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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powddztwa G. Spoéfki z 0.0.

w W. i Stowarzyszenia [...]przeciwko Miastu W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 20 listopada 2015 r.,
skarg kasacyjnych powodow

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 15 stycznia 2014 r.,

1) oddala obie skargi kasacyjne,
2) zasgdza od powodoéw na rzecz strony pozwanej kwote 5400
(pie¢ tysiecy czterysta) zt tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2013 r. uwzglednit powddztwo
Stowarzyszenia [...]i spétki z 0.0. — G.(dalej: ,spdtka G.”) o zobowigzanie strony
pozwanej - miasta W. do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli, koniecznego do
przedtuzenia powodom uzytkowania wieczystego nieruchomosci, potozonej w W.
przy ul. W. [...], o powierzchni 204.029 m?, sktadajacej sie z dziatek ewidencyjnych

o numerach 6/3/1 5.

Umowg z dnia 29 stycznia 1974 r. ustanowiono na nieruchomosci
obejmujgcej wymienione dziatki uzytkowanie wieczyste na lat czterdziesci, tj. do
29 stycznia 2014 r., na rzecz Stowarzyszenia (wéwczas noszgcego nazwe B. Klub
[...). Spétka G. jest nastepcg prawnym E. sp. z o0.0., ktérej Stowarzyszenie
sprzedato w dniu 22 grudnia 2000 r. udziat w przystugujgcym mu uzytkowaniu

wieczystym. Spoétka G. kupita ten udziat od E. 26 lipca 2006 r.

Sad Okregowy przedtuzyt powodom uzytkowanie wieczyste o 99 lat, tj. do
29 stycznia 2113 r.

W ocenie Sgdu Okregowego, strona pozwana nie wykazata istnienia
waznego interesu spotecznego, ktory by mogt, zgodnie z art. 236 § 2 k.c.,
uzasadnia¢ odmowe przedtuzenia uzytkowania wieczystego. Przyktadem waznego
interesu spotecznego w rozumieniu art. 236 § 2 k.c. jest zmiana przeznaczenia
gruntu w planie zagospodarowania przestrzennego. W sprawie taki przypadek nie
zachodzi. Nieruchomos¢ w chwili ustanowienia uzytkowania wieczystego miata
przeznaczenie rekreacyjno-sportowe i ma je réwniez obecnie, zgodnie
Zz miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Pola [...] zdnia 18
czerwca 2009 r. Pewnej zmianie ulegta obecnie jedynie mozliwosc
zagospodarowania nieruchomosci w zakresie dotyczgcym samych szczegotowych

celow zwigzanych z dziatalno$cig rekreacyjno-sportowa.

Strona pozwana nie wykazata takze, aby nieruchomos¢ byta potrzebna na
cele publiczne Iub spoteczne, ani aby mialy zosta¢ przeznaczone na
zagospodarowanie nieruchomosci jakie§ $rodki finansowe. Z materiatu
dowodowego wynika jedynie to, ze strona pozwana zamierza ustanowic
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci na rzecz innego podmiotu, z ktérym

podjetaby wspotprace, jakiej nie chce podjg¢ z powodami.



Réwniez zty stan nieruchomosci nie uzasadniat zdaniem Sgdu Okregowego
odmowy przedituzenia powodom uzytkowania wieczystego. Stan ten jest wynikiem
nie tylko wieloletnich zaniedban powododw, ale i przemian ustrojowo-politycznych,
zmian rynkowych, braku publicznego dofinansowania Stowarzyszenia oraz, byc
moze, wielu innych jeszcze czynnikdw, niezawinionych przez zadng ze stron.
Korzystanie przez powodow z nieruchomosci niezgodnie z umowg o ustanowienie
uzytkowania wieczystego mogtoby stanowiC jedynie przestanke rozwigzania tej
umowy na podstawie art. 240 k.c., a sprawa o0 jej rozwigzanie na podstawie tego

przepisu zawista juz przed Sgdem Okregowym na skutek powddztwa miasta W.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 15 stycznia 2014 r. zmienit wyrok Sadu

Okregowego i oddalit powddztwo.

