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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 kwietnia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Agnieszka Piotrowska

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K.
przeciwko M. sp. z 0.0. w W.

o rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 7 kwietnia 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 2 lutego 2015 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu, pozostawiajgc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 2 lutego 2015 r. Sad Apelacyjny w sprawie z powodztwa
Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K. przeciwko M. spétce z ograniczong
odpowiedzialnosciag o rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego oddalit
apelacje strony pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 24 marca 2014

r.

Sad Okregowy w K. wyrokiem tym rozwigzat stosunek prawny uzytkowania
wieczystego w odniesieniu do gruntu stanowigcego nieruchomosé¢ sktadajgcy sie z
dziatek ewidencyjnych: nr 236/6, nr 236/4, nr 235/5 potozong przy ul. M. w K., dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta, powstaty na podstawie umowy z dnia 22
grudnia 1997 r o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, ktérego stronami sg
aktualnie Skarb Panstwa - Prezydent Miasta K. i M.. spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscia.

Sad Okregowy ustalit, ze Skarb Panstwa - wiasciciel przedmiotowej
nieruchomos$ci - na podstawie umowy zawartej w dniu 22 grudnia 1997 r. oddat
grunt w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym na 99 lat, tj. do dnia 22 grudnia
2096 r. Zgodnie z § 4 umowy, dziatki sktadajgce sie na nieruchomos$¢ zostaty
oddane w uzytkowanie na cele zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem
terenu w planach zagospodarowania przestrzennego miasta K., tj. obszar urzgdzen
komunikacji - symbol planu KU. Beneficjenci prawa uzytkowania wieczystego
zostali zobowigzani do rozpoczecia zagospodarowania gruntu do dnia 31 grudnia

2000 r. i zakonczenia tego procesu do dnia 31 grudnia 2003 r.

Osoby fizyczne, ktérym oddano w uzytkowanie wieczyste przedmiotowg
nieruchomos$¢, w dniu 16 lutego 1998 r. sprzedaty przystugujgce im prawo innej
osoby fizycznej, ktéra z kolei zbyta prawo na rzecz C. spdtki z 0.0. na podstawie
umow zawartych w dniu 22 kwietnia 1999 r. i w dniu 16 wrzesnia 2000 r. Spétka C.
potgczyta sie z C. spdtkg z 0.0., przenoszgc na te spétke caty swodj majatek, w tym
prawo do przedmiotowej nieruchomosci. C. uzyskata pozwolenie na budowe
miedzy innymi na nieruchomosci objetej sporem stron dworca autobusowego wraz
ze stacjg paliw, uktadem drogowym i infrastrukturg. Po zakohczeniu inwestyciji
uzyskata decyzjg z dnia 6 lutego 2004 r. pozwolenie na uzytkowanie wymienionych



obiektow. Zostaty one zlokalizowane na gruncie bezposrednio sgsiadujgcym z
przedmiotowg nieruchomoscig. Spotka C. przeniosta swoje prawa na pozwang M.
spotke z 0.0. na podstawie umowy warunkowej z dnia 31 sierpnia 2011 r. oraz
umowy przenoszgcej prawo uzytkowania wieczystego zawartej w dniu
21 pazdziernika 2011 r. Na wniosek M.. spétki z 0.0. Prezydent Miasta K. decyzjg z
dnia 10 grudnia 2010 r. ustalit warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, a
decyzjg wydang w dniu 9 stycznia 2012 r. zatwierdzit projekt budowlany i udzielit
pozwanej spofce pozwolenia na budowe na nieruchomosci. Po uzyskaniu
pozwolenia pozwana M. wybudowata na przedmiotowej nieruchomosci restauracje
oraz wewnetrzng droge dojazdowg wraz z miejscami parkingowymi dla klientow

restauracji.

