Sygnatura akt IT Ca 770/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 czerwca 2015 T.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Magdalena Meron-Pomaranska
Sedziowie: SO Jarostaw Tyrpa (sprawozdawca)

SO Malgorzata Loboz

Protokolant: protokolant sagdowy Joanna Hanek

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2015r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy M. O.

przeciwko (...)

wO.

o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Rejonowego w O$wiecimiu

z dnia 10 grudnia 2014r., sygnatura akt I C 143/14

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 1200 (jeden tysiac dwieécie) zlotych tytutem zwrotu

kosztéw w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 24 czerwca 2015 roku.

Strona powodowa Gmina M. O. domagala sie rozwigzania umoéw uzytkowania wieczystego z dnia 27 stycznia 1967
roku i 27 lutego 1970 zawartych pomiedzy Skarbem Panstwa a (...) w czeSci dotyczgcej dzialki (...) o powierzchni 311

m(2»

(..), (...), (...) 1 (...) oraz zasadzenia kosztow procesu.

, polozonej w O. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta (...), ktéra zostala wydzielona z parcel gruntowych numer




Strona pozwana (...) w O. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztow.

Wyrokiem z dnia 10 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy w O$wiecimiu oddalil powodztwo oraz zasadzil od strony
powodowej na rzecz strony pozwanej koszty postepowania w kwocie 2417 zl.

Wyrok ten zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Pomiedzy przedstawicielem (...) w O. a przedstawicielem Zarzadu (...) w O. dzialajacego w imieniu Skarbu Panstwa
w dniu 27.01.1967r w (...) O. zawarta zostala umowa uzytkowania wieczystego gruntow oznaczonych jako dziatki
nr (...) polozone w B. ( (...)”), w tym nieruchomosci dochodzonej w pozwie polozonych na osiedlu (...) w O.. Celem
umowy bylo wybudowanie na gruncie budynkéw mieszkalnych typu blokowego. Budowa miala zosta¢ rozpoczeta
natychmiast i zakonczona w ciagu 3 lat od zawarcia umowy. W przypadku uzytkowania terenu wyraznie niezgodnie
Z jego przeznaczeniem i w razie nie wzniesienia budynkéw wbrew podjetym zobowigzaniom, wlasciciel gruntu moze
rozwigza¢ umowe. Podstawg zawarcia umowy byla decyzja organu administracyjnego z 28.05.1966r o przeznaczeniu
terenu w planie zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe typu blokowego.

W dniu 27 lutego 1970 r. pomiedzy stronami zawarto kolejnag umowe uzytkowania wieczystego gruntéw oznaczonych
jako dzialki nr (...) w B. z przeznaczeniem pod budowe czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
wchodzacych w drugi etap realizacji osiedla. Podstawa zawarcia umowy byla decyzja z dnia 5 lutego 1970 r. zakladajaca
przeznaczenie tego terenu pod budowe czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

Gmina M. O. nabyla nieodplatnie na podstawie Decyzji Wojewody (...) z dnia 19.09.199] r. nieruchomo$¢ oznaczong
jako dzialka nr (...) oraz tereny pozostajacych w wieczystym uzytkowaniu spo6ldzielni na osiedlu (...).

Dziatka oznaczona nr (...) o pow. 0.0311 ha powstala z czeSci dzialek oznaczonych nr (...) pozostajacych w wieczystym
uzytkowaniu spoldzielni. Przewidziane w umowie budynki wielomieszkaniowe zostaly wzniesione przez pozwana
(...)w przewidzianym terminie. Powstalo zorganizowane funkcjonalnie mieszkaniowe osiedle (...) w O.. Przez trzy
etapy budowy lacznie wzniesiono 14 blokéw na dzialkach oddanych w uzytkowanie wieczyste. Ostatnie powstaly w
1971 r. Teren byl sukcesywnie zagospodarowywany zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego. W okresie
ok. 4-5 lat od rozpoczecia inwestycji na osiedlu powstala tez niezbedna infrastruktura (m.in. kotlownia, sklad wegla,
drogi dojazdowe, boisko sportowe, pawilony handlowe wzniesione przez pozwang, oddane w dzierzawe (...) tj.
(...), ktéra w zamian splacala zaciagniety na ten cel kredyt oraz placila biezace naleznosci z tytulu eksploatacji).
W poézniejszym okresie na wniosek spoétdzielcbw na w/w terenie powstal kompleks garazy, ktére jako wklad do
spoldzielni wznosili ze swoich Srodkéw mieszkancy. Do roku 1990 nie bylo zgody Gminy M. O. na inwestycje
handlowe os6b prywatnych na tym terenie. Mimo préb wydzierzawienia terenu inwestorzy otrzymywali odmowne
decyzje administracyjne. Po zmianach ustrojowych w 1989 r. spo6ldzielnia na terenie osiedla (...) zawarla 3 umowy
dzierzawy terenu pod kioski handlowe na rzecz oséb prywatnych, ktore takie obiekty wzniosty. Na innych osiedlach
zbudowanych przez spoéldzielnie, w tym bedacych w wieczystym uzytkowaniu, takze powstaly obiekty handlowe na
gruntach wydzierzawionych w tym okresie czasu przez pozwana osobom prywatnym. Inwestorami byli dzierzawcy
gruntow.

