Sygn. akt V CSK 425/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 czerwca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSA (del. do SN) Katarzyna Polanska-Farion

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa Gminy B.

przeciwko K. Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.

0 rozwigzanie stosunku wieczystego uzytkowania gruntu,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 czerwca 2014 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]
z dnia 18 kwietnia 2013 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od strony pozwanej
na rzecz strony powodowej kwote 1.800 ( jeden tysigc
osiemset)

zt tytutem zwrotu kosztéow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w B. wyrokiem z dnia 6 listopada 2012 r. oddalit powddztwo
Gminy B. przeciwko K. spoice z ograniczong odpowiedzialnoscig w K. o
rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr 529/7 o
powierzchni 662 m? potozonej w B. przy zbiegu ulic S. i P., dla ktérej Sad
Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...], wynikajacego z umowy zawartej
w formie aktu notarialnego w dniu 16 listopada 1992 r. oraz o wydanie opisanej
nieruchomosci, stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego i orzekt o kosztach

procesu.

Sad Apelacyjny, po rozpoznaniu apelacji powodki, wyrokiem zaskarzonym
skargg kasacyjng zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposoéb, ze uwzglednit
powddztwo w zakresie zgdania rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego,
oddalit powddztwo i apelacje w pozostatej czesci i orzekt o kosztach procesu za

obie instancje.

Sad Apelacyjny, aprobujgc bezsporne ustalenia faktyczne przyjete za
podstawe zaskarzanego wyroku, nie podzielit ich oceny prawnej dokonanej przez
Sad pierwszej instancji. Uznat, ze — wbrew tej ocenie — nabycie przez pozwang od
syndyka masy upadtosci, na podstawie umowy zawartej w dniu 6 lipca 2004 r.,
przedsiebiorstwa upadtej Grupy Kapitatowej ,I.” SA, w tym prawa uzytkowania
wieczystego gruntu objetego sporem w sprawie niniejszej, nie spowodowato
wygasniecia obowigzku zabudowania tej nieruchomosci domem
wielomieszkaniowym. Nastepcy prawni pierwotnego uzytkownika wieczystego,
pozostajg zwigzani - ustalonym w umowie o0 oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste - sposobem korzystania z niego. Pozwana byta zatem zobowigzana do
korzystania z gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem i wybudowania na nim
budynku. Obowigzek ten trwat niezaleznie od tego, ze przedtuzany przez powodke
dwukrotnie poprzednim uzytkownikom wieczystym termin dokonania zabudowy
uptyngt z kohcem 2001 r., a wiec przed nabyciem przez pozwang prawa

uzytkowania wieczystego. Skoro pozwana, dysponujgc pozwoleniem na budowe od



2007 r., nie przystgpita do zabudowy gruntu, to istniejg podstawy do uznania,

ze Korzysta z niego w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem.

Sad Apelacyjny nie zgodzit sie réwniez z zapatrywaniem Sadu pierwszej
instanciji, iz postepowanie powodki wobec pozwanej moze by¢ kwalifikowane jako
nielojalne, a w konsekwencji stanowigce naduzycie prawa podmiotowego (art. 5
k.c.). Podkreslit, ze pozwana nie wykazata okolicznosci uniemozliwiajgcych jej
realizacje zabudowy, za$ Zagdanie rozwigzania umowy po uptywie okresu
kilkuletniego oczekiwanie powddki na wykonanie tego obowigzku nie moze byc¢

poczytywane za naduzycie prawa podmiotowego.

Oddalajgc powddztwo w pozostatej czesci, Sad Apelacyjny wskazat,
ze obowigzek zwrotu nieruchomosci wtascicielowi powstaje po uprawomochieniu

sie wyroku rozwigzujgcego stosunek uzytkowania wieczystego.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach okreslonych w art. 3983

§ 1 k.p.c., pozwana zarzucita naruszenie:

- art. 120 § 1 Rozporzgdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika
1934 r. — Prawo upadfosciowe (jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r., Nr 118, poz. 512
ze zm.; dalej: ,pr. upadt.”) w zwigzku z art. 1000 § 1 oraz art. 1004 § 1 k.p.c. przez
btedna wyktadnie i uznanie, ze na skutek nabycia prawa uzytkowania wieczystego
od syndyka masy upadto$ciowej nie dochodzi do wygasniecia obowigzku

zabudowania gruntu;

- art. 5 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze powodka nie

dopuscita sie w stosunku do pozwanej naduzycia prawa podmiotowego;

- art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej: ,u.g.n.”) w zwigzku
z art.240 k.c. przez btedng wykfadnie polegajacg na przyjeciu, ze pozwana

korzystata z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z umowag;

