Sygn. akt I ACa 1253/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 2 lutego 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Zbigniew Ducki
Sedziowie: SSA Marek Boniecki
SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K.
przeciwko (...) (...) spbtce z ograniczong odpowiedzialno$cia w W.

o rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 24 marca 2014 r. sygn. akt I C 1994/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa kwote 5 400 zl (pie¢ tysiecy czterysta zlotych ) tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt : I ACa 1253/ 14

UZASADNIENIE

Skarb Panhstwa - Prezydent Miasta K. w pozwie skierowanym przeciwko (...) D.’s Polska - spolce z ograniczona
odpowiedzialnoécia w W., domagal sie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcej
nieruchomo$c¢ skladajaca sie z dzialek ewidencyjnych nr (...) z obrebu (...) , jednostka ewidencyjna N.(...), objetej
ksiega wieczysta nr (...) , polozong przy ul. (...) w K..



Uzasadniajac zgltoszone zadanie wskazal , ze Skarb Panstwa jest wlascicielem tej nieruchomoéci, a zostala ona oddana
w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym na podstawie umowy z dnia 22 grudnia 1997r , na okres 99 lat , ktory
uplywa 22 grudnia 2096r

Zgodnie z jej tredcig, grunt nalezalo zagospodarowaé zgodnie z jego przeznaczeniem w planie zagospodarowania
przestrzennego miasta , zgodnie z ktérym lezal on na ,obszarze urzadzen komunikacji” , symbol planu (...)
Uzytkownicy wieczySci zostali zobowigzani do rozpoczecia zagospodarowywania go najp6zniej do 31 grudnia 2000r,
a terminem w jakim nalezalo je zakonczy¢ okres$lala data 31 grudnia 2003r

W umowie potwierdzono takze uprawnienie wladciciela do wczeéniejszego rozwigzania umowy , w sytuacji
wykorzystywania nieruchomosci w sposéb wyraznie sprzeczny z jej przeznaczeniem.

Strona powodowa wskazywala w dalszym ciagu , iz obecny uzytkownik tego gruntu - strona pozwana - nie
zagospodarowalta go w sposob wskazany w umowie , przeciwnie podczas jego ogledzin przeprowadzonych w dniu
15 lutego 2012r stwierdzono brak jakiekolwiek zagospodarowania tej realnosSci. Pozostawala ona poroénieta jedynie
drzewami i krzewami. PéZniejsze dzialania strony pozwanej wykluczaja realizacje celu na jaki grunt zostal oddany
w uzytkowanie wieczyste , albowiem po dacie ogledzin, pozwana spotka , legitymujac sie decyzjami o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe ,
wydanych przez Prezydenta Miasta K. , przystapila i zrealizowala na tym gruncie inwestycje o charakterze ustugowo
- komercyjnym - restauracje (...)’s.

Inwestycja zostala rozpoczeta i byta kontynuowana, w sytuacji gdy strona powodowa sygnalizowala niezgodno$é tego
zamierzenia z tre$cia umowy o oddalenie gruntu w uzytkowanie wieczyste , a Wydzial Skarbu Miasta proponowat
inwestorowi umowng modyfikacje jej postanowien, w zakresie wskazanego w niej celu, a co za idzie przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania , tak by dostosowa¢ postanowienia umowne do charakteru inwestycji poprowadzonej
przez pozwang . Do porozumienia pomiedzy stronami w tym zakresie nie doszlo.

Tego rodzaju sposob postepowania spotki , ktory doprowadzil do sytuacji , ze grunt oddalany w uzytkowanie wieczyste
zostal zagospodarowany w sposéb niezgodny z celem dla realizacji ktérego zostalo ono ustawione , co wypelnia
przeslanke korzystania z przedmiotu tego prawa w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem.

Strona powodowa akcentowala takze, iz za poprawno$cig takiej oceny przemawia takze dlugotrwala bezczynno$é
poprzednikdéw prawnych pozwanej , w wykonywaniu obowigzkéw umownych dotyczacych tego zagospodarowania
przy naruszeniu ustanowionych umownie terminéw rozpoczecia i jego zakonczenia.