Na osiedlu (...) funkcjonowala prywatna apteka panstwa Z.. W zwiazku ze zmiang przepisow farmaceutycznych
przewidujacych obowiazek sprzedazy lekéw robionych wynajmowany dotychczas na ten cel lokal okazal sie zbyt
maly. B. Z. (1) i jej syn B. Z. (2) zwrbcili sie wowcezas do zarzadu (...) o sprzedaz terenu pod budowe pawilonu
aptecznego. W negocjacjach ustalono, ze mozliwa jest wylacznie wieloletnia dzierzawa gruntu dajaca mozliwo$c
podjecia staran o pozwolenie na budowe. W tym okresie czasu na osiedle doprowadzono cieplociag miejski. W
zwigzku z tym plac na wegiel polozony przy kotlowni na dzialkach (...) zwolnil sie i zarzad zdecydowal o jego
wydzierzawieniu go pod inwestycje panstwa Z.. Na zebraniach $rodowiskowych mieszkancy osiedla zwracali uwage
na potrzebe funkcjonowania apteki oraz przedszkola. B. Z. (1) dnia 13 maja 1996r wystapila na pi$émie do zarzadu
(...) o wydzierzawienie gruntu pod budowe apteki informujac, ze projekt ten znalazl poparcie spoleczne i pozytywna
opinie Komitetu Osiedlowego. (...) Osiedla (...) zaopiniowala projekt pozytywnie. B. Z. (2) w dniu 1.08.1996 r. zawar}



z pozwang umowe dzierzawy gruntu przy ul.(...) i w umowie tej zawarto zgode (...)na budowe pawilonu handlowo
— ustugowego wedlug projektow, w zamian za czynsz na okres jednego roku. B. Z. (1) uzyskala pozytywna decyzje
o warunkach zabudowy wydang przez Urzad Miasta w O.. Rozstrzygniecie to zostalo przestane do widomosci (...).
Decyzja z dnia 12.09.1996r zatwierdzono projekt budowlany i udzielono B. Z. (2) pozwolenia na budowe inwestycji
obejmujacej budowe pawilonu mieszczacego apteke i sklep przemyslowy na dzialce onr (...) pol. w O.. Obydwie decyzje
przestano do widomosci wieczystemu uzytkownikowi tj. (...) w O..

Realizacja inwestycji panstwa Z. trwala od 1996 do 1997. Powstal pawilon apteczny i pomieszczenie sklepowe, gdzie
obecnie nadal funkcjonuje apteka oraz druga cze$¢ wynajmowana jest na sklep cukierniczy i cukiernie. Do tego obiektu
przeniesiono jedyna funkcjonujaca dotychczas na osiedlu apteke. (...)na wlasny koszt wybudowala inwestorom
polaczenie nieruchomosci z miejska siecig kanalizacyjna co kosztowalo ok. 6.000 zi. W roku 1997 z inwestorami
pozwana zawarla kolejna umowe dzierzawy na okres 20 lat. Od 1.02.2005r zawarta zostala umowa dzierzawy na czas
nieoznaczony.

(...)stosuje przy umowach dzierzawy ceny wolnorynkowe aktualnie wynoszace 5,5 zt od 1 metra kwadratowego
gruntu. Od uzyskanych z tego tytulu dochodéw przez caly czas trwania umowy odprowadzane sa do Urzedu Miasta
w O. podatki wraz ze stosownymi rozliczeniami w postaci deklaracji. Walne Zgromadzenie (...)nie zdecydowalo
0 przeniesieniu na rzecz inwestora prawa wieczystego uzytkowania co do dzialki objetej pozwem. Cze$§é zyskow
osigganych z uméw dzierzawy przeznaczana jest na doplaty do oplat za mieszkanie lokatoré6w niezaleznie od ich
statusu.

