Sygn. akt V CSK 163/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej J.

przeciwko "S." S.A. w J., A. K. i M. K.

0 rozwigzanie umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 28 marca 2012 r.,

skargi kasacyjnej wszystkich pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 listopada 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w
ten sposob, ze rozwigzat stosunek uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr 203 o
powierzchni 0,0178 ha potozonej w J. przy ul. J. nr [...] majgcej urzadzong ksiege
wieczystg w Sgdzie Rejonowym nr [...], powstaty na podstawie umowy uzytkowania
wieczystego z dnia 9 marca 1989 r., zawartej w Panstwowym Biurze Notarialnym w

J. w formie aktu notarialnego rep. A nr [...].

Sad drugiej instancji przytaczajgc ustalenia dokonane przez Sad Okregowy
wskazat, ze w dniu 9 marca 1989 r. A. K., M. K. i poprzednicy prawni S. SA w J. —
J. 1 M. C. zawarli ze Skarbem Panstwa umowe uzytkowania wieczystego dziafki
budowlanej o powierzchni 174 m? potozonej w J. przy ulicy J.[..], w ktorej
zobowigzali sie do wybudowania budynku mieszkalnego o trzech kondygnacjach,
w tym do rozpoczecia budowy w terminie dwdch lat i jej zakonczenia w ciggu pieciu
lat od dnia zawarcia umowy. Mieszkancy sagsiednich kamienic sprzeciwili sie
rozpoczeciu budowy z uwagi na wykucie w bocznych scianach tych budynkow
otworéw okiennych. Decyzjg z dnia 3 lipca 1990 r. udzielono zezwolenia na
budowe, lecz zostata ona uchylona decyzjg Architekta Wojewddzkiego z dnia
18 pazdziernika 1990 r. i sprawe przekazano do ponownego rozpoznania przez
organ pierwszej instancji. Wspotuzytkownicy wieczysci nie wykonali wezwania
z dnia 12 listopada 1990 r. do dokonania zmian w projekcie, jak rowniez nie
wystgpili o ponowne zezwolenie na budowe. W dniu 22 lutego 1991 r. Kierownik
Wydziatu Urbanistyki zawiesit postepowanie administracyjne, lecz postanowieniem
z dnia 13 maja 1991 r. Architekt Wojewodzki polecit je kontynuowac. Decyzjg z dnia
15 kwietnia 1991 r. Konserwator Zabytkow polecit zamurowanie okien w $cianach
bocznych kamienic nr 5 i 7, co wywotato trwajgce kilkanascie lat postepowanie
administracyjne, a otwory okienne nie zostaty zamurowane do daty orzekania.
Bezsporne jest, ze uzytkownicy wieczysci wykonali jedynie cze$¢ prac ziemnych,
zabezpieczyli fundamenty sgsiednich kamienic, zbudowali klatke schodowg

do piwnicy i fundamenty, lecz budynku nie wybudowali.

Sad Apelacyjny nie podzielit pogladu Sadu Okregowego, ze wprawdzie

uzytkownicy wieczysci nie wzniesli budynku w terminie okreslonym w umowie,



ale nastgpito to bez ich winy, wobec czego powddztwo nie zastuguje na
uwzglednienie w swietle art. 240 k.c. Przytaczajgc tres¢ tego przepisu oraz art. 33
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wskazat,
ze przeznaczeniem przedmiotowej dziatki bytlo wybudowanie na niej budynku
mieszkalnego w terminie pieciu lat od daty zawarcia umowy i pozwani z tego
obowigzku sie nie wywigzali, a zatem zostaty zrealizowane ustawowe przestanki
domagania sie przez powddke rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania.
Dokonujgc wyktadni gramatycznej art. 240 k.c. Sad ten uznat, ze nie ma
podstaw do uzaleznienia mozliwosci powstania skutku okreSlonego w tym
przepisie od braku odpowiedzialnosci uzytkownika wieczystego za niewykonanie
umowy. W konsekwencji wiasciciel ma prawo skutecznie zgdac¢ rozwigzania
stosunku uzytkowania wieczystego wobec nie osiggniecia jego celu, jezeli
uzytkownik korzysta z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego
przeznaczeniem, a Ww szczegolnosci nie wybudowat budynku okreslonego
w umowie w terminie w niej oznaczonym, bez wzgledu na okolicznosci stanowigce
przyczyne nie osiggniecia tego celu,.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach kasacyjnych pozwani
zarzucili naruszenie prawa materialnego (art. 398° § 1 k.p.c.) tj. art. 240 k.c.
w zw. z art. 471 k.c., art. 476 k.c. i art. 355 k.c. poprzez uznanie, ze uprawnienie
wiasciciela do rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
przed uptywem terminu jest niezalezne od przyczyn nie wzniesienia na uzytkowanej
dziatce budynku w okreslonym w umowie terminie, oraz z ostroznosci procesowe;
art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie, zas w ramach drugiej podstawy kasacyjnej
(art. 398° § 2 k.p.c.) naruszenie art. 382 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. oraz art. 227
§1 i 2 k.p.c. poprzez pominiecie wnioskbw dowodowych ztozonych przez
pozwanych. Wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez oddalenie powddztwa, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu. W uzupetnieniu skargi
kasacyjnej pozwany A. K. zarzucit naruszenie art. 240 k.c. przez jego btedng
wyktadnie, jak réwniez btedne zastosowanie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:



