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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)
SSA Jacek Grela

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powddztwa Miasta W.

przeciwko M. R.

0 rozwigzanie umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 lutego 2015 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 5 wrzesnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,
pozostawiajagc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W., po rozpoznaniu sprawy z powodztwa m. W. przeciwko
M. R., wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2012 r. rozwigzat tgczacy strony stosunek
uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w W. przy ul. S., stanowigcego dziatke
ewidencyjng nr 5 o pow. 620 m?, objetg ksiegg wieczystg nr [...]. Ustalit, ze decyzjg
z dnia 29 marca 1990 r., wydang przez kierownika Wydziatu Geodezji i Gospodarki
Gruntami Urzedu Dzielnicowego W., orzeczono o oddaniu spétce A. sp. z 0.0. wW.
w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat gruntu o pow. 620 m?blizej opisanego w
sentencji, przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg o wysokiej intensywnosci
z ustugami, na siedzibe i prowadzenie dziatalnosci zgodnie ze statutem oraz
0 sprzedazy znajdujgcego sie na tym gruncie budynku mieszkalnego o kubaturze
600 m° przeznaczonego w catoéci do modernizacji, zwolniono spétke od
uiszczenia ceny sprzedazy budynku w zamian za obowigzek pokrycia kosztéw jego
przebudowy i modernizacji oraz sprawowania dalszego zarzgdu nieruchomoscig
i ustalono termin wykonania przebudowy budynku na dwa lata od daty zawarcia
umowy uzytkowania wieczystego. W decyzji zastrzezono, ze umowa o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uptywem terminu,
jezeli uzytkownik wieczysty bedzie korzystat z gruntu w sposdb oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem, a w szczegolnosci, jezeli nie przeprowadzi
w terminie przebudowy i modernizacji budynku. W dniu 1 czerwca 1990 r. na
podstawie tej decyzji zostata zawarta w formie notarialnej umowa o oddanie
opisanego gruntu spotce A. sp. z 0.0. w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat
i sprzedazy znajdujgcego sie na nim budynku. W § 4 umowy postanowiono,
ze moze ona ulec rozwigzaniu przed uptywem terminu, jezeli uzytkownik wieczysty
bedzie korzystat z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem,
a w szczegolnosci, jezeli nie przeprowadzi w terminie przebudowy i modernizaciji
budynku. Termin przebudowy budynku zostat ustalony na dwa lata od daty
zawarcia umowy. Spétka A. nie wywigzata sie z obowigzku przebudowy
i modernizacji budynku, w zwigzku z czym w 1996 r. podjeto czynnosci zmierzajgce
do rozwigzania umowy, ale wobec wejscia w zycie ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741; jedn. tekst: Dz.U.



z 2014 r., poz. 518 ze zm. - dalej: ,u.g.n.”) postepowanie administracyjne w tej

sprawie zostato umorzone.

Umowag notarialng z dnia 12 stycznia 2007 r. spétka A. zbyta prawo
uzytkowania wieczystego i prawo witasnosci budynku spotce M. sp. z 0.0. wW. Z
kolei umowg notarialng z dnia 30 grudnia 2011 r. spotka M. zbyta prawo

uzytkowania wieczystego i prawo wtasnosci budynku pozwanemu M.R.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu zostato wpisane do ksiegi wieczyste;
nr [...], z tym Ze jako sposOb korzystania wskazano jedynie: dziatka gruntu w
wieczystym uzytkowaniu i budynek o kubaturze 600 m® przeznaczony do celdéw
mieszkalnych. Ani pozwany, ani poprzedni uzytkownicy wieczysci nie wykonali

przebudowy i modernizacji budynku.

