku spetnienia przestanek z art. 240 k.c. prawidtowy uzytek z

prawa wiasnosci przystugujgcego Skarbowi Panstwa.

Majgc na uwadze, ze zaskarzonym wyrokiem nie zostaty naruszone
zarzucone przepisy, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit skarge
kasacyjng, rozstrzygajac o kosztach postepowania na podstawie art. 98 w zwigzku
z art. 391 § 1 art. 398% k.p.c.
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