Sygn. akt I ACa 47/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Jastrzebska
Sedziowie : SA Joanna Skwara-Kalwa
SA Anna Bohdziewicz (spr.)
Protokolant : Justyna Wnuk

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2013 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy B.

przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w K.
o rozwigzanie stosunku wieczystego uzytkowania gruntu

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 6 listopada 2012 r., sygn. akt I C 94/12

I) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1) rozwigzuje stosunek uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 662 m(? polozonej w B. przy
zbiegu ulic (...), obreb (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w B. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) - powstaly na podstawie
umowy uzytkowania wieczystego z dnia 16 listopada 1992r. zawartej w Kancelarii Notarialnej w B. w formie aktu
notarialnego, rep. A nr (...)

2) oddala powodztwo w pozostalym zakresie,

3) zasadza od pozwanej na rzecz powodki 7 623 (siedem tysiecy sze$cset dwadziescia trzy) zlote tytutem kosztow
procesu;

IT) oddala apelacje w pozostalej czesci;



III) =zasadza od pozwanej na rzecz powodki 6 706 (szeS¢ tysiecy siedemset sze$¢) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. Akt I ACa 47/13

UZASADNIENIE

Powodka Gmina B. wystapila z pozwem przeciwko (...) spélce z ograniczona odpowiedzialnoécig w K. domagajac
sie rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w pozwie oraz zobowiazania pozwanego
do wydania powddce tej nieruchomoéci. Uzasadniajac swoje zadanie powddka wyjasénila, ze nieruchomo$¢ oddana w
uzytkowanie wieczystego nie jest wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem okre$§lonym w umowie, bowiem do tej
pory pozwany nie rozpoczal budowy budynku, ktéry mial by¢ na tej nieruchomosci wzniesiony. Powddka zwracala sie
do pozwanego z propozycja ugodowego rozwigzania umowy, do czego jednak nie doszlo. W tym stanie rzeczy powddka
wystapila ze swoimi roszczeniami na droge postepowania sadowego, a jako uzasadnienie prawne wskazala przepisy
art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa kwestionujac swoj obowiazek zabudowy nieruchomosci, ktorej jest
uzytkownikiem wieczystym. Zdaniem pozwanego obowiazek zabudowy nieruchomos$ci w terminie wskazanym w
umowie o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste obcigzal jedynie pierwotnego uzytkownika wieczystego.
Pozwany zaznaczyl, iz prawo uzytkowania wieczystego nabyl od syndyka masy upadtoSci wezeéniejszego uzytkownika
wieczystego. Ponadto pozwany podniést zarzut naduzycia prawa przez powodke, ktora zdecydowala sie na
zrealizowanie swojego uprawnienia do rozwigzania umowy dopiero po uplywie 15 lat od terminu, do ktérego miala
nastgpi¢ zabudowa nieruchomosci. Przez okres 8 lat, kiedy pozwany jest uzytkownikiem wieczystym, powodka nigdy
nie podjela z nim negocjacji. Z tego wzgledu pozwany zarzucil, iz wytoczenie powodztwa w trybie art. 240 k.c. stanowi
naduzycie prawa przez powodke i jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Zaskarzonym wyrokiem z 6 listopada 2012 r. Sad Okregowy w Bielsku-Bialej oddalil powodztwo i zasadzil od powodki
na rzecz pozwanego koszty procesu. Wyrok ten zostal wydany przez Sad pierwszej instancji w oparciu o nastepujaco
ustalony stan faktyczny:

W dniu 16 listopada 1992 r. powodka oddala Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w B. w uzytkowanie wieczyste dziatki nr

