Sygn. akt V CSK 414/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 czerwca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Starosty X.

przeciwko J. S.

0 rozwigzanie uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 czerwca 2010 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 15 lipca 2009 r., sygn. akt | ACa (...),

1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 3600 (trzy tysigce szescéset)

ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 15 lipca 2009 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda Skarbu
Panstwa — Starosty X. przeciwko J. S. wniesiong od wyroku Sgdu Okregowego w J. z
dnia 1 kwietnia 2009 r. oddalajgcego powodztwo o rozwigzanie uzytkowania
wieczystego.

Sad Okregowy w ramach podstawy faktycznej wyrokowania wskazat, ze Skarb
Panstwa jest wtascicielem nieruchomos$ci potozonej w S. przy ul. O. o obecnych
numerach ewidencyjnych 48/5 o powierzchni 19 761 m. kw., 49/4 o powierzchni 6335 m.
kw., 49/6 o powierzchni 2460 m. kw. a dawniej odpowiednio 26, 6 i 2. Prawo
wieczystego uzytkowania tej nieruchomosci oraz prawo wiasnosci znajdujgcych sie na
gruncie budynkéw na rzecz Huty Szkia (...) w S. zostato potwierdzone decyzjg
Wojewody X. z dnia 5 czerwca 1993 r. W tresci tej decyzji stwierdzono, ze uwtaszczony
podmiot nabyt przedmiotowe prawa na cele przemystowe. Prawo wieczystego
uzytkowania wraz z prawem wtasnosci zostato przez uwtaszczonego przeniesione dnia
29 czerwca 1994 r. na rzecz ,W.(...)” spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w J., ktéra nastepnie dnia 25 kwietnia 2005 r. zbyla je pozwanemu. J. S., po
uzgodnieniu z Konserwatorem Zabytkow zakresu niezbednych prac przy zabytkowym
obiekcie huty znajdujgcym sie na przedmiotowej nieruchomosci, w 2006 r. wykonat
kosztem okoto 50.000 ztotych ogrodzenie obiektu oraz dokonat rozbidrki przybuddweki
przylegajacej do elewacji budynku huty. Z dniem 31 stycznia 2003 r. utracit waznos$c¢
obowigzujgcy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i w ramach studidéw
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dziatki 26 i 6 zostaly
uchwatg Rady Miasta z dnia 10 wrzesnia 2007 r. przeznaczone do zabudowy miedzy
innymi ustugowej i urzgdzen sportowo - rekreacyjnych z preferencjg ustug z zakresu
hotelarstwa, odnowy biologicznej, kultury. 8 listopada 2006 r. pozwany wystgpit do
Burmistrza S. o ustalenie warunkoéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie na
dziatce nr 26 stacji paliw, myjni, sklepu spozywczego i sklepu sprzedazy czesci
samochodowych. Burmistrz odméwit ustalenia tych warunkéw. Pozytywnie rozstrzygnat
inny wniosek pozwanego o ustalenie warunkéw zabudowy zmieniajgcej sposéb
uzytkowania budynku biurowego potozonego na dziatce oznaczonej dawnym numerem

6 na budynek mieszkalno — uzytkowy.



Na tej podstawie faktycznej Sad Okregowy w J. oddalit powddztwo Skarbu
Panstwa o rozwigzanie uzytkowania wieczystego oparte na twierdzeniach o korzystaniu
Z nieruchomosci w sposob sprzeczny, niezgodny z celem przemystowym ustalonym w
decyzji uwlaszczeniowej, o zaniedbywaniu dokonywania czynnosci zabezpieczajgcych
wobec obiektu zabytkowego, o zaniechaniu remontu budynku huty, o utrzymywaniu
ztego stanu technicznego budynkow.

