Sygn. akt VIII Ca 45/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Rafat Krawczyk (spr.)
Sedziowie: SSO Katarzyna Borowy
SSO Ilona Dabek
Protokolant: st. sekr. sad. Izabela Baginska

po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2013 r. w Toruniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy Miasta C.

przeciwko A. W. i M. W.

o rozwiqzanie umowy uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Chelmnie

z dnia 22 pazdziernika 2012 1.

sygn. akt I C 64/11

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie 1 (pierwszym) sentencji w ten sposob, ze rozwiqzuje umowe uzytkowania wieczystego
ustanowionego na rzecz pozwanych M. W. i A. W. na niezabudowanej nieruchomosci stanowiqcej
wlasnosé Gminy Miasta C. polozonej w C. przy ulicy (...) i (...) dla ktorej Sqd Rejonowy w Chelmnie
prowadazi ksiege wieczystag nr (...) zawartq w dniu 12 czerwca 2003 r. miedzy Gming Miasta C. a M.
i1 A. matzonkami W. rep. A nr (...),

2. w punkcie 2 (drugim) sentencji w ten sposob, ze zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz
powddki kwote 3.437 zI (trzy tysiqce czterysta trzydziesci siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéow
procesu ;



II. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powdéddki kwote 2.220 zl (dwa tysiqgce dwiescie
dwadziescia zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu w drugiej instancji.

Sygn. akt VIII Ca 45/13

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miasta C. w pozwie przeciwko M. W. i A. W. wnidst o rozwiazanie umowy uzytkowania wieczystego
z dnia 12 czerwca 2003 r. na podstawie art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Wyrokiem z dnia 22 listopada 2012 r. Sad Rejonowy w Chelmnie oddalil pow6dztwo oraz zasadzil od powoda na
rzecz pozwanych kwote 2417 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. Sad Rejonowy ustalil, ze 12 czerwca 2003 r. strony
zawarly umowe, na mocy ktérej Gmina oddala w uzytkowanie wieczyste 2 dziatki gruntu, zas pozwani mieli wznie$¢
w terminie 3 lat budynek przedpogrzebowy. W umowie zastrzezono kary umowne w wysokosci 20.000 zl na wypadek
niewywigzania sie przez nich z tego zobowigzania. Pozwani po zawarciu umowy zlecili wykonanie projektu, uzyskali
niezbedne zezwolenia; badania geologiczne gruntu wykazaly jednak, ze konieczne jest posadowienie budynku na
plycie zelbetonowej z czeSciowa wymiana gruntu, wzglednie posadowienie obiektu na palach, ktore to rozwigzania
wiazaly sie z kosztami ponad 100 tys. zI. Gmina nie wyrazila zgody na wybudowanie plyty na wlasny koszt. Nadto
pozwani nie wiedzieli zawierajac umowe, ze dzialki nie maja dostepu do drogi publicznej. Poza tym dzialki te stanowily
wecze$niej stanowisko odpadow, co obecnie skutkuje ograniczeniami w ich eksploatacji okre§lonymi w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z 24 marca 2003 r. Okolicznoéé ta byla powodowej Gminie znana. Gmina przedhuzyla umowny
termin zakonczenia budowy do 30 grudnia 2008 r., wyegzekwowala tez od pozwanych kare umowna. Pozwani
w okresie trwania umowy wywiazywali sie z obowiazku uiszczania oplat rocznych, poniesli nadto szereg kosztow
zwigzanych z zawarciem umowy i przygotowaniem inwestycji na kwote ok. 40 tys. zl

Oceniajgc powyzszy stan faktyczny Sad I instancji zaznaczyl, ze pozwani podejmowali dzialania zmierzajace do
realizacji umowy, a takze do ustanowienia dostepu do drogi publicznej, nadto w 2015 r. mija 50-letni okres
wykluczajacy wznoszenie na terenie po wysypisku $mieci ciezkich budowli i do tego czasu mogliby realizowaé wstepne
prace gdyby uzyskali stosowne decyzje administracyjne. Zdaniem Sadu Rejonowego wykazuja oni duza determinacje
w wykonaniu umowy za$ do rozpoczecia budowy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie Gminy.

