Sygn. akt V CSK 120/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 pazdziernika 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSA Jan Kremer (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Gminy G.

przeciwko Wtadystawowi D. i Anieli D.

z udziatem interwenientéw ubocznych Agaty G. i Zbigniewa G. po stronie pozwanej
0 rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 27 pazdziernika 2010 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 listopada 2009 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanych solidarnie
na rzecz powodki kwote 3600 (trzy tysigce szescéset) zt tytutem

kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Gmina G. wniosta o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego z
pozwanymi Wiadystawem D. i Anielg D., zawartej w dniu 28 czerwca 1982 r., mocag
ktérej oddano pozwanym w uzytkowanie wieczyste nieruchomos¢ potozong w G.
sktadajgcg sie z dziatek nr 509/119 i 617/119 o tgcznej powierzchni 8124 m? objete
ksiegag wieczystg nr [...] Sgdu Rejonowego w P.

Sad Okregowy uwzglednit zgdanie powodowej Gminy po ustaleniu, ze
Naczelnik Miasta i Gminy P. decyzjg Nr 57/82 z dnia 26 czerwca 1982 r.
postanowit ustanowi¢ na rzecz pozwanych prawo uzytkowania wieczystego wyzej
wymienionej nieruchomosci z przeznaczeniem na budowe motelu. W punkcie 1.7
decyzji stwierdzono, ze uzytkownik wieczysty zobowigzany jest przystgpi¢ do
budowy motelu w terminie dwoch lat, oraz ukonczy¢ budowe w ciggu czterech lat
od dnia podpisania umowy notarialnej. W dniu 28 czerwca 1982 r. Skarb Panstwa
reprezentowany przez Naczelnika Miasta i Gminy P. zawart z pozwanymi umowe
notarialng oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na 99 lat. W § 6 umowy
stwierdzono, ze dziatki zostajg oddane w uzytkowanie wieczyste celem
wzniesienia na nich motelu, a w kolejnym paragrafie uzytkownicy wieczysci
zobowigzali sie do rozpoczecia budowy motelu w terminie dwoch lat i jej
ukonczenia w terminie czterech lat od dnia 28 czerwca 1982 r. Umowa w § 9
stanowi, ze oddajgcy nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste moze rozwigzac
umowe i zarzgdzi¢ odebranie dziatki w razie korzystania z terenu w sposob
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem, a w szczegolnosci w razie nie
wzniesienia w terminie budynku. Ustanawiajgcy uzytkowanie wieczyste ustalit
decyzjg z dnia 25 sierpnia 1982 r. nalezno$¢ pozwanych z tytutu nabycia gruntéw
rolnych, tgki klasy IV o powierzchni 8124 m?, przy jednoczesnym wytgczeniu
z produkcji rolnej powierzchni 1650 m?, z przeznaczeniem jej pod zabudowe.
Optatg obcigzono pozwanych jedynie od powierzchni przeznaczonej pod
zabudowe, przy przeznaczeniu pozostatej pod ogrod warzywny i sad. Zgodnie
z planem zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcym do dnia 31 grudnia
2003 r. nieruchomos$é przeznaczona byta pod projektowany zajazd, restauracje,
parking, oraz planowang ulice dla obstugi ruchu turystycznego. W 1982 r. pozwany

Zlecit opracowanie projektu planowanego obiektu, z ktérego wynika, Zze teren



zlokalizowany jest w odlegtosci 90 m od drogi K. — B., z dojazdem o szerokosci 7
m. Pozwany wykonat fundamenty pod zaplecze budowy majgce stanowi¢ czes$¢
fundamentu budynku, zgromadzili 10 000 sztuk cegty i 5 ton stali. Po rozpoczeciu
utwardzania drogi dojazdowej okazato sie, ze nieruchomos¢ nie ma dostepu do
drogi publicznej, a wiasciciel nieruchomosci sgsiadujgcej nie byt zainteresowany jej
sprzedazg, lub zamiang. Pozwany prowadzit rozmowy z Gming dotyczgce drogi
dojazdowej, lecz nie przyniosty one rezultatu. W 1990 r. pozwany zrezygnowat z
budowy motelu i zwrécit sie do Gminy o wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci,
uzyskat informacje o braku potrzeby takiej zgody. Pozwany zabrat zgromadzone
materiaty budowlane, nie wystepowat o przedtuzenie terminu do rozpoczecia i
zakonczenia budowy, ani nie podjat czynnosci dla ustanowienia stuzebnosci drogi

konieczne,j.

