Wyrok z dnia 24 wrzesnia 1997 r.
Il RN 40/97

Jesli na mocy decyzji wtasciwego organu administracji oddano kon-
kretnemu podmiotowi w drodze umowy wieczystego uzytkowania wiekszg liczbe
dzialek (art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci, jednolity tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze
zm.) dopuszczalne jest czesciowe rozwigzanie takiej umowy w odniesieniu do
tych dziatek, ktére uzytkowane s niezgodnie z trescig umowy.

Przewodniczacy SSN: Jerzy Kwasniewski, Sedziowie SN: Janusz tetowski
(sprawozdawca), Andrzej Wasilewski.

Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu w dniu 24 wrzesnia 1997 r. sprawy ze skargi [...]
Spoétdzielni Mieszkaniowej w T. na decyzje Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w T. z dnia 7 lipca 1995 r. [...] w przedmiocie rozwigzania umowy o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, na skutek rewizji nadzwyczajnej Prezesa
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie [...] od wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego-Osrodka Zamiejscowego w Rzeszowie z dnia 21 lutego 1997 r. [...]

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania
Naczelnemu Sadowi Administracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu w Rzeszowie.

Uzasadnienie

Prezes Naczelnego Sgdu Administracyjnego wniést w dniu 20 maja 1997 r.
rewizje nadzwyczajng od wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego-Osrodka Za-
miejscowego w Rzeszowie z dnia 21 lutego 1997 r. [...] stwierdzajgcego niewaznos$c¢
decyzji Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w T. [...] i decyzji Zarzgdu Miasta T.
[...] w przedmiocie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego dziatki [...].

Wyrokowi powyzszemu zarzucit razgce naruszenie art. 25 ust. 2 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jednolity
tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) i art. 207 § 3 KPA w zwigzku z art. 68
ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz. U. Nr 74,
poz. 368 ze zm.), wnoszgc w konsekwenciji o jego uchylenie i przekazanie sprawy
Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu w Rzeszowie do
ponownego rozpoznania.

Stan faktyczny sprawy przedstawiat sie nastepujgco:

Zarzad Miasta T. decyzjg z dnia 3 marca 1995 r. [...] wydang na podstawie art.
26 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nierucho-
mosci i art. 240 Kodeksu cywilnego orzekt o rozwigzaniu umowy uzytkowania wie-
czystego zawartej 22 grudnia 1983 r. pomiedzy Skarbem Panstwa a [...] Spétdzielnig
Mieszkaniowg w czesci dotyczgcej dziatki ewidencyjnej [...] o pow. 2136 m?, potozone;j
w T. i zarzadzit odebranie gruntu stanowigcego te dziatke. Odwotanie od powyzszej
decyzji wniosta [...] Spoétdzielnia Mieszkaniowa. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w



T. decyzjg z dnia 7 lipca 1995 r. [...] utrzymato w mocy decyzje Zarzadu. W
uzasadnieniu decyzji Kolegium wskazato, ze dziatka [...], jako jedna z objetych umowag
notarialng z dnia 22 grudnia 1983 r., jest wykorzystywana przez Spoétdzielnie w sposéb
oczywiscie sprzeczny z jej przeznaczeniem okreslonym w umowie; w 1992 r. zostata
wydzierzawiona spotce cywilnej, ktéra prowadzi na niej "autoztom". Wydzierzawienie
gruntu osobie trzeciej oznacza, zdaniem Kolegium, ze nieruchomosc jest zbedna
Spétdzielni do wykonywania zadan okreslonych w umowie uzytkowania wieczystego.

[...] Spétdzielnia Mieszkaniowa w skardze do Naczelnego Sgdu Administracyjne-
go zarzucita wydanym w sprawie decyzjom btedng wykfadnie i niewtasciwe
zastosowanie art. 240 KC.

Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy w Rzeszowie wyrokiem z
dnia 21 lutego 1997 r. [...] stwierdzit niewazno$¢ decyzji Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w T. i decyzji Zarzadu Miasta T. W uzasadnieniu Sad stwierdzit, miedzy
innymi, iz w art. 26 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami przewidziano rozwigzanie
umowy uzytkowania wieczystego i pojecie to nie moze by¢ rozumiane inaczej niz na
gruncie prawa cywilnego. Do zawarcia umowy konieczne sg zgodne oswiadczenia woli
stron i z chwilg ich ztozenia umowa uzyskuje samodzielny byt prawny. Jej zmiana lub
rozwigzanie mozliwe sg tylko za zgodg drugiej strony. Jezeli zatem skarzgca
Spétdzielnia na mocy umowy z 22 grudnia 1983 r. uzyskata uzytkowanie wieczyste
wymienionych w tej umowie kilkunastu dziatek o tacznej powierzchni 23 ha 2095 m?, to
tym samym stata sie strong uprawniong do catego przedmiotu umowy. Umowy tej nie
mozna czesciowo rozwigzac bez zgody drugiej strony. W konsekwencji zaskarzona
decyzja, jak i poprzedzajgca jg decyzja organu | instancji rozwigzujgca czesciowo
umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste pozbawione sg podstawy prawnej,
co oznacza ich wadliwo$¢ powodujgcg stwierdzenie niewaznosci z mocy art. 156 § 1
pkt 2 KPA. Sad przyjat, ze nawet w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty nie wywigzuje sie
z obowigzkow wynikajgcych z umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, brak
jest podstawy prawnej do rozwigzania tej umowy w trybie art. 26 ust. 2 ustawy o
gospodarce gruntami w zwigzku z art. 240 KC w odniesieniu do czesci nieruchomosci
objetej umowa.

Zdaniem rewidujgcego powyzszy wyrok razgco narusza przytoczone powyzej
przepisy prawa. Zgodnie z art. 26 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami i wywfaszczaniu
nieruchomosci decyzja o rozwigzaniu umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste i zarzgdzeniu odebrania gruntow moze by¢ wydana stosownie do art. 240
KC. Ten przepis jako przestanke rozwigzania umowy przewiduje korzystanie z gruntu
przez uzytkownika wieczystego w sposdb oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem
gruntu okreslonym w umowie, w szczegolnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik nie
wzniost okreslonych w niej budynkéw lub urzgdzen. Ratio legis powyzszych przepiséw
polega na mozliwosci odebrania gruntow temu, kto ma uprawnienia do korzystania z
niego, a jednoczesnie obowigzku takiego korzystania, jakie okresla umowa, nie
wypetnia. Przy takim ujeciu celu powyzszych przepisow nie majg znaczenia zaréwno
przyczyny, z powodu ktorych uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposéb
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem, jak i okolicznos¢, czy dotyczy to catej
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, czy tylko jednej lub kilku dziatek
objetych umowa. Ani art. 26 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami, ani art. 240 KC nie
zawierajg ograniczenia dopuszczalnosci rozwigzania umowy co do niektorych dziatek



