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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Beata Janiszewska (sprawozdawca)
SSN Marcin Krajewski

w sprawie z powodztwa gminy Ustronie Morskie

przeciwko B. spofce z ograniczong odpowiedzialno$cig w W.
0 rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu w |zbie Cywilnej

na posiedzeniu niejawnym 17 marca 2023 r. w W.

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Szczecinie

z 1 pazdziernika 2020 r., | ACa 36/20,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Szczecinie do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powddka gmina Ustronie Morskie wniosta o rozwigzanie zawartej z pozwang

B. sp. z 0.0. w U. umowy z 5 kwietnia 2003 r. o oddanie w wieczyste uzytkowanie
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nieruchomosci gruntowej, dla ktorej Sad Rejonowy w Kotobrzegu prowadzi ksiege

wieczystg o numerze [...]. Sgd Okregowy w Koszalinie uwzglednit powddztwo.

Sad Apelacyjny w Szczecinie, na skutek apelacji pozwanej, zmienit wyrok
Sadu pierwszej instancji i oddalit powddztwo. W zakresie istotnym dla rozpoznania
skargi kasacyjnej Sad Apelacyjny ustalit, za Sgdem Okregowym, ze w 1992 r.
powodka stata sie wiascicielkg nieruchomosci, na ktérej znajdowata sie czesc
poradzieckiego pasa startowego o dtugosci okoto 2000 m. Pozostata czes¢ tego
pasa startowego, o dtugosci okoto 500 m, znajdowata sie na nieruchomosci, ktérej
wiascicielkg byta gmina K. Tereny objete umowa, ktérej dotyczyt pozew, zgodnie z
uchwatg Rady Gminy Ustronie Morskie z dnia 26 marca 1997 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) terenéw
wsi B. przeznaczone miaty by¢ m.in. na budowe lotniska IV klasy, muzeum lotnictwa

oraz bazy aeroklubu.

Ustalono rowniez, ze 22 marca 2002 r. strony zawarty przedwstepng umowe
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy budynkdéw, budowli
iurzgdzen oraz umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, a takze umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci.
Tego samego dnia pozwana zawarta podobng umowe z gming K.. Zawarcie
wspomnianych umow  poprzedzone byto postepowaniami  przetargowymi
zorganizowanymi osobno przez kazdg z gmin. Przed organizacjg przetargow
powodka porozumiata sie z gming K. w kwestii nalezgcych do nich terendéw

obejmujgcych poradziecki pas startowy.

W wykonaniu umowy przedwstepnej z 22 marca 2002 r. strony, 5 kwietnia
2003 r., zawarty umowe przyrzeczong oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste oraz sprzedazy budynkow, budowli i urzgdzen. Zgodnie z tym kontraktem
powddka oddata pozwanej w uzytkowanie wieczyste (na 99 lat) blizej okreslong
nieruchomos¢ o tgcznej powierzchni 44,1750 ha, oraz sprzedata pozwanej potozone
na tej nieruchomosci wszelkie budynki, budowle i urzgdzenia, stanowigce odrebny
od gruntu przedmiot wtasnosci. W § 6 ust. 1 lit. a umowy ustalono, ze pozwana
bedzie korzystata z przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z obowigzujgcym MPZP,

tj. ze nieruchomosc¢ zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste w celu wybudowania
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i urzgdzenia lotniska, czyli pasa startowego, terminala oraz innych budowli,
budynkdw i urzadzen, zwigzanych z wybudowaniem i urzgdzeniem lotniska. Zgodnie
z § 6 ust. 1 lit. b uzytkowniczka wieczysta mogta wykorzystywac¢ nieruchomosé¢
réwniez w inny sposob wynikajgcy ze zmiany obowigzujgcego MPZP, przewidujgcej

inne zagospodarowanie nieruchomosci niz lotnisko.

Z kolei w § 6 ust. 2 umowy wskazano m.in., ze pozwana zobowigzuje sie do
rozpoczecia budowy w terminie 48 miesiecy od daty zawarcia umowy, natomiast dla
czesci nieruchomosci obejmujgcej pas startowy w terminie 60 miesiecy od daty
zawarcia umowy; w przypadku zmiany obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, przewidujgcego inne zagospodarowanie
nieruchomosci niz lotnisko, do rozpoczecia budowy w terminie 48 miesiecy od daty
uchwalenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego; do zakonczenia
budowy w terminie 72 miesiecy od daty podpisania umowy. W §6 ust.
3 postanowiono, ze w razie niewypetnienia przez pozwang postanowien zawartych
w§6 ust. 2 wustalonym terminie lub w razie korzystania z przedmiotowej
nieruchomosci w sposoéb sprzeczny z ustalonym sposobem, powddce przystugiwac

bedzie prawo zgdania rozwigzania umowy (art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n.).