(...) o lacznej powierzchni 679 m(? polozone w B.. W umowie nalozono na nabywce obowigzek rozpoczecia budowy
budynku mieszkalnego wielorodzinnego w terminie do 31 grudnia 1993 r. i jej zakonczenia do 31 grudnia 1996 r.
oraz zastrzezono, ze w przypadku niedotrzymania zobowiazan jak rowniez uzytkowania nieruchomosci w sposob
oczywiScie sprzeczny zjej przeznaczeniem, Gminie przystuguje prawo jednostronnego rozwiazania umowy i odebrania
gruntu, a ustalone terminy i rygor wiaza takze nastepcoéw prawnych. Nastepnie, na wniosek Spoéldzielni, ktéra nie
rozpoczela budowy w terminie wynikajacym z umowy, termin ten zostal przedluzony przez Gmine do konca 1997
r.. W dniu 16 grudnia 1999 r. spéldzielnia mieszkaniowa sprzedala prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowych
dzialek (...) S.A. w B.. Powodka nie wykonala wowczas prawa pierwokupu. Na wniosek (...) S.A. powodka przedtuzyta
termin zabudowy nieruchomoéci do konca 2001 r.. Odpowiadajac na pismo uzytkownika wieczystego wnoszacego o
kolejne przedtuzenie terminu do dokonania zabudowy nieruchomosci, powodka pismem z 14 czerwea 2002 r. odpisala
wnioskodawcy, ze Zarzad Miasta uzaleznil swoje stanowisko od decyzji spotki w sprawie darowizny na rzecz Gminy
prawa wlasnoéci gruntow wchodzacych w obreb czeéci parku przy ratuszu.

W dniu 6 lipca 2004 r. pozwany kupil upadle przedsiebiorstwo (...) S.A., ktdrej upadlo$c¢ zostala ogloszona w dniu
17 lutego 2003 r.. W sklad majatku upadlego wchodzilo tez uzytkowanie wieczyste przedmiotowych dzialek. W
umowie syndyk zobowigzat sie, ze wszelkie zobowigzania dotyczace pos$rednio lub bezposrednio przedsiebiorstwa
jako calosci lub poszczegolnych jego sktadnikow, powstale w nastepstwie czynnosci lub zdarzen lub dotyczace okresu
sprzed daty przekazania przedsiebiorstwa zostana wykonane przez niego, a nabywca nie bedzie ponosil jakiejkolwiek
odpowiedzialno$ci. Pismem z dnia 17 stycznia 2005 r. pow6dka zwrocita sie do pozwanego o zlozenie pisemnych
wyjasnien dotyczacych aktualnego zagospodarowania przedmiotowej dzialki. Z kolei pismem z 16 pazdziernika 2006



r. pozwany zwrocit sie do powodki o przedtuzenie terminu zagospodarowania dziatki do dnia 31 grudnia 2007
r. i zabudowanie jej budynkiem wielomieszkalnym. Decyzja z 4 grudnia 2006 r. powodka obcigzyla pozwanego
dodatkowg roczng optata w wysokosci 10% z tytulu niedotrzymania terminéw zagospodarowania spornej dziatki. W
maju 2007 r. zostala wydana pozwanemu decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji na uzytkowanej
dzialce, a decyzja z 24 sierpnia 2007 r. Prezydent Miasta B. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na
budowe w postaci budynku mieszkalnego wielorodzinnego. W miedzyczasie tj. w czerwcu 2007 r. pozwany zwrocil sie
do powodki o przeniesienie na niego prawa wlasno$ci nieruchomosci, ktorej byl uzytkownikiem wieczystym. Decyzja
z 8 lutego 2008 r. powodka obcigzyla pozwanego dodatkowa roczna optata w wysokosci 20% z tytulu niedotrzymania
termin6ow zagospodarowania spornej dzialki. W dniu 1 kwietnia 2008 r. wydano pozwanemu dziennik budowy, a w
czerwcu 2009 r. uprawniony geodeta wyznaczyl na dzialce linie regulacyjng i stale punkty odniesienia oraz wyznaczyl
polozenie obiektu budowlanego na gruncie. W dniach 9 kwietnia 2010 r., 1 grudnia 2010 r., 6 wrzeénia 2011 r.
inspektorzy Wydziatu (...) dokonali wizji przedmiotowej dzialki i za kazdym razem stwierdzali, iz nic nie wskazuje na
rozpoczecie budowy. Wnioskiem z dnia 16 marca 2010 r. pozwany zwrocil sie do powodki o zgode na przedluzenie
terminu zagospodarowania dzialki do dnia 31 grudnia 2011 r., na co powddka nie wyrazila zgody wskazujac, ze
pozwany nie wykazal sie wola podjecia prac budowlanych pomimo uzyskanego pozwolenia na budowe. Po raz kolejny
naliczono dodatkowe oplaty, a ponadto powddka zaproponowata ugodowe rozwigzanie umowy. Pozwany zaskarzyl
wydang decyzje o ustaleniu dodatkowej oplaty. Na skutek zazalenia decyzja ta zostala uchylona, a postepowanie
umorzone. Pismem z 10 lutego 2011 r. Gmina poinformowata pozwanego, ze wydane pozwolenie na budowe jest wazne
imozna prowadzi¢ roboty. Pismem z 4 czerwca 2012 . (...) Bank (...) w nawigzaniu do ztozonego wniosku kredytowego
poinformowal pozwanego, ze wstepnie jest zainteresowany kredytowaniem budowy na przedmiotowej dzialce, pod
warunkiem m. in. nabycia wlasno$ci z uwagi na zapis w dziale (...) ksiegi wieczystej.

