Sygn. akt V ACa 450/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2013 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Zbigniew KoZma
Sedziowie: SA Irma Kul
SA Artur Lesiak (spr.)
Protokolant: sekr. sad. Magdalena Tobiasz - Ignatowicz

po rozpoznaniu w dniu 13 wrzeénia 2013 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa Skarbu Panstwa - (...)

przeciwko M. K. (1)iJ. O.

o rozwiazanie uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 15 kwietnia 2013 r. sygn. akt I C 1079/12

I. prostuje oznaczenie przedmiotu sprawy w zaskarzonym wyroku w ten sposob, ze w miejsce stow: ,,0 rozwiazanie
umowy” wpisuje: ,,0 rozwigzanie uzytkowania wieczystego”;

II. oddala apelacje;

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanego M. K. (1) kwote 2.700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego;

IV. zasagdza od powoda na rzecz pozwanego J. O. kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 450/13

UZASADNIENIE

Powod Skarb Panstwa — (...) domagal sie rozwiazania uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w T. przy
ul. (...). W uzasadnieniu argumentowal, ze aktualni uzytkownicy wieczysci podejmuja na nieruchomosci dzialania
zwiazane z zamiarem realizacji projektu budowlanego, co wykracza poza cel uzytkowania wieczystego, jakim byla
realizacja zadan w zakresie lacznoSci, poprzez umiejscowienie na jej terenie infrastruktury telekomunikacyjne;j.



Pozwani wnosili o oddalenie powo6dztwa i zasgdzenie kosztow procesu, podajac, ze w decyzji administracyjnej o
oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste nie ustalono zadnego sposobu korzystania z nieruchomoéci i nie nalozono
na uzytkownika wieczystego zadnych zobowigzan.

Wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w (...) oddalil powodztwo Skarbu Panistwa — (...) przeciwko M. K.
(2) i J. O. o rozwigzanie uzytkowania wieczystego oraz zasadzit od powoda na rzecz kazdego z pozwanych kwote po
3.600 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania Sadu I instancji:

Pismem z dnia 22 maja 1991 roku Dyrektor (...)w G. wystapit do Wojewody (...) o ustanowienie na rzecz panstwowej
jednostki organizacyjnej (...)uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...) w T.. We wniosku wskazano, iz powyzszy
grunt znajdowal sie dotychczas w zarzadzie panstwowej jednostki organizacyjnej (...) i byl zajmowany przez stacje
teletransmisyjng.

Decyzja z dnia 13 lutego 1992 roku wydang na podstawie art. 2.1-3 ustawy a dnia 29 wrze$nia 1990 roku o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. nr 79 poz. 464) i art. 40.3 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst jednolity Dz. U. nr 30, poz. 127 z
1991 1) oraz art. 104 k.p.a. Wojewoda (...) stwierdzil nabycie z dniem 5 grudnia 1990 roku przez panstwowa jednostke
organizacyjng — (...) prawa uzytkowania wieczystego na okres 99 lat nieruchomosci gruntowej polozonej w T. przy
ul. (...) o lacznej powierzchni 0,4592 ha polozona w obrebie 6 stanowiaca geodezyjnie wyodrebniona dzialke nr (...)
dla ktérej urzadzona jest Ksiega Wieczysta KW nr (...). Powyzsza nieruchomo$¢ stanowita wlasnoé¢ Skarbu Panstwa
i pozostawala w zarzadzie panstwowej jednostki organizacyjnej (...). Na podstawie tej samej decyzji (...) nabyla
nieodplatnie z dniem 5 grudnia 1990 roku wlasno$¢ znajdujacych sie na dzialce budynkdw tj. budynku technicznego o

kubaturze 2,298 m‘® o przeznaczeniu: urzadzenia telekomunikacyjne, budynku gospodarczego o kubaturze 140m'3),

wartowni o kubaturze 25m‘®, garazu o kubaturze 619m 3. Jak wynika z uzasadnienia powyzsze budynki zostaly w

calosci wybudowane ze Srodkéw panstwowej jednostki organizacyjnej (...), co skutkowalo przeniesieniem wlasno$ci
tych budynkoéw nieodplatnie na rzecz uzytkownika wieczystego. Powyzsza decyzja ustalala warto$é oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci na kwote 22.565.000 zl. Powyzsza decyzja nie ustalala w zaden sposob
zasad korzystania z nieruchomoéci i nie nakladala na uzytkownika wieczystego zadnych zobowigzah w tym zakresie.