Ustalajac stan faktyczny Sad Rejonowy uznal za wiarygodne dokumenty zgromadzone w aktach sprawy (dowody
prawa wlasnosci, decyzje, pisma, umowy), logiczne i rzetelne zeznania przestuchanych $wiadkéw i przedstawicieli
pozwanej, ustalenia geodety w identyfikacji dzialki objetej pozwem zawartej w opisie i mapie - pomimo odmiennych
twierdzen strony pozwanej nie nasuwa ona zadnych watpliwosci.

Wobec braku oczywistej sprzeczno$ci dzialan pozwanej z postanowieniami umowy Sad Rejonowy uznal powodztwo
za bezzasadne. Ocenil, Zze oddanie niewielkiej czeSci gruntu bedacego w uzytkowaniu wieczystym w dzierzawe w
celu wzniesienia przez inwestora prywatnego pawilonu apteczno - handlowego i wzniesienie takiego pawilonu nie
bylo oczywiScie sprzeczne z przeznaczeniem gruntu okre§lonym w umowie uzytkowania wieczystego. Nie ziScily
sie zatem przeslanki z art. 240 k.c. ani z art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Sad Rejonowy
wskazal na nieprecyzyjno$¢ umowy wieczystego uzytkowania, co przy uwzglednieniu realiéw lat 70 - tych nie
pozwalalo kwestionowa¢ jako sprzecznych z umowa dzialan spéldzielni powodujacych zagospodarowanie terenu,
w tym wzniesienie infrastruktury, nastepnie wynajetych innej spéldzielni zajmujacej sie handlem. Budownictwo
mieszkaniowe nalezy rozumie¢ szeroko takze jako organizowanie infrastruktury, udogodnien, ustug, handlu itp.
Sklepy wzniesione przez pozwana nadal funkcjonuja i obecny wlasciciel w sposéb catkowicie niekonsekwentny nie
domaga sie rozwigzania umowy. Fakt, ze inwestycja apteki byla finansowana przez panstwa Z. a nie sp6ldzielnie,
nie ma zadnego znaczenia w $wietle uregulowan art. 240 k.c. Poprzednia inwestycja dotyczaca budowy sklepéw
byla finansowana z kredytu, ktéry splacal dzierzawca tj. (...) (...). Zatem inwestorem sensu stricte takze nie byla
spoldzielnia. Gdy wladze miasta nie chcialy takich inwestycji, to nie wydawaly stosownych pozwolen budowlanych.

Charakter prawa uzytkowania wieczystego pozwala w my$l art. 233 k.c. na rozporzadzanie nim np. oddawanie
w dzierzawe. Ponadto umowa wieczystego uzytkowania nie nakladala na spéldzielnie obowigzku osobistego,
samodzielnego zagospodarowania terenu. Odmowa zezwolenia na budowe nie miala miejsca, inwestycja zostata
zatwierdzona stasowanymi decyzjami organdéw gminy i stan taki trwal bez zakl6cen przez 18 lat. Gmina przez caly
ten czas pobierata podatki oraz otrzymywala decyzje podatkowe wskazujace podstawe i wysoko$c¢ tych naleznoSci.
Pozwala to uznadé, ze wlasciciel gruntu w sposdéb swiadomy wyrazal dorozumiana zgode na taki sposob wykorzystania
nieruchomosSci, zwlaszcza, ze jest to jednostka samorzadowa zobligowana do racjonalnego sprawowania zarzadu
nieruchomos$ciami skomunalizowanymi.



Duza wysoko$¢ stawek czynszu nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie. Podstawg rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego jest stwierdzenie oczywistego naruszenia postanowiei umownych. Fakty pdzniejsze np.
zawierane aneksy do umowy dotyczgce wysokoSci czynszu nie maja dla rozstrzygniecia w sprawie zadnego znaczenia.
Spoéldzielnia ma prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza w sposéb racjonalny, a gospodarka oparta jest na wolnym
rynku. Zdaniem Sadu Rejonowego powstanie pawilonu aptecznego nie jest sprzeczne z rozumianym szeroko celem
umowy okre§lonym jako budownictwo mieszkaniowe. Brak jest zatem w sprawie okoliczno$ci wskazujacych na razace
naruszenie przez pozwana postanowien umowy wieczystego uzytkowania. Nie nastgpila zmiana sposobu korzystania
z nieruchomo$ci prowadzaca do zmiany jej przeznaczenia.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla strona powodowa, wnoszac o jego zmiane i rozwigzanie wskazanych umow
uzytkowania wieczystego oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu, wzglednie o uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu, z pozostawieniem mu rozstrzygniecia
o kosztach postepowania odwolawczego.