W dniu 3 czerwca 2004r. Gmina G. wszczeta postepowanie administracyjne
w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego — budynku opieki
catodobowej dla ludzi starszych. Postepowanie zakonczyto sie w dniu 25
pazdziernika 2004 r. wydaniem decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji powyzszego
celu publicznego. Decyzja uwzgledniata uzgodnienia dotyczgce dojazdu do
nieruchomosci. Gmina jest wifascicielem nieruchomosci na podstawie decyzji
komunalizacyjnej Wojewody z dnia 16 grudnia 2005 r., a wniosek o wpis do ksieqi
wieczystej prawa wtasnosci zostat ztozony w dniu 31 marca 2006 r. Wpis w ksiedze
wieczystej stwierdza, ze dziatki oddano w uzytkowanie wieczyste celem
wzniesienia motelu. Rada Gminy G. uchwatg z dnia 6 czerwca 2006 r. zatwierdzita
plan zagospodarowania przestrzennego terenéw gorniczych znajdujgcych sie w
granicach administracyjnych gminy, ktorym ustalono dla spornej nieruchomosci
przeznaczenie podstawowe na ustugi ochrony zdrowia, domy opieki, a
uzupetniajgce to komunikacja wewnetrzna, zielen parkowa, elementy infrastruktury
technicznej wraz z obiektami inzynierskimi. Pozwani w dniu 20 sierpnia 2008 r.
zawarli z interwenientami ubocznymi umowe warunkowg sprzedazy prawa
wieczystego uzytkowania przedmiotowych dziatek za cene 250 000zt — pod
warunkiem, ze Gmina nie skorzysta z prawa pierwokupu na podstawie art. 109 ust.
1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Interwenienci zawarli umowe celem wybudowania domu pomocy dla oséb



starszych. W dniu 15 wrzesnia 2008 r. przedstawiciele powddki przeprowadzili
wizje lokalng i stwierdzili, ze nieruchomosc¢ nie jest zabudowana. Gmina nie
skorzystata z prawa pierwokupu, natomiast wniosta pozew w rozpoznawanej
sprawie. Zdaniem pozwanych nadal nie ma dojazdu do nieruchomosci i nie
przylega ona do drogi publicznej, a istniejgcym zjazdem samochdd nie moze
wjechac, gdyz w narozniku dziatki stykajacym sie z drogg jest staw. Dziatka nie ma
takze dostepu do ul. U. — oddzielona jest od niej niezabudowang dziatkg nr 676/118
o dtugosci 25 metrow. Zdaniem powddki na odcinku kilku metrow od strony
wschodniej istnieje dostep do nieruchomosci przez dziatke nr 616/119 stanowigca
wiasnos¢ Skarbu Panstwa wykazanej w ewidencji jako uzytek asfaltowy
powszechnie dostepny. Sad podkreslit, ze nawet jezeli brak byto odpowiedniego
dostepu do drogi, to pozwani mogli wystgpi¢ z zgdaniem ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej. Sad Okregowy oddalit wniosek o przeprowadzenie ogledzin

nieruchomosci.

