Wyrok z dnia 4 stycznia 2012 r., Il CSK 140/11

Postepowanie w sprawie o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego
moze si¢ toczy¢ tylko przeciwko wszystkim wspoétuzytkownikom wieczystym
(art. 72 § 2 k.p.c.).

Sedzia SN Marian Kocon (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

Sedzia SN Anna Koztowska

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej K. przeciwko "A.D.",
sp. z 0.0. w K. 0 rozwigzanie umowy, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w
Izbie Cywilnej w dniu 4 stycznia 2012 r. skargi kasacyjnej strony powodowej od

wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 28 stycznia 2011 r.

oddalit skarge kasacyjna.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 28 lipca 2010 r. rozwigzat umowe
uzytkowania wieczystego dziatek 35/6 i 36/6, obreb 8 jednostki ewidencyjnej K.-P.,
objetych ksiegg wieczystg nr (...) z pozwanym uzytkownikiem wieczystym "A.D.",
sp. z 0.0. w K. oraz nakazat pozwanej spétce wydanie powddce Gminie Miejskiej K.

przedmiotowej nieruchomosci w terminie 14 dni od uprawomocnienia sie wyroku.

Z ustalen wynika, ze Skarb Panstwa umowg z dnia 28 grudnia 1983 r. oddat
Zofii S. w uzytkowanie wieczyste opisang nieruchomos¢ gruntowg o powierzchni
757 m?. W umowie zamieszczone zostato postanowienie, ze oddanie dziatki w

uzytkowanie wieczyste nastgpito celem wzniesienia domu gospodarczego oraz



stwierdzenie, ze uzytkownik wybudowat juz dom gospodarczy i zobowigzuje sie
utrzymywac wzniesiony budynek w nalezytym stanie, a w razie zniszczenia lub
rozbiorki odbudowac¢ go w terminie ustalonym przez wtasciwy organ
administracyjny. Umowg uzytkowania wieczystego z dnia 17 maja 1988 r. Skarb
Panstwa oddat Zofii S. w uzytkowanie wieczyste ponadto nieruchomos¢ gruntowg
stanowigcg dziatke nr 35/6 o powierzchni 24 m? celem uzupetnienia wczes$niej
nabytej w uzytkowanie wieczyste dziatki. Z umdéw wynikato uprawnienie wtasciwego
organu administracji terenowej do rozwigzania umowy i odebrania dziatki m.in. w

razie uzytkowania terenu wyraznie niezgodnie z jego przeznaczeniem

Decyzjg w sprawie przekazania mienia ogélnonarodowego Gminie z dnia 23
kwietnia 1993 r. Wojewoda K. stwierdzit przejscie nieruchomosci gruntowej

obejmujgcej dziatki ewidencyjne nr 35/6 i 36/3 na rzecz Gminy Miejskiej K.

Zofia S. sprzedata nieruchomos¢ pozwanej "A.D.", ktéra po uzyskaniu
pozwolen prawno-budowlanych wydanych przez Prezydenta Miasta K. m.in. na tej
dziatce wybudowata budynek wielomieszkaniowy. Poczgwszy od listopada 2009 r.
pozwana rozpoczeta zawieranie umow ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali
mieszkalnych i ich sprzedazy, przy czym do dnia 30 czerwca 2010 r., tj. do dnia
zamknigcia rozprawy, wyodrebnionych i zbytych zostato jedenascie mieszkan wraz
Z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorych

posadowiony zostat budynek mieszkalny.

Sad pierwszej instancji uznat, ze zachodzi przestanka rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego okreslona w art. 240 k.c., polegajgca na korzystaniu z
gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w
umowie. Wybudowanie przez pozwang budynku wielomieszkaniowego, podczas
gdy umowa o ustanowieniu uzytkowania wieczystego stanowita, ze oddanie gruntu
nastepuje w celu wzniesienia budynku gospodarczego, musi by¢ zakwalifikowane
jako korzystanie z nieruchomosci w sposob sprzeczny z jej przeznaczeniem

wynikajgcym z umowy.

