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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wojciech Katner (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper

SSN Karol Weitz (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa miasta W.

przeciwko P. R. Spotce zo.0. wW.

Z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej

P. F. z siedzibg w S. (Szwecja)

0 rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 2 czerwca 2016 .,

skarg kasacyjnych strony pozwanej i interwenienta ubocznego
od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 19 grudnia 2014 r.,

1. oddala obie skargi kasacyjne;

2, zasadza na rzecz miasta W. od P.
R. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedziba w W. oraz od P. F.
z siedzibg w S. po 3600 =zt (trzy tysiace
szescset ztotych) tytutem zwrotu kosztow postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 marca 2012 r. miasto W. wystgpito przeciw ,|.” spétce z
ograniczong odpowiedzialnoscig w W. (dalej: ,Spoétka 1.”, obecnie pod firmg P. R.
spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciag w W.) o rozwigzanie stosunku
uzytkowania wieczystego gruntu w W. przy ul. L. [...], skladajgcego sie z dziatki nr
1 (KW nr[...]) i dziatki nr 2 (KW nr [...]), ustanowionego na mocy umowy oddania w
uzytkowanie wieczyste oraz sprzedazy budynkow zawartej w dniu 6 lutego 2001 r.
(dalej: ,Umowa z 2001 r.”). Wyrokiem z dnia 4 czerwca Sad Okregowy w W.

uwzglednit powodztwo.

Umowe z 2001 r. zawarli poprzednicy prawni stron. W chwili jej zawarcia na
dziatce nr 1 znajdowat sie budynek mieszkalny, murowany, dwukondygnacyjny,
wzniesiony okoto 1901 r., objety ochrong konserwatora zabytkéw, a na dziatce nr 2
znajdowaty sie budynki parterowe, murowane, o charakterze uzytkowym (budynek
stanowigcy zaplecze P. L. objety ochrong konserwatora zabytkéw) i prowizoryczne
garaze i komorki lokatorskie. Wedtug § 9 ust. 1 Umowy z 2001 r. oddanie w
uzytkowanie wieczyste gruntu nastgpito na cel zgodny z Planem Ogdélinym
Zagospodarowania Przestrzennego Dzielnicy W.-S., zatwierdzonym uchwatg
nr .../93 Rady Dzielnicy W.-S. z dnia 9 lutego 1993 r. i Miejscowym Planem
Ogélnym  Zagospodarowania  Przestrzennego m. W.  zatwierdzonym
uchwatg Nr .../25 Rady Miasta W. (Dz. Woj. [...] Nr15, rozdz. 184 z dnia 15
pazdziernika 1992 r.). W mys$l § 9 ust. 2 Umowy z 2001 r. zgodnie z ustaleniami
tych planéw budynek mieszkalny na dziatce na 1 przewidziany zostat do adaptac;ji
na funkcje mieszkalne i ustugowe na parterze, przy czym adaptacja i modernizacja
tego budynku wymagata uzgodnien z konserwatorem zabytkow. Zabudowa na
dziatce nr 2 miata by¢ z kolei zlikwidowana, natomiast w jej miejsce miat powstaé
budynek mieszkalny z ustugami towarzyszgcymi, ktérego projekt tez wymagat
uzgodnien z konserwatorem zabytkow. Wykluczono lokalizowanie ucigzliwych
obiektow produkcyjnych, magazynéw oraz skfadéw. W § 9 ust. 4 Umowy z 2001 r.

postanowiono, ze rozpoczecie prac miato nastgpi¢ w ciggu 12 miesiecy od daty jej



podpisania, a zakonczenie w ciggu 24 miesiecy od daty rozpoczecia roboét

budowlanych.

W dniu 25 pazdziernika 2002 r. podpisano aneks do Umowy z 2001 r. (dalej:
»<Aneks”), w ktorym terminy realizacji zobowigzan inwestycyjnych zmieniono - prace
miaty by¢ rozpoczete do dnia 6 lutego 2004 r., a zakonczone do dnia 6 lutego
2006 r. Decyzjg z dnia 25 pazdziernika 2002 r. Burmistrz Gminy W.-C. ustalit
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji polegajgcej na realizacji
apartamentow mieszkalnych o wysokim standardzie igarazu podziemnego na
dziatkach nr 1 i 2. Umowg z dnia 13 wrzesnia 2004 r. uzytkowanie wieczyste

dziatek nr 1 i 2 oraz wtasnos¢ budynkéw zostaty przeniesione na Spotke |.

W dniach 22 grudnia 2004 r. i 21 marca 2005 r. powod zwrdcit sie do Spofki
. o informacje o dziataniach podjetych w celu wykonania obowigzkéw
inwestycyjnych. Decyzjg z dnia 21 kwietnia 2005 r. Prezydent m. W. ustalit nowe
warunki zagospodarowania terenu (rozbudowa budynku na dziatce nr 1 o pawilon
rekreacyjny z basenem, taras i schody zewnetrzne, zmiana sposobu uzytkowania w
40% powierzchni tego budynku z funkcji mieszkalnej na biurowg, przebudowa
budynkéw na dziatce nr 2), po czym decyzjg z dnia 11 lipca 2005 r. zatwierdzit
projekt budowlany i udzielit pozwolenia na budowe. Powdd w dniu 22 grudnia 2005
r. wskazat, ze nowy proponowany przez Spotke |. sposob zabudowy dziatek nr 1 i 2
prowadzi do zmiany celu, ktéry miat by¢ realizowany na tych dziatkach. W zwigzku
z tym powdd wskazat na potrzebe zmiany stawki optaty rocznej. W 2007 r. Spétka |.
wniosta o przedtuzenie termindw realizacji zobowigzan inwestycyjnych, wskazujgc
na zmiane swojej strategii i zamiar sprzedazy dziatek, a takze o zmiane
przeznaczenia dziatek zgodnie z decyzjg z dnia 11 lipca 2005 r. Powod domagat

sie przedstawienia harmonogramu prac.