Jej zdaniem bez znaczenia dla oceny zgloszonego roszczenia pozostaje , wynikajaca z obowiazujacych przepisow
podwdjna rola Prezydenta Miasta K. , wystepujacego réwnoczeénie [ przydawaniu decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia nie na budowe na rzecz spoélki (...)(...)] organem jednostki samorzadu
terytorialnego oraz organem wykonujacym zadania z zakresu administracji rzadowej. W pierwszym przypadku
Prezydent realizuje uprawnieninia w zakresie dominium , w drugim w zakresie imperium . Rozr6znienie
kompetencyjne jest przy tym czytelne i nie budzi watpliwoéci.

Strona powodowa domagala sie takze obcigzenia przeciwniczki procesowej kosztami postepowania.
Odpowiadajac na pozew pozwana spétka wniosta o oddalenie powodztwa oraz przyznania na jej rzecz kosztéw procesu.

Przyznajac ,ze jest uzytkownikiem wieczystym gruntu polozonego przy ul. (...) w K., wskazywala na brak podstaw
do uwzglednienia powddztwa dla braku przestanek wczesniejszego rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego ,
opisanej w art. 240 ke.

Po pierwsze dlatego ,ze w dacie , kiedy nabywala to prawo , w miejscu jego polozenia nie obowigzywal
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta. Natomiast obowiazujace od 2003r studium uwarunkowan



izagospodarowania przestrzennego wskazywalo ze jest to teren o przewazajacej funkcji ustug komercyjnych. Ponadto
z treSci jednego z zalacznikéw do decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 10 grudnia 2010r o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu wynikalo , ze zlokalizowanie planowanej przez pozwana inwestycji nie jest wylgaczone.

Po wtoére pozwana uznawala , ze w okolicznoéciach w ktérych realizujac inwestycje w zgodzie decyzjami o wz i zt oraz
zezwalajacej na budowe , przy braku obowigzujgcego planu , co wyklucza zwigzanie spo6lki postanowieniami umowy
co do przeznaczenia i sposobu zagospodarowania nieruchomosci , szczegdlnie wobec braku precyzji w tym zakresie
w tresci(...) umowy , o ktéra nie zadbala dostatecznie strona powodowa , zadanie pozwu stanowi przejaw naduzycia
przez strone przeciwng prawa podmiotowego.

Za zasadnoScia tego zarzutu mialo przemawiaé takze i to , ze Skarb Panstwa nie wspoldzialal z poprzednimi
uzytkownikami wieczystymi wykonaniu umowy , nie zdecydowal sie na korzystanie z prawa pierwokupu , w sytuacji
zmiany podmiotu beneficjenta prawa uzytkowania wieczystego , nie wyciggal wobec nich konsekwencji z faktu braku
zagospodarowania przedmiotu prawa zgodnego z celem oznaczonym w umowie z 1997r, czy tez zachowania terminéw
w jakich mialo ono by¢ rozpoczete i zakonczy¢ sie.

Ponadto okolicznoéci te , wylaczaja , w jej ocenie , takze mozliwo$é¢ zasadnego zakwalifikowania sposobu korzystania
spolki z gruntu przy ul. (...) jako oczywiscie sprzecznego z jego przeznaczeniem okreSlonym w umowie.

Wyrokiem z dnia 24 marca 2014r Sad Okregowy w Krakowie , uwzgledniajac powddztwo;

- rozwigzal stosunek prawny uzytkowania wieczystego w odniesieniu do gruntu stanowigcego nieruchomo$é
skladajaca sie z dzialek ewidencyjnych nr : (...) o powierzchni 0,16 ha , nr (...) o powierzchni 0, 1203 ha, n oraz nr
(...)o powierzchni 0, 0010 ha , polozonej w K. ; obreb(...) jednostki ewidencyjne N. (...) , objetej ksiega wieczystg nr
(...) , powstaly na podstawie umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 22 grudnia 1997r , zawartej w
kancelarii notarialnej w K. przed notariuszem G. I. , w formie aktu notarialnego rep. A nr (...) , ktérego stronami sa
aktualnie Skarb Panstwa - Prezydent Miasta K. i M. D.(...)- sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. [ pkt1],

- zasadzil od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panistwa kwote 7200 zlotych tytulem
zwrotu kosztow procesu, [ pkt II ],

- nakazal $ciggniecie od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Krakowie kwoty 98 186
zlotych tytulem oplaty od pozwu , ktorej strona przeciwna nie miala obowiazku ponie$é jako od niej zwolniona[ pkt
III sentencji wyroku]

Sad I instancji ustalil nastepujace fakty istotne dla rozstrzygniecia :

Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomoésci skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych nr (...) z obrebu nr(...) ,
jednostka ewidencyjna N. (...) , polozonej przy ul. (...) w K., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta n nr (...) (...)

