Sygn. akt I ACa 1043/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 6 listopada 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wiladyslaw Pawlak
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki (spr.)
SSA Regina Kurek
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbddztwa Gminy S.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej w S.

0 rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 25 marca 2014 r. sygn. akt I C 1288/13

1. zmienia zaskarzony wyrok poprzez nadanie mu brzmienia:

»I. rozwiqzuje umowe sporzadzong w formie aktu notarialnego z dnia 18 lutego 1988 roku
sporzadzonqg w Panstwowym Biurze Notarialnym w S. Rep. (...)zawartq pomiedzy Skarbem
Panstwa, a Spoéldzielniq Mieszkaniowq w S. w czesci dotyczqcej dzialek polozonych w S. na osiedlu

(...) oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o powierzchni 91 m 29 5921/62 o powierzchni

2754 m (® | powstalych z podziatu dzialki numer (...),

II. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 7 867,50zl (siedem tysiecy
osiemset szesédziesiqt siedem zlotych pieédziesiqt groszy) tytulem kosztéow postepowania,

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 6 968 zl (szesé tysiecy dziewieéset
szesédziesiqt osiem zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1043/14

UZASADNIENIE



W pozwie skierowanym przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej w S., Gmina S. wniosla o: rozwigzanie umowy
notarialnej z 18 lutego 1988 r. sporzadzonej w (...) w S., Rep (...)zawartej pomiedzy Skarbem Panistwa, a strong
pozwang w czeSci dotyczacej dzialek polozonych w S. na osiedlu (...), oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...)

0 pow. 91 m? (o pow. 2.754 m{2) (dalej przedmiotowe dzialki), obie powstale z podziatu dziatki nr (...)
(dalej przedmiotowy akt notarialny); zasadzenie od strony pozwanej na swoja rzecz kosztow procesu wedlug norm
przepisanych (k.235).

W podstawie faktycznej dochodzonego roszczenia strona powodowa w szczegolno$ci podala, ze zgodnie z zapisem
zawartym w akcie notarialnym dzialka o nr (...) zostala przekazana stronie pozwanej, ze zobowiazaniem do jej
zabudowy 8-ma budynkami w terminie 8-u lat od zawarcia umowy. Tymczasem na powstalej z podzialu dziatki
nr (...) nieruchomo$ci strona pozwana wybudowala jedynie 5 budynkéw wielo-mieszkaniowych, nie zajmujac
przedmiotowych w sprawie dzialek zadna zabudowa, nie przeznaczajac ich na inne cele.

Strona powodowa zakwestionowata stanowisko pozwanej Spoéldzielni jakoby gtéwna przyczyna zrealizowania pelnego
zakresu zabudowy byla zmiana zasad finansowania wielo-mieszkaniowego budownictwa spéldzielczego.

Strona powodowa nie zgodzila sie z twierdzeniom strony pozwanej jakoby decyzja Burmistrza Gminy S. z 30
stycznia 2008 r. o warunkach zabudowy, przesadzajacych o handlowo-ustugowym charakterze zabudowy dziatek,
uniemozliwia dokonania zabudowy wielo-mieszkaniowej. Nie stoi temu na przeszkodzie brak istnienia planu
zagospodarowania terenu obejmujgcego przedmiotowe dzialki.

Strona powodowa zaprzeczyla takze twierdzeniom Spdldzielni o rzekomej checi bezpodstawnego wzbogacenia sie
kosztem jej majatku poprzez rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania, a nastepnie sprzedazy inwestorowi dla
realizacji budownictwa mieszkaniowego.

W konicu w ocenie strony powodowej bezzasadne jest stanowisko Spotdzielni o mozliwoéci oddalenia powddztwa na
podstawie art. 5 k.c., gdyz nie tylko nie zakoniczyla budowy na przedmiotowych dzialkach, ale nie uzyskala pozwolenia
na budowe, a o decyzje ustalajaca warunki zabudowy wystapila po uplywie terminu, w jakim byla zobowigzana do
zabudowy dzialek.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od strony powodowej kosztow postepowania, po czym
zarzucila, ze zgodnie z pogladami Sadu Najwyzszego dotyczacego wykladni art. 240 k.c., zasadnicza przestanka
rozwigzania uzytkowania wieczystego jest ,,oczywista sprzeczno$¢” sposobu korzystania z nieruchomosci z warunkami
okre$lonymi w umowie stanowiacej podstawe jej zbycia.