Decyzjg z dnia 1 czerwca 2009 r. Prezydent miasta W. odmowit ustalenia
kolejnych warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na nadbudowie
istniejgcego budynku z tgcznikiem i parkingiem podziemnym, dojazdem,
przytgczeniami inzynieryjnymi i elementami urzgdzenia terenu na dziatkach nr 11 2

oraz czesciach dziatek nr4 i 37.



W dniu 9 listopada 2012 r. ustalono, ze na dziatkach nr 1 i 2 nie prowadzono
zadnych roboét. Na dziatce nr 1 nie istniata juz zabudowa, gdyz znajdujgcy sie
na niej wczesniej budynek zostat rozebrany przez Spotke . do poziomu terenu z
pozostawieniem tylko scian fundamentowych. Na dziatce nr 2 znajdowat sie tylko

jeden budynek parterowy, murowany, wybudowany w XIX w., wymagajgcy remontu.

Sad Okregowy oceniajgc stan faktyczny sprawy uznat, ze spetnione zostaty
przestanki do rozwigzania Umowy z 2001 r. okreslone w art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (6wczesnie jedn.
tekst: Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm., obecnie jedn. tekst: Dz. U.
z2015r., poz. 1774 ze zm., dalej: ,u.g.n.”). Pozwana nabywajgc dziatki weszta
w ogoét praw i obowigzkow poprzednika prawnego, ktory byt zobowigzany do
podjecia dziatan inwestycyjnych okreslonych w Umowie z 2001 r. Fakt, Ze z mocy
art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (6wczesnie jedn. tekst: Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm., obecnie
jedn. tekst: Dz. U. z 2015 r.,, poz. 199 ze zm.; dalej: ,u.p.z.p.”) plany
zagospodarowania przestrzennego, do ktorych odwotywata sie Umowa z 2001 r.,
utracity moc z dniem 31 grudnia 2003 r., nie skutkowat wygasniecia zobowigzan
pozwanej. Utrata mocy obowigzujgcej planu nie zmienita bowiem dotychczasowego
przeznaczenia dziatek, a poza tym obowigzki uzytkowania wieczystego okreslono

w Umowie z 2001 r.

W ocenie Sgdu Okregowego zaniechanie zagospodarowania dziatek nie byto
spowodowane okolicznosciami niezaleznymi od uzytkownika wieczystego. Uzyskat
on juz w 2002 r., a potem w 2005 r. decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy
oraz pozwolenia na budowe. Na ich podstawie mozna byto zrealizowacC cele
inwestycyjne, do ktérych byt zobowigzany. Pdzniejsze negatywne decyzje w tym
zakresie nie mogg stanowi¢ dostatecznej przyczyny usprawiedliwiajgcej
zaniechanie realizacji owych celéw. W sytuacji, w ktérej pozwana nie wykonata
zobowigzan, ktore powinny byty by¢ w catoéci zrealizowane w 2006 r., wystgpienie
przez powoda z zgdaniem rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego w 2012 r.

nie stanowi naduzycia prawa.



Po wydaniu wyroku z dnia 4 czerwca 2013 r. udziat w sprawie w charakterze
interwenienta ubocznego po stronie pozwanej zgtosit P. F. z w S. (Szwecja, dalej:
,P.”), powotujgc sie swoj interes prawny w korzystnym rozstrzygnieciu na rzecz
pozwanej, majgcy wynikaé z tego, ze ustanowita ona na rzecz P. na prawie
uzytkowania wieczystego na dziatkach nr 1 i 2 hipoteke. W wypadku rozwigzania
Umowy z 2001 r. i wygasniecia uzytkowania wieczystego hipoteka ta wygasnie (art.
241 k.c.). Zgtaszajgc swoj udziat w sprawie P. wniost apelacje od wyroku z dnia 4
czerwca 2013 r. Zarzucit w niej naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 195 § 1
i2wzw.zart. 72 § 2 k.p.c. w zw. z art. 241 w zw. z art. 240 k.c., majgce skutkowac
niewaznosc¢ postepowania przed sgdem pierwszej instancji, i art. 9 w zw. z art. 292
k.p.c., atakze naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 241 w zw. z art.
240, art. 387 § 1 wzw. z art. 58 § 3, art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 1i 3 u.g.n. i art.
5k.c.

Apelacje od wyroku z dnia 4 czerwca 2013 r. wniosta tez pozwana. Zarzucita
W niej naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 237 w zw. z art. 278 w zw. z art.
210 § 1 k.p.c. i art. 32 ust. 1 Konstytucji, majgce skutkowa¢ niewaznosc
postepowania przed sadem pierwszej instancji, art. 217 § 2, art. 227, art. 229, art.
232 zd. 2, art. 278, art. 233 § 1 i art. 328 § 2 k.p.c., a takze naruszenie przepiséw
prawa materialnego, tj. art. 240 w zw. z art. 33 ust. 2 u.g.n. i art. 5 k.c.