Sad Okregowy stwierdzit, ze, zgodnie z art. 240 k.c., a takze art. 33 ust. 3
u.g.n., umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu
przed uptywem okreslonego w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta
zgruntu w sposob sprzeczny z jego przeznaczeniem ustalonym w umowie,
w szczegolnosci jezeli wbrew umowie nie wzniost okreslonych w niej budynkow lub
urzgdzen. Za bezskuteczny uznat zarzut pozwanego, ze nabyt on prawo
uzytkowania wieczystego w stanie wolnym od obowigzku przeprowadzenia remontu
budynku, dlatego Zze w ksiedze wieczystej nie ujawniono takiego obowigzku.
Postanowienia umowy, okreslajgce sposob korzystania z gruntu przez uzytkownika
wieczystego, podlegaty - na podstawie art. 20 ust. 2, a nastepnie art. 19 ust. 2
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu
nieruchomoséci (Dz.U. Nr 22, poz. 99 ze zm.; jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30,
poz. 127 ze zm. - dalej: ,u.g.g.”) - ujawnieniu w ksiedze wieczystej, i zgodnie z art.
30 u.g.n. nadal podlegajg ujawnieniu, lecz nie oznacza to, ze w razie ich
nieujawnienia kolejny uzytkownik wieczysty nie jest zwigzany trescig umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawartej przez zbywce, wpis tych
postanowien nie ma bowiem charakteru konstytutywnego. Oznacza to, ze nawet
wtedy, gdy sposob korzystania z nieruchomosci nie zostat w ksiedze wieczystej
ujawniony, kazdy kolejny nabywca prawa uzytkowania wieczystego jest

obowigzany wykonywa¢ umowe zgodnie z jej trescig. Skoro zatem ani pozwany,



ani jego poprzednicy prawni nie wywigzali sie z obowigzku przewidzianego

w umowie, powdd - zgodnie z art. 33 ust. 3 u.g.n. - moze zgdac jej rozwigzania.

Apelacje pozwanego od tego wyroku Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia
5 wrzesnia 2013 r., aprobujgc ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji oraz ich

ocene prawna.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego pozwany, powotujgc
sie na podstawe przewidziang w art. 398%§ 1 pkt 1 k.p.c., wnidst o jego uchylenie
i zmiane wyroku Sadu pierwszej instancji przez oddalenie powddztwa, ewentualnie
przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. Zarzucit
naruszenie art. 60, 65 i 239 k.c. przez przyjecie, ze umowa o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy budynku skutecznie okreslata sposob
korzystania z gruntu, majgcy polega¢ jakoby na obowigzku przebudowy
i modernizacji budynku w terminie dwéch lat od dnia zawarcia umowy, art. 240 k.c.
iart. 33 ust. 3 u.g.n. przez uwzglednienie powddztwa, mimo ze w umowie nie
dokonano skutecznego okreslenia sposobu korzystania z gruntu, art. 33 ust. 3 u.g.n.
i art. 240 k.c. przez przyjecie, ze spetniona zostata przestanka korzystania z gruntu
W SposOb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie oraz
ze w umowie strony mogg zdefiniowa¢ sposdb korzystania z gruntu w sposéb
rozszerzajgcy, obejmujgcy rowniez korzystanie z posadowionego na nim budynku,
art. 30 u.g.n. oraz art. 16 ust. 2 pkt 3 i art. 17 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 707 ze zm. —
dalej: ,u.k.w.h.”) przez przyjecie, ze pozwany nabyt prawo uzytkowania wieczystego
i prawo wiasnosci budynku z ograniczeniami w korzystaniu z tych praw
wynikajgcymi z umowy, cho¢ nie zostaty one ujawnione w ksiedze wieczystej, i art.
240 k.c. oraz art. 33 ust. 3 u.g.n. przez przyjecie, ze stronie powodowej przystuguje
roszczenie 0O rozwigzanie umowy z powodu niedokonania przebudowy

i modernizacji budynku bez ustalenia przyczyn tego stanu rzeczy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W niniejszej sprawie prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione

pod rzgdem ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami



i wywtaszczaniu nieruchomosci w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej ustawg
z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
I wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464). Obowigzujgcy wowczas
art. 35 ust. 1 u.g.g. stanowit, ze zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste lub umowy sprzedazy nieruchomosci poprzedza wydanie przez
terenowy organ administracji panstwowej decyzji okreslajgcej osobe nabywcy oraz
przedmiot zbycia. Decyzja taka zostata wydana i na jej postanowienia powotali sie
poprzednicy prawni stron, zawierajgc w dniu 1 czerwca 1990 r. umowe notarialng

