Sygn. akt I ACa 480/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 czerwca 2015 T.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka (spr.)
Sedziowie: SA Edyta Buczkowska-Zuk
SA Danuta Jezierska
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z pow6dztwa Gminy Miasto S.
przeciwko A. C.1i (...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w P.

przy udziale po stronie pozwanej interwenientow ubocznych (...) Spétki Akcyjnej w W. i (...) sp6lki z ograniczonag
odpowiedzialnoS$cia
wP.

0 rozwigzanie umowy

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 17 czerwcea 2009 r., sygn. akt I C 1610/04

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

1. rozwiqzuje umowe uzytkowania wieczystego, dotyczqcq nieruchomosci polozonej przy zbiegu
ulic (...) w 8., dla ktérej w Sadzie Rejonowym Szczecin-Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie
prowadzona jest ksiega wieczysta (...) lgczqcq powéddke Gmine Miasto S. z pozwang (...)
spotkaq z ograniczonag odpowiedzialnoscig w P., ktora jest nastepcq prawnym pozwanej A. C., z
ktorqg powédka w dniu 14 stycznia 1999 roku zawarla umowe uzytkowania wieczystego przed
notariuszem Z. D. nr Rep. A (...), w czesci dotyczqcej dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 0,9445 ha
(dziewie¢ tysiecy czterysta czterdziesci pieé¢/10.000), utworzonej

w wyniku podziatu dzialtki (...) na dzialki (...) wedlug projektu podziatu dokonanego przez bieglego
sqgdowego P. I., a znajdujqcego sie na karcie 1863 akt sprawy I ACa 480/11, stanowiqcego integralng
czesé niniejszego orzeczenia,



2. oddala powédztwo w pozostalej czesci,
3. znosit wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania;
II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego
i kasacyjnego;

IV. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Apelacyjnego
w Szczecinie od powoddki Gminy Miasto S. i pozwanej (...) spotki z ograniczang odpowiedzialnosciaq
w P. kwoty po 2.377 (dwa tysiqce trzysta siedemdziesiqt siedem) zlotych tytulem wydatkéow.

Danuta Jezierska Agnieszka Soltyka Edyta Buczkowska-Zuk

Sygn. akt I ACa 480/11

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 listopada 2004 roku powodka Gmina Miasta S. wniosla o rozwigzanie umowy wieczystego
uzytkowania zawartej miedzy powddka a pozwang A. C. z dnia 14 stycznia 1999 r., dotyczacej nieruchomoséci
polozonej w S. przy zbiegu ulicy (...) stanowigca dziatke nr (...) z obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie
prowadzi ksiege wieczysta pod numerem KW (...) oraz o obcigzenie pozwanej kosztami postepowania i zasgdzenie
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, iz na
podstawie umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste pozwana zobowiazana byla do wykonania
szeregu czynnosci tj. zabudowy dzialki kortami tenisowymi i hala sportowa, w terminie 2 lat od daty zawarcia umowy,
czego pozwana nigdy nie uczynila ani nie zamierzala uczynié.

W odpowiedzi na pozew z dnia 8 lutego 2005 roku pozwana A. C. wniosla o oddalenie powddztwa w calosci i
zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Wedlug pozwane;j
niedochowanie przez nig terminu zabudowy terenu wynikalo z zachowania powodki, ktéra rozglosila w mediach, iz
na nieruchomosci po przeciwnej stronie ulicy (...) bedzie wspierata podobna inwestycje warta 150 mln USD. W dacie
przetargu plan zagospodarowanie przestrzennego nie przewidywat takiego przeznaczenia terenu w sasiedztwie. W
wyniku zachowania Gminy pozwana miala straci¢ wspdlinwestoréw finansowych oraz mozliwo$¢ uzyskania kredytow.
Ponadto pozwana podniosla, iz cel zabudowy nabytej przez nig nieruchomo$ci w wyniku dzialan powédki podjetych
od 2001 roku stal sie niezgodny z ustalanym przez powddke planem zagospodarowania przestrzennego terenu.
Pozwana podniosta rowniez, ze réwnolegle do niniejszego postepowania toczylo sie przed Sadem Okregowym w
Szczecinie pod sygn. akt I C 1368/04 postepowanie z jej powodztwa przeciwko Gminie Miasto S. (powodce w
niniejszym postepowaniu) o przedluzenie lub wyznaczenie dodatkowego terminy do wykonania zagospodarowania
terenu zgodnie z postanowieniami umowy z dnia 14.01.1999 r. o oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci,
gruntowej niezabudowanej polozonej w S. przy zbiegu ulic (...), stanowigca dziatke nr (...) z obrebu (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta pod numerem KW (...) oraz okreSlenie, ze nieruchomos$é bedaca
przedmiotem umowy przeznaczona jest w 80% na cele sportowe i w 20% na cele mieszkaniowe.

Postanowieniem z dnia 7 listopada 2007 r. na wniosek powodowej Gminy wezwano do udzialu w sprawie w
charakterze pozwanego spolke (...) Spotke z ograniczona odpowiedzialno$cia we W., ktéra nabyla nieruchomosé,
objeta umowsg, od Spolki (...). Wezwana Spoétka wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci, wskazujac, ze od poczatku
umowa przewidywala za krétki termin na zagospodarowanie nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego, biorac
pod uwage rozmiar inwestycji, czas trwania postepowania administracyjnego o pozwolenie na budowe, a takze czas
trwania procesu inwestycyjnego.



W piémie z dnia 7 kwietnia 2008 r. (...) Bank S.A w W. zglosil interwencje uboczna po stronie pozwanej wnoszac
o oddalenie powddztwa i podnoszac, ze umowa uzytkowania wieczystego nie precyzowala w dostatecznym stopniu
przedmiotu inwestycji, gdyz poza ogbélnym wskazaniem, ze chodzi o zabudowe kortami tenisowymi i hala sportowa
nie okre§lala zadnych innych parametréw typu iloé¢, rozmiar, wyposazenie, tymczasem dopiero takie okreslenie
przedmiotu umowy pozwala na ocene zgodnosci dzialan uzytkownika wieczystego zgodnie z umowa.

W dniu 16 kwietnia 2008 r. interwencje uboczna po stronie pozwanej zglosila (...) spélka z ograniczong
odpowiedzialnoécia we W., podajac, ze spolka (...) w marcu 2007 r. zawarla z interwenientem ubocznym jako
wykonawca umowe o wykonanie robot budowlanych, zabezpieczenie platnosci z ktorej to umowy nastapilo poprzez
ustanowienie na rzecz interwenienta ubocznego hipoteki kaucyjnej w wysokoSci 3.000.000 z} i uzasadniajac w ten
sposéb swoj interes prawny. Interwenient (...)spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia we W. wnidst o oddalenie
powodztwa, wywodzac, ze essentialia negotii umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste okresla art. 239 k.c., a w
zwiazku z tym, Ze z umowy zawartej przez powodowa Gmine z A. C. nie wynika, ze strony uzgodnily wszystkie w/w
kwestie, w zwigzku z tym nieokre$lenie jakie budynki i budowle mialyby by¢ wzniesione powoduje, ze nie mozna ich
niewzniesienia podaé jako skutecznej prawnie podstawy do zgdania rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2009 r. Sad Okregowy w Szczecinie rozwigzal umowe uzytkowania wieczystego, dotyczaca
nieruchomo$ci polozonej przy zbiegu ulic (...) w S. na dzialce nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzi
ksiege wieczysta pod numerem (...) (dawniej (...)), zawarta pomiedzy Gming Miasto S. a pozwang A. C. w dniu 14
stycznia 1999 r. przed notariuszem Z. D. nr rep. (...) oraz zasadzil od pozwanych A. C. i (...) Spo6lki z ograniczong
odpowiedzialnoécig we W. na rzecz powoda Gminy Miasto S. kwoty po 16.855, 60 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

Umowa z dnia 14 stycznia 1999 roku zawarta w formie aktu notarialnego, Gmina Miasto S. oddata A. C. w wieczyste
uzytkowanie niezabudowana nalezaca do niej nieruchomos$¢, stanowiaca dzialtke nr (...) obreb (...), o powierzchni
1,0596 ha, polozona w S. przy zbiegu ul. (...) i ul. (...), dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...) na okres 99 lat do dnia 14 stycznia 2098 roku (§ 3 umowy). Umowa w § 6 przewidywala,
iz dzialka przeznaczona jest na cele sportowe-pod zabudowe kortami tenisowymi i halg sportowa. Ponadto w §7
A. C. zobowiazala sie do zakonczenia budowy inwestycji w terminie dwdch lat od dnia 14.01.1999 roku, usuniecia
z terenu ewentualnych bezumownych uzytkownikéw, umozliwienia bezplatnego dostepu stuzbom specjalistycznym
do sieci znajdujacych sie na powyzszym terenie, zrealizowania na wlasny koszt niezbedne uzbrojenie techniczne dla
zamierzonej inwestycji oraz do zabezpieczenia w obrebie wlasnej dzialki miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi
inwestycji. W przypadku nie dotrzymania warunkéw umoéw o oddanie dziatki w uzytkowanie wieczyste przewidziano,
iz umowa moze zosta¢ rozwigzana lub moga by¢ naliczone oplaty roczne (§ 9 ust 1). Nieruchomo$¢ ta znajduje sie
w niewielkiej odleglosci od stadionu (...). ,Dolna”, wieksza cze$¢ nieruchomosci byla w planie zagospodarowania
przestrzennego przewidziana na cele sportu i rekreacji, ,gorna”, mniejsza, na cele zainwestowania miejskiego z funkcja
dominujaca- mieszkalnictwo.

Urzad Miejski w S. decyzja nr (...) z dnia 21.01.2000 r. ustalit warunki zabudowy i zagospodarowania przedmiotowego
terenu dla inwestycji polegajacej na budowie obiektu sportowo-rekreacyjnego z zapleczem socjalnym, biurowym,
gastronomicznym oraz salami widowiskowo-kinowymi wskazujac, iz inwestycja w takim zakresie bedzie zgodna z
ustaleniami planu ogoélnego Miasta S.. Projekt architektoniczny, bedacy podstawa wydania tej decyzji sporzadzito
biuro B. W. i S. W. na podstawie zlecenia inwestora (...) Sp6lki Akcyjne;j.

W piSmie z dnia 29 czerwca 2000r pozwana A. C. zwrdcila sie do Gminy o wyrazenie zgody na renegocjacje
warunkéw umowy co do terminu zakonczenia prac oraz funkcji terenu, wskazujac, ze pomimo istniejacego biznes
planu proby pozyskania nowych inwestoréw nie powiodly sie ze wzgledu na planowana konkurencyjna inwestycje
na pobliskim stadionie (...). W piSmie z dnia 28 grudnia 2000r pozwana A. C. zwroécila sie do pozwanej Gminy o
przedluzenie budowy inwestycji o 3 lata ze wzgledu na to, ze wystapila do Miejskiej Pracowni Architektonicznej o



zmiane przeznaczenia zagospodarowania terenu. Pozwana A. C. prowadzila réwniez rozmowy z pracownikami Urzedu
Miejskiego dotyczace zmiany przeznaczenia terenu.

W prasie od roku 2000 r. pojawialy sie sprzeczne informacje co do planowanych inwestycji S. B. wokél stadionu
przy ul. (...) w S., polegajacych na wybudowaniu kompleksu sportowego, aquaparku, galerii handlowej, hipermarketu,
wesolego miasteczka.

J. K. (1), pracownik powodowej Gminy, a od 2004 r. wiceprezydent miasta, informowal pozwang, zZe tocza sie takie
rozmowy co do zagospodarowania terenu, ale ze na razie sa to jedynie negocjacje, ktore moga sie zakonczy¢ zawarciem
umowy.

Pozwana A. C. zaczela ubiegaé sie o zmiane celu umowy. Nie placila w tym czasie oplat za uzytkowanie wieczyste
terenu. Nie uzyskiwala, zgody na zmiane celu umowy. W piSmie z dnia 26 stycznia 2001 r. Wiceprezydent S.
poinformowal pozwang A. C., Ze Gmina nie jest zainteresowana zmiang funkcji nieruchomosci ze sportowej na
mieszkalno-uslugowa, za$ o ile pozwana nie jest zainteresowana zagospodarowaniem nieruchomosci na cel sportowy
proponuje rozwigzanie umowy za porozumieniem stron. Pozwana nie skorzystala z tej mozliwoSci. W pismach
z dnia 16 sierpnia 2002r zwracala sie do Prezydenta Miasta S. o zmiane warunkéw umowy i zmiany w planie
zagospodarowania przestrzennego.

W pismach z dnia 10 wrzeénia 2003 r. i 24 wrze$nia 2003 r. Urzad Miejski w S. Wydzial Urbanistyki i Administracji
Budowlanej poinformowal A. C. w odpowiedzi na jej wniosek, ze gérna cze$§¢ dzialki nr (...) znajduje sie na
obszarze przeznaczonego w planie zagospodarowania przestrzennego miasta pod zainwestowanie miejskie o funkcji
dominujacej mieszkalnictwa, co nie wyklucza budowy budynku wielorodzinnego, za$ dolna- rezerwacje terenu dla
funkcji sportowe;j.

W dniu 4 marca 2003 r. Urzad Miejski w S. postanowil pozytywnie zaopiniowaé projekt podzialu dzialki nr Ew. (...)
z obrebu (...).

