Sygn. akt Il CSK 428/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2011 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczgcy)
SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powodztwa Gminy Miasta S.

przeciwko Alicji C. i OK. D. Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig we W.

z udziatem interwenientow ubocznych BRE Banku Spdtki Akcyjnejw W.  oraz R.
D. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.

0 rozwigzanie umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 marca 2011 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej Alicji C.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 26 listopada 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje
pozwanej Alicji C. i orzekajacej o kosztach postepowania
apelacyjnego dotyczacych tej pozwanej i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2009 r. Sad Okregowy w S. rozwigzat zawartg

dnia 14 stycznia 1999 r. umowe uzytkowania wieczystego gruntu.

Sad ustalit, ze dnia 14 stycznia 1999 r. Gmina Miasto S. oddata Alicji C. w
uzytkowanie wieczyste niezabudowang dziatke nr 257/06 obreb P., o powierzchni
1,0596 ha, potozong w S. przy zbiegu ul. M. i ul. S., dla ktérej Sad Rejonowy
prowadzi ksiege wieczystg Kw nr [...], na okres 99 lat. Zgodnie z § 6 umowy oddana
w uzytkowanie wieczyste dziatka zostata przeznaczona na celu sportowe: pod
budowe hali sportowej i kortow tenisowych. Uzytkownik wieczysty zobowigzat sie
zakonczy¢ budowe inwestycji w ciggu dwoch lat od dnia zawarcia umowy, usung¢ z
dziatki ewentualnych bezumownych uzytkownikow, umozliwi¢ bezptatny dostep
stuzbom specjalistycznym do znajdujgcych sie na dziatce sieci, wykonac¢ na wiasny
koszt niezbedne dla inwestycji uzbrojenie techniczne i zabezpieczy¢ na dziatce
miejsca parkingowe niezbedne do korzystania z inwestycji (§ 7 umowy). Paragraf 9
ust. 1 umowy stanowi, ze mozna jg — w wypadku niedotrzymania jej warunkow —
rozwigza¢ albo naliczy¢ dodatkowe optaty roczne. Oddana w uzytkowanie
wieczyste dziatka znajduje sie w poblizu stadionu P. -S. W planie
zagospodarowania przestrzennego wieksza cze$¢ dziatki (,dolna”), byta
przeznaczona na cele sportu i rekreacji, a mniejsza czes¢ dziafki (,gérna”) — na cele

,zainwestowania miejskiego z funkcjg dominujgcg — mieszkalnictwo”.

Decyzjg z dnia 21 stycznia 2000 r., nr [...], Urzad Miejski w S. ustalit warunki
zabudowy i zagospodarowania dziatki nr 257/06 dla inwestycji polegajgcej na
budowie obiektu sportowo-rekreacyjnego z zapleczem socjalnym, biurowym,
gastronomicznym i salami widowisko-kinowymi; stwierdzit rowniez, ze inwestycja
jest zgodna z ustaleniami planu ogdlnego S. Stanowigcy podstawe wydania decyz;ji

projekt architektoniczny zostat sporzgdzony na zlecenie P&J SA w P.

W pismie z dnia 29 czerwca 2000 r. Alicja C. zwrdcita sie do Gminy w
sprawie renegocjacji umowy uzytkowania wieczystego co do terminu zakonczenia
prac i przeznaczenia dziatki, poniewaz podejmowane przez nig préby pozyskania

nowych inwestorow nie powiodly sie z powodu planowanej konkurencyjnej



inwestycji na pobliskim stadionie P.-S. W pismie z dnia 28 grudnia 2000 r. Alicja C.
zaproponowata przedtuzenie terminu zakonczenia budowy inwestycji o 3 lata, z
powodu wystgpienia do Miejskiej Pracowni Architektonicznej o zmiane sposobu

zagospodarowani dziatki.

Od 2000 r. w prasie pojawiaty sie sprzeczne informacje dotyczgce
planowanych inwestycji S. B. wokot stadionu P.-S., polegajgcych na budowie
kompleksu sportowego, aquaparku, galerii handlowej, hipermarketu. Gmina

informowata Alicje C. o rozmowach prowadzonych w sprawie tych inwestycji.