Istotng okolicznoscia prowadzaca do braku zabudowy przedmiotowych dzialek byla zmiana zasad kredytowania
budownictwa mieszkaniowego, powstala po zawarciu umowy. Dotyczylo to zwiekszenia od 1 stycznia 1990 r.
oprocentowania przez banki kredytoéw. Jakkolwiek strona pozwana podejmowala starania, aby zrealizowac¢ obowigzek
zabudowy dzialek budynkami mieszkaniowymi, zaciagajac kredyt w (...) na kwote 11 mld. starych zlotych, to jednak
nie byl w stanie zrealizowa¢ inwestycji, z uwagi na brak chetnych do zasiedlenia budynku mieszkaniowego. Z kolei
wlasne Srodki dawaly jej mozliwoé¢ zabudowy terenu stalymi pawilonami murowanymi. Nadto realizacja inwestycji
na dzialkach objetych uzytkowaniem wieczystym w dalszych latach (1998-1999) byla utrudniona czy tez niemozliwa,
z uwagi na brak mozliwoéci finansowania przedsiewziecia z wlasnych srodkow i preferencji lokatorow, ktorzy woleli
wynajmowac lokale, bez inwestowania jednorazowo z wlasnych zasobdow.

W dalszym ciagu strona pozwana stwierdzila, ze czynila starania w celu realizacji inwestycji w zakresie budownictwa
mieszkaniowego i w tym celu jej przedstawiciele spotkali sie z przedstawicielami strony powodowej, wspoldzialajac z
nimi w celu przeksztalcenia wieczystego uzytkowania takze spornych dziatek na wlasno$¢.



Strona pozwana zaznaczyla, ze powodztwo jest sprzeczne z art. 5 k.c., poniewaz nie zmierza do powiekszenia zasobu
mieszkaniowego Gminy i poprawy warunkow mieszkaniowych w S., lecz do bezpodstawnego wzbogacenia sie jej
kosztem.

W koncu strona pozwana zarzucila, ze wbrew twierdzeniom strony powodowej umowa uzytkowania wieczystego
nie dotyczyla wzniesienia 8-u budynkéw mieszkalnych, ale skierowana byla na realizacje budownictwa wielo-
mieszkaniowego. Zatem nie mozna na zasadach art. 65 § 1 opieraé¢ sie na doslownym jej brzmieniu, lecz trzeba
badac rzeczywisty zamiar stron, zas w decyzji z grudnia 1984 r. Wojewoda (...) przewidywal oddanie 700 mieszkan
w ramach I, IT i IV zadania. W tym wlaénie zakresie strona pozwana w ramach II-go etapu zabudowy osiedla (...)
zrealizowala zadanie w zakresie 706 mieszkan. Jednak wskazana decyzja w zakresie zadania IV-go obejmowala
zakres rzeczowy 8-miu budynkow, z czego Spoldzielnia miala dokonaé w odniesieniu do 5-ciu budynkow z wlasnych
srodkow, za$ budowe 3-ch pozostalych miata zrealizowaé Dyrekcja Okregowa (...) w L. (dalej (...)), rowniez z wlasnych
srodkow. O ile Spoldzielnia wywiazala sie z wlasnego zadania to (...) nie wybudowala ani jednego budynku. Strona
pozwana podkreslila przy tym, ze cze$¢ wybudowanych lokali, wobec braku zainteresowania, nie zostala zasiedlona,
za$ pozwolenie na budowe z 1999 r. zostalo zmienione dopiero w 2007 r., a wiec wskutek okolicznos$ci obiektywnych
iniezaleznych od niej nie byla w stanie zrealizowa¢ inwestycji.

Wyrokiem z 25 marca 2014 r. wydanym do sygn. akt I C 1288/13, Sad Okregowy w Kielcach, w pkt. I oddalil
powddztwo, za§ w pkt. II zasadzil od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 3.617 zl tytulem zwrotu
kosztow postepowania.

Ustalajac na kanwie wydanego wyroku stan faktyczny sprawy, Sad I instancji ustalil na wstepie, ze decyzja z 10 grudnia
1984 r. Wojewoda (...) okre$lil IT-gi etap budowy osiedla (...) w S., ktory miat by¢ realizowany przez strone pozwang
i (...) na dzialkach stanowiacych przedmiot uzytkowania wieczystego.

Natomiast decyzja z 30 grudnia 1997 r. Naczelnik Miasta i Gminy S. orzekl o oddaniu w uzytkowanie wieczyste stronie

pozwanej dzialek o numerach (...) o lacznej pow. 36.632 m” na okres 99 lat,.