W dniu 6 lipca 2004 r. pozwany nabyl upadle przedsiebiorstwo (...) S.A., w sklad majatku ktérego wchodzilo
prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowych dzialek. Z zapisu w dziale (...) ksiegi wieczystej gruntu wynikala
zmiana terminu zakonczenia budowy budynku jednorodzinnego mieszkalnego do dnia 31 grudnia 1997 r.. Wpis
ten byl o tyle bledny, ze w umowie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste zawarto zobowigzanie do budowy
budynku wielorodzinnego. Zadna ze stron umowy nie zazadala usuniecia tej niezgodnosci, jednakze ten aspekt nie
ma wiekszego znaczenia, poniewaz niewatpliwie strony niniejszego procesu nie byly zainteresowane budowa domu
jednorodzinnego, a chodzilo o budowe domu wielorodzinnego.

Przechodzgc do rozwazan prawnych zasadno$ci zadania powodki, Sad pierwszej instancji stwierdzil, iz rozstrzygniecia
wymagalo zagadnienie, czy nabywajac upadle przedsiebiorstwo pozwany przejal w ogole obowigzek zabudowy,
wynikajacy z pierwotnej umowy zawartej przez pierwszego uzytkownika wieczystego, a nastepnie przedluzany.
Zwr6cono uwage, ze w umowie ze spdldzielnia zastrzezono, iz w przypadku niedotrzymania zobowigzan, jak
i uzytkowania nieruchomo$ci w sposdb oczywiscie sprzeczny z jej przeznaczeniem, gminie przysluguje prawo
jednostronnego rozwigzania umowy i odebrania gruntu, a ustalone terminy wigzaly nastepcoéw prawnych pod tym
samym rygorem. Sad Okregowy uwzgledniajac tre$¢ tego zapisu przyjal, iz stosowane zobowigzanie przeszlo na
drugiego uzytkownika wieczystego 1j. (...) S.A., ktora zreszta uzyskala od powodki przedtuzenie terminu zabudowy
nieruchomosci do 31 grudnia 2001 r.. Sad pierwszej instancji wyjasénil, iz z uwagi na date ogloszenia upadlosci (...)
S.A. do tej upadlosci zastosowanie znajda przepisy Rozporzadzenia Prezydenta RP z 24 pazdziernika 1934 r. prawo
upadlo$ciowe (Dz. U. z 1991 r. Nr 118, poz. 512 ze zm.). Zgodnie z art. 120 § 1 tegoz rozporzadzenia sprzedaz dokonana
w postepowaniu upadloSciowym ma te same skutki prawne, jakie ma sprzedaz w postepowaniu egzekucyjnym.
Stosowanie do art. 1000 § 1 k.p.c. z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnoSci wygasaja
wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych ciazace na nieruchomosci, za$ zgodnie z art. 1004
k.p.c. do egzekucji z uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomosci. Majac
na wzgledzie przytoczone regulacje Sad Okregowy wyrazil poglad, ze ustawodawca w art. 1000 k.p.c. przyjal zasade, iz
nabycie prawa wlasnos$ci nieruchomosci w drodze egzekucji sadowej nastepuje generalnie bez jakichkolwiek obciazen
i zasada ta na podstawie art. 1004 k.p.c. ma zastosowanie rowniez do nabycia w tym trybie prawa uzytkowania
wieczystego. Zatem w ocenie Sadu pierwszej instancji, pozwany nabywajac przedsiebiorstwo upadlego nabyl prawo
uzytkowania wieczystego bez obciazenia obowiazkiem zabudowy, wynikajacym z umowy z 16 listopada 1992 r. o



oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Wedlug Sadu Okregowego w podanych okoliczno$ciach pozwany nie byt i
nie jest zwigzany zadnym terminem zabudowy gruntu, dlatego tez powddka nie moze skutecznie zada¢ rozwigzania
stosunku uzytkowania wieczystego i z tej przyczyny powodztwo, jako niezasadne, podlegalo oddaleniu.

