Sygn. akt V CSK 168/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSA Maria Szulc

w sprawie z powddztwa Gminy Z.

przeciwko Spotdzielni Kétek Rolniczych w Z. z siedzibg w W.

w likwidaciji

0 rozwigzanie umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 8 grudnia 2010 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 29 grudnia 2009 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powddki na rzecz
pozwanej kwote 1.800 (tysigc osiemset) zt tytulem kosztéw

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Apelacyjny wyrokiem zaskarzonym skargg kasacyjng oddalit apelacje
powodki Gminy Z. od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 8 pazdziernika 2009 r.
oddalajgcego powodztwo przeciwko Spotdzielni Kétek Rolniczych w Z. z siedzibg w
W. w likwidacji o rozwigzanie dwoch uméw uzytkowania wieczystego zawartych
przez strony dniu 14 lutego 1994 r. i orzekt o kosztach procesu. Rozstrzygniecie to

zostato oparte na nastepujgcych ustaleniach i wnioskach.

Powddka jest wtascicielkg dwoch nieruchomosci w postaci zabudowanych
dziatek o powierzchni 1045 m? i 0,8959 ha potozonych w obrebie W. gminy Z.,
oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami 369 i 419/2. Grunty stanowigce
obecnie powyzsze nieruchomosci zostaty przekazane w uzytkowanie dla Kotka
Rolniczego Miedzykétkowej Bazy Maszynowej w W. na podstawie decyzji
Prezydium Powiatowej Rady Narodowej we W. z dnia 12 sierpnia 1971 r. W lutym
1993 r. pozwana wystgpita do powddki z wnioskiem o przekazanie w uzytkowanie
wieczyste gruntow bedacych dotychczas w jej uzytkowaniu, w tym nieruchomosci
znajdujgcej sie w granicach dziatki nr 419/1. W podanym do publicznej wiadomosci
wykazie nieruchomosci przeznaczonej do oddania pozwanej w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosc¢ ta okreslona zostata jako teren obstugi gospodarki polowe;j
— baza mechanizacji i biura SKR. Po podpisaniu protokotu uzgodnien strony
zawarty w dniu 14 lutego 1994 r. w formie aktu notarialnego dwie umowy
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wilasnosci budynkoéw na
rzecz pozwanej, na okres 40 lat. Przedmiotem jednej byta zabudowana dziatka
oznaczona numerem 419/1 o powierzchni 12.117 m? potozona w W., drugiej -
potozona w tej samej miejscowosci zabudowana dziatka nr 369 o powierzchni
1045 m?. W umowach tych strony nie okreslity przeznaczenia gruntu ani sposobu
korzystania z niego przez uzytkownika wieczystego. Wedtug miejscowego
ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego tereny objete wymienionymi
dziatkami sg przeznaczone na urzgdzenie obstugi gospodarki polowej, a znajdujgce

sie w granicach dziatki nr 419/1 — réwniez pod baze mechanizacji SKR Z.



Z dniem 1 wrzesnia 1998 r. pozwana zostata postawiona w stan likwidaciji.
W toku postepowania likwidacyjnego wydzierzawita grunty oddane jej
w uzytkowanie wieczyste i wynajeta wybudowane na nich obiekty réznym
przedsiebiorcom, przeznaczajgc uzyskiwane z tego tytutu dochody na zaspokojenie
naleznosci wierzycieli. Obecnie powodka nie prowadzi dziatalnosci o charakterze

rolniczym na nieruchomosciach stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego.