Na posiedzeniu Kolegium Prezydenckiego z dnia 23 marca 2004 r. Prezydent Miasta wyrazil zgode na rozlozenie
pozwanej A. C. na raty zaleglej platnoéci wynikajacej z prawomocnej decyzji Zarzadu Miasta S. nr (...) z dnia
28 sierpnia 2001 r. w sprawie dodatkowej oplaty rocznej za niedotrzymanie terminu zabudowy na trzy lata,
uchylenie decyzji w sprawie dodatkowej oplaty rocznej i zmiane zapiséw umowy cywilnoprawnej w zakresie celu
przeznaczenia nieruchomosci potozonej u zbiegu ulic (...) zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy oraz planem
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem przejecia przez A. C. wszelkich roszczen osob trzecich w tej materii.
Prezydent Miasta S. warunkowal wszelkie powyzsze rozstrzygniecia splaceniem wszelkich zalezno$ci dotyczacych
oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste i podatku od nieruchomosci wraz z odsetkami w terminie do 30 czerwca
2004 r. i wskazal w protokole posiedzenia, ze realizacja powyzszego bedzie uzalezniona od przedlozenia przez
pania C. gwarancji zabezpieczajacych Gmine przed ewentualnym nie wywigzaniem sie z przyjetych postanowien. Na
posiedzeniu Kolegium Prezydenta Miasta S. dnia 19 lipca 2001 r. zobowigzano A. C. do przedlozenia pisemnie realnych
zabezpieczen na majatku w celu ostatecznego rozpatrzenia kwestii nieruchomosci u zbiegu ulic (...).

W piémie z dnia 5 kwietnia 2004 r. pozwana A. C. wskazywala, Ze zapoznala sie z propozycja porozumienia ze strony
Gminy, ktore jest uzaleznione od wplaty do 30 czerwca 2004 r. calej kwoty zaleglej z tytulu i ze nie jest to mozliwe,
natomiast deklaruje splate calej kwoty w trzech ratach do 30 listopada 2004 r., a jako zabezpieczenie proponuje weksel
in blanco, przewlaszczenie dwoch lokali mieszkalnych w budowanym budynku.

W pi$émie z dnia 27 lipca 2004 r. pozwana A. C. wskazywala, ze wnosi o zawarcie porozumienia w przedmiocie
zmiany tre$ci umowy uzytkowania wieczystego i splaty oplat za uzytkowanie wieczyste w kwocie 165.000 z! oraz oplaty
dodatkowej za niezagospodarowanie nieruchomosci w terminie, proponujac zmiane przeznaczenia nieruchomosci na
cele mieszkaniowe, roztozenie zalegloSci z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste na pie¢ rat platnych do 30 czerwca



2005 r. Jako zabezpieczenie zaproponowala weksel in blanco, o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do kwoty
165.000 zl i ustanowienie polisy ubezpieczenia inwestycji z cesja praw na rzecz Gminy.

Strony umowy nie doszly do porozumienia w sprawie renegocjacji umowy w przedmiocie wydluzenia terminu do
realizacji inwestycji oraz zmiany przeznaczenia terenu tj. z funkcji sportowej na funkcje mieszkalng z uzupelnieniem
o funkcje uslugowa. Gmina Miasta S. zaproponowala rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania na zasadzie
porozumienia stron, a pdzniej, w piSmie z dnia 29 listopada 2004 r. poinformowala pozwana, ze wystapi na droge
postepowania sadowego o rozwigzanie umowy.

A. C. korespondowala z Gming nie tylko w imieniu wlasnym -wystepowata takze jako prokurent (...) S.A. -
spotki rodzinnej, prowadzacej dzialalno$¢ deweloperska i zarzadcza zwiazana z budownictwem mieszkaniowym i
komercyjnym w oparciu o posiadanie nieruchomosci gruntowe.

Gmina wskazywala, ze rozmowy o zmianie przeznaczenia terenu moga rozpoczaé, o ile pozwana A. C. ureguluje
zalegle oplaty za uzytkowanie wieczyste, ktorych nie wnosila oraz udzieli stosownych zabezpieczenn. W tym czasie
postepowanie sagdowe o oplaty za uzytkowanie wieczyste z powodztwa Gminy bylo juz w toku.

W pi$mie z dnia 21 wrzeénia 2004r A. C. poinformowala Zastepce Prezydenta Miasta J. K. (1), ze otrzymata pismo
informujace o terminie spotkania w sprawie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego z dnia 14 stycznia 1999 r.
i ze przestanki do jej rozwigzania nie zachodza.

W piémie z dnia 22 paZdziernika 2004 r. w odpowiedzi na pismo Gminy w sprawie przedstawienia propozycji
zabezpieczen gwarantujacych splate zobowigzan pozwanej A. C. wobec Gminy Miasto S. pozwana poinformowala
Gmine, ze jest sklonna do dobrowolnej zaplaty zaleglo$ci w ratach w ciagu jednego roku, ale po dokonaniu zmian w
umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i ze podtrzymuje zabezpieczenia o ktérych wspominala
w pi$mie z dnia 27 lipca 2004r.

A. C.wpozwie z dnia 24 wrze$nia 2004 r., w sprawie toczacej sie przed Sagdem Okregowym w Szczecinie pod sygnaturg
IC 1368/04 wniosta przeciwko Gminie Miasto S. o zmiane umowy o uzytkowania wieczystego z dnia 14 stycznia 1999
roku poprzez wydluzenie okresu zagospodarowania nieruchomoéci do 2009 roku, zmiane jej przeznaczenia w 20% na
cele mieszkaniowe oraz dokonanie zmiany w wysokoSci oplaty rocznej. Prawomocnym wyrokiem, z dnia 21 grudnia
2005 roku w sprawie I C 1368/04 Sad Okregowy w Szczecinie oddalil pow6dztwo w caloéci.

Pozwana A. C. 27 lipca 2001 r. zawarla z (...)Spotka Akcyjng w P. (wéwczas z siedziba w G.) przedwstepna warunkowg
umowe sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania nieruchomos$ci stanowigcej dzialke nr (...) w S., polozonej przy
zbiegu ulic (...), obreb (...), o powierzchni 1,0596 ha za kwote 320.000 zl. Dnia 30 maja 2003 r. A. C. zawarla ze
spo6tka umowe, moca ktorej Spotka ta zobowigzala sie jako inwestor zastepczy przygotowac¢ dokumentacje budowlana,
wybudowac¢ i wykonczy¢ budynek mieszkalny wielorodzinny na tej nieruchomosci, a w dniu 1 czerweca 2006 r. w
zamian za zwolnienie z dlugu przeniosta prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci na (...) Spotke Akcyjna
(czlonkiem Rady Nadzorczej, ktérej byt A. M. (1)). W dniu 1 czerwca 2006 r. A. C. przeniosla na (...) Spotke Akcyjna
w P. (wowczas z siedziba w G.) prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) obreb (...),
o powierzchni 1,0596ha w zamian za zwolnienie A. C. z dlugu w kwocie 523.300z}. Na kwote ta sktadata sie czeéc
cen z umowy przedwstepnej -320.00z} i nalezno$ci z tytulu wykonania umowy z (...) jako inwestorem zastepczym -
203.300 zk. Dnia 29 grudnia 2006 r. (...) Spétka Akcyjna w P., Prezesem Zarzadu ktorej byla wowczas pozwana A. C.,
przeniosta prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci na (...) Spéltke Akcyjna we W. (Prezesem Zarzadu ktorej
byl w owym czasie i jest do dzisiaj A. M. (1), brat A. C.). Przedmiotem dzialalnosci tej spotki byto przygotowywanie
terenu pod budowe, wznoszenie kompletnych budynkéw i budowli, inzynieria ladowa i wodna, wykonywanie instalacji
budowlanych, rob6t budowlanych wykoniczeniowych, sprzedaz detaliczna, obsluga nieruchomosci, ,zarzadzanie i
kierowanie w zakresie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, dzialalno$¢ zwigzana ze sportem, rekreacja i poprawa
kondycji fizyczne;j.



A. C. nie zagospodarowala w terminie przewidzianym w umowie uzytkowanego terenu. Obecnie na dzialce
gornej trwa budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Wykonawca budynku byla spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoécia (...), czlonkami zarzadu ktorej sg A. M. (1) i J. K. (2).

W dniu 15 pazdziernika 1999r. zawarto umowe zalozycieli Sportowej Spotki Akeyjnej (...) S. pomiedzy Gming Miasto
S., reprezentowana przez dwoch cztonkow Zarzadu, J. D.iG. K., a Spolka (...) reprezentowang przez S. B.. Spétka (...)
zobowigzala sie do finansowania druzyny pitkarskiej, zas Gmina zobowiazala sie w terminie 14 dni od daty uzyskania
osobowo$ci prawnej przez SSA (...)wydzierzawic¢ nieruchomosci nr (...) i (...) obreb (...) na okres dluzszy niz 3 lata. SSA
»(-..)" bezzwlocznie miala przystapi¢ do opracowania wstepnej koncepcji zagospodarowania terenéw zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego Miasta niezbednych do zrealizowania zaplanowanych inwestycji uwzgledniajac
caly ich zakres, tj. kompleksu rekreacyjno-sportowo-komercyjnego, a nastepnie przedlozy¢ ja Zarzadowi Miasta w
wersji graficznej i opisowej do uzgodnienia, tj. do uzyskania wzajemnej zgody stron.

W § 9 ust 4 strony zastrzegly, ze w przypadku realizacji przez SSA (...) budowy drog dojazdowych do obiektow
kompleksu rekreacyjno- sportowo- komercyjnego infrastruktury technicznej wszelkie rozliczenia nastapia w oparciu
0 obowigzujace przepisy prawa z uwzglednieniem mozliwo$ci finansowych Miasta. W preambule strony o§wiadczyly
nadto, ze finansowanie druzyny ma nastapié poprzez szereg przedsiewzie¢ gospodarczych, m.in. centrum handlowo-
ustugowe z czescig rekreacyjno-rozrywkowa.

W dniu 14 stycznia 2000 r. w siedzibie Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w S. mialo miejsce spotkanie dotyczace
zapoznania sie z koncepcja zabudowy stadionu (...), w ktérym udzial wzieli przedstawiciele Wydzialow Gospodarki
Nieruchomos$ciami, Edukacji, Sportu i Turystyki, Urbanistyki i Architektury, Administracji Budowlanej oraz
projektant A. G.. Podczas spotkania uzgodniono, ze zaprezentowane koncepcje sa kontynuacja wezeéniejszego szkicu,
uznano polaczenie funkcji sportowo-rekreacyjno- rozrywkowej z funkcja handlowa jako mozliwe do ustalenia w
zmianie planu. Wskazano, ze zmiana planu zostanie przeprowadzona w kierunku przeznaczenia ogrodoéw dziatkowych
(...) na zaplecza supermarketu, kino i zaplecze kongresowe z basenami i hotelem oraz na terenowe urzadzenia
sportowe i zielefi rekreacyjno-izolacyjna od zabudowy mieszkaniowej wzdluz ul. (...). Obecne ogrody dzialkowe
zostang jako wydzielenie wewnetrzne na funkcje sportowo-rekreacyjno- ustugowe. Zalozeniem programu bylo
utrzymanie gléwnej funkcji sportowo- rekreacyjne;.

W dniu 23 lutego 2000r. w formie aktu notarialnego zawigzano SSA P., objeto akcje i wybrano wtadze spoétki. Strony
aktu o$wiadczyly, ze wyrazaja zgode na brzmienie statutu tej Spotki w brzmieniu ujetym w akcie notarialnym Re. A (...)
z 29 grudnia 1999r. W statucie Spo6lki w brzmieniu ujetym w akcie notarialnym Re. A (...) z 29 grudnia 1999r.Gmina
zobowigzala sie zawrze¢ z SSA umowe dzierzawy terenéw stadionu (...) i okolostadionowych, a po zlozeniu wstepnej
koncepcji zagospodarowania terenu podjecia dzialan, ktére umozliwia Spolce przekazanie gruntéw na okres 30 lat.

W dniu 26 lipca 2000 r. SSA (...) przeslala Prezydentowi Miasta liczbowe uzupelienie koncepcji programowe;j
zagospodarowania terendw wokol stadionu (...) o przewidywana liczbe osob, majacych korzystac z obiektow. Byly to:
hala widowiskowo- sportowa dla 3500 widzéw, zespol rozrywkowo- rekreacyjny z wesolym miasteczkiem dla 3300
uzytkownikow na dobe, boisko treningowe dla 120 uzytkownikéw na dobe, zesp6l handlowo- uslugowy dla 21.000
uzytkownikéw na dobe, zespdl sportowo- rekreacyjny dla 700 uzytkownikéw na dobe, hala z kortem tenisowym,
basenem 50- metrowym i klubem tenisowo- plywackim dla 1050 uzytkownikéw na dobe, centrum kongresowe, hotel
i multikino.

Uchwala z dnia 18 grudnia 2000 r. Rada Miasta S. wyrazila zgode na wydzierzawienie SSA (...) dzialki nr (...) z obrebu
(...) o powierzchni 1.345m2 przy ul. (...) i (...) z obrebu nr (...) o powierzchni 94.528m2 przy ul. (...) pod warunkiem
przejecia przez Miasto S. dzialki gruntu od Okregowego Zarzadu (...) Zwiagzku (...) w S.. Umowa dzierzawy miala
okresli¢ rodzaj, terminy i kolejno$¢ zabudowy wydzierzawionych gruntéw zgodnie z interesem Gminy oraz zasady
artycypacji stron w inwestycjach towarzyszacych.



Uchwalg z dnia 18 grudnia 2000r Rada Miasta S. przystapila do sporzadzenia zmian planu zagospodarowania
przestrzennego terenu w osiedlu (...), polozonego w rejonie ulic (...),.(...), (...) i (...)i zobowigzala Zarzad Miasta do
opracowania projektu zmiany planu i przeprowadzenia procedury formalno- prawnej. Ta procedura nie zakonczyta
sie zmiang planu.