Podstawg rozstrzygniecia Sadu Okregowego byty przepisy art. 240 k.c.
i art. 33 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603, ze zm.), a takze powotat Sad art. 21 ust. 2 ustawy o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.), art. 30
ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99 ze zm.) obowigzujgcej od dnia 1 sierpnia
1985 r. do dnia 31 grudnia 1997 r., oraz wskazat na § 9 umowy ustanawiajgcej
uzytkowanie wieczyste. Sad podkreslit, ze pozwani nie wybudowali motelu na
nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste, a bezspornym byto, ze pozwani
nie wystepowali o ustanowienie stuzebnosci drogi konicznej. Przepisy
obowigzujgce w dacie zawarcia umowy, jak i w czasie jej trwania przewidywaty
mozliwos¢ przedtuzenia terminu rozpoczecia i zakohczenia  budowy,
w szczegolnosci jesli wystepowaly przeszkody niezalezne od uzytkownika
wieczystego, z tym, ze mogto to nastgpi¢ na jego wniosek (art. 29 ust. 1 ustawy
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, a obecnie art. 62 ust. 4
ustawy o gospodarce gruntami).
Sad podkreslit, ze zmiana taka moze nastgpi¢ wytgcznie umowg zawartg w formie

aktu notarialnego i to przed uptywem terminu do rozpoczecia lub zakonczenia



budowy wskazanego w umowie ustanawiajgcej wieczyste uzytkowanie. Pozwani
z takim wnioskiem w terminie nie wystepowali. Zarzut przedawnienia nie
zastugiwat na uwzglednienie, gdyz uprawnienie z art. 240 k.c. przystuguje przez
caly czas trwania umowy. Sad dostrzegt mozliwos¢ rozwigzania umowy co do
czesci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, jednak wskazat, ze
w sprawie nie moze to nastgpi¢ wobec nie rozdzielenia funkcji poszczegdlnych
dziatek i objecia obowigzkiem zagospodarowania zgodnego z umowg catosci
nieruchomosci. Sgd Okregowy poréwnat wysokosé opfat uiszczonych przez
pozwanych, ustalit relacje jednorazowej optaty uiszczonej przy ustanowieniu
wieczystego uzytkowania do owczesnej sredniej ptacy i analogiczng relacje ceny
sprzedazy do sredniej ptacy w dacie czynnosci pozwanych i interwenientow

ubocznych.

W apelacji pozwani zarzucili naruszenie przepiséw postepowania: art. 316
lart. 328 § 2 k.p.c. poprzez ustalenie nabycia wieczystego uzytkowania dwoch
dziatek, a takze odniesienia do nich obowigzkoéw pozwanych, gdy w istocie umowa
nie okreslata na ktorej z dziatek miat stang¢ motel. Pozostata czesS¢ nieruchomosci
miata by¢ wykorzystywana jako ogréd, pominieto brak parkingu w czynnosciach
ustanawiajgcego uzytkowanie wieczyste. Zarzut niewyjasnienia wszystkich
okolicznosci faktycznych dotyczy nie poczynienia ustalen odnoszgcych sie do
mozliwosci ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej. Kolejne zarzuty skierowano
na naruszenie prawa materialnego, art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 1 ustawy
0 gospodarce gruntami i art. 64 tej ustawy, podnoszgc brak przestanki oczywistej
sprzecznos$ci korzystania z nieruchomosci z umowg. Podniesiono nadto brak
mozliwosci wskazania przez pozwanych terminu zatozenia ksigg wieczystych przez
Skarb Panstwa, jak tez okreslenia, kiedy wtasciciele sgsiednich nieruchomosci
wyrazg zgode na sprzedaz nieruchomosci, lub przeprowadzenie drogi. Pozwani
zarzucili naruszenie art. 117 i art. 118 k.c. przez przyjecie, ze roszczenie
0 rozwigzanie umowy ktérego podstawg ma by¢ nie wybudowanie przez
uzytkownika wieczystego obiektu budowlanego nie ulega przedawnieniu, jakkolwiek
stanowi tylko jedng z przestanek rozwigzania umowy. Fakt wystgpienie tej
podstawy miat miejsce 23 lata temu, a wszystkie roszczenia majgtkowe ulegajg

przedawnieniu. Skarzgcy podkreslili, ze prawo wieczystego uzytkowania miato



w dacie zawierania umowy zastgpi¢ prawo wiasnosci. Uprawnienie wiasciciela
nieruchomosci z nieograniczonym terminem przedawnienia w korzystaniu
z przestanek rozwigzania umowy ogranicza uprawnienia wieczystego uzytkownika
i stanowi aprobate dla niesolidnego przedstawiciela Skarbu Panstwa, czy jednostki

samorzadu terytorialnego.