W pismie z dnia 26 stycznia 2001 r. Wiceprezydent S. powiadomit Alicje C.,
ze powodka nie jest zainteresowana zmiang zagospodarowania oddanej w
uzytkowanie wieczyste dziatki i przeznaczenia jej na budownictwo mieszkalno-
ustugowe. Ponadto zaproponowat jej — gdyby nie chciata wykorzystac dziatki
zgodnie z celem okreslonym w umowie uzytkowania wieczystego — odstgpienie od

umowy za porozumieniem stron.

W pismach z dnia 10 i 24 wrze$nia 2003 r. Urzad Miejski w S. Wydziat
Urbanistyki i Administracji poinformowat Alicje C. — w odpowiedzi na jej pisma — ze
okreslone w planie zagospodarowania przestrzennego miasta przeznaczenie

,gornej” czesci dziatki nie wyklucza postawienia budynku wielorodzinnego.

W dniu 4 marca 2003 r. Urzad Miejski w S. pozytywnie zaopiniowat projekt
podziatu dziatki nr 257/6. Podejmowane przez Alicje C. préby renegocjowania
umowy uzytkowania wieczystego co do przediuzenia terminu zakonczenia
inwestycji i zmiany przeznaczenia dziatki nie przyniosty rezultatu. Powodka w
piSmie z dnia 29 listopada 2004 r. — po wczesniejszym ponowieniu propozyciji
rozwigzania umowy za porozumieniem stron — powiadomita pozwang, ze wystgpi

na droge sgdowg o rozwigzanie umowy.

Dnia 21 grudnia 2005 r. Sgd Okregowy oddalit powddztwo Alicji C. przeciwko
Gminie Miastu S., w ktérym domagata sie zmiany umowy z dnia 14 stycznia 1999
r. w oznaczonym zakresie (co do przedtuzenia terminu zagospodarowania dziafki

do 2009 r., przeznaczenia 20% dziatki na cele mieszkaniowe i wysokosci optaty).

W toku procesu dnia 1 czerwca 2006 r. Alicja C. przeniosta na rzecz P&J SA

w P. prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 257/6 w zamian za zwolnienie jej z



dtugu w wysokosci 523 330 zi. Wymieniona Spotka dnia 29 grudnia 2006 r. (jej
prezesem byta woéwczas Alicja C.) przeniosta prawo uzytkowania wieczystego na

rzecz OK. D. SA we W. (jej prezesem jest brat Alicji C. — Andrzej M.).

Alicja C. nie zagospodarowata dziatki w terminie okreslonym w umowie
uzytkowania wieczystego. Na ,goérnej” dzialce trwa budowa budynku
wielorodzinnego. Wykonawcg budynku jest R. D. sp. z 0.0. w P. (cztonkami jej

zarzadu sg Andrzej M. i Joanna C.-K.).

Zdaniem Sadu Okregowego Zzgdanie rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego uzasadniajg przepisy art. 240 k.c. i art. 33 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu (tekst jedn.: Dz. U. 2004 r., Nr 261,
poz. 2603 ze zm., dalej — ,u.g.n.”). W sprawie jest bowiem bezsporne, ze Alicja C.
nie wykonata wynikajgcego z umowy uzytkowania obowigzku wybudowania obiektu
sportowego, wybudowata natomiast budynek wielorodzinny.Podzielajgc poglad
wyrazony w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2003 r., Il CKN 1409/00
(niepubl.), Sgd Okregowy wykluczyt mozliwo$¢ rozwigzania umowy z dnia 14
stycznia 1999 co do czesci stanowigcej przedmiot tej umowy dziatki. Podkreslit, ze
z przeciwko czesciowemu rozwigzaniu umowy przemawia zwigzek funkcjonalny

,dziatki gornej” i ,dziatki dolnej”.

Sad Okregowy uznat za niewiarygodne zeznania Alicji C., ze nie wykonata
okreslonego w umowie obowigzku zabudowania dziatki, z powodu zachowania sie
powodki (wspierania konkurencyjnej inwestycji wokét stadionu P.-S.), poniewaz nie
ma dowodow, poza odosobnionymi zeznaniami samej pozwanej i Swiadka Andrzeja

M., potwierdzajgcych te okolicznos¢.

Zadaniem Sgdu umowa z dniu 14 stycznia 1999 r. zawiera wszystkie istotne
elementy umowy uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 33 ust. 2 u.g.n.
uzytkownikowi  wieczystemu  przystuguje roszczenie 0  wynagrodzenie
za wzniesione przez niego budynki lub urzgdzenia po wygasnieciu umowy
uzytkowania wieczystego. Dlatego nie jest konieczne okreslanie tego

wynagrodzenia w umowie uzytkowania wieczystego.