Wobec oparcia skargi kasacyjnej na obu podstawach kasacyjnych
w pierwszej kolejnosci odnieS¢ sie nalezy do zarzutu naruszenia art. 240 k.c.
w zw. z art. 471 k.c., art. 476 k.c. oraz art. 355 k.c. i podniesionego w uzupetnieniu
skargi kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 240 k.c., bowiem rozstrzygniecie w tym
zakresie wyznaczy zakres postepowania dowodowego, a zatem bedzie miato
wptyw na ocene zarzutu naruszenia prawa procesowego.

Problem prawny stanowigcy podstawe powyzszego zarzutu oraz
przedstawionego zagadnienia prawnego sprowadza sie do rozstrzygniecia,
czy skutek spetnienia przestanki rozwigzania umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste przed uptywem okreslonego w niej terminu tj. korzystania
z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem (art. 240 k.c.),
nastepuje niezaleznie od przyczyn nie wzniesienia budynku przez wieczystego
uzytkownika w terminie okreslonym w umowie.

Prawo wieczystego uzytkowania jest prawem terminowym, ale o bardzo
odlegtej rozlegtosci czasowej (99 lat) i jego istotng cechg, jako prawa najblizszego
prawu wiasnosci, jest trwalos¢ powstatego stosunku prawnego. Co do zasady
stosunek ten wygasa z uptywem okresu, na ktéry grunt zostat oddany
w uzytkowanie wieczyste. Zarowno art. 33 ustawy o gospodarce gruntami, jak i art.
240 k.c. dopuszczajg jego wyjgtkowe wygasniecie przed terminem okreslonym
w umowie, a zatem powyzsze okolicznosci nalezy mie¢ na uwadze dokonujgc
wyktadni tych przepisow.

Przestankg rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania przed uptywem
okreslonego w niej terminu jest, w Swietle art. 240 k.c., korzystanie przez
wieczystego uzytkownika w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem
okreslonym w umowie. Przeznaczenie nieruchomosci odpowiada celowi, jakiemu
ma stuzy¢ nieruchomosc¢, natomiast sposdb korzystania z nieruchomosci oznacza
konkretng forme, metode lub tryb wykonania umowy. Sposdb korzystania musi,
co do zasady, odpowiada¢ przeznaczeniu nieruchomosci (patrz wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2010 r., V CSK 414/09 (OSNC — ZD 2011/2/2),
zdnia 29 czerwca 2007 r., | CSK 133/07 nie publ.). Zgodnie z utrwalonym
pogladem doktryny i wustalong linig orzecznictwa do rozwigzania umowy