W apelacji podniesiono takze =zarzut naruszenia art. 5 k.c. poprzez
nieobiektywng ocene okolicznosci odnoszacych sie do naduzycia przez powoda
zgdania rozwigzania wieczystego uzytkowania w okolicznosciach sprawy przy
wyeksponowaniu wysokosci optaty rocznej, zmiany wartosci nieruchomosci,
w sytuacji gdy to nie powodowie decydowali o wysokos$ci optaty rocznej, cenach
nieruchomosci. Zarzucili nadto, ze powoddw wprowadzono w btgd co do mozliwosci
dojazdu, przy niejasnym sformutowaniu umowy stron. W postepowaniu
apelacyjnym pozwani podniesli nadto naruszenie art. 156 k.p.a., oraz okolicznosc¢
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego. Podkreslili swojg ocene

naruszenia art. 5 k.c. przez powoda.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 17 listopada 2009 r. oddalit apelacje.
Podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego i przyjat je za wtasne, oraz podat
przestanki przyjecia niezasadnosci zarzutow naruszenia prawa procesowego. Sad
Apelacyjny podkreslit, ze Sad Okregowy dokonywat oceny podstawy prawnej
rozwigzania umowy z dnia 28 czerwca 1982 r. na mocy ktérej ustanowiono na
rzecz powoddéw prawo uzytkowania wieczystego konkretnej nieruchomosci
0 fgcznej powierzchni 8124 m? w G. Strony zwigzane byty postanowieniami umowy
uzytkowania wieczystego 28 czerwca 1982 roku, przy czym powodowa Gmina jest
aktualnym wtascicielem gruntu. Sad podkreslit cechy charakterystyczne
uzytkowania wieczystego i odnoszac sie do paragrafu 9 umowy z dnia 28 czerwca
1982 r. wskazat na mozliwos¢ rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przez
oddajgcego grunt w to uzytkowanie. Zmiana stanu prawnego nie zmienita
uprawnien wiasciciela do kontroli realizacji warunkow umowy i mozliwosci
rozwigzania jej na podstawie art. 240 k.c. Zgodnie z art. 20 ustawy o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach podstawg zawarcia umowy wieczystego
uzytkowania z dnia 28 czerwca 1982 r. byta decyzja Naczelnika Miasta i Gminy P. z