Sad Okregowy uznat, Zze zaistnialy przestanki uzasadniajgce rozwigzanie
stosunku uzytkowania wieczystego ustanowionego umowg z dnia 22 grudnia 1997 r.
Zwrocit uwage, ze pozwana spoétka, jako kolejny nastepca prawny osob, ktérym
oddano przedmiotowy grunt w uzytkowanie wieczyste, weszta w sytuacje prawng
swych poprzednikbw prawnych, takze w zakresie sposobu zagospodarowania
nieruchomosci. Sad Okregowy wskazat, ze cel oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste oraz jego przeznaczenie determinujgce sposéb zagospodarowania
nieruchomos$ci okresla przede wszystkim wiasciciel nieruchomosci. Sposéb
zagospodarowania nieruchomosci moze ulec zmianie, ale wylgcznie w wyniku
porozumienia wtasciciela nieruchomosci z uzytkownikiem wieczystym. Uzytkownik,
gdy jego plany nie sg zgodne z postanowieniami umowy, powinien podjg¢ starania
0 zmiane umowy niezbednym zakresie. Zdaniem Sgdu Okregowego, w niniejszej
sprawie nie budzi watpliwosci fakt, ze zgodnym zamiarem stron, wynikajgcym
z postanowien zawartej umowy, byto, by na przedmiotowej nieruchomosci powstaty
urzadzenia z zakresu komunikacji, zgodnie z éwczesnie obowigzujgcym planem
zagospodarowania przestrzennego miasta; ponadto kwestia ta - uregulowana w § 4
umowy z dnia 22 grudnia 1997 r. - nie stanowita przedmiotu kontrowersji pomiedzy
wiascicielem nieruchomosci a kolejnymi uzytkownikami wieczystymi, poprzednikami
strony pozwanej. Sgd Okregowy podkreslit, ze pozwana spotka nie podjeta
dziatan zmierzajgcych do zmian postanowien umowy okreslajgcych sposob

zagospodarowania nieruchomosci, nie podjeta tez negocjacji, gdy z takg inicjatywa



wystgpita strona powodowa. W ocenie Sgdu Okregowego, dziatania pozwanej
spotki prowadzity do skutkdw sprzecznych z przeznaczeniem przedmiotowej

nieruchomosci, a przy tym byty to dziatania celowe i nacechowane ztg wola.

Sad Apelacyjny rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji strony pozwanej
uzupetnit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji ustajgc miedzy innymi,
ze poprzedni wtasciciele przedmiotowej nieruchomosci zostali wywtaszczeni na
rzecz Skarbu Panstwa, a grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczyste
Przedsiebiorstwu Panstwowej Komunikacji Samochodowej w K. na cele kontynuacji
na nim infrastruktury dworca autobusowego. Stosunek uzytkowania wieczystego z
tym Przedsiebiorstwem zostat rozwigzany na podstawie decyzji Kierownika Urzedu
Rejonowego z dnia 6 wrzesnia 1996 r. wydanej zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy z
dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce nieruchomos$ciami i wywtaszczaniu
nieruchomosci (jedn. tekst Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm. - dalej, jako
u.g.g.w.n.) a nastepnie, jak to zostato juz ustalone, grunt zostat oddany w
uzytkowanie spadkobiercom poprzednich wtascicieli nieruchomosci. Do czasu
rozpoczecia przez strone pozwang budowy restauracji M. w oparciu o pozwolenie
na budowe z dnia 9 stycznia 2012 r. wydane przez Prezydenta Miasta K. objeta
sporem nieruchomos¢ pozostawata niezagospodarowana. Przed podjeciem
zabudowy pozwana nie informowata o swym zamiarze inwestycyjnym wiasciciela
grunt, ani tez nie wystepowata o zmiane umowy o ustanowieniu prawa wieczystego
uzytkowania. Natomiast Skarb Panstwa zasygnalizowat w piSmie z dnia 29 lutego
2012 r. przysztemu inwestorowi, ze planowana inwestycja, ktérej podstawg byto
pozwolenie na budowe oraz wcze$niejsza o ustaleniu warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu nie da sie pogodzi¢ z celem, dla ktérego realizacji grunt

zostat oddany w uzytkowanie wieczyste.

Zatem ewentualna jego zabudowa moze doprowadzi¢ do ziszczenia sie
przestanek z art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (jedn. tekst Dz. U. z 2014 r., Nr 518, ze z m. - dalej, jako u.g.n.),
na ktérego podstawie Skarb Panstwa moze wystgpi¢ o rozwigzanie stosunku

uzytkowania wieczystego przed uptywem terminu oznaczonego w umowie.