W apelacji od powyzszego wyroku powodka zarzucila naruszenie

1. art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zwigzku z art. 240 k.c., poprzez nierozwigzanie przez Sad
I instancji umowy z dnia 12 czerwca 2003 r. z pozwanymi pomimo niewybudowania budynku okre$lonego w umowie
a co wiecej nawet nierozpoczecia do dnia zlozenia pozwu zadnych dzialan majacych na celu rozpoczecie budowy;

2. § 18 Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 24 marca 2003 r. w sprawie szczegétowych wymagan dotyczacych
lokalizacji, budowy, eksploatacji i zamkniecia, jakim powinny odpowiadaé poszczegolne typy skladowisk odpadow,
poprzez powolanie sie na w/w przepis, chociaz jego zastosowanie jest nieuzasadnione w sytuacji, gdy postepowanie
zmierzajace do zawarcia umowy o uzytkowanie wieczyste wszczete zostalo przez wejéciem w zycie rozporzadzenia;

3. art. 355 k.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie przez Sad I instancji, iz gmina zamierzala wprowadzi¢ pozwanych
w blad co do stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci oraz, ze pozwani dzialali z nalezyta starannoScia podczas
podejmowania decyzji o przystapieniu do przetargu na zbycie uzytkowania wieczystego nieruchomosci;

4. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez nieuwzglednienie opinii Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego w T. z dnia 22
lipca 1983 roku Nr (...) i z dnia 13 maja 1986 roku Nr (...), pozytywnie opiniujacych lokalizacje cmentarza, domu
przedpogrzebowego oraz parkingu na spornych dziatkach;



5. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez nieuwzglednienie opinii wskazujacej, ze na nieruchomosci mozna pobudowaé¢ dom
przedpogrzebowy, w sytuacji, gdy powodka w zaden sposbéb nie okreélila, jak mialby wyglada¢ budynek i jaka
technologia mialby by¢ wybudowany;

6. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez przyjecie za udowodnione twierdzen pozwanych niepopartych zadnymi dowodami w
zakresie kosztow jakie poniesli na realizacje umowy;

7. art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez
nieuwzglednienie, iz zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dzialki bedace
przedmiotem spornej umowy, stanowily teren bylego wysypiska $mieci przeznaczony pod budowe domu
przedpogrzebowego i parkingu dla samochodéw, co oznacza, ze pozwani mieli mozliwo§¢é zapoznania sie przed
przystapieniem do postepowania z tym dokumentem;

8. art. 87 cyt. wyzej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. poprzez bledne przyjecie, iz w 2003 roku plan zagospodarowania
przestrzennego nie obowiazywal;

9. art. 228 § 1 k.p.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c., poprzez bledne ustalenia faktyczne w zakresie wiedzy pozwanych o
strukturze geologicznej nieruchomosci, skutkujace nieuzasadnionym przyjeciem sprzecznoéci postanowien umowy z
zasadami wspolzycia spolecznego.

10. § 18 cyt. wyzej rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 24 marca 2003 r. w zw. z art. 18 ust. 1 pkt 1) ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane poprzez nieuzasadnione obcigzanie powddki obowigzkiem sporzadzania i
posiadania ekspertyz, ktére prawo budowlane wymaga od inwestora — pozwanych.

Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa w caloSci przy jednoczesnym
uwzglednieniu zapisow art. 33 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz zasadzenie kosztéw procesu za obie
instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i skierowanie sprawy do ponownego rozpoznania
przez Sad I instancji i o zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieéli o jej oddalenie oraz o zasadzenie na ich rzecz od powddki kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie

Ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego w zakresie koniecznym do rozstrzygniecia sprawy sa prawidlowe i sprowadzaja
sie do stwierdzenia, ze na przedmiotowej nieruchomosci bylo mozliwe wybudowanie budynku jedynie przy
zastosowaniu odpowiedniej technologii tzn. posadowienie budynku na plycie zelbetowej monolitycznej z czeSciowa
wymiang gruntdéw nasypowych, albo posadowienie go na palach/mikropalach zaglebionych w grunt (dokumentacja
techniczna k. 103).

Zgodnie z art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j.Dz.U. z 2010 Nr
102 poz. 651 ze zm., dalej powolywanej jako u.g.n.) wlasciwy organ moze zada¢ rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego przed uplywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty
korzysta z tej nieruchomosci w sposdb sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczeg6lnosci, jezeli nie zabudowal jej
w ustalonym terminie”. Natomiast przepis art. 240 k.c., do ktérego odwoluje sie przytoczona regulacja, uzaleznia
rozwigzanie umowy od tego, aby korzystanie z gruntu przez uzytkownika wieczystego bylo "oczywiscie" sprzeczne
z jego przeznaczeniem okre§lonym w umowie, a jako jeden z przypadkow takiej oczywistej sprzeczno$ci wymienia
niewzniesienie przez uzytkownika wieczystego budynku wbrew obowigzkowi wynikajacemu z umowy.

Rozwigzanie umowy przez sad jest sankcja za nienalezyte wykonanie lub niewykonanie umowy przez uzytkownika
wieczystego i wchodzi w rachube wylacznie wowczas gdy nastapilo z przyczyn lezacych po jego stronie a zarazem nosi



ceche oczywistoSci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2012 r. V CSK 163/11, Lex nr 1212826). Konieczne jest
wiec badanie przyczyn, dla ktérych umowa nie jest przez uzytkownika wykonywania zgodnie jej tre$cia. Nie ma przy
tym watpliwosci, ze stosownie do art. 6 k.c. ciezar udowodnienia braku winy za wadliwe wykonywanie umowy obciaza
uzytkownika wieczystego.