Niezaleznie od wyzej przedstawionego wywodu i wniosku prawnego, Sad pierwszej instancji rozwazyt takze zasadno$é
podniesionego zarzutu naruszenia przez powodke art. 5 k.c.. Sad Okregowy stwierdzil, iz nawet w przypadku, gdyby
na pozwanego jednak przeszedl obowigzek zabudowy nieruchomosci, to i tak powodztwo nalezaloby oddali¢, a to z
uwagi na naduzycie prawa wlasnoS$ci przez powddke. Wskazano, iz pozwany nabyl prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci wiedzac, iz uplynal termin jej zabudowy wyznaczony pierwszemu uzytkownikowi wieczystemu,
a w zwigzku z tym winien sobie zdawac¢ sprawe z niepewnoS$ci swoich uprawnien, co do sposobu i zakresu
zagospodarowania nieruchomos$ci, ktéore zaleza od stanowiska wlasciciela czyli powodki. Wstepujac w stosunek
uzytkowania wieczystego pozwany winien sie liczy¢ z ryzykiem, ze powodka nie bedzie zainteresowana zabudowa
terenu i wystapi do sadu z roszczeniem analogicznym jak w tej sprawie. Zdaniem Sadu Okregowego obie strony
stosunku uzytkowania wieczystego mialy jednak obowiazek wspoéldzialania, a nie tylko pozwana spoétka, bedgca
stabsza strong. Powodka nie zdecydowala sie na wystapienie z odpowiednim roszczeniem do sadu, tylko naliczata
dodatkowe oplaty za uzytkowanie wieczyste w zwigzku z niedotrzymaniem warunkéw zagospodarowania gruntu
przez uzytkownika wieczystego, chociaz zakre$lone terminy uplynely bezskutecznie jeszcze przed nabyciem tego
prawa przez pozwanego. Sad Okregowy zwrécit uwage, ze z jednej strony powodka nie uwzgledniala wnioskow
pozwanego o przedluzenie terminu do zabudowy nieruchomosci, a z drugiej naliczala optaty dodatkowe. Ponadto
powddka wiedziala, ze pozwany podjal czynnoSci zmierzajace do zabudowy gruntu uzyskujac pozwolenie na budowe
i uczynila to jako pierwszy z dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych. Spoétka skladala wnioski o przedluzenie
terminu, a poézniej o zakup gruntu, a wiec wykazywala inicjatywe majaca na celu wyjasnienie swojej sytuacji
prawnej. Wobec tego, zdaniem Sadu pierwszej instancji, powédka wykonujac swoje wlaScicielskie uprawnienia
wobec uzytkownika wieczystego w ramach okre$lonych przez art. 5 k.c., czyli zgodnie ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa i zasadami wspolzycia spolecznego, winna albo zaraz po nabyciu przez pozwanego wezwaé
go do zgodnego rozwigzania uzytkowania wieczystego, a w braku zgody wystapi¢ ze stosowanym roszczeniem do
Sadu badz tez wyznaczy¢ uzytkownikowi wieczystemu odpowiedni termin do zrealizowania zabudowy, a dopiero po
jego przekroczeniu obcigza¢ pozwanego oplatami dodatkowymi lub tez wystapi¢ do Sadu o rozwigzanie stosunku
uzytkowania wieczystego. Pomimo uplywu wielu lat tj. od 2004 r. do 2012 r. powodka nie zdecydowala sie na
stanowcze dzialanie w jednym badz drugim kierunku, utrzymujac pozwang w niepewnos$ci co do jej prawa i w
ocenie Sadu Okregowego, tego typu dzialanie jest niezgodne tak z zasadami wspdlzycia spolecznego, jak i ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa wlasnoSci, rozumianym tu jako interes wlasciciela w zabudowie
oddanego w wieczyste uzytkowanie gruntu. W tej sytuacji Sad pierwszej instancji wyrazil zrozumienie dla postawy
pozwanego, ktéry unikal zaangazowania §rodkéw w faktyczne rozpoczecie budowy. Ponadto Sad Okregowy uznal za
nieuprawnione dzialanie pow6dki wiagzace los przedmiotowej nieruchomoéci z nieruchomoscia polozona w poblizu
ratusza, na co wskazuje jednoznacznie tre$é pisma z dnia 14 czerweca 2002 r.. Tego rodzaju dzialanie nie spotkalo sie
z aprobata Sadu pierwszej instancji.