Apelacje strona powodowa opierala na naruszeniu przepis6w prawa materialnego wynikajaca z btednej ich wyktadni
oraz naruszeniu przepisOw postepowania, ktérych uchybienie miato istotny wplyw na wynik postepowania.

W ramach zarzutéw naruszenia prawa materialnego strona powodowa zarzucila:

- naruszenie art. 240 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze wydzierzawienie gruntu w celu osiggniecia zysku przez pozwang
na rzecz podmiotéw trzecich nie stanowi przeslanki rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego, podczas gdy
zgodnie z § 8 pkt a uméw uzytkowania wieczystego z dnia 27 stycznia 1967 r. i z dnia 27 lutego 1970 r. przyczyne
uzasadniajgcg rozwigzania umowy stanowi ,uzytkowanie terenu wyraznie niezgodnie z przeznaczeniem", a nie
korzystanie z gruntu w sposdb oczywiScie sprzeczny z jego przeznaczeniem okre$§lonym w umowie, jak stanowi przepis
art. 240 k.c. oraz poprzez bledne przyjecie, ze uzytkownik wieczysty moze dysponowaé¢ gruntem w celu osiagania
pozytkow naturalnych i cywilnych m.in. poprzez zawieranie uméw dzierzawy, z calkowitym pominieciem celu, dla
ktbrego grunt zostal oddany temuz uzytkownikowi wieczystemu, gdy tymczasem uzytkownik wieczysty oddajac grunt
w posiadanie zalezne winien respektowa¢ cel, dla ktérego nieruchomo$é gruntowa oddana zostala w uzytkowanie
wieczyste i okolicznosci jakie mu towarzyszyly.

Zarzuty naruszenia przepisOw postepowania obejmuja art.. 233 k.p.c. poprzez:

- sprzeczne z zasadami logiki i doS§wiadczenia zyciowego przyjecie, ze zeznania §wiadkow i zeznania przedstawicieli
pozwanego wzajemnie sie uzupehniajg, podczas gdy w zeznaniach istnieja wyrazne sprzecznoéci, w szczegblnosci w
zakresie motywacji przedstawicieli pozwanego w dacie wydzierzawienia gruntu pod budowe apteki. Sad I instancji
przyjal, ze motywacja przedstawicieli pozwanego byla cheé rozbudowy infrastruktury osiedla, podczas gdy z zeznan
M. P. wynika, ze decydujace znaczenia miat czynnik ekonomicznys;

- przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw i do§wiadczenia zyciowego i bledne przyjecie przez Sad I Instancji,
ze uzytkowanie gruntu niezgodnie z przeznaczeniem musi istnie¢ przez caly czas trwania uzytkowania wieczystego,
podczas gdy pozwany rozpoczal uzytkowanie terenu wyraznie niezgodnie z przeznaczeniem, co najmniej od roku
2005 1. kiedy to doszlo do 8-krotnego podwyzszenia czynszu dzierzawnego, co wprost prowadzi do wniosku, ze
umowa zawarta jest w celu osiagniecia zysku, a nie uczynienia zado$¢ potrzebom czlonkéw spoéldzielni mieszkaniowej
zamieszkujacych na osiedlu;

- sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym i przyjecie, ze powdd przez
18 lat nie podejmowat dzialaii zmierzajacych do rozwigzania uméw uzytkowania wieczystego, podczas gdy faktem
bezspornym miedzy stronami jest, iz uprzednio przed Sadem Rejonowym w O$wiecimiu toczyly sie dwa postepowania
sadowe w przedmiocie rozwigzania umow uzytkowania wieczystego, inicjowane przez powoda - sygn. akt I C 6/06 oraz



I C7/06, ktore poprzedzone byty probami powoda zmierzajacymi do rozwigzania umoéw uzytkowania wieczystego na
drodze porozumienia stron.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie jako bezzasadnej i zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