Wyrok zaskarzyli pozwani i interwenient uboczny po stronie pozwanej — R.

D. sp. z 0.0. w P. Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje Alicji C. i



interwenienta ubocznego, odrzucit apelacje pozwanej OK. D. sp. z 0.0. we W.

I orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad odwotawczy nie podzielit zarzutéw apelujgcych (Alicji C. i interwenienta
ubocznego), ze wyrok Sadu pierwszej instancji zostat wydany z naruszeniem art.
233 § 1 i art. 328 k.p.c. Za nieuzasadniony uznat takze zarzut naruszenia art. 240
w zwigzku z art. 3 pkt 2 i 9 prawa budowlanego. Powotujgc § 6 i 7 umowy z dnia 14
stycznia 1999 r., podkreslit, ze naktadata ona na uzytkownika wieczystego — wbrew
twierdzeniom Alicji C. — obowigzek wybudowania kortéw i hali sportowej w
oznaczonym terminie. Z zebranego w sprawie materiatu wynika jednoznacznie, ze
Alicja C. od dnia zawarcia umowy do chwili obecnej nie podjeta zadnych prac
zwigzany z budowg obiektu sportowego. Oceny, ze uzytkownik wieczysty korzystat
z dziatki w sposéb w rozumieniu art. 240 k.c. sprzeczny z jej przeznaczeniem nie
zmienia okolicznos¢, ze ,dziatka gorna” byta przeznaczona na cele mieszkalne,
poniewaz powodem rozwigzania umowy jest niewatpliwe niewybudowanie obiektu
sportowego. Sad odwotawczy podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji co do
mozliwosci rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego jedynie co do czesci

dziatki oddanej w uzytkowanie wieczyste.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, petnomocnik Alicji C.
zarzucit naruszenie art. 239 § 2 k.c., art. 239 w zwigzku z art. 234 k.c., art. 65 § 2
k.c. 240 k.c., art. 233 k.c. w zwigzku z art. 240 i art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, art. 387 § 1 w zwigzku z art. 240 k.c., art. 3 pkt
2 i 9 ustawy prawo budowlane, art. 1 ust. 1 pkt 2 i 9 w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, art. 328 § 2 w zwigzku z
art. 233, art. 382 i art. 391 k.p.c., art. 217 § 2 w zwigzku z art. 233 i art. 391 k.p.c.,
art. 309 w zwigzku z art. 233 i art. 391 k.p.c., art. 382 w zwigzku z art. 328 § 2 i art.
391 k.p.c. Powotujgc sie na te podstawy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i

przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Dla oceny zasadnosci skargi kasacyjnej istotne znaczenie ma budzgca

kontrowersje  kwestia dopuszczalnosci rozwigzania umowy uzytkowania



wieczystego w odniesieniu do czesci gruntu stanowigcego przedmiot uzytkowania

wieczystego.

W  pismiennictwie prawniczym przeciwnicy dopuszczalnosSci rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego co do czesci gruntu podnoszg, ze nie ma
przepisu prawa przewidujgcego takg mozliwos¢. Zdaniem zwolennikéw tego
rozwigzania, nie ma przeszkdéd do czesciowego rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego, gdy przepis dopuszcza jej catkowite rozwigzanie (argument a maiori

ad minus).