Sad Okregowy zwrécit uwage, ze z decyzji z dnia 5 czerwca 1993 r.,
potwierdzajgcej przeksztatcenie prawa zarzadu przystugujgcego Hucie Szkta (...) w S.,
nie wynikato, iz z faktem przeznaczenia nieruchomosci na cele przemystowe zwigzany
byt jakis dodatkowy, skonkretyzowany obowigzek (np. wybudowania lub zabezpieczenia
jakiegos obiektu) lub specjalny sposob korzystania z nieruchomosci. W zwigzku z
trescig art. 240 k.c. oraz art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm. — wymienianegj
dalej jako u.g.n.) powod — jako wiasciciel nieruchomosci — powinien wykazac, ze
uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomosci w sposob oczywiscie sprzeczny z
przeznaczeniem okreslonym w decyzjach administracyjnych tj., ze nie przeznaczyt jej na
cele przemystowe z uwzglednieniem szczegolnego nasilenia ztej woli uzytkownika. Poza
tym, zdaniem sadu, samo okreslenie ,cel przemystowy” jest nieprecyzyjne i nie moze to
rodzi¢ dla pozwanego negatywnych konsekwencji. Juz w momencie ustanawiania
wieczystego uzytkowania nieruchomos$¢ nie byta wykorzystywana na cel przemystowy.
Pozwany dba o wykorzystanie nieruchomosci, przedsiewziagt szereg czynnosci w celu jej
zagospodarowania. Powdd nie natozyt na pozwanego zadnego obowigzku w zwigzku z
wpisaniem budynku huty do rejestru zabytkbw. Pomimo tego, pozwany dokonat
czynnosci zabezpieczajgcych. W kohcu Sad Okregowy zauwazyt, ze pozwany jest
uzytkownikiem wieczystym od 2005 r. Wczesniej w okresie w latach 1990-2005 powdd
nie egzekwowat od poprzednikbw pozwanego wykonywania obowigzkoéw w postaci
zagospodarowania nieruchomosci na cele przemystowe.

Oddalajgc apelacje, jakg wnidst od powyzszego wyroku powdd Skarb Panstwa —
Starosta X., Sad Apelacyjny zaaprobowat dotychczasowe ustalenia faktyczne i
potwierdzit wlasciwe zastosowanie norm prawa materialnego. Wskazat, ze stosunek
uzytkowania wieczystego jest stosunkiem prawnym nie tylko o charakterze ciggtym, ale
wrecz stosunkiem trwatym. Z tej przyczyny umowa moze ulec rozwigzaniu przed
uptywem ustalonego terminu jezeli (tylko wtedy, gdy) uzytkownik wieczysty korzysta z

gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie.



Tej przestanki nie eliminuje przepis art. 33 ust. 3 u.g.n., skupiony wedtug sadu, na
okresleniu trybu rozwigzania uzytkowania wieczystego ,stosownie do art. 240 kodeksu
cywilnego”. Jedynie ,oczywiste” (jaskrawe, potgczone z lekcewazeniem obowigzkow)
korzystanie z gruntu w sposob sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym w umowie (czy
ewentualnie w decyzji) moze stanowiC podstawe roszczenia o rozwigzanie umowy
(stosunku) uzytkowania wieczystego. Rozwigzanie nie moze nastgpi¢ z ,btahych
przyczyn”. W ocenie Sadu Apelacyjnego, te okolicznosci wtasciwie uwzglednit sgd
pierwszej instancji.

Skarga kasacyjna, jakg wniést powdd od wyroku Sadu Apelacyjnego zostata
oparta jedynie na naruszeniu prawa materialnego a mianowicie art. 240 k.c. i art. 33 ust.
3 u.g.n. przez ich btedng wyktadnie oraz art. 29 ust. 2 u.g.n. przez jego niewtasciwe
zastosowanie. Na tej podstawie skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania badz
ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i, cytujgc za skarzacym, - ,oddalenie
powddztwa w catosci”.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Poniewaz skarga kasacyjna zostata oparta wytgcznie na zarzutach dotyczgcych
naruszenia przepisoOw prawa materialnego, dla Sgdu Najwyzszego wigzacy jest stan
faktyczny sprawy bedacy podstawg zaskarzonego wyroku (art. 398" § 2 k.p.c.). Jest to
istotne podkreslenie, zwtaszcza ze wzgledu na poczynione ustalenia dotyczgce sposobu
korzystania przez pozwanego z nieruchomosci.