Pozwana stata sie uzytkowniczkg wieczystg ww. nieruchomosci 7 kwietnia
2003 r. Wczesniej, 5 kwietnia 2003 r., strony zawarty przyrzeczong umowe sprzedazy
innej, blizej okreslonej nieruchomosci gruntowej. Nie doszio jednak do zawarcia
przez pozwang umoéw przyrzeczonych z gming K. z uwagi ha zmiane stanowiska tej
gminy. W efekcie pozwana nie uzyskata praw do catosci terenu bytego
(poradzieckiego) lotniska. W zwigzku ztym strony prowadzity rozmowy
w przedmiocie zamierzonych zmian w MPZP. Rada Gminy Ustronie Morskie nie
zaakceptowata jednak zadnego z przedtozonych jej projektéw zmiany planu.
Nastepnie, 30 lipca 2010 r., uchylono podjetg wczesniej uchwate w sprawie
przystgpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

przedmiotowego obszaru.

W toku prac nad niedoszlg zmiang MPZP strony dwukrotnie zmieniaty
§ 6 ust. 2 umowy z 5 kwietnia 2003 r. w celu umozliwienia pozwanej dostosowania

sie do projektowanych zmian. Wedle ostatniego aneksu, sporzgdzonego 1 kwietnia



[l CSKP 1005/22 4

2008 r., pozwana zobowigzata sie m.in. do: rozpoczecia budowy w terminie
72 miesiecy od daty zawarcia umowy, natomiast dla czesci nieruchomosci
obejmujgcej pas startowy w terminie 84 miesiecy od daty zawarcia umowy.
W przypadku zmiany obowigzujgcego MPZP na plan przewidujgcy inne
zagospodarowanie nieruchomosci niz lotnisko, pozwana zobowigzata sie do
rozpoczecia budowy w terminie 48 miesiecy od daty uchwalenia nowego planu
zagospodarowania przestrzennego i do zakonczenia budowy w terminie

108 miesiecy od daty popisania umowy.

Dnia 29 lipca 2010 r., po rozpatrzeniu wniosku pozwanej z 30 marca 2010 r.
o0 zezwolenie na zatozenie lotniska o okreslonym kodzie referencyjnym, Prezes
Urzedu Lotnictwa Cywilnego wydat decyzje, w ktérej zezwolit na zatozenie lotniska
B. zdrogg startowg o nawierzchni sztucznej o kodzie referencyjnym 2B,

z nieprzyrzgdowym podejsciem do lgdowania, zlokalizowanego w B..

Na nieruchomosci oddanej pozwanej w wieczyste uzytkowanie nie doszto do
wzniesienia lotniska. W szczegdlnosci nie wybudowano tam pasa startowego,
terminala ani innych budowli, budynkdéw i urzgdzen zwigzanych z utworzeniem
lotniska. Do utrzymania na tym terenie ruchu lotniczego wykorzystano istniejgcg juz

wczesniej infrastrukture, naprawiang, konserwowang i ulepszang przez pozwang.

Od 2012 r. lotnisko dziata sezonowo, tj. od 1 czerwca do 30 wrzesnia. Moze
z niego korzystaC kazdy, kto ztozy wniosek o lgdowanie, jesli spetnia kryteria
techniczne do wykonania tej czynnosci. Poza sezonem ruch lotniczy nie jest
kontrolowany; mozliwe jest jednak uzyskanie zgody na lgdowanie. Z lotniska korzysta
takze wojsko oraz stuzby ratownicze. W 2015 r. pozwana skuta okoto 800 m pasa
startowego znajdujgcego sie na nieruchomosci stanowigcej przedmiot
przystugujgcego jej prawa wtasnosci, czyli nieruchomosci sgsiadujgcej z gruntem
oddanym w uzytkowanie wieczyste. Obowigzujgcy MPZP nie przewiduje istnienia
lotniska na tym — prywatnym — terenie; pozwana planowata zorganizowanie tam
infrastruktury turystycznej. Pozwana podjeta takze prébe przeksztatcenia prawa

uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Apelacyjny ocenit, ze celem umowy

o ustanowienie uzytkowania wieczystego bylo wzniesienie pasa startowego,
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terminala oraz innych budowli, budynkéw i urzgdzen zwigzanych z funkcjonowaniem
lotniska. Mimo ze cel ten nie zostat zrealizowany, to nie zachodzity podstawy do

rozwigzania umowy z 5 kwietnia 2003 r. na podstawie art. 240 k.c.