Jednolitego pogladu w omawianej kwestii nie ma takze w orzecznictwie.
W wyroku z dnia 24 wrzes$nia 1997 r., lll RN 40/97 (OSNCP 1998, nr 6, poz. 169)
Sad Najwyzszy uznat, ze jezeli na mocy decyzji wtasciwego organu administraciji
panstwowej oddano konkretnemu podmiotowi w drodze umowy uzytkowania
wieczystego wiekszg ilos¢ dziatek, dopuszczalne jest czeSciowe rozwigzanie tej
umowy w odniesieniu do tych dziatek, ktére uzytkowane sg niezgodnie z trescig
umowy. Za takim rozwigzaniem opowiedziat sie takze Naczelny Sad
Administracyjny w uchwale siedmiu sedziéw z dnia 16 marca 1998 r., OPS 7/97
(OSNA 1998, nr 3, poz. 74). Rozstrzygajgc zagadnienie prawne dotyczgce
wspomnianej kwestii, orzekt, ze rozwigzanie umowy o0 oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r.,
Nr 30, poz. 127) moze nastgpi¢ w odniesieniu do czesci gruntu bedgcego
przedmiotem uzytkowania wieczystego, jezeli okreslone w art. 240 k.c. przestanki
rozwigzania umowy sg spetnione tylko co do czesci gruntu, dajgcego sie
wyodrebni¢ w drodze podziatu nieruchomosci. W uzasadnieniu uchwaty podkreslit,
ze jezeli uzytkownik wieczysty nie wykonuje okreslonych w umowie obowigzkéw,
powinien ponie$s¢ odpowiedzialnos¢ za ich niewykonanie w zakresie adekwatnym
do niedopetnienia warunkéw umowy. Z tytutu niewykonania umownego obowigzku
zabudowy gruntu oddanego w tym celu w uzytkowanie wieczyste uzytkownik
powinien ponosi¢ odpowiedzialnos¢ w takim zakresie, jakim obowigzek ten nie
zostat wykonany. Niewykonanie obowigzku zabudowy czesci dziatki lub niektorych
dziatek stwarza uprawnienie do rozwigzania wezta obligacyjnego tgczacego

wierzyciela i uzytkownika wieczystego w takim =zakresie, w jakim oddany



w uzytkowanie wieczyste grunt nie zostat wykorzystany do realizacji zobowigzan
uzytkownika wieczystego. Majgc na wzgledzie podwojny charakter uzytkowania
wieczystego jako stosunku i obligacyjnego i rzeczowego, nalezy przyjac,
ze 0 mozliwosci i zakresie rozwigzania umowy na podstawie art. 240 k.c. decyduje
sposob i zakres wywigzania sie uzytkownika wieczystego z obowigzkow cigzgcych
na nim z mocy wezta obligacyjnego. Prawnorzeczowy aspekt uzytkowania
wieczystego wptywa na rozwigzanie umowy w taki sposob, ze warunkiem
skutecznego rozwigzania umowy jest wyodrebnienie — zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami podziatu nieruchomosci — z przedmiotu uzytkowania tej jego czesci,
w stosunku do ktérej uzytkowanie wieczyste wygasa na skutek rozwigzania wezta
obligacyjnego. Podobne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 21
listopada 2002 r., Il CKN 1411/00 (niepubl.). Odmienny poglad Sad Najwyzszy
wyrazit natomiast w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 maja 2003 r., Il CKN 1409/00
(niepubl.). Wykluczajgc mozliwos¢ rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego
co do czesci gruntu stanowigcego przedmiot tej umowy, Sad Najwyzszy podkreslit
jednoczesnie kontrowersyjnos¢ tego rozwigzania i brak w okolicznosciach sprawy

potrzeby szerszego odniesienia sie do tego problemu.

Do spornej kwestii dopuszczalnosci czeSciowego rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego, Sgd Najwyzszy powrdcit w wyroku z dnia 5 lipca 2007 r.,
II CSK 110/07 (niepubl.). Majgc na wzgledzie przedstawione wyzej rozbieznosci
w doktrynie i judykaturze, opowiedziat sie za dopuszczalnoscig rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do czesci gruntu bedgcego przedmiotem
tej umowy. Sad Najwyzszy podkreslit, ze ani art. 240 k.c., ani przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U.
z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.; dalej — ,u.g.n”) nie zawierajg ograniczenia
dopuszczalnosci rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania co do fizycznie
wydzielonej czesci gruntu. Podzielit argument, ze jezeli mozna zgdaé rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego w catosci, to tym bardziej jest mozliwe zgdanie jej
rozwigzania tylko co do czesci gruntu, uzytkowanej niezgodnie z umowa.
Korzystanie przez uzytkownika wieczystego z gruntu w sposoéb sprzeczny z umowg
moze bowiem odnosic¢ sie albo do catosci, albo do czesci gruntu. Jezeli dotyczy

ono jedynie czesci gruntu, ktéra moze by¢ wydzielona fizycznie, to rozwigzanie



umowy W catosci mogtoby sie okaza¢ sankcjg zbyt dotkliwg dla uzytkownika
wieczystego. Sad Najwyzszy w omawianym orzeczeniu stwierdzit, ze przyjetego
stanowiska nie podwaza poglagd zawarty w uzasadnieniu przytoczonego wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2003 r., Il CKN 1409, poniewaz zostat on
wyrazony na marginesie rozwazan poswieconych innej kwestii i zwigzku z tym bez

szerszego uzasadnienia.

Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg skarge podziela ten
kierunek w judykaturze, ktory dopuszcza rozwigzanie umowy o oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do czesci gruntu bedgcego przedmiotem
umowy, jezeli okreslone w art. 240 k.c. przestanki rozwigzania umowy sg spetnione
tylko co do czesci gruntu, dajgcego sie wyodrebnic w drodze podziatu
nieruchomosci. To oznacza, ze nie mozna odmowic¢ racji skarzgcej, ze zaskarzony
wyrok, w ktérym z powotaniem sie na orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 30
maja 2003 r., Il CKN 1409/00 wykluczono mozliwos¢ czesSciowego rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego, zostat wydany z naruszeniem art. 240 k.c.
Tejoceny nie zmienia wskazywanie przez Sad na okolicznosci zwigzane
Z mniejszg sprawg, a zwlaszcza na powigzanie wyrdznionych, w ramach gruntu
stanowigcego przedmiot umowy uzytkowania wieczystego, ,dziatki gornej” i ,dziafki
dolnej”. Z dokonanych w sprawie ustalen nie wynika bowiem jednoznacznie, na
czym wspomniane powigzanie polega i z czego ono wynika (co stanowi podstawe
jego przyjecia). Nie wiadomo, co konkretnie oznaczajg takie stwierdzenia,
jak ,gorna dziatka stanowi zaplecze finansowe dla dziatki dolnej” czy ,specyfika
inwestycji (...) uniemozliwia czesciowe rozwigzanie umowy”. Na czym w istocie
polega petnienie przez ,dziatke gorng” funkcji zaplecza finansowego dla ,dziatki
dolnej”, w czym wyraza sie wspomniana specyfika inwestycji uniemozliwiajgca —
zdaniem Sgdu — czesciowe rozwigzanie umowy? Z dokonanych w sprawie ustalen
wynika — co trafnie podniosta skarzgca - ze podziat oddanej w uzytkowanie
wieczyste dziatki jest mozliwy, zostat pozytywnie zaopiniowany. Sad stwierdzit
rowniez, ze na ,dziatce gornej’ zostat wybudowany budynek wielorodzinny, po
uzyskaniu  stosownych zezwolen i zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie z dotychczasowych ustalen nie

wynika, aby realizacja i funkcjonowanie inwestycji przewidzianej na ,dziatce dolnej”



— ze wzgledu na podnoszone powigzanie dziatek — byty niemozliwe, powodowaty

utrate znaczenia gospodarczego ,dziatki dolnej”.

Z tresci zapadtego w sprawie rozstrzygniecia wynika, ze zostata rozwigzana
umowa uzytkowania wieczystego tgczgca powodke i pozwang Alicje C. Tymczasem
nie ulega watpliwosci, ze w chwili orzekania wymieniona pozwana nie byta
uzytkownikiem wieczystym, poniewaz prawo uzytkowania wieczystego — na skutek
jego zbycia — obecnie nalezy do OK. D. sp. z 0.0. we W., bedgcej pozwanym w
sprawie. Sgd Okregowy w S. postanowieniem z dnia 7 listopada 2007 r., na
wniosek powddki, wezwat bowiem te Spdtke do udzialu w sprawie w tym
charakterze (art. 194 § 3 k.p.c.). Wprawdzie art. 240 k.c. méwi o rozwigzaniu
umowy o0 oddaniu w uzytkowanie wieczyste, jednakze nie powinno budzi¢
watpliwosci, ze chodzi tutaj o rozwianie stosunku uzytkowania wieczystego, z
uwzglednieniem nastepstwa prawnego. Nalezy zatem przyjg¢, ze wolno rozwigzaé
uzytkowanie wieczyste przystugujgce osobom, ktére nie nabyly gruntu w
uzytkowanie wieczyste na podstawie pierwotnej umowy, ale w stosunku prawnym
uzytkowania wieczystego sg nastepcami prawnymi pierwotnego uzytkownika.
Orzekajgc w danej sprawie, Sgd powinien zatem mieé¢ ma wzgledzie potrzebe
precyzyjnego oznaczenia ulegajgcego rozwigzaniu stosunku uzytkowania
wieczystego pomiedzy oznaczonymi, obecnymi stronami. Skarzgca ma zatem

racje, ze zaskarzony wyrok narusza art. 240 k.c. réwniez w tym zakresie.