Na tej podstawie faktycznej Sgad Apelacyjny uznat zarzuty apelacji za
nieuzasadnione. Wedlug Sadu, nie moze budzi¢ watpliwosci fakt, ze umowa
0 ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego jest wigzgca dla jej stron, dopoki jej
postanowienia nie zostang zmienione w drodze wzajemnego porozumienia
wiasciciela gruntu i uzytkownika wieczystego, a uzytkownik przez czas trwania
prawa jest obcigzony obowigzkiem wykorzystania nieruchomosci zgodnie
z postanowieniami umowy. Wskazane w umowie przeznaczenie nieruchomosci,
implikujgce sposéb zagospodarowania nieruchomosci, bedacy rownoczesnie
pochodng celu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, wigze nie tylko strone —
uzytkownika pierwotnego, lecz takze wszystkich nastepcoéw prawnych, ktdrzy nabyli
prawo pod tytutem szczegdélnym w drodze umowy z pierwszym lub kolejnym
beneficjentami. Z drugiej strony wtasciciel gruntu przez czas trwania prawa
pozostaje uprawniony do egzekwowania korzystania z niego w sposéb zgodny
z postanowieniami zawartej umowy. Wobec powyzszego, nie mozna zgodziC sie
z twierdzeniem pozwanej, ze wbrew temu, co przyjgt Sgd Okregowy, wolg stron
umowy z dnia 22 grudnia 1997 r. nie byto objete blizsze okreslenie przeznaczenia
przedmiotowej nieruchomosci, ktoére determinowato sposdb zagospodarowania
nieruchomosci, a strony poprzestaty jedynie na powotaniu sie na postanowienia
owczesnie obowigzujgcego planu zagospodarowania, stanowigcego, ze jest to
obszar urzgdzen komunikacji. Nietrafny jest tez poglad strony pozwanej, ze
w sytuacji podzniejszego ustania obowigzywania planu, kolejny uzytkownik
wieczysty nie byt zwigzany umownym okresleniem przeznaczenia i sposobu
zagospodarowania gruntu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie sposob przyjgc,
ze pozwana spotka wstepujgc w prawa poprzednika prawnego byta wolna od
obowigzkéw w zakresie sposobu zagospodarowania, nawet w sytuacji, gdy plan
zagospodarowania, na ktory powotano sie w umowie, nie obowigzywat. Natomiast
fakt zabudowy sgsiedniej nieruchomosci przeprowadzonej przez poprzedniego
uzytkownika wieczystego modgt wplyng¢ jedynie na rodzaj infrastruktury
przynaleznej do szeroko rozumianego pojecia ,urzgdzen komunikacji’, do ktorej
wzniesienia pozwana spotka byta nadal zobowigzana. Sgd Apelacyjny uznat za
niezasadny zarzut naruszenia art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W tym wzgledzie Sad



Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze w niniejszej sprawie
zostatly spetnione normatywne przestanki wczesniejszego rozwigzania stosunku
uzytkowania wieczystego. Sad Apelacyjny wskazat, ze pozwana sp6tka po nabyciu
prawa uzytkowania wieczystego nie przystgpita do zagospodarowania gruntu
w sposob wskazany umowie. Podjeta decyzje o wykorzystaniu nieruchomosci
w celach zabudowy o charakterze komercyjnym. Wystgpita do Prezydenta miasta K.
o wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
zgodnie z zamierzonym celem, a nastepnie o decyzje na podstawie, ktorej
zatwierdzony miat by¢ projekt budowy restauracji wraz infrastrukturg oraz
zezwalajgcej na budowe. Po uzyskaniu odpowiednich decyzji, nie informujgc
wiasciciela nieruchomosci, przystgpita do realizacji inwestycji. Jednoczesnie nie
zabiegata wobec Skarbu Panstwa, jako wifasciciela nieruchomosci o zmiane
postanowien umowy w zakresie celu i przeznaczenia przedmiotu prawa.
Okolicznos¢, iz byta informowana przez reprezentantow Skarbu Panstwa,
ze planowana inwestycja jest niezgodne z umowa, nie wptyneta na zaniechanie jej
realizacji. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, sposdb wykorzystania dziatek przez strone
pozwang nie pozostawat w jakimkolwiek zwigzku z powstatym w sgsiedztwie
dworcem autobusowym, stacjg paliw wraz z towarzyszgcg tym obiektom
infrastrukturg. Sad Apelacyjny ocenit, ze nie miata znaczenia okolicznos¢
podniesiona przez pozwang, iz realizowany przez nig sposdb zagospodarowania
nieruchomosci miat podstawe w uzyskanych ostatecznych decyzjach
administracyjnych wydanych przed rozpoczeciem inwestycji przez Prezydenta
Miasta K. Sgd Apelacyjny wskazat, ze z uwagi na obowigzujgce przepisy rola
Prezydenta Miasta K. byta w odniesieniu do spornej nieruchomosci dwojaka:
wystepujgc, jako organ administracji samorzgdowej, w zakresie, w jakim
rozpoznawat wnioski pozwanej o wydanie decyzji, realizowat uprawnienia
w zakresie dominium, pozostajgc réwnoczesnie statio fisci Skarbu Panstwa
wykonujgcym takze uprawnienia z zakresu wladztwa nad przedmiotem witasnosci
panstwowej (dominium) i w tej roli wystepuje rowniez w niniejszym postepowaniu.
Jak podkreslit Sgd Apelacyjny, po pierwsze, kompetencje ustawowe sg w tych
przypadkach rozne i nie krzyzujg sie rzeczowo, po drugie, okolicznos¢ powyzsza