W lipcu 2001 r. Gmina odmoéwila podpisania uméw dzierzawy dzialek polozonych obok stadionu (...) z SSA (...).

Podczas Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy SSA (...) dnia 18 sierpnia 2001 r. pelnomocnik Gminy
o$wiadczyl, Ze jest w stanie podpisa¢ umowy dzierzawy na pie¢ dzialek okolostadionowych i przedwstepng umowe
dzierzawy na dzialke nr (...), stad propozycja przeredagowania projektu uchwaly o sytuacji finansowej SSA (...).
W uchwale nr (...) (...) wskazala, ze nie jest w stanie wypracowac z biezacej dziatalno$ci $rodkéw niezbednych do
wykonania preliminarza wydatkéw na dzialalno$¢ sportowa. Ostatecznie Gmina zaproponowala odbycie spotkania,
na ktérym zostang ustalone przyczyny nie podpisania umowy dzierzawy.

Uchwala Rady Miasta S. z 18 grudnia 2000 r. przystapiono do sporzadzenia zmiany Z.114 do miejscowego planu
zagospodarowania miasta S.. Zmiana dotyczyla obszaru okolostadionowych. W uchwale tej zobowiazano Zarzad
Miasta do opracowania projektu zmiany planu i przeprowadzenia odpowiedniej procedury formalno-prawne;j.

Prawomocnymi nakazami zaplaty z dnia 8 pazdziernika 2002 r. i 7 pazdziernika 2002 r. Sad Okregowy w Szczecinie
nakazal pozwanym (...) S.A. w N., (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoécia w N., U. M., A. M. (1) i A. C., aby
solidarnie zaplacili powodowi (...) BANK S.A. w W. kwoty 3.345.980,19 zl i 2.339.932 ,06 zl wraz z odsetkami i
kosztami procesu.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo oparte o tre$é art. 240 kodeksu cywilnego zaslugiwalo na uwzglednienie.
Sad Okregowy podkreslil, iz w sprawie bezsporne bylo, ze pozwana nie wykonala zobowigzan wynikajacych z
treSci umowy i nie wzniosla na nieruchomosci objetej umowa zadnego obiektu sportowego, wzniosla natomiast
budynek wielorodzinny, co uzasadniato zdaniem Sadu Okregowego skorzystanie przez powodke z przystugujacego jej
uprawnienia do rozwigzania umowy w trybie art. 240 k.c. i art. 22 i 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktérymi wlaéciwy organ ,,moze zadaé rozwigzania” umowy uzytkowania
wieczystego przed uplywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 k.c., jesli uzytkownik wieczysty korzysta z tej
nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z tym ustalonym w umowie, w szczego6lnoéci gdy nie zabudowal jej w terminie.

Zdaniem Sadu Okregowego nie moglo by¢ w niniejszej sprawie mowy o rozwigzaniu umowy uzytkowania wieczystego
w czedci. Wskazal ten sad, ze w wyroku z dnia 30 maja 2003 r. III CKN 1409/00 LEX nr 146438 Sad Najwyzszy
wyrazil kategoryczny poglad, Zze "umowa uzytkowania wieczystego dotyczy pewnej nieruchomosci stanowiacej
okre§long cato$é, a to wyklucza mozliwo$¢ rozwigzania takiej umowy jedynie co do czeéci przedmiotu prawa." Sad
Okregowy podkreslil, iz mimo istnienia mozliwoéci ewidencyjnego wydzielenia dwdch dzialek gruntu, nie mozna do
nieruchomoéci objetej pozwem dopuéci¢ mozliwoéci rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego w czeSci, z uwagi
na wiez funkcjonalna miedzy obiema dziatkami (dzialka "gbérna", na ktérej wzniesiono juz budynek mieszkalny, miata
od poczatku funkcjonowaé jako zasilenie finansowe dla terenu dziatki "dolnej"), a takze wobec faktu, ze zadna z dziatek
nie zostala wyodrebniona, nie tylko funkcjonalnie, lecz i administracyjnie i nadal obie stanowig jedna nieruchomosé.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej sprzeczno$ci zadania powodki z art. 5 k.c., Sad Okregowy uznal, Ze to pozwana
A. C. od poczatku nosila sie z zamiarem przedsiewziecia, polegajacego na wybudowaniu na gruncie objetym umowa
uzytkowania wieczystego budynku mieszkalnego w miejsce kortow tenisowych i hali sportowej, albowiem znajac jasne
stanowisko powodki o braku mozliwosci zmiany funkeji nieruchomosci ze sportowej na mieszkalno-ustugows, nie
zdecydowala sie na rozwigzanie umowy za porozumieniem stron, dopuscila do powstania wielotysiecznych zaleglosci
w oplatach za uzytkowanie wieczyste i przeniosla uzytkowanie wieczyste na powigzang z nig spolke, ktora nastepnie
wzniosla na nieruchomosci budynek o charakterze mieszkalno-ustugowym. W ocenie Sadu Okregowego pozwana A.
C. nie miala ani zamiaru ani §rodkéw na prowadzenie inwestycji, o czym $wiadczy to, ze juz w dniu 27 lipca 2001
r. zawarla z (...) Spotka Akcyjna w P. przedwstepna warunkowa umowe sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania



za kwote 320.000 zl, za$ niewiele pozniej, bo 30 maja 2003 r. A. C. zawarla z ta sama sp6tka umowe, mocg ktorej
Spolka ta zobowigzala sie jako inwestor zastepczy przygotowaé dokumentacje budowlang, wybudowaé i wykonczy¢
budynek mieszkalny wielorodzinny na tej nieruchomosci. Cigg tych faktow, zdaniem Sadu Okregowego, wyraznie
wskazywal na brak jakiejkolwiek woli wzniesienia obiektow sportowych na nieruchomosci, na wole wyzbycia sie prawa
uzytkowania wieczystego tejze nieruchomosci i to zaledwie po uplywie dwbch lat od zawarcia umowy, za$ dzialania
pozwanej A. C. w Urzedzie Miasta i nieustanne wnioski o zmiane przeznaczenia nieruchomoéci (z funkcji sportowe;j
na mieszkalna) wskazywaly natomiast na zywe zainteresowanie pozwanej zupelnie inna inwestycja, tj. budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym, w jednej z cieszacych sie ogromnym zainteresowaniem dzielnic S., tj. w dzielnicy
willowej (...). Ponadto podkreslit Sad Okregowy, iz w okresie 1999-2003 r. pozwana A. C. nie podjela najmniejszych
nawet staran o wykonanie obiektéow sportowych, ktore nie powstaly do dnia orzekania. Sad Okregowy nie zgodzil
sie z twierdzeniami pozwanej, iz powodka wspierala konkurencyjna inwestycje, skoro w umowie SSA (...) okre$lono
nader ogo6lnie, ze ma to by¢ ,, kompleks rekreacyjno- sportowo -komercyjny". Bez ustalenia, ze kompleks rekreacyjno-
sportowo- komercyjny S. B. mial sklada¢ sie nie np. z kregielni, basenu i hipermarketu (ktére nie mialyby zadnego
wplywu na oplacalno$¢ inwestycji pozwanej), lecz z kortow tenisowych i hali sportowej, nie mozna byto uznaé, zdaniem
Sadu Okregowego, ze Gmina wspierala dzialalno$c¢ o charakterze konkurencyjnym. Ponadto Sad Okregowy podkreslil,
iz pozwana A. C. nie powolywala sie w sprawie IC 1368/04, w ktorej wnosita o zmiane umowy wieczystego uzytkowania
zawartej pomiedzy stronami, na tre$¢ umowy SSA (...), nadto przez caly czas trwania procesu IC 1368/04, pozwana
A. C. nie wskazywala w ogoéle na istnienie takiej umowy, co §wiadczy o tym, ze az do uprawomocnienia sie wyroku w
sprawie IC 1368/04 , tj. do 26 paZzdziernika 2006r. pozwana nie wiedziala o treSci umowy SSA P., co z kolei nie mogto
mieé zadnego wplywu na zwloke w wybudowaniu obiektéw sportowych na gruncie objetym umowa. Odnoszac sie do
wplywu doniesien prasowych na inwestycje pozwanej, Sad Okregowy wskazal, ze powolywane przez pozwanag A. C. na
okoliczno$é konkurencyjnej inwestycji wycinki prasowe w zasadzie nie majg waloru dowodu, w sprawie, nie nalezg
bowiem ani do dokumentéw urzedowych, ani prywatnych. W ocenie Sadu Okregowego tre$¢ i wymowa artykutow
prasowych nie jest taka, jak twierdzi strona pozwana, tj. by wynikalo z nich zaangazowanie powodowej Gminy w
inwestycje i by byla ona na etapie konkretnych uzgodnien czy to zS. B., czy z jego nastepca. Przeciwnie, uzgodnienia nie
wyszly poza wstepne koncepcje zabudowy stadiony (...), za§ w 2002r. wiadomo juz bylo dziennikarzom, ze oryginalny
inwestor w postaci S. B. nie jest juz zainteresowany gruntami przy stadionie, podobnie jak jego nastepca, L. G..
Pomimo tego (...) i pozwana A. C. w dalszym ciagu w 2002 r. (pismo z 21.08.2002 k. 52 i z 02.12.2002r k.54-55 )
podtrzymywali wniosek o zmiane warunkéw umowy terenu przy ul. (...) z blizej nieokreslonym uzasadnieniem oraz
deklaracja, ze chca ,zy¢ i inwestowaé w S." , co §wiadczy o tym, ze pomimo powziecia wiadomo$ci z informacji
prasowych, ze na stadionie (...) nie bedzie realizowana konkurencyjna inwestycja, zadali zmiany warunkow umowy z
przyczyn ekonomicznych, o ktérych szeroko wspominali w wymienionych wyzej pismach, gdyz takie rozwigzanie byto
dla nich po prostu bardziej oplacalne.

Sad Okregowy zauwazyl, iz pozwana po raz pierwszy zwrocila sie do Gminy o zmiane przeznaczenia terenu w czerwcu
2000r,a wiec juz po uplywie roku po zawarciu umowy i zaledwie p6} roku po uzyskaniu decyzji z dnia 1 stycznia
2000 r. 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji o charakterze sportowym, co oznacza,
ze pomimo zyskania korzystnej decyzji o warunkach zabudowy przez okres p6l roku i pézniej pozwana nie podjela
zadnych dzialan na gruncie objetym umowa uzytkowania wieczystego, ktore wskazywalyby na wole wybudowania
obiektéw o charakterze sportowym, dodatkowo jeszcze nie wnoszac oplat za uzytkowanie wieczyste, dopuszczajac do
powstania zaleglo$ci w kwocie 165.000 zt. O tym, Ze pozwana zmierzala do odmiennego wykorzystania anizeli na
cele okreslone w umowie czyli na cele sportowe nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste $wiadczyt, zdaniem
Sadu Okregowego rowniez fakt, ze do dnia orzekania, pomimo tego, ze plany co do zagospodarowania terenu dookota
stadionu (...) ulegly zmianie, nie wzniosla na nieruchomosci zadnych obiektéw sportowych, a prawo uzytkowania
wieczystego przeniosla na (...), spolke, ktorej Prezesem Zarzadu byla.

Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze zdziwienie budzi opieszalo$¢ pozwanej w realizacji obiektéw sportowych,
albowiem wniosek o wydanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy dla obiektu o charakterze i przeznaczeniu
sportowym pozwana zlozyla 28 grudnia 1999r, a wiec po uplywie niemal roku od zawarcia umowy o oddanie w



uzytkowanie wieczyste, podczas gdy na wzniesienie calego szeregu obiektow objetych decyzja UM z 21.01.2000
pozwana miala tylko dwa lata.

Za chybiony Sad Okregowy uznal zarzut pozwanych, iz zachodzila sprzeczno$¢ pomiedzy zapisami umowy i planem
zagospodarowania przestrzennego, z powodu tego, ze na dzialce ,gornej" nie mogla wznie$¢ obiektu sportowego,
albowiem z zeznan Swiadka E. T. wynikalo, ze dzialka ,gbrna" miala od poczatku pelié role zasilenia finansowego
dla dzialki ,dolnej", pozwana A. C. musiala zatem o tym wiedzie¢, znaé¢ przeznaczenie obydwu dzialek, ponadto
oczywistym bylo, ze powddka zada rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego nie ze wzgledu na wybudowanie
budynku mieszkalnego, lecz z powodu nie wybudowania obiektéw sportowych.

Sad Okregowy podkreslil, iz wbrew twierdzeniom pozwanej stanowisko Gminy S. co do zmiany przeznaczenia terenu
bylo od poczatku do$¢ jednoznaczne i nie ulegalo zadnym zmianom, strona powodowa jasno wyrazila, iz nie jest
zainteresowana, zmiang funkcji przedmiotowej nieruchomosci na mieszkalno-ustugowa, dodajac, ze w razie braku
mozliwo$ci wywigzania sie z postanowien umowy, a w szczeg6lnoéci brakiem zainteresowania zagospodarowania
nieruchomoéci zgodnie z celem w niej okre$§lonym mozliwe jest jej rozwigzanie na zasadzie porozumienia stron. Na
Kolegium Prezydenta Miasta z 23 marca 2004r., gmina wyrazila warunkowg jedynie zgode na ewentualng zmiane celu
przeznaczenia nieruchomosci i to pod warunkiem splaty zalegloéci w terminie 3 m-cy, a takze zloZenia przez pozwana
A. C. stosownych zabezpieczen, ktbre nie zostaly zlozone.