Na rozprawie w dniu 5 grudnia 2014 r. Sad Apelacyjny oddalit wszystkie
wnioski dowodowe zgtoszone w postepowaniu apelacyjnym przez P. i pozwang.
Petnomocnicy P. i pozwanej nie zgtosili w tym zakresie zastrzezen do protokotu na

podstawie art. 162 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Odrzucajac zarzut, ze postepowanie przed Sgdem pierwszej instancji miato
by¢ dotkniete niewaznoscig, gdyz P. - z naruszeniem art. 195§ 1i2 w zw. z art. 72
§ 2 k.p.c. wzw. z art. 241 w zw. z art. 240 k.c. — nie brat w nim udziatu, Sad
Apelacyjny uznat, ze P. jako podmiot niebedgcy strong stosunku prawnego
wynikajgcego z Umowy z 2001 r. nie ma biernej legitymacji w sprawie o jej
rozwigzanie przez sad. Legitymacja ta przystuguje pozwanej jako uzytkownikowi
wieczystemu. W zwigzku z tym miedzy P. a pozwang nie mogtoby zachodzi¢

wspotuczestnictwo konieczne. Fakt, ze rozwigzanie Umowy z 2001 r. spowoduje



wygasniecie uzytkowania wieczystego przystugujgcego pozwanej i wygasniecie
hipoteki ustanowionej na nim na rzecz P., uzasadnia jedynie jego udziat w procesie

w charakterze interwenienta ubocznego.

Odnoszac sie do zarzutu, ze Umowa z 2001 r. miataby by¢ niewazna z racji
tego, iz w chwili jej zawarcia ze wzgledu na éwczesny stan budynku na dziatce nr 1
nie byto mozliwe wykonanie zobowigzania do jego adaptacji i modernizacji (art. 387
§ 1 wzw. z art. 58 § 3 k.c.), Sad Apelacyjny wskazat, ze powotane na uzasadnienie
tego zarzutu przez P. okolicznosci faktyczne i dowody podlegajg pominieciu na
podstawie art. 381 k.p.c. Okolicznosci te i dowody mogty i powinny by¢ zgtoszone w
pierwszej instancji, a potrzeba ich powotania nie powstata po wydaniu wyroku z
dnia 4 czerwca 2013 r. Wprawdzie P. zgtosit interwencje uboczng po wydaniu tego
wyroku, jednak trzeba uwzgledni¢, ze owe okolicznosci i dowody mogta powotac
pozwana. Interwenient uboczny moze powotywacé tylko takie okolicznosci i dowody,

ktére nie sg sprekludowane dla strony, do ktérej przystgpit.

Uznajac za niezasadny zarzut naruszenia art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 1
i 3 u.g.n. Sad Apelacyjny stwierdzit, ze zamierzenie wpisane do Umowy z 2001 r.
nie zostaty zrealizowane ani w pierwotnym ani w przedtuzonym w 2002 terminie,
a po dokonanej rozbiérce zabytkowego budynku na dziatce nr 1 - przestato w ogdle

by¢ mozliwe do realizacji.

Usprawiedliwieniem dla tego nie moze byc¢ twierdzenie, ze w chwili zawarcia
Umowy z 2001 r. okres$lone w niej zamierzenie obiektywnie nie byto mozliwe do
wykonania, skoro w tym zakresie twierdzenia P. i dowody na ich poparcie podlegajg
pominieciu. Niewykonania zamierzenia okreslonego w Umowie z 2001 r. nie mozna
tez wigza¢ z zachowaniem powoda. Nie mozna w nim dopatrze¢ sie braku woli
wspotdziatania. Nie utrudniato ono ani nie opdzniato procesu inwestycyjnego.
Terminu realizacji zamierzenia nie dochowat - z przyczyn zwigzanych ze zmianami
jego strategii gospodarczej - poprzednik prawny pozwanej, co jej nie usprawiedliwia
i nie zwalnia od odpowiedzialnosci. Jako nabywca prawa uzytkowania wieczystego
pozwana byta zwigzana Umowg z 2001 r. Znany byt jej stan dziatek nr 1 i 2 i ich
zagospodarowania. Pomimo zwigzanego z tym ryzyka wstgpita w prawa i obowigzki
poprzedniego uzytkownika wieczystego. Potem bez uzgodnienia z powodem co do



zmiany sposobu i terminu zabudowy dziatek podjeta dziatania zmierzajgce do
zmiany wczesniej uzyskanych decyzji administracyjnych o ich zagospodarowaniu.
Wydanie tych decyzji w 2005 r. nie mogto by¢ uznane za zgode powoda na zmiane
postanowienn Umowy z 2001 r., cho¢ dziatat on tez jako organ wydajgcy te decyzje.
Pozyskanie tych decyzji przez pozwang i nastepnie wystepowanie do powoda o
zmiane Umowy z 2001 r. mogto natomiast by¢ odebrane jako forma wymuszania
pozytywnymi decyzjami administracyjnymi zmiany Umowy z 2001 r. w zakresie

korzystania z dziatek.

Postepowania administracyjne podjete przez pozwang w latach 2008-2010
byty efektem kolejnej zmiany koncepcji zagospodarowania dziatek. Stanowita ona
nie tylko odstgpienie od warunkéw wynikajgcych z decyzji uzyskanych w 2005 r.,
ale takze kolejny przyktad wykorzystania dziatek w sposob niezgodny z Umowg
z2001r.