objetych umowg. Zagadnieniem technicznym jest objecie jednym aktem notarialnym
oddania kilku dziatek w uzytkowanie wieczyste, z ktorych kazda posiada oznaczenie
geodezyjne i powierzchnie wraz z przeznaczeniem wynikajgcym z planu. Nie byto
jakichkolwiek przeszkod, aby w odniesieniu do kazdej dziatki sporzgdzono odrebng
umowe. Oznacza to, ze kwestie techniczne, sprowadzajgce sie do sporzgdzenia jednej
umowy a nie kilku (odrebnie dla kazdej dziatki), nie mogg sta¢ na przeszkodzie
rozwigzania umowy w stosunku do jednej. Wobec wyposazenia zarzgdéw gmin w
prawo decyzyjnego rozwigzania w catosci umowy uzytkowania wieczystego obejmujacej
wiecej niz jedng dziatke, uzasadnione jest - podyktowane argumentem a maiori ad
minus - stanowisko, ze dozwolone jest rozwigzanie takiej umowy tylko w odniesieniu do
tych dziatek, z ktorych uzytkownik korzysta w sposob oczywiscie sprzeczny z ich
przeznaczeniem okreslonym w umowie. Za dopuszczalnoscig rozwigzania uzytkowania
wieczystego w czesci wypowiedziat sie Naczelny Sagd Administracyjny, miedzy innymi,
w wyrokach: z 25 marca 1996 r., SA/Kr 2162/95 i z 31 lipca 1996 r., SA/Kr 1993/95.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym (Dz. U. z 1996 r. Nr
13, poz. 74) do zadan wtasnych gmin zalicza zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty (art. 7 ust. 1). Zadania wtasne obejmujg, miedzy innymi, sprawy tadu przes-
trzennego i gospodarki terenami. Rozwigzanie uzytkowania wieczystego w odniesieniu
do gruntu, z ktérego uzytkownik nie korzysta w sposéb okreslony w umowie, miesci sie
w zadaniu okreslonym w art. 7 ust. 1 pkt 1 tej ustawy jako gospodarka terenami.
Sprzeczne z powotanym wyzej przepisem jest ograniczenie gospodarki terenami przez
gmine - tak jak w kwestionowanym wyroku - ze wzgledu na to, ze umowa o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste obejmuje takze dziatki wykorzystywane zgodnie z ich
przeznaczeniem. Akt notarialny z 22 grudnia 1983 r. stanowi o oddaniu [...] Spétdzielni
Mieszkaniowej 16 dziatek ewidencyjnych. Kazda z tych dziatek jest odrebnym
przedmiotem umowy i zarzgd gminy w ramach racjonalnej gospodarki gruntami jest
uprawniony do rozwigzania umowy w czesci dotyczgcej tych dziatek, ktdre nie sg przez
uzytkownika wykorzystywane zgodnie z ich przeznaczeniem w umowie. W konkluzji
rewidujgcy stwierdza, ze liczba dziatek objetych umowg nie moze sama przez sie
decydowac o mozliwosci czesciowego jej rozwigzania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rewizje nadzwyczajng nalezy uznac za uzasadniong. Poglad, na ktorym opart
swe rozstrzygniecie Naczelny Sgd Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy w Rzeszowie,
a sprowadzajgcy sie do twierdzenia, iz w wypadku gdy wtadciwy organ administracji
oddat konkretnemu podmiotowi jedng umowg w uzytkowanie wieczyste nie jedng lecz
kilka lub kilkanascie dziatek, rozwigzanie tej umowy w drodze decyzji w odniesieniu do
jednej lub kilku dziatek jest niemozliwe i niezbedne jest rozwigzanie tej umowy w
catosci, a wiec w odniesieniu do wszystkich dziatek bedgcych jej przedmiotem, nie
znajduje oparcia w obowigzujgcych przepisach prawa, ani tez w orzecznictwie. Art. 240
KC dopuszcza rozwigzanie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, jesli
uzytkownik korzysta z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem
okreslonym w umowie. Art. 26 ust. 2 cytowanej wyzej ustawy o gospodarce gruntami
przewiduije, iz rozwigzanie umowy dokonuije sie w formie decyzji. Zaden z tych
przepisOw nie zawiera ograniczenia dopuszczalnosci rozwigzania umowy co do



niektdrych objetych nig dziatek, jesli tylko nie sg one wykorzystywane w sposob
przewidziany umowag. Stusznie zas wywodzi w rewizji nadzwyczajnej Prezes
Naczelnego Sadu Administracyjnego, iz okolicznos¢, czy zawiera sie osobne umowy w
stosunku do kazdej z dziatek oddawanych w uzytkowanie wieczyste jednemu i temu
samemu podmiotowi, czy tez zawiera sie jedng umowe w stosunku do wiekszej liczby
(wyodrebnionych ewidencyjnie) dziatek jest zagadnieniem o technicznym nie zas o
prawnym charakterze, a zatem nie moze sta¢ na przeszkodzie rozwigzaniu umowy w
stosunku do jednej lub kilku dziatek, jesli tylko stwierdzono, iz wykorzystane sg
niezgodnie z celem przewidzianym w umowie. Takie tez stanowisko zajmowat w
dotychczasowym orzecznictwie NSA.

W tej sytuacji Sgd Najwyzszy po rozwazeniu wymienionych wyzej okolicznosci,
orzekt jak w sentenciji.