W realiach niniejszej sprawy pozwani podniesli szereg zarzutow zmierzajacych do wykazania, ze odpowiedzialno$¢ za
to, iz budynek okre$lony w umowie do dzi$ nie zostal wzniesiony, ponosi wylacznie powoda Gmina. Zdaniem Sadu
Okregowego, zaden z tych zarzutéw nie zostal udowodniony.

Po pierwsze, zadnego znaczenia w sprawie nie ma fakt, ze z uwagi na wczeéniejsze wykorzystanie gruntu jako
skladowiska odpad6w, wzniesienie na nim budynku podlega ograniczeniom technicznym i wymaga dodatkowych
kosztow (np. plyta zelbetonowa). W umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie zostalo zawarte
o$wiadczenie powoddki dotyczace stanu gruntu. Trudno zrozumie¢ zatem, w czym pozwany upatruje wprowadzenia
go w blad przy zawieraniu umowy.

Po drugie, sam pozwany przyznal, co zreszta nie jest sporne, Ze mozliwa jest budowa na przedmiotowej dzialce
pod warunkiem odpowiedniego wzmocnienia. Fakt, ze takie wzmocnienie wigzaloby sie z kosztami, nie stanowi
obiektywnie rzecz ujmujac przeszkody w przeprowadzeniu calej inwestycji. Natomiast to, ze pozwani takich kosztow
nie zakladali i nie byli na nie przygotowani, nie moze obciaza¢ Gminy. Pozwani decydujac sie na dokonanie inwestycji
na taka skale mogli i powinni przed zawarciem umowy ustali¢ stan gruntu przeznaczonego pod budowe.

Po trzecie, pozwany twierdzi, ze przeszkoda w uzyskaniu pozwlenia na budowe jest blizej nieokre$lone zaniechanie
Gminy w zwigzku z drogg dojazdowa do spornych dzialek. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze istotne dla przesadzenia
ewentualnej winy Gminy w zablokowaniu budowy sa jedynie jej zachowania sprzed daty wytoczenia pozwu. Takie
okolicznoSci nie zostaly jednak w sprawie nawet uprawdopodobnione. Nie mozna zatem przyjaé, ze istnieje zwigzek
przyczynowy miedzy zaniechaniem Gminy w zakresie drogi dojazdowej a brakiem mozliwosci uzyskania przez
pozwanych pozwolenia na budowe domu przedpogrzebowego.

W umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste termin wybudowania budynku okreslono na 3 lata tj. do 12
czerwca 2006 1., ktory zostal pozniej przez Gmine przedtuzony o ok. 2,5 roku tj. do 30 grudnia 2008 r. Tym niemniej
pozwani do chwili wniesienia pozwu, a wiec przez 8 lat od zawarcia umowy nie rozpoczeli inwestycji, a nawet nie
uzyskali pozwolenia na budowe mimo braku obiektywnych przeszk6d. W tej sytuacji zdaniem Sadu Okregowego
nalezy uznaé, ze pozwani korzystaja z nieruchomos$ci w sposob oczywiscie sprzeczny z umowa, z przyczyn lezacych
wylacznie po ich stronie.

W podsumowaniu nalezy stwierdzié, ze zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. i art 33 ust. 3 u.g.n. byly zasadne i
wystarczajace do uwzglednienia apelacji. Pozostale zarzuty, odnoszace sie do szczegdlowych kwestii zwiazanych ze
sposobem wykorzystywania gruntu w latach 60. i konsekwencji w konteks$cie przepiso6w ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 24 marca 2003
r. jak i zarzuty dotyczace geologicznych aspektow gruntu, byly w gruncie rzeczy bezprzedmiotowe, skoro sam pozwany
przyznawal, iz —nawet przy istniejacej strukturze gruntu - mozna bylo, przy zastosowaniu odpowiedniej technologii
— wybudowa¢é budynek okre§lony w umowie.

Sad Okregowy zmienil zatem zaskarzony wyrok i na mocy art. 33 ust. 3 u.g.n. w zw. z art. 240 k.c. rozwigzal umowe
z dnia 12 czerwca 2003 r. oraz po mysli art. 98 § 11 3 k.p.c w zw. z art. 99 k.p.c. i z 6 § pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163 poz.
1349 ze zm.) zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodki koszty procesu w kwocie 3.437 zl tj. oplate do pozwu
— 1.020 zl, zastepstwo procesowego — 2.400 zl i oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl (art. 386 § 1 k.p.c.).



O kosztach postepowania apelacyjnego Sad postanowil na zasadzie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. zasadzajac
od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki oplate od apelacji — 1020 zl oraz koszty zastepstwa w II instancji — 1200 zl.