Zdaniem Sadu zgdanie rozwigzania umowy oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste moze by¢ uzasadnione jedynie w kwalifikowanym
przypadku korzystania z gruntu w sposéb sprzeczny z jego umownym
przeznaczeniem. Naruszenie obowigzku wynikajgcego z umowy musi by¢ przy tym
oczywiste, ewidentne i niczym nieusprawiedliwione. Konieczne jest zbadanie
przyczyn zaistniatego stanu rzeczy i rozwazenie, czy istotnie zachodzg podstawy do
skorzystania przez wiasciciela nieruchomosci z uprawnienia do rozwigzania umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przestanki rozwigzania umowy muszg
by¢ bowiem interpretowane i oceniane w kontekscie — stanowigcej zatozenie
systemowe — stabilno$ci stosunku prawnego uzytkowania wieczystego, a takze
pozycji prawnej uzytkownika wieczystego. Rozwigzanie umowy wymaga wiec
uprzedniego stwierdzenia, ze uzytkownik korzysta z gruntu w sposob sprzeczny
Z przeznaczeniem z przyczyn, za ktoére odpowiada. Reguty te dotyczg takze sytuacii,

w ktdrej doszto do niewniesienia okreslonych w umowie budynkdéw lub urzadzen.

Zdaniem Sadu drugiej instancji Sgd Okregowy, rozwigzujgc umowe o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, btednie ocenit, ze celem stron byto
zobowigzanie pozwanej do wybudowania lotniska o okreslonych parametrach. Cho¢
pozwana istotnie zobowigzata sie w § 6 ust. 2 umowy do rozpoczecia budowy
w uzgodnionym terminie, to zasadnicze znaczenie dla ustalenia przeznaczenia
nieruchomosci ma § 6 ust. 1 lit. a umowy, w ktérym wskazano, iz pozwana bedzie
korzysta¢ przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z MPZP, to jest wcelu

wybudowania i urzgdzenia lotniska.

Uzgodnione miedzy stronami zamierzenia inwestycyjne byty przy tym $cisle
powigzane ze znanymi powoddce planami pozwanej co do zawarcia umowy
ustanowienia uzytkowania wieczystego na sgsiedniej nieruchomosci nalezgcej do
gminy K.. Nieruchomosci obu gmin miaty bowiem stanowi¢ wspdiny przedmiot
zabudowy i wspéttworzy¢ planowany kompleks gospodarczy. Kwestia ta nie moze

by¢ obojetna dla oceny dziatan pozwanej przez pryzmat art. 240 k.c., gdyz do
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realizacji inwestycji — obejmujgcej budowe lotniska — nie doszto przede wszystkim
z uwagi na dziatania podmiotu trzeciego (gminy K.), a nie z przyczyn, za ktore
odpowiadataby pozwana. Podkreslono zarazem, ze strony poczgtkowo zmierzaty do
modyfikacji MPZP, jednak Rada Gminy Ustronie Morskie nie wyrazita zgody na
dokonanie takiej zmiany. Mimo ze gmina miata do tego prawo, to niewprowadzenie
zmian MPZP stanowito naruszenie obowigzku wspoétdziatania z pozwang zgodnie z
art. 354 §2wzw. zart. 355§ 1i 2 k.c.

W konkluzji Sad Apelacyjny stwierdzit, ze dziatania pozwanej — oceniane
przez pryzmat opisanych wyzej czynnikbw — nie swiadczg o Kkorzystaniu
z nieruchomosci w sposob sprzeczny z jej przeznaczeniem lub z MPZP.
Przeznaczeniem nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, ktore
uzytkowniczka wieczysta powinna byta respektowacC, bylo bowiem zaréwno
wybudowanie lotniska, jak i jego urzadzenie, czyli spowodowanie jego
funkcjonowania. W chwili zawarcia umowy sporny obiekt nie mogt stuzy¢ ruchowi
powietrznemu. Wobec tego zasadnicze znaczenie miato otwarcie go dla tego ruchu.
Dla oceny sposobu korzystania z nieruchomosci, istotnego dla oceny podstaw
zastosowania art. 240 k.c., kwestig wtérng i uboczng byta okolicznos¢, czy lotnisko
osiggneto okreslone parametry, a w konsekwencji rowniez to, czy parametry te
mozna bytoby osiggngc¢ wytgcznie po wykonaniu prac wymagajgcych pozwolenia na

budowe, czy tez, przeciwnie, wykonanie takich prac nalezato uznac za zbedne.