Pozwana przywigzywala réwniez, zdaniem Sadu Okregowego, zbyt duza wage do korekt naniesionych na projekcie
zmian umowy k. 57-61, tym bardziej, ze sa to materialy wewnetrznego obiegu Urzedu Miasta, korekty nani6st T. G.
jako wstepne poprawki i dokument ten nie byl o§wiadczeniem woli Gminy skierowanym do pozwanej, jako ze korekty
i adnotacje byly nanoszone przez T. G. nie w obecnoSci pozwanej, lecz w samotnoSci. Ponadto w notatce ze spotkania
w dniu 10 maja 2004r, znajduje sie zapis ,J. K. (1) poinformowal, ze warunki zmian umowy beda pochodna spekienia
warunkéw wynikajacych ze stanowiska Kolegium z 23.03.2004r. i uzgodnienia warunkéw- splaty po przedlozeniu
gwarancji zabezpieczajacych splate ratalng", co potwierdza to, ze Gmina nie uzgodnila z pozwang zadnych zmian, a
ich wprowadzenie uzalezniala od zlozenia gwarancji.

Zdaniem Sadu Okregowego zalaczony do akt sprawy projekt zmian umowy o oddanie w wieczyste uzytkowanie z
dnia nie moze stanowi¢ dowodu w sprawie i uzasadniaé twierdzen pozwanej, nawet jesli strony dyskutowaly nad
tym projektem, a nawet nanosily tam projekt zmian dlugopisem, jako, ze oczywistym jest, ze do samych zmian tego
projektu nie doszlo.

Ponadto Sad Okregowy podkreslil, iz z zeznan §wiadka M. C. (k. 503-504) wynika, ze od momentu utraty planu
ogoblnego nie uchwalono planu dla terenéw wokoét stadionu (...), a takze, ze wniosek o zmiane planu, postawiony w
uchwale z dnia 18 grudnia 2000r k. 438, okazal sie nieskuteczny, nie doprowadzit bowiem do zmiany planu. Ponadto
zeznania tego $wiadka, ktory prowadzit z pozwang A. C. rozmowy dotyczace zagospodarowania dzialki objetej umowa
i na temat zmiany planu i trybu zmiany przewidzianego przez ustawe, rzucaja $wiatlo na zamiary pozwanej-Swiadek
ten nie wiedzial bowiem, ze pozwana miata budowaé na nieruchomosci objetej umowa hale sportows, co oznacza, ze
A. C. nie wspominata o takich planach, domagajac sie od samego poczatku zmiany planu zagospodarowania tak, aby
mo6c wznie$¢ budynek mieszkalny.

Sad Okregowy nie zgodzil sie z zarzutami A. C., Ze nie byla w stanie wykonaé inwestycji z powodu wycofania
sie kontrahent6w, co z kolei mialo by¢ rzekomym skutkiem zachowania powodki, albowiem zadne dowody na ta
okoliczno$¢ nie zostaly bowiem naprowadzone, za$ same zeznania pozwanej i A. M. (1) co do tego faktu uznal za dowod
odosobniony.

W ocenie Sadu Okregowego pozwana nie zabudowala nieruchomosci w sposéb okreslony w umowie z przyczyn
lezacych po jej stronie, zatem spelnione sg wszelkie przestanki zastosowania art. 240 k.c.

Zdaniem Sadu Okregowego hala sportowa odpowiada definicji legalnej budynku, znajdujacej sie art. 3 ust 2 ustawy
prawo budowlane, natomiast "urzadzenie budowlane", ktérego definicje legalng okresla art. 3 ust 9 ustawy prawo



budowlane nie jest pojeciem tozsamym z "urzadzeniem", o ktérym mowa w art. 240 k.c. Ponadto Sad Okregowy
podkreslil, iz art. 240 k.c. wskazuje na niewzniesienie budynku lub urzadzenia jako na przestanki rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego jedynie przyktadowo, co oznacza, ze nawet w razie uznania, ze kortéw tenisowych i hali
sportowej nie sposob zaliczy¢ do kategorii budynkoéw czy urzadzen, Sad ma mozliwo$é¢ rozwigzania umowy w razie
stwierdzenia, ze ich niewzniesienie jest rOwnoznaczne z korzystaniem z gruntu niezgodnie z przeznaczeniem, a do
takiego wniosku nalezalo doj$¢ w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy uznal, Ze umowa zawiera wszystkie niezbedne istotne elementy umowy o uzytkowanie wieczyste, w
jasny sposob okreélala tak rodzaj zabudowy jak i termin jej wzniesienia. Sad Okregowy wyrazil poglad, iz ustalenie
wysokoSci wynagrodzenia za budynki wzniesione przez uzytkownika wieczystego, istniejace w dniu wygasniecia
uzytkowania wieczystego nie jest koniecznym skladnikiem umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Byly
uzytkownik ma roszczenie o ekwiwalent w pelnej, rynkowej wysokoS$ci z mocy art. 33 ust. 2 u.g.n., niezaleznie od tego,
czy zajmowala sie takim wynagrodzeniem umowa ustanawiajgca uzytkowanie wieczyste.

Sad Okregowy uznat za niecelowe przeprowadzanie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$é wplywu konkurencyjnej
inwestycji na mozliwo$é¢ pozyskania finansowania od podmiotow trzecich z sektora bankowego i zmniejszenia wartosci
inwestycji ze wzgledu na to, ze przeprowadzanie dowodéw na okoliczno$§é wplywu jedynie hipotetycznej inwestycji,
ktéra nigdy nie wyszla poza rozmowy i plany, jest calkowicie niecelowe.

Sad pominal rowniez wniosek interwenienta ubocznego (...) Bank S.A. o zwrocenie sie do Trybunalu Konstytucyjnego
z pytaniem prawnym co do zgodnoSci art. 241 k.c. z art. 2 i 64 ust 2 Konstytucji, albowiem rozstrzygniecie sprawy nie
zalezy od odpowiedzi na pytanie prawne, czy art. 241 k.c. jest zgodny z Konstytucja.

Sad nie uwzglednit takze wniosku pozwanej A. C. o sprawdzenie warto$ci przedmiotu sporu, gdyz powodka okreslila ja
na kwote 498.224,63 zl, znacznie ponizej wartosci przedmiotu umowy o uzytkowanie wieczyste, albowiem zarzut ten
jest sp6zniony w my$l art. 25 § 2 k.p.c. Ponadto z samej umowy, o rozwigzanie ktérej wnosila powodka, wynikalo (§2
litb), Ze pozwana A. C. nabyla uzytkowanie wieczyste nieruchomosci za kwote 1.515.000z}, pozwana nie moze zatem
twierdzi¢, ze warto$¢ przedmiotu sporu jest zawyzona.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.i105 § 1 k.p.c., wskazujac, ze wspdtuczestnictwo
formalne uzasadnia zastosowanie art. 105 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana (...) sp. z 0.0. we W. oraz pozwana A. C. oraz interwenient uboczny
po stronie pozwanej (...)sp. z 0.0. w P..

Pozwana (...) sp. z 0.0. we W., zaskarzajac wyrok w calosci, zarzucila mu:

1. obraze art. 240 kodeksu cywilnego poprzez przyjecie, ze na podstawie przytoczonego przepisu nie jest dopuszczalne
rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania co do czesci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste mimo tego,
ze rozwigzanie umowy moze dotyczy¢ jedynie tej czesci gruntu - z ktérej uzytkownik korzysta w sposob sprzeczny z
umowa,

2. obraze przepisOw postepowania tj. art. 227 kodeksu postepowania cywilnego, poprzez nie przeprowadzenie
dowodu, majacego istotne znaczenie w sprawie - z pisma Dyrektora Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami z dnia
11.01.1990r.,

3. obraze art. 233 § 1 kodeksu postepowania cywilnego poprzez zaniechanie przez Sad Okregowy wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu, a mianowicie:

- pominiecie okolicznosci, ze pozwana A. C. podjela szereg dzialan zmierzajacych do zagospodarowania dzialki, w tym
uprzatniecia terenu, usuniecia bezumownych posiadaczy, uzyskania koncepcji architektonicznej, uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy,



- pominiecie okoliczno$ci, ze w paragrafie 6 umowy z dnia 14 stycznia 1999 roku wiasciciel wskazal przeznaczenie
oddawanej w wieczyste uzytkowanie dzialki, za§ w paragrafie 7 umowy nabywczyni zobowigzala sie ,zakonczy¢
budowe inwestycji" bez wskazania na czym owa inwestycja mialaby polegaé, co prowadzi do wniosku, ze paragraf 6
umowy odwoluje sie do sposobu korzystania z gruntu w mysl art. 239 § 1 kodeksu cywilnego, zas paragraf 7 obejmuje
zobowiazanie do wzniesienia na gruncie budynkéw lub innych urzadzen zgodnie z art. 239 § 2 kodeksu cywilnego, a w
konsekwencji oznacza, ze uzytkownik wieczysty - wobec nie okreSlenia na czym inwestycja miataby polega¢ - nie byt
zobowiazany do wzniesienia hali sportowej ani kortow tenisowych, za$ jego dzialania w celu wzniesienia tych budowli
nie moga by¢ traktowane jako wykonanie zobowiazania lecz realizacja uprawnien wieczystego uzytkownika,

4. sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z treScig zebranego w sprawie materiatu przez przyjecie, ze:

- nie zabudowanie nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S. wyniknelo z przyczyn lezacych po stronie wieczystego
uzytkownika,

- pozwana A. C. od poczatku trwania umowy nosila sie¢ z zamiarem wybudowania na gruncie objetym umowg
uzytkowania wieczystego budynku mieszkalnego w miejsce kortow tenisowych i hali sportowej;

- pozwana A. C. nie posiadala Srodkéw i co za tym idzie - mozliwo$ci na sfinansowanie inwestycji - obiektu sportowego;
- pozwana A. C. byla figurantem ,rodzinnej" sp6iki deweloperskie;j ,,(...)";
- pozwana A. C. nie podjela staran o wykonanie obiektu sportowego na spornej nieruchomosci;

- nie zabudowanie nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (dzialki nr (...)), obiektem sportowym nie byto spowodowane
gwaltowna utratg atrakcyjnoSci tej nieruchomosci, wskutek wspierania przez Gmine Miasto S. konkurencyjnej
inwestycji, majacej powstaé na terenach przy stadionie (...);

- doniesienia prasowe o przedsiewzieciu S. B., jako niewiarygodne, nie mogly i powinny by¢ Zrédlem informacji, na
podstawie ktbérego wieczysty uzytkownik wstrzymatl sie z realizacjg inwestycji sportowej;

- Gmina Miasto S. nie wspierala realizacji inwestycji sportowo - rekreacyjnej przy ul. (...) w S.;

- brak precyzyjnego okreslenia parametréw inwestycji S. B., powodowal, Ze nie stwarzala ona zagrozenia, iz bedzie
powazna konkurencja dla inwestycji sportowej pozwanej;

- spos6b zerwania przez Gmine Miasto S. rozméw w sprawie zmiany umowy wieczystego uzytkowania nie Swiadczyt
o zwodzeniu wieczystej uzytkowniczki poprzez podjete z nig rokowania;

- zlozenie wniosku o pozwolenie na budowe hali sportowej, przez (...) sp. z 0.0., bylo dzialaniem podjetym na potrzeby
procesu.

Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i oddalenie powo6dztwa, oraz o zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanej kosztéow procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia - przy uwzglednieniu kosztow
postepowania odwolawczego.

Interwenient uboczny po stronie pozwanej (...) sp. z o.0. w P., zaskarzajac wyrok w caloSci, wniést o zmiane
zaskarzanego wyroku w caloéci i oddalenie powoddztwa lub alternatywnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w
calosci i skierowanie do ponownego rozpatrzenia przez Sad pierwszej instancji, zasadzenie od powoda na rzecz
interwenienta ad. 2 zwrotu kosztdw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego za pierwszg instancje
wedlug wniosku zlozonego przed Sadem pierwszej instancji. Skarzacy podniost zarzut nierozpoznania istoty sprawy
poprzez pominiecie merytorycznych argumentéw interwenienta ad. 2, dotyczacych dzialania pozwanych w zgodzie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (dalej: mpzp). oraz dotyczacej braku zaistnienia przestanki



korzystania z nieruchomosci w sposob ,oczywiscie sprzeczny" z jej przeznaczeniem w zwiazku z faktem, ze powodka
nie okreSlila elementéw niezbednych dla uznania, ze na pozwana ad.1. zostal nalozony skuteczny obowigzek
wzniesienia budynku lub urzadzenia (w rozumieniu art. 239 § 2 kodeksu cywilnego) - a w konsekwencji nie moégt zostaé
skutecznie postawiony zarzut nie wybudowania budynku lub urzadzenia niezgodnie z umowa , co z kolei stanowilo
podstawe roszczenia powodki.