1. Pomimo poczatkowej rozbiezno$ci w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. wyrok z dnia 30 maja 2003 r., III
CKN 1409/00, Lex nr 146438) za dominujacy obecnie w orzecznictwie i pi$émiennictwie nalezy uzna¢ poglad o
dopuszczalno$ci rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w stosunku do czesci nieruchomo$ci,
gdy korzystanie z nieruchomo$ci sprzeczne z umowa dotyczy tylko jej czesci (tak S. Rudnicki, Komentarz, 2007, s. 448
oraz Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 24 wrze$nia 1997 r., IIl RN 40/97, OSNP 1998, nr 6, poz. 169 i z dnia 11 marca
2011 1., IT CSK 428/10, Lex nr 964462). Poglad ten wychodzi z stusznego zalozenia, ze skoro wlasciwy organ moze
zadac wiecej, bo rozwigzania umowy w catoéci, to nie ma przeszkdd do wystapienia z takim zagdaniem w stosunku do
czesci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Niewatpliwie zatem powddztwo o rozwigzanie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w stosunku do czesci
nieruchomos$ci, stanowigcej obecnie dzialke (...), nalezy uzna¢ za dopuszczalne.

2. Kwestia rozwigzania uzytkowania wieczystego zostala uregulowana w dwoch aktach prawnych. Stosownie do tresci
art. 240 k.c. uzytkowanie wieczyste moze zostaé rozwigzane, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomosci
w sposOb oczywidcie sprzeczny z przeznaczeniem okre$§lonym w umowie. Jednocze$nie w tym samym przepisie
wskazany zostal przyklad korzystania z nieruchomosci, ktéry moze prowadzi¢ do wygas$niecia stosunku uzytkowania
wieczystego. Jest nim niewzniesienie, wbrew umowie, okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen. Z kolei wedlug
art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - ktéry z mocy jego ust. 4 ma zastosowanie do uzytkowania
wieczystego nabytego w inny sposob, niz w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego - wlasciwy organ moze
zadaé rozwigzania uzytkowania wieczystego przed uplywem okresu stosownie do art. 240 kodeksu cywilnego, jezeli
uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomosci w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie, przy czym réwniez w
tej regulacji zostal wskazany podobny przyklad niezabudowania gruntu w ustalonym terminie.

Pomimo tego, ze w obu przepisach roznie okresla sie przestanki rozwigzania, bo z jednej strony odnosi sie je do
»przeznaczenia nieruchomosci” a z drugiej do ,,sposobu korzystania z nieruchomo$ci” nalezy uznac, iz pozostaja one
ze soba w zwiazku.

3. W orzecznictwie i piémiennictwie zgodnie przyjmuje sie, ze do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego nie jest
wystarczajace korzystanie przez wieczystego uzytkownika w sposéb sprzeczny z przeznaczeniem gruntu, okreSlonym
w umowie. Podkresla sie bowiem, ze konieczne jest tutaj spelienie kryterium ,,oczywistej sprzecznos$ci” sposobu
korzystania z nieruchomo$ci, przy czym oznacza to nie tylko proste naruszenie warunkéw umowy, ale naruszenie
ewidentne, razace i niczym nieusprawiedliwione oraz polgczone ze szczegdlnym nasileniem zlej woli uzytkownika,
ukierunkowanej na ztamanie warunkéw umowy (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 18 czerwca 2010 roku, V CSK
414/09, LEX nr 630179; z dnia 30 maja 2003 roku, III CKN 1409/02, nie publ.; z dnia grudnia 2010 r., V CSK 168/10,
nie publ., zdnia 26 stycznia 2011 1., I CSK 132/10, nie publ. oraz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Lublinie
z dnia 31 maja 1994 r., SA/Lu (...), publ. ST 1994. 7 - 8/150).

Przyjmuje sie rowniez, ze przeznaczenie nieruchomos$ci odpowiada celowi, jakiemu ma shluzyé¢ nieruchomosé.
Natomiast sposéb korzystania z nieruchomos$ci oznacza konkretng forme, metode lub tryb wykonania. Sposéb
korzystania z nieruchomosci, przy braku szczegblnych wymagan, musi co do zasady odpowiadaé przeznaczeniu
nieruchomosci. Dopiero taka zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci, ktéra prowadzi do zmiany jej
przeznaczenia moze stanowié¢ podstawe rozwigzania stosunku prawnego uzytkowania wieczystego. Przeznaczenie
nieruchomosci moze zostac okreslone bardzo precyzyjnie i moga zostaé temu podporzadkowane szczegolne obowigzki
uzytkownika wieczystego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 lipca 2002 r., I CKN 891/2000, nie publ.).



