Sygn. akt III Ca 1015/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2017 1.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Leszek Dabek (spr.)
Sedzia SO Barbara Braziewicz

Sedzia SR (del.) Patrycja Reichel

Protokolant Monika Piasecka

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2017 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy G.

przeciwko W. B.

o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Wodzistawiu Slaskim

z dnia 12 kwietnia 2016 r., sygn. akt I C 46/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

a) rozwigzuje umowe uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w G. przy
ulicy (...) zawartq w dniu 12 pazdziernika 1989 r. w formie aktu notarialnego sporzqdzonego
w Panstwowym Biurze Notarialnym w W. przed notariuszem T. M. repertorium A (...) w czesci

dotyczqacej dzialki (...) o powierzchni 778 m (2 , dla ktérej Sad Rejonowy w Wodzislawiu Slaskim
prowadzi ksiege wieczystq nr (...), przeniesionego umowgq z dnia 13 lutego 2001r. zawartq przed
notariuszem Z. C. repertorium A (...) na rzecz pozwanego;

b) nie obciqza pozwanego kosztami procesu;

2. nie obciqza pozwanego kosztami postepowania odwolawczego.
SSR (del.) Patrycja Reichel SSO Leszek Dabek SSO Barbara Braziewicz
Sygn. akt III Ca 1015/16

UZASADNIENIE

Powodka Gmina G. zadala rozwiazania stosunku uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul.
(...), przeniesionego na rzecz pozwanego na mocy umowy z dnia 13 lutego 2001r. oraz o zasgdzenie zwrotu kosztow
procesu.



W uzasadnieniu twierdzila, ze w dniu 12 pazdziernika 1989r. Naczelnik Gminy G., dzialajac w imieniu Skarbu
Panstwa zawart umowe z (...) Spotdzielniag Mieszkaniowa Wojewodzkiego Oérodka (...) w G., w ramach ktérej oddana
zostala w uzytkowanie wieczyste dziatka nr (...) polozona w G., w celu wzniesienia na niej doméw jednorodzinnych i
szeregowych, a uzytkownik winien rozpocza¢ budowe w ciagu 2 lat i zakonczy¢ ja w ciagu nastepnych 3 lat. Decyzja z 21
maja 1991r. wojewoda (...) stwierdzil nabycie w/w dzialki na wlasno$¢ przez Gmine G.. Nastepnie decyzja z 27 kwietnia
199or. dzialke (...) podzielono na szereg dzialek w tym dzialke (...). Dnia 13 lutego 2001r dotychczasowy uzytkownik
wieczysty zbyl prawo uzytkowania wieczystego dzialki na rzecz pozwanego. Zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego Gminy G. obowiazujacym w dniu zawierania umowy

o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego dzialka przeznaczona byla na cele budowlane. Pierwotny uzytkownik
wieczysty ani powdd nie wykonali obowigzku zabudowy dzialki zgodnie z umowa, co uzasadnia zadanie rozwiazania
umowy

o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z powodu korzystania z nieruchomosci

W sposob sprzeczny z umowa.

Pozwany W. B. wnosil o oddalenie powddztwa. Podnosil, ze nabyl prawo uzytkowania wieczystego w dobrej
wierze, korzystajac z domniemania dobrej wiary ksigg wieczystych i zaufania publicznego notariusza, przed ktorym
spisywana byta umowa. Twierdzil, ze dopelnil wszystkich obowiazkéw zwigzanych z zawarciem umowy zakupu prawa
uzytkowania wieczystego, nie posiadal wiedzy na temat zapisbw umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego, nie
zostal o tym powiadomiony przez sprzedajacego ani przez notariusza. Zarzucil, ze to powdédka naduzywa swojego
prawa podmiotowego dochodzac roszczenia po 21 latach, nie korzystajac z prawa pierwokupu, nie informujac
pozwanego, kiedy zawierala przedwstepna umowe sprzedazy

o zagrozeniach stad plynacych.

Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim w wyroku z dnia 12 04 2016r. oddalil powédztwo.

W ustalonym stanie faktycznym w motywach wyroku przywolal regulacje

art. 240 k.c. i uznal, ze nie zostaly spelnione przestanki w niej zawarte. Wskazal,

iz prawo uzytkowania wieczystego poza prawem wlasnoéci jest najpelniejsza forma wladania gruntem i tylko w
wyjatkowych przypadkach moga znalezé zastosowanie przepisy zezwalajace na naruszenie trwaloéci tego stosunku
prawnego. Uwzgledniajac fakt, iz od 10 pazdziernika 1989r. nieruchomo$¢ objeta sporem jak réwniez pozostale
nieruchomoéci wydzielone z dzialki (...) wpisane byly do rejestru zabytkow przez Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow w K. jako fragment ,,parku w stylu angielskim” uznal, iz nie zabudowanie tej dziatki nie stanowilo oczywistej
sprzeczno$¢ z jego przeznaczeniem. Wskazal, ze teren ten byl objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego jako teren pod budownictwo, co nie oznaczalo jednak, ze jedynym mozliwym i zgodnym z
przeznaczeniem terenu sposobem jego uzytkowania byla jego zabudowa. Tym bardziej, ze obecnie teren ten jest
przeznaczony w planie zagospodarowania przestrzennego na tereny nie budowlane. Zmiana przeznaczenia gruntu
nastgpita zaréwno w 1994r. jak i w 2001r., kiedy nabyt

ja pozwany i byla w zasadzie nie zalezna od stron umowy o uzytkowanie wieczyste. Wskazal takze, iz wlasciciel
nieruchomo$ci nie sprzeciwial sie sposobowi zagospodarowania tego terenu, ponadto w 2000r. kiedy pozwany chcial
kupi¢ prawo uzytkowania wieczystego, nie skorzystal z prawa pierwokupu, a pdzniej jeszcze przez kolejne 15 lat,
rowniez nie domagal sie wykonania zabudowy. Z tego powodu uznal,

iz sam wlasciciel zrezygnowal przez swoje zachowanie ze swoich uprawnien

i przeznaczyl ten teren na inne cele niz zabudowa.

Orzeczenie zaskarzyla powédka Gmina G., ktéra wnosila o jego zmiane przez uwzglednienie powddztwa oraz
zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje.

Zarzucala, ze przy ferowaniu zaskarzonego wyroku naruszono przepis
art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 08 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
w zw. z art. 240 k.c. poprzez ich nieprawidlowa wykladnie i zastosowanie, a to poprzez:



« bledne przyjecie, iz niewykonanie obowiazkéw, wynikajacych z umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste
a dotyczacych zabudowy nieruchomo$ci nie stanowi wystarczajacej podstawy do zadania rozwiazania stosunku
uzytkowania wieczystego,

« pominiecie, iz tzw. oczywista sprzeczno$¢ w korzystaniu z gruntu zgodnie
z przeznaczeniem, oznacza pewno$c co do istnienia na nieruchomosciach stanu niedajacego sie pogodzié z celem
dla ktérego ustanowiono uzytkowanie wieczyste;

« bledne przyjecie, iz pow6dka zrezygnowata z celu, dla ktérego ustanowiono uzytkowanie wieczyste na podstawie
umowy z 12 10 1998r., podczas gdy powodka wystapila z powddztwem przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej
Osrodka (...)

w G. o rozwigzanie uzytkowania wieczystego i Sad Okregowy

w G. prawomocnym wyrokiem z dnia 11 12 2003r. w sprawie

sygn. akt II C 45/03 rozwiazal stosunek uzytkowania wieczystego w stosunku do dzialek pozostajacych w
uzytkowaniu wieczystym w/w Spoéldzielni;

+ bledne okreslenie celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste (przeznaczenia gruntu) przy pomocy innych
kryteriow anizeli tre$¢ umowy ustanawiajacej
to prawo;

« pominiecie okoliczno$ci, iz ani pierwotny uzytkownik wieczysty, ani pozwany jako jej nastepca prawny nie podjeli
nawet m. lanych staran w celu zabudowy dzialki nr (...).