Sad Apelacyjny opierajgc sie na powyzszych ustaleniach i oceniajgc
zgtoszone przez powodke zgdania w ptaszczyznie art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3
ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.; dalej: ,u.g.n.”) uznat je za
bezzasadne. Sad ten podkreslit, ze zasadniczg przestanke usprawiedliwiajgcg —
w mysl wymienionych przepisbw - rozwigzanie umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste stanowi korzystanie przez uzytkownika wieczystego
z nieruchomosci w sposéb sprzeczny z okre$lonym w umowie. Tymczasem w obu
umowach objetych zgdaniem pozwu zaniechano okreslenia sposobu korzystania
z nieruchomosci, co uniemozliwia stwierdzenie korzystania z nich przez pozwang
W SposOb oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym w umowie. Luki tej
nie mozna wypetni¢ w drodze wykfadni oswiadczen woli stron (art. 65 k.c.) ani
uznania za wigzgce okreSlenia przeznaczenia nieruchomosci na cele rolne,
wyrazonego w decyzji z dnia 12 sierpnia 1971 r. o przekazaniu ich w uzytkowanie
Kotka Rolniczego Miedzykotkowej Bazy Maszynowej w W. Zadania rozwigzania
uméw uzytkowania wieczystego nie uzasadniataby rowniez ocena sposobu
korzystania przez pozwang z nieruchomosci przez pryzmat postanowien zawartych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz w protokole
uzgodnien stron poprzedzajgcych zawarcie tych umow, gdyby uznac je — do czego
nie ma podstaw — za istotne. Pozwana nie prowadzi dziatalnosci statutowej z uwagi
na to, ze znajduje sie w stanie likwidacji. Oddanie przez nig budynkéw w najem
osobom trzecim w celu pozyskania srodkow na pokrycie kosztow postepowania
likwidacyjnego nie moze by¢ kwalifikowane jako korzystanie z nieruchomosci w

sposob oczywiscie sprzeczny z ich przeznaczeniem okreslonym w umowie.

W skardze kasacyjnej opartej na podstawie okreslonej w art. 398° § 1 pkt 1

k.p.c. powddka zarzucita naruszenia:



- art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z art. 240
k.c. przez btedng wyktadnie polegajgca na uznaniu, ze brak w umowie
0 przekazaniu w uzytkowanie wieczyste gruntow zapisu dotyczgcego
sposobu korzystania z nieruchomosci lub celu dla jakiego uzytkowanie
wieczyste zostato ustanowione wyklucza ustalenie takiego przeznaczenia
lub celu za pomocg innych zrédet dowodowych pozwalajgcych na przyjecie,
iz zachodzg przestanki Zzgdania rozwigzania umowy uzytkowania

wieczystego,

- art. 65 k.c. przez btedng wyktadnie wyrazajgca sie uznaniem,
ze interpretacja oswiadczenia woli stron wyrazonej w pisemnej umowie

ogranicza sie do jej literalnych zapiséw.

Powotujgc sie na tak ujeta podstawe kasacyjng powodka wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku oraz poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Okregowego
I przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania, ewentualnie —
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i wydania orzeczenia co do istoty sprawy,

uwzgledniajgcego powddztwo w catosci.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty zmierzaty do podwazenia
przyjetej za podstawe zaskarzonego wyroku oceny sposobu korzystania przez
pozwang z hieruchomosci pod katem przestanek uzasadniajgcych zgdanie
rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego, wskazanych w art. 240 k.c. i art. 33
ust. 3 u.g.n. Pierwszy z tych przepiséw przewiduje mozliwos¢ rozwigzania takiej
umowy wtedy, gdy uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposob oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie. Wedtug za$s art. 33 ust. 4
u.g.n., wkasciwy organ moze zadac rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego
przed uptywem ustalonego okresu - stosownie do art. 240 k.c. - jezeli uzytkownik
wieczysty korzysta z nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie.
Jakkolwiek w przepisach tych przestanki rozwigzania uzytkowania wieczystego
zostaty ujete nieco inaczej, to jednak nie ma podstaw do ich réznicowania.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego odnoszgcym sie do wzajemnych relacji



przytoczonych unormowan zwrocono uwage, ze przeznaczenie nieruchomosci
odpowiada celowi, jakiemu ma stuzy¢ nieruchomos$¢, natomiast sposob korzystania
z nieruchomosci oznacza konkretng forme, metode, tryb wykonywania, ujecia
czego$ (zob. wyrok z dnia 29 czerwca 2007 r., | CSK 133/07, nie publ.).
Podkreslono przy tym, ze sposéb korzystania z nieruchomosci musi — co do zasady
— odpowiadaé przeznaczeniu nieruchomosci. Dopiero taka zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, ktéra prowadzi do zmiany jej przeznaczenia, moze
stanowi¢ podstawe rozwigzania stosunku prawnego uzytkowania wieczystego
(zob. wyrok z 18 czerwca 2010 r., V CSK 414/09, nie publ.).