na podstawie art. 240 k.c. nie jest wystarczajgce korzystanie przez wieczystego



uzytkownika w sposob sprzeczny z przeznaczeniem gruntu okreslonym w umowie.
Konieczne jest spetnienie kryterium ,oczywistej sprzecznosci” sposobu korzystania
z nieruchomosci, przy czym oznacza to nie tylko proste naruszenie warunkow
umowy, ale naruszenie ewidentne, razgce i niczym nie usprawiedliwione oraz
potgczone ze szczegolnym nasileniem ztej woli uzytkownika ukierunkowanej
na ztamanie warunkow umowy (w/w wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 czerwca
2010 r. oraz wyroki z dnia 30 maja 2003 r., lll CKN 1409/02, nie publ., z dnia
8 grudnia 2010 r., V CSK 168/10, nie publ., z dnia 26 stycznia 2011 r., | CSK
132/10, nie publ., wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Lublinie z dnia
31 maja 1994 r., SA/Lu 1650/93, publ. ST 1994. 7 - 8/150). Rozwigzanie umowy
ustanowienia uzytkowania wieczystego zostato, zatem uzaleznione od spetnienia
kryterium , oczywistosci” sprzecznosci korzystania z nieruchomosci, a to zaktada
badanie w kazdej sprawie konkretnych okolicznosci dotyczgcych sposobu
uzytkowania gruntu przez uzytkownika i przyczyn, dla ktorych korzystanie byto
sprzeczne z jego przeznaczeniem. Nie kazde Kkorzystanie sprzeczne
z przeznaczeniem gruntu przez uzytkownika wieczystego bedzie wobec tego
uzasadniato rozwigzanie umowy, a tylko takie, ktore nastgpito z przyczyn lezgcych
po jego stronie i nosi ceche oczywistosci. Artykut 240 k.c. wskazuje jako przyktad
korzystania z nieruchomos$ci, ktére moze prowadzi¢ do rozwigzania umowy, nie
wzniesienie wbrew umowie przez wieczystego uzytkownika budynkow
lub urzgdzen. W sprawie niniejszej bezsporne jest, ze wieczysci uzytkownicy
w terminie okreslonym w umowie nie wybudowali budynku. Jako przyczyne takiego
stanu rzeczy wskazali dtugotrwate i niezakornczone postepowania administracyjne
w sprawie wydania pozwolenia na budowe oraz w sprawie nakazania zamurowania
bezprawnie wykonanych okien w $cianach bocznych kamienic nr 5 i 7.
Poniewaz sam fakt przekroczenia terminu wzniesienia budynku, okreslonego
w umowie wieczystego uzytkowania, nie uzasadnia rozwigzania umowy
na podstawie art. 240 k.c., konieczne jest ustalenie przyczyn nie dopetnienia tego
obowigzku przez wieczystych uzytkownikdw. W Swietle przestanki oczywiscie
sprzecznego korzystania z gruntu badaniu zatem podlegato, czy fakt toczacych sie
postepowan i ich przebieg miat wptyw na spetnienie przez pozwanych obowigzku

wybudowania budynku okreslonego w umowie. Sad Apelacyjny, dokonujgc



odmiennej wyktadni art. 240 k.c. nie odniost sie do tej kwestii i pomingt ocene
przyczyn niewykonania umowy przez pozwanych jako nieistotng dla
rozstrzygniecia. W zwigzku z zarzutem naruszenia art. 382 k.p.c. w zw. z art. 227
K.p.c. oraz art. 227 § 1 i 2 k.p.c. wskazac nalezy, iz zwazywszy na dokonang przez
Sad drugiej instancji wyktadnie art. 240 k.p.c., do naruszenia tych przepisow dojs¢
nie mogto, nie mniej w konsekwencji poza zakresem rozwazan pozostaty
apelacyjne zarzuty naruszenia prawa procesowego. Sad pierwszej instancji
dokonujgc natomiast odmiennej interpretacji tego przepisu, przeprowadzit dowody
zgtoszone przez pozwanych czes$ciowo, uznajgc taki zakres postepowania
za wystarczajgcy dla dokonania ustalen w zakresie przyczyn nie wybudowania
budynku w terminie umownym. Stusznie podniesli skarzgcy uzytkownicy wieczysci,
ze na nich spoczywa obowigzek wykazania przyczyn nie wybudowania budynku
w terminie okreslonym w umowie. Kwestia prawidtowosci przeprowadzenia
postepowania dowodowego bedzie mogta by¢ przedmiotem oceny przy ponownym
rozpoznaniu sprawy przez Sad drugiej instancji. Na marginesie trzeba nadto
zauwazy¢, ze ustalenia faktyczne przytoczone w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku jako dokonane przez Sad Okregowy wykraczajg poza te ustalenia, bowiem
in extenso przytoczono fragmenty uzasadnienia ze sprawy IC 42/07 o zaptate
(k. 230) w czesci dotyczacej prowadzenia przez pozwanych dziatalnosci
gospodarczej, sprzeciwu lokatorow co do zamurowania okien oraz wezwania
pozwanych do uzupetnienia brakow projektu, co zdaje sie by¢ zwigzane z jednym
z zarzutow apelacji powoda, natomiast z protokotu rozprawy apelacyjnej oraz
uzasadnienia Sgdu drugiej instancji nie wynika, by dokonywat on wtasnych ustalen.

Skuteczno$¢ zarzutu naruszenia art. 240 k.c. czyni skarge kasacyjng
zasadng, wobec czego zbedne jest odniesienie sie do zarzutu naruszenia art. 471
k.c., art. 476 k.c., art. 355 k.c. regulujgcych stosunki obligacyjne oraz art. 5 k.c.

Zwazywszy na powyzsze orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398"°
§ 1 k.p.c.