Prawo wieczystego uzytkowania jest od strony jego tresci najblizsze prawu
wlasnosci a zatem, jak trafnie zwraca sie uwage w literaturze, jest to po prawie
wtasnosci najpetniejsze prawo rzeczowe a istotng cechg tych praw jest trwatosc.
Wprawdzie stosunek uzytkowania wieczystego ma charakter terminowy ale o bardzo
odlegtej rozlegtosci czasowej trwajgcej, co do zasady przez 99 lat. Okolicznosci te
nalezy mie¢ na uwadze przy ocenie i stosowaniu przepiséw dopuszczajgcych wyjatkowe
wygasniecie stosunku przed uptywem okresu, na ktory grunt zostat oddany w
uzytkowanie wieczyste.

Kwestia rozwigzania uzytkowania wieczystego zostata uregulowana w dwdch
aktach prawnych. Stosownie do tresci art. 240 k.c. uzytkowanie wieczyste moze zostac
rozwigzane, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomosci w sposéb oczywiscie
sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym w umowie. JednoczeSnie w tym samym

przepisie wskazany zostat przyktad korzystania z nieruchomosci, ktéry moze prowadzic¢



do wygasniecia stosunku uzytkowania wieczystego. Jest nim niewzniesienie, wbrew
umowie, okreslonych w niej budynkow lub urzadzen. Z kolei wedtug art. 33 ust. 3 u.g.n.,
- ktéry z mocy jego ust. 4 ma zastosowanie do uzytkowania wieczystego nabytego w
inny sposoéb, niz w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego - wtasciwy organ
moze zgdac¢ rozwigzania uzytkowania wieczystego przed uptywem okresu stosownie do
art. 240 kodeksu cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomosci w
sposbdb sprzeczny z ustalonym w umowie, przy czym rowniez w tej regulacji zostat
wskazany podobny przyktad niezabudowania gruntu w ustalonym terminie. Pomimo
tego, ze w obu przepisach roznie okresla sie przestanki rozwigzania, bo z jednej strony
odnosi sie je do ,przeznaczenia nieruchomos$ci’ a z drugiej do ,sposobu korzystania z
nieruchomosci” nalezy uznaé, iz pozostajg one ze sobg w zwigzku. Przeznaczenie
nieruchomosci odpowiada celowi, jakiemu ma stuzy¢ nieruchomos¢. Natomiast sposob
korzystania z nieruchomosci oznacza konkretng forme, metode lub tryb wykonania.
Podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 29 czerwca
2007 r. (sygn. akt | CSK 133/07, niepubl.) oceniajgc zakres uzytego w art. 29 ust. 1
u.g.n. pojecia ,celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste”
oraz ,sposobu korzystania z nieruchomosci”. Sposob korzystania z nieruchomosci, przy
braku szczegdélnych wymagan, musi co do zasady odpowiada¢ przeznaczeniu
nieruchomosci. Dopiero taka zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, ktéra
prowadzi do zmiany jej przeznaczenia moze stanowi¢ podstawe rozwigzania stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego. Przeznaczenie nieruchomos$ci moze zostac
okreslone bardzo precyzyjnie i mogg zostaé temu podporzgdkowane szczegdlne
obowigzki uzytkownika wieczystego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lipca 2002
r., I CKN 891/2000, niepubl.). Dopuszczalne jest tez okreslenie przeznaczenia
nieruchomosci w sposéb ogoélny, przez nazwanie tylko pewnego rodzaju
zagospodarowania nieruchomosci a zatem takze przez uzycie okreslenia ,cel
przemystowy”.

W wyroku z dnia 19 listopada 2002 r. (sygn. akt IV CKN 1476/00, niepubl.) Sad
Najwyzszy wskazat, ze jezeli umowa ustanawiajgca prawo uzytkowania wieczystego nie
okredla blizej sposobu korzystania z nieruchomosci pozostajgcej w uzytkowaniu
wieczystym, przy ustalaniu tresci przystugujgcego prawa, mozliwe jest odwotanie sie do
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa. Za powyzszym stanowiskiem

przemawia charakter uzytkowania wieczystego, jako prawa zblizonego do prawa



wiasnosci. (por. tez wyrok SN z dnia 22 maja 1968 r., Il CR 237/88, OSPIKA 1969, nr
11, poz. 234).