Zasadny byt wiec wniosek, ze kolejni uzytkownicy wieczysci nie realizowali
celu Umowy z 2001 r., lecz podejmowali prawie wytgcznie dziatania nakierowane
na jego zmiane, korzystajgc z gruntu w sposéb sprzeczny z postanowieniami
Umowy z 2001 r., co stanowito podstawe do zastosowania art. 240 k.c. i art. 33 ust.
3 u.g.n. Pozwana nie wykazata rowniez okolicznosci uzasadniajgcych wniosek,
ze zadanie rozwigzania Umowy z 2001 r. stanowi naduzycie prawa podmiotowego
(art. 5 k.c.). Podwagjna rola Prezydenta miasta W. jako organu administracyjnego i
jako reprezentanta wtasciciela sama przez sie nie pozwala na przyjecie, ze doszto
do takiego naduzycia. Brak zgody na przedtuzenie terminu zabudowy dziatek mimo
uzyskania decyzji administracyjnych przez pozwang nie swiadczy o naduzywaniu
przez powoda jego pozycji kontraktowej, skoro pozwana najpierw te decyzje
uzyskiwata, a potem starata sie o zmiane Umowy z 2001 r. Ponadto, to nie kwestia
uchybien czy opoznien postepowan administracyjnych byta przyczyng kilkuletniego
zaniechania wykonania prac zmierzajgcych do realizacji Umowy z 2001 r., lecz
wytgcznie brak organizacyjnego, prawnego i koncepcyjnego przygotowania

inwestycji przez strone pozwang oraz jej poprzednika prawnego.

Odnoszac sie do apelacji pozwanej Sad Apelacyjny odrzucit zarzuty
naruszenia art. 237 w zw. z art. 278 w zw. z art. 210 § 1 k.p.c. i art. 32 ust. 1



Konstytucji i przyjat, ze nie doszto z tego powodu do niewaznosci postepowania
w pierwszej instancji. Wskazat, ze powotywane przez strone pozwang twierdzenia
i dowody dotyczace stanu technicznego budynku na dziatce nr 1 w chwili zawarcia
Umowy z 2001 r. podlegajg pominieciu na podstawie art. 381 k.p.c. z tych samych

wzgledow, ktore dotyczyty twierdzen i dowodow powotywanych przez P.

Sad Apelacyjny uznat, ze w okolicznosciach sprawy nie byto podstaw, aby
co do stanu budynku na dziatce nr 1 prowadzi¢ postepowanie dowodowe z urzedu,
W zwigzku z czym odrzucit zarzut naruszenia art. 232 zd. 2 k.p.c.
Odrzucit tez zarzuty naruszenia art. 233 § 1 i art. 278 k.p.c. w zakresie dotyczgcym
ekspertyz, na ktore powotywata sie strona pozwana i ktére miaty obrazowac¢ ow
stan budynku. Ponadto nie zgodzit sie z zarzutem naruszenia art. 233 § 1 i art. 229
k.p.c. w zakresie, ktory dotyczyt znaczenia uchwaty nr .../02 Zarzadu Gminy W. C.
z dnia 15 pazdziernika 2002 r. w sprawie przedtuzenia terminbw zagospodarowania
nieruchomosci potozonej przy ul. L. [...] w W. (dalej: ,Uchwata”), bedacej podstawg
zawarcia Aneksu. Cho¢ przewidywata ona, ze, gdy nie zostang dotrzymane
terminy realizacji inwestycji uzgodnione w 2002 r., bedzie wyznaczony termin
dodatkowy i zostanie ustalona dodatkowa optata roczna, to jednak oznaczato to
tylko powtdrzenie ustawowych zasad zawartych w art. 62 ust. 4 i art. 63 ust. 11 2
u.g.n. Przepisy te przewidujg $rodki dyscyplinujgce uzytkownika wieczystego w
kierunku wypetnienia zobowigzan umownych, ich zastosowanie nie jest jednak
warunkiem skorzystania przez witasciciela z roszczenia o rozwigzanie umowy na
podstawie art. 240 k.c. Dopiero, gdy w wyniku ich zastosowania nastgpi
przedtuzenie terminu zabudowy gruntu, fakt ten nalezy uwzgledni¢, oceniajgc to,

czy uzytkownik wywigzuje sie z obowigzkéw umownych.

Podejmujgc zagadnienie utraty mocy obowigzujgcej planu
zagospodarowania przestrzennego, na ktory powotano sie w Umowie z 2001 r.,
Sad Apelacyjny wskazat, ze decydujgce jest przeznaczenie dziatek okreslone
w Umowie z 2001 r. Powinno sie ono pokrywaé z przeznaczeniem w planach
zagospodarowania przestrzennego bez wzgledu na to, jakg majg one forme prawna.
Jesli do umowy zostang wprowadzone dodatkowe, skonkretyzowane obowigzki lub
specjalny sposob korzystania z gruntu, wtedy decyduje to o obowigzkach

uzytkownika wieczystego i wedle tego ocenia sie przestanki zastosowania art. 240



k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n. Postanowienia Umowy z 2001 r. staty sie jednym
z elementoéw wyznaczajgcych ramy, w ktorych uzytkownik wieczysty mogt korzystac
z zagospodarowania terenu w rozumieniu art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. W tym tez
zakresie mogta to czyni¢ réwniez pozwana jako nastepca prawny strony Umowy
z2001r.

Dla oceny spetnienia przestanek rozwigzania umowy wynikajgcych z art. 240
k.c. decydujace jest to, Zze w okolicznosciach sprawy cel ustanowienia uzytkowania
wieczystego okreslony w Umowie z 2001 r. nie zostat osiggniety i - wobec zmian na
dziatce nr 1 - nie moze zostac osiggniety. Powotywane przez pozwang przeszkody
natury administracyjnej pojawity sie w odniesieniu do kolejnego projektu zabudowy
dziatek nr 1 i 2, proponowanego po kilku latach od uptywu pierwotnych terminéw
ich zagospodarowania. Pierwotny uzytkownik wieczysty mégt wykona¢ budowe
wedle regut wynikajgcych z decyzji uzyskanych w 2002 r., jednak tego nie uczynit
z powodu zmiany strategii gospodarczej i sprzedazy dziatek. Spétka |. takze nie
podjeta budowy na tych warunkach, a pozniejsze odwrdcenie przez nig procedury
uzyskiwania zgody na zmiane sposobu zagospodarowywania w 2005 r. i 2008 r.
oraz zwigzane z tym watpliwosci wiasciciela skutkujgce postepowaniem
wyjasniajgcym, to okolicznosci, ktére nie mogg rodzi¢c dostatecznego

usprawiedliwienia dla pozwanej.
Wyrokiem z dnia 19 grudnia 2014 r. Sad Apelacyjny oddalit obie apelacje.