pozostaje bez wptywu na ocene zachowania uzytkownika wieczystego, ktére byto



sprzeczne z celem i przeznaczeniem gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste,
okreslonymi w umowie wigzgcej dla pozwanej, jako uzytkownika. Sgd Apelacyjny
uznat tez za nieusprawiedliwiony zarzut naruszenia art. 5 k.c. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, okolicznos¢, ze Prezydent Miasta, realizujgc swoje uprawnienia
ustawowe, wydat okreslone decyzje administracyjne, a nastepnie Skarb Panstwa
reprezentowany przez Prezydenta Miasta wystgpit z roszczeniem z o rozwigzanie
stosunku uzytkowania wieczystego nie moze byC w opisanych okolicznosciach

faktycznych sprawy uznany za przejaw nielojalnosci czy braku uczciwo$ci.

Strona pozwana M. spoétka z 0.0. wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu
Apelacyjnego z dnia 2 lutego 2015 r. Skarzgca podniosta zarzut naruszenie prawa
materialnego, tj.: art. 65 § 1 i § 2 k.c. polegajgce na niedopuszczalnym i
nieusprawiedliwionym zaniechaniu catosciowej wyktadni § 4 umowy o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego z dnia 22 grudnia 1997 r.; art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami; art. 140 k.c. przez niezastosowanie tego
przepisu; art. 20 i 21 ust. 1 i 2 oraz art. 64 ust. 1, 2, 3 Konstytucji RP; art. 1
Protokotu 1 do konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci w
zwigzku z art. 91 ust. 1 i 2 Konstytucji RP; art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami przez niewfasciwe zastosowanie tych przepiséw; art.

5 k.c. przez jego niezastosowanie.

Na tej podstawie skarzgca wniosta o uchylenie w catosci wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 2 lutego 2015 r. i orzeczenie, co do istoty sprawy poprzez
zmiane wyroku Sadu Okregowego z dnia 24 marca 2014 r. i oddalenie powddztwa
w catosci oraz orzeczenie o kosztach postepowania przed Sgdem Najwyzszym
oraz za wszystkie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i

przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na tle przepisu art. 65 k.c., ktébrego naruszenie zarzuca sie w skardze
kasacyjnej, przyjeta zostata tzw. kombinowana metoda wykfadni oswiadczen woli
(zob. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego z dnia
29 czerwca 1995 r., Il CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168). Metoda ta



przyznaje pierwszenstwo - w wypadku oswiadczen woli sktadanych innej osobie -
temu znaczeniu oswiadczenia woli, ktore rzeczywiscie nadaty mu obie strony
w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wyktadni). Podstawg tego
pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2 k.c. nakaz badania raczej, jaki byt zgodny

zamiar stron i cel umowy, anizeli opierania sie na dostownym jej brzmieniu.

Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 marca 2007 r. (sygn. akt
I CSK 489/06, niepubl.), wyrazane niekiedy zapatrywanie, ze nie mozna uznac
prawnej doniostosci znaczenia nadanego os$wiadczeniu woli przez same strony,
gdy odbiega ono od jasnego sensu os$wiadczenia woli wynikajgcego z regut
jezykowych, nawigzuje do niemajgcej oparcia w art. 65 k.c., anachronicznej
koncepcji wyrazonej w paremii clara non sunt interpretanda. Najnowsze wypowiedzi
nauki prawa odrzucity te koncepcje. W orzeczeniach wydanych w ostatnich latach
zerwat z nig takze Sgd Najwyzszy (zob. np. wyroki: z dnia 21 listopada 1997 r.,
| CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 81, z dnia 8 czerwca 1999 r., Il CKN 379/98,
OSNC 2000, nr 1, poz. 10, z dnia 7 grudnia 2000 r., Il CKN 351/00, OSNC 2001, nr
6, poz. 95, z dnia 30 stycznia 2004 r., | CK 129/03, niepubl., z dnia 25 marca
2004 r., Il CK 116/03, niepubl. i z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03,
OSNC 2005, nr 9, poz. 162). Zaciesnienie wyktadni umowy tylko do jej "niejasnych"
postanowien - jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 25 marca 2004 r.,
Il CK 116/03 - miatoby oparcie w art. 65 k.c., gdyby uznawat on za wylgcznie
donioste takie znaczenie umowy, jakie wynika z regut jezykowych. Jednak wedtug
art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel
umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. Przepis ten dopuszcza
wiec takg sytuacje, w ktérej wtasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu
wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegat od jej "jasnego" znaczenia w swietle
regut jezykowych. Proces interpretacji uméw moze sie, zatem zakonczyc¢
ze wzgledu na jej "jasny" sens dopiero wtedy, gdy tres¢ umowy jest "jasna" po
zastosowaniu kolejnych regut wyktadni. Jezeli okaze sige, ze strony roznie
rozumiaty tre$¢ ztozonego oswiadczenia woli, to za prawnie wigzgce - zgodnie
z kombinowang metodg wyktadni oswiadczen woli - nalezy uzna¢ znaczenie
o$wiadczenia woli ustalone wedtug wzorca obiektywnego. W tej fazie wyktadni