Nadto skarzacy podni6st zarzut naruszenia art. 233 w zwiagzku z art. 328 § 2 kodeksu postepowania cywilnego,
tj. zaniechania wszechstronnego rozwazania materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, nie odniesienie sie
(pominiecie) czesci dowodow zaoferowanych przez strone pozwang i interwenientéw oraz blednej ocenie materialu
dowodowego, calkowicie dowolnej i opartej na nielogicznych przeslankach oraz na wybidrczej jego selekcji, co
skutkowalo blednymi ustaleniami faktycznymi, co mialo istotny wplyw na wynik sprawy oraz zarzut naruszenia
przepiséw prawa materialnego w postaci:

- art. 233 kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 6 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dale;j:
uzp) poprzez zastosowanie wobec pozwanych - uzytkownikow wieczystych sankcji za naruszenie ich obowigzkéw
prawnych w sytuacji, gdy dzialali oni w granicach okre§lonych przez obowigzujace ustawy, w tym zwlaszcza ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz akt wydany na podstawi tej ustawy - to jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego - oraz stosowali sie do przepisow tej ustawy;

- art. 239 § 2 k.c. poprzez nieuzasadnione pominiecie faktu, ze powodka nie okreslita w umowie z pozwana ad.1
elementow niezbednych dla uznania, ze na pozwang ad.1. zostal skutecznie nalozony obowigzek wzniesienia na terenie
tej dzialki jakichkolwiek budynkéw lub innych urzadzen;

- art. 239 § 2 k.c. w zwigzku z art. 3 pkt 9 ustawy prawo budowlane poprzez nieuzasadnione brzmieniem przepisu
uznanie, ze nie wykonanie obowigzku nastapilo przez nie wytyczenie kortéw tenisowych, ktére nie sa ani budynkami
ani innymi urzadzeniami w rozumieniu powolanych wyzej przepisow;

- art. 240 k.c. poprzez uznanie, ze pozwani (uzytkownicy wieczy$ci) korzystaja z nieruchomosci w sposo6b ,,oczywiscie
sprzeczny" z jej przeznaczeniem okres§lonym w umowie w sytuacji, gdy przeznaczenie okre$lone w umowie jest
co najmniej w czedci niezgodne z wymogami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (mpzp), a tym
samym, korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci w sposéb zgodny z ustaleniami umowy bylo prawnie niemozliwe
(impossibilum);

- art. 240 k.c. poprzez przyjecie, ze to pozwani odpowiadaja za skutki dzialalno$ci planistycznej powodki niezgodne;j
z umowa stron, w tym potwierdzenia przeznaczenia przedmiotowej nieruchomosci w czeéci na cele mieszkaniowe
w drodze ustalenia mpzp, juz w trakcie obowigzywania umowy stron. Stosowanie sie do obowigzujacego prawa
lokalnego, w wersji stworzonej i potwierdzonej przez powodke, nie mozna uznac za korzystanie z gruntu w sposéb
»0czywiscie sprzeczny" z jego przeznaczeniem;

- art. 3 pkt 2 i 9 ustawy prawo budowlane poprzez nadanie przez Sad orzekajacy nowego znaczenia legalnie
zdefiniowanym terminom ,budynek" i ,urzadzenie budowlane" bez wskazania jakiejkolwiek podstawy dla takiej
redefinicji;

- art. 22 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez zastosowanie przepisu w sytuacji, gdy nie znajduje on
zastosowania w sprawie.

Pozwana A. C., zaskarzajac wyrok w calo$ci, wniosla o jego uchylenie i odrzucenie pozwu, a nadto zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, lub o uchylenie zaskarzonego wyroku
w calo$ci i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia. Zaskarzonemu wyrokowi
skarzgca zarzucila:



I. naruszenie art. 231 k.p.c. poprzez wyrokowanie oparte na domniemaniach i przypuszczeniach Sadu , wbrew
dowodom zgromadzonym w tej sprawie,

II. naruszenie art. 240 k.c. poprzez rozwiazanie umowy uzytkowania wieczystego pomimo tego, ze w umowie stron
nie zostaly okre$lone elementy niezbedne dla stwierdzenia naruszenia obowigzkéw uzytkownika wieczystego;

III. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez uzasadnienie wyroku zdeformowanego tre$cig niemerytoryczng, pelng
dygresji wyrazajacych w sposéb emocjonalny stosunek Sedzi do pozwanej, czym czuje sie bardzo dotknieta oraz brak
kwalifikacji prawnej ustalen zawartych ustalen czeéci ,, Sad zwazyl, co nastepuje”;

IV. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

-razace przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6éw poprzez bledna ocene materiatu opartej na nielogicznej i
niezyciowej przestance,

- nieréwne traktowanie stron i dowoddw przez nie podnoszonych,
- bezprawne pomijanie dowodéw przedstawianych przez strone pozwana,

- niezgodne z prawda twierdzenia co do niedostepnos$ci uzasadnienia orzeczenia Sagdu Najwyzszego z 2007 roku , ktore
jest powszechnie dostepne w Internecie, korzystnego dla strony pozwanej i z tego powodu - pominiecie analizy tego
stanowiska Sadu Najwyzszego;

V. naruszenie art. 273 § 1 k.p.c. w zwiagzku z art. 304 zd.3. k.p.c. poprzez:
- nieuzasadniona odmowe jakiegokolwiek uzupelnienia protokolu z przestuchan tej pozwanej,

-nieuzasadniona odmowe przeprowadzenia ponownego przesluchania §wiadkéw, po dolaczeniu do akt niniejszej
sprawy dokumentéw z akt 1 ACa 204/07, co prowadzi do tego, ze Sad Apelacyjny uzyskal nieprawdziwy obraz
stanowiska pozwanej w sprawie;

VI naruszenie art. 5 k.c. poprzez nie dostrzezenie, ze:

-w postepowaniu powoda naruszone zostaly normy spoleczne, jak: dobra wiara, cel umowy, dobre obyczaje, obyczaje
kupieckie i uczciwe postepowanie,

-powod naduzywal swojego prawa sprzecznie z zasadami wspoétzycia spolecznego,
-powdd dzialajac wbrew normom spolecznym i przepisom ustawy antymonopolowej wyrzadzil szkode majatkowa;

VII. naruszenie art. 6 k.c. poprzez uwzglednienie pow6dztwa Miasta w sytuacji, gdy powdd nie udowodnit swoich
twierdzen;

VIII. naruszenia art. 229 k.p.c. poprzez pominiecie skutkow prawnych faktéw przyznanych
wprost przez strone przeciwng;

IX. naruszenie art.45 Konstytucji poprzez brak bezstronnego rozpatrywania sprawy oraz
lekcewazacego stosunku do strony pozwane;.

W odpowiedziach na wniesione apelacje powodka wniosla o ich oddalenie i zasadzenie od pozwanej na jej rzecz
kosztow zastepstwa procesowego za II instancje wedlug norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 26 listopada 2009 r. Sad Apelacyjny w Szczecinie oddalil apelacje pozwanej A. C. i interwenienta
ubocznego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w P., odrzucil apelacje pozwanej (...) Spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cia we W. oraz zasadzil od pozwanych A. C. i (...) Spdlki z ograniczonga odpowiedzialno$cia we W.
na rzecz powoda Gminy Miasto S. kwoty po 5.400 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad odwolawczy nie podzielit zarzutéw apelujacych (A. C. i interwenienta ubocznego), ze wyrok Sadu pierwszej
instancji zostal wydany z naruszeniem art. 233 § 11 art. 328 k.p.c. Za nieuzasadniony uznal takze zarzut naruszenia
art. 240 w zwiagzku z art. 3 pkt 2 i 9 prawa budowlanego. Powotujac § 6 i 7 umowy z dnia 14 stycznia 1999 r., podkreslil,
ze nakladala ona na uzytkownika wieczystego - wbrew twierdzeniom A. C. - obowiazek wybudowania kortéw i hali
sportowej w oznaczonym terminie. Z zebranego w sprawie materialu wynikalo za$ jednoznacznie, ze A. C. od dnia
zawarcia umowy do chwili orzekania nie podjela zadnych prac zwiazanych z budowa obiektu sportowego. Oceny,
ze uzytkownik wieczysty korzystal z dzialki w sposéb w rozumieniu art. 240 k.c. sprzeczny z jej przeznaczeniem
nie zmienila okoliczno$é, ze ,dziatka gorna" byla przeznaczona na cele mieszkalne, poniewaz powodem rozwigzania
umowy bylo niewatpliwe niewybudowanie obiektu sportowego. Sad odwolawczy podzielil stanowisko Sadu pierwszej
instancji co do mozliwoSci rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego jedynie co do czesci dzialki oddanej w
uzytkowanie wieczyste, ale w realiach tej sprawy uznal, ze rozwigzanie umowy w czesci nie jest zasadne.

Orzeczenie to zaskarzyla skarga kasacyjng pozwana A. C., a pozwana (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
wniosla zazalenie na postanowienie w przedmiocie odrzucenia jej apelacji.

Postanowieniem z dnia 11 marca 2011r Sad Najwyzszy po rozpoznaniu zazalenia pozwanej (...) Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoécia na postanowienie zawarte w punktach II i III wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
uchylit zaskarzone postanowienie, pozostawiajac rozstrzygniecie o kosztach postepowania zazaleniowego orzeczeniu
konczacemu postepowanie w sprawie. W uzasadnieniu Sad Najwyzszy wskazal, ze z akt sprawy wynika, ze powddztwo
uleglo podmiotowemu przeksztalceniu na wniosek powoda i postanowieniem z dnia 7 listopada 2007r Sad Okregowy
w Szczecinie wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego- na podstawie art. 19483 k.p.c.- (...) Spolke
z ograniczong odpowiedzialnoSciag we W.. Wskazano, ze ani sad ten, ani pozwani nie zakwestionowali dokonanego
przeksztalcenia powodztwa. Sad Najwyzszy podal, ze wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 17 czerwca
2009r zostala rozwigzana umowa uzytkowania wieczystego, bedgca zrodlem stosunku uzytkowania wieczystego,
ktorego strona- na skutek zbycia prawa uzytkowania wieczystego przez pierwotnego uzytkownika- jest pozwana (...)
Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia we W.. W ten sposob, w ocenie Sadu Najwyzszego i wbrew odmiennemu
stanowisku Sadu Apelacyjnego, ta pozwana spoéltka niewatpliwie ma interes prawny w zaskarzeniu apelacja wyroku
pozbawiajacego ja nabytego uzytkowania wieczystego

Nastepnie wyrokiem z dnia 11 marca 2011 r. Sad Najwyzszy uchylil zaskarzony wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
w czeéci oddalajacej apelacje pozwanej A. C. i orzekajacej o kosztach postepowania apelacyjnego dotyczacych
tej pozwanej i w tym zakresie przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Szczecinie do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

W uzasadnieniu tego wyroku Sad Najwyzszy wskazal, Ze do oceny zasadno$ci skargi kasacyjnej istotne znaczenie ma
budzaca kontrowersje kwestia dopuszczalnoéci rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego w odniesieniu do czeSci
gruntu stanowiacego przedmiot uzytkowania wieczystego.

Sad Najwyzszy w skladzie rozpoznajacym niniejsza skarge podzielit ten kierunek w judykaturze, ktéry dopuszcza
rozwigzanie umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do cze$ci gruntu bedacego przedmiotem
umowy, jezeli okre$lone w art. 240 k.c. przeslanki rozwigzania umowy sa spelnione tylko co do czeéci gruntu,
dajacego sie wyodrebni¢ w drodze podzialu nieruchomosci. To oznaczalo, ze nie mozna odmoéwi¢ racji skarzacej,
ze zaskarzony wyrok zostal wydany z naruszeniem art. 240 k.c. Tej oceny nie zmienilo wskazywanie przez Sad
Apelacyjny na okoliczno$ci zwigzane z niniejsza sprawg, a zwlaszcza na powigzanie wyrdznionych, w ramach gruntu
stanowigcego przedmiot umowy uzytkowania wieczystego, ,,dzialki gbrnej" i ,,dziatki dolnej". Sad Najwyzszy podniost,



ze z dokonanych w sprawie ustalen nie wynika bowiem jednoznacznie, na czym wspomniane powiazanie polega i z
czego ono wynika (co stanowi podstawe jego przyjecia). Nie wiadomo, co konkretnie oznaczaja takie stwierdzenia, jak
»gorna dzialka stanowi zaplecze finansowe dla dzialki dolnej" czy ,specyfika inwestycji (...) uniemozliwia czeSciowe
rozwigzanie umowy". Na czym w istocie polega pelnienie przez ,dzialke gérna" funkeji zaplecza finansowego dla
»dzialki dolnej", w czym wyraza sie wspomniana specyfika inwestycji uniemozliwiajaca -zdaniem Sadu Apelacyjnego-
cze$ciowe rozwigzanie umowy.

Wskazal natomiast Sad Najwyzszy, ze z dokonanych w sprawie ustalen wynika, ze podzial oddanej w uzytkowanie
wieczyste dzialki jest mozliwy, zostal pozytywnie zaopiniowany. Sad Apelacyjny stwierdzil réwniez, ze na ,dzialce
gbérnej" zostal wybudowany budynek wielorodzinny, po uzyskaniu stosownych zezwolen i zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie w ocenie Sadu Najwyzszego z dotychczasowych ustalen nie
wynikalo, aby realizacja i funkcjonowanie inwestycji przewidzianej na ,dzialce dolnej" - ze wzgledu na podnoszone
powiazanie dzialek - byly niemozliwe, powodowaly utrate znaczenia gospodarczego ,dziatki dolnej".

Sad Najwyzszy podkreslil ponadto, ze z treSci zapadlego w sprawie rozstrzygniecia wynika, ze zostala rozwigzana
umowa uzytkowania wieczystego laczaca powddke i pozwang A. C.. Tymczasem w chwili orzekania wymieniona
pozwana nie byla uzytkownikiem wieczystym, poniewaz prawo uzytkowania wieczystego - na skutek jego zbycia -
obecnie nalezy do (...) sp. z 0.0. we W., bedacej pozwanym w sprawie. Wskazal Sad Najwyzszy, ze wprawdzie art.
240 k.c. méwi o rozwigzaniu umowy o oddaniu w uzytkowanie wieczyste, jednakze nie powinno budzi¢ watpliwo$ci,
ze chodzi tutaj o rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem nastepstwa prawnego. Uznal,
ze nalezy przyja¢, ze wolno rozwiaza¢ uzytkowanie wieczyste przystugujace osobom, ktére nie nabyly gruntu w
uzytkowanie wieczyste na podstawie pierwotnej umowy, ale w stosunku prawnym uzytkowania wieczystego sa
nastepcami prawnymi pierwotnego uzytkownika. W zwigzku z powyzszym Sad Najwyzszy podkreslil, ze orzekajac w
danej sprawie, Sad powinien zatem mie¢ ma wzgledzie potrzebe precyzyjnego oznaczenia ulegajacego rozwigzaniu
stosunku uzytkowania wieczystego pomiedzy oznaczonymi, obecnymi stronami.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy uznal, ze zaskarzony wyrok zostal wydany z naruszeniem art. 240 k.c., a ponadto
konieczne jest rozpoznanie apelacji (...) sp. z 0.0. we W. na skutek uchylenia postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia
11 marca 2011 r., IT CZ 170/10 zawartego w sentencji zaskarzonego wyroku postanowienia o odrzuceniu tej apelacji.