W wykonaniu w/w decyzji zostal zawarty przedmiotowy akt notarialny dotyczacy uzytkowania wieczystego dzialek
okreslonych w/w decyzji Naczelnika Miasta i Gminy S.. W umowie m.in. zastrzezono, ze spotdzielnia byla zobowigzana
do zabudowy terenu 8-ma budynkami mieszkaniowymi w ciggu 8 lat tj. od 18 lutego 1988 r. oraz fakt mozliwos$ci
rozwigzania przez Naczelnika umowy i zarzadzenie zwrotu terenu w przypadku uzytkowania go w sposob wyraznie
niezgodny z przeznaczeniem okre§lonym w umowie.

Decyzja z 16 stycznia 1996 r., Wojewoda (...) stwierdzil nieodplatne nabycie z mocy prawa przez strone powodowa
wlasno$¢ nieruchomoéci skladajacej sie z dzialek o numerach (...) powstalych w toku kilku podziatow z dzialki o nr (...).

W dniu 18 pazdziernika 1990 r. (...) Oddzial w T. udzielit stronie pozwanej kredytu w wysoko$ci 8 mld starych
zlotych na realizacje osiedla (...) w S.. Jednakze w czasie realizacji inwestycji wzrostowi ulegly ceny urzedowe
noénikéw budowy kosztéw w budownictwie. W tej sytuacji Bank zgodzil sie na uzupehienie kredytu do 11 mld starych
zlotych, zwiekszajac jednocze$nie oprocentowanie kredytu. W tej sytuacji Spéldzielnia proponowala swym czlonkom
mozliwo$¢ wykanczania mieszkan we wlasnym zakresie. W dniu 25 czerwca 1992 r. Rada Nadzorcza Strony pozwanej
wyrazila zgode na przekazanie (...) budynku nr (...) (w realizacji) potozonego na osiedlu (...) w S., dokonujac tego
w zamian za umorzenie zadluzenia kredytu bankowego. Jednakze (...) zaproponowal Spoldzielni inne rozwiazanie,
w szczeg6lnoéci zbadanie przyczyny rezygnacji klientéw z przydziatlu, jak rowniez zasiedlenie mieszkan w ramach
lokatorskiego prawa do lokalu.

Nastepnie w dniu 2 listopada 1994 r. Burmistrz strony powodowej (dalej Burmistrz) zwrocit sie do strony
pozwanej o przedlozenie projektu zmiany planu realizacyjnego uwzgledniajacego lokalizacje dodatkowych pawilonéw
handlowych, za$ na spotkaniu przedstawicieli stron, 1 lutego 1995 r. uzgodniono, zZe strona pozwana podejmie sie
opracowania projektu budowlanego dotyczacego dogeszczenia osiedla w pawilony handlowe, ktéry nastepnie po



jego opracowaniu w zakresie koncepcyjnym, pismem z 12 czerwca 1995 r. zostal pozytywnie zatwierdzony przez
Burmistrza. W 1998 r. Burmistrz poinformowat strone pozwana o mozliwosci realizacji zabudowy zespolu pawilonow
wedlug projektu koncepcyjnego przy ul. (...) w S. przy realizowanym wielo-mieszkaniowym budynku nr (...). W
tej sytuacji uchwala nr(...)Rada Nadzorcza strony pozwanej upowaznila Zarzad Spotdzielni do zaciggniecia kredytu
inwestycyjnego w wysoko$ci 867.180 zl, z okresem splaty do 30 pazdziernika 1999 r. Nastepnie dniu 6 lipca 1998 . (...)
udzielil stronie pozwanej kredytu w kwocie 867.180 zl, przy czym zabezpieczeniem tego kredytu miala by¢ hipoteka
na dzialkach stanowiacych przedmiot wieczystego uzytkowania.

W lutym 1999 r. strona pozwana oferowala do nabycia mieszkania w budynku przy ul. (...) na specjalnych warunkach.
Proponujac réwniez mozliwo$¢ najmu mieszkan.

W listopadzie 1999 r. Burmistrz wydal pozwolenie na budowe dla inwestora (...) sp. z 0.0. w S.. Budowa miala by¢
realizowana na gruncie stanowigcym przedmiot uzytkowania wieczystego.

W okresie od 2001 r. do 2005 r. strona pozwana zrzekla sie na rzecz strony powodowej wieczystego uzytkowania
do 3-ch niezabudowanych dzialek o numerach (...), po czym w sierpniu 2006 r. Burmistrz zwrocil sie do strony
pozwanej o mozliwo$¢ zrzeczenia sie i rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania kolejnych dziatek, jednak innych
niz przedmiotowe, co pozwoliloby zagospodarowac teren miasta zgodnie z obowigzujacym planem zagospodarowania
przestrzennego osiedla (...). Nastepnie w marcu 2007 r. odbylo sie spotkanie przedstawicieli stron, w ktérym
omodwiono mozliwo$¢ przejecie wspomnianych dzialek, a takze sprzedaz na rzecz strony pozwanej spornych dziatek
oraz dzialki (...).