tresci umowy potrzeba ochrony adresata oswiadczenia woli przemawia za tym, aby



byto to znaczenie oswiadczenia, ktore jest dostepne adresatowi przy zatozeniu - jak
okresla sie w doktrynie i judykaturze (por. np. uchwate sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95) - starannych z jego
strony zabiegdéw interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c.,
aby oswiadczenie woli tlumaczy¢ tak, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okolicznosci, w ktérych zostato ono ztozone, zasady wspotzycia spotecznego
i ustalone zwyczaje (zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 marca 2010 r.,
IV CSK 382/09, niepubl.). Jednoczes$nie, w zaleznosci od ustalen w tym zakresie,
celowe jest zwrdcenie uwagi na powszechnie aprobowang regute interpretacyjng,
wedtug ktorej watpliwosci, co do znaczenia oswiadczen zawartych w dokumencie
obejmujgcym czynnos¢ prawng powinny by¢é ttumaczone na niekorzysc
jego autora (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 8 stycznia 2010 r.,
IV CSK 269/09, niepubl.; z dnia 5 marca 2010 r., IV CSK 382/09, niepubl. oraz
z dnia 9 pazdziernika 2014 r., IV CSK 10/14, niepubl.).

Ustalajgc rzeczywistg treS¢ zawartej przez strony w dniu 22 grudnia 1997 r.
umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci Sad
Apelacyjny poprzestat na pierwszej fazie wyktadni umowy. Uznat bowiem,
iz strony pierwotnej umowy jednakowo rozumiaty sens ztozonych oswiadczen,
co wobec uzytkownikdéw wieczystych - osob fizycznych nastepcow prawnych
wywtaszczonych wiascicieli nieruchomosci - miato miedzy innymi oznaczac,
ze w terminie okreslonym w umowie byli oni zobowigzani do wybudowania na
gruncie oddanym do uzytkowania wieczystego urzgdzeh komunikacyjnych
stuzacych uzytecznosci publicznej. W tej kategorii, zgodnie z obowigzujgcym
wowczas planem zagospodarowania przestrzennego miasta K., miescit sie nawet
dworzec autobusowy. Nic nie wskazywato, ze zakres korzystania z tych urzgdzen
miat byC ograniczony do uzytkownika wieczystego. Taki rezultat wyktadni moze
budzi¢ watpliwosci. Pomijajgc kwestie, czy witasciwe byto oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste poprzednim wiascicielom, a nie powrotne przeniesienie
na nich prawa wiasnosci nieruchomosci, nalezy rozstrzygng¢ niewatpliwg kolizje
pomiedzy oddaniem gruntu w uzytkownie wieczyste osobom fizycznym, ktérzy nie
prowadzili dziatalnosci gospodarczej, z jednoczesnym obowigzkiem jego

zagospodarowania na cele uzytecznosci publicznej. Ten historyczny kontekst
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powinien by¢ rozwazony zwtaszcza, ze rekonstrukcja pierwotnej intencji stron jest
utrudniona po tak znacznym uptywie czasu, kiedy nie jest mozliwe uzyskanie
stosownych informacji od bezposrednich uczestnikow tej czynnosci. Sad drugiej
instancji uznajgc, ze oSwiadczenia ztozone w dniu 22 grudnia 1997 r. nie byly przez
strony tej czynnosci prawnej rozumiane rozbieznie, nie wskazat, na jakiej podstawie
doszedt do takiego wniosku. Poza przestuchaniem stron, to jak same strony
rozumiaty oswiadczenie woli mozna wykazywa¢ za pomocg wszelkich innych
Srodkéw dowodowych (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 2013 r.,
| CSK 688/12, niepubl.). Pole do rozwazah na temat rzeczywistej intencji stron
umowy moze otworzy¢ podnoszona przez pozwang okolicznos¢ dotyczgca
odwotania w umowie z dnia 22 grudnia 1997 r. do ,planéw” a nie ,planu”
zagospodarowania przestrzennego miasta K. i zwigzana z tym odwotaniem
wzmianka o ,obszarze urzgdzen komunikacji - symbol planu KU” odnoszaca sie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcego w dniu
zawarcia umowy. Powstaje wobec tego pytanie o interpretacje postanowien umowy
uwzgledniajgcg zmiany planu zagospodarowania przestrzennego lub tez utrate jego