Odnoszac sie do dalszych zarzutéw skarzacej Sad Najwyzszy zauwazyl, ze skarzaca, kwestionujac umowe uzytkowania
do z punku widzenia spelnienia wymagan przewidzianych w art. 239 § 2 k.c. w niedostatecznym stopniu uwzglednita
argumenty przemawiajace za ich dochowaniem. Wskazal, ze istotne sg zwlaszcza elementy umowy przewidziane
w art. 239 § 2 punkt 1 (termin rozpoczecia i zakoniczenia robot) i punkt 4 (wynagrodzenie nalezne wieczystemu
uzytkownikowi za budynki i urzadzenia istniejace na gruncie w dniu wygasniecia uzytkowania wieczystego). Sad
Najwyzszy wskazal, ze oceniajac spelnienie pierwszego z tych wymagan, nie mozna pomija¢ dotyczacego tej kwestii
unormowania zawartego w art. 62 ust. 2 u.g.n., ktéry obowigzywal w chwili zawarcia umowy dnia 14 stycznia 1999
r., stwierdzajac, ze omawiane wymaganie zostalo ujete w formie alternatywy (termin rozpoczecia lub zakonczenia
budowy), a nie - jak w art. 239 k.c. - w formie koniunkcji. W tej sytuacji nie ulegato watpliwosci Sadu Najwyzszego, ze
umowa z dnia 14 stycznia 1999 r. spelnia wymaganie ustalenia terminu zakonczenia budowy.

W ocenie Sadu Najwyzszego réwniez ocena drugiego z przytoczonych wymagan umowy nie moze pomija¢ regulacji
przewidzianej w art.33 ust. 2 u.g.n., ktora przyznaje uzytkownikowi wieczystemu -w wypadku nieokreslenia w umowie
wynagrodzenia za wzniesione budynki i urzadzenia - prawo do wynagrodzenia z tego tytulu w razie wygasniecia
uzytkowania wieczystego na skutek upltywu okresu ustalonego w umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed
uplywem tego okresu. Sad wskazal, ze kwestionujac okreslenie w umowie rodzaju budynkéw i urzadzen, skarzaca nie
moze pomijac¢ bezspornej okolicznoSci sporzadzenia wstepnej koncepcji zabudowy nieruchomosci, okreslajacej blizej
przedmiot planowanej inwestycji.

Koncowo zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad Najwyzszy uznatl za bezzasadny.



Ponownie rozpoznajqc apelacje obu pozwanych Sqd Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacje te zasluguja na cze$ciowe uwzglednienie, a to wobec zasadno$ci zarzutu naruszenia art. 240 k.c. i blednego
uznania przez Sad Okregowy, ze w realiach tej sprawy nie jest uzasadnione rozwigzanie umowy o oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do czesci gruntu bedacego przedmiotem umowy .

Na wstepie wskazac¢ trzeba, ze zgodnie z dyspozycjg art. 398 (20) k.p.c. Sad ktéremu sprawa zostala przekazana,
zwigzany jest wykladnig prawa dokonana w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. W zwigzku z tym przypomnieé nalezy,
ze w wyroku z dnia 11 marca 2011r Sad Najwyzszy dopuscil rozwiazanie umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste w odniesieniu do czedci gruntu bedacego przedmiotem umowy, jezeli okre§lone w art. 240 k.c. przestanki
rozwigzania umowy sa spelione tylko co do czeéci gruntu, dajacego sie wyodrebnié w drodze podziatu nieruchomosci.
Odnoszac powyzsze do realiéw niniejszej sprawy i uwzgledniajac dyspozycje art. 316 §1 k.p.c., ktéry z mocy art. 39181
k.p.c. ma zastosowanie w postepowaniu apelacyjnym, a takze uwzgledniajac dodatkowe dowody przeprowadzone
w postepowaniu apelacyjnym ( opinia bieglego geodety dotyczaca mozliwoSci podzialu spornej dziatki (...) - k.
1859-1864) Sad Apelacyjny stwierdza, ze istnieja podstawy faktyczne i prawne do rozwigzania w czeéci umowy
uzytkowania wieczystego, ktora aktualnie lgczy powodke z pozwanym (...) spotka z 0.0. w P..

Sad Apelacyjny mial bowiem obowigzek, przy rozstrzyganiu o zasadno$ci zadania powoda oraz rozpoznajac zarzuty
zawarte w apelacjach pozwanych, uwzgledni¢ stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w uzasadnieniu wyroku z dnia
11 marca 2011r, w ktéorym podkreslono ze w chwili orzekania pozwana A. C. nie byla uzytkownikiem wieczystym,
poniewaz prawo uzytkowania wieczystego - na skutek jego zbycia - obecnie nalezy do (...)sp. z 0.0., bedacej pozwanym
w sprawie. Wskazal nadto Sad Najwyzszy, ze wprawdzie art. 240 k.c. méwi o rozwigzaniu umowy o oddaniu w
uzytkowanie wieczyste, jednakze nie powinno budzi¢ watpliwoéci, ze chodzi tutaj o rozwigzanie stosunku uzytkowania
wieczystego, z uwzglednieniem nastepstwa prawnego. Nalezy zatem przyjaé, ze wolno rozwigza¢ uzytkowanie
wieczyste przyslugujace osobom, ktére nie nabyly gruntu w uzytkowanie wieczyste na podstawie pierwotnej
umowy, ale w stosunku prawnym uzytkowania wieczystego sa nastepcami prawnymi pierwotnego uzytkownika.
W zwiazku z powyzszym Sad Najwyzszy podkreélil, ze orzekajac w danej sprawie, Sad powinien zatem mie¢ ma
wzgledzie potrzebe precyzyjnego oznaczenia ulegajacego rozwigzaniu stosunku uzytkowania wieczystego pomiedzy
oznaczonymi, obecnymi stronami.

Na wstepie podkreslenia wymaga, ze poza sporem obecnie pozostaje, zreszta nikt z pozwanych tego nawet nie
podnosil, ze na tzw. ,, dolnej” czesci dzialki (...) ani pozwana A. C., ani jej nastepca prawny (...) spolka z 0.0. w P. nie
rozpoczela nawet zabudowy, a w szczego6lnosci zabudowy czy zagospodarowania o charakterze wskazanym w umowie,
ktoérej dotyczy spor. Dla przypomnienia wskazac trzeba, ze zgodnie z § 6 umowy oddania w uzytkowanie wieczyste
dzialka (...) zostala przeznaczona na celu sportowe: pod budowe hali sportowej i kortéw tenisowych. Uzytkownik
wieczysty zobowiazal sie zakonczy¢ budowe inwestycji w ciggu dwoch lat od dnia zawarcia umowy, usunac z dziatki
ewentualnych bezumownych uzytkownikéw, umozliwié bezplatny dostep stuzbom specjalistycznym do znajdujacych
sie na dzialce sieci, wykona¢ na wlasny koszt niezbedne dla inwestycji uzbrojenie techniczne i zabezpieczy¢ na dzialce
miejsca parkingowe niezbedne do korzystania z inwestycji (§ 7 umowy). Przeciwne twierdzenia pozwanych w tym
przedmiocie nie moga uzyskac¢ akceptacji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, wbrew zarzutom apelujacych, dla rozstrzygniecia sprawy nie maja najistotniejszego
znaczenia przyczyny tego stany rzeczy oraz to, czy pozwana A. C. byla przygotowana logistycznie i finansowo do
wywiazania sie z obowigzkow przyjetych na siebie wskutek zawarcia umowy z dnia 14 stycznia 1999r. ( cho¢ na
pozytywna odpowiedz w tej kwestii konkretnych dowodéw w sprawie brak). Stan dzialki (...) zostal przedstawiony
na mapce geodezyjnej przez bieglego P. 1. (k. 1863) i wynika z niej bez zadnych watpliwoSci, ze na czesci tej
dzialki- oznaczonej nowym numerem (...) na potrzeby wydzielenia- posadowiono budynek mieszkalny wzniesiony na
podstawie uzyskanych decyzji w sprawie pozwolenia na budowe ( decyzja nr (...) z dnia 3 sierpnia 2004r i decyzja z
8 stycznia 2008r), za$ dzialka (...) jest niezabudowana, ani tez nie urzadzono tam zadnych obiektéw o charakterze



sportowo- rekreacyjnym, a w szczegblno$ci hali sportowej ani kortow tenisowych. W stosunku zatem do tej czeSci
dzialki istniejg zar6wno ustawowe, jak i umowne podstawy do uwzglednienia powodztwa.

Art. 240 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawierania spornej umowy) stanowil, ze umowa o oddanie gruntu
Skarbu Pafistwa lub gruntu nalezacego do gmin moze ulec rozwiazaniu przed uptywem okre$lonego w niej terminu,
jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okre$lonym w
umowie, w szczegdlnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wzniost okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen.
Wskazac¢ nalezy, ze §9 ust. 1 spornej umowy stanowi, ze mozna ja - w wypadku niedotrzymania jej warunkéw -
rozwigza¢ albo naliczy¢ dodatkowe oplaty roczne. Takim warunkiem byt m.in. wskazany w § 7 ust 1 obowiazek
nabywczyni ( A. C.) do zakoniczenia budowy inwestycji w terminie dwbch lat od dnia 14 stycznia 1999r.

Wskazujac na powyzsze i przechodzac do merytorycznej oceny zarzutoOw zawartych w apelacji pozwanych A. C. i
(...) sp. z o0.0., Sad Apelacyjny nie znajduje podstaw do zaaprobowania podnoszonego przez skarzacych zarzutu
naruszenia art. 233§ 1 k.p.c. Podkreslié nalezy, iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania poprzez argumenty natury jurydycznej, ze sad uchybil zasadom oceny dowodéw objetym trescia tego
przepisu, a ktoére wyznaczaja czynniki logiczny i ustawowy, zasady doswiadczenia zyciowego, aktualny stan wiedzy,
swiadomosci prawnej i dominujgcych pogladéw na sagdowe stosowanie prawa, czego apelacje nie czynig, ograniczajac
sie do polemiki, odmiennej oceny uzasadnionej tylko subiektywnym odczuciem zainteresowanej strony o innej, anizeli
przyjal Sad, donioslo$ci poszcezegolnych dowoddéw. Uwadze apelujacych uszlo to, ze ustalenia faktyczne sadu to zesp6t
faktow, ktore skladaja sie na podstawe faktycznag orzeczenia. Na ich tle Sad Okregowy wyrazit okre$lone oceny, ktore
- cho¢ apelujacy wyrazaja odmienne przekonanie - nie pozostaja w sprzecznosci z zasadami logiki rozumowania czy
do$wiadczenia zyciowego, nie wykazuja bledoéw natury faktycznej. Sad poddal ocenie calo§é materialu dowodowego
sprawy dokonujac jego wszechstronnej analizy, poddajac ocenie calo$é okolicznoéci, uwzgledniajac pelny kontekst
wydarzen, a swoje stanowisko wyrazone w zaskarzonym wyroku przekonywajaco uzasadnil. Dokonana przez Sad
I instancji ocena dowodéw, zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie nasuwa zastrzezen, mieéci sie w granicach swobody
zakre$lonej treScia art. 233 § 1 k.p.c. Jak trafnie przyjmuje sie przy tym w orzecznictwie sadowym, jezeli z okre$lonego
materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena
sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢, choéby w rownym stopniu,
na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest
logiki w wigzaniu wnioskoéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom dos$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw
przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé¢ skutecznie podwazona ( tak
min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27.09.2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906). Dla skutecznoSci zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace
sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie
przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegdlnoS$ci skarzacy powinien wskazaé, jakie
kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajgc brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej
lub niestuszne im je przyznajac ( tak Sad Najwyzszy min. w orzeczeniach z dnia: 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00,
LEX nr 52753, 12 kwietnia 2001 r., I CKN 588/99, LEX nr 52347, 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99, LEX nr 53136).
Apelacje naruszenie tre$ci powyzszego przepisu sprowadzajg do powielenia stanowiska reprezentowanego w trakcie
procesu, a w konsekwencji zaprezentowania wlasnych ocen, korzystnych dla apelujacych ustalen faktycznych, co nie
moze odnie$¢ zamierzonego skutku procesowego.

Wskazaé tez trzeba, ze skarzaca spotka w zarzucie dotyczacym naruszenia art.233 § 1 k.p.c. podala m.in., ze
sad I instancji pomingl, Zze pozwana A. C. podjela szereg dzialan zmierzajacych do zagospodarowania dzialki:
uprzatniecie terenu, usuniecie bezumownych posiadaczy, uzyskanie koncepcji architektonicznej, uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy. Sad odwolawczy wskazuje, ze te czynno$ci niewatpliwie jedynie tylko , zmierzaly” do
wykonania postanowien umowy z 14 stycznia 1999r, jednakze do jej realizacji pozwana ta nie doprowadzila. W ocenie
sadu II instancji rowniez twierdzenia dotyczace niejasnoSci treSci umowy w zakresie tego, jaka konkretnie inwestycje
pozwana A. C. na oddanej w uzytkowanie wieczyste dzialce (...) miala zrealizowa¢ nie maja wsparcia w tresci tej



umowy, gdyz wbrew odmiennemu pogladowi apelujacej spotki tresc § 6 i 7 umowy jest w tym zakresie jasna i nie budzi
zadnych watpliwosci interpretacyjnych.