dnia 26 czerwca 1982 r. nr 57/82. Umowa uzytkowania wieczystego odwotuje sie



do tej decyzji, a podniesiony zarzut niejasnos$ci jej postanowien nie mogt odniesc
skutku. W decyzji wskazano, ze obie dziatki oddano pod budowe motelu z
obowigzkiem pozwanych przystgpienia do budowy w ciggu dwoch lat od podpisania
umowy notarialnej oraz ukonczenia jej w ciggu czterech lat od daty tej umowy.
Okoliczno$¢ ta jest wystarczajgca do uznania, ze pozwani nie wywigzali sie z
umowy, skoro nie bytlo w sprawie sporne, ze grunt do chwili obecnej nie zostat
zabudowany. Doszto do sprzecznosci korzystania z nieruchomosci z umowa o jego
oddanie w uzytkowanie wieczyste. W decyzji 26 czerwca 1982 r. nie czyniono
rozréznien, jak tez w umowie notarialnej, co do przeznaczenia dziatek. Pozwani nie
udowodnili by stan nieruchomosci uksztattowat sie inaczej. Dowodu takiego nie
stanowi decyzja o wytgczeniu z produkcji rolnej 1650 m?, z obszaru tgcznie
podanych dziatek. Nie wynika z niej by budowa motelu byta planowana tylko na
jednej z dziatek. Projekt techniczny budowy budynku gastronomiczno-mieszkalnego
obejmuje obie dziatki, a plan projektowanego zajazdu wskazuje, Zze miat on sie
miesci¢ w centralnej czesci nieruchomosci, a wiec takze obejmowac dziatke 509/19
jak 1617/119. Bezspornym byto, ze pozwani zrezygnowali z zabudowania dziafki
motelem. Obowigzek korzystania z gruntu zgodnie z umowg uzytkowania
wieczystego wspétksztattuje tgczgcy strony stosunek prawny o charakterze ciggtym
i spoczywa na nich przez caty okres jej trwania. Fakt niezabudowania gruntu przez
ponad 20 lat nie oznacza, ze zaczat on by¢ wykorzystywany zgodnie z umowg tylko
dlatego, Ze wiasciciel gruntu nie zareagowat na uchybienie uzytkownika.
Roszczenia powddki nie wytgcza niemoznos¢ uzyskania dostepu do drogi
publicznej. Pozwani nie wystepowali o przedtuzenie terminu do rozpoczecia
I zakonczenia budowy motelu, ani nie wystepowali do wiascicieli sgsiednich
nieruchomosci o ustanowienie stuzebnosci drogowej. Od 1991 roku zrezygnowali
z budowy. Nieprzeprowadzenie dowodu z ogledzin nieruchomos$ci nie miato
znaczenia dla rozstrzygniecia. Pozwani nie wystepowali do wiasciciela
nieruchomos$ci w zwigzku z brakiem dostepu nieruchomosci do drogi publicznej.
Pozwani nie powotywali sie takze na wady oswiadczenia woli, ani tez nie
podejmowali czynnosci celem uchylenia sie od oswiadczenia, ktére wedtug nich
mieli zlozy¢ pod wptywem btedu. Skuteczne ztozenie takiego oswiadczenia

oznaczatoby utrate prawa do gruntu. Sad dokonat analizy mozliwosci zastosowania



art. 5 k.c. w okolicznosciach sprawy podkreslajac, ze jego stosowanie ma charakter

wyjatkowy.

W rozpoznawanej sprawie powodowa Gmina realizuje swoje uprawnienia
wiascicielskie w sytuacji, gdy pozwani przez wiele lat nie zagospodarowali oddanej
im w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Odnoszgc sie do prawa pierwokupu
przez Gmine Sad nie dostrzegt w wyborze korzystniejszego dla wtasciciela

rozwigzania naruszenia zasad wspotzycia spotecznego.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyli w catosci skargg kasacyjng pozwani,
wnoszgc o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu. Pozwani oparli skarge kasacyjng na obu podstawach z art.
398*§ 1k.p.c.

Zarzut naruszenia przepisow postepowania dotyczy art. 385 w zw. z art. 217
§ 2i 233 § 2 k.p.c. Zdaniem skarzagcych Sad Apelacyjny btednie zaakceptowat
oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci dla
ustalenia, czy pozwani mieli mozliwos¢ ustanowienia drogi koniecznej. Z kolei
naruszenie art. 316 k.p.c. polega na oparciu orzeczenia tylko na dowodach
niekorzystnych dla pozwanych, przy pominieciu ich staran o nabycie prawa

wiasnosci czesci gruntu sgsiadujgcego z nieruchomoscia.

