I CNPP 15/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

27 marca 2026 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

Pierwszy Prezes SN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Ireneusz Kunicki

SSN Piotr Telusiewicz (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 27 marca 2026 r. w Warszawie
skargi Gminy Z. o stwierdzenie niezgodnos$ci z prawem

prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Swidnicy

z 4 grudnia 2020 r., Il Ca 706/20,

wydanego w sprawie z powodztwa Gminy Z.

przeciwko M. T.

0 rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,
oddala skarge.

Ireneusz Kunicki Matgorzata Manowska Piotr Telusiewicz

UZASADNIENIE

Gmina Z. wytoczyta przeciwko M. T. powddztwo o rozwigzanie stosunku
uzytkowania wieczystego dziatki nr [...] o powierzchni 321 m2, potozonej w Z. przy
ul. N. [...], dla ktérej Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich prowadzi ksiege

wieczystg nr [...]. W uzasadnieniu wskazata, ze poprzednicy prawni pozwanego
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zawarli umowe uzytkowania wieczystego, w ktérej zobowigzali sie do postawienia
w ciggu dwoch lat faw fundamentowych pod budowe pawilonu handlowego
i ukonczenia go w ciggu pieciu lat od zawarcia umowy, do czego jednak nie doszio.
Pozwany, ktory nabyt uzytkowanie wieczyste w 1996 r., rowniez nie wykonat tego
zobowigzania, dlatego Gmina domaga sie rozwigzania umowy uzytkowania

wieczystego i zwrotu nieruchomosci.

Wyrokiem z 8 wrze$nia 2020 r. Sagd Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich oddalit

powoddztwo.
Podstawag rozstrzygniecia byty nastepujgce ustalenia faktyczne:

J. R. i R. R. 13 maja 1991 r. zawarli z Gming Z. w formie aktu notarialnego
umowe uzytkowania wieczystego dziatki nr [...] o powierzchni 321 m2 potozonej w Z.

przy ul. N. [...]. Umowa zostata zawarta na okres 99 lat, to jest do 13 maja 2090 r.

W § 6 umowy ustalono, ze przedmiotowa nieruchomosc jest przeznaczona
pod budowe pawilonu handlowego z czeScig mieszkalng. W zwigzku z tym
uzytkownicy wieczysci zobowigzali sie do rozpoczecia budowy, to jest wylania taw
fundamentowych w przeciggu dwodch lat od podpisania umowy i ukonczenia jej
W przeciggu pieciu lat od dnia zawarcia tej umowy. Ustalono rowniez, ze terminy te
wigzg nastepcdédw prawnych. W razie niedotrzymania powyzszych zobowigzan Gmina

miata prawo rozwigzania umowy i odebrania nieruchomosci.

J. R. i R. R. 25 marca 1996 r. zawarli z pozwanym M. T. warunkowg umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonejw Z. przy ul. N.
[...]. Umowe zawarto pod warunkiem, ze Zarzgd Gminy Z. nie skorzysta z
przystugujgcego mu prawa pierwokupu. W zwigzku z tym, ze Gmina nie skorzystata
z tego prawa, 29 kwietnia 1996 r., doszto do zawarcia umowy przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego. W Zzadnej ze wskazanych umoéw nie wymieniono

zobowigzania do wzniesienia budynku handlowo-mieszkaniowego.

Zawarcie powyzszej umowy wynikato z faktu, ze J. R. i R. R. z tytulu
prowadzonych dziatalnosci gospodarczych posiadali liczne zobowigzania
w stosunku do M. T. W ten sposo6b czes$ciowo zmniejszyli swoje zadtuzenie wobec

pozwanego.
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Ani notariusz ani matzonkowie R. nie informowali pozwanego o obowigzku
postawienia budynku na przedmiotowej dziatce. Nikt nie okazywat mu poprzedniej
umowy uzytkowania wieczystego. O zamiarze zawarcia umowy zostata
powiadomiona réwniez Gmina Z., ktorej przystugiwato prawo pierwokupu. Gmina nie
skorzystata z tego prawa, jak réwniez nie informowata pozwanego o obowigzku
wybudowania pawilonu. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej

nieruchomosci rowniez nie byto zadnego wpisu w tym przedmiocie.