- art. 240 k.c. w zwigzku z art. 62 pkt 4 u.g.n. przez niewtasciwe zastosowanie
I przyjecie, ze zaistniata przestanka rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego
z uwagi na uptyw terminu zabudowy, podczas gdy w dacie nabycia uzytkowania
wieczystego przez pozwana termin ten juz uptynagt a sktadane przez pozwang

whnioski o przedtuzenie terminu byty — bezzasadnie - rozpatrywane negatywnie;



- art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez brak dostatecznego wyjasnienia
podstawy prawnej rozstrzygniecia oraz wskazania dowodéw, na ktorych Sad

Apelacyjny opart sie wydajgc zaskarzone orzeczenie;

- art. 227 w zwigzku z art. 382 k.p.c. przez zaniechanie wyjasnienia przyczyn
niewybudowania budynku i pominiecie dowoddw przeprowadzonych na te

okolicznos¢ oraz

- art. 233 k.p.c. wskutek oceny dowodow bez wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materiatu i wadliwego przyjecia, ze zaistniaty przestanki

rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

Powotujgc sie na tak ujete podstawy kasacyjne, pozwana wniosta
o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci uwzgledniajgcej apelacje powodki oraz
orzekajgcej o kosztach postepowania apelacyjnego i przekazanie sprawy w tym

zakresie Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

Odnoszgc sie w pierwszej kolejnosci do zarzutow wypetniajgcych podstawe
kasacyjng naruszenia przepisdow postepowania, wypada przypomniec, iz — zgodnie
z utrwalonym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego - naruszenie art. 328 § 2
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze mie¢ wplyw na rozstrzygniecie, a wiec
stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej, w tych wyjatkowych
sytuacjach, w ktérych tres¢ uzasadnienia orzeczenia sgdu drugiej instanciji
uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu, ktory doprowadzit do wydania
zaskarzonego orzeczenia, a w konsekwencji przeprowadzenie jego kontroli
kasacyjnej (zob. m.in. wyroki: z dnia O listopada 1998 r., 1l CKN 792/98, OSNC
1999, Nr 4, poz. 83, z dnia 26 listopada 1999 r., Il CKN 460/98, OSNC 2000, Nr 5,
poz. 100, z dnia 9 marca 2006 r., | CSK 147/05, nie publ., z dnia 16 stycznia 2006 r.,
V CK 405/04, nie publ., z dnia 4 stycznia 2007 r., V CSK 364/06, nie publ., z dnia
21 marca 2007 r., | CSK 458/06, nie publ.). Wbrew odmiennemu zapatrywaniu
skarzgcej, uzasadnienie wyroku Sgdu Apelacyjnego nie jest dotkniete takimi
brakami; wynika z niego jednoznacznie, ze stan faktyczny przyjety za podstawe

tego orzeczenia pozostawat miedzy stronami bezsporny oraz ze jego ocena zostata



przeprowadzona w ptaszczyznie przepisdéw prawa materialnego, zastosowanych
przez Sad pierwszej instancji (art. 120 § 1 pr. upadt., art. 1000, art. 1004 i art.5 k.c.)
oraz 233 i art. 240 k.c. Trafnos¢ tej oceny nie moze by¢ podwazona z powotaniem

sie na naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.

Sad Apelacyjny w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku wskazat
i ocenit przyczyny niezabudowania przez pozwang gruntu stanowigcego przedmiot
uzytkowania wieczystego (str. 8 uzasadnienia). Zarzut naruszenia art. 227

w zwigzku z art. 382 k.p.c. nie znajduje zatem zadnego usprawiedliwienia.

Zamierzonego skutku nie mogt odnies¢ wreszcie zarzut obrazy art. 233 k.p.c.
Formutujgc ten zarzut skarzgca w istocie podjeta polemike z oceng dowododw
przeprowadzong przez Sad drugiej instanciji, co - w $wietle art. 398°§ 3 k.p.c. - jest

zabiegiem niedopuszczalnym.

Przechodzgc do oceny podstawy kasacyjnej naruszenia prawa materialnego,
nalezy stwierdzi¢, ze =zarzuty wypetniajgce te podstawe nie znajdujg

usprawiedliwienia.

W doktrynie i orzecznictwie zgodnie podkresla sie, ze stosunek prawny
uzytkowania wieczystego ma charakter prawa celowego (ius in re aliena),
ustanawianego dla realizaciji okreslonego celu gospodarczego
i podporzadkowanego temu celowi. Tres¢ ustanowionego prawa wieczystego
okresla umowa. Jezeli wiec przewidziano w niej oddanie w uzytkowanie wieczyste
gruntu przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe, to okreslono w ten

sposéb tres¢ zawigzanego stosunku uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z art. 240 k.c., umowa o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu
nalezgcego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw
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 szczegoélnosci jezeli

wbrew umowie uzytkownik nie wznidst okreslonych w niej budynkow lub urzadzen.