mocy obowigzujgcej i wieloletniego braku nowego planu.

Wyprzedzajgc niejako dalsze rozwazania w tym miejscu trzeba podkreslic,
ze im bardziej ogdlne okreslenie sposobu korzystania z gruntu, tym wiekszy zakres
swobody uzytkownika wieczystego. W piSmiennictwie zwraca sie tez uwage,
ze trudniej w takich przypadkach wykaza¢ uzytkownikowi wieczystemu dziatanie

W sSposOb oczywiscie sprzeczny ze sposobem zagospodarowania nieruchomosci.

Prawo wieczystego uzytkowania jest wprawdzie prawem terminowym,
ale trwato$c¢ tego stosunku prawnorzeczowego wyrazajgca sie znaczng rozlegtoscig
czasowg jego istnienia a takze treS¢ tego prawa sytuuje je najblizej prawa
wiasnosci. Co do zasady stosunek ten wygasa z uptywem okresu, na ktory grunt
zostat oddany w uzytkowanie wieczyste. Zarowno art. 33 ust. 3 u.g.n. jak i art. 240
k.c. dopuszczajg wyjatkowe jego wygasniecie przed terminem okreslonym
w umowie. Stosownie do tresci art. 240 k.c. uzytkowanie wieczyste moze zostaé
rozwigzane, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomosci w sposob
oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym w umowie. Jednoczesnie

w tym samym przepisie wskazany zostat przyktad korzystania z nieruchomosci,
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ktéry moze prowadzi¢ do wygasniecia stosunku uzytkowania wieczystego. Jest nim
nie wzniesienie, wbrew umowie, okreslonych w niej budynkéw Ilub urzgdzen.
Z kolei wedtug art. 33 ust. 3 u.g.n. - ktéry z mocy jego ust. 4 ma zastosowanie
do uzytkowania wieczystego nabytego w inny sposob, niz w drodze umowy
zawartej w formie aktu notarialnego - wtasciwy organ moze zgdacC rozwigzania
uzytkowania wieczystego przed uptywem okresu stosownie do art. 240 kodeksu
cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomosci w sposob
sprzeczny z ustalonym w umowie, przy czym réwniez w tej regulacji zostat

wskazany podobny przyktad niezabudowania gruntu w ustalonym terminie.

Jak wskazat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 18 czerwca 2010 r. (sygn. akt V
CSK 414/09, OSNC-ZD 2011/2/24) w obu przepisach roznie okredla sie przestanki
rozwigzania, poniewaz z jednej strony odnosi sie je do ,przeznaczenia
nieruchomosci" a z drugiej do ,sposobu korzystania z nieruchomosci" Mimo to
istniejg uzasadnione racje, aby uznaC, ze pozostajg one ze sobg w zwigzku.
Przeznaczenie nieruchomosci odpowiada celowi, jakiemu ma stuzy¢ nieruchomosc.
Natomiast sposob korzystania z nieruchomosci oznacza konkretng forme, metode
lub tryb wykonania. Podobne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku z dnia 29 czerwca 2007 r. (sygn. akt | CSK 133/07, niepubl.) oceniajgc
zakres uzytego w art. 29 ust. 1 u.g.n. pojecia "celu”, na ktéry nieruchomosé zostaje
oddana w uzytkowanie wieczyste" oraz ,sposobu korzystania z nieruchomosci".
Sposodb korzystania z nieruchomosci, przy braku szczegdlnych wymagan, musi,
co do zasady odpowiadaC przeznaczeniu nieruchomosci. Dopiero taka zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, ktdra prowadzi do zmiany jej przeznaczenia
moze stanowi¢ podstawe rozwigzania stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego. Przeznaczenie nieruchomosci moze zosta¢ okreslone bardzo
precyzyjnie i mogg zosta¢c temu podporzadkowane szczegdlne obowigzki
uzytkownika wieczystego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lipca 2002 r.,
| CKN 891/2000, niepubl.).

