Sygn. akt V ACa 624/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Grzegorz Stojek
Sedziowie : SA Anna Tabak
SA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
Protokolant : Barbara Knop

po rozpoznaniu w dniu 28 grudnia 2012 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy P.

przeciwko A. G.i1. G.

o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego gruntu
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 26 czerwca 2012 r., sygn. akt XII C 367/11

oddala apelacje i zasadza od powodki na rzecz pozwanych kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytutem
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 624/12

UZASADNIENIE

Powodka Gmina P. wniosla przeciwko pozwanym A. G. i . G. pozew o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,
zwartej w formie aktu notarialnego z dnia 14 stycznia 2010 roku, ustanowionego na 99 lat na nieruchomosci
stanowiacej wlasnos§¢ powddki, polozonej przy ulicy (...) w P. oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powddka podala, ze zgodnie z zawarta umowa pozwani nabyli prawo uzytkowania wieczystego
opisanej wyzej nieruchomo$ci za Srodki nalezgce do ich majatku wspolnego. Wytyczne dotyczgce sposobu
zagospodarowania nieruchomosci zostaly ustalone juz w wykazie nieruchomoéci z dnia 30 stycznia 2009 roku.
Nieruchomo$¢ nalezalo zagospodarowaé w nastepujacy sposob: - zabudowaé obiektem (obiektami) kubaturowymi



trwale zwiazanymi z gruntem, o lacznej powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 200m2 lub o lacznej powierzchni
uzytkowej nie mniejszej niz 300m2, - zagospodarowaé nieruchomo$é¢ w sposéb umozliwiajacy prawidlowe i
racjonalne korzystanie z budynkow i urzadzen, ktore usytuowane beda na dzialce. Nabywca dzialki zostal pozwany
A. G.. W dniu 9 grudnia 2009 roku zawarto porozumienie, obejmujace m.in. wytyczne dotyczace sposobu
zagospodarowania przedmiotowego terenu, a ktérego ustalenia stanowily podstawe do zawarcia umowy oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste. W porozumieniu zobowigzano nabywce do rozpoczecia inwestycji (uzyskania
pozwolenia na budowe obiektu wraz z urzadzeniami towarzyszacymi w terminie 12 miesiecy od dnia oddania
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste), zakonczenia inwestycji (uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu wraz
z urzadzeniami towarzyszacymi przed uplywem 4 lat od dnia oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste). Biorac
pod uwage, ze wniosek o wpis w ksiegach wieczystych zostal zlozony 19 stycznia 2010 roku, rozpoczecie inwestycji
na nieruchomo$ci poprzez uzyskanie pozwolenia na budowe winno nastapi¢ do dnia 19 stycznia 2011 roku. Wniosek
o pozwolenie na budowe nie wplynal. W zwigzku z tym pismem z dnia 1 marca 2011 roku wezwano pozwanych do
zlozenia w terminie 21 dni pisemnych wyjaénien w przedmiocie niewywigzywania sie z warunkoéw zawartej umowy.
Pismo to nie zostalo przez pozwanych podjete. Kolejne pismo, z dnia 24 marca 2011 roku, zostalo przez pozwanych
odebrane, lecz pozostalo bez odpowiedzi.

Wyrokiem zaocznym z dnia 24 listopada 2011 roku uwzgledniono powo6dztwo.

Pozwani zlozyli sprzeciw od wyroku zaocznego, podnoszac, iz brak jest ustawowych przestanek do rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego. Wniesli o oddalenie powo6dztwa i obciazenie powodki kosztami postepowania. W
uzasadnieniu pozwani podniesli, iz op6Znienie w rozpoczeciu zabudowy dzialki nie jest przez nich zawinione. Podjeli
oni szereg dzialan w tym kierunku i dazg oni do zabudowy dzialki. Pow6dka naruszyla w sposéb bezprecedensowy
zasady wspolzycia spolecznego, wykorzystala swoja wladczo$é nad pozwanymi stosujac najdalej idaca dolegliwoéc, tj.
rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania, wiedzac, ze pozwani caly czas kompletowali dokumentacje niezbedna
do spelnienia warunkéw narzuconych przez powodke.