»...0 oddanie w wieczyste uzytkowanie dziatki gruntu i sprzedaz budynku...”.

Przypomnienie tych okolicznosci byto konieczne ze wzgledu na podniesienie
zarzutu naruszenia przepiséw art. 60, 65 i 239 k.c. przez przyjecie, ze umowa
zawarta w dniu 1 czerwca 1990 r. okreslata sposdb korzystania z gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste, ,...majgcy jakoby polega¢ na obowigzku przebudowy
i modernizacji posadowionego tam budynku w terminie dwdch lat od daty zawarcia

tejze umowy...” W wuzasadnieniu tego zarzutu skarzgcy powtdrzyt niektore
sformutowania aktu notarialnego, czynigc to dostownie, bez uwzglednienia
kontekstu, zwlaszcza bez powigzania z trescig obligatoryjnej wowczas decyzji
administracyjnej, na ktérg powotaty sie strony zawierajgce umowe. Tak ujety zarzut
nie moze prowadzi¢ do skutecznego podwazenia dokonanej przez sad wyktadni
oswiadczen woli wyrazonych w dokumencie. Sens takich oswiadczen woli ustala
sie, przyjmujgc za podstawe tekst dokumentu, z tym Zze wyktadni poszczegdlnych
jego sformutowan dokonuje sie z uwzglednieniem kontekstu, w tym zwigzkéw
treSciowych wystepujgcych miedzy zawartymi w tekscie postanowieniami.
Uwzglednieniu podlegajg tez okoliczno$ci, w jakich oswiadczenie woli zostato
ztozone oraz jego cel wskazany w tekscie lub zrekonstruowany na podstawie
zawartych w nim postanowien (zob. uchwate sktadu siedmiu sedzidw Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz.
168 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 maja 1997 r., Il CKN 41/97, nie publ.,
z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 81, z dnia
3 wrzesnia 1998 r., | CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38, z dnia 20 maja
2004 r., Il CK 354/03, OSNC 2005, nr 5, poz. 91 i z dnia 4 pazdziernika 2006 r.,

I CSK 117/06, nie publ.). Zastosowanie tych dyrektyw, zwilaszcza powigzanie



sformutowan aktu notarialnego z trescig powotanej w nim decyzji administracyjnej,
nie pozostawia watpliwosci co do prawidtowosci dokonanej przez Sad Apelacyjny
wyktadni oswiadczen woli poprzednikbw prawnych stron, ktéra legta u podstaw

ustalen dotyczgcych tresci umowy z dnia 1 czerwca 1990 r.

Wskazujgc na naruszenie art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n., skarzacy
podnosi, ze w przepisach tych jest mowa jedynie o korzystaniu przez uzytkownika
wieczystego z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem, nie
zas o takim korzystaniu z posadowionego na gruncie budynku, ktéry jest odrebnym
od gruntu przedmiotem wiasnosci. Niewykonanie przez uzytkownika wieczystego
obowigzkdéw dotyczgcych budynku nie miesci sie tym samym w pojeciu korzystania
z gruntu w sposob sprzeczny z umowg i nie moze by¢ zagrozone sankcjg
przewidziang w powotanych przepisach. Poza tym w umowie z dnia 1 czerwca
1990 r. strony nie okreslity sposobu korzystania z gruntu i z tej juz tylko przyczyny

wylgczona jest mozliwos¢ jej rozwigzania.