Pozwany M. T. probowat sprzeda¢ prawo uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomos$ci, jednak z wuwagi na wygasniecie planéw
zagospodarowania przestrzennego, nie byto chetnych na zakup. Nowe plany zostaty
uchwalone w 2014 lub 2015 r. Wéwczas pozwany miat powazne problemy zdrowotne,
przeszedt operacje. Przez szereg lat uiszczat optate za uzytkowanie wieczyste. Nigdy
nie zdarzyto sie, aby Gmina Z. przeprowadzata kontrole na dziatce, czy budynek
zostat posadowiony. Dopiero z pisma powoda z 2019 r. pozwany dowiedziat sie o
istnieniu tego obowigzku. Wowczas podjat decyzje o przystgpieniu do realizaciji

inwestycji. Przedstawit swoje plany Burmistrzowi Z., wystgpit o niezbedne dokumenty.

Pozwany M. T. 17 lutego 2020 r. zwrdcit sie do powoda z wnioskiem o
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w

prawo wtasnosci.

Uzasadniajgc oddalenie powdédztwa, Sad pierwszej instancji odwotat sie do art.
240 k.c. wskazujgc, ze zgodnie z jego brzmieniem umowa uzytkowania wieczystego
moze ulec rozwigzaniu przed uptywem okreslonego w niej terminu, jezeli uzytkownik
wieczysty korzysta z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem
okreslonym w umowie, w szczegolnosci jezeli wbrew umowie nie wzniost
okreslonych w niej budynkéw lub urzgdzen. Odwotujgc sie do orzecznictwa Sad
przyjat, ze do rozwigzania umowy na podstawie art. 240 k.c. nie jest wystarczajgce
korzystanie przez wieczystego uzytkownika z gruntu w sposob sprzeczny z umowa.
Konieczne jest naruszenie ewidentne, razgce i niczym nie usprawiedliwione oraz
potgczone ze szczegdlnym nasileniem ztej woli ukierunkowanej na ztamanie
warunkéw umowy. W ocenie Sgdu Rejonowego tak sformutowana przestanka nie

zostata spetniona. Pozwany nie miat bowiem wiedzy o cigzgcym na nim obowigzku
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zabudowania przedmiotowej nieruchomosci. Zgodzit sie na nabycie uzytkowania
wieczystego tylko dlatego, ze uzytkownicy chcieli w ten sposéb czesciowo sptaci¢
swoje dtugi wobec pozwanego. Ponadto ustalony w umowie termin do wzniesienia
budynku uptynat. Umowa, w ktorej obowigzek ten przewidziano, zostata zawarta
w 1991 r., za$ budynek miat zosta¢ ukonczony w terminie 5 lat od jej zawarcia, czyli
w 1996 r. Mimo to, Gmina przez szereg lat nie dochodzita tego obowigzku. Pozwany
nie miat mozliwosci wykonania wspomnianego obowigzku w terminie, jezeli umowe
warunkowg zawart w marcu 1996 r., a termin wzniesienia budynku uptywat w maju
1996 r. Sad pierwszej instancji stwierdzit ponadto, ze wieloletnie zaniechania powoda
w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci i obecne Zzgdanie rozwigzania
umowy uzna¢ mozna za naduzycie prawa, tym bardziej, ze pozwany w chwili,
w ktorej dowiedziat sie o obowigzku posadowienia budynku, poczynit w tym kierunku

starania.