Pozwani podnies$li rowniez, iz w umowie uzytkowania wieczystego nie zawarto zobowigzania do zabudowy dzialki, a
porozumienie z dnia 9 grudnia 2009r. nie jest integralna czeScia umowy o uzytkowaniu wieczystym.

Wyrokiem z dnia 26 czerwca 2012 r. Sad Okregowy w Gliwicach uchylil wyrok zaoczny i oddalil powddztwo oraz
zasadzil od powodki na rzecz pozwanych kwote 3.634 zl tytulem kosztdéw procesu.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad Okregowy ustalil, iz w dniu 14 stycznia 2010 roku
strony zawarly, w formie aktu notarialnego, przed notariuszem P. P., rep. (...), umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, obejmujaca niezabudowana dzialke nr (...) o powierzchni 0,1071ha, objeta ksiega wieczysta KW nr (...) Sadu
Rejonowego w Tarnowskich Gérach.

Wytyczne dotyczace sposobu zagospodarowania nieruchomosci zostaly ustalone w wykazie nieruchomosSci,
stanowiacym zalacznik do Zarzadzenia Nr (...) Prezydenta Miasta P. z dnia 30 stycznia 2009 roku w sprawie ogloszenia
wykazu obejmujgcego nieruchomos¢ gruntowa, niezabudowana, polozona w P. przy skrzyzowaniu ul. (...) z ul. (...),
a powtdrzone w ogloszeniu o drugim przetargu, bedacym zalacznikiem do Zarzadzenia Nr (...)Prezydenta Miasta P.
z dnia 5 pazdziernika 2009 roku w sprawie ogloszenia drugiego przetargu ustnego nieograniczonego na oddanie w
uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat niezabudowanej nieruchomo$ci, potozonej w P. przy skrzyzowaniu ul. (...) z
ul. (...).

Nieruchomo$¢ nalezalo zagospodarowa¢ w nastepujacy sposob:

« zabudowac obiektem (obiektami) kubaturowymi trwale zwigzanymi z gruntem, o lacznej powierzchni zabudowy

nie mniejszej niz 200 m® lub o lacznej powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 300 m?,

« zagospodarowa¢ nieruchomo$é w spos6b umozliwiajacy prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i
urzadzen, ktore usytuowane beda na dziakce.



Zagospodarowanie mialo odby¢ sie zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i
mialo nastapi¢ w sposéb umozliwiajacy prawidlowe i racjonalne korzystanie z nieruchomosci. W dniu 10 listopada
2009 roku przeprowadzono drugi przetarg nieograniczony na oddanie w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat
niezabudowanej nieruchomoéci gruntowej, polozonej w P. przy skrzyzowaniu ul. (...) z ul.(...). Nabywca dziatki
zostali pozwani G.. W dniu 9 grudnia 2009 roku zawarto porozumienie, obejmujgce m.in. wytyczne dotyczace
sposobu zagospodarowania przedmiotowego terenu, a ktérego ustalenia stanowily podstawe do zawarcia umowy
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Ustalono, ze wydanie przedmiotu umowy nastapi na podstawie protokotu
zdawczo-odbiorczego w terminie 30 dni od zawarcia aktu notarialnego. W porozumieniu zobowigzano nabywce do
rozpoczecia inwestycji (uzyskania pozwolenia na budowe obiektu wraz z urzadzeniami towarzyszacymi w terminie 12
miesiecy od dnia oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste), zakonczenia inwestycji (uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu wraz z urzadzeniami towarzyszacymi przed uptywem 4 lat od dnia oddania nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste). W dniu 10 listopada 2009 roku pozwany o$wiadczyl, iz zapoznat sie ze stanem technicznym
przedmiotowej nieruchomosci. Ponadto powodka zastrzegla, iz umowa o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
moze ulec rozwigzaniu przed uplywem okre$lonego w niej terminu, je$li uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu
w sposOb oczywiScie sprzeczny z jego przeznaczeniem okre$§lonym w umowie, w szczegoblnosci jesli nie wzniost on
okres$lonych w niej budynkéw lub urzadzen.