Z wyzej przytoczonych przyczyn powodztwo zostalo oddalone, a o kosztach postanowiono w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c..
Wyrok Sadu Okregowego zostal w calo$ci zaskarzony przez powodke, ktora sformulowala nastepujace zarzuty:

1. naruszenie prawa materialnego tj. art. 233 k.c. poprzez przyjecie, ze pozwany moze korzysta¢ z nieruchomogci
oddanej w uzytkowanie wieczyste z pominieciem granic okreslonych w umowie;

2. naruszenie prawa materialnego tj. art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez
przyjecie, ze nie zaistnialy podstawy do rozwiazania przez wlasciciela nieruchomog$ci umowy uzytkowania wieczystego
Z pozwanym,;

3. naruszenie prawa materialnego tj. art. 62 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez uznanie, ze ustalenie
sposobu korzystania z prawa uzytkowania wieczystego nie ma zastosowania do pozwanego oraz ze samo wystapienie



o wydanie na jej rzecz dokumentéw administracyjnych (pozwolenia na budowe) wyczerpalo ustawowy obowiazek
wypelienia warunkéw umowy;

4. naruszenie prawa materialnego tj. art. 1000 k.p.c., 1004 k.p.c. w zw. z art. 313 ustawy Prawo upadlo$ciowe
i naprawcze poprzez przyjecie, ze powolane wyzej przepisy maja zastosowanie w przedmiotowym sporze, a w
szczegoblnoSci, Ze nabycie prawa wieczystego uzytkowania w postepowaniu upadloéciowym powoduje wygasniecie
»Zakres” tego prawa;

5. naruszenie prawa materialnego tj. art. 5 k.c. poprzez przyjecie, ze powodka w sposéb nieuzasadniony zwlekata z
zadaniem rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania;

6. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie wbrew zebranemu
materialowi dowodowemu, ze pozwany nie mial §wiadomo$ci wymogu istotnej treéci prawa uzytkowania wieczystego
w postaci obowigzku zabudowy nieruchomosci, a takze poprzez przyjecie przez Sad pierwszej instancji, ze
postepowanie sgdowe pomiedzy poprzednikiem prawnym pozwanego a gming mialo jakikolwiek wplyw na zakres i
tre$¢ postepowania, w wyniku ktérego zapadlo zaskarzone orzeczenie;

7. naruszenie art. 98 k.p.c. poprzez obciazenie powodki kosztami procesu.

W zwigzku z postawionymi zarzutami powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uznanie, ze istnieja
wystarczajace przestanki do rozwigzania wieczystego uzytkowania i rozwigzania go oraz nakazanie pozwanemu
wydania nieruchomo$ci objetej sporem ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejno$ci nalezy odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia prawa procesowego, bowiem ewentualne uchybienia
w tym zakresie moga przelozy¢ sie na prawidlowo$é ustalen faktycznych stanowiacych podstawe orzekania o zgdaniu
pozwu. Apelujaca sformulowala zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym to przepisem Sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowoddow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu. Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byé¢ przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow, przy jednoczesnym wyraznym wskazaniu ktére dowody zostaly
wadliwie ocenione. Zarzut naruszenia przywolanego przepisu nie zostal jednak dostatecznie uzasadniony, w czesci
odnosi sie do oceny $wiadomos$ci strony pozwanej, a w czeSci zostal sformulowany w sposéb niezrozumialy.
Wszystko to sprawia, iz rzeczowe odniesienie sie do tego zarzutu w istocie staje sie niemozliwe. W konsekwencji za
chybiony nalezy uzna¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.. Jednoczeénie podkreslenia wymaga, ze stan faktyczny w
niniejszej sprawie nie jest sporny, a jego elementy istotne dla rozstrzygniecia sprawy wynikaja z niekwestionowanych
dokumentow. Zatem ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji Sad odwolawczy podziela i przyjmuje
za wlasne bez potrzeby zbednego powielania. Spér miedzy stronami sprowadza sie do oceny prawnej tego stanu
faktycznego i rozstrzygniecia, czy istnieja podstawy do rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego z przyczyn
wskazanych przez powodke.