Grunt ten zostal oddany w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym na podstawie umowy sporzadzonej w formie
aktu notarialnego - rep. A (...), zawartej w dniu 22 grudnia 1997r. na 99 lat, do 22 grudnia 2096r.

W(...)Jumowy zamieszczono zapis nastepujacej tresci : ,, przedmiotowe dzialki zostaja oddane w uzytkowanie wieczyste
na cele zagospodarowania zgodne z przeznaczeniem terenu w planach zagospodarowania przestrzennego miasta K.
tj. obszar urzadzen komunikacji. - symbol planu (...) ,,

Z kolejnego postanowienia umownego wynikalo , ze beneficjenci prawa uzytkowania wieczystego zostaja zobowigzani
do rozpoczecia zagospodarowywania gruntu od 31 grudnia 2000r , a proces ten ma sie zakonczy¢ najp6zniej do dnia
31 grudnia 2003r.



W chwili zawierania umowy nabywcy nie mieli zadnych planéw , co sposobu tego zagospodarowania , a wlaciciel
nieruchomo$ci oczekiwal, iz bedzie ona zagospodarowana jako obszar urzadzen komunikacji, bez blizszego okre$lania
ich rodzaju.

Opisany wyzej cel dla realizacji ktérego grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste zostal wczeéniej , przed
zawarciem umowy , zawarty w protokole uzgodnien, datowanym na 16 grudnia 1997r , podpisanym przez strony.

W nieodleglym od umowy czasie, bo 16 lutego 1998r prawo to zostalo sprzedane na rzecz innej osoby fizycznej -
J. K. z ktérym przyszli beneficjenci prawa, prowadzili pertraktacje juz w czasie bezposrednio poprzedzajacym jego
ustanowienie.

Kolejny uzytkownik wieczysty sprzedal przyslugujace mu prawo na rzecz spo6iki z ograniczong odpowiedzialnoScig
(...) w W. na podstawie uméw ; warunkowej oraz przenoszacej to prawo na spotke nabywce z 22 kwietnia 1999r nr
rep.(...)i 16 wrze$nia 2000r nr rep (...).

Spolka z o. o. (...) polaczyla sie ze spolka z o. o. (...), przenoszac na nig caly swoj majatek , w tym prawo do gruntu
przy ul. (...) wK..

Decyzja z dnia 4 wrze$nia 2003r C.(...)- spdlka z o. 0. uzyskala pozwolenie na budowe , m. in na nieruchomosci objete;j
sporem stron, dworca autobusowego wraz ze stacjg paliw , ukladem drogowym i infrastruktura , a decyzja z dnia 6
lutego 2004r, po zakonczeniu inwestycji , pozwolenie na uzytkowanie tych obiektow.

Zostaly one zlokalizowane na gruncie bezposrednio sgsiadujacym z realno$cia , ktorej dotyczy obecne postepowanie.

Aktualnie jej uzytkownikiem wieczystym jest spétka zo. o. (...) (...Jw W., ktéra nabyla to prawo od (...) spétka z o. o.
na podstawie umowy warunkowej z dnia 31 sierpnia 2011r - nr Rep A (...)oraz umowy przenoszacej wlasnos§é prawa
[ i ustanowienia sluzebnoéci gruntowych] z 21 pazdziernika 2011r, nr rep A (...).

Grunt ten wowczas nie byl objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta K.. W
stadium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta , zatwierdzonego uchwalg Rady Miasta
nr (...)z dnia 16 kwietnia 2003r , znajdowal sie on na terenach o przewazajacej funkcji ushugowej-(...)

Z dalszych ustalen Sadu I instancji wynika , ze Prezydent Miasta K. decyzja z dnia 10 grudnia 2010r nr(...)— (...),
wydang na wniosek strony pozwanej ustalil warunki zabudowy i zagospodarowania tego terenu. W oparciu o decyzje
z dnia 9 stycznia 2012r nr (...) Prezydent zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwanej pozwolenia na budowe
na tej realnosci. Beneficjentem pozwolenia byla spétka (...)(...).