Brzmienie art. 33 ust. 3 u.g.n. i art. 240 k.c. nie pozostawia watpliwosci co do
tego, ze podstawe do oceny, czy tak rozumiana zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci rzeczywiscie nastgpita, stanowi tres¢ umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Z relacji zachodzgcych miedzy tymi przepisami,
a zwlaszcza zawartego w art. 33 ust. 3 u.g.n. odestania do art. 240 k.c., wynika
przy tym, ze rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego wchodzi w rachube
jedynie w razie oczywistej sprzecznosci sposobu korzystania z nieruchomosci z jej
przeznaczeniem. Chodzi tu zatem o ewidentne, razgce i niczym nie
usprawiedliwione naruszenia sposobu korzystania z nieruchomosci, okreslonego
przez strony w umowie (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja 2003 r.,
[l CKN 1409/2000, nie publ.).

Przenoszgc powyzsze uwagi na grunt sprawy niniejszej stwierdzi¢ nalezy,
ze - wbrew odmiennemu zapatrywaniu skarzgcej — Sad Apelacyjny dokonat
prawidtowej wykfadni art. 33 ust. 3 i art. 240 k.c. Brak okreslenia w umowie
0 oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste sposobu korzystania z gruntu wytgcza
mozliwos¢ rozwigzania takiej umowy na podstawie powyzszych przepisow.
W rozwazanej sytuacji nie ma bowiem przestanek do stwierdzenia, ze faktyczne
korzystanie z gruntu pozostaje w jakiejkolwiek - a tym bardziej w oczywistej -
sprzecznosci z przeznaczeniem okreslonym w umowie (zob. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 1998 r., | SA 1533/97,
nie publ.). Skoro — jak wynika z przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku
wigzgcych ustalen faktycznych - w umowach zawartych w dniu 14 lutego 1994 r.

strony nie okreslity sposobu korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika



wieczystego, to zgdanie rozwigzania tych umow nie mogto by¢ uwzglednione.
Zarzut naruszenia art. 33 ust. 3 u.g.n (oznaczonego omytkowo jako art. 33 ust. 2

u.g.n.) w zwigzku z art. 240 k.c. okazat sie zatem chybiony.

Zarzut ten nie mogtby zosta¢ uznany za usprawiedliwiony réwniez
w przypadku przyjecia — jak chciata tego skarzgca — Zze przy ocenie sposobu
korzystania przez pozwang z nieruchomosci, zdeterminowanego jej
przeznaczeniem, nalezato uwzgledni¢ postanowienia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, okolicznosci towarzyszgce zawarciu obu uméw
oraz przepisy ustawy i zasady wspotzycia spotecznego. Sad Apelacyjny wskazat
bowiem wyraznie, ze nawet przy zastosowaniu takich kryteribw nie mozna bytoby
stwierdzi¢, ze spetniona zostata przestanka oczywistej sprzecznosci sposobu
korzystania z nieruchomosci zgodnie z ich przeznaczeniem, gdyz pozwana nie
prowadzi dziatalnosci o charakterze rolniczym i nie wykorzystuje na ten cel gruntéw
oddanych jej w uzytkowanie wieczyste z uwagi na to, ze znajduje sie w stanie
likwidacji. Skarzgca nie poniosta zarzutu podwazajgcego skutecznie powyzszg
ocene. Z tej tez przyczyny zamierzonego skutku nie mogt tez wywrze¢ zarzut
naruszenia art. 65 k.c. Rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego uzasadnia —
jak juz wspomniano — nie kazde, lecz kwalifikowane odstepstwo przez uzytkownika
wieczystego od natozonego na niego obowigzku korzystania z nieruchomosci

zgodnie z jej przeznaczeniem.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