W tym samym wyroku Sad Najwyzszy podnidst, ze pomiedzy przepisami
kodeksu cywilnego a ustawg o gospodarce nieruchomosciami nalezy uwzglednic,
ze art. 33 ust. 3 u.g.n. nowej - wobec kodeksu cywilnego - ustawy odwotuje sie

w ten sposéb do tresci art. 240 k.c., ze nakazuje jego zastosowanie przy ocenie
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dopuszczalnosci rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego na podstawie
art. 33 ust. 3 u.g.n. Wobec tego nalezy przyja¢, ze do rozwigzania uzytkowania
wieczystego niezbedne jest w kazdym przypadku spetnienie kryterium "oczywistej"
sprzecznosci sposobu korzystania z nieruchomosci z jej przeznaczeniem.
Oczywista sprzecznos$é, to nie tylko proste naruszenie warunkéw decyzji
stanowigcej podstawe prawa wieczystego uzytkowania, ale naruszenie ewidentne,
razgce. Na wymaganie "oczywistego" naruszenia warunkow zwraca sie uwage
w orzecznictwie (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja 2003 r., Il CKN
1409/2000, niepubl.; z dnia 28 stycznia 2011 r., | CSK 132/10, niepubl.; z dnia
8 grudnia 2010 r., V CSK 168/10, niepubl.; z dnia 28 marca 2012 r., V CSK 163/11,
OSNC - ZD 2013 nr C, poz. 63) tgczgc je tez (jak w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 31 maja 1994 r., S.A./Lu 1650/93, ST 1994/7-8/150)
ze szczegollnym nasileniem ztej woli uzytkownika, ukierunkowanej na ztamanie
warunkéw oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Wprawdzie nie sposéb
wyprowadzi¢ z tresci wymienionych przepiséw az tak daleko idgcych wymagan,
wskazujgcych wrecz na umysine zachowania uzytkownika wieczystego, to jednak
nie mozna w ramach przestanki "oczywistej" sprzecznosci korzystania z gruntu
W SposOb sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym w umowie pomijaC przyczyn,
ktére do tego doprowadzity. Jednak zanim dojdzie do tej oceny nalezy przede
wszystkim rozwazyC¢, czy dotychczasowe korzystanie z nieruchomosci przez
pozwanego moze byC rzeczywiscie uznane za sprzeczne i to oczywiscie
Z przeznaczeniem gruntu, o ktorym mowa w art. 240 k.c. Dlatego w pierwszej
kolejnosci nalezy wyjasni¢ watpliwosci dotyczgce okreslonego w umowie

przeznaczenia przedmiotowego gruntu.

W tym zakresie wymaga uwzglednienia, iz nieruchomos¢ objeta umowg
stanowita tylko czes¢ wiekszego obszaru przeznaczonego pod budowe urzgdzen
komunikacji, na ktérym to obszarze, w bezposrednim sgsiedztwie dziatkg
w uzytkowaniu wieczystym pozwanej, zostaty zrealizowane dwie najistotniejsze
inwestycje komunikacyjne a mianowicie: dworzec autobusowy oraz stacja paliw.
Wobec tego nalezy rozstrzygnac, jakie to ma obecnie znaczenie dla interpretacji

pojecia ,obszaru urzgdzen komunikacyjnych” zawartego w umowie z dnia
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22 grudnia 1997 r. w kontekscie potrzeby stawiania kilku urzgdzen tego typu na tym

samym obszarze oraz charakteru obiektu postawionego przez pozwang spotke.

Stusznie w skardze kasacyjnej podnosi sie zarzut uwzglednienia powddztwa,
bez blizszej analizy, w odniesieniu do catego gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste. Nie zostato, bowiem precyzyjnie ustalone potozenie budynku restauracji
oraz zagospodarowanie pozostatej nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste, co moze mieC znaczenie wobec dopuszczanemu w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2002 r., |ll CKN
1411/00, niepubl.; z dnia 5 lipca 2007 r., Il CSK 110/07, niepubl.; z dnia 11 marca
2011 r., Il CSK 4238/10, niepubl.) rozwigzaniu 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 wyodrebni¢ w drodze podziatu

nieruchomosci.