Na jej podstawie strona pozwana wybudowala na przedmiocie uzytkowania wieczystego restauracje (...)’s wraz z
wewnetrzng droga dojazdowg i miejscami parkingowymi dla jej klientow.

Sad Okregowy , odwolujac sie do judykatéw Sadu Najwyzszego dotyczacych wyktadni nomy art. 240 ke , stajgc na
stanowisku na stanowisku , iz zagdanie rozwiazania stosunku uzytkowania wieczystego ustanowionego umowa z dnia
22 grudnia 1997r jest usprawiedliwione, w pierwszej kolejnoéci zwrocil uwage , ze strona pozwana , bedac kolejnym
nastepca prawnym o0s6b na rzecz ktéorych w tej umowie oddano grunt przy ul. (...) w K. w uzytkowanie wieczyste ,
weszla w sytuacje swoich poprzednikéw prawnych , w tym zakresie sposobu zagospodarowania nieruchomosci ,
sposobu za pos$rednictwem ktoérego mial zostal zrealizowany cel dla ktorego wlasciciel gruntu ustanowil to prawo.

Cel ten, na podstawie analizy tresci §4 umowy z dnia 22 grudnia 1997r da sie okresli¢ i nie moze budzi¢ watpliwosci, ze
zgodnym zamiarem stron , stanowigcym potwierdzenie takze uzgodnien poprzedzajacych zawarcie umowy, bylo to by
na gruncie powstaly urzadzenia z zakresu komunikacji , co bylo zgodne z 6wczesnymi postanowieniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta. To postanowienie umowne dodatkowo doprecyzowywalo odwolanie
sie w nim do oznaczenia tego terenu wynikajacego z planu [ symbol (...) ]



Sad przy tym zauwazyt , ze treS¢ tego postanowienia umownego nie byla przedmiotem kontrowersji pomiedzy
wlascicielem nieruchomoé$ci a kolejnymi jej uzytkownikami , poprzednikami strony pozwanej. Ona tez z wlasnej
inicjatywy nie podejmowala staran , o ile rzeczywidcie uwazala to postanowienie za mogace podlega¢ rozbieznej
interpretacji o wyjasnienie ich , w szczeg6lno$ci przez osoby fizyczne , strony umowy z roku 1997r. Brak jest takze
podstaw by przyjmowac , ze tre$¢ dokumentow , ktérymi bez watpliwoéci pozwana dysponowala przez zakupem prawa
mogta by zrodlem uzasadnionych watpliwoéci , co do sposobu interpretacji zapisu § (...) umowy.

Za takim wnioskiem przemawia, zdaniem Sadu I instancji, takze okoliczno$¢, ze spétka z o. o. (...) takich watpliwosci
nie miala , a uzyskujac pozwolenie na budowe dworca autobusowego , stacji paliw wraz z ukladem drogowym i
infrastruktura , ktéra to decyzja obejmowala takze nieruchomo$¢ , obecnie objeta sporem , cel ten zrealizowala ,
chociaz na fragmencie arealu , bezposérednio sgsiedniego , ktérego status prawny byl tozsamy z tym , ktérego dotyczy
postepowanie.

W ocenie Sadu I instancji tak oznaczony cel okre§lany w umowie nakladal na kazdoczesnego uzytkownika wieczystego
obowiazki zwigzane z jego realizacja i bez znaczenia dla nich , obciazajacych réwniez strone pozwang, bylo to , ze
w czasie kiedy spolka (...)(...)stala sie uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci nie obejmowal jej miejscowy plan
zagospodarowania.

Cel na jaki grunt zostaje oddany w uzytkowanie wieczyste i jego przeznaczenie determinujacy sposob jego
zagospodarowania okresla przede wszystkim wlasciciel nieruchomosci. Moze on by¢ , w ocenie Sadu zmieniony ale
tylko w oparciu o porozumienie wlasciciela z uzytkownikiem , ktory o ile jego plany sa rozbiezne z ustalonym umownie
celem, winien zabiega¢ o zmiane umowy w tym zakresie. Tego rodzaju staran strona pozwana nie przedsiewziela
po uzyskaniu przymiotu uzytkownika, ani wéwczas gdy otrzymala ostateczne decyzje o wz i zt czy zezwalajaca na
budowe . Natomiast inicjatywie drugiej strony w tym zakresie odmoéwila, decydujac sie na rozpoczecie i zakonczenie
inwestycji , ktéra , gdy chodzi o jej charakter nie da sie pogodzi¢ tak z okreslonym w umowie z dnia 22 grudnia
1997r celem oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste , jego przeznaczeniem , a co za tym idzie, sposobem
zagospodarowania gruntu.