Pozwana i P. zaskarzyty wyrok z dnia 19 grudnia 2014 r. w catosci. Pozwana
w skardze kasacyjnej w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej (art. 398> § 1 pkt 1
k.p.c.) zarzucita naruszenie art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n., art. 63 ust. 1 i
art. 63 ust. 2 u.g.n. w zw. z § 1.2 Uchwaly i art. 5 w zw. z art. 240 k.c. w zw. z art.
33 ust. 3w zw. z art. 62 ust. 4 u.g.n., a w ramach drugiej podstawy kasacyjnej (art.
3982 § 1 pkt 2 k.p.c.) - naruszenie art. 378 § 1 oraz art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1
i art. 381 oraz art. 382 w zw. z art. 217 § 2 w zw. z art. 227 w zw. z art. 328 § 2 w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c. P. w skardze kasacyjnej w ramach pierwszej podstawy
kasacyjnej zarzucit naruszenie art. 240 k.c. w zw. z art. 33 u.g.n. w zw. z art. 239
k.c. wzw. z art. 29 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 65 k.c. w zw. z § 9 ust. 1 Umowy z

2001 r. i art. 5w zw. z art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 1 u.g.n., a w ramach drugiej



10

podstawy kasacyjnej — naruszenie art. 72 § 2 k.p.c. w zw. z art. 240 w zw. z art. 241
k.c. Na tych podstawach oba skarzgce podmioty wniosty o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pozwana naruszenia art. 378 § 1 oraz art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
dopatrywata sie w tym, ze Sad Apelacyjny miat nie rozpozna¢ podniesionego w jej
apelacji zarzutu naruszenia art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n. w zakresie,
w ktérym argumentowata ona, ze rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego
jest uzasadnione, gdyz uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposéb
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, a nie
w sytuacji, w ktorej chodzi o takie korzystanie z posadowionego na nim budynku.
Lektura uzasadnienia wyroku z dnia 3 czerwca 2014 r. wskazuje, ze wedtug Sadu
Apelacyjnego podstawg zastosowania art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n. byto to, iz
okreslony w Umowie z 2001 r. cel, dla ktérego ustanowiono uzytkowanie wieczyste
na dziatkach nr 1 i 2, nie zostat zrealizowany w terminie, a po rozbiorce budynku,
ktéry znajdowat sie na dziatce nr 1 — jego realizacja nie jest juz mozliwa.
W ten sposéb Sad przyjat, ze w swietle art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n. znaczenie
dla oceny zasadnosci zgdania rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego ma
zarowno Kkorzystanie z gruntu, jak i z posadowionych na nim (ewentualnie)
budynkéw. Taka wyktadnia art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n. stanowita wiec wyraz
negatywnej oceny zarzutu naruszenia tych przepisow w ogolnosci, w tym takze
w zakresie, w ktérym chodzito o twierdzenie pozwanej, iz nie uzasadniajg one
rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego, gdy sprzeczne z przeznaczeniem
okreSlonym w umowie Kkorzystanie dotyczy (tylko) budynku posadowionego
na gruncie oddanym w to uzytkowanie. Zarzut naruszenia art. 378 § 1 oraz art. 328

§ 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. jest wiec bezzasadny.

Wskazujgc na naruszenie art. 381 oraz art. 382 w zw. z art. 217 § 2 w zw.
zart. 227 w zw. z art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. pozwana stwierdzita,
ze miato sie ono wyraza¢ w tym, ze Sad drugiej instancji bezzasadnie nie uzupetnit

materiatu dowodowego o dowody wnioskowane przez nig w apelacji i w replice na
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odpowiedz powoda na apelacie. W zwigzku z tym nalezy stwierdzic,
ze petnomocnik pozwanej na rozprawie w dniu 5 grudnia 2014 r., gdy Sad
Apelacyjny oddalit zgtoszone przez nig wnioski dowodowe, nie zgtosit co do tego
zastrzezenia do protokotu zgodnie z art. 162 w zw. z art. 391 § 2 k.p.c.
Pozwana utracita wiec mozliwos¢ powotywania sie w skardze kasacyjnej na
mozliwe uchybienia procesowe w tym zakresie (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 27 pazdziernika 2005 r., Il CZP 55/05, OSNC 2006, nr 9, poz. 144, i z dnia
27 czerwca 2008 r., Il CZP 2009, nr 7-8, poz. 103, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
29 sierpnia 2013 r., | CSK 713/12, niepubl.). Oznacza to, ze zarzut naruszenia art.
381 oraz art. 382 w zw. z art. 217 § 1 w zw. z art. 227 w zw. z art. 328 § 2 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. jest bezskuteczny.

