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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
(przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

SSN Kazimierz Zawada
Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa M. L

przeciwko Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej "B." w L.

0 rozwigzanie umow uzytkowania wieczystego ,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 5 lipca 2007 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 10 pazdziernika 2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sagdowi Apelacyjnemu, pozostawiajac temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 1 lutego 2006 r. Sgd Okregowy w t. oddalit powddztwo
Miasta L. przeciwko Robotniczej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,B.” w L. o rozwigzanie

umow uzytkowania wieczystego i orzekt o kosztach procesu.

Apelacja strony powodowej zostata oddalona wyrokiem Sgdu Apelacyjnego
z dnia 10 pazdziernika 2006 r., przy uwzglednieniu nastepujgcych ustalen

faktycznych i ich oceny prawnej:

Na podstawie umoéw z dnia 1 marca 1978 r. i 13 pazdziernika 1980 r. Skarb
Panstwa oddat pozwanej Spétdzielni w uzytkowanie wieczyste szczegotowo
oznaczone dziafki gruntu z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe. W § 5
obu umow zastrzezono, ze pozwana ma obowigzek zabudowac¢ dziatki zgodnie
z zatwierdzonym planem urbanistycznym, przy czym budowa miata sie rozpoczgc¢
w terminie dwéch lat, a zakonczy¢ sie w ciggu czterech lat od podpisania aktu
notarialnego. Zagospodarowanie czesci wspomnianego terenu przedmiotowych

dziatek dotychczas nie nastgpito.

Na podstawie decyzji administracyjnych od 1990 r. uzytkownikiem
wieczystym czesci wspomnianych gruntow stata sie Spotdzielnia Mieszkaniowa w
k., przy czym w wyniku porozumien pomiedzy spoétdzielniami doszio do przejecia
przez pozwang prawa wiasnosci budynkdéw oraz uzytkowania wieczystego do
gruntéw potozonych na osiedlu W-C. Do petnego zagospodarowania jednego z
przejetych od Spotdzielni budynkéw konieczne byto dodatkowo wybudowanie na
dziatkach o nr ewid. 184/53, 184/55 i 184/57 parkingu, przy czym dziatka o nr ewid.
184/55 przebiegajgca przez $rodek nieruchomosci nie znajdowata sie w
uzytkowaniu wieczystym pozwanej. W zwigzku z tym pozwana od 1998 r. czynita
starania o przekazanie jej tej dziatki, co nie byto mozliwe wczesniej wobec
nieuregulowania stanu prawnego nieruchomos$ci. Przekazanie powyzszej

nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nastgpito dopiero w 2000 r.

W obrebie uzytkowanych dziatek pozwana Spoétdzielnia wybudowata
w okresie od 1983 do 1993 r. sze$¢ budynkéw mieszkalnych, uporzadkowata je

i zagospodarowata. Postanowienia § 5 umoéw o oddanie gruntu w uzytkowanie



wieczyste zostaly zrealizowane zgodnie z zatwierdzonym planem, jakkolwiek
z opdznieniem, ktére wynikto z tego, ze w tamtym okresie brak byto materiatow, co
znacznie wydtuzato okres budowy, zas pozwana prowadzita jednoczesnie liczne
inwestycje. Dodatkowo pozyskanie dziatki nr 184/55 nastgpito dopiero w 2000 r.
Sposob korzystania z przedmiotowych dziatek nie jest sprzeczny z planem

zagospodarowania przestrzennego.

W dniu 24 maja 2001 r. pozwana zawarta z L. Polska Sp. z 0.0. umowe
przedwstepng sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek o numerach
184/53, 184/55 i 184/57, wnoszgc o ujawnienie wzmianki o tej umowie w dziale Il

ksiegi wieczystej.