Sad Apelacyjny podkreslit zasadnicze znaczenie w sprawie przestanki
waznego interesu spotecznego. Tylko ziszczenie sie przestanki waznego interesu
spotecznego moze w mysl art. 236 § 2 k.c. uzasadnia¢ odmowe przedtuzenia
uzytkowania wieczystego. Sad Apelacyjny wyjasnit, ze art. 236 § 2 k.c. pozostawia
sgdowi decyzje o udzieleniu w konkretnych okolicznosciach ochrony spotecznie
istotnym wartosciom przez odmowe przedtuzenia uzytkowania wieczystego.
Pojecie waznego interesu spotecznego jest w art. 236 § 2 k.c. szersze od pojecia
celu publicznego, warunkujgcego wywtaszczenie. W okolicznosciach sprawy wazny
interes spoteczny, uzasadniajgcy odmowe przedtuzenia uzytkowania wieczystego,
nalezato okreslic w kontekscie obowigzku wtadzy publicznej zapewnienia
mieszkancom aglomeracji [...] warunkéw do aktywnego wypoczynku - w tym do
rekreacji i uprawiania sportu. W sktad nieruchomosci, ktérej dotyczy spor, wchodzg
tereny ustug sportowych, zieleni ,urzgdzonej’ oraz zieleni parkowej. Nieruchomos¢
sgsiaduje z urzadzong czescig Pola [...], jest eksponowanym elementem w

krajobrazie W. Rekreacja i sport sg jej przeznaczeniem od lat.

Sposéb wykonywania przez powodow uzytkowania wieczystego nie
odpowiada temu przeznaczeniu. Tym samym nie stuzy waznemu interesowi
spotecznemu zwigzanemu z tym przeznaczeniem. Obecny stan catej
nieruchomosci: terenow zielonych, budynkow, budowli, jest zdecydowanie zty.

Globalne zuzycie stadionu wynosi okoto 58%. Na stadionie nie mogg sie odbywac



zawody z udziatem publicznosci. Zdatne do sportowego i rekreacyjnego
wykorzystania sg jedynie hala sportowa z zapleczem i sitownia. Stopien zuzycia
obiektéw dodatkowych, pomocniczych, treningowych, boiska do gier zespotowych
i rzutéw - z obiektami towarzyszgcymi, wynosi od 50% do 87%. Boisko do siatkdwki
praktycznie nie istnieje. Baseny z przynaleznymi budynkami i urzgdzeniami
sg zuzyte w 100%. Powierzchnia nieruchomo$ci wykorzystywana na cele
niezwigzane ze sportem stanowi okoto 63 %. Celom sportowym - jako zaplecze
osrodka rzutéw dtugich i szatnia zawodnikdéw rugby - stuzy niewielka tylko cze$¢
budynkéw. Ruina obiektow sportowych i rekreacyjnych jest wynikiem
dotychczasowego sposobu wykonywania prawa uzytkowania wieczystego; braku

koniecznych napraw, remontow, konserwacji.

Przedtuzenie powodom uzytkowania wieczystego na dotychczasowych
warunkach oznaczatoby kontynuacje stanu, w ktérym wykonywanie prawa
uzytkowania wieczystego nie stuzytoby spotecznie istotnym celom, zwigzanym
z rekreacyjno-sportowym  wykorzystywaniem nieruchomo$ci i tym samym
pozostawato w sprzecznosci z waznym interesem spotecznym, jakim jest realizacja

tych celow.

To uzasadniato zdaniem Sgdu Apelacyjnego w sSwietle art. 236 § 2 k.c.

oddalenie powddztwa.