Na skutek zmian ustrojowych panstwowa jednostka organizacyjna przeksztalcila sie w spotki prawa handlowego m.in.
(...) S.A., ktora stala sie uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w T. przy ul. (...). (...) S.A. zbyla prawo
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci (...) spotka z 0.0. Nieruchomos$¢ przy ul. (...) polozona jest
okolicach przylegajacych do centrum miasta i otoczona zespolem parkowym — lasem miejskim. Stanowi swoista
enklawe w otoczeniu lasu miejskiego.

(...) spolka z o.0. wystgpila do Prezydenta Miasta T. z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy nieruchomosci
w zwiazku z planowana inwestycja polegajaca na adaptacji, przebudowie i rozbudowie istniejacych obiektow
ustugowych, technicznych i gospodarczych dla celow mieszkaniowych, wielorodzinnych na terenie dziatki (...)
polozonej w T. przy ul. (...). Decyzjami z dnia 11 grudnia 2011 roku znak: (...)/BG- (...)i (...) Prezydent Miasta T.
odmowit ustalenia (...) spolka z 0.0. warunkéw zabudowy dla realizacji wskazanej inwestycji. Odwolanie od powyzszej
decyzji zlozyta (...) sp6lka z 0.0. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze decyzja z dnia 9 marca 2009 roku uchylil w
caloéci zaskarzong decyzje i ustalilo warunki zabudowy dla planowanej inwestycji — wzniesienia na dzialce budynku
wielorodzinnego.

Decyzja z dnia 10 stycznia 2011 roku Wojewoda (...)- (...) uchylit decyzje Prezydenta Miasta T. odmawiajacej wydania
pozwolenia na budowe i zatwierdzil projekt budowlany i udzielit (...) spétka z o0.0. w S. pozwolenia na budowe
dotyczacej inwestycji polegajacej na przebudowie i rozbudowie istniejacych obiektéw ustlugowych, technicznych i
gospodarczych dla celow mieszkaniowych — przede wszystkim przebudowie budynku uslugowego oznaczonego na



planie zagospodarowania nr 15 na potrzeby mieszkaniowe tj. budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego IV
kondygnacyjnego z podziemnym parkingiem i niezbedng infrastruktura na dzialce nr (...) potozong w T. przy ul (...).

(...) spolka z o.0. zbyla prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) polozonej w T. przy ul. (...) wraz z prawem
wlasno$ci znajdujacych sie na niej budynkéw na rzecz M. K. (1) i B. K. po Y2 czeSci.

Decyzja z dnia 16 maja 2011 roku Prezydent Miasta T. zezwolil M. K. (1) i B. K. na usuniecie 8 drzew z dzialki nr (...)
i ustalil oplate za wycinke na kwote 161.769,32 z}

Na wniosek B. K. i M. K. (1) Sad Rejonowy w (...) obciazyt nieruchomo$¢ polozona w T., dla ktérej prowadzona jest
Ksiega Wieczysta KW (...) na rzecz nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...) stuzebno$cia drogi koniecznej przechodu
iprzejazdu.

Umowa z dnia 9 maja 2012 roku zawartg przed Notariuszem G. B. K. zbyla posiadany udzial wynoszacy %2 czeSci w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...), dzialka nr (...) dla ktérej prowadzona jest
Ksiega Wieczysta KW (...) na rzecz J. O. za kwote 100.000 zl.

Obecnie, na podstawie Uchwaly Rady Miasta T. z dnia 12 maja 2011 roku nr 110/11 tereny na ktérych polozona
jest przedmiotowa nieruchomos$é objete zostaly miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Plan ten
przewiduje dla tej nieruchomosSci przeznaczenie podstawowe: zielen le§na o funkcji parku leSnego” i przeznaczenie
dopuszczalne: ,istniejace obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej”.