W odpowiedzi na apelacje pozwany W. B. wnosit o jej oddalenie oraz zasadzenie zwrotu kosztéw procesu w
postepowaniu odwolawczym.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl co nastepuje

Sad pierwszej instancji prawidlowo rozpoznal sprawe, a nastepnie orzekajgc skonstruowal prawidtowa podstawe
faktyczna orzeczenia.

Ustalenia faktyczne skladajace sie na podstawe faktyczng orzeczenia nie byly kwestionowane w apelacji i maja
podstawe w informacjach zawartych w przywolanych w uzasadnieniu wyroku wiarygodnych Zroédtach dowodowych.

Z tych tez wzgledow Sad odwolawcezy przyjal za wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji.

Zgodnie z § 6 umowy z dnia 12 pazdziernika 1989 roku zawartej przez dzialajacego w imieniu Skarbu Panstwa
Naczelnika Gminy G., ustanawiajgcej prawo uzytkowania wieczystego na okres 99 lat tj. do 12 pazdziernika 2088r.,
na rzecz (...) Spoldzielni Mieszkaniowej Wojewodzkiego Osrodka (...) w G.. obejmujace nieruchomo$¢ stanowiaca
dzialke (...) o powierzchni 3,6845ha, mapa 9, obreb G., postanowiono, ze wieczysty uzytkownik powinien rozpoczaé
budowe doméw jednorodzinnych i szeregowych w okresie 2 lat i zakoniczy¢ ja w okresie nastepnych

3 lat, liczac od zawarcia umowy. Uzytkownik zobowiazal sie utrzymywaé¢ budynki

w nalezytym stanie, a w razie zniszczenia lub rozbidrki do ich odbudowy w ciggu 2 lat.

Jak stusznie wskazuje Sad I instancji bezspornym jest, ze z zapisow umowy

nie wywiazal sie zaré6wno pozwany, jak (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa Wojewddzkiego Osrodka (...) w G. i
nieruchomo$¢ nie zostala zabudowana domkami jednorodzinnymi, czy zabudowa szeregowa.

Pozwany nabyl prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci i byl zobowiazany do zrealizowania
zapisow z niej wynikajacych

i wbrew temu co przyjal Sad I instancji fakt, iz zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa
dzialka zmieniala swoje przeznaczenie i w przejSciowych okresach nie stanowila terenu pod zabudowe nie zmienia



faktu, iz w czasie okreslonym w zapisach umowy nie podjeto zadnych dzialan, by wywiazaé sie z obowigzku w niej
nalozonego.

Whbrew stanowisku Sadu I instancji fakt, iz dzialka objeta zostata wpisana do rejestru zabytkéw przez Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw w K. jako fragment ,parku w stylu angielskim”, nie unicestwial prawnych mozliwosci
uzyskania zezwolenia na zabudowe dzialki.

Pomimo tego zaré6wno pozwany, jak i jego poprzednik prawny z tej mozliwosci nie skorzystali.

Z podanych wzgledow w $wietle regulacji art. 240 k.c. powddce przystuguje skuteczne wzgledem pozwanego
roszczenie o rozwigzanie tej umowy.

Czyni to powbddztwo uzasadnionym, co prowadzilo do zmiany zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powodztwa.

Reasumujqc zaskarzony wyrok jest wadliwy i dlatego apelacje powoda jako uzasadniong
uwzgledniono, zmieniajgc wyrok w sposéb podany w sentencji
w oparciu o regulacje art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach procesu za pierwszq i drugq instancje orzeczono stosujagc regulacje art. 102 k.p.c.,
wwzgledniajgce sytuacje pozwanego oraz fakt, iz sprawa miata charakter wqtpliwy.

SSR (del.) Patrycja Reichel SSO Leszek Dabek SSO Barbara Braziewicz