Podwojna rola Prezydenta Miasta K., ktéry z jednej strony, jako organ
wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego podejmuje decyzje w zakresie
reprezentanta Skarbu Panstwa w zakresie w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu Panstwa zgodnie z art. 11 ust. 1
u.g.n. w zwigzku z art. 4 pkt 9b1 u.g.n., w zasadzie nie powinna miec¢ istotnego
wptywu w zakresie oceny zgdania rozwigzania uzytkowania wieczystego
(zob. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2009 r., | CSK 263/08,
niepubl.). Chodzi zwilaszcza o wydane w stosunku do przedmiotowych
nieruchomos$ci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej zgode na budowe restauracji wraz
z infrastrukturg. Uzyskana w ten sposdb wiedza - w ramach realizacji zadan
przez inne jednostki wydzielone w strukturze Prezydenta Miasta K., jako organu
administracji samorzgdowej - o planowanych inwestycjach na dziatce nie powinna
byé¢ utozsamiana z wiedzg samego Skarbu Panstwa, jako wiasciciela
nieruchomosci, na ktorej inwestycje ta miaty byc realizowane. Inaczej jednak nalezy
ocenia¢ wiedze Prezydenta Miasta K. o planowanej inwestycji na przedmiotowej

nieruchomos$ci uzyskang przez jego jednostki organizacyjne w ramach
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gospodarowania zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa i zwigzang ztym
bezczynnos$¢, az do poinformowania pozwanej spotki w pismie z dnia 29 lutego
2012 r. o swoich zastrzezeniach, co do zgodnosci zabudowy nieruchomosci z
celem oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Takg wiedze niewatpliwie uzyskat
Skarb Panstwa juz w chwili zawiadomienia Prezydenta Miasta K. o zawarciu
umowy zobowigzujgcej do nabycia tego prawa pod warunkiem nieskorzystania
przez Skarb Panstwa z prawa pierwokupu. Wymaga, zatem rozwazenia brak od tej
chwili reakcji, podobnej do wyrazonej w pismie z dnia 29 lutego 2012 r. zarbwno w
kontekscie wyktadni samej umowy jak i realizacji przez powoda podmiotowego
prawa rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego. Nie mozna, bowiem pomingc,
iz proces budowy restauraciji jest ztozony, wymaga wytozenia znacznych srodkow i

to juz na etapie projektowania inwestycji.

Uprawnienie przewidziane w art. 240 k.c. jak i w art. 33 ust. 3 u.g.n.
wynika niewatpliwie z prawa wtasnosci. Prawo uzytkowania wieczystego jest
prawem najblizszym prawu wiasnosci. RoOznice wystepujg miedzy innymi
w mozliwosci umownego uksztattowaniu prawa uzytkowania wieczystego.
Ten szczegolnie bliski prawu wtasnosci charakter prawa uzytkowania wieczystego
pozwolit przyjg¢é Sadowi Najwyzszemu w wyroku z dnia 19 listopada 2002 r.
(sygn. akt IV CKN 1476/00, niepubl.), ze jezeli umowa ustanawiajgca prawo
uzytkowania wieczystego nie okresla blizej sposobu korzystania z nieruchomosci
pozostajgcej w uzytkowaniu wieczystym, przy ustalaniu tresci przystugujgcego
prawa, mozliwe jest odwotanie sie do spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
prawa (por. tez wyrok SN z dnia 22 maja 1968 r., Il CR 237/88, OSPiKA 1969,
nr11, poz. 234). Okolicznosci te, okre$lajgce granice wykonywania prawa
wiasnosci (art. 140 k.c.), powinny by¢ uwzgledniane przy realizacji uprawnienia

wtasciciela nieruchomosci do zgdania rozwigzania uzytkowania wieczystego.

Brak ustalen i rozwazenia wskazanych okoliczno$ci nie pozwala na
skuteczne odparcie zarzutu naruszenia zaréwno art. 65 jak i art. 240 k.c. i 33 ust. 3
u.g.n. przez ich niewtasciwe zastosowanie (zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego:
dnia 11 marca 2003 r., V CKN 1825/00, niepubl.; z dnia 5 wrzesnia 2012 r.,
IV CSK 76/12, niepubl. oraz z dnia 27 czerwca 2013 r., Il CSK 270/12 niepubl.;
z dnia 6 grudnia 2013 r., | CSK 112/13, niepubl.). Wobec tego przedwczesne jest
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tez odnoszenie sie do pozostatych zarzutéw skargi kasacyjnej, ktore dotyczag
przepiséw, ktore mogtyby mie¢ zastosowanie, gdyby uzna¢, co do zasady,

iz istniaty podstawy do rozwigzania prawa uzytkowania wieczystego.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398§ 1 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi
drugiej instanciji.
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