Odnoszgc sie do tego zarzutu trzeba zauwazyC, Zze skarzgcy dokonat
zwezajgcej wyktadni pojecia korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu
oddanego mu w uzytkowanie wieczyste i pojeciu temu przeciwstawit korzystanie z
budynku. Postugujgc sie takg argumentacjg zmierzat do wykazania, ze u podstaw
dochodzonego roszczenia legly zarzuty dotyczgce wytgcznie sposobu korzystania
z budynku, bedgcego jego wiasnoscig. Argumentacja ta nie jest przekonujgca.
Zgodnie z art. 233 k.c., w granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego oraz przez umowe O oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu
nalezagcego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw
w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wytgczeniem
innych oséb. Ze wzgledu na podobienstwo zachodzgce miedzy uzytkowaniem
wieczystym a prawem wiasnosci, mozna zasadnie twierdzi¢, ze korzystanie
uzytkownika wieczystego jest zblizone do korzystania witasciciela, z tym
ze uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu tylko w sposéb okreslony
w umowie. Korzystanie z gruntu obejmuje nie tylko sam grunt, lecz takze jego
czesci sktadowe, przekazane uzytkownikowi wieczystemu, a jezeli grunt zostat
oddany w uzytkowanie wieczyste w celu wzniesienia na nim budynku lub innego

urzadzenia — prawo dysponowania nim na cele budowlane. Uprawnienia do



korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste nie mozna wiec
ogranicza¢ tylko do uzywania samego gruntu, z wylgczeniem zlokalizowanego

na nim budynku.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 czerwca 2010 r., V CSK 414/09 (OSNC-
ZD 2011, nr B, poz. 24), analizujgc przestanki rozwigzania umowy okreslone w art.
240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n., podkreslit, ze w pierwszym z tych przepiséw odnosi
sie je do przeznaczenia gruntu, a w drugim - do sposobu korzystania
z nieruchomosci, niemniej pozostajg one ze sobg w zwigzku, przeznaczenie
odpowiada bowiem celowi, jakiemu ma stuzy¢ nieruchomos$¢, natomiast sposob
korzystania oznacza konkrethg forme, metode Ilub tryb  wykonania.
Sposdéb korzystania z nieruchomosci, przy braku szczegélnych wymagan, musi
co do zasady odpowiadac jej przeznaczeniu. Podobne stanowisko Sgd Najwyzszy
zajgt m.in. w wyrokach z dnia 29 czerwca 2007 r., | CSK 133/07 (nie publ.), z dnia
28 stycznia 2011 r., | CSK 132/10 (nie publ.) i z dnia 16 listopada 2012 r., Il CSK
42/12 (nie publ.).

Trzeba zauwazy¢, ze - wbrew odmiennej ocenie skarzgcego - poprzednikom
prawnym stron w umowie z dnia 1 czerwca 1990 r. nie chodzito o natozenie na
uzytkownika wieczystego samego obowigzku utrzymywania w nalezytym stanie
budynku znajdujgcego sie na gruncie oddawanym mu w uzytkowanie wieczyste,
lecz o dokonanie przebudowy i modernizacji tego budynku w zamian za zwolnienie
go z obowigzku uiszczenia ceny sprzedazy ustalonej na kwote 40 912 872 zi.
Sposdb korzystania z nieruchomosci zostat przy tym $cisle zwigzany z dokonaniem
przez uzytkownika wieczystego na wiasny koszt przebudowy i modernizacji
budynku, gdyz w § 4 umowy niewykonanie tego obowigzku zostato zagrozone
sankcjg jej rozwigzania. W tej sytuacji nie mozna przyjmowac, ze niedokonanie
przebudowy i modernizacji budynku nie powoduje rownoczesnie sprzecznosci
z przeznaczeniem gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i sposobem

korzystania z tego gruntu.