Jak wynika z informacji uzyskanej z Wydziatu Architektury i Urbanistyki nie wplynal wniosek o wydanie pozwolenia
na budowe budynkéw lub budowli na dzialce nr (...). W zwigzku z tym pismem z dnia 1 marca 2011 roku wezwano
pozwanych do zlozenia w terminie 21 dni pisemnych wyjaénienn w przedmiocie nie wywiazywania sie z warunkow
zawartej umowy. Pismo to nie zostalo przez pozwanych podjete (dwukrotnie awizowane powrocilo ze stosowna
adnotacja). Kolejne pismo, z dnia 24 marca 2011 roku, zostalo przez pozwanych odebrane, lecz pozostalo bez
odpowiedzi. W zwigzku z tym, pismem z dnia 1 marca 2011 roku powddka wezwala pozwanych do zlozenia w terminie
21 dni pisemnych wyjasnien w przedmiocie nie wywigzywania sie z warunkéw zawartej umowy. Pismo to nie zostalo
przez pozwanych podjete (dwukrotnie awizowane powrdcilo ze stosowna adnotacja). Kolejne pismo, z dnia 24 marca
2011 roku, zostalo przez pozwanych odebrane dnia 25 marca 2011 roku, lecz pozostalo bez odpowiedzi, mimo iz
pozwani mieli czas do 15 kwietnia 2011 roku.

Pozwany podejmowal szereg dzialan zmierzajacych do zrealizowania na spornej dzialce inwestycji w postaci pawilonu
handlowo-ustugowego. Zwroécil do dostawcy energii pismem z dnia 16.01.2011 r. o zapewnienie dostawy energii
elektrycznej, zwracat sie rowniez w 2011r. do stosownych instytucji w sprawie przylaczenia do sieci wodociggowe;j
i kanalizacji. W dniu 25.01.2011 r. zwroécil sie do Urzedu Miasta w P. o wydanie decyzji zezwalajacej na lokalizacje
zjazdu z drogi publicznej, decyzje w tym przedmiocie uzyskal w dniu 16.02.2011 1.

Pozwany napotkal trudnoéci dotyczace lokalizacji na spornej dzialce planowanego obiektu, nie uzyskal zgody
wlaéciciela sgsiedniej nieruchomosci na budowe budynku w granicy jego dzialki. W zwigzku z tym zmienil plany co
do usytuowania na dzialce planowanego obiektu.

Pozwany uzyskat decyzje ustalajaca lokalizacje zjazdu na teren nieruchomosci, zgodnie z ktéra zjazd ten miat odbywac
sie z ulicy (...), co powodowalo, Ze pojazd wjezdzajacy na nieruchomo$é, aby wyjechaé z niej musial mie¢ mozliwo$¢
nawrotu na jej terenie, a nastepnie mogt wyjechaé wykonujac skret w prawo i dalej musial objechaé cze$¢é miasta, aby
wrocié¢ na ulice (...). Ponadto pozwani musza przy zagospodarowaniu nieruchomosci dodatkowo zachowaé warunki
wynikajace z zapisow planu zagospodarowania — utrzymaé¢ wymagany wskaznik terenéw zielonych oraz miejsc
parkingowych. Warunki techniczne, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie nakazujg, by odlegloéé
wydzielonych miejsc postojowych lub dla samochodéw osobowych od granicy dziatki budowlanej nie byla mniejsza
niz 6 metréw w przypadku miejsc, o ile liczba stanowisk miesci sie w granicach 5-60. Sytuacja ta powoduje, Ze nie
bez znaczenia jest miejsce posadowienia na nieruchomosci budynku. Aby mozna wykona¢ jakiekolwiek manewry
pojazdem musi on by¢ posadowiony praktycznie na granicy z nieruchomoécia przy ulicy (...). Wlasciciel sasiadujacej
dzialki nie wyrazil zgode na budowe na granicy, co bylo przyczyna opdznien w zabudowie spornej dzialki, bowiem
na jego posesji znajduja sie banery reklamowe przynoszace mu wymierne profity. Pozwani sporzadzili nowy plan



budynku, ktory zostal zlozony w Urzedzie Miasta do zatwierdzenia. W dniu 12 stycznia 2012 roku pozwany wystapil do
Urzedu Miasta P. — Wydzialu Architektury i Urbanistyki z wnioskiem o pozwolenie na budowe pawilonu handlowo-
ustugowego na parceli nr (...). Wszystkie procedury administracyjne, z uwagi na toczaca sie sprawe sagdows, zostaly
zawieszone.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze powoddztwo nie zastugiwalo na
uwzglednienie.