Z przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku ustalen faktycznych wynika,
ze prawo uzytkowania wieczystego gruntu objetego sporem w sprawie niniejszej

ustanowione zostalo w celu wzniesienia na nim budynku mieszkalnego



wielorodzinnego. W zawartej w tym przedmiocie w dniu 16 listopada 1996 r.
umowie miedzy powddkg a Spotdzielnig Mieszkaniowg Lokatorsko-Wtasnosciowg
.P.” okreslono termin wzniesienia tego budynku do dnia 31 grudnia 1996 r., przy
czym termin ten zostat przedtuzony do konca 1997 r., a po dokonaniu sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego przez wskazang Spotdzielnie Grupie Kapitatowej
.l.” SA —do kohca 2001 r.

Wedtug skarzgcej, nabycie przez nig w dniu 6 lipca 2004 r. prawa
uzytkowania wieczystego, jako sktadnika przedsiebiorstwa upadtej Grupy
Kapitatowej ,I.” w rozumieniu art. 55 k.c., spowodowato — z mocy art. 120 § 1 pr.
upadt. w zwigzku z art. 1000 i art. 1004 k.p.c. — wygasniecie obowigzku wzniesienia
budynku, okreSlonego w umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego. Z

zapatrywaniem takim nie mozna jednak sie zgodzic.

Wprawdzie — zgodnie z art. 1000 w zwigzku z art. 1004 i art. 120 § 1 pr.
upadt. — nabycie prawa uzytkowania wieczystego w drodze egzekucji sgdowej
nastepuje bez jakichkolwiek obcigzen (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15
czerwca 2007 r., Il CSK 97/07, nie publ.), jednak zasada ta nie ma zastosowania
do obowigzku wzniesienia budynku na gruncie bedgcym przedmiotem uzytkowania
wieczystego. Obowigzek zabudowy, przewidziany w umowie o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, okresla istote tego prawa; nie moze ono zostac
przeniesione na nabywce bez tego obowigzku. Wbrew zapatrywaniu skarzgcej,
przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego jako skfadnika przedsiebiorstwa
upadtego nie powoduje wygasniecia — po stronie nabywcy - obowigzku
zabudowania gruntu. Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze pozwana podejmujgc
kroki w celu wydtuzenia terminu do wzniesienia budynku musiata zakfadac,
ze skutki uptywu terminu wyznaczonego poprzednio odnoszg sie réwniez do niej.

Zarzut naruszenia wymienionych przepisow nalezato zatem uznac za chybiony.

Skoro pozwana nabyla prawo uzytkowania wieczystego gruntu
przeznaczonego do zabudowy mieszkaniowej z okreslonym terminem obowigzku
zabudowy, to niewykonanie tego obowigzku moze stanowi¢ podstawe zgdanie
rozwigzania umowy, nawet jesli termin jego spetnienia uptynat przed nabyciem tego

prawa. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego kwestia dopuszczalno$ci rozwigzania



uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom, ktore nie nabyty gruntu
w uzytkowanie wieczyste na podstawie pierwotnej umowy, nie budzi watpliwosci
(zob. wyrok z dnia 11 marca 2011 r., Il CSK 428/10, nie publ.).Pozwana znata
przeznaczenie gruntu stanowigcego przedmiot nabytego prawa, wiedziata
0 obowigzku jego zbudowania i wyznaczonym w tym celu terminie. Musiata wiec
liczy¢ sie ze skutkami swojego zaniechania. Sgd Apelacyjny dokonujgc takiej oceny

zachowania pozwanej nie naruszyt art. 240 k.c. w zwigzku z art. 62 pkt 4 u.g.n.

Niewykonanie przez pozwang — mimo braku obiektywnych przeszkod -
obowigzku zabudowania gruntu przez okres blisko osmiu lat od chwili objecia go
w uzytkowanie wieczyste trafnie zostato zakwalifikowane jako korzystanie z gruntu
w sposoOb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem. Wystgpienie zas przez
powoddke, po uptywie tak dtugiego okresu oczekiwania na spetnienie tego
obowigzku, nie moze by¢ poczytywane za przejaw naduzycia prawa podmiotowego.
Odmienne - polemiczne - stanowisko skarzgcej nie usprawiedliwia zarzutéw

naruszenia art. 33 ust. 3 u.g.n. w zwigzku z art. 240 k.c. oraz art. 5 k.c.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" k.p.c. orzekt, jak

w sentencji.