Dopuszczalne jest tez okrelenie przeznaczenia nieruchomo$ci w sposéb ogolny, przez nazwanie tylko pewnego
rodzaju zagospodarowania nieruchomo$ci a zatem takze przez uzycie okreslenia ,,cel budownictwa mieszkaniowego”.

Doda¢ jeszcze nalezy, ze prawo wieczystego uzytkowania jest od strony jego treSci najblizsze prawu wlasnosci a
zatem, jak trafnie zwraca sie uwage w literaturze, jest to po prawie wlasnos$ci najpelniejsze prawo rzeczowe a istotng
cecha tych praw jest trwalo§¢. Wprawdzie stosunek uzytkowania wieczystego ma charakter terminowy ale o bardzo
odleglej rozleglosci czasowej trwajacej co do zasady przez 99 lat. Okoliczno$ci te nalezy mie¢ na uwadze przy ocenie i
stosowaniu przepisow dopuszczajacych wyjatkowe wygasniecie stosunku przed uplywem okresu, na ktory grunt zostat
oddany w uzytkowanie wieczyste.

4. Jak wynika z ustalen Sadu Rejonowego, ktére Sad Okregowy przyjmuje za wlasne, oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste nastapilo w celu wybudowania na gruncie budynkéw mieszkalnych typu blokowego (umowa z dnia 27
stycznia 1967 roku) oraz czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wchodzacych w drugi etap realizacji
osiedla (...) (umowa z dnia 27 lutego 19770 roku). Sad Okregowy w oparciu o decyzje administracyjne i akty notarialne
dotyczace oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste dodatkowo ustala, ze oddawane w 1976 i 1970 roku grunty
obejmowaly lacznie obszar o powierzchni ponad 4 ha. W oparciu pismo z dnia 13 maja 1996 roku (k. 103 — 104) Sad
Okregowy ustala takze, ze kwestia wybudowania apteki na dzialce (...) zostala pozytywnie zaopiniowana przez Rade
Osiedla. Poza sporem przy tym pozostaje, ze cel okreslony w obu umowach o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
zostat zrealizowany.

Sad Okregowy uznaje jednoczesnie za nieuzasadniony zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., przyjmujac, ze dokonana przez
Sad Rejonowy ocena dowoddéw nie wykracza poza ramy swobodnej oceny dowodéw, do dokonania ktérej uprawniony
jest Sad, za$ rozumowaniu Sadu Rejonowego nie mozna zarzuci¢ braku logiki, nieumiejetnosci lgczenia faktow, czy
sprzecznoé$ci z zasadami do§wiadczenia zyciowego.

5. Poczynione w niniejszej sprawie ustalenia i okolicznoSci bezsporne nie pozwalajg na podzielenie pogladu strony
powodowej, iz cze$¢ gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste (obecna dzialka (...)) nie zostala wykorzystana pod
budownictwo mieszkaniowe, co nie pozwala na stwierdzenie, by uzytkownik wieczysty korzystal z nieruchomosci
w sposob oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem okre§lonym w umowie, czy tez, jak akcentuje strona powodowa
na etapie postepowania apelacyjnego, wyraznie niezgodny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, ktore to
stanowisko strony powodowej nawigzywaé¢ ma do obowiazujacych w dacie zawierania uméw przepiséw. Nalezy w tym
miejscu zwroci¢ uwage, ze okreélenia ,,w sposéb oczywiScie sprzeczny z przeznaczeniem” czy ,wyraznie niezgodny z
jego przeznaczeniem” peklnia w istocie te sama funkeje i chodzi w nich nie o ,zwykle” korzystanie w sposob sprzeczny
czy niezgodny z przeznaczeniem gruntu ale o pewna kwalifikowana niezgodno$é tego korzystania.