Rozwigzanie na podstawie art. 240 k.c. umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego i odmowa na podstawie art. 236 § 2 k.c. przedtuzenia uzytkowania
wieczystego, cho¢ sg odrebnymi instytucjami, to jednak dotyczg sytuacji, w ktérych
nie jest zasadne i celowe dalsze trwanie w istniejgcym ksztatcie ustanowionego
uzytkowania wieczystego. W zwigzku z tym przepisy te  zdaniem Sagdu
Apelacyjnego nie wykluczajg sie, lecz uzupetniajg. Gdy zatem sposob korzystania
z nieruchomosci jest nie tylko niezgodny z przeznaczeniem nieruchomosci, ale i -
jak w rozpoznawanej sprawie - z interesem spotecznym zwigzanym z korzystaniem
z nieruchomosci, mozliwa jest takze odmowa na podstawie art. 236 § 2 k.c.

przedtuzenia uzytkowania wieczystego na nieruchomosci.

Po wydaniu przez Sad Apelacyjny zaskarzonego wyroku postepowanie

toczgce sie rownolegle w sprawie z powodztwa miasta W. przeciwko



Stowarzyszeniu i spétce G. o rozwigzanie na podstawie art. 240 k.c. umowy o

ustanowienie uzytkowania wieczystego zostato umorzone (art. 355 k.p.c.).

Spoétka G. zarzucita wyrokowi Sgdu Apelacyjnego w skardze kasacyjnej
naruszenie przepisow art. 236 § 2, art. 240 k.c. art. 2, 31 ust. 3 i art. 64 ust. 1
Konstytucji, art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka
i podstawowych wolnosci oraz art. 227, 328 § 2 i art. 391 § 1 k.p.c. w réznych ich

uktadach i zwigzkach.

Stowarzyszenie przytoczyto jako podstawy kasacyjne naruszenie art. 236 § 2
oraz art. 236 § 2 w zwigzku z art. 240 k.c.

Rdzeniem obu skarg sg zarzuty naruszenia art. 236 § 2 i art. 240 k.c.;
twierdzenia, ze korzystanie przez uzytkownika wieczystego z gruntu w sposob
sprzeczny z jego przeznaczeniem moze by¢ uwzglednione jedynie w sprawie
0 rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego na podstawie art. 240 k.c., nie
moze by¢ natomiast rozpatrywane w sprawie o przedtuzenie uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 236 § k.c. i stanowié¢ przyczyny odmowy
przedtuzenia; w rezultacie Sgad Apelacyjny, odwotujgc sie do sprzecznego
Z przeznaczeniem korzystania z gruntu przez powoddéw i odmawiajgc powodom
przedtuzenia uzytkowania wieczystego, wydat to orzeczenie, mimo braku

uzasadniajgcej je przestanki w postaci waznego interesu spotecznego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzytkowanie wieczyste, pomimo tresci zblizonej do wtasnosci (art. 233 k.c.)
i nazwy eksponujgcej jego trwatosé, jest prawem terminowym (innymi stowy —
czasowym). Ustanawiane bylo i jest co do zasady na lat 99. Wyjgtkowo na krécej,
lecz nie mniej niz na lat 40 (art. 236 § 1 k.c., a wczesniej art. 13 ust. 1 ustawy
zdnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz.U.1961.32.159 ze zm. — dalej: ,u.g.t.”).

Tak uksztattowang, liczong na wiele dziesigtkow lat, niemniej ograniczong
w czasie, trwatos¢ uzytkowania wieczystego, z jednej strony, wzmacnia art. 236 § 2
k.c., a z drugiej, ostabia art. 240 k.c., powigzany z art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2015.1774 ze zm.- dalej:

,u.g.n.”).



Wedilug art. 236 § 2 k.c., w ciggu ostatnich pieciu lat przed uptywem
zastrzezonego w umowie terminu wieczysty uzytkownik moze Zzgda¢ jego
przedtuzenia na dalszy okres od czterdziestu do dziewiecdziesieciu dziewieciu lat;
jednakze wieczysty uzytkownik moze wczesniej wystgpic z takim zgdaniem, jezeli
okres amortyzacji zamierzonych na uzytkowanym gruncie naktadow jest znacznie
dtuzszy anizeli czas, ktory pozostaje do uptywu zastrzezonego w umowie terminu.
Odmowa przedituzenia jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes

spoteczny.