W maju 2007 r. strona pozwana oglosila, ze na przedmiotowych dzialkach przystepuje do budowy budynku
mieszkalnego (...)-cio rodzinnego.

Uchwatla nr (...)strony pozwanej wyrazilo zgode na zbycie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...), za§ uchwala nr
(...)wyrazilo zgode na rozwigzanie uzytkowania wieczystego czeSci dzialek na osiedli (...). Wowczas ustalono, ze strona
powodowa w zamian za rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania, co do wspomnianych dzialek przeksztatci w
prawo wlasnoéci przynalezne stroni pozwanej dzialki tak przedmiotowych dzialek, jak dzialki nr (...). Stanowisko
przedmiocie wyrazenia zgody na nas sprzedaz wyzej wymienionych dziatek Burmistrz wyrazil z pi$mie z 20 grudnia
2008 r. Wezeéniej bo w styczniu 2009 r. Burmistrz wydal decyzje odnoénie warunkéw zabudowy dzialki nr (...) dla
inwestycji obejmujacej budowe budynku handlowo-ustlugowego wraz z parkingiem na okolo 170 miejsc.

Jednakze w styczniu 2009 r. zarzad strony pozwanej poinformowal strone powodowa, ze wskutek klopotow
finansowych wstrzymuje realizacje wniosku o nabycie m.in. przedmiotowych dzialek. Na powyzsze Burmistrz
w sierpniu 2010 r. wezwal zarzad strony pozwanej do zajecia ostatecznego stanowiska w przedmiocie nabycia
uzytkowania wieczystego przedmiotowych dziatek i dzialki o nr (...). Z kolei we wrze$niu 2010 r. zarzad strony
pozwanej poinformowal strone powodowa, Ze nie wyraza zgody na propozycje zakupu w/w dzialek oraz rozwigzanie
w stosunku do nich umowy wieczystego uzytkowania. Jednocze$nie strona pozwana poinformowala Gmine S. o
wyrazenie zgody na rozwigzania wieczystego uzytkowania stosunku do innych niz wspomniane dzialki.

Takze we wrze$niu 2010 r. zarzad strony pozwanej zawarl z firma (...) umowe w przedmiocie wykonania projektow
budowlano-wykonawczych na przedmiotowych dzialkach. Z kolei w maju 2011 r. Burmistrz wydal decyzje w
przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji obejmujacej budowe dwoch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, majgcych powsta¢ na przedmiotowych dzialkach.

W czerwcu 2012 r. Walne Zgromadzenie strony pozwanej wyrazito zgode na zbycie wieczystego uzytkowania odnosnie
przedmiotowych dzialek, po czym aktem notarialnym z 29 kwietnia 2013 r. przedstawiciele Spéldzielni zawarli z
malzonkami J. i L. B. warunkowa umowe sprzedazy uzytkowania wieczystego dotyczacego przedmiotowych dzialek.
Ow warunek wynikat a niewykonania przez Burmistrza w stosunku do przedmiotu transakeji , wynikajacego z art. 109



ust. 1 pkt. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U, z 2010 r. nr 102, poz. 651 ze zm.,
dalej u.g.n.) prawa pierwokupu.

W rozwazaniach prawnych Sad I instancji w nawigzaniu do dyspozycji art. 240 k.c. stwierdzil na wstepie, ze przepis
ten wskazat przyklad sposob korzystania z nieruchomosci prowadzacy do rozwigzania uzytkowania wieczystego (brak
wzniesienia na przedmiocie umowy budynkoéw lub urzadzen). Nadto zostal przywolany art. 33 ust. 3 u.g.n. dajacy
mozliwo$§¢ rozwigzania uzytkowania wieczystego przed uplywem okresu na jaki zostalo ono ustanowione, jezeli
uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomosci w sposob sprzeczny z ustaleniami umownymi, w szczegélno$ci braku
zabudowy gruntu w ustalonym terminie.