Powddztwo podlegato zatem oddaleniu, po pierwsze, dlatego, ze pozwana
uruchomita lotnisko i korzysta z nieruchomosci zgodnie z jej umownie okreslonym
przeznaczeniem, a, po drugie, dlatego, ze zarzucane przez powodke zaniechanie
wzniesienia budynkdéw nie moze by¢ uznane za wyraz korzystania przez pozwanego
z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem. Dziatanie pozwanej
byto bowiem usprawiedliwione opisanymi wyzej okolicznosciami zwigzanymi
z koniecznoscig weryfikacji zamierzen inwestycyjnych (koncepcji zabudowy)

w zwigzku z brakiem wspotpracy ze strony gminy K.

Powddka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego,
zarzucajgc naruszenie art. 240 k.c., a takze art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n.,

oraz art. 65 § 1i 2 k.c. Skarzgca zakwestionowata przyjecie, ze uzyte w art. 240 k.c.
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okreslenie ,oczywiscie sprzeczny" oznacza naruszenie kwalifikowane i niczym
nieusprawiedliwione. Wskazata réwniez na nietrafnos¢ uznania przez Sad, ze stan,
w ktérym uzytkownik wieczysty — wbrew umowie — nie wznidst okreslonych w niej
budynkéw lub urzgdzen, nie stanowi samodzielnej i wystarczajgcej przestanki do
rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego. Powodka zakwestionowata takze
dokonang przez Sad drugiej instancji wyktadnie umowy z 5 kwietnia 2003 r.

w zakresie zamiaru stron okreslonego w jej § 6.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie zasadna.

Istota sporu sprowadzata sie do oceny, czy zachowanie pozwanej wypetnito
przestanke zastosowania normy wynikajgcej z art. 240 k.c., w postaci korzystania
przez uzytkownika wieczystego z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego
przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegodlnosci, jezeli wbrew umowie
uzytkownik nie wzniost okreslonych w niej budynkow lub urzadzen. Odmiennosc
stanowisk byta widoczna zaréwno w kwestii tego, jakie ,przeznaczenie” zostato przez
strony uzgodnione w umowie, jak i tego, czy korzystanie z gruntu przez pozwanego
byto ,oczywiscie sprzeczne” z uzgodnionym przeznaczeniem. W obu tych punktach
argumenty skarzgcej, zmierzajgce do zakwestionowania stanowiska Sagdu

Apelacyjnego, okazaty sie zasadne.

Trafny byt zarzut naruszenia art. 65 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z ustalaniem — na
podstawie wyktadni umowy — celu, na jaki nieruchomos$¢ oddano pozwanej
w uzytkowanie wieczyste. Sad drugiej instancji zgodnego zamiaru stron i celu umowy
upatrywat w doprowadzeniu do samego uruchomienia ruchu lotniczego na spornym
gruncie, z jednoczesnym pominieciem obowigzku wybudowania na nim lotniska.
Taka interpretacja umowy zostata skutecznie zakwestionowana w skardze
kasacyjnej, przez wskazanie, ze pozwana w umowie przyjeta na siebie obowigzek
podjecia konkretnych dziatann budowlanych, a zamierzeniem stojgcym za oddaniem
gruntu w uzytkowanie wieczyste nie bylo samo tylko utrzymanie infrastruktury
poradzieckiej. Swiadczy o tym jednoznacznie tre$¢ § 6 ust. 2 umowy, wprost
odnoszgcego sie do termindw rozpoczecia budowy, a takze § 6 ust. 3, ktéry wyraznie

wskazuje, ze w razie niewypetnienia przez pozwang postanowien zawartych
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w § 6 ust. 2 w ustalonym terminie powodce przystugiwac bedzie prawo zgdania
rozwigzania umowy. Strony wskazaty przy tym, ze w ich ocenie brak rozpoczecia
budowy stanowi¢ bedzie korzystanie z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego

umownym przeznaczeniem.