Jezeli zatem nie zachodzi wyjgtkowy wypadek uzasadniajgcy odmowe
przedtuzenia uzytkowania wieczystego ze wzgledu na wazny interes spoteczny,
uzytkownik wieczysty z chwilg ztozenia wiascicielowi w terminie okreslonym w art.
236 § 2 k.c. wniosku o przedtuzenie uzytkowania wieczystego nabywa wobec
wlasciciela na podstawie tego przepisu roszczenie 0 zawarcie umowy
o przedtuzenie uzytkowania wieczystego, a Scislej, roszczenie o ztozenie przez
wiasciciela oswiadczenia woli niezbednego do zawarcia tej umowy (uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., Il CZP 94/11).

Z kolei art. 240 k.c. umozliwia rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,
a precyzyjniej, stosunku prawnego wynikajgcego z tej umowy, przed uptywem
terminu, na ktéry uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione, przez sgd, na
zgdanie wiasciciela nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem wieczystym (Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego albo zwigzku jednostek samorzgdu
terytorialnego), tj. umozliwia rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego
w sposOb przymusowy, W razie ziszczenia sie okreslonych w tym przepisie
przestanek, ze skutkiem w postaci wygasniecia uzytkowania wieczystego z chwilg
uprawomocnienia sie konstytutywnego wyroku sadu uwzgledniajgcego Zzgdanie
wtasciciela. Wynikajgcy z niezharmonizowania art. 33 ust. 3 u.g.n. z art. 240 k.c.
problem wzajemnej relacji tych przepisdéw nalezy rozstrzygngé na rzecz stanowiska,
ktore sprzeciwia sie traktowaniu art. 33 ust. 3 u.g.n. za przepis szczegolny
w stosunku do art. 240 k.c., a za zrodto przestanek przymusowego rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego uznaje art. 240 k.c.; w zakresie dotyczgcym tych
przestanek art. 33 ust. 3 u.g.n. powinien w mys$l tego stanowiska byc¢

interpretowany zgodnie z art. 240 k.c. (co do wykfadni art. 240 k.c. i jego stosunku



do art. 33 ust. 3 u.g.n. zob., oprdcz literatury przedmiotu — w tym szczegdlnosci
monograficznych opracowan instytucji uzytkowania wieczystego, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia: 29 czerwca 2007 r., | CSK 133/07, 18 czerwca 2010 r., V CSK
414/09, 8 grudnia 2010 r., V CSK 168/10, 28 stycznia 2011 r., | CSK 132/10,
3 czerwca 2011 r., lll CSK 281/10, 28 marca 2012 r., V CSK 163/11, 16 listopada
2012 r., Il CSK 42/12, 18 lutego 2015 ., | CSK 129/14).

Artykut 240 k.c. stanowi, ze umowa o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub
gruntu nalezgcego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkdéw
w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uptywem okreslonego w niej
terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposob oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegolnosci jezeli

wbrew umowie uzytkownik nie wzniost okreslonych w niej budynkow lub urzgdzen.