W pismie z dnia 1 sierpnia 2001 r. skierowanym do pozwanej, powodka
Gmina Miasta £ powotujgc sie na sprzecznos¢ z umowg sposobu korzystania
z dziatek 184/53, 184/55 i 184/57, poinformowata pozwang o zamiarze rozwigzania
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i wezwata jg do wypowiedzenia
sie, czy wyraza na to zgode. Pozwana pismem z dnia 6 sierpnia 2001 r. odmdwita
zgody na rozwigzanie umow, podnoszac, ze wszystkie budynki mieszkalne zostaty
wzniesione i oddane do uzytku, zas zagospodarowanie czesci terenéw byto
niemozliwe z uwagi na uzyskanie przez nig dziatki o numerze 184/55 dopiero
w 2000 r.

Przyjmujgc za wiasne ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji, Sad
Apelacyjny zaakceptowat wyrazony przez ten Sad poglad, ze zarbwno w Swietle
obowigzujgcego w dacie zawierania umow z 1978 i 1980 r. art. 21 ust. 2 ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U.
21969 r. Nr 22, poz. 159 z pdézn. zm.), jak zgodnie z art. 33 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 z pdzn. zm.; dalej: ,u.g.n.”) oraz art. 240 k.c., wtasciciel moze domagaé
sie rozwigzania umowy, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposob
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie,
w szczegolnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wzniést okreslonych w nigj
budynkéw lub urzgdzen. Taka sytuacja nie miata miejsca w danej sprawie;

pozwana wywigzata sie z warunkdw umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie



wieczyste, zas do opOznienia w realizacji tych obowigzkéw nie doszito z jej winy.
Nie byto po stronie pozwanej ztej woli, ukierunkowanej na naruszenie warunkow

umowy.

Odnoszgc sie do zarzutdéw apelacji Sad drugiej instancji zauwazyt, ze strona
powodowa uzasadniata swoje zgdanie niewypetnieniem przez pozwang § 5 umow
21978 i 1980 r., nie powotywata sie natomiast na naruszenie umowy z 2000 r.
dotyczacej dziatki 184/55. Nie sprecyzowano takze, w czym nalezato upatrywac
przejawow naruszenia wspomnianych umow. Dopiero w piSmie procesowym z dnia
6 stycznia 2003 r. pozwana wskazata, ze chodzito o niewybudowanie do 1986 r. na
dziatkach nr 184/53 i 184/57 parkingow i pawilonu handlowego. Ten zarzut nie byt
jednak uzasadniony zwazywszy, ze zostat przedstawiony po kilkunastu latach od
uptywu wskazanego terminu, a nadto nie uwzglednia faktu, ze od 1990 do 1998 r.
uzytkownikiem wieczystym czesci spornych gruntow byta inna spétdzielnia

mieszkaniowa.

W tym stanie rzeczy stusznie, zdaniem Sgdu drugiej instancji, Sgd Okregowy
rozwazat okoliczno$¢ spetnienia przestanek z art. 240 k.c. w stosunku do gruntéw
objetych umowami z 1978 i 1980 r., nie za$ do nieruchomosci powstatych w wyniku

ich podziatu.

Dodatkowo Sad Apelacyjny podniést, Zze skoro dla prawidiowego
zagospodarowania dziatek nr 184/53 i 184/57 konieczne byto uregulowanie stanu
prawnego rozdzielajgcej je dziatki o nr 184/55, to argumentacja skarzgcego
podwazajgca trafnos¢ rozstrzygniecia Sgdu Okregowego w tym zakresie jest
chybiona. Jest niewatpliwe, Zze jeden z wzniesionych przez pozwang budynkow jest
posadowiony na dziatce oznaczonej obecnie nr 184/55, ktérej stan prawny nie byt
w dacie udzielenia pozwolenia na budowe uregulowany. W tym stanie rzeczy
nieuzasadniona jest teza apelacji, ze skoro pozwany mogt zagospodarowaé teren
spornych dziatek przez wybudowanie na nich budynkéw mieszkalnych, to mimo
braku uregulowania stanu prawnego dziatki 184/55 mogt te czynnosci

kontynuowac.