Odwolanie sie w umowach o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste do wzniesienia budynkéw mieszkalnych w
ramach realizacji osiedla mieszkaniowego (...) wskazuje, ze celem oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste nie
bylo wylacznie wniesienie budynkéw typu blokowego, ale stworzenie réwniez infrastruktury. Potwierdza to takze
obszar jaki zostal oddany w uzytkowanie, ktéry pod wzgledem powierzchni dalece wykraczal poza ramy samego
wzniesienia czternastu budynkéw mieszkalnych. Gdyby zreszta zamierzeniem stron bylo tylko i wylacznie wzniesienie
takich budynkéw nie byloby potrzeby oddawania az ponad czterech hektaréw gruntu operowania nazwa osiedle
mieszkaniowe, a wylacznie czternastu dzialek o powierzchni umozliwiajacej wzniesienie na kazdej z nich budynku
mieszkalnego. Na tak okre$lony zamiar stron wskazuje rowniez to, ze w ramach budowy jeszcze w latach 70 — tych
ubieglego wieku powstaly nie tylko same bloki, ale infrastruktura osiedlowa, w tym réwniez pawilony handlowe i
sklepy, co bylo akceptowane przez wlasciciela.

Powyzsze uprawnia do podzielenia pogladu Sadu Rejonowego, iz w istocie cel budownictwa mieszkaniowego nalezy
w analizowanym przypadku rozumieé szeroko i odnosi¢ go rowniez do takich form funkcjonowania osiedla jakimi sa
sklepy, apteki i inna infrastruktura, ktorych bliska odleglo$¢ od miejsca zamieszkania pozwala na zaspokajanie szeroko
rozumianych potrzeb mieszkaniowych. Funkcjonowanie takich form osiedlowych, w ktérych mieszkancy w bliskiej
odleglosci od miejsca zamieszkania moga zrobi¢ zakupy, uzyskaé porade lekarza czy wypoczac sa utrwalong forma



rozwoju miast w Polsce. Taki wreszcie sposdb organizacji osiedli mieszkaniowych eliminuje potrzebe zbytecznego
przemieszczania sie w odleglejsze rejony, co nalezy uznaé rowniez za pozadane ze wzgledéw komunikacji i aktualnych
szczegoblnie w ostatnich latach problemoéw emisji spalin, zwiazanych z nadmiernym korzystaniem z samochodow.

Takze orzecznictwo Sadu Najwyzszego (por. uzasadnienie wyroku z dnia 4 grudnia 2002 roku, III RN 200/01,
OSNP 2003/24/582) uwzgledniajac powyzsze wskazuje, ze sam fakt wybudowania na gruncie przekazanym na
realizacje budownictwa mieszkaniowego innego obiektu niz budynek mieszkalny nie stanowi wykorzystywania gruntu
niezgodnie z jego przeznaczeniem, jezeli budynek ten mozna potraktowaé jako cze$¢ infrastruktury towarzyszacej
kazdemu osiedlu mieszkaniowemu, na takich samych zasadach jak wzniesienie sklepu spozywczego, urzadzenie placu
zabaw dla dzieci, parkingu dla samochodéw, boiska sportowego itp. Podkresla sie przy tym, ze oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego powinno by¢ rozumiane nie tylko jako przeznaczenie
gruntu na wzniesienie budynkéw mieszkalnych, ale takze urzadzenia calej infrastruktury.

Z takim wta$nie przypadkiem mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Nie ma przy tym wiekszego znaczenia
zarzucany w apelacji czynnik ekonomiczny, jakim kierowala sie pozwana (...), jak réwniez wysoko§é uzyskiwanych
zyskow z dzierzawy. Zaden bowiem przepis prawa nie zakazuje uzytkownikowi wieczystemu czerpania dochodéw z
uzytkowanego gruntu. Ustalenia Sagdu Rejonowego zreszta w ogole nie dotycza motywacji strony pozwanej. Istotne
natomiast jest to, ze budynku wybudowanym na dzialce (...) znajduje sie apteka i cukiernia, ktére stuza mieszkancom
osiedla, ktorych wzniesienie nastgpilo w ich interesie, na co wskazuje tez pozytywne zaopiniowanie przez Rade
Osiedla. Tak zorganizowana infrastruktura nie wykracza poza ramy zaprezentowanego powyzej pojecia budownictwa
mieszkaniowego. W tej sytuacji nie sposéb podzieli¢ zarzutu apelacji, by istnialy powody do cze$ciowego rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego.

6. Biorac powyzsze pod rozwage na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja podlegala oddaleniu.

7. O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na postawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.. Na zasadzong
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika strony pozwanej, liczone
stosownie do § 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie i ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