Przepis ten pozostaje w Scistym zwigzku z inng rdznigcg uzytkowanie
wieczyste od wtasnosci cechg — celowym charakterem. Uzytkowanie wieczyste
pomyslane zostato i uksztattowane jako prawo stuzgce realizacji okreslonego celu,
zwigzanego z przeznaczeniem obcigzonej nim nieruchomosci w ramach
zagospodarowania przestrzennego (planowania przestrzennego). Artykut 239 k.c.,
podobnie jak jego poprzednik, art. 17 u.g.t. obowigzujgcy do 31 grudnia 1964 r.,
wymaga okreslenia sposobu korzystania z gruntu przez wieczystego uzytkownika
w umowie ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste i ksztattujgcej, zgodnie z art. 233
k.c., jego tres¢. Chodzi tu o skonkretyzowany sposob korzystania z nieruchomosci,
odpowiadajgcy konkretnemu jej przeznaczeniu, w nawigzaniu do przeznaczenia
w ramach zagospodarowania przestrzennego terenu, na ktérym nieruchomosc¢ sie
znajduje (co do zwigzkow skonkretyzowanego w umowie przeznaczenia
Z przeznaczeniem w ramach zagospodarowania przestrzennego zob. art. 4 ust. 1
u.g.t. oraz art. 35 ust. 1 pkt 4 u.g.n. w pierwotnym brzmieniu - powtarzajgcy
regulacje obowigzujgcg bezposrednio przed nim - i art. 35 ust. 1 pkt 4 u.g.n.

po zmianie obowigzujgcej od 22 wrzesnia 2004 r.).

Przewidziana w art. 240 k.c. przestanka rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego zisci sie zatem, jezeli uzytkownik korzysta z gruntu w sposob

oczywiscie sprzeczny ze sposobem korzystania okreslonym w umowie, taki bowiem



sposob korzystania z gruntu jest zarazem korzystaniem w sposob oczywiscie

sprzeczny z przeznaczeniem gruntu okreslonym w umowie.

Jezeli korzystanie przez uzytkownika z gruntu zgodnie z jego
przeznaczeniem okreslonym w umowie jest niemozliwe wskutek uchwalenia lub
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, art. 240 k.c. nie
stosuje sie. W takim razie moze miec¢ zastosowanie art. 36 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowanie przestrzennym (Dz.U. 2015.199 ze zm.).

Z dokonanej charakterystyki przepisu art. 236 § 2 k.c. w zakresie, w jakim
pozwala on odmowi¢ przedtuzenia uzytkowania wieczystego ze wzgledu na wazny
interes spoteczny, i przepisu art. 240 Kk.c., dopuszczajgcego przymusowe
przedterminowe rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego, wynika, ze przepisy
te statuujg dwie, niezalezne od siebie instytucje, o odrebnych przestankach
zastosowania. Cho¢ obie pozwalajg przeciwdziata¢ kontynuowaniu uzytkowania
wieczystego w istniejgcym ksztatcie, to jednak kazda w odniesieniu do innego
okresu i z innej przyczyny. Przepis art. 240 k.c. dlatego, ze uzytkowanie wieczyste
jest prawem ustanawianym w celu okreslonym w umowie, a w danym przypadku
cel ten nie jest przez uzytkownika realizowany - i to w sposéb oczywisty - natomiast
przepis art. 236 § 2 k.c., dlatego ze sprzeciwia sie temu w danym przypadku
okolicznos¢ mieszczgca sie w zakresie uzytej w tym przepisie klauzuli generalnej
waznego interesu spotecznego. Jest jasne, ze przed otwarciem sie terminu,
w ktorym uzytkownik moze wystgpi¢ o przedtuzenie uzytkowania wieczystego, czyli
przez zdecydowang wiekszosS¢ okresu, na jaki uzytkowanie wieczyste zostato
ustanowione, spo$rod dwdch rozpatrywanych przepisbw moze by¢ stosowany
tylko art. 240 k.c. Podobnie, nie budzi watpliwosci, ze takze po otwarciu sie terminu
do zadania przedtuzenia uzytkowania wieczystego moze dojs¢ do rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego na podstawie art. 240 k.c. Mozliwos¢ odmowy
ze wzgledu na wazny interes spoteczny przedtuzenia uzytkowania wieczystego
w razie wystgpienia przez uzytkownika z takim wnioskiem nie wyklucza rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego na podstawie art. 240 k.c., poniewaz — jak

wspomniano — rozwigzanie opiera sie na innej podstawie i dotyczy innego okresu.