Naruszenie prawa materialnego wynika z niewtasciwej wyktadni art. 117 i art.
118 k.c. w zw. z art. 62 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami przez przyjecie, ze roszczenie 0O rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego oparte na niespetnieniu obowigzku wybudowania obiektu
budowlanego, gdy uzytkownik wieczysty mégt ztozy¢ wniosek o przedtuzenie tego
terminu nie ulega przedawnieniu, cho¢ obowigzek zabudowy gruntu ma charakter
stosunku zobowigzaniowego o charakterze majgtkowym. Roszczenie majgtkowe
ulega przedawnieniu, a od daty przewidzianej jako koniec inwestycji uptyneto 23
lata. Naruszenie art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. 2004, Nr 261, poz. 2603) nastgpito przez jego
niewtasciwg wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze niezabudowanie nieruchomosci
budynkiem zgodnie z umowg stanowi podstawe do rozwigzania uzytkowania

wieczystego nawet wtedy, gdy w dacie zlozenia pozwu zmienit sie plan



zagospodarowania przestrzennego, co powoduje w istocie zmiane tresci umowy by
uzytkownik nie korzystat z nieruchomosci w sposob sprzeczny z jej

przeznaczeniem.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesiony zarzut naruszenia przepiséw postepowania — art. 385 w zw.
zart. 217 § 21 233 § 2 k.p.c. — polegajacy na uznaniu za stuszne oddalenie przez
Sad | instancji dowodu z ogledzin nieruchomosci w celu ustalenia, czy pozwani
mieli mozliwos¢ ustanowienia drogi koniecznej oraz podzieleniu argumentu,
ze skoro chcieli sprzeda¢ prawo uzytkowania wieczystego to na pewno istniata

mozliwos¢ zastosowania art. 145 k.c. nie byt zasadny.

Powofany art. 233 § 2 k.p.c. odnosi sie do przeszkéd stawianych
w przeprowadzeniu dopuszczonego dowodu oraz odmowie przedstawienia
dowodu, a nie odnosi sie do oddalenia wniosku dowodowego strony, badz nie
przeprowadzenia dowodu. Przy zarzutach skargi kasacyjnej i ich uzasadnieniu nie
miat w sprawie zastosowania. Wskazane w skardze zarzuty wskazujg na oparcie
skargi na tresci art. 233 § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy rozpoznaje jednak skarge
kasacyjng w zakresie powotanych w niej przepisow, nie dokonujgc za skarzgcego
konkretyzacji przepisow, ktére mogty by¢ naruszone przy wydawaniu zaskarzonego
orzeczenia (np. wyrok Sgdu Najwyzszego z 15 maja 2009 r. lll CSK 338/08, nie
publikowany; z dnia 6 pazdziernika 2009 r. Il UK 47/09, nie publikowany).

Sad Najwyzszy wskazywat nadto juz w orzecznictwie, ze przepis art. 233
§ 1 k.p.c. dotyczy bezposrednio oceny dowodow i ustalen faktycznych co do
ktdrych zarzuty nie mogg byé podstawa skargi kasacyjnej — art. 398° § 3 k.p.c.
Takze i ta podstawa nie mogtaby by¢ uwzgledniona. Naruszenie przepisu art. 217
§2 k.p.c. moze stanowi¢ podstawe skargi kasacyjnej w sytuacji gdy
zawnioskowany dowdéd ma istotne znaczenie dla sprawy, istniejg jeszcze nie
wyjasnione okolicznosci, a sgd dowdd ten pomija . W sprawie sytuacja taka nie
zachodzita (np. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 20 stycznia 2009 r., || CSK
430/08, nie publ., z dnia 7 marca 2001 r., | PKN 285/00, OSNP 2003, nr 2, poz. 28).
Wystarczajgcym dowodem braku dostepu do drogi publicznej mogto byc¢

przediozenie dokumentujgcej to mapy. Ogledziny bez udziatu geodety nie byly
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dowodem przydatnym do tego celu. Podkreslenie wymaga jednak to, ze dowod
z ogledzin nieruchomosci majgcy wykaza¢ mozliwos¢ ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej i jej potrzebe, nie mdégt wptyng€ na ocene realizacji zobowigzania
pozwanych do zabudowy nieruchomosci, ani wykazania podjecia czynnosci dla
ustanowienia stuzebnosci, czy przedtuzenia terminu zabudowy. Skarzgcy nie
rozwingt zarzutu naruszenia art. 316 k.p.c., natomiast treS¢ zarzutu wigze sie
wprost z oceng dowoddéw, co powoduje nietrafnos¢ i tego zarzutu, z przyczyn
odnoszgcych sie takze do art. 233 § 1 k.p.c. Konsekwencjg powyzszej oceny jest

takze nietrafno$¢ oparcia skargi na tresci art. 385 k.p.c.