Zgodnie z art. 240 k.c,. uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu

w razie Kkorzystania z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego



przeznaczeniem okreslonym w umowie. Takiego zastrzezenia co prawda brakuje
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, nalezy jednak w tym zakresie przyznaé
pierwszenstwo art. 240 k.c., do ktérego zresztg art. 33 ust. 3 u.g.n. wyraznie
odsyta. W takim kontekscie jedynie razgce zaniedbania uzytkownika wieczystego
uzasadniajg, zdaniem Sadu Apelacyjnego, rozwigzanie umowy o oddanie gruntu

w uzytkowanie wieczyste. Istnienia takich okolicznosci skarzgcy nie wykazat.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku powodka oparta wytgcznie na
podstawie naruszenia prawa materialnego, zarzucajgc zaskarzonemu wyrokowi
btedng wyktadnie art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n., polegajgcag na przyjeciu, ze nie
zostaty spetnione przestanki z art. 240 k.c. w stosunku tak do nieruchomosci
pierwotnie oznaczonych, jak i powstatych w wyniku ich podziatu dziatek o nr 184/53
i 184/57, a takze do nieruchomosci oznaczonej nr 184/55, ktére uzasadniajg
rozwigzanie umow uzytkowania wieczystego przed terminem. Wskazujgc na
powyzsze, skarzgca wnosita o uchylenie w catosci zaréwno zaskarzonego wyroku
Sadu Apelacyjnego, jak i poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Okregowego i 0
przekazanie temu ostatniemu Sgdowi do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
o kosztach postepowania za wszystkie instancje, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonych wyrokoéw i orzeczenie co do istoty sprawy, poprzez uwzglednienie
powddztwa, a nadto o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoddki kosztow
postepowania za wszystkie instancje, wraz z kosztami postepowania przed Sgdem

Najwyzszym.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wnosita o jej oddalenie oraz

0 zasgdzenie kosztow postepowania przed Sgdem Najwyzszym.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Poczynione w sprawie ustalenia, jak trafnie zarzucat skarzacy, odnoszg sie
do sposobu zagospodarowania przez pozwang catej nieruchomosci, oznaczonej
pierwotnie jako dziatki nr 4/2 i 9/2, brak natomiast wystarczajgcych ustalen, jakie
obowigzki wynikaty dla pozwanej w zwigzku z oddaniem w uzytkowanie wieczyste
tych czesci dziatek, ktére nastepnie zostaty wydzielone i oznaczone numerami
184/53, 184/55 i 184/57. Nie jest w szczegolnosci wystarczajgce ustalenie, ze cata

nieruchomos$¢ zostata zabudowana w sposéb i w terminie okreslonym w umowach.



Trzeba bowiem zwroci¢ uwage, ze umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste jedynie ogolnie odwotujg sie do zatwierdzonych planéw urbanistycznych
badz do planu zagospodarowania przestrzennego miasta i nie wynika z nich
sposOb zagospodarowania tej czesci nieruchomosci, ktérej dotyczy zgtoszone
w sprawie zgdanie. W szczegdlnosci, z umow tych nie wynika, czy na tej czesci
nieruchomosci wybudowane miaty by¢ parking i pawilon handlowy. Nie ustalono
zas, czy zatwierdzone plany urbanistyczne, do ktérych odwotujg sie umowy,
przewidywaty istnienie takich budowli wtasnie w czesci nieruchomosci, ktorej
dotyczy powoddztwo. W tej sytuacji, z uwagi na niedostatek ustalen faktycznych, nie

ma mozliwosci oceny zarzutow naruszenia prawa materialnego.