Ustalenie zgodnego zamiaru stron i celu umowy powinno uwzglednia¢ stan
zamierzen istniejgcy w czasie zawarcia kontraktu — z uwzglednieniem, ze ustalenie
to nastepuje zgodnie z zasadami tzw. kombinowanej metody wyktadni. W sytuacji
deklarowanej obecnie przez kontrahentéw odmiennosci rozumienia postanowien
umowy, wykluczajgcej oparcie sie na subiektywnym wzorcu wyktadni, konieczne jest
przejscie do drugiego etapu interpretacji, eksponujgcego wzorzec obiektywny.
Ustalenie tresci stosunku prawnego tgczgcego strony nastepuje bowiem przede
wszystkim na podstawie skutkbw wyrazonych w tej czynnosci (art. 56 in
principio k.c.). Istotne znaczenie ma w tym przypadku brzmienie postanowien,
przytoczonych powyzej, odniesione do kontekstu sytuacyjnego towarzyszgcego

zawarciu umowy.

Wyktadnia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie powinna by¢
natomiast determinowana uwzglednieniem zaistniatych pdzniej okolicznosci, nawet
gdyby z jakich$ przyczyn mogly one czesciowo usprawiedliwia¢ zaniechanie
rozpoczecia budowy lotniska przez pozwang. W szczegolnosci ustalenia, jakie byto
uzgodnione w umowie przeznaczenie gruntu, nie mozna dostosowywaé do
elementow zewnetrznych, w tym rzeczywistych perspektyw realizacji umowy przez
uzytkownika, uzaleznionych od powodzenia jego innych zamierzen gospodarczych.
Nawet zatem w razie dostrzeganej przez Sad Apelacyjny niemoznosci czy
niecelowosci realizacji pierwotnych planéw co do budowy lotniska, sposob
odczytania kontraktu powinien odzwierciedla¢ konsens osiggniety przez strony przy
zawarciu umowy. Niewatpliwie natomiast tgczagce je dwczesnie uzgodnienie nie
sprowadzato roli pozwanej spoétki do tego, by zapewnita ona mozliwosé
wykorzystania nieruchomosci do ruchu lotniczego, nadto jedynie w dalece

ograniczonym zakresie.

W konsekwencji, wobec objecia obowigzkami uzytkownika wieczystego takze

blizej okreslonych prac budowlanych, nie sposéb uznac, by wyeksponowana przez
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Sad Apelacyjny okolicznos¢ petnienia przez nieruchomosé funkcji lotniskowej,
Swiadczyta o wykonaniu umowy. Aktualne stawato sie zatem dokonanie oceny, czy
ustalony sposob korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu byt oczywiscie

sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie.

Wstepnie nalezy zauwazy¢, Zze niezasadne jest stanowisko Sadu
Apelacyjnego w kwestii tego, ze korzystanie z gruntu, aby mogto by¢ ocenione jako
oczywiscie sprzeczne z takim przeznaczeniem, powinno by¢ ,niczym
nieusprawiedliwione”. Tym bardziej nietrafne jest dalej idgce zapatrywanie, ktére
spetnienie przestanki rozwigzania umowy (art. 240 k.c.) wigze wytgcznie z sytuacjami
powstania stanu sprzecznosci z umowg wskutek okolicznosci, za ktére uzytkownik
wieczysty odpowiada. Takie rozumienie omawianego przepisu nie znajduje oparcia

w brzmieniu art. 240 k.c. i jest nie do pogodzenia z celem tego unormowania.

Po pierwsze, w art. 240 k.c. nie ma mowy o tym, by sprzeczno$¢ korzystania
z nieruchomosci z jej umownym przeznaczeniem miata uzasadnia¢ uwzglednienie
powodztwa o rozwigzanie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jedynie
woéwczas, gdy takie korzystanie byto ,nieusprawiedliwione”, a uzytkownik wieczysty
odpowiadat za wystgpienie takiego stanu rzeczy. Przeciwnie, w analizowanym
przepisie mowa wytgcznie o przestance niezgodnosci z umowa, traktowanej jako
stan obiektywny (niezalezny od czynnikbw podmiotowych, subiektywnych),
a kwalifikowanej za pomocg kryterium ,oczywistosci”. Oczywiste, a zatem
jednoznaczne, tatwo dostrzegalne, ma byc¢ to, ze uzytkownik wieczysty korzysta
z gruntu odmiennie, niz umowit sie z jego wtascicielem (zob. wyrok SN z 16 listopada
2012 r., Il CSK 42/12, i przywotane tam orzecznictwo). W art. 240 k.c. nie przydano
natomiast doniostosci prawnej wskazaniu i charakterystyce przyczyn takiego
stanu rzeczy: jako zaleznych albo niezaleznych od uzytkownika wieczystego,

zawinionych albo niezawinionych itd.