Wyrokiem z 4 grudnia 2000 r. Sagd Okregowy w Swidnicy oddalit apelacje
powoda. W uzasadnieniu wyroku stwierdzit, ze podziela i uznaje za wtasne zaréwno
ustalenia faktyczne, jak i ocene prawng, dokonang przez Sad pierwszej instanciji.
Rozwazajgc zarzuty apelacji wskazat, miedzy innymi, ze postanowienie umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, okreslajgce sposéb korzystania z gruntu
przez uzytkownika wieczystego, nie zostato ujawnione w ksiedze wieczystej.
Ponadto zauwazyt, ze sprzecznos¢ zgdania powoda z art. 5 k.c. stanowi jedynie
dodatkowg, niezalezng od braku spetnienia przestanek z art. 240 k.c., przyczyne

oddalenia powddztwa.

Wyrok Sadu Okregowego powdd zaskarzyt skargg o stwierdzenie
niewaznosci z prawem prawomocnego orzeczenia, podnoszgc zarzuty sprzecznosci
wyroku z art. 233 k.c., art. 239 k.c., art. 240 k.c., art. 5 k.c. i art. 378 § 1 k.c.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 424" § 1 k.p.c. mozna zadaé stwierdzenia niezgodnosci
z prawem prawomocnego wyroku sgdu drugiej instancji konczgcego postepowanie

w sprawie, jezeli przez jego wydanie stronie zostata wyrzgdzona szkoda, a zmiana
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lub uchylenie tego wyroku w drodze innych srodkéow prawnych przystugujgcych

stronie na podstawie kodeksu nie byto i nie jest mozliwe.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jednolicie przyjmuje sie, ze orzeczenie
niezgodne z prawem w rozumieniu art. 424" § 1 k.p.c., to orzeczenie, ktore jest
niewatpliwie sprzeczne z niepodlegajgcymi réznej wyktadni przepisami, z ogolnie
przyjetymi standardami rozstrzygnie¢ albo jest wynikiem niewlasciwego
zastosowania prawa, ktore jest oczywiste i nie wymaga gtebszej analizy prawnicze;.
Innymi stowy, niezgodnos¢ z prawem powodujgca powstanie odpowiedzialnosci
odszkodowawczej Skarbu Panstwa musi mie¢ charakter kwalifikowany, elementarny
i oczywisty, tylko bowiem w takim przypadku orzeczeniu sgdu mozna przypisac
cechy bezprawnosci. NiezgodnoS¢ orzeczenia z prawem powodujgca
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg panstwa musi polega¢ na oczywistej obrazie
prawa. Nie jest nig natomiast wybor jednej z mozliwych interpretacji przepisow prawa,
choéby nawet a posteriori okazata sie nieprawidtowa. Niezgodnos$¢ prawomocnego
orzeczenia z prawem moze wynikaCc tylko z oczywistych btedoéw sadu,
spowodowanych razgcym naruszeniem zasad wyktadni lub stosowania prawa
(m.in. wyroki SN: z 19 listopada 2024 r., Il CNPP 22/22; z 24 kwietnia 2024 r.,
I CNPP 37/22; z 5 listopada 2021 r., Il CNPP 1/21; z 10 czerwca 2021 r.,
IV CNPP 1/21; z 23 listopada 2018 r., Il CNP 59/17; z 8 kwietnia 2016 r., | CNP 21/15).

Podzieli¢ nalezy takze poglad, zgodnie z ktorym w przypadku wykonywania
wiadzy dyskrecjonalnej niezbedny jest pewien margines btedu, ktérego popetnienie
nie rodzi odpowiedzialnosci odszkodowawczej panstwa. Tylko w sytuacji, gdy
granice uznania zostang razgco przekroczone panstwo nie moze uwolni¢ sie od tej
odpowiedzialnosci (m.in. wyroki SN: z 24 kwietnia 2024 r., Il CNPP 37/22;
z 10 listopada 2017 r., V CNP 4/17; 24 Ilutego 2010 r., Il CNP 29/09;
z 10 pazdziernika 2008 r., Il CNP 35/08; z 2 pazdziernika 2007 r., Il CNP 101/07;
z 7 lutego 2007 r., Il CNP 53/06).