Zarzuty naruszenia prawa materialnego oparte sg na niewtasciwej wykfadni
wskazanych przepisow — art. 117 i 118 k.c. w zwigzku z art. 62 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz art. 33 ust. 3 ustawy 0 gospodarce

nieruchomosciami.

Bezspornym w sprawie byto, ze powodowie zawarli umowe uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w dniu 28 czerwca 1982 r., a wiec zawarcie i tres¢
umowy regulowaty przepisy ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 j. t., ze zm.) oraz art. 232
i n. k.c. Umowe poprzedzato wydanie decyzji administracyjnej i w sprawie ten tok
czynnosci zostat wyczerpany. W trakcie trwania umowy obowigzywata od dnia
1 stycznia 1985 r. ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99, ze. zm.), zastgpiona
z dniem 1 stycznia 1998 r. ustawg o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 1997 r.,
Nr 115, poz. 741, ze zm.). Ustawodawca w kolejno obowigzujgcych ustawach
zamieszczat przepisy przewidujgce mozliwos¢ rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego przed uptywem jego terminu z przyczyn lezgcych po stronie
uzytkownika  wieczystego. W  szczegdolnosci dotyczyto to  korzystania
z nieruchomosci w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie, albo zaistnienia
przestanek z art. 240 k.c. Konstatacja ta jest o tyle istotna, ze pozwala na
stwierdzenie obowigzywania przez caty czas trwania uzytkowania wieczystego
statych zasad jego wykonywania. Konsekwencjg tego jest niezasadnos¢ zarzutu
naruszenia art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przestankg

rozwigzania umowy przed uptywem terminu na jaki zostata zawarta jest korzystanie
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z nieruchomosci w sposob niezgodny z umowg, w szczegolnosci jego
niezabudowanie w okreslonym terminie. W sprawie bezspornym byto,
ze nieruchomosc¢ nie zostata zabudowana. Termin zabudowania nieruchomosci
uptyngt w cztery lata od dnia zawarcia umowy, a wiec w 1986 r., a pozwani nie
wystepowali przez caty czas trwania umowy o jej zmiane w zadnym zakresie.
Zmiana planu zagospodarowania przestrzennego odnosnie spornej nieruchomosci
nastgpita w zwigzku ze staraniami pozwanych po roku dwutysiecznym. Zarzut
skargi kasacyjnej nie jest uzasadniony i z tego wzgledu, ze pozwani zawarli umowe
warunkowg sprzedazy nieruchomosci z nowym jej przeznaczeniem. Decydujgce
znaczenie w sprawie dla oceny zasadno$ci zgdania ma niezabudowanie

nieruchomosci w terminie, a nie aktualne przeznaczenie nieruchomosci.

Istotnym zarzutem naruszenia prawa materialnego jest zarzut naruszenia art.
117 i 118 k. c. w zwigzku z art. 62 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem najblizszym prawu wtasnosci,
zarazem jednak wystepuje w uksztattowaniu tego prawa zréznicowanie sytuaciji
wieczystego uzytkownika w stosunku do wiasciciela nieruchomosci i osob trzecich.
Rozwazane zagadnienie dotyczy relacji pomiedzy wtascicielem a wieczystym
uzytkownikiem. Wzajemne stosunki tych podmiotow okresla miedzy innymi umowa
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i w pewnym zakresie jej strony majg
mozliwos¢ indywidualnego uksztattowania w niej obowigzkow. Postanowieniem
przedmiotowo istotnym umowy wieczystego uzytkowania jest okreslenie
przeznaczenia nieruchomosci i wskazanie celu na jaki moze by¢ wykorzystana,
a nadto uregulowanie sposobu jej zagospodarowania, w tym zabudowy. Oddajgcy
grunt w uzytkowanie wieczyste dla zagospodarowania gruntu zgodnie z jego
oczekiwaniami ma mozliwos¢ postuzenia sie zroznicowanymi Srodkami — art. 63
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten przewiduje podwyzszanie
wysokosci optat za wieczyste uzytkowania w razie niedotrzymania terminu z art. 62
tej ustawy przy zagospodarowaniu nieruchomosci. Wiasciciel moze tez wyznaczyc¢
dodatkowy termin do jej zagospodarowania. Regulacja ta wskazuje na pozycje
oddajgcego grunt w wieczyste uzytkowanie wtasciciela i roznorodnos¢ srodkow