W ocenie Sadu Okregowego, w tak ustalonym stanie faktycznym powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 240 k.c. umowa o oddanie gruntu Skarbu Pafistwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkow w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uplywem okre$lonego w
niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem
okreslonym w umowie, w szczeg6lnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wzniést okre§lonych w niej budynkéw
lub urzadzen. Uzupelienie powyzszej regulacji zawierajq przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz. U. 2010.102.651 j.t. ze zmianami), ktére przewiduja w art. 33.3, iz wlaSciwy organ moze zadaé
rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed uplywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 k.c., jezeli
uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczegoblnodci,
jezeli nie zabudowat jej w ustalonym terminie. Powyzsze przepisy stosuje sie odpowiednio do uzytkowania wieczystego
nabytego w inny spos6b niz w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego (art. 33.4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami).

W omawianej sprawie uzytkowanie wieczyste nieruchomosci powstalo z mocy prawa. Decyzjg z dnia 13 lutego
1992 roku Wojewoda (...) stwierdzil nabycie tego prawa przez panstwowa jednostke organizacyjna (...) z dniem
5 grudnia 1990 roku na okres 99 lat. Analiza powyzszej decyzji wskazuje, iz nie okre§lala ona w zaden sposob
zasad korzystania z nieruchomosci i nie nakladala na uzytkownika wieczystego zadnych zobowigzan w tym zakresie.
Fakt wymienienia w treSci decyzji znajdujacych sie na nieruchomos$ci budynkéw z okresleniem ich kubatury i
powierzchni i dotychczasowego przeznaczenia w zaden sposéb nie moze by¢ uznana za wskazanie zasad korzystania
z nieruchomosci. Decyzja w sposob szczegbdlowy opisywala znajdujace sie na nieruchomos$ci budynki w zwigzku
przeniesieniem nieodplatnym prawa ich wlasnos$ci na uzytkownika wieczystego. Z treéci powolanych przepisow — art.
33.3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i art. 240 k.c. wynika jednoznacznie, iz uzytkowanie wieczyste moze
ulec rozwigzaniu w razie korzystania przez uzytkownika gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem.
Skoro sposob korzystania z gruntu nie zostal ustalony dla nieruchomosci to trudno méwic o tym, iz uzytkownik
korzysta z niej w sposéb oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem. Podobny poglad wyrazony zostal w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2010 roku w sprawie V CSK 168/10, w ktérym wskazano, iz z relacji zachodzacych
miedzy art. 33 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i art. 240 k.c., a zwlaszcza zawartego w art. 33.3 ustawy
odeslania do art. 240 k.c., wynika przy tym, ze rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego wchodzi w rachube
jedynie w razie oczywistej sprzecznoSci 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. Brak okre§lenia w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste sposobu korzystania z gruntu
wylgcza mozliwo$¢ rozwigzania takiej umowy na podstawie art. 33 ust. 3 i art. 240 k.c. (LEX nr 794580).