W nawigzaniu do wspomnianych przepisow Sad Okregowy zauwazyl, ze jakkolwiek oba r6znie okreslaja przestanki
rozwigzania uzytkowania wieczystego odnoszac sie, czy to do przeznaczenia nieruchomosci, czy to do sposobu
korzystania z nieruchomosci, to jednak pozostaja ze soba w zwigzku. Ot6z przeznaczenie nieruchomos$ci ma
odpowiada¢ celowi, jakiem ma stuzy¢ nieruchomo$¢, natomiast sposéb korzystania nieruchomoéci oznacza konkretna
forme, metode lub tryb wykonywania umowy (tak Sad Najwyzszy w wyroku z 29 czerwca 2007 r. do zakresu
uzytego w art. 19 ust. 1 u.g.n. pojecia celu, na jaki zostala przeznaczona nieruchomo$¢, I CSK 133/07, niepubl.).
Spos6b korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego musi, co do zasady, odpowiadac przeznaczeniu
nieruchomosci wedlug umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Nastepnie Sad Okregowy po przypomnieniu art. 233 k.c. nawigzal do umowy z 18 lutego 1988 r. dotyczacej powstania
przedmiotowego uzytkowania wieczystego, przypomnial ze strona pozwana byla zobowigzana do zabudowania
przekazanego jej terenu 8-ma budynkami mieszkalnymi w terminie 8-miu lat od podpisania aktu notarialnego, przy
czym kontrahenci uzgodnili, ze Naczelnik Miasta i Gminy w S. moze rozwigzaé¢ umowe i zarzadzi¢ zwrot terenu w
przypadku uzytkowania go w spos6b wyraznie niezgodny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, a takze w
razie wzniesienia budynku wbrew przyjetemu zobowiazaniu.

W kolejnosci Sad I instancji z powolaniem sie na poglady judykatury, zauwazyl, ze oczywista sprzeczno$é sposobu
korzystania nieruchomo$ci z jej przeznaczeniem, (dajaca podstawe do rozwigzania uzytkowania wieczystego), to nie
tylko naruszenie warunkéw decyzji stanowigcej podstawe prawa wieczystego uzytkowania, ale naruszenia ewidentne,
razace.

Na tym tle, w nawigzaniu do ustalonego stanu faktycznego sprawy, zostalo zauwazone, ze powddztwo dotyczace
rozwigzania uzytkowania wieczystego moze nie zosta¢ uwzglednione ze wzgledu na zasade wspoélzycia wieczystego
(art. 5 k.c.). Zdaniem Sadu Okregowego w omawianej sprawie dotyczy to nastepujacych okolicznoéci: czynienia przez
strone pozwana przy wspoéldzialaniu ze strona powodowa starain majacych na celu wywiazanie sie z umowy (budowa
pawilonow handlowych), czemu jednak staly na przeszkodzie sytuacja rynkowa i przemiany spoleczno-gospodarcze;
braku zainteresowania strony powodowej spornymi dzialkami; stosunkowo niewielka, w zastawieniu z obszarem
gruntu oddanego w 1988 r. w uzytkowanie wieczyste, powierzchnia przedmiotowych dzialek, oraz brak okreslenia w
decyzji Naczelnika Miasta i Gminy S. z 30 grudnia 1987 r. o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu, powierzchni
do realizacji zabudowy, tudziez braku okreslenia w niej iloéci mieszkan majacych byé zrealizowanych w zwiazku z
budowa 8-miu budynkéw mieszkalnych; przeznaczenia przez strone pozwana wykorzystania spornych dzialek na cele
budownictwa mieszkaniowego, a wiec w sposdb zgodny zjego pierwotnym wykorzystaniem, co jest zgodne z interesem
strony pozwanej, ktéra zamierzala je sprzedac¢ Spoéldzielni.

Konkludujac Sad Okregowy dochodzac do wniosku brak spelnienia kryterium ,,oczywistej” sprzecznosci sposobu
korzystania z nieruchomos$ci przez strone pozwanag z jej przeznaczeniem i dodatkowo realizacja przez strone
powodowa swych uprawnien niezgodnie z zasadami wspdlzycia spolecznego tudziez korzystania z przedmiotowych
dzialek przez Spoéldzielnie dla dobra jej czlonkdw, ktorzy sg takze mieszkancami Gminy — oddalilt powddztwo,
rozstrzygajac przy tym o kosztach postepowania na podstawie art. 98 k.p.c.

W apelacji od powyzszego orzeczenia strona powodowa zaskarzonemu w calo$ci wyrokowi zarzucila:



- naruszenie prawa materialnego tj.:

1. art. 233 k.c. poprzez przyjecie, ze pozwana moze korzystac¢ z nieruchomoséci oddanej w uzytkowanie wieczyste z
pominieciem granic okreslonych w umowie;

2. art. 240 w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n. poprzez przyjecie, ze nie zaistnialy podstawy do rozwigzania przez wiasciciela
nieruchomo$ci umowy uzytkowania wieczystego;

3 art. 62 u.g.n. poprzez uznanie, ze ustalenie sposobu korzystania z prawa uzytkowania wieczystego nie ma
zastosowania do strony pozwanej;