jakie moze stosowac.
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Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 lipca 2002 r. | CKN 891/00 (nie publ.)
wyrazit poglad, ze oddajgcy grunt w uzytkowanie wieczyste moze bycC
zainteresowany, aby na tym gruncie powstat budynek okreslonego rodzaju
nalezgcy do uzytkownika. Ujawnienie przez uzytkownika woli niezagospodarowania
nieruchomosci zgodnie z umowg uzasadnia wystgpienie o0 jej rozwigzanie, gdyz
stanowi o0 oczywistej sprzecznosci pomiedzy sposobem Kkorzystania z niej
a sposobem okreslonym w umowie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja
2003 r. Il CKN 1409/00, nie publ.).

Powracajgc do problemu terminu, wyrazony zostat takze poglad, ze oddajgcy
grunt w uzytkowanie wieczyste przez caty czas trwania umowy jest uprawniony do
kontroli realizacji umowy, w tym korzystania z gruntu na cele okreslone w umowie.
Niewagtpliwie umowa o oddanie grunt w uzytkowanie wieczyste moze zawierac
postanowienia o charakterze zobowigzaniowym uzytkownika wieczystego.
Powstaje wiec zagadnienie relacji tych zobowigzan do prawa rzeczowego, jakim
jest wieczyste uzytkowanie. Prawo uzytkowania wieczystego jako prawo rzeczowe
jest wyczerpujgco uregulowane ustawowo i ustawa zakresla jego ksztatt, w zwigzku
z tym, w stosunku prawnym tgczgcym oddajgcego grunt w wieczyste uzytkowanie
z uzytkownikiem wieczystym decydujgce znaczenie ma relacja prawno rzeczowa.
Postanowienia zobowigzaniowe, cho¢ mogg by¢ istotne, dla uksztattowania tresci
stosunku prawnego sg elementami uzupetniajgcymi. Ponadto prawo rzeczowe
uzytkowania wieczystego stanowi catos¢, w zwigzku z tym nie jest mozliwe by
zawarte w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste regulacje
zobowigzaniowe wptywaty na tre$¢ prawa rzeczowego, powodujgc mozliwosc
przedawnienia roszczenia wynikajgcego z tego prawa. Zestawienie prawa
uzytkowania wieczystego, jako prawa rzeczowego, z uprawnieniami
zobowigzaniowymi objetymi nadto kontrolg ich wykonywania, prowadzi do wniosku,
Zze roszczenie O rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania jest roszczeniem
przystugujgcym wiascicielowi nieruchomosci przez caty czas trwania umowy,

a w konsekwencji przepisy art. 117 i 118 k.c. nie majg do niego zastosowania.

Reasumujgc — witasciciel nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
ma uprawnienie przez caty czas jego trwania do egzekwowania korzystania z niej

w sposéb ustalony w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
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Roszczenia z art. 240 k.c. jest roszczeniem wynikajgcym z prawa wiasnosci.
W zwigzku z tym tolerowanie stanu niezgodnego z przeznaczeniem gruntu nie
prowadzi do przedawnienia roszczenia o rozwigzanie umowy z powodu korzystania

Z nieruchomosci w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem.

Z przedstawionych powodow skarga kasacyjna ulegtg oddaleniu na

podstawie art. 398 k.p.c.