Zgodnie z art. 33 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2010r, nr 102, poz. 651), uzytkowanie wieczyste
wygasa z uplywem okresu ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego okresu. Wlasciwy
organ moze zgdaé rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed uplywem ustalonego okresu stosownie do art.
240 k.c., jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomosci w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie, a w
szczegolnosci, jezeli nie zabudowal jej w ustalonym terminie.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze strony w umowie uzytkowania wieczystego z dnia 14.01.2010 r. nie okre§lily precyzyjnie
obowiazkéw uzytkownika wieczystego. W akcie notarialnym znalazla sie jedynie wzmianka, ze strony okazaly
dokumenty, m.in. porozumienie z 9.12.2009 r. ustalajace warunki oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Brak okre§lenia w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste sposobu korzystania z gruntu wylacza
mozliwo$¢é rozwigzania takiej umowy na podstawie art. 33 ust. 3 u.g.n.iart. 240 k.c.

Niezaleznie od powyzszego Sad Okregowy stanal na stanowisku, iz nie zaistnialy warunki do rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego w oparciu o porozumienia z dnia 9.12.2009 r. Przepis art. 33 ust. 3 u.g.n. umozliwia
rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego przed uplywem ustalonego okresu, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta
z tej nieruchomo$ci w sposéb sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczeg6lnoéci jezeli nie zabudowal jej w
ustalonym terminie. Przepis ten odwoluje sie przy tym do art. 240 k.c., ktéry nie naklada obowigzku rozwigzania
umowy w kazdym przypadku korzystania z nieruchomos$ci w spos6b niezgodny z przewidzianym w umowie, w
tym niewzniesienia budynkéw i urzadzen w terminie, a jedynie umozliwia rozwigzanie umowy z tych przyczyn.
Przed wystapieniem z zadaniem rozwigzania umowy istnieje mozliwo$é skorzystania ze Srodkdéw przymuszajacych
uzytkownika wieczystego do realizacji postanowienn umowy, np. naliczy¢ mu wyzsze oplaty, o ktérych mowa w art. 63
ust. 2—4 u.g.n, co nie mialo miejsca w niniejszej sprawie.

Rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego wchodzi w rachube jedynie w razie oczywistej sprzecznoéci sposobu
korzystania z nieruchomosci z jej przeznaczeniem. Chodzi tu zatem o ewidentne, razace i niczym nie usprawiedliwione
naruszenia sposobu korzystania z nieruchomosci, okreslonego przez strony w umowie. Podkres§lono przy tym,
ze sposdb korzystania z nieruchomos$ci musi odpowiadaé przeznaczeniu nieruchomo$ci. Dopiero taka zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, ktéra prowadzi do zmiany jej przeznaczenia, moze stanowi¢ podstawe
rozwigzania stosunku prawnego uzytkowania. Rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego uzasadnia nie kazde,
lecz kwalifikowane odstepstwo przez uzytkownika wieczystego od nalozonego na niego obowiazku korzystania z
nieruchomoéci zgodnie z jej przeznaczeniem. A Sad Okregowy uznal, ze taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej
sprawie.

Pozwani podjeli szereg krokéw w celu zabudowania spornej dzialki. Wystapil przy tym szereg trudnosci, jednakze
nadal prowadza oni dzialania w tym kierunku, o czym $§wiadczy w szczeg6lnosci fakt, ze w dniu 12 stycznia 2012 roku
pozwany wystapil do Urzedu Miasta P. — Wydzialu Architektury i Urbanistyki z wnioskiem o pozwolenie na budowe
pawilonu handlowo-ustugowego na parceli nr (...).

W porozumieniu z dnia 9.12.2009r. przewidziano, ze inwestycja zabudowy nieruchomosci ma zosta¢ zakonczona w
ciggu czterech lat od dnia oddania nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste, a termin ten jeszcze nie uplynal.