Wskazane wyzej okoliczno$ci, w tym w szczegolnos$ci opisujace sposob dzialania strony pozwanej , doprowadzily do
sformutowania przez Sad I instancji wniosku prawnego zgodnie z ktérym zachowanie to stanowi realizacje przestanki
od ktorej spelnienia ustawodawca w normie art. 240 ke uzaleznil mozliwo$¢ wezedniejszego rozwiazania stosunku
uzytkowania wieczystego. Nie jest ono bowiem zwyklym niedochowaniem warunkéw umowy z 22 grudnia 1997r ale
dzialaniem w sposob oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem przedmiotu prawa , a przy tym dzialaniem celowym i
nacechowanym zla wola.

Ta szczegblna kwalifikacja zachowania strony pozwanej wynika , zdaniem Sadu z tego , Ze:

a/ nieruchomo$¢ pomimo uplywu terminéw poczatkowego i koficowego na takie zagospodarowanie , az do lutego
2012r , kiedy przedstawiciele strony powodowej dokonali jej ogledzin, nie nosila jakikolwiek znamion tegoz ,
pozostajac gruntem zaro$nietym drzewami i krzewami ,

b/ co najmniej do daty dokonania ogledzin grunt nie nosit jakikolwiek cech tego , ze pozostaje w posiadaniu
jakiegokolwiek podmiotu.

¢/ mimo , ze pozwana miala §wiadomo$¢ , ze cel ustugowy na jaki w swoich planach przeznaczyla nieruchomosé nie
da sie pogodzi¢ z tym o jakim stanowila umowa o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste , na przestrzeni lat nie
zmieniana , a mimo to konsekwentnie dazyta do jego zrealizowania , nie zabiegajac uprzednio , w relacji w wlascicielem
o zmiane postanowien umownych tak , by sprzecznosé pomiedzy tre$cig umowy a celem i charakterem zamierzenia
gospodarczego przedsiewzietego przez siebie usunad.

Odmawiajac trafnoSci zarzutowi pozwanej , oceniajacej wystgpienie z roszczeniem o rozwigzanie stosunku
uzytkowania wieczystego przed terminem , jako przejaw naduzycia prawa podmiotowego, Sad w pierwszej kolejnosci



zwrocil uwage , ze za przejaw takiego naduzycia nie moze by¢ poczytane dlugotrwale zaniechanie w wystepowaniu z
nim mimo ,Ze stan niezgodnoSci na gruncie z celem i sposobem korzystania z niego , oznaczonym w umowie , trwat od
szeregu lat. Jego zdaniem nie stanowito to akceptacji ze strony Skarbu Panistwa dla tego stanu rzeczy , a skorzystanie
z tego roszczenia przez strone powodowa moglo nastapi¢ w kazdym czasie.

Podkreslil takze Sad , w swoim stanowisku prawnym , Ze nietrafna jest ta cze$¢ argumentacji strony pozwanej , w ktorej
z faktu wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania ternu oraz powalenia na budowe przez Prezydenta
Miasta K. stara sie wywodzi¢ ocene o niezasadno$ci roszczenia zgloszonego w pozwie . Zawrocil przy tym uwage na
konieczno$é rozrozniania a nie utozsamiania dzialania Prezydenta jako organu administracji samorzadowej i jako
reprezentanta Skarbu Panstwa, ktorej zachowanie , czyni stanowisko M. D.(...)w tym zakresie rowniez nietrafnym.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach postepowania byla norma art. 98 §1 kpc i wynikajaca z niej , dla rozliczenia ich
pomiedzy stronami, zasada odpowiedzialnos$ci za wynik sprawy.

Apelacje pod tego orzeczenia zlozyla strona pozwana i obejmujac jej zakresem calo$¢ rozstrzygniecia Sadu
Okregowego, domagala sie jego zmiany poprzez oddalenie powodztwa oraz obciazenie strony przeciwnej kosztami
postepowania za obydwie instancje.