(...) spolka z o.0. w S. oraz obecni uzytkownicy wieczyéci J. O. i M. K. (1) mieli pelne prawo do zwrbcenia sie
do wiasciwych organéw administracji o wydanie decyzji administracyjnych o warunkach zabudowy i pozwolenia
na budowe. Sad zgodzil sie z pogladem wyrazonym przez pelnomocnika powo6dki w pozwie, iz zakres uprawnien
uzytkownika wieczystego jest wezszy niz treS¢ prawa wlasnosSci. Podkreslil jednak, iz prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci jest prawem zblizonym do prawa wlasnoéci. Wszelkie ograniczenia co do zakresu korzystania z
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste musza wynika¢ z umowy lub decyzji oddajacej nieruchomosé¢ w
uzytkowanie. Jesli takich ograniczen nie nalozono na uzytkownika wieczystego nieruchomoéci to moze on korzystaé z
nieruchomoéci w taki sam sposob jak jej wladciciel. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
po wydaniu decyzji o warunkach zabudowy dla dzialki (...) i pozwolenia na budowe nie maja istotnego znaczenia
dla rozstrzygniecia tej sprawy. Przepis art. 33.3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i art. 240 k.c. odnosza
sie do korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste w sposob oczywiScie sprzeczny z zasadami
korzystania z niej okreSlonymi w umowie lub decyzji administracyjnej oddajacej okreSlony grunt w uzytkowanie
wieczyste. Nie mogg znalezZ¢ zastosowania gdy wlaSciciel nieruchomoéci cheialby wymusié na uzytkowniku wieczystym
inny rodzaj, sposob korzystania z nieruchomosci. W chwili zlozenia przez uzytkownika wieczystego — (...) spotka
z 0.0. w S. wniosku o wydanie warunkoéw zabudowy i pozwolenia na budowe dla nieruchomosci nie istnial plan
zagospodarowania przestrzennego. Kolizja uzyskanych decyzji administracyjnych z istniejacym obecnie planem
zagospodarowania przestrzennego nie miesci sie w dyspozycjach art. 33.3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
iart. 240 k.c., a zatem nie moze stanowi¢ podstawy zadania rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania wieczystego
W powyzszym trybie.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad w oparciu o powolane wyzej przepisy oddalil powbddztwo. O kosztach
orzeczono w mys$l art. 98 k.p.c. w zw. §2 i §6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461j.t.).

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla strona powodowa zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajac mu naruszenie art.
240 k.c. oraz art. 33 u.g.g. przez bledng interperacje i niewlaSciwe zastosowanie oraz wnoszac o zamiane zaskarzonego
wyroku i uwzglednienie zadania powoda w calo$ci, a takze zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W usadnienieu apelacji pow6d wywodzil, ze nabycie uzytkowania wieczystego przez pierwotnego dysponenta
nieruchomosci jakim byla panstwowa jednostka organizacyjna — (...) nastgpilo nie w drodze umowy lecz z mocy prawa
na podstawie decyzji administacyjnej w zwigzku z transformacja ustrojowa. Odpowiednie stosowanie art. 33 ust. u.g.g.
wymaga uzwzglednienia, ze uzytkowanie wieczyste powstale z mocy prawa stanowi kontynuacje dotychczasowego
zarzadu. Przedmiotowa nieruchomo$¢ byla zajmowana przez stacje transmisyjna i byla wykorzystywana przez (...) do
wypeliania zasadan w zakresie lacznoéci. W ocenie powoda nie mozna zaaprobowa¢ tego, ze aktualny uzytkownik
wieczysty dysponuje nieruchomos$cig w sposob, ktory stanowi zaprzeczenie realizacji funkcji pierwotnego dysponenta.
Prowadzi to bowiem do pozbawienia Skarbu Panstwa uprawnienia do wykonywania kontroli nad prawidlowo$cig
korzystania z gruntéw panstwowych przez uzytkownikéw wieczystych.

Kazdy z pozwanych w zlozonej przez siebie odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie i zasadzenie od powoda
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.



Sad Apelacyjny podziela dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne i rozwazania w zakresie oceny materialu
dowodowego oraz podstawy prawnej rozstrzygniecia, przyjmujac je za podstawe takze wlasnego rozstrzygniecia i
odwoluje sie do nich bez potrzeby ich powtarzania.