4. art. 5 k.c. poprzez przyjecie, ze realizacja uprawnienia strony powodowej do rozwigzania uzytkowania wieczystego
bylaby niezgodna z zasadami wspdlzycia spolecznego;

- naruszenie prawa procesowego tj.:

5. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie obowigzku wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu
dowodowego i naruszenie swobodnej oceny dowoddéw poprzez uznanie, ze zachodza wyjatkowe okolicznos$ci
uzasadniajace zastosowanie art. 5 k.c., wobec czego roszczenia strony powodowej nie zasluguje na uwzglednienie;

6. niewyjasnienie wszystkich okolicznoéci faktycznych wyroku i ograniczenie tego obowiazku do stwierdzenia, ze
zachodza wyjatkowe okoliczno$ci uzasadniajace zastosowanie art. 5 k.c..

Na powyzszym tle strona powodowa wniosla o;

1) zmiane zaskarzonego poprzez uwzglednienie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od strony pozwanej na rzecz
powddki kosztow postepowania za I instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,

2) zasadzenie od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o:
1. oddalenie apelacji;

2. zasadzenie od strony powodowej na rzecz strony pozwanej koszty postepowania apelacyjnego, w tym koszty
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony powodowej musiala odnie$¢ zamierzony przez nia skutek prawny.

Na wstepie wypada jednak zauwazy¢, ze ustalenia stanu faktycznego dokonane przez Sad I instancji sg prawidlowe,
stad tez jako takie moga stanowi¢ podstawe do wydania orzeczenia w sprawie (Sad odwolawczy uznaje je za wlasne).
Zreszta nie byly one kwestionowane przez strony. Tak tez zgodzi¢ sie nalezy z twierdzeniem strony pozwanej opisanym
w odpowiedzi na apelacji o bezzasadnoS$ci twierdzenia strony apelujacej, jakoby Sad Okregowy dopuscil sie do
naruszenia przepiséw prawa procesowego tj. art. 233 § 11328 § 2 k.p.c.

Wszelako nie oznacza to, izby orzeczenie Sadu Okregowego bylo prawidlowe, poniewaz doszlo do naruszenia prawa
materialnego wskazywanego w zarzutach apelacji, z tym, ze na nieco innych warunkach niz zostalo to opisane w srodku
zaskarzenia.



Odnoszac sie do poszczegolnych zarzutow apelacji zgodzié sie trzeba, co do zasady, z ich twierdzeniami o dopuszczeniu
sie przez Sad I instancji naruszenia art. 240 k.c. w zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n., jak réwniez art. 5 kc.

Jakkolwiek w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy trafnie przytoczyl poglady judykatury dotyczace
rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego i przyjat je jako wlasne (wyrok SN z dnia 18 czerwca 2010 r., V CSK
414/09, OSNC-ZD 2011/2/24; wyrok SN z dnia 28 stycznia 2011 r., I CSK 132/10, LEX nr 848104; wyrok SN z dnia
29 czerwca 2007 1., I CSK 133/07, niepubl.), to jednak dokonal jednak blednej subsumpcji przestanek powotanych
przepiséw do prawidlowo ustalonego stanu faktycznego sprawy.

Ot6z dla rozstrzygniecia zadania pozwu Kkluczowe bylo wykazanie, czy pozwana Spoéldzielnia korzystala z
przedmiotowych dzialek w sposdb oczywiscie (razaco) sprzeczny z przeznaczeniem gruntu okre$§lonym w umowie
(art. 240 k.c.). Jak wynika z ustalen faktycznych sprawy, Spoéldzielnia nie wybudowala wszystkich budynkéw, ktorych
postawienie przewidywala umowa uzytkowania wieczystego, to jednak czynila starania celem wywigzania sie zumowy.
Cze$t z tych dzialan byla utrudniona przez okoliczno$ci zewnetrzne, na jakie Spoéldzielnia nie miala wplywu, jak
chociazby sytuacja gospodarcza na rynku budowlanym na poczatku lat 9o. Jeszcze w 2010 r. zarzad pozwanej zawart
umowe w przedmiocie wykonania projektéw budowlano-wykonawczych budynku mieszkalnego na przedmiotowych
dziatkach. Swiadczy to, ze Spdldzielnia pomimo przekroczenia terminu miala weigz zamiar wypelnienia postanowien
laczacego strony stosunku umownego i to w odniesieniu do wszystkich 8-miu budynkéw, ktére w zakresie 3-ch z nich
pierwotnie miala realizowa¢ (...). Prawidlowo wiec Sad I instancji stwierdzil, ze niewywiazanie sie z calo$ci zobowigzan
umownych (wybudowanie tylko 5 budynkéw zamiast planowanych 8) samo z siebie moglo nie zosta¢ uznane jako
dzialania oczywiscie sprzecznego z postanowieniami umowy i przeznaczeniem gruntu.