O kosztach procesu orzeczono po mysli art. 98 k.p.c., zasadzajac od powodki na rzecz pozwanych kwote 3.634 zl
tytulem zwrotu kosztow postepowania. Koszty sprzeciwu do wyroku zaocznego poniesli pozwani na zasadzie art. 348
k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie powddztwa i
zasgdzenie kosztow za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Powddka zarzucila naruszenie:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie, iZ umowa, a w szczegdlnoSci porozumienie z dnia 9 grudnia 2009 roku
stanowiace jej integralng cze$¢, nie okresla w sposob precyzyjny obowiazkow uzytkownika wieczystego,

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie, iz nie doszto do kwalifikowanego odstepstwa przez pozwanych (uzytkownikéw
wieczystych) od nalozonego na nich obowigzku korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem,

3) art. 33 ust. 3 u.g.n. w zwiazku z art. 240 k.c. poprzez ich bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz brak
podejmowania dzialan zmierzajacych do wypelnienia umowy uzytkowania wieczystego przez pozwanych nie stanowi
kwalifikowanego odstepstwa przez pozwanych od nalozonego na nich obowiazku korzystania z nieruchomosci zgodnie
7 jej przeznaczeniem, a w konsekwencji, ze nie ma podstaw do uprawnienia powoda do rozwigzania umowy,

1) art. 63 ust. 2 u.g.n. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz warunkiem rozwiazania uzytkowania
wieczystego jest ustalenie przez wlasciciela dodatkowych optat rocznych,

2) art. 62 ust. 4 u.g.n. przez jego bledna jego wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz poprzez podejmowanie czynno$ci
faktycznych przez uzytkownika wieczystego doszlo do przedluzania terminu zagospodarowania nieruchomodci,
podczas gdy prawidlowa wykladnia tego przepisu prowadzi do wniosku, iz do przedluzenia tego terminu konieczne
jest zaistnienie lacznie dwoch przestanek, tj. niedotrzymanie terminu pierwotnego z przyczyn niezaleznych od
uzytkownika wieczystego oraz zlozenie wniosku przez uzytkownika wieczystego,

3) art. 62 ust. 21 3 u.g.n. poprzez jego btedng wyktadnie polegajaca na przyjeciu, ze przez nalezyte wykonanie umowy
nalezy rozumie¢ dochowanie przez uzytkownika wieczystego terminu zakonczenia budowy podczas, gdy prawidlowa
wykladnia tego przepisu prowadzi do wniosku, iz przez nalezyte wykonanie umowy nalezy rozumie¢ dochowanie przez
uzytkownika wieczystego terminu rozpoczecia budowy.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnie§li o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodki nie odniosta zamierzonego skutku i jako niezasadna podlegala oddaleniu w mysl art. 385 k.p.c.

Poczynione w toku postepowania ustalenia faktyczne nalezalo uznac za prawidlowe, dlatego tez Sad Apelacyjny uznaje
je za wlasne.

Oceniajac wiarygodno$¢ przeprowadzonych dowodéw Sad Okregowy nie przekroczyt granic swobodnej oceny
dowoddow okre$lonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. Za chybione nalezalo uzna¢ zarzuty apelujacego dotyczace
prawidlowosci poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
10 czerwca 1999r. (sygn. akt II UKN 685/98) ramy swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) wyznaczone sg
wymaganiami prawa procesowego, do§wiadczenia Zyciowego oraz regulami logicznego myslenia, wedlug ktérych sad
w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego. Blad w ustaleniach faktycznych nastepuje, gdy zachodzi dysharmonia pomiedzy materialem
zgromadzonym w sprawie a konkluzja, do ktoérej dochodzi sad na skutek przeinaczenia dowodu oraz wszelkich
wypadkow wadliwo$ci wynikajacych z naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Przepis ten bylby naruszony, gdy



ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami dosSwiadczenia zZyciowego lub regulami logicznego wnioskowania.
Tak rozumianego zarzutu sprzecznoSci ustalenn Sadu z tre$cig materialu dowodowego Sadowi pierwszej instancji w
niniejszej sprawie skutecznie zarzucié nie mozna.

Pomiedzy stronami sporu zawarta zostala umowa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Czynno$¢ prawna zostata
dokonana w formie aktu notarialnego, ktéra jednak poprzedzalo przeprowadzenie postepowania przetargowego przez
powddke. W jego toku ustalono zasady korzystania z nieruchomosci oraz warunki i terminy jej zabudowy. Warunki
te okreslono w sposéb szczegblowy miedzy innymi w porozumieniu z dnia 9 grudnia 2009 r. Porozumienie to zostalo
podpisane przez obie strony i dolaczone do aktu notarialnego, co wynika z jego tresci.