Bezzasadne sg zawarte w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Wedlug art. 33 ust. 4 u.g.n. przepisy ust. 1-3a tego artykulu stosuje sie odpowiednio do uzytkowania wieczystego
nabytego w inny sposob niz w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego. Dotyczy to uzytkowania
wieczystego ustanowionego w drodze decyzji administracyjnej oraz uzytkowania wieczystego powstalego z mocy
prawa, ktérego powstanie stwierdza sie p6zniej decyzjg administracyjna. Przepisy, na podstawie ktérych nastepowato
takie ustanowienie uzytkowania wieczystego z mocy prawa, na ogoél nie okreslaja sposobu korzystania z
nieruchomodci. Z tego powodu najczesSciej nie jest mozliwe rozwigzanie takiego powstalego z mocy prawa uzytkowania
wieczystego z powodu korzystania z nieruchomo$ci w sposob niezgodny z przeznaczeniem. Taki poglad zostal
wyrazony takze w wyroku WSA w Warszawie z dnia 27 lipca 2006 r., I SA/Wa 867/06, w ktérym orzeczono m.in., iz
przepis art. 33 u.g.n. dotyczy mozliwosSci zadania przez wlasciwy organ rozwigzania uzytkowania wieczystego, jezeli
uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomos$ci w sposéb sprzeczny ze sposobem korzystania ustalonym w umowie
badz w decyzji administracyjne;j.

Whbrew tre$ci zarzutu rozwinietego w uzasadnieniu apelacji, w ustalonym stanie faktycznym brak podstaw do
przyjecia, aby w wyniku przeksztalcenia dotychczas przyslugujacego prawa zarzadu nieruchomosci panstwowej
w uzytkowanie wieczyste, na uzytkownika wieczystego zostaly jakiekolwiek nalozone ograniczenia w zakresie
korzystania z nieruchomosci. Do wniosku takiego nie prowadzi przede wszystkim tre$¢ decyzji z dnia 13 lutego
1992 r., gdyz nie okres$la ona w zadnym stopniu przeznaczenia gruntu. Z faktu, ze na przedmiotowej nieruchomosci
posadowiona byla stacja teletransmisyjna nie mozna wyprowadzac¢ wniosku, ze dopuszczalne jest przeznaczenie tej
nieruchomoéci wylacznie na cele laczno$ci. Warunek utrzymania takiego przeznaczenia nieruchomosci nie zostal
bowiem okre$lony w decyzji administracyjnej, stwierdzajacej nabycie prawa uzytkowania wieczystego z mocy prawa.
Faktyczny sposob dotychczasowego wladania nieruchomoscia przez poprzedniego uzytkownika wieczystego nie
prowadzi do wniosku, ze zmiana przeznaczenia gruntu przez obecnego uzytkownika wieczystego daje podstawe do
rozwigzania uzytkowania wieczystego.

Odpowiednie stosowanie art. 33 ust. 3 u.g.g. w zw. z art. 240 k.c. nie oznacza, ze Skarbowi Panhstwa przystuguje w
takim wypadku dalej idaca ingerencja w sfere wykonywania uzytkowania wieczystego, niz w przypadku uzytkowania
wieczystego nabytego w drodze umowy. Formulowane w uzasadnieniu apelacji argumenty o prawie Skarbu Panstwa
do wykonywania kontroli nad prawidlowoscia korzystania z gruntow panstwowych przez uzytkownikoéw wieczystych
moga by¢ rozpatrywane w kategoriach de lege ferenda. W obecnym stanie prawnym jedyng podstawg normatywna
rozwigzania uzytkowania wieczystego jest art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.g. Przewidziane za$ w tych przepisach
prawo zadania rozwigzania uzytkowania wieczystego przed uptywem okresu, na ktoéry prawo zostalo to ustanowione,
jako wyjatek od zasady, ze uzytkowanie wieczyste wygasa z uplywem okresu, na ktéry zostalo ustanowione, nie moze
by¢ interpretowane w sposdb rozszerzajacy. Nie mozna zatem przyjmowac, iz w drodze odpowiedniego stosowania
tych przepisow istnieje mozliwosé zadania rozwigzania uzytkowania wieczystego ustanowionego w drodze decyzji
administracyjnej, nawet jezeli decyzja ta nie okreslala sposobu korzystania z nieruchomoéci.

W tym stanie rzeczy nie podzielajac wskazanych wyzej zarzutow apelacji ani argumentacji zgloszonej na ich poparcie,
na podstawie art. 385 k.p.c. oddalono apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. i art. 108 § 1
k.p.c. wzw. z § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013.461j.t.).