W tresci rozpoznawanej skargi strona powodowa kwestionuje dokonang przez
Sad ocene spetnienia przestanki, ktéora w art. 240 k.c. okreslona zostata jako
korzystanie z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem

okreslonym w umowie. Sformutowanie przepisu w powyzszy sposéb sprawia, ze Sad



[ CNPP 15/23 6

dysponuje znacznym zakresem uznania, umozliwiajgcym uwzglednienie
okolicznosci konkretnej sprawy. W orzecznictwie reprezentowany jest poglad,
zgodnie z ktorym dla rozwigzania uzytkowania wieczystego konieczne jest, aby
dokonane przez uzytkownika wieczystego naruszenie byto ewidentne, razgce
i niczym nie usprawiedliwione (m.in. wyroki SN: 22 marca 2018 r., Ill CSK 301/17;
z 7 kwietnia 2016 r., Ill CSK 249/15; z 30 pazdziernika 2013 r., V CSK 59/13).
Odpowiada on stanowisku przyjetemu przez Sgd Okregowy jako podstawa prawna
rozstrzygniecia. Nie mozna réwniez stwierdzi¢, aby zastosowanie powotanej normy
prawa materialnego w ustalonym stanie faktycznym wykraczato poza granice

przystugujgcego Sadowi uznania.

Jako niezasadny oceni¢ nalezy réwniez zarzut naruszenia art. 5 k.c. Na
akceptacje zastuguje poglad, zgodnie z ktorym w celu przyjecia, ze wskutek
naruszenia art. 5 k.c. doszto do wydania orzeczenia niezgodnego z prawem,
konieczne jest wykazanie, Ze dziatanie sgdu jest dowolne, a nie swobodne, czyli
wykracza w sposob oczywisty poza przyznang sadowi w ustawie sfere swobody.
Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze ocena zgdania powoda jako naduzycia prawa
wskazana zostata przez Sad jedynie jako dodatkowa przyczyna oddalenia

powddztwa, niezaleznie od stwierdzenia braku przestanek okreslonych w art. 240 k.c.

W odniesieniu do zarzutu naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie
przez Sad odwotawczy niektérych okolicznosci wymienionych przez powoda
w apelacji, nalezy zwroéci¢ uwage, ze wedtug utrwalonego orzecznictwa z obowigzku
rozpoznania sprawy w granicach apelacji nie wynika konieczno$¢ osobnego
omoéwienia przez sad w uzasadnieniu wyroku kazdego argumentu podniesionego
w apelacji. Za wystarczajgce nalezy uznac¢ odniesienie sie do sformutowanych
w apelacji zarzutéw i wnioskow w sposob wskazujgcy na to, ze zostaty one przez sad
drugiej instancji w cato$ci rozwazone przed wydaniem orzeczenia (m.in. wyroki SN:
z 11 sierpnia 2022 r., Il CSKP 305/22; z 7 grudnia 2021 r., V CSKP 147/21;
z 4 kwietnia 2018 r., V CSK 266/17; z 4 wrzesnia 2014 r., Il CSK 478/13,
OSNC - ZD 2015 nr D, poz. 64). Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze
Sad odwotawczy podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji i rozwazyt zasadnosc¢

zarzutow apelacji, przedstawiajgc motywy uznania powddztwa za niezasadne.
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Roéwniez w zakresie tego zarzutu nie mozna przyjgc, aby zaskarzony wyrok byt

niezgodny z prawem.

Z uwagi na przywotang argumentacje, na podstawie art. 424" § 1 k.p.c.,

orzeczono jak w sentencji wyroku.

Ireneusz Kunicki Matgorzata Manowska Piotr Telusiewicz

[a.]