Srodek odwolawczy zostal oparty na nastepujacych zarzutach :

- naruszenia prawa procesowego, w sposdéb majacy istotny wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia , a to art. 233 §1
w nastepstwie dokonania przez Sad I instancji oceny dowoddéw w sposéb niewszechstronny i w jej nastepstwie
nietrafne uznanie , ze strony umowy o oddanie gruntu w uzytkowania wieczyste zgodnie postanowily , w
oderwaniu od é6wczesnych postawien miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta ,ze jego celem jest
zagospodarowanie nieruchomosci na cele ,,urzadzen komunikacji ,, , podczas gdy prawidlowa ocena zgromadzonych w
sprawie dowod6w powinna prowadzi¢ do wniosku , ze zgodna wola stron bylo takie jej przeznaczenie i wykorzystanie
jakie - aktualnie - w dacie zawarcia umowy , wynikalo z postanowien planu. Wobec tego nie mozna przyjaé, jak czyni to
Sad , ze w umowie zostal oznaczony konkretny sposob zagospodarowania przedmiotu uzytkowania wieczystego , ktéry
wyklucza wniosek , Ze ten , w jaki zostala zainwestowana realno$é przy ul. (...) nie da sie pogodzi¢ z postanowieniami
umowy z 1997r.

Zdaniem pozwanej takie okreslenie celu i co za tym idzie, przeznaczenia i sposobu zagospodarowania nieruchomosci
nie wynika z treéci zeznan $§wiadkéw przestuchanych w sprawie , w tym w szczego6lnoéci §wiadka J. B.. Przeciwnie z
okoliczno$ci poprzedzajacych zawarcie umowy wynika , przy wlaéciwej ich ocenie , Ze tego rodzaju zgodnej woli stron
w zakresie przeznaczenia nieruchomosci na ,, cele komunikacji - bez nota bene bez blizszego jego sprecyzowania , nie
mozna im przypisac .

O wadliwosci tej oceny , zdaniem pozwanej , ma rowniez dostatecznie przekonywaé nietrafne przypisanie przez Sad
apelujacej spolce w zakresie sposobu zagospodarowania przedmiotu sporu umyslnoéci , w sytuacji gdy wiedziala jak
zagospodarowal grunt sasiedni jej poprzednik (...) spétka (...) . Formulujac taki wniosek nie uwzglednit bowiem ,ze
jakkolwiek pozwana wiedziala o wybudowaniu na dzialce sgsiedniej tak dworca autobusowego jak i stacji paliw tym
nie mniej znana jej byla takze tre$¢ wydanych na rzecz poprzednika wz i zt jak i pozwolenia na budowe , ktore nie
wskazywaly , ze sporna nieruchomo$¢ ma by¢ przeznaczona takze na ,, urzadzenia komunikacji ,,

W ocenie apelujacej stawiany zarzut zostal zrealizowany takze przez nietrafne przyjecie przez Sad , iz pozwana
zdawala sobie sprawe , dysponujac decyzja wz i zt oraz pozwoleniem na budowe, ktorych tre$¢ wyrazala aprobate
dla jej zamierzenia inwestycyjnego o mozliwoSci rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego przed terminem .
Prawidlowa ocena dowod6w winna prowadzié do wniosku zupelnie przeciwnego.

Za trafno$cia tego zarzutu mialo, zdaniem spoélki, przemawiaé takze to ,ze przeprowadzajac w sposdb powierzchowny
kwestionowang ocene , Sad Okregowy nie zwrdcil dostatecznej uwagi ani nie wyciggnal prawidlowego wniosku
prawnego dla oceny zasadnosci roszczenia powddki z tego ,ze wybudowanie na spornym gruncie restauracji (...) wraz z



parkingami , w tym takze dla korzystajacych z sasiadujacego z ta realnoscia dworca autobusowego powinno prowadzic¢
do zaliczenia tych obiektow do tych Scisle zwigzanych z ,, urzadzeniami komunikacji ,, sensu largo.