Podniesiony przez P. zarzut naruszenia art. 72 § 2 k.p.c. w zw. z art. 240 w
zw. z art. 241 k.c. sprowadza sie do twierdzenia, ze w sprawie 0 rozwigzanie
stosunku uzytkowania wieczystego miedzy uzytkownikiem a wierzycielem, na rzecz
ktérego na uzytkowaniu wieczystym ustanowiona zostata hipoteka, wystepowa¢ ma
wspoétuczestnictwo konieczne, wobec czego pozwanie jedynie uzytkownika miatoby
uzasadnia¢ oddalenie powodztwa z racji braku petnej legitymaciji biernej. W sprawie
0 rozwigzanie uzytkowania wieczystego legitymacje bierng ma wytgcznie
uzytkownik wieczysty, poniewaz przedmiotem postepowania jest orzekanie
0 przystugujgcym mu prawie. Do wspotuczestnictwa biernego koniecznego w takiej
sprawie moze dojs¢ w sytuacji, w ktorej uzytkowanie wieczyste przystuguje wiecej
niz jednej osobie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 stycznia 2012 r., Ill CSK
140/11, OSNC 2012, nr 6, poz. 79). Wierzyciel, na rzecz ktérego ustanowiona jest
hipoteka na uzytkowaniu wieczystym, nie ma biernej legitymacji w sprawie
0 rozwigzanie tego uzytkowania, gdyz nie jest (w Swietle powddztwa) podmiotem
prawa, o ktérym sgd ma orzekac¢ (co do odmiennej sytuacji, w ktorej sad orzeka
0 rozwigzaniu umowy dozywocia w razie, gdy dozywotnik nie byt zbywcag
nieruchomosci, por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 listopada 1980 r., | CR
427/80, OSNCP 1981, nr 6, poz. 109). To, ze rozwigzanie stosunku uzytkowania
wieczystego powodujgc jego wygasniecie ma tez ten skutek, Zze wygasa
ustanowiona na tym uzytkowaniu hipoteka (art. 241 k.c.), nie zmienia tego,

ze prawo wierzyciela (hipoteka) nie jest tym, o ktorym sad orzeka w sprawie



12

0 rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego. Wskazany skutek jako skutek
stanu faktycznego wyroku rozwigzujgcego stosunek uzytkowania wieczystego
uzasadnia tylko interes prawny wierzyciela hipotecznego w tym, aby do tego
rozwigzania nie doszto, tj. aby sprawe rozstrzygnieto na korzys¢ uzytkownika
wieczystego przez oddalenie powddztwa o rozwigzanie (art. 76 k.p.c.).
Instrumentem procesowym, ktory jest przewidziany dla realizacji takiego interesu
prawnego, jest interwencja uboczna, przy czym bedzie to tzw. interwencja uboczna
niesamoistna. Wobec braku biernej legitymacji wierzyciela hipotecznego w sprawie
0 rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego nie moze on natomiast
by¢ wspotuczestnikiem  pozwanego  uzytkownika — wieczystego, w  tym

wspotuczestnikiem koniecznym.

Przeciwko tej konkluzji nie przemawiajg argumenty wskazujgce na problem
zapewnienia nalezytej ochrony praw wierzyciela hipotecznego. Z jednej strony
nalezy uwzgledni¢ to, ze wierzyciel hipoteczny nie moze zapobiec rozwigzaniu
stosunku uzytkowania wieczystego, gdy dziatanie uzytkownika wieczystego
byto takie, ze spetnione zostaty przestanki tego rozwigzania okreslone w art. 240
k.c.iart. 33 ust. 3 u.g.n. W szczegdlnosci nie ma tu znaczenia fakt, ze wygasniecie
uzytkowania wieczystego spowoduje wygasniecie ustanowionej na nim hipoteki.
Z drugiej strony zagadnienie nalezytej ochrony intereséw wierzyciela hipotecznego
w takiej sytuacji to problem prawa materialnego (art. 101 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, jedn. tekst: Dz. U. z 2013 r., poz. 707 ze
zm.; rozwaza¢ mozna takze ocene sytuacji w ptaszczyznie odpowiedzialnosci
deliktowej w relacji miedzy uzytkownikiem wieczystym a wierzycielem hipotecznym,
w ramach ktoérej wyrok rozwigzujgcy stosunek uzytkowania wieczystego mogiby
mie¢ znaczenie w wypadku, gdy w sprawie o rozwigzanie uzytkowania wierzyciel
zgtosit interwencje uboczng, por. art. 82 k.p.c.). Przepisy prawa procesowego mogg

jedynie umozliwiac realizacje takiej ochrony, nie mogg jej jednak zastepowac.

W rezultacie podniesiony przez P. zarzut naruszenia art. 72 § 2 k.p.c. w zw.

z art. 240 w zw. z art. 241 k.c. jest bezzasadny.

Pozwana zarzucajgc naruszenie art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n.

utrzymuje, ze w okolicznosciach sprawy nie zostaty spetnione wynikajgce z tych
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przepisOw przestanki rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego. P.
zarzucajgc naruszenie art. 240 k.c. w zw. z art. 33 u.g.n. w zw. z art. 239 k.c. w zw.
zart. 29 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 65 k.c. w zw. z § 9 ust. 1 Umowy z 2001 r. uwaza
zas, ze nie byto podstaw do rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego, gdyz
w swietle Umowy z 2001 r. powinnos$¢ zastosowania sie do okreslonego w niej
sposobu zagospodarowania dziatek nr 1 i 2 istniata jedynie dopdty, dopdki
zachowaty moc obowigzujgca plany zagospodarowania przestrzennego wskazane
w § 9 ust. 1 Umowy z 2001 r.