Trafny zarzut, ze zaskarzony wyrok zostat wydany z naruszeniem art. 240
k.c. przesadza o uwzglednieniu skargi kasacyjnej. Nie jest zatem niezbedne
szczegotowe odnoszenie sie do pozostatych zarzutéw. Przemawia za tym takze
szczegoblna sytuacja spowodowana koniecznoscig rozpoznania apelacji OK. D. sp.
z 0.0. we W. na skutek uchylenia postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 11
marca 2011 r., Il CZ 170/10 zawartego w sentencji zaskarzonego wyroku

postanowienia o odrzuceniu tej apelaciji.

Nalezy jednak zauwazyC, ze skarzgca, kwestionujgc umowe uzytkowania
wieczystego z punku widzenia spetnienia wymagan przewidzianych w art. 239 § 2
k.c., w niedostatecznym stopniu uwzglednita argumenty Sgdu przemawiajgce za ich

dochowaniem. Istotne sg zwlaszcza elementy umowy przewidziane w art. 239 § 2
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punkt 1 (termin rozpoczecia i zakonczenia robo6t) i punkt 4 (wynagrodzenie nalezne
wieczystemu uzytkownikowi za budynki i urzgdzenia istniejgce na gruncie w dniu
wygasniecia uzytkowania wieczystego). Oceniajgc spetnienie pierwszego z tych
wymagan, nie mozna pomija¢ dotyczgcego tej kwestii unormowania zawartego
w art. 62 ust. 2 u.g.n. Omawiane wymaganie w tym przepisie, ktdry obowigzywat
w chwili zawarcia umowy dnia 14 stycznia 1999 r., zostalo ujete w formie
alternatywy (termin rozpoczecia lub zakonczenia budowy), a nie — jak w art. 239
k.c. — w formie koniunkcji. W literaturze prawniczej trafnie podkresla sie, ze ujecie
w art. 62 u.g.n. omawianego wymagania jest bardziej elastyczne i ma wigkszy
walor praktyczny. W tej sytuacji nie ulega watpliwosci, ze umowa z dnia 14 stycznia
1999 r. spetnia wymaganie ustalenia terminu zakonczenia budowy. Rowniez ocena
drugiego z przytoczonych wymagan umowy nie moze pomijaC regulacji
przewidzianej w art. 33 ust. 2 u.g.n., ktéra przyznaje uzytkownikowi wieczystemu —
w wypadku nieokresSlenia w umowie wynagrodzenia za wzniesione budynki
i urzgdzenia — prawo do wynagrodzenia z tego tytutu w razie wygasniecia
uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie albo na
skutek rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu. Kwestionujgc okreslenie
w umowie rodzaju budynkdéw i urzgdzen, skarzgca nie moze pomija¢ — jak wynika
z uzasadnienia zaskarzonego wyroku - bezspornej okolicznosci sporzgdzenia
wstepnej koncepcji zabudowy nieruchomosci, okreslajgcej blizej przedmiot

planowanej inwestyciji.

W zwigzku z zarzutem naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nalezy przypomnie¢,
ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jest ugruntowany poglad, iz zarzut
naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. moze stanowi¢ podstawe skargi kasacyjnej o tyle
tylko, o ile uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia nie pozwala na kontrole
kasacyjng tego orzeczenia. Tylko bowiem w takim wypadku uchybienie art. 328 § 2
k.p.c. moze byé uznane za mogace mieé w rozumieniu art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.
wplyw na wynik sprawy (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego: z dnia 20 lutego
2003 r., | CKN 65/01, z dnia 22 maja 2003 r., Il CKN 121/01, z dnia 7 pazdziernika
2005 r., IV CK 122/05, z dnia 24 lutego 2006 r., Il CSK 136/05, z dnia 28 lutego
2006 r., Il CSK 149/06, z dnia 17 marca 2006 r., | CSK 63/05, z dnia 4 stycznia
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2007 r., V CSK 364/06, niepubl.). Uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie jest
dotkniete takg wada.

Z przedstawionych powodoéw Sgd Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
(art. 398%™ § 1 k.p.c. oraz art. 108 w zwigzku z art. 398% k.p.c.).