O tym , ze zarzut jest usprawiedliwiony mialo takze przekonywacé to , ze jedynie pobiezna analiza treSci dowod6éw data
podstawe do wyrazenia oceny prawnej , iz roszczenie o rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego nie stanowi
przejawu naduzycia prawa podmiotowego przez wilasciciela gruntu mimo , Ze ocena poprawna dawala dostateczng
podstawe do wniosku przeciwnego skoro stronie powodowej nie dawalo podstawy do wcze$niejszego formulowania
roszczenia tej treSci to , iz przez szereg lat grunt nie byl zagospodarowany, oraz , ze w istocie Skarb Panstwa
nie wskazal jaki cel publiczny zwiazany z budowa ,, urzadzen komunikacji” bedzie , po ustaniu dotychczasowego
stosunku na tym gruncie realizowany , a wybudowanie restauracji wraz infrastruktura , stuzacg klientom , w tym
podréznym , jest prawidlowym , funkcjonalnym dopelieniem, zabudowy na nieruchomosci sgsiedniej , zrealizowane;j
przez jej poprzednika prawnego. Zatem roszczenie strony powodowej nalezy oceni¢ jako sprzeczne ze spoleczno -
gospodarczym przeznaczeniem prawa uzytkowania wieczystego obejmujacego sporny grunt.

Dodatkowo apelujaca zwracala uwage , ze sposob zagospodarowania go nie byl przez wlasciciela ujawniony w ksiedze
wieczystej z ktérego to zaniechania pozwana wnioskowala , iz konkretny sposéb zagospodarowania po pierwsze nie
byl w umowie z 1997r okre§lony a przy tym doniosly nie tylko dla os6b fizycznych na rzecz ktérych prawo to bylo
ustawiane ale rowniez dla drugiej strony umowy.

- naruszenia prawa materialnego przez bledne zastosowanie nastepujacych norm :

a/ art. 65 ke jako nastepstwa nieprawidlowej wykladni postanowienn umowy z 22 grudnia 1997r , szczeg6lnie jej (...) ,
w zakresie celu , przeznaczenia i w konsekwencji sposobu zagospodarowania nieruchomosci , w szczegblnoéci oparcia
wykladni tego postanowienia umowy jedynie na przypuszczeniu, iz zgodna wola stron bylo by uzytkownik wieczystym
wybudowal na tym gruncie ,, urzadzenia komunikacji ,, ,

b/ art. 240 ke w zw z art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w nastepstwie nieuzasadnionego uznania ,
iz w okoliczno$ciach faktycznych ustalonych w sprawie zostaly spelnione przestanki uprawniajace do rozwigzania
tego stosunku z pozwana , wobec wykorzystania nieruchomosci przez spétke w sposdb oczywiscie sprzeczny z celem
wskazanym w umowie. Strona pozwana zawracala przy tym uwage na wyjatkowos$é sytuacji w ktoérej moze doj$¢ do
takiego rozwigzania przed terminem oraz na fakultatywno$¢ wystapienia z tego rodzaju zadaniem na droge sadowa,

¢/ art. 5 ke w nastepstwie jego niezastosowania mimo ,ze wystgpienie z tym roszczeniem przez Skarb Panstwa stanowi
naduzycie prawa podmiotowego , bedac wyrazem nielojalno$ci uczciwosci i zaufania , pozostajac niezgodnym ze
spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem tego uprawnienia wlaSciciela gruntu.

Ponadto apelujaca zaskarzyta, na podstawie art. 380 kpc decyzje procesowa Sadu I instancji o oddaleniu jej wniosku o
przeprowadzenie dowodu z pism Urzedu Rejonowego w K. z 9 listopada i 20 listopada 1997r z ktérych mialo wynikaé
ze strona powodowa nie precyzowala blizej sposobu przeznaczenia i zagospodarowania nieruchomosci , jak réwniez
z operatow szacunkowych autorstwa P. T. (1) i T. P. okre$lajacych aktualng warto$¢ spornej realnoéci, ktore zostaly
zlozone w ramach postepowania prowadzonego w ramach rozpoznawania wniosku pozwanej o przeksztalcenie prawa
uzytkowania tego gruntu we wlasnos$c.

Mialy one, zdaniem apelujacej, wskazywac , ze brak zgody pozwanej na ustalona /wadliwie w jej ocenie / na okreslenie
wartoSci nieruchomosci w operacie P. T. , ktéra miala postuzy¢ dla ustalenia wysokoS$ci oplaty , ktéra miala poniesé
w zwigzku z przeksztalceniem , miala by¢ gtownga przyczyna decyzji Skarbu Panistwa o wystgpieniu z rozpoznawanym
roszczeniem. Taka sytuacja tym bardziej usprawiedliwia jej wniosek , ze zadanie rozwiazania stosunku uzytkowania
wieczystego jest sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego , stanowigc naduzycie prawa podmiotowego przez
przeciwnika procesowego.