Niezasadny jest tez zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. Skoro bowiem sporng umowe zawarto dnia 14 stycznia 1999r, to
dla rozstrzygniecia o zasadnoSci pow6dztwa istotnego znaczenia nie mialo pominiete pismo z dnia 11.01.1999r, ktore
przywoluje apelujgca spétka. Ponadto apelujaca nie wskazuje w apelacji, jaki wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku
mialo mie¢ wytykane uchybienie.

Na aprobate nie zastluguje rowniez zarzut skarzacej A. C. w zakresie naruszenia art. 328 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem
uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie
faktow, ktore sad uznat za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie oparl, i przyczyn dla ktérych innym dowodom
odmowitl wiarygodnoSci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw
prawa. Uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia zawiera wszystkie powyzsze elementy konstrukcyjne. Podkresli¢ takze
nalezy, iz przedmiotowy zarzut moze by¢ skuteczny tylko wowczas, gdy uzasadnienie wyroku w ogole nie pozwala
na analize przeslanek rozstrzygniecia dokonanego przez sad orzekajacy, a tym samym uniemozliwia jurysdykeyjna
kontrole instancyjng, polegajaca na przesledzeniu logicznej poprawnoéci rozumowania Sadu I Instancji, czego w
niniejszej sprawie stwierdzi¢ nie mozna.

Nie jest tez zasadny zarzut sprzeczno$ci istotnych ustalen sadu z treScia zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego podniesiony w apelacji pozwanej spolki.

Podkresla sad odwolawczy, ze podstawg faktyczna pozwu bylo stwierdzenie, ze pozwana A. C. do dnia wniesienia
pozwu nie wywigzala sie z obowigzku zakonczenia inwestycji dotyczacych wybudowania kortéw tenisowych i hali
sportowej. Poza sporem tez pozostaje, ze do dnia orzekania przez sad odwolawczy inwestycji o takim charakterze
zaden z pozwanych nawet fizycznie nie rozpoczal. Argumentacja w zakresie zawinienia w tym zaniechaniu, zamiaréw
uzytkownikow wieczystych, posiadania stosownych $rodkéw na ten cel przez A. C. ma w sprawie malo istotne
znaczenie, zwlaszcza, gdy uwzgledni sie te okoliczno$c, ze rownocze$nie na czeSci spornej dzialki rozpoczeto inwestycje
w postaci budowy budynku mieszkalnego i na ten cel uzyskano wymagane prawem decyzje. Oczywistym jest takze,
ze budowa budynku mieszkalnego wymaga konkretnych nakladéw finansowych, a tych uzytkownik wieczysty, z
powodow znanych sobie, nie wylozyl na cele w umowie przewidziane- sportowe, lecz na budowe budynku mieszkalno-
uslugowego.

Argumentacja dotyczaca konkurencyjnej inwestycji o charakterze sportowym, przedsiewzie¢ S. B. i jego zwigzkow ze
strong powodowa, jest rowniez dla rozstrzygniecia sprawy obojetna, w sytuacji, gdy te inwestycje rowniez nie powstaly,
w tej materii prowadzono jedynie negocjacje zakonczone brakiem porozumienia juz w 2001r, zatem ostatecznie
nie bylo konkurencji, ktbra hamowalaby zamiary inwestycyjne pozwanych. A te natomiast ze sfery zamiar6w nie
przeksztalcily sie w konkretne, zmaterializowane inwestycje. To za$ stanowi podstawe z art. 240 k.c. do uwzglednienia
powodztwa.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy pozostaje takze ocena tego, czy pozwana A. C. w chwili
podpisywania umowy o uzytkowaniu wieczystym posiadala Srodki na inwestycje- obiekt sportowy. Na marginesie
wskazaé nalezy jednak, ze Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I Instancji, iz powyzsze twierdzenia pozwanej sa
malo prawdopodobne, skoro juz na etapie prac projektowych w styczniu 1999 r. przylaczyl sie do inwestycji inwestor
zastepczy spolka akcyjna (...). ( k. 26- wstepna koncepcja zabudowy, gdzie jako inwestor wpisana jest ta spotka).
Ponadto juz wlipcu 2001 r. pozwana zawarla z ta sp6tkg warunkowa umowe sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania
nieruchomoéci za kwote 320.000 z} ( k 368-370).

Nie sposob zgodzi¢ sie ze skarzacymi, iz umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 14 stycznia 1999
r. nie nakladala na pozwana A. C. obowigzku wybudowania kortéw tenisowych i hali sportowej w terminie 2
lat od dnia podpisania umowy. W § 7 pozwana A. C. zobowigzala sie bowiem zakonczy¢ budowe inwestycji w
terminie 2 lat od dnia zawarcia umowy. Przedmiot inwestycji nie moze budzi¢ watpliwos$ci w $wietle tresci § 6
przedmiotowej umowy, w ktorym wyraznie stwierdzono, iz dzialka bedaca przedmiotem umowy przeznaczona jest



na cele sportowe — pod zabudowe kortami tenisowymi i hala sportowa. Bezspornym w okoliczno$ciach badanej
sprawy bylo rowniez sporzadzenie wstepnej koncepcji zabudowy spornej nieruchomosci, w ktorej wyraznie okreslono
przedmiot inwestycji. Miala ona bowiem polega¢ na wybudowaniu obiektu sportowo-rekreacyjnego, obejmujacego
korty tenisowe, boiska, squash, tenis stolowy, fitness, gabinet odnowy, kregielnie, sport i rekreacje dzieci mlodszych,
a nadto 3 same widowiskowo-kinowe, gastronomie, sklep firmowy, zaplecze techniczne, sanitarne, magazynowe,
szatniowe, administracyjne i parkingi ( k 27). Szereg czynnos$ci i dokumentéw sporzadzanych w zwigzku z realizacja
Linwestycji”, o ktérej mowa w § 7 umowy z 14 stycznia 1999 r., §wiadczy o tym, ze pozwana A. C. posiadala w chwili
podpisywania umowy wiedze odno$nie charakteru inwestycji, ktorej sie podejmuje. Ponadto o SwiadomoSci cigzacych
na niej obowigzkach, zwigzanych z realizacja inwestycji w postaci wybudowania kortéw tenisowych i hali sportowej,
Swiadcza rowniez podejmowane przez pozwang dzialania jeszcze przed podpisaniem umowy tj. zwrocenie sie do
Urzedu Miejskiego Wydzialu Urbanistyki w S. z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
dzialki, bedacej nastepnie przedmiotem umowy o uzytkowanie wieczyste, pod zabudowe obiektami sportowymi z
zapleczem socjalnym, biurowym i gastronomicznym ( pismo z dnia 8.01.1999r. k 22). Watpliwoéci co do obowigzkow
pozwana A. C. nie miala rowniez w dniu 29 czerwca 2000 r., kiedy w piSmie skierowanym do Urzedu Miejskiego
pisala ,0 rozpoczeciu procedury projektowej w celu przygotowania inwestycji zabudowy przedmiotowej dziatki na
cele sportowe” (k 38-39). Powyzsze okolicznoéci przesadzaja o tym, iz przedmiotem inwestycji, do realizacji ktorej
zobowigzana zostala na podstawie umowy z dnia 14 stycznia 1999 r. A. C. bylo wybudowanie obiektu sportowego z
zapleczem uslugowym, a nie wybudowanie jedynie budynku mieszkalno-ustugowego. Swiadczy o tym rowniez treéé
p6zniejszej korespondencji miedzy stronami oraz sam fakt starania sie pozwanej o zmiane planu zagospodarowania
przestrzennego poprzez zmiane funkcji nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste ze sportowej na mieszkalno-
ustugowg. Zebrany w sprawie material dowodowy pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, iz pozwana A. C., ani jej nastepcy
prawni- kolejni uzytkownicy wieczys$ci spornej nieruchomosci, w tym apelujaca spétka z o.o. (...), nie podjeli od chwili
podpisania umowy w 1999 r. do dnia orzekania zadnych rob6t budowlanych zwigzanych z realizacja projektow obiektu
sportowego, majacego powstaé na dzialce oddanej przez powodke pozwanej w uzytkowanie wieczyste. Konsekwencja
zatem prawidlowego ustalenia przez Sad I Instancji obowiazkéw pozwanej A. C. i faktu ich niezrealizowania w
umownym terminie z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, bylo zastosowanie sankcji z art. 240 k.c. w postaci
rozwigzania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, z tym, ze z powodéw omoéwionych w dalszej czesci
uzasadnienia uzasadnione jest zadanie rozwiazania tej umowy jedynie w tej czeSci, ktora nie zostala zabudowana
budynkiem mieszkalno- uslugowym wzniesionym na podstawie uzyskanych we wlasciwym trybie pozwoleii na
budowe.

Konsekwencja powyzszych ustalen, jest uznanie bezzasadnosci zarzutdw skarzacych, iz umowa o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste nie okreslala obowiazku pozwanej wybudowania obiektu sportowego w postaci kortow
tenisowych i hali sportowej. Zdaniem Sadu Apelacyjnego powyzsze wynika z jednoznacznej tresci § 6 i 7 umowy z
dnia 14 stycznia 1999 r. Wykladnia postanowienn umownych winna zgodnie z art. 65 § 2 k.c. mieé¢ przede wszystkim
na uwadze zgodny zamiar stron i cel umowy, a nie jedynie subiektywne odczucie jednej ze stron, o innym niz wynika
z tre$ci umowy, znaczeniu jej postanowien. Podkreslenia wymaga, iz w drodze, dokonywanej na podstawie art. 65 §
2 k.c. ustalenia tresci sprzecznych z literalnym brzmieniem postanowien umownych, szczego6lnie tych sporzadzanych
przez profesjonalnych przedsiebiorcow.

Wskazuje takze Sad Apelacyjny, co zreszta przesadzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 marca 2011r, ze nie
ulega watpliwo$ci, ze umowa z dnia 14 stycznia 1999 r. spelnia wymaganie ustalenia terminu zakonczenia budowy,
okreéla tez sposob korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego, jak rowniez wskazuje na wszystkie elementy
wymienione w art.239 § 2 k.c. W powyzszym akcie zostaly zawarte wszystkie elementy essentialia negotii umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, okreslono bowiem przedmiot umowy, strony umowy, przeznaczenie
nieruchomosci, jak rowniez termin wykonania inwestycji w postaci wybudowania kortéw tenisowych i hali sportowe;j.
Powyzsze okreSlenie obowiazku pozwanej zrealizowania inwestycji w postaci wykonania zabudowy oddanej w
uzytkowanie wieczyste dzialki kortami tenisowymi i hala sportowa spelnia warunek elementéw wymienionych w
art. 239 § 2 pkt 2 k.c. tj. okreélenie rodzaju budynkéw lub urzadzen. Samego niedoprecyzowania w umowie w
formie aktu notarialnego szczegblowego okreslenia obowigzkoéw nabywczyni prawa wieczystego uzytkowania, czy



tez wynagrodzenia, naleznego wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzadzenia istniejace na gruncie w dniu
wygas$niecia uzytkowania wieczystego, nie mozna traktowac, jako braku elementéw essentaialia negotii, skutkujacych
niewaznoS$cig zawartej umowy. Ponadto, jak wskazano samej umowie, zawarto jga na podstawie przepisow o
gospodarce nieruchomosciami, ktéra zawiera dodatkowe uregulowania odno$nie elementéw umowy, o ktérych mowa
w art. 239 § 2 k.c. Zastosowanie znajdzie zatem art. 62 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21
sierpnia 1997 r. w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie sposéb i termin
jej zagospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie z celem, na ktéry nieruchomoé¢ gruntowa zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste. Jezeli sposob zagospodarowania nieruchomosci gruntowej polega na jej zabudowie, ustala
sie termin rozpoczecia lub termin zakonczenia zabudowy (art. 62 ust. 2 u.g.n.), co w niniejszej sprawie zostalo
zastrzezone.

Za nieuzasadnione w okoliczno$ciach badanej sprawy, w sytuacji, gdy apelujacy nie kwestionuja, a nawet przyznaja,
ze na dzialce (...) nie rozpoczeto nawet inwestycji w postaci budowy hali sportowej i kortéw tenisowych, ani tez innych
obiektéw o charakterze sportowym,( a to wszak bylo przyczyng zagdania rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego
tej dzialki, a takze faktem istotnym dla rozstrzygniecia sprawy- art. 2277 k.p.c.) sa podniesione w apelacji A. C. zarzuty
naruszenia art. 231 k.p.c., ktérych sad odwolawczy nie stwierdza. Sad I instancji nie orzekal bowiem przy zastosowaniu
domnieman, a z przedstawionych przez strony dowodéw wyciggal w zasadzie prawidlowe wnioski ( za wyjatkiem
powiazania funkcjonalnego dzialki ,, gbrnej ,, z dzialka ,, dolng”, o czym w dalszej czeSci uzasadnienia).

Niezasadny jest tez z powyzszych wzgledow zarzut naruszenia art. 27381 k.p.c. w zwigzku z art. 304 zd. 3 k.p.c.
dotyczacy niezasadnej odmowy uzupehienia protokotu przestuchania pozwanej A. C. i ponownego przestuchania
swiadkow ( apelujgca nie wskazala nawet, ktérych §wiadkéw zarzut ten dotyczy, ani nie rozwinela go w uzasadnieniu
apelacji).