Rowniez z tego samego powodu nie jest wykluczone wydanie przez sad
wyroku odmawiajgcego uzytkownikowi ze wzgledu na wazny interes spoteczny
przedtuzenia uzytkowania wieczystego, pomimo toczgcego sie réwnolegle procesu
z powddztwa wiasciciela nieruchomosci o rozwigzanie umowy na podstawie
art. 240 k.c.; tylko gdyby proces ten zakonczyt sie wczesniej uwzglednieniem
pozwu, orzekanie w sprawie o przedtuzenie uzytkowania statoby sie
bezprzedmiotowe. To jednak, Zze korzystanie z gruntu w sposob oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie stanowi przestanke
przymusowego rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego na podstawie art. 240
k.c., nie wyklucza — jak trafnie przyjat Sgd Apelacyjny — uwzglednienia
niezgodnego z umowg korzystania z gruntu przez uzytkownika takze jako
elementu podstawy stwierdzenia w danych okolicznosciach waznego interesu

spotecznego sprzeciwiajgcego przedtuzeniu uzytkowania wieczystego.

Dopuszczalnos¢ odmowy przedtuzenia uzytkowania wieczystego na ogot
w piSmiennictwie i orzecznictwie tgczy sie z niezbednoscig nieruchomosci
stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego do realizacji celu publicznego
(art. 6 u.g.n.) pozwalajgcego na wywilaszczenie nieruchomosci (art. 112 ust. 3
u.g.n.) lub z niezbednoscig nieruchomosci do realizacji innej, wykonywanej
w ramach zadan ustawowych inwestycji panstwowej lub samorzgdowej, stuzgcej
zaspokojeniu potrzeb spotecznych (zob. orzeczenia Sgadu Najwyzszego z dnia
16 lutego 2012 r., Il CZP 94/11i 10 stycznia 2013 r., IV CSK 362/12).

Jednakze pojecia waznego interesu spotecznego w art. 236 § 2 k.c. nie
mozna, jak trafnie uznat Sad Apelacyjny, utozsamia¢ z pojeciem celu publicznego
warunkujgcego wywtaszczenie.  Podobnie jak w przypadku innych klauzul
generalnych, nie da sie wskazaC w sposOb wyczerpujgcy okolicznosci
wchodzgcych w zakres klauzuli waznego interesu spotecznego w art. 236 § 2 k.c.
O tym, czy wazny interes spoteczny sprzeciwia sie przedtuzeniu uzytkowania
wieczystego nalezy za kazdym razem rozstrzygac na tle stanu faktycznego sprawy,
badajgc czy w sprawie ujawniajg sie nie tylko interesy stron, ale i interesy
0 szerszym wymiarze, publicznym, spotecznym, a jesli takie sie ujawniajg, to jaka
one majg doniostos¢. Znaczenie mogg tu miec tylko interesy o istotnej doniostosci

0gotu spoteczenstwa lub wiekszych grup spotecznych, tylko takie bowiem dajg sie



10

kwalifilkowac jako wazne interesy spoteczne. Odpowiada to rozpowszechnionemu
przekonaniu o zupetnej wyjgtkowosci przypadkow uzasadniajgcych odmowe

przedtuzenia uzytkowania wieczystego na podstawie art. 236 § 2 k.c.