Na skutek apelacji pozwanej Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 28
stycznia 2011 r. zmienit zaskarzony wyrok i powodztwo oddalit. Ustalit, ze w dniu 30
kwietnia 2010 r., po zbyciu lokali, pozwanej przystugiwat udziat w uzytkowaniu

wieczystym nieruchomosci w wysokos$ci 145008/179338 czesci. Przedmiotem



roszczenia strony powodowej jest rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,
zatem po stronie pozwanej powinien wystepowac uzytkownik wieczysty, a w razie
wielosci osob uprawnionych z tytutu uzytkowania wieczystego, wszystkie osoby,
ktérym przystuguje udziat w tym prawie. Po stronie pozwanej, {j.
wspotuzytkownikdw wieczystych, zachodzi wspétuczestnictwo konieczne (art. 72 §
2 k.p.c.), gdyz rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego ma dotkng¢
wszystkich, ktorym przedmiotowe prawo przystuguje. Za niedopuszczalne uznat
rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego w utamkowej czesci w stosunku do
jednego ze wspotuzytkownikow wieczystych. Uzytkowanie wieczyste nie moze byc¢
ustanowione na utamkowej czesci prawa wtasnosci nieruchomosci, poniewaz taki
sposob wiadania nie odpowiada ani pojeciu wspotwtasnosci, ani uzytkowania
wieczystego. Prawo rzeczowe moze obcigzac jedynie catg rzecz. Brak
ktéregokolwiek ze wspotuczestnikow koniecznych stanowi brak legitymacji
procesowej tgcznej. Skoro po stronie pozwanej nie zachodzita petna legitymacja
procesowa, to stan taki musi skutkowa¢ oddaleniem powddztwa. W postepowaniu
apelacyjnym nie sg dopuszczalne przeksztatcenia podmiotowe (art. 391 § 1 zdanie

drugie k.p.c.), zatem nie mégt znalez¢ zastosowania art. 195 k.p.c.

Skarge kasacyjng wniosta powddka, zarzucajgc naruszenie art. 240 k.c. przez
btedng wyktadnie polegajgca na przyjeciu, ze nie ma podstaw do rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego tylko z tym podmiotem, z ktérym zostata zawarta
umowa i nalezy pozywac wszystkie osoby, ktorym przystuguje udziat w tym prawie,
oraz naruszenie art. 72 § 2 k.p.c. przez bezzasadne zastosowanie i btedne
przyjecie, ze w sprawie zachodzi wspoétuczestnictwo konieczne, co skutkowato
oddaleniem powddztwa i tym samym pozbawieniem Gminy jej praw wiascicielskich.
Whniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i orzeczenie co do istoty
sprawy przez oddalenie apelacji, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie

sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

Nie moze by¢ watpliwosci co do tego, ze w sprawie o uksztattowanie stosunku
prawnego lub prawa, a takg jest sprawa o rozwigzanie umowy uzytkowania
wieczystego, zachodzi tozsamos¢ podstawy faktycznej i prawnej, gdyz wynika ona

ze spornego stosunku prawnego (art. 72 § 1 pkt 1 k.c.), tgczna zas legitymacja



procesowa wynika z samej istoty stosunku prawnego (art. 72 § 2 k.c.). Nalezy
podkresli¢, ze do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednio
przepisy o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci (art. 237 k.c.), a w wyniku
przeniesienia udziatu w uzytkowaniu wieczystym powstaje stan prawny podobny do
przeniesienia udziatu we wiasnosci. Powodztwo dotyczgce wspotwtasnosci moze
by¢ wytoczone jedynie przeciwko wszystkim wspoétwiascicielom tgcznie, zatem
takze powddztwo dotyczgce wspotuzytkowania wieczystego nalezy wytoczyé

przeciwko wszystkim wspoétuzytkownikom tgcznie.

Nie mozna sie zgodzic¢ z zarzutem, ze powddztwo o rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego moze by¢ wytoczone tylko przeciwko osobie, z ktérg
umowa ustanowienia takiego prawa zostata zawarta. Skarzgcy jest zresztg
niekonsekwentna, przyjecie bowiem tej tezy za prawdziwg prowadzitoby do
whniosku, ze powodztwo mogto by¢ wniesione jedynie przeciwko Zofii S., gdyz
poprzednik prawny skarzgcego z nig zawierat umowe. Wobec tego jednak, ze
przeniosta ona swoje prawo na rzecz pozwanej spotki, a ta przeniosta udziaty w tym
prawie na rzecz nabywcow wyodrebnionych w nieruchomoséci budynkowej lokali,
nastgpit skutek prawny w postaci wielosci podmiotéw prawa uzytkowania
wieczystego. Konsekwencjg takiego stanu jest koniecznos¢ pozwania tgcznie
wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych. Sgd Apelacyjny nie naruszyt zatem art.
72§ 2k.c. (..)

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji (art. 398 k.p.c.).