Sad pierwszej instancji oddalit pow6dztwo, wskazujac dwie podstawy prawne tego orzeczenia:

1) brak podstaw do rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego, bowiem w ocenie Sadu Okregowego skutkiem
nabycia prawa od syndyka masy upadloSci byto wygas$niecie obowigzku zabudowania nieruchomosci przekazanej w
uzytkowanie wieczyste, a w konsekwencji nie mozna zarzuca¢ pozwanej spolce niewywigzania sie z nalozonego umowa
obowiazku zabudowy;



2) zachowanie powodki wobec pozwanej spolki zostalo ocenione jako nielojalne, co dalo asumpt do uznania, ze
zadanie powodki stanowi naduzycie prawa w $wietle art. 5 k.c..

Sad odwolawczy stoi na stanowisku, iz zadna z tych ocen nie zastuguje na aprobate.

W pierwszej kolejno$ci nalezy zauwazy¢, iz bez watpienia pozwana spoétka nie byla strona umowy notarialnej zawartej
w dn. 16.11.1992 r., natomiast nabywajac uzytkowanie wieczyste gruntu stala sie nastepcg prawnym pierwotnego
uzytkownika wieczystego. Ustalony w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste sposéb korzystania z
nieruchomo$ci wiaze takze nastepcow pierwotnego uzytkownika, albowiem mamy tu do czynienia ze zobowigzaniem
realnym. Postanowienia umowy o oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste dotyczace sposobu
korzystania z nieruchomosci podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej (art. 30 ust. o gosp. gr.). Wyjasnienia wymaga,
ze uzytkowanie wieczyste ma charakter celowy, o czym $wiadcza postanowienia umowne wskazujace na przeznaczenie
gruntu. Uzytkownik wieczysty zostaje obciazony obowigzkiem wykorzystania otrzymanej nieruchomosci w sposéb
okre§lony w umowie (np. z przeznaczeniem pod zabudowe). OkreSlenie wspominanego obowiazku zawsze jest
elementem umowy o ustanowieniu tego prawa. Zatem chybiona jest ocena prawna Sadu pierwszej instancji wyrazajaca
sie w uznaniu, ze na skutek nabycia prawa uzytkowania wieczystego od syndyka masy upadlo$ci doszlo do wygasniecia
tego zobowigzania, a unormowania prawne przytoczone przez Sad Okregowy nie znajda zastosowania w niniejszej
sprawie.

Prawo uzytkowania wieczystego jest zblizone do prawa wlasnosci, a art. 233 k.c., okre§lajac tre$¢ prawa czyni to
nawet w swym brzmieniu podobnie do art. 140 k.c., ale zawiera réwniez wskazanie granic tego prawa, bedacego
ius in re aliena. Wérdd tych granic jest wyraznie wskazana umowa, a wiec poza istota samego prawa, wynikajaca z
kodeksu cywilnego oraz positkowo z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a takze z zasad wspoélzycia spolecznego
(stuszno$ci) tre$¢ prawa uzytkowania wieczystego ksztaltuje umowa z wlascicielem (tu: jednostka samorzadu
terytorialnego). Skoro umowa nie zostala zmieniona, obowiazuje ta, ktéra zostala zawigzana miedzy wtascicielem
nieruchomoé$ci a uzytkownikiem wieczystym. Prawo uzytkowania wieczystego jest zbywalne. Oczywistym jest, ze
zbywalno$¢ uzytkowania wieczystego nastepuje w granicach tre$ci umowy zawartej przez wlasciciela z uzytkownikiem
wieczystym. Tak wiec umowa decyduje o zakresie uzytkowania wieczystego nabywcy prawa, takze odno$nie
do sposobu korzystania z nieruchomosci, wyznaczonego celem na jaki oddaje sie grunt ustanawiajac to prawo
(art. 239 k.c.). Nabywca z pewno$cia nie moze naby¢ wiecej uprawnief, niz mial uzytkownik wieczysty, bedacy
zbywca prawa (zasada nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet). Pozwany niezasadnie zatem
kwestionuje ograniczenia wynikajace z umowy miedzy pow6dka a pierwszym uzytkownikiem wieczystym oraz catkiem
bezpodstawnie twierdzi, ze skoro nie zawieral umowy uzytkowania wieczystego, to nie obowiazuje go umowa, bedaca
przeciez podstawa takze jego prawa uzytkowania wieczystego, nabytego droga kolejnej umowy przenoszacej to prawo,
nawet jezeli jest to umowa zawarta z syndykiem masy upadloéci. Pozbawione znaczenia jest takze twierdzenie, iz
pozwany nie mial wiedzy, co do mozliwo$ci i podstaw wystapienia przez wlasciciela o rozwigzanie umowy (stosunku)
uzytkowania wieczystego przed uplywem terminu, na jaki umowa zostala zawarta, poniewaz mozliwoé¢ taka i
podstawy przewiduja przepisy kodeksu cywilnego (art. 240 k.c.).