Sad Najwyzszy w petni podziela stanowisko Sgdoéw pierwszej i drugiej
instancji co do tego, ze decydujgce znaczenie dla ustalenia tresci obowigzkéw
uzytkownika wieczystego co do zagospodarowania dziatek nr 1 i 2 miata Umowa
z 2001 r. Fakt, ze plany zagospodarowania przestrzennego, do ktérych odwotano
sie - okreslajgc przeznaczenie dziatek nr 1 i 2 i sposob ich zagospodarowania —
utracity moc, nie mégt mie¢ wptywu na obowigzywanie Umowy z 2001 r. w tym
zakresie, z wyjatkiem sytuacji, w ktérej na skutek zmian normatywnych okazatoby
sie, ze to przeznaczenie i sposob zagospodarowania staty sie sprzeczne z prawem,
czego jednak nie mozna — w okolicznosciach sprawy — przyjgC. Bezzasadne jest
wiec twierdzenie P., Zze po utracie mocy obowigzujgcej przez plany
zagospodarowania przestrzennego w gre wchodzito zabudowanie dziatek nr 1 i 2
w jakikolwiek zgodny z prawem sposob. W dalszym ciggu obowigzywaty bowiem
postanowienia Umowy z 2001 r. okreslajgce to, w jaki sposdb uzytkownik wieczysty

byt obowigzany i mogt je zabudowac.

Okolicznosci sprawy dajg podstawe do stwierdzenia, ze dziatki nr 1 i 2 nie
zostaty zabudowane w terminie okreslonym w Umowie z 2001 (po jego
przedtuzeniu Aneksem w 2002 r.) w sposob okreslony w § 9 ust. 1 i 2
Umowie z 2001 r. W Swietle art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n. jest to sytuacja
kwalifilkowana jako wypadek korzystania z gruntu w sposéb sprzeczny z jego
przeznaczeniem okre$lonym w umowie o oddanie go w uzytkowanie wieczyste.
Dodatkowe znaczenie ma ponadto to, ze w pdzniejszym czasie - rowniez wbrew
Umowie z 2001 r. - doszto do tego, ze budynek posadowiony na dziatce nr 1, ktory
miat by¢ poddany jedynie adaptacji i modernizacji, zostat rozebrany przez Spotke |.

Zdarzenie to mozna takze oceniaC przez pryzmat przestanek okreslonych w art.
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240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n., gdyz oceny sposobu korzystania z gruntu
przez uzytkownika wieczystego nie mozna ogranicza¢ jedynie do sposobu
korzystania przezeh z gruntu i trzeba to oceng obejmowac takze korzystanie ze
Zlokalizowanego na tym gruncie budynku (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18
lutego 2015 r., | CSK 129/14, niepubl.).

Przestanki do Zzgdania rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego,
ktory wynikat z Umowy z 2001 r., spetnity sie juz w chwili bezskutecznego uptywu
terminu do realizacji zamierzenia inwestycyjnego na dziatkach nr 1 i 2
przedtuzonego na mocy Aneksu, tj. w 2006 r. Wprawdzie Spotka |. stata sie
uzytkownikiem wieczystym we wrzesniu 2004 r., ale wstgpita ona w prawa
i obowigzki poprzedniego uzytkowania wieczystego, okreslone Umowg z 2001 r.
(wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca 2011 r., Il CSK 428/10, niepubl., z dnia
6 czerwca 2012 r., lll CSK 289/11, niepubl., i z dnia 18 lutego 2015 r., | CSK 129/14,
niepubl.). Obcigzaly jg tez skutki dziatan i zaniechan poprzedniego uzytkownika

wieczystego w zakresie stanu realizacji tych praw i obowigzkow.

W okolicznosciach sprawy spetnione jest wymaganie, aby naruszenie przez
uzytkownika wieczystego sposobu korzystania z gruntu oddanego mu
w uzytkowanie wieczyste w stosunku do jego przeznaczenia okreslonego
w umowie byto oczywiste, ewidentne i niczym nieusprawiedliwione (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2003 r., Il CKN 1409/00, niepubl., z dnia
18 czerwca 2010 r., V CSK 168/10, niepubl., z dnia 28 stycznia 2011 r., | CSK
132/10, niepubl., z dnia 28 marca 2012 r., V CSK 163/11, OSNC-ZD 2013, nr C,
poz. 63, i z dnia 18 lutego 2015 r., | CSK 129/14, niepubl.). Nie ustalono w toku
postepowania jakichkolwiek okolicznosci, ktére usprawiedliwiatyby niewywigzanie
sie poprzedniego uzytkownika wieczystego, a nastepnie Spétki I. z powinnosci
zabudowy dziatek nr 1 i 2 w sposéb okreslony w Umowie z 2001 r. w terminie do
dnia 6 lutego 2006 r. Wrecz przeciwnie, chociaz w dniu 25 pazdziernika 2002 r.
wydana zostata odpowiednia decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, to Spotka |. pozyskata nowg decyzje z dnia 21 kwietnia 2005 r. i nastepnie
decyzje z dnia 11 lipca 2005 r., wskazujgce na dgzenie do zmiany przeznaczenia

dziatek nr 1 i 2 w stosunku do przeznaczenia okreslonego w Umowie z 2001 r.
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Istotne znaczenie ma tu fakt, ze najpierw pozyskano wymienione decyzje, a dopiero

potem préobowano uzyska¢ umowng zmiane przeznaczenia dziatek nr 1i 2.

W tym stanie rzeczy nie mogg postuzy¢ za usprawiedliwienie dla Spofki .
zdarzenia zwigzane z postepowaniami administracyjnymi prowadzonymi po 2006 r.
Co wiecej, zdarzenia te wskazujg na to, ze doszio do kolejnej zmiany koncepcji
zagospodarowania dziatek nr 1 i 2, takze nieodpowiadajgcej Umowie z 2001 r.
Dopetnieniem stanu naruszenia Umowy z 2001 r. jest to, ze - wskutek rozbiorki
przez Spoétke . budynku posadowionego dotad na dziatce nr 1 — realizacja celu
okreslonego w Umowie z 2001 r. stata sie niemozliwa. Brak podstaw - w sSwietle
ustalonych okolicznosci sprawy - aby stwierdzi¢, ze stato sie to z przyczyn, za ktore

Spodtka I. nie ponosi odpowiedzialnosci.