Stusznie podkreslit Sad Okregowy, iz brak okreslenia w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste sposobu
korzystania z gruntu wylacza mozliwo§¢ rozwigzania umowy na podstawie art. 33 ust. 3 u.g.n. i art. 240 k.c. W
takiej sytuacji nie ma bowiem przeslanek do stwierdzenie, czy faktyczne korzystanie z nieruchomo$ci pozostaje w
sprzeczno$ci z przeznaczeniem okreslonym w umowie. Dla okre$lenia przeznaczenia gruntu w takich przypadkach
mozna pomocniczo siega¢ do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okoliczno$ci towarzyszacych
zawarciu umowy lub zasad wspoélzycia spolecznego, jednak nie w kazdym przypadku nawet zastosowanie tych
pomocniczych regul pozwoli na ocene sposobu korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego jako oczywiscie
sprzecznego z przeznaczeniem tego gruntu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2010 r., sygn. akt V CSK
168/10).

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, jak shusznie podnosi apelacja, Sad Okregowy doszed} jednak do blednego
wniosku, iz umowa stron nie okreélala warunkéw korzystania z gruntu przez pozwanych uzytkownikow wieczystych.
Powolanie sie w akcie notarialnym na porozumienie z dnia 9 grudnia 2009 r., nawet tylko poprzez jego okazanie,
$wiadczy o objeciu wola stron réwniez warunkow tego porozumienia, a poprzez nie warunkéw zagospodarowania
nieruchomoéci. Pozwani zreszta nigdy nie twierdzili, ze nie byli §wiadomi, jakie obowiazki w zwiazku z zawarciem
umowy na nich cigza, akceptujac calkowicie sposéb korzystania okreSlony przez strone powodowa i dazac, jak
nastepnie stwierdzit Sad Okregowy, do ich realizacji. A nawet gdyby przyjaé, iz umowa wprost warunkéow i terminéw
zabudowy nieruchomosci nie okreslata, to biorgec pod uwage okoliczno$ci zawarcia samej umowy opisane w treéci
dokumentacji przetargowej, ktére nie budzily sporu stron, nalezaloby doj$¢ do wniosku, ze przeznaczanie gruntu
oddanego przez powddke w uzytkowanie wieczyste zostalo wyraznie przez strony ustalone.

Wobec tego za bledne nalezalo uznaé stwierdzenie Sadu Okregowego, ze strony nie okreslily precyzyjnie w umowie
obowiazkéw uzytkownika wieczystego, co nie pozwalalo na uwzglednienie powo6dztwa. To bledne stwierdzenie nie
stanowilo jednak naruszen art. 233 k.p.c., wszak tre$¢ dokumentacji przetargowej i aktu notarialnego zostala przez
Sad Okregowy ustalona zgodnie z stanowiskiem strony powodowej i uznana za wiarygodna. Naruszenia nalezy tu
raczej poszukiwaé w art. 33 ust. 3 u.g.n.

Niemniej jednak apelacja powodki nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku. Podstawe zadania pozwu stanowi art.
33 ust. 3 u.g.n., ktory odsyla do stosowania art. 240 k.c. Przy ocenie zasadnoSci zadania rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego wielokrotnie orzecznictwo odwolywalo sie do argumentacji, iz wprawdzie uzytkowanie
wieczyste jest prawem terminowym, to jednak o odleglej rozleglosci czasowej, co pozwala na traktowanie go w
spos6b zblizony do prawa wiasnos$ci, rdwniez w zakresie ochrony jego trwalo$ci. Zasada jest wygas$niecie stosunku
uzytkowania wieczystego wraz z uptywem okresu, na ktéry zostalo to prawo przyznane. Powolane przepisy pozwalaja
na wygasniecie umowy przed tym terminem, jednak ich interpretacja i stosowanie powinno mieé charakter $cisly i
wyjatkowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2012 r., sygn. akt V CSK 163/11).