Pomimo istnienia - wskazywanych w literaturze — rozbieznosci pomiedzy
przepisami kodeksu cywilnego a ustawg o gospodarce nieruchomosciami nalezy
uwzgledni¢, ze art. 33 ust. 3 u.g.n. nowej - wobec kodeksu cywilnego - ustawy odwotuje
sie w ten sposob do tresci art. 240 k.c., ze nakazuje jego zastosowanie przy ocenie
dopuszczalnosci rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego na podstawie art. 33
ust. 3 u.g.n. Wobec tego nalezy przyjg¢, ze do rozwigzania uzytkowania wieczystego
niezbedne jest w kazdym przypadku spetnienie kryterium ,oczywistej” sprzecznosci
sposobu korzystania z nieruchomosci z jej przeznaczeniem. Oczywista sprzecznosc , to
nie tylko proste naruszenie warunkow decyzji stanowigcej podstawe prawa wieczystego
uzytkowania ale naruszenie ewidentne, razgce. Na wymaganie ,oczywistego”
naruszenia warunkéw zwraca sie uwage w orzecznictwie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 30 maja 2003 r., Il CKN 1409/2000, niepubl.) taczac je tez (jak w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 31 maja 1994 r., S.A./Lu 1650/93, ST
1994/7-8/150) ze szczegdlnym nasileniem ztej woli uzytkownika, ukierunkowanej na
ztamanie warunkéw oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Wprawdzie nie sposob
wyprowadzi¢ z tre$ci wymienionych przepisbw az tak daleko idgcych wymagan,
wskazujgcych wrecz na umysine zachowania uzytkownika wieczystego, to jednak nie
mozna w ramach przestanki ,oczywistej” sprzecznosci korzystania z gruntu w sposob
sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym w umowie pomijaC przyczyn, ktoére do tego
doprowadzity. Jednak zanim dojdzie do tej oceny nalezy przede wszystkim rozwazyc,
czy dotychczasowe korzystanie z nieruchomosci przez pozwanego moze byc¢
rzeczywiscie uznane za sprzeczne i to oczywiscie z przeznaczeniem gruntu, o ktorym
mowa w art. 240 k.c. Z faktycznym przeznaczeniem nieruchomosci na cele
przemystowe nie zostaty zwigzane zadne dodatkowe, skonkretyzowane obowigzki
(wybudowania, remontu, rozbudowy obiektéw) lub specjalny sposdb korzystania.
Przeznaczenie nieruchomosci powinno pokrywac sie z przeznaczeniem wynikajgcym z
odpowiednich planéw zagospodarowania przestrzennego bez wzgledu na to, jakg plany
te majg aktualnie forme prawng. Zgodnie z nimi pozwany podjat probe gospodarczego
wykorzystania terenu. Czesciowo jg zrealizowat przez zmiane sposobu uzytkowania
dawnego budynku administracyjnego huty. Poza tym, w porozumieniu z konserwatorem
zabytkdéw, znacznym kosztem, zabezpieczyt sam budynek, w ktérym prowadzona byta

produkcja wyrobéw szklanych. W tym stanie faktycznym ustalonym przez sad, nie ma



podstaw do przyjecia, iz zostaty spetnione przestanki rozwigzania uzytkowania
wieczystego, a wobec nie doszto do naruszenia wskazanych w skardze kasacyjnej
przepisbw prawa materialnego. Poniewaz zarzuty nie odnosity sie do prawnych
konsekwencji istnienia na gruncie obiektu wpisanego do rejestru zabytkow, kwestie
zwigzane z natozeniem na pozwanego szczegolnych obowigzkow przewidzianych w
ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz. U. Nr 162, poz. 1568, ze zm.) oraz realizacjg tych
obowigzkow pozostawaty poza granicami skargi kasacyjne;j

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng powoda na podstawie
art. 398 k.p.c.