Przesgdza to, ze podniesione, odpowiednio, przez pozwang i P. zarzuty
naruszenia art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n. oraz art. 240 k.c. w zw. z art. 33
u.g.n.wzw. z art. 239 k.c. wzw. zart. 29 ust. 1 u.g.n.wzw. zart. 65 k.c.w zw. z §

9 ust. 1 Umowy z 2001 r. sg bezzasadne.

Sedno podniesionego przez pozwang zarzutu naruszenia art. 63 ust. 1 i art.
63 ust. 2 u.g.n. w zw. z § 1.2 Uchwaly sprowadza sie do tezy, ze powdéd w Uchwale
miat sie byt zobowigza¢ do wyznaczenia uzytkownikowi wieczystemu dodatkowego
terminu na zagospodarowanie dziatek nr 1 i 2 na wypadek, gdyby ten nie dochowat
— przedtuzonego Aneksem — terminu wyznaczonego na dzien 6 lutego 2006 r.
Wedtug pozwanej czyni to powoddztwo przedwczesnym, gdyz powod przed jego
wytoczeniem nie zastosowat art. 63 ust. 1 u.g.n. Uchwata jest jednak jedynie
wewnetrznym aktem organu gminu (jej zarzadu) i nie moze by¢ Zzrodiem
jakiegokolwiek jej zobowigzania w ramach relacji ksztattowanej na mocy umowy
ustanowienia uzytkowania wieczystego miedzy wiascicielem a uzytkownikiem
wieczystym. Nie mozna wiec dopatrywa¢ sie w niej zrodta zobowigzania do
zastosowania art. 63 ust. 1 u.g.n. W stosunkach miedzy wiascicielem gruntu
a uzytkownikiem wieczystym decydujgce znaczenie ma umowa i wiasciwe przepisy
prawa. Zarzut naruszenia art. 63 ust. 1 i art. 63 ust. 2 u.g.n. w zw. z § 1.2 Uchwaty

pozbawiony jest wiec podstaw i musi by¢ oceniony rowniez jako bezzasadny.
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Zarowno pozwana, jak i P. podniosty réwniez zarzuty naruszenia, ktére
dotyczg art. 5 k.c. Sg to, odpowiednio, zarzuty naruszenia art. 5 w zw. z art. 240 k.c.
w zw. z art. 33 ust. 3 w zw. z art. 62 ust. 4 u.g.n. (pozwana) oraz art. 5 w zw. z art.
240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 1 u.g.n. (P.). Zdaniem pozwanej naduzycie prawa przez
powoda ma polega¢ na tym, ze wystgpit on z Zzgdaniem rozwigzania stosunku
uzytkowania wieczystego po tym, jak przez 7 lat miat nie rozpoznawac¢ wnioskow o
przedtuzenie termindw zagospodarowania dziatek nr 1 i 2 i zmiane jego sposobu. Z
kolei P. naduzycia prawa dopatruje sie w tym, ze powdd swoimi dziataniami w
sferze imperium miat uniemozliwi¢ realizacje inwestycji na dziatkach nr 1 i 2, a
samo powddztwo o rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego wytoczyt

dopiero w 2012 r, chociaz - jak uwaza - mogt to uczynic juz w 2005 r.

Wskazano, ze zasadnicze zastrzezenia budzi zachowanie pozwanej, ktora
najpierw inicjowata uzyskanie decyzji administracyjnych nieodpowiadajgcych
przeznaczeniu dziatek nr 1 i 2 okreslonemu w Umowie z 2001 r., a dopiero potem
zamierzata pozyska¢ akceptacje dla zmiany ich przeznaczenia od powoda.
Pamieta¢ tez trzeba, ze mozliwa byta realizacja Umowy z 2001 r. w przedtuzonym
Aneksem terminie w wykonaniu decyzji administracyjnych pozyskanych juz
w 2002 r. Niemniej - ze wzgledu na zmiane swojej strategii - Spétka |. nie wypetnita
Umowy z 2001 r. w tym terminie. Jesli sie zwazy, ze termin zabudowy dziatek nr 1 i
2 zostat raz przedtuzony, to nie mozna — bez szczegolnych powoddw, ktérych w
okolicznosciach sprawy brak — czyni¢ zarzutu powodowi z faktu, ze nie zgodzit sie
na wyznaczenie dodatkowego terminu zabudowy i zmiany przeznaczenia dziatek.
Nie ma tez podstaw do twierdzenia, ze powdd dziataniami w sferze imperium miat
uniemozliwic realizacje inwestycji na dziatkach nr 1 i 2, skoro poprzedni uzytkownik
wieczysty oraz Spétka |. nie realizowali celu Umowy z 2001 r., lecz faktycznie
dazyli do jego zmiany. Wreszcie fakt, ze powdd dopiero po kilku latach wytoczyt
powddztwo o rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego, takze nie stanowi
naduzycia prawa, skoro w tym czasie Spétkal. - dysponujgc faktycznie

dodatkowym czasem - jednak nie dopetnita postanowienn Umowy z 2001 r.

Zarzut naruszenia art. 5 w zw. z art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 w zw. z art.

62 ust. 4 u.g.n. podniesiony przez pozwang oraz zarzut naruszenia art. 5 w zw.
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z art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 1 u.g.n. podniesiony przez P. takze zatem nie

moga by¢ uznane za zasadne.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398" oraz art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 99
iart. 108 § 1 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%*, Sgd Najwyzszy orzekt, jak w sentengii.

eb