Sad Okregowy nie przywigzal jednak wystarczajacej wagi do innej okolicznosci, a mianowicie do tego, ze w dniach
20, 25, 26 czerwca 2012 r. Walne Zgromadzenie Spo6ldzielni Mieszkaniowej bez uprzedniej konsultacji z wlascicielem
gruntu podjelo uchwale o wyrazeniu zgody na zbycie prawa wieczystego uzytkowania przedmiotowych dzialek, dajac
w ten sposob wyraz o braku checi realizowania celu umowy o oddanie dzialek w uzytkowanie wieczyste. Spoldzielnia
nie poinformowala strony powodowej o swoich planach i zawarla z malzonkami J. i L. B. warunkowa umowe
sprzedazy uzytkowania wieczystego przedmiotowych dzialek. Nie uprzedzila, ze definitywnie nie jest juz w stanie,
czy tez nie chce, wywiazaé sie z zobowigzan umownych. To za$ stanowilo wycofanie sie wypehienia celu umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Strona powodowa nie miala mozliwoséci wyrazi¢ swojego stanowiska
przed podjeciem przez Walne Zgromadzenie uchwaty. Dotychczasowe dzialania Spéldzielni nie wskazywaly na to,
by zamierzala ona zaniecha¢ uzytkowania wieczystego przedmiotowych dzialek. Spoéldzielnia pomimo uplywu lat
starala sie bowiem doprowadzi¢ do zabudowania gruntu, wspoéldzialala w tym zakresie z Gming. Strona powodowa nie
mogla wiec przewidzie¢, ze Walne Zgromadzenie zdecyduje o zbyciu przystugujacego pozwanej prawa. Zobowiazanie
nalozone na Spodldzielnie mialo istotne znaczenie dla warunkéw mieszkaniowych panujacych w Gminie. Tym
bardziej zatem strony powinny konsultowaé ze soba wszelkie plany dotyczace modyfikacji sposobu wykonywania
kontraktu. Strona powodowa powinna zostaé, co najmniej uprzedzona o takich zamierzeniach. Wzbogacenie sie
Spoldzielni poprzez sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nie bylo intencja stron i celem umowy. Niewatpliwie
wiec rzeczona sprzedaz, nieuzgodniona z wlaScicielem dzialek, jest w okoliczno$ciach niniejszej sprawy dzialaniem
oczywiScie sprzecznym z celem umowy. Nie czyni temu zado$¢ twierdzenie, ze Srodki ze sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego zostana przeznaczone na cele remontowe czlonkéw Spoldzielni. Cel okre§lony w umowie oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste wigzal Spoldzielnie i bez znaczenia jest tu okoliczno$¢, czy nabywca prawa bedzie
kontynuowal realizacje polityki mieszkaniowej Gminy czy tez wykorzysta grunt w inny sposéb. Na marginesie
nalezy skadinad zauwazy¢, ze strona pozwana nie wykazala w sposéb wystarczajacy, jakie sa intencje kupujacych w
odniesieniu do zagospodarowania nieruchomosci. Trafnie podnosi apelujaca, ze twierdzenia opieraja sie gléwnie na
przypuszczeniach i nie znajduja potwierdzenia w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Jesli za§ nabywca
gruntu realizowalby na nim przedsiewziecie majgce na celu wybudowanie budynkéw mieszkalnym, to kuriozalnym
byloby to, ze w jego przypadku byloby to mozliwe, zas w odniesieniu do strony pozwanej nierealne i to od szeregu lat.



Dodat trzeba, ze zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego (wyrok z 6 czerwca 2011 r., III CSK 281/10, LEX 864007)
okre$lona w art. 240 k.c. przestanka korzystania z gruntu w sposéb oczywiécie sprzeczny z jego przeznaczeniem
jest spelniona, gdy uzytkownik wieczysty od kilkunastu lat w ogoéle nie korzysta z gruntu. Jak wynika postepowanie
przeprowadzonego w sprawie, strona pozwana dopuscila sie takiej sytuacji, poniewaz do czasu zawarcia wyzej
wspomnianej umowy sprzedazy przedmiotowych w sprawie dzialek, w istocie w ogdle z nich nie korzystala.