Przestanka rozwigzania umowy o uzytkowanie wieczyste jest sprzeczno$¢ korzystania z nieruchomosci z jej
przeznaczeniem, przy czym sprzeczno$¢ ta musi nosi¢ ceche oczywistoéci. Oczywista sprzeczno$é to nie tylko proste
naruszenie warunkow umowy, ale naruszenie ewidentne, razace. Co wiecej przyczyny tego naruszenia musza wynikaé
z przyczyn lezacych po stronie uzytkownika wieczystego i stanowi¢ wrecz jego umys$lne zachowanie, nasilone zlg
wola, ukierunkowane na zlamanie warunké6w umowy o oddaniu nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie. Sam fakt



przekroczenia terminu wzniesienia budynku ( w przypadku niniejszej sprawy zlozenia uzyskania pozwolenia na
budowe) nie uzasadnia rozwigzania umowy, konieczne jest bowiem takze ustalenie przyczyn niedopelnienia tego
obowiazku (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2012 r., sygn. akt V CSK 163/11; z dnia 18 czerwca 2010
r., sygn. akt V CSK 414/09).

W niniejszej sprawie pozwani faktycznie nie dopelili obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe w terminie
okre$lonym przez strony. Sam ten fakt nie przemawia jednak za uwzglednieniem powo6dztwa. Konieczne byloby
ustalenie, ze pozwani naruszyli te obowigzki w sposéb umyS$lny, zmierzajgc do zlamania warunkéw umowy.
Takie okolicznoSci nie wynikaja z materialu dowodowego. Pozwany wyjasnil, iz przeznaczenie budynku do
uzytku publicznego determinowalo sposéb jego ustawienia na nieruchomosci ze wzgledu na dojazd, mozliwosé
parkowania, zapewnienie miejsc parkingowych, teren6w zielonych i podstawowych przepiséw prawa budowlanego.
Najkorzystniejsze usytuowanie obiektu byloby, gdyby budynek mogl zostaé usadowiony w granicy dzialki, na
co pozwany staral sie uzyskaé zgode wlasciciela sasiedniej dzialki, jednak bez powodzenia. Z kolei ustalenie
polozenia budynku mialo wplyw na jego zaprojektowanie. W miedzyczasie pozwany zmierzal do uzyskania warunkow
uzbrojenia nieruchomosci i dostepu do drogi publicznej. Wynika z tego, ze dzialania byly podejmowane i to w
kierunku realizacji warunkow zagospodarowania ustalonych przez strony w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Zawiadomienie powddki o wykorzystaniu nieruchomosci na inne cele (powieszenie baneréw, ekspozycja
nagrobkow) nie mialo charakteru trwalego i nie stanowilo przeszkody w realizacji warunkéw umowy w okresie, kiedy
niezbedne bylo przygotowanie dokumentacji budowlanej i zebranie niezbednych uzgodnien. Ten rodzaj wykorzystania
nieruchomos$ci nie oddzialywal na substancje gruntu w sposob trwaly, a okolicznoSci sprawy nie wskazywaly, ze
pozwani zmierzali w ten spos6b do zlamania warunkéw umowy. Przeczy temu sam fakt zlozenia ostatecznie wniosku
o wydanie pozwolenia na budowe, cho¢ w terminie sp6znionym w stosunku do uzgodnien stron. Takiego dzialania
pozwanych nie sposob uzna¢ za nacechowany razaca umys$lnoscia, a to powoduje brak przestanki oczywistosci
sprzeczno$ci korzystania z nieruchomosci z jej przeznaczeniem.

Natomiast z zarzutem apelacji o naruszeniu art. 63 ust. 2 u.g.n. nie mozna sie o tyle zgodzié, iz Sad Okregowy
wecale nie uzaleznil zasadnos$ci powodztwa od skorzystania przez powddke z uprawnienia nalozenia na uzytkownikow
wieczystych dodatkowych oplat rocznych. Podobnie nie byl stosowany przez Sad Okregowy art. 62 ust. 4 u.g.n., gdyz
nie bylo mowy o przedluzeniu terminu do zagospodarowania nieruchomoéci, a Sad Okregowy dokonal jedynie oceny
zachowania pozwanych poprzez pryzmat przeslanek art. 33 ust. 3 u.g.n. i art. 240 k.c.

Wobec powyzszego apelacja powddki podlegala oddaleniu. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na
podstawie art. 98 k.p.c., obcigzajac nimi w calo$ci strone powodowa jako strone przegrywajaca postepowanie. Na
jedyny koszt poniesiony przez pozwanych zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysokosci 2.700 zt.