Przeslanka rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania przed uplywem okreslonego w niej terminu jest, w $wietle
art. 240 k.c., korzystanie przez wieczystego uzytkownika w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem
okreslonym w umowie. Przeznaczenie nieruchomosci odpowiada celowi, jakiemu ma shuzy¢ nieruchomo$¢, natomiast
sposéb korzystania z nieruchomosci oznacza konkretna forme, metode lub tryb wykonania umowy. Sposéb
korzystania musi, co do zasady, odpowiadaé przeznaczeniu nieruchomosci (patrz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
18 czerwca 2010 r., V CSK 414/09 (OSNC - ZD 2011/2/2), z dnia 29 czerwca 2007 r., I CSK 133/07 nie publ.).
Zgodnie z utrwalonym pogladem doktryny i ustalong linig orzecznictwa do rozwiazania umowy na podstawie art.
240 k.c. nie jest wystarczajgce korzystanie przez wieczystego uzytkownika w sposob sprzeczny z przeznaczeniem
gruntu okre$lonym w umowie. Konieczne jest spelienie kryterium "oczywistej sprzecznoéci" sposobu korzystania z
nieruchomo$ci, przy czym oznacza to nie tylko proste naruszenie warunkéw umowy, ale naruszenie ewidentne, razace
i niczym nie usprawiedliwione oraz polaczone ze szczeg6lnym nasileniem zlej woli uzytkownika ukierunkowanej



na zlamanie warunkéw umowy (ww. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2010 r. oraz wyroki z dnia 30
maja 2003 r., III CKN 1409/02, nie publ., z dnia 8 grudnia 2010 r., V CSK 168/10, nie publ., z dnia 26 stycznia
2011 1., I CSK 132/10, nie publ., wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 31 maja 1994 r., SA/
Lu 1650/93, publ. ST 1994. 7 - 8/150). Rozwigzanie umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego zostato, zatem
uzaleznione od spelienia kryterium "oczywisto$ci” sprzecznos$ci korzystania z nieruchomosci, a to zaklada badanie w
kazdej sprawie konkretnych okolicznos$ci dotyczacych sposobu uzytkowania gruntu przez uzytkownika i przyczyn, dla
ktorych korzystanie bylo sprzeczne z jego przeznaczeniem. Nie kazde korzystanie sprzeczne z przeznaczeniem gruntu
przez uzytkownika wieczystego bedzie wobec tego uzasadnialo rozwiazanie umowy, a tylko takie, ktore nastgpito
z przyczyn lezacych po jego stronie i nosi ceche oczywistoéci. Artykul 240 k.c. wskazuje jako przyklad korzystania
z nieruchomoéci, ktéry moze prowadzi¢ do rozwigzania umowy, niewzniesienie wbrew umowie przez wieczystego
uzytkownika budynkéw lub urzadzen. W niniejszej sprawie bezsporne jest, ze wieczyéci uzytkownicy w terminie
okre$§lonym w umowie nie wybudowali zadnego budynku.