Nieuzasadniony jest rowniez zarzut obrazy art. 30 u.g.n. oraz art. 16 ust. 2
pkt 3 i art. 17 u.k.w.h. przez przyjecie, ze skarzgcy nabyt prawo uzytkowania

wieczystego z umownymi ograniczeniami, mimo ze nie zostaty one ujawnione



w ksiedze wieczystej. Zgodnie z art. 30 u.g.n., postanowienia umowy o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste dotyczgce sposobu korzystania
z tej nieruchomosci podlegajg ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Wpis do ksiegi
wieczyste] nie ma w tym wypadku charakteru konstytutywnego, co oznacza,
ze prawo uzytkowania wieczystego wpisane do ksiedze wieczystej (art. 27 u.g.n.)
powstanie, chocCby postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste nie zostaty w tej ksiedze ujawnione. Regulacja zawarta w art. 16 ust. 2
pkt 3 u.k.w.h. dotyczy innej instytucji i nie ma znaczenia dla oceny skutkéw
prawnych pochodnego nabycia prawa majgtkowego. W razie nabycia pierwotnego
nabywca nie wywodzi swego prawa od innej osoby, w zwigzku z czym nabywa je
niezaleznie od uprawnien tej osoby. Jezeli natomiast nabycie polega na przyjsciu
prawa przystugujgcego jednej osobie na inna osobe, czyli ma charakter pochodny,
nabywca nabywa tylko takie prawo, jakie przystugiwato zbywcy (nemo plus iuris in
alium transferre potest, quam ipse habet). W konsekwencji, treS¢ umowy zawartej
przez witasciciela gruntu z uzytkownikiem wieczystym decyduje o zakresie praw
i obowigzkéw nabywcy prawa uzytkowania wieczystego, dlatego obowigzek
przebudowy i modernizacji budynku rozciggat sie réwniez na skarzgcego jako
kolejnego nastepce prawnego pierwszego nabywcy (zob. uzasadnienie
uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 1985 r.,
[l AZP 11/84, OSNCP 1985, nr 11, poz. 167 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
11 marca 2011 r., Il CSK 428/10, nie publ. i z dnia 6 czerwca 2012 r., Ill CSK
289/11, G. Prawna 2012, nr 114, s. 12).

Skarzgcy ma natomiast racje podnoszgc, ze Sad Apelacyjny z naruszeniem
art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n. nie zbadat czy zostata spetniona przestanka
korzystania z gruntu w sposOb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem.
Sad Najwyzszy podkreslat juz w swoich orzeczeniach, ze do rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 33 ust. 3 u.g.n. konieczne jest
spetnienie kryterium oczywistej sprzecznosci sposobu korzystania z nieruchomosci
Z jej przeznaczeniem (art. 240 k.c.). Nie wystarczy samo proste naruszenie przez
uzytkownika wieczystego sposobu korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie,
musi to by¢ naruszenie oczywiste, ewidentne i niczym nieusprawiedliwione.

Konieczne jest zatem zbadanie przyczyn zaistniatego stanu rzeczy i rozwazenie



czy istotnie zachodzg podstawy do skorzystania przez wtasciciela nieruchomosci
z uprawnienia do rozwigzania uzytkowania wieczystego (zob. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 30 maja 2003 r., Il CKN 1409/00, nie publ., z dnia 18 czerwca
2010 r., V CSK 414/09, z dnia 8 grudnia 2010 r., V CSK 168/10, nie publ., z dnia
28 stycznia 2011 r., | CSK 132/10, nie publ., z dnia 28 marca 2012 r., V CSK
163/11, OSNC-ZD 2013, nr C, poz. 63 i z dnia 16 listopada 2012 r., lll CSK 42/12,
nie publ.).

Sad Apelacyjny nie poczynit jednak zadnych ustalen pozwalajgcych na

zajecie stanowiska w kwestii wspomnianej ,oczywistosci”.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 oraz art. 108
§2 w zwigzku z art. 398%! k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe
do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o Kkosztach postepowania

kasacyjnego.