W apelacji zostal zgloszony takze wniosek dowodowy w postaci informacji e- mailowej z daty 7 listopada 2012r, ktorej
tre$¢ miala potwierdzaé , iz wystapienie z roszczeniem mialo sklonié spétke do polubownego zakonczenia sporu stron,
w postepowaniu o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasnosé.

Odpowiadajac na apelacje Skarb Panstwa wniost o jej oddalenie oraz przyznanie na rzecz reprezentujjcej go
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztow postepowania apelacyjnego.

W swoim stanowisku procesowym strona powodowa , odnoszac sie polemicznie do wszystkich zarzutéow $rodka
odwolawczego, zakwestionowala ich trafno$c.

Rozpoznajqc apelacje Sad Apelacyjny rozwazyl :

Srodek odwolawczy strony pozwanej nie jest uzasadniony i podlega oddaleniu. W szczegdlnosci nie mozna uznaé za
trafny zadnego z zarzutéw na ktérych oparta jest jego konstrukeja.

Stawiajac zarzut procesowy naruszenia przez Sad I instancji normy art. 233 §1 kpc, w sposéb majacy miec istotny
wplyw na wynik sprawy pozwana zarzuca tej ocenie nietrafnoé¢ jako nastepstwa braku jej wszechstronnosci , w
nastepstwie ktorej tak same ustalenia jak i wynikajace z nich wnioski prawne na podstawie ktorych ocenil on
roszczenie dochodzone pozwem sg niepoprawne.

Na wstepie przypomnieé nalezy , ze zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego , wypracowanym
na tle wykladni tej normy , skuteczne postawienie zarzutu naruszenia tego przepisu przez Sad nizszej instancji
wydajacy kontrolowane instancyjnie orzeczenie , wymaga od strony ten zarzut powolujacej wykazania przyczyn ,
ktore dyskwalifikuja spos6b postepowania Sadu w zakresie ustalen. Skarzaca powinna wskaza¢ jakie kryteria oceny
zostaly naruszone przy analizie zindywidualizowanych dowodéw , wobec uznania przez organ orzekajacy , iz jednym
z dowoddéw nalezy nadac przymiot wiarygodnosci i mocy dowodowej innym nalezy tych cech odmowié.

Nie jest przy tym wystarczajace dla uznania tego zarzutu za trafny , by strona odwolala sie do stanu faktycznego ,
ktory jej zdaniem jest , w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy , jest prawdziwy , pozostajac przy
tym odmiennym od skonstatowanego przez Sad.

/ por. w taj materii takze , powolane jedynie dla przykladu , wyrazajace takie stanowisko orzeczenia Sadu Najwyzszego
z 23 stycznia 2001r, sygn. 970/00 , z 9 grudnia 2009, sygn. IV CSK 290/09 ,obydwa powolane za zbiorem Legalis oraz
orzeczenia Sadow Apelacyjnych w Katowicach z 10 kwietnia 2003r, sygn.. I ACa 1137/02 i w Poznaniu z dnia 21 maja
2008r, sygn. I ACa 953/07 , obydwa powolane za komentarzem do kodeksu postepowania cywilnego A. Zielinskiego ,
wydanie z 2013r - Wydawnictwo CH Beck/.

Stawiajac omawiany zarzut strona pozwana upatruje jego realizacji w tym ,ze ocena dowod6w przeprowadzona przez
Sad Okregowy nie jest wszechstronna, gdyz nie uwzglednia treSci zgormadzonego materialu dowodowego w jego
caloksztalcie.

Tym nie mniej blizsza analiza argumentéw , ktore spdlka (...)(...)powola by go uzasadni¢, pozwala na stwierdzenie ,
ze albo to nakierowane sa one w istocie na podwazenie nie samach ustalen faktycznych bedacych konsekwencja
dokonanej przez Sad oceny dowodow ale maja postuzy¢, wzmocnieniu motywacji dla zarzutu naruszenia zaskarzonym
orzeczeniem prawa materialnego / nietrafnego niezastosowania art. 5 kc badz tez wadliwego zastosowania art. 240
ke w zw z art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosci i uznania , ze