Ustalenia, o jakich mowa wyzej, sg niezbedne dla oceny, czy zostaty
spetnione okreslone w art. 240 k.c. przestanki przedterminowego rozwigzania
umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w czesci dotyczacej
okreslonych w pozwie dziatek. Nalezy w zwigzku z tym odniesc¢ sie do budzgcej
kontrowersje kwestii dopuszczalnosci czesciowego rozwigzania umowy o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. W kwestii tej w piSmiennictwie
prawniczym prezentowane sg rozbiezne stanowiska. Przeciwnicy dopuszczalnosci
czesciowego rozwigzania umowy podnoszg, ze nie istnieje przepis prawa
przewidujgcy takg mozliwo$¢. Z kolei w opinii zwolennikow takiego rozwigzania, nie
ma przeszkdd, by zadacC tylko czesciowego rozwigzania umowy, gdy przepis
dopuszcza jej catkowite rozwigzanie (argument a maiori ad minus). Takze
w orzecznictwie poglagdy w tym przedmiocie sg podzielone. W wyroku SN z dnia
24 wrzesnia 1997 r., Il RN 40/97 (OSNCP 1998, nr 6, poz. 169) uznano, ze jesli na
mocy decyzji wtasciwego organu administracji panstwowej oddano konkretnemu
podmiotowi w drodze umowy wieczystego uzytkowania wigekszg liczbe dziatek,
dopuszczalne jest czesciowe rozwigzanie takiej umowy w odniesieniu do tych
dziatek, ktore uzytkowane sg niezgodnie z tre$cig umowy. Podobne stanowisko
zajeto w uchwale siedmiu sedzidw NSA z dnia 16 marca 1998 r., OPS 7/97 (ONSA
1998, nr 3, poz. 74) oraz w wyroku SN z dnia 21 listopada 2002 r., 1l CKN 1411/00
(nie publ.). W ocenie Sadu Najwyzszego w obecnym sktadzie, nalezy podzieli¢
stanowisko zajete w tych orzeczeniach, ani bowiem art. 240 k.c., ani przepisy

ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie zawierajg ograniczenia



dopuszczalnosci rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania co do fizycznie
wydzielonych czesci gruntu. Przekonywajgcy jest argument, ze jezeli mozna zgdac
rozwigzania umowy w catosci, to tym bardziej jest mozliwe zgdanie jej rozwigzania
tylko co do czesci gruntu, stanowigcego wydzielong dziatke, gdy uzytkownik
wieczysty tylko te czeS¢ nieruchomosci uzytkuje niezgodnie z umowa. Niewatpliwie
bowiem korzystanie przez uzytkownika wieczystego z gruntu w sposéb sprzeczny
z umowg moze sie odnosi¢ albo do catosci, albo tylko do czesci gruntu. Jezeli ta
cze$¢ gruntu moze byc fizycznie wydzielona, to rozwigzanie umowy w catosci
mogtoby sie okazaé sankcjg zbyt dotkliwg dla uzytkownika wieczystego, wykfadnia
celowosciowa prowadzi zatem do wniosku o dopuszczalnosci czesciowego
rozwigzania umowy. Sgad Najwyzszy w obecnym sktadzie nie podziela natomiast
poglgdu wyrazonego w wyroku z dnia 30 maja 2003 r., Il CKN 1409/00 (nie publ.),
w ktorym takg mozliwos¢ wykluczono. Stanowisko takie zostato przy tym wyrazone
jedynie na marginesie rozwazan poswieconych innej kwestii, nie zawiera zatem
blizszego uzasadnienia. Wskazano jedynie, ze umowa uzytkowania wieczystego
dotyczy pewnej nieruchomosci stanowigcej okreslong catos¢, a to wyklucza
mozliwos¢ jej rozwigzania jedynie co do czesci przedmiotu prawa. Poglad ten nie
przekonuje, gdy sie zwazy, ze przedmiotem umowy uzytkowania wieczystego jest
nie tylko prawo, ale i obowigzek okreslonego uzytkowania nieruchomosci. Jezeli ten
obowigzek co do okreslonej czesci gruntu nie jest spetniony, to rozwigzaniu moze
ulec umowa co do tej czesci, co nie ogranicza uzytkownika wieczystego w prawach
do pozostatej czesci gruntu, chyba ze bez tej czesci gruntu umowa straci znaczenie

gospodarcze.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398* k.p.c.