W sprawie istotne znaczenie dla stwierdzenia waznego interesu spotecznego
odpowiadajgcego wskazanym cechom miat — jak trafnie przyjat Sgd Apelacyjny —
pozostajgcy w Scistym zwigzku ze stanem faktycznym sprawy obowigzek strony
pozwanej zapewnienia mieszkancom aglomeracji [...] warunkéw do aktywnego
wypoczynku. Przedmiotem uzytkowania wieczystego, ktérego dotyczy sprawa, jest
rozlegta, stanowigca eksponowany element w krajobrazie W. nieruchomos$¢ o
przeznaczeniu rekreacyjno-sportowym zaréwno w planach zagospodarowania
przestrzennego, obecnym i z chwili ustanowienia uzytkowania wieczystego, jak i w
umowie o0 ustanowienie uzytkowania wieczystego nawigzujgcej do planu
zagospodarowania przestrzennego z chwili ustanowienia uzytkowania wieczystego.
Ze wzgledu na Sciste powigzanie przeznaczenia tej specyficznej nieruchomosci
okreslonego w umowie o0 ustanowienie uzytkowania wieczystego
z przeznaczeniem okreslonym w planie zagospodarowania przestrzennego, a takze
charakter tego przeznaczenia warunkujgcy realizacje obowigzku strony pozwanej
zapewnienia mieszkancom aglomeracji [...] warunkéw do aktywnego wypoczynku,
eksploatacja nieruchomos$ci nieodpowiadajgca temu przeznaczeniu przez
Stowarzyszenie i spotke G. naruszata nie tylko umowe, ale i interesy ogotu
mieszkancéw aglomeraciji, jak tez godzita w takie wartosci, jak tad przestrzenny w
miescie. Stwierdzenie utrzymywania sie takiego stanu przez wiele lat uzasadniato w
petni obawe, ze nie dojdzie do jego zmiany po wnioskowanym przedtuzeniu
uzytkowania wieczystego. Interes mieszkancow aglomeracji w  dostepie do
aktywnego wypoczynku i rekreacji oraz dbatos¢ o takie wartosci jak fad
przestrzenny w miescie przemawiaty za tym, aby do tego nie dopuscic i widzie¢ we
wspomnianym interesie mieszkancéw i potrzebie dbatosci o tad przestrzenny
wazny w znaczeniu art. 236 § 2 k.c. interes spoteczny, uzasadniajgcy odmowe

przedtuzenia uzytkowania wieczystego.

Sad Apelacyjny zasadnie wiec uznat, ze jezeli sposdb korzystania
z nieruchomosci jest nie tylko niezgodny z jej przeznaczeniem, ale i — jak

W rozpoznawanej sprawie — z interesem spotecznym zwigzanym z korzystaniem
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z nieruchomosci, to mozliwa jest takze odmowa przedtuzenia uzytkowania
wieczystego na nieruchomosci na podstawie art. 236 § 2 k.c. Wedtug tego
podzielanego przez Sad Najwyzszy stanowiska, samo zatem Kkorzystanie
z nieruchomosci w sposob niezgodny z jej przeznaczeniem okreslonym w umowie,
stanowigce przestanke rozwigzania umowy na podstawie art. 240 k.c.,
nie uzasadnia odmowy przediuzenia uzytkowania wieczystego na podstawie art.
236 § 2 k.c., ale moze takg odmowe uzasadniaC w kontekscie innych okolicznosci,
ujawniajgcych interesy sprzeciwiajgce sie przedtuzeniu uzytkowania wieczystego,
mieszczgce sie — tak jak w niniejszej sprawie — ze wzgledu na swoj charakter
i doniosto$¢ w zakresie pojecia waznych intereséw spotecznych w rozumieniu tego

przepisu.

Tym samym bezzasadne sg podniesione w obu skargach kasacyjnych
zarzuty naruszenia art. 236 § 2 i art. 240 k.c., wychodzagce z zatozenia, ze
korzystanie przez uzytkownika wieczystego z gruntu w sposob sprzeczny z jego
przeznaczeniem moze by¢ uwzglednione jedynie w sprawie o rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 240 k.c., nie moze by¢ natomiast
rozpatrywane w sprawie o przedtuzenie uzytkowania wieczystego na podstawie art.
236 § k.c. i mie¢ znaczenia dla ustalenia przewidzianej w tym przepisie przestanki
odmowy przedtuzenia uzytkowania wieczystego w postaci waznego interesu

spotecznego.