Niezasadny jest tez zarzut dzialania przez sad z urzedu ,w sprawie dowodu z akt sprawy IC 1368/04”. Wskazaé w tym
miejscu nalezy, ze uprawnienie takie dla sadu wynika z art. 232 zdanie drugie k.p.c., nadto w odpowiedzi na pozew
pozwana A. C. jako pierwszoplanowy zlozyla wniosek o zawieszenie postepowania do czasu zakonczenia sprawy IC
1368/04 (k. 16).

Za niezasadny uznaé tez trzeba zarzut naruszenia art.229 k.p.c., brak jego rozwiniecia uniemozliwia natomiast
szersze odniesienie sie do niego, tym niemniej fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy, a ktére potwierdza¢ miatyby
stanowisko procesowe apelujacej A. C. w tej sprawie nie zostaly przyznane przez powoda.

Odnoszac sie do zarzutéw skarzacych, iz pozwana nie korzystala z oddanego w uzytkowanie wieczyste gruntu w sposéb
sprzeczny z umowa, podkresli¢ nalezy, iz sam fakt, iz cze$¢ oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci byta w
planie zagospodarowania przestrzennego gminy przeznaczona na cele mieszkaniowe, nie moze przemawia¢ jeszcze
za tym, iz pozwana A. C. czy jej nastepcy prawni, nie korzystali w okolicznoSciach badanej sprawy z czesci spornej
nieruchomo$ci w sposéb sprzeczny z jej przeznaczeniem. Przyczyna bowiem, dla ktérej gmina zada rozwiazania
umowy o uzytkowanie wieczyste, jak slusznie zauwazyt Sad I Instancji, nie jest wybudowanie budynku mieszkalnego
na cze$ci nieruchomosci, ale niewybudowanie obiektu sportowego na pozostalej czeéci nieruchomoéci, a to stanowi
przestanke uzasadniajaca uwzglednienie powddztwa opartego o tresé art. 240 k.c.

Wskazaé jednakze nalezy, ze w ocenie Sadu Apelacyjnego zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala na
podzielenie stanowiska Sadu I instancji, ze dzialka ,gbérna” przeznaczona réwniez na cele mieszkalne miala pelié
funkcje zasilenia finansowego dla dzialki ,dolnej” przeznaczonej na cele sportowe. Podkresli¢ nalezy, ze powod
w istocie w postepowaniu przed sadem I instancji takiej tezy nie przedstawial, nie wypowiedzial sie tez co do
niemozliwo$ci podziatu dziatki. Swiadek E. T. nie by} tez §wiadkiem powolywanym przez strone powodowa. Oparcie
tezy o funkcjonowaniu dzialki ,, gornej” jako zasilenie finansowe dzialki , dolnej” nie jest uzasadnione stanem
faktycznym sprawy. Nie wynika tez z umowy z dnia 14 stycznia 1999r, takiej tezy nie podnosit tez pow6d w procesie. W
ocenie Sadu odwolawczego zeznania §wiadka E. T., ktéry to dowodd jedynie sad I instancji przywoluje na uzasadnienie
swego stanowiska o funkcjonalnym powigzaniu dwoch czesci dzialki ( k. 1114) sa niewystarczajace do przyjecia



takiego kategorycznego stanowiska, co w konsekwencji sprawilo, ze sad I instancji uznal za niemozliwe rozwigzanie
umowy uzytkowania wieczystego w czeSci. Wskazuje sad II instancji, ze z protokotu zeznan §wiadka E. T. ( k.
604-605 i k. 669 i1 669v.- sprostowanie) wynika, ze byl on radnym w latach 1994-2006, a w ostatniej kadencji byl
przewodniczacym komisji budownictwa, a sprawe A. C. zna wylacznie z Komisji Budownictwa, do ktorej wplywaly
skargi mieszkancow okolic sasiadujacych ze sporng dziatka. Mieszkancy ci sprzeciwiali sie zabudowie cze$ci dziatki
budynkiem i komisja zajmowala sie tylko cze$cia tej dzialki, na ktorej powstawal budynek. Zauwazy¢ trzeba, ze Swiadek
ten, wbrew dokumentacji geodezyjnej, podal, Ze sporna nieruchomos$¢ sklada sie z dwoch dzialek- gérnej i dolnej,
przy czym dolna czeéé to byl teren stadionu osiedlowego. Swiadek zeznal, ze Komisja budownictwa wskazywala, ze
na gornej czeSci dziatki moze powsta¢ budynek mieszkalny, gdyz ten teren zgodnie z planem przestrzennym jest
przeznaczony na budownictwo mieszkaniowe z uslugami na parterze. Komisja zajmowala sie tez dolna czescia dzialki.
Ostatecznie komisja budownictwa zaopiniowala, ze teren dzialki dolnej powinien by¢ przeznaczony na cele sportowe
W przewazajacej czesci.

Sad Apelacyjny wskazuje, ze cytowany $wiadek zeznal wprawdzie, ze je§li dobrze pamieta to goérny teren mial
speliaé funkcje zasilenia gotdbwkowego dla czeSci dolnej i dlatego dzialka nie zostala podzielona zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego na dwie gérng i dolna, jednakze nie wskazal, skad ma takie informacje. W ocenie
sadu odwolawczego, takze ze wzgledu na peliong przez Swiadka funkcje ( radny) oraz przy uwzglednieniu, ze
na funkcjonalne powigzanie obu cze$ci spornej dzialki uniemozliwiajace jej podzial nie wskazuje zaden dokument
urzedowy w postaci np. zalozen do planu zagospodarowania przestrzennego ani takze inny dowdd zebrany w sprawie,
nie mozna z zeznan tego $wiadka wycigga¢ stanowczych wnioskow o niemozliwoéci podzialu spornej dzialki i w
konsekwencji rozwigzaniu umowy jedynie co do czeSci dzialki, po jej wyodrebnieniu geodezyjnym. Dlatego tez nie
mozna podzieli¢ pogladu, ze grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste z wyraznym okreSleniem jego przeznaczenia
na cele sportowe, przy ustaleniu, iz mniejsza dzialka gruntu miala spelniaé stuzebna role w stosunku do wiekszej czesci
i stanowic jej zaplecze finansowe

Wskazaé tez nalezy, ze ostatecznie w toku procesu inwestor budynku mieszkalno- ustugowego uzyskal wymagane
prawem decyzje, w tym pozytywna opinie w zakresie projektu podzialu dzialki (...) — postanowienie z 4.03.2003r (k.
431 oraz dokumenty w zalacznikach).

Z tych powodéw Sad Apelacyjny po raz kolejny rozpoznajacy sprawe dopuécil dowdd z opinii bieglego sagdowego z
dziedziny geodezji- P. 1., ktory sporzadzil projekt podzialu spornej dzialki i wytyczyt w terenie dwie nowopowstate
dzialki, z ktorych jedna z nich jest ta, na ktoérej posadowiono budynek wzniesiony na podstawie uzyskanych decyzji
w sprawie pozwolenia na budowe ( decyzja nr (...) z dnia 3 sierpnia 2004 roku i decyzja z 8 stycznia 2008r).
Do sporzadzonego projektu podziatu zadna ze stron tego procesu nie wniosla zastrzezen (k. 1859-1864,1866-1870,
1880,1882).

Sad Apelacyjny aprobuje w zwigzku z powyzszym stanowiska skarzacych, iz w okolicznoéciach badanej sprawy
i bez obrazy art. 240 k.c. mozliwe jest rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego jedynie co do czesci
nieruchomoé$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. W stosunku do nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy istnieje
bowiem mozliwo$é ewidencyjnego wydzielenia dwoch dzialek gruntu, co zostalo dokonane na etapie postepowania
apelacyjnego i dokonano podzialu dzialki (...) na dzialki (...), na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalno-
uslugowy i (...) ( mapka ze wskazanym projektem podziatu k.1863).

Wskazuje kolejno Sad Apelacyjny, ze w okolicznoSciach badanej sprawy brak podstaw do zaakceptowania zarzutu
skarzacej A. C. odnoénie naruszenia art. 45 Konstytucji, ktéry pozwana upatruje w pozbawieniu jej prawa do
bezstronnego rozpatrzenia sprawy. Powyzszy zarzut pozwanej sprowadza sie w zasadzie do zakwestionowania ustalen
faktycznych i oceny dowodéw dokonanej przez Sad I Instancji, a ten z kolei zostal juz wczeéniej rozstrzygniety w
ramach zbadania zasadno$ci zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. Sad Apelacyjny nie stwierdzit zarzucanych uchybien
Sadu I Instancji, ktore moglyby uzasadniac zarzuty pozwanej odnoénie pozbawienia sagdu bezstronno$ci w odniesieniu
do osoby pozwanej A. C.. Sad I Instancji przeprowadzit wszelkie niezbedne dowody celem zbadania zasadno$ci



roszczenia powddki, poddal je wszechstronnej ocenie i wyciagnal wnioski w ramach przystlugujacej mu swobody
sedziowskiej.

Nieuzasadnione okazaly sie rowniez zarzuty pozwanej naruszenia przez Sad I Instancji art. 5 k.c. poprzez
niedostrzezenie przez Sad I Instancji, iz powoddka swoim postepowaniem naruszyta normy spoleczne, dobre obyczaje
i uczciwo$c kupiecka. Wskazaé nalezy, ze to wszak pozwana A. C. sama nie wywigzala sie z obowigzkow przyjetych w
umowie, nie wykazujac, by do ich wykonania byla przygotowana logistycznie i finansowo, a jedynie na skutek splotu
nieprzewidzianych i niekorzystnych dla niej zdarzen ze swych obowigzkéw nie mogta sie wywigzaé. To ta pozwana
zbyla sporna nieruchomosé, a w konsekwencji powstal na niej budynek, ktérego umowa z dnia 14 stycznia 1999r
nie przewidywala. Wskaza¢ tez nalezy na fakt, iz mimo jasnego stanowiska gminy, iz nie jest zainteresowana zmiang
przeznaczenia terenu ze sportowego na mieszkalny, pozwana A. C. podjela czynnoéci celem wybudowania na gruncie
wielorodzinnego budynku mieszkalnego tj. juz wlipcu 2001 r. zawarla ze sp6tka (...) przedwstepna warunkowa umowe
sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania gruntu, a nastepnie 30 maja 2003 r. zawarta umowe, na mocy ktorej
zlecila powyzszej spotce jako inwestorowi zastepczemu wybudowanie wielorodzinnego budynku mieszkalnego na tej
nieruchomoéci, pomijajac calkowicie budowe obiektu sportowego. Ponadto pozwana juz p6t roku po uzyskaniu decyzji
z dnia 1 stycznia 2000 r. o warunkach zabudowy terenu dla celéw sportowych, zwrocila sie do Gminy z wnioskiem
z zmiane przeznaczenia gruntu. Nawet, gdy odpadla juz obawa, ze powstanie konkurencyjna inwestycja na terenach
wokdl stadionu (...), albowiem wlipcu 2001 r. gmina odmoéwita podpisania uméw dzierzawy dziatek potozonych wokdt
stadionu (...) z SSA (...), pozwana réwniez nie podjela sie wykonywania gléwnego celu zawartej z gmina umowy tj.
budowy obiektu sportowego.

W sprawie nie zostalo tez wykazane przez apelujgcg, aby powodka wspierata dzialalno$¢ konkurencyjng i z tego
powodu z budowy obiektu sportowego przez pozwana wycofali sie strategiczni inwestorzy. Na powyzsza okolicznoéc
pozwana nie przedlozyla jakikolwiek miarodajnych dowodoéw, chociazby dokumentow czy tez zeznan przedstawicieli
strategicznych inwestorow.

Nie jest tez z przyczyn uzasadnionych szeroko we wczeSniejszych czeSciach uzasadnienia uzasadniony zarzut
naruszenia art. 6 k.c., bezsprzecznie bowiem powdd swe twierdzenia udowodnil, a nadto, te istotne dla kohcowego
rozstrzygniecia fakty- brak zabudowy o charakterze sportowym na spornej dzialce, pozostawaly bezsporne.

Z powyzszych wzgledéw, apelacje pozwanych A. C. i (...) sp. z 0.0. w P. jako uzasadnione w czeéci dotyczacej
naruszenia art. 240 k.c. podlegaly uwzglednieniu co do dzialki (...), a powddztwo jako bezzasadne w tym zakresie
podlegalo oddaleniu, o czym na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono w punkcie pierwszym podpunkt 1i 2 wyroku.
Takie rozstrzygniecie wiazalo sie z konieczno$cia wzajemnego zniesienia miedzy stronami kosztéw procesu, o czym
orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w punkcie pierwszym podpunkt 3.

W pozostalym zakresie ( tj. co do dzialki (...)) z przyczyn omoéwionych powyzej obie apelacje jako bezzasadne, podlegaly
oddaleniu, o czym w oparciu o art. 385 k.p.c. orzeczono w punkcie drugim wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego ( kasacyjnego i apelacyjnego) Sad Apelacyjny oparl o treéc
art. 100 k.p.c. W istocie bowiem zadania stron tego procesu w zasadniczym zakresie rozstrzygniecia uwzgledniono w
polowach, nadto pozwani nie poniesli kosztow sadowych w postepowaniu apelacyjnym i kasacyjnym.

Orzeczenie zawarte w punkcie czwartym wyroku wydano na podstawie art. 113 ust. 1 uksc w zwigzku z art. 100 k.p.c.,
zasadzajac poniesione tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatki na sporzadzenie opinii przez bieglego geodete i
obcigzajac nimi te strony: powoda i pozwang spolke (...), ktérych w ostatecznym rezultacie sporu dotyczylo wydane
rozstrzygniecie.

D. Jezierska A. Soltyka E. Buczkowska-Zuk