W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem pod
budowe domu wielomieszkaniowego i pomimo blednego wpisu w ksiedze wieczystej, strony tego sporu nie mialy
watpliwoséci, co do przeznaczenia gruntu. Niewatpliwie termin zakonczenia budowy minal pare lat wezeéniej przed
nabyciem prawa przez pozwang spotke. Tym niemniej pozwany nadal byt zobowigzany do wykorzystania gruntu
zgodnie z jego przeznaczeniem tj. do wybudowania budynku. Strona pozwana powoluje sie na swoje do$wiadczenie
w branzy budownictwa mieszkaniowego, zatem jako profesjonalista musiala sobie zdawa¢ sprawe z ograniczen
wynikajacych z nabywanego prawa i konieczno$ci wykorzystania gruntu zgodnie z przeznaczeniem. Pozwana spotka
miata §wiadomos§é mozliwosci wystapienia przez powodowa gmine o rozwigzanie umowy z uwagi na uplyw terminu
do zakoniczenia budowy i ta wlasnie obawa thumaczy wstrzymywanie sie z jej realizacja. Podnosila takze, iz ewentualni
nabywecy preferuja nabycie mieszkania z wlasno$cig gruntu i od nabycia wlasno$ci gruntu byly tez uzaleznione decyzje
kredytowe dotyczace pozyskania §érodkéw na sfinansowanie inwestycji. Pozwana spolka dzialala z duza opieszaloScia
w tej sprawie. Pozwolenie na budowe uzyskala w 2007 r., ale do budowy nie przystapila az do wniesienia pozwu.
Przedtuzenie terminu do zakonczenia budowy wymagalo zawarcia umowy, a zatem wspoldzialania obu stron. Pozwana
spotka nie wykazuje takich okolicznosci, ktére w rzeczywistosci uniemozliwialy jej realizacje budowy, a biorac pod
uwage czas, w jakim byla uzytkownikiem wieczystym, nalezy uzna¢ ze korzystala ona z gruntu w sposéb oczywiscie
sprzeczny z umowg. Rdwnoczesnie paroletnie oczekiwanie przez powodke nie moze by¢ odczytywane jako akceptacja
tego stanu rzeczy i stanowié¢ podstawy do przyjecia naduzycia przez nig prawa. Jak juz zwrécono uwage wczesniej,
sam ustawodawca wskazuje, ze z sytuacja korzystania przez uzytkownika z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z
jego przeznaczeniem okre§lonym w umowie mamy do czynienia w szczego6lnoSci wtedy, gdy uzytkownik wieczysty nie
wzni6st okreslonych w umowie budynkow (art. 240 k.c.). W tym kontekscie nie moze by¢ tez mowy o naduzyciu prawa
przez wniesienie o rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego przez powodke, bez zadnej potrzeby juz dalszego
rozwazania zarzucanej w apelacji blednej wykladni oraz bledu w zastosowaniu art. 5 k.c. w niniejszej sprawie.

W konsekwencji za uzasadnione nalezy uzna¢ zawarte w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego, co w efekcie
musialo skutkowaé zmiang zaskarzonego wyroku i uwzglednieniem Zadania rozwigzania stosunku uzytkowania
wieczystego laczacego strony odnosnie do nieruchomosci opisanej w pozwie. Zmiana zaskarzonego wyroku w tym
zakresie nastgpilta w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c.. Wyrok rozwigzujgcy stosunek uzytkowania wieczystego ma charakter
konstytutywny i dopiero jego uprawomocnienie rodzi obowiazek zwrotu nieruchomosci wladcicielowi,. Nie mozna
obecnie wykluczy¢, ze pozwany wykona ten obowigzek bez potrzeby podejmowania $rodkéw przymusu. Z tego wzgledu
powbdztwo w tej czeSci podlegalo oddaleniu, jak réwniez apelacja w oparciu o art. 385 k.p.c..

O kosztach procesu za obie instancje postanowiono w oparciu o art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c,,
poniewaz powodka wygrala w zakresie zadania rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego. Na koszty procesu
w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji skladaja sie: oplata od pozwu (4.006 zlotych), koszty zastepstwa
procesowego (3.600 zlotych) oraz oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa (17 zlotych). Natomiast koszty
postepowania apelacyjnego obejmuja oplate od apelacji (4.006 zlotych) oraz koszty zastepstwa procesowego (2.700
zlotych).