Nie mozna tez zaakceptowaé argumentu strony pozwanej, ze Gmina powinna wykaza¢ zamiar prowadzenia
na spornych dzialkach budownictwa mieszkaniowego. Gmina jest wiadcicielka przedmiotowych nieruchomosci
i moze nimi swobodnie dysponowa¢: zby¢ na rzecz innego podmiotu, wydzierzawié, czy tez obciazy¢ nowym
uzytkowaniem wieczystym. Jedyna determinanta jej dzialania jest obowigzujace prawo miejscowe odno$nie planow
zagospodarowania tereny dotyczace spornych dzialek. Na tym tle nie mozna wykluczyé, ze obowiazki strony
powodowej dotyczace zaspokajania potrzeb mieszkaniowych moga by¢ zrealizowane réwniez w inny sposéb i na
innych gruntach. Przede wszystkim nalezy podkre§li¢, ze Gminy nie wigzal cel umowy o uzytkowanie wieczyste.
Wszak jej postanowienia obcigzaly pozwang Spoéldzielnie, ktérej oddano sporne grunty do uzytkowania wieczystego,
poniewaz to ona w istoty specyfiki jej powolania winna realizowaé budownictwo mieszkaniowe. Cel ten w przypadku
zniweczenia umowy uzytkowania wieczystego ten nie moze wiec, poza wyzej okreSlonymi uwarunkowaniami, w zaden
sposéb ogranicza¢ prawa wlasnoS$ci przedmiotowych dzialek.

W tej sytuacji, jako zasadne trzeba bylo oceni¢ twierdzenie apelacji, ze Sad I instancji wadliwie przyjal o mozliwoSci
korzystania przez strone pozwana przedmiotowych dzialek oddanych w uzytkowanie wieczyste, z pominiecie granic
okre$lonych w umowie tego dotyczacych, czy tez braku istnienia podstaw do rozwigzania na podstawie art. 240 k.c. w
zw. z art. 33 ust. 3 u.g.n. umowy o oddanie gruntu uzytkowanie wieczyste.

Na powyzszym tle krytycznie nalezy oceni¢ wywod Sadu Okregowego jakoby realizacja przez strone powodowa swego
uprawnienia okre$lonego w pozwie moglo by¢ uznane jako niezgodne z zasadami wspdlzycia spolecznego (naduzycie
prawa podmiotowego wynikajace z art. 5 k.c.) W orzecznictwie przyjmuje sie, ze istota i funkcjg wszelkich klauzul
generalnych w prawie cywilnym jest mozliwo§¢ uwzglednienia réznego rodzaju okolicznoéci faktycznych, ktore nie
moga by¢ oceniane raz na zawsze w sposob jednakowy, w oderwaniu od konkretnego stanu faktycznego (vide wyrok
Sadu Najwyzszego z 23 kwietnia 2004 r., I CK 530/03, LEX nr 188472). W omawianej sprawie takiej sytuacji nie
mamy, gdyz wyzej opisane okolicznoSci sprawy w sposéb oczywisty przesadzaja, ze strona powodowa nie dopuszcza
sie naduzycia swego prawa podmiotowego, to tez nie wystepuja warunki do stosowania art. 5 k.c. Tylko dla porzadku
rzeczy zgodzi¢ sie z pogladem strony powodowej, ze strona pozwana nie wskazala jakich zasad wspolzycia spolecznego
miala dopuscic sie strona powodowa wytaczajac omawiane powodztwo. Tymczasem zgodnie z pogladami judykatury,
powolanie sie na naruszenie zasad wspdlzycia spolecznego wymaga wykazania jaka zasada zostala naruszona, oraz
wskazania pelnej tresci powolanej zasady (tak wyrok Sadu najwyzszego z 14 pazdziernika 1998 r., II CKN 928/97,
OSNC 1999, nr 4 poz. 75; orzeczenie Sadu Najwyzszego z 20 grudnia 2006 r., IV CSK 263/04, LEX nr 257664).

Konsekwencja powyzszego byta rowniez konieczno$¢ zmiany rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw procesu za
postepowanie w I instancji. Zgodnie z regula odpowiedzialnos$ci za wynik postepowania (art. 98 § 11 3 k.p.c.) Sad
Odwolawczy zasadzil od strony pozwanej (przegrywajacej) na rzecz strony powodowej kwote 7.867,50 zl tytulem
kosztow postepowania, na co zlozylo sie: 4.267,50 zl — oplata od pozwu, 3.600 zl — koszty zastepstwa procesowego
(§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu, t. j. Dz.U.2013.490).

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok jak w czesci
dyspozytywne;j.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Na zasadzona od
strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 6.968 zl ztozylo sie: 4.268 zl — oplata od apelacji, 2.700 zt - koszty
zastepstwa procesowego (§ 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6 w/w rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci).