Po drugie, w art. 240 k.c. ustawodawca — odmiennie niz w przypadku ogdinej
regulacji dotyczgcej skutkdw niewykonania zobowigzan (art. 471 k.c.) — nie odniost
sie do tego, czy okre$lona sytuacja (korzystanie z gruntu w sposob oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie) jest nastepstwem

okolicznosci, za ktére dtuznik (uzytkownik wieczysty) ponosi odpowiedzialnosc¢.
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Poréwnanie art. 240 i art. 471 k.c. wskazuje, ze ustawodawca celowo ograniczyt
przestanki zastosowania pierwszego z wymienionych przepisow do samego stanu
sprzecznosci z umowa, zarazem jednak, korzystnie dla uzytkownikow wieczystych,

ograniczajgc mozliwos¢ zgdania rozwigzania umowy do przypadkdéw oczywistych.

Za przyjetym wyzej rozumieniem art. 240 k.c. przemawiajg nie tylko wyniki
jezykowej i systemowej wykfadni tego przepisu. Podstawowy argument na rzecz
niedopuszczalnosci ograniczania stosowania art. 240 k.c. do sytuacji, w ktorych
korzystanie z gruntu w sposéb sprzeczny z umowg jest ,niczym
nieusprawiedliwione”, a uzytkownik wieczysty odpowiada za taki stan rzeczy, wynika
z funkcji analizowanego unormowania. Prawo uzytkowania wieczystego ma
charakter scisle celowy, co oznacza, ze powstanie tego prawa ma prowadzi¢ do
realizacji doniostego publicznie zamierzenia: mieszkaniowego, przemystowego,
turystycznego, charytatywnego, komunikacyjnego itd. To wtasnie realizacja tego celu
uzasadnia oddanie nieruchomosci w prywatne rece, z przyznaniem uzytkownikowi
wieczystemu uprawnien zblizonych w tresci do prawa wiasnosci na bardzo dtugi

czas, a ponadto zasadniczo podlegajgcy dalszemu przedtuzeniu.

Silna, stabilna pozycja uzytkownika wieczystego jest jednak ograniczona
konieczno$cig respektowania zamierzeh wiasciciela nieruchomosci, ktore staty
u podstaw ustanowienia tego prawa. Podmiot publicznoprawny decyduje sie bowiem
na oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w przekonaniu, ze w ten sposob dojdzie
do zrealizowania okres$lonego celu. Realizacja zamierzen wiasciciela gruntu nie
moze by¢ przy tym wymuszona na drodze sgdowej wprost; z umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste nie wynika bowiem dla wtasciciela nieruchomosci
roszczenie przeciwko uzytkownikowi wieczystemu o wybudowanie okreslonych
w kontrakcie budynkow lub urzgdzen. Sankcjg za korzystanie z gruntu w sposéb
sprzeczny z jego umownym przeznaczeniem jest jedynie mozliwo$¢ rozwigzania
umowy przed uptywem terminu, na jaki zostata zawarta (zob. wyrok SN z 22 marca
2019 r., | CSK 70/18). Szeroki zakres (art. 233 k.c.) uprawnien uzytkownika
wieczystego oraz stabilnos¢ tego prawa (art. 236 § 1 i 2 k.c.) sprawiajg zatem, ze
podmiot uprawniony moze dziata¢ jak ekonomiczny wtasciciel nieruchomosci,
ograniczony jednak koniecznos$cig respektowania ustaleh w przedmiocie celu, dla

ktdrego ustanowione zostato jego prawa.
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Celowy charakter prawa uzytkowania wieczystego wyklucza przyjecie
nadmiernie zawezajgcej wykfadni art. 240 k.c., sprzecznej z jego brzmieniem,
uwarunkowaniami systemowymi oraz funkcjg tej regulacji. W innym razie potencjat,
ktéry wigze sie z mozliwoscig wykorzystania gruntu publicznego, zostatby
zaprzepaszczony przez wieloletnie utrzymywanie sie prawa uzytkowania
wieczystego mimo korzystania z gruntu przez uzytkownika w sposéb oczywiscie
sprzeczny z uzgodnionym umownie przeznaczeniem. Taki stan rzeczy, bedacy
nastepstwem niemoznosci doprowadzenia do rozwigzania umowy
z dotychczasowym uprawnionym, uniemozliwiatby ponowne oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste innemu podmiotowi w celu realizacji przez wtasciciela

gruntu istotnych z jego punktu widzenia zamierzen spotecznych lub gospodarczych.