Taka wyktadnia art. 236 § 2 k.c. i jego zastosowanie w sprawie pozostajg tez
w zgodzie z powotanymi w skardze kasacyjnej spotki G. przepisami art. 2, 31 ust. 3
i art. 64 ust. 1 Konstytucji oraz art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw
cztowieka i podstawowych wolnosci; w szczegdlnosci nie naruszajg znajdujgcej
wyraz w art. 31 ust. 3 Konstytucji zasady proporcjonalnosci (por. co do tej zasady
np. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 kwietnia 2008 r., SK 16/07) przez
zarzucane w skardze — z powotaniem sie na wszystkie wymienione przepisy -
pominiecie tej zasady przez Sad Apelacyjny przy zastosowaniu art.236 § 2 k.c. W
okolicznosciach sprawy brak podstaw do stwierdzenia braku przydatnosci
zastosowania art. 236 § 2 k.c. do osiggniecia celu przyswiecajgcego temu
przepisowi, jakim jest niedopuszczenie do kontynuowania uzytkowania wieczystego,

gdy sprzeciwiajg sie temu wazne spotecznie interesy. Nie ma tez podstaw do
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stwierdzenia, ze w okolicznosciach sprawy zastosowanie tego przepisu byto
zbedne do ochrony interesu publicznego. Wreszcie zachowana jest w
okolicznosciach sprawy odpowiednia proporcja miedzy osiggnietymi efektami
zastosowania tego przepisu w odniesieniu do dobra chronionego a ciezarami
natozonymi na podmioty ponoszgce skutki tej ochrony. Skutki wygasniecia
uzytkowania wieczystego po uptywie okresu, na ktory zostato ono ustanowione, gdy
wazny interes spofeczny stoi na przeszkodzie jego przedtuzeniu, nie mogg byc¢
uznane za nadmierne pod wzgledem ich ucigzliwosci w stosunku do efektu

osiggnietego wzgledem dobra chronionego.

W Swietle powyzszych wyjasnien bezzasadny jest takze podniesiony
w skardze kasacyjnej spoétki G. zarzut naruszenia art. 227 Kk.p.c. wskutek
uwzglednienia materialu dowodowego dotyczgcego sposobu korzystania
z nieruchomosci przez uzytkownikdw wieczystych — w ocenie skarzgcego
nieistotnego w sprawie, poniewaz materiat ten mogtby mie¢ znaczenie tylko przy
stosowaniu art. 240 k.c., a podstawg prawng zgdania pozwu nie jest ten przepis,
lecz art. 236 § 2 k.c. Sad Apelacyjny jak wiadomo jednak badat sposdb korzystania
z nieruchomosci przez uzytkownikéw wieczystych trafnie jako okolicznos¢ mogaca
mie¢ znaczenie przy stosowaniu art. 236 § 2 k.c.

Tym bardziej bezzasadny jest podniesiony takze w zwigzku z zarzutem
naruszenia art. 227 k.p.c. zarzut uchybienia art. 328 § 2 k.p.c. Niewyjasnienie
w uzasadnieniu wyroku okreslonej kwestii zgodnie ze stanowiskiem strony
skarzgcej nie moze by¢ uznane za naruszenie tego przepisu. Poza tym naruszenie
art. 328 § 2 k.p.c. przez sad drugiej instancji moze stanowi¢ podstawe kasacyjng
tylko wtedy, gdy uzasadnienie wyroku sgdu drugiej instancji jest dotkniete takimi
wadami, ktére uniemozliwiajg kontrole kasacyjna, a taki stan w sprawie niewgtpliwie
nie wystepuje.

Ze wzgledu na bezzasadnos$¢ podstaw kasacyjnych przytoczonych przez
skarzacych Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'* k.p.c. oddalit obie skargi
kasacyjne, a o kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygnat zgodnie z art. 98
w zwigzku z art. 108 § 1 i art. 398%! k.p.c. oraz § 6 pkt 7 i § 12 ust. 4 rozrzadzenia

Ministra Sprawiedliwosci w sprawie opfat za czynnosci radcéow prawnych oraz
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ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce

prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 2013.490).
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