Niewatpliwie nie kazdy przypadek korzystania z gruntu w sposob sprzeczny
zjego przeznaczeniem okreslonym w umowie moze uzasadniaC zgdanie
z art. 240 k.c.; musi by¢ to bowiem stan cechujgcy sie oczywistoscig, przy czym
ograniczenie to dotyczy wytgcznie obiektywnego stanu rzeczy. Uzyte w przywotanym
przepisie okreslenie ,oczywiscie” ma jednak charakter nieostry i podlega ocenie
sgdu, wobec czego nawet ewidentne naruszenie, lecz o drobnej skali, zwykle nie
stanowi korzystania z gruntu w sposéb ,oczywiScie sprzeczny zjego
przeznaczeniem okreslonym w umowie”. Ostatecznie ocena tego, czy zrealizowana
zostata przestanka zgdania rozwigzania umowy, powinna uwzglednia¢ zwtaszcza
tatwo$¢ dostrzezenia, ze uzytkownik wieczysty nie realizuje umowy, skale i wage
naruszen postanowien umowy, a przede wszystkim to, czy przektadajg sie one na
nieosiggniecie celu, dla ktérego wtasciciel gruntu zgodzit sie na ustanowienie prawa

uzytkowania wieczystego.

Wbrew zatozeniom Sgdu Apelacyjnego dla powyzszej oceny zasadniczo nie
ma znaczenia przyczyna stanu niezgodnosci z umowa. Niezaleznie od tego, czy
przyczyna taka byta zalezna od uzytkownika wieczystego, celowa natura
omawianego prawa wymaga umozliwienia wtascicielowi nieruchomosci rozwigzania
umowy, gdy nierealizowane sg zamierzenia co do uzgodnionego sposobu

korzystania z gruntu.
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Jest przy tym oczywiste, ze w pewnych sytuacjach, przede wszystkim wtedy,
gdy to witasciciel gruntu uniemozliwit uzytkownikowi wieczystemu korzystanie
z nieruchomosci zgodnie z jej okreslonym w umowie przeznaczeniem, zgdanie
wywodzone z art. 240 k.c. moze zosta¢ oddalone na podstawie art. 5 k.c. W takim
przypadku podstawg oddalenia powodztwa nie bytaby jednak konstatacja, ze wobec
braku ,winy” uzytkownika wieczystego korzystanie z gruntu niezgodnie z jego
przeznaczeniem nie miato charakteru ,oczywistego”. Przeciwnie, nalezatoby uznac,
ze hipoteza normy z art. 240 k.c. zostata zrealizowana, a przyczyng oddalenia
powodztwa powinno by¢ naduzycie prawa podmiotowego w postaci uprawnienia
ksztattujgcego sensu largo, czyli uprawnienia do domagania sie przez podmiot prawa

wywotania skutku prawoksztattujgcego konstytutywnym orzeczeniem sgdu.

Uzupetniajgco, w zwigzku z uwagg dodang powyzej, trzeba zauwazy¢, ze
wiasdcicielowi nieruchomosci oddanej w uzytkowanie (Skarbowi Panstwa lub
jednostce samorzadu terytorialnego), postrzeganemu jako podmiot prawa cywilnego,
nie powinny by¢ przypisywane negatywne skutki dziatah ustawodawcy — czy to
krajowego, czy lokalnego. Tym samym nieuchwalenie odpowiedniego aktu prawnego
zgodnego z interesem uzytkownika wieczystego zasadniczo nie powinno wptywac
na ocene zgodnosci zgdania rozwigzania umowy o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste z zasadami wspodtzycia spotecznego. Kwestia ta ma
wprawdzie, wobec nieodniesienia sie przez Sad Apelacyjny do art. 5 k.c., charakter
marginalny dla rozstrzygniecia, nalezy jednak przypomnieé, ze tres¢ przysztego
prawa — takze aktdow prawa miejscowego, takich jak miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego — nie moze by¢ przedmiotem zobowigzania
cywilnoprawnego. Organy stanowigce prawo pozostajg wolne w swoich decyzjach
(w granicach wyznaczonych przez akty prawa wyzszego rzedu), a zatem nie nalezato
czyni¢ powoddce zarzutu z tego, ze nie przyjeta ostatecznie MPZP zgodnego

Z oczekiwaniami pozwanej.

Mimo obiektywnego (niezaleznego od przyczyn) charakteru przestanek
stosowania art. 240 k.c. zbyt daleko idgca jest teza forsowana przez skarzgca, ze
stan, w ktorym uzytkownik wieczysty wbrew umowie nie wznidst okreslonych w nigj
budynkéw lub urzadzen, kazdorazowo stanowi samodzielng przestanke zgdania

rozwigzania umowy. Na rzecz tego pogladu mogtaby, prima facie, przemawiac
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zastosowana w art. 240 k.c. technika legislacyjna, w ktorej podstawe omawianego
zgdania najpierw okreslono generalnie jako korzystanie z gruntu w sposob
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie — a nastepnie
wskazano, ze w szczegolnosci chodzi o sytuacje, w ktérej wbrew umowie uzytkownik
nie wzniést okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen. W istocie takie ujecie
przepisu moze sugerowac, ze niewzniesienie okreslonych w umowie budynkdéw lub
urzgdzen zawsze stanowi korzystanie z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny

Z jego umownym przeznaczeniem. Poglad taki ostatecznie nie jest jednak zasadny.

Po pierwsze, o konieczno$ci odnoszenia przestanki ,oczywistosci” takze do
stanu niezabudowania gruntu zgodnie z umowg, Swiadczg omdwiona wyzej funkcja
art. 240 k.c. oraz natura prawa uzytkowania wieczystego. Normatywny model tego
prawa zakfada stabilnos¢ sytuacji prawnej uzytkownika wieczystego, takze w relacji
z wiascicielem nieruchomosci, a celem przydania temu wiascicielowi uprawnienia do
zgdania rozwigzania umowy jest zabezpieczenie mozliwosci realizacji zamierzen
wiasciciela co do okreslonego sposobu wykorzystania gruntu publicznoprawnego.
Nie kazde naruszenie umownych zobowigzan co do zabudowy gruntu zagraza celowi
uzytkowania wieczystego. W szczegdlnosci zagrozenia takiego moze nie rodzic
naruszenie o charakterze marginalnym, czy to w przypadku zupetnie nieistotnego
gospodarczo przekroczenia terminu budowy, czy w razie braku wniesienia obiektow
nieistotnych z punktu widzenia celu uzytkowania wieczystego, wzglednie
bagatelnego odstgpienia od parametrow budynku, ktory miat by¢é wybudowany

na gruncie.

Po drugie, nawet na tle wyktadni jezykowej nie wydaje sie przesgdzone, by
sytuacja, w ktorej wbrew umowie uzytkownik nie wznidst okreslonych w nigj
budynkow lub urzadzen, zawsze stanowita przypadek korzystania z gruntu w sposéb
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie. Niezasadne
bytoby bowiem tworzenie przestanki generalnej o charakterze otwartym (przez
uzycie ocennego, nieostrego okreslenia ,oczywiscie sprzeczny”) tylko po to, by
nastepnie egzemplifikowaé jg w sposob niepozwalajgcy na indywidualng ocene
okolicznosci konkretnego przypadku. Niewatpliwie jednak w razie ustalenia, ze nie

doszto do zabudowania nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste w sposéb
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zgodny z umowg, punktem wyjscia rozwazan powinno byc¢ przyjecie, ze uzytkownik

wieczysty korzysta z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem.

W zwigzku z powyzszym, wbrew stanowisku powoddki, Sad Apelacyjny
zobowigzany byt do zbadania, czy niewybudowanie lotniska stanowito sytuacje
okreslong w art. 240 k.c. Oceny takiej zresztg dokonat, lecz, o czym byfa juz mowa
wczesniej, wyszedt przy tym z btednych zatozen co do tresci ogdinej przestanki

rozwigzania umowy unormowanej w art. 240 k.c.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 398'° § 1 zd. 1 k.p.c. orzeczono jak
w sentencji wyroku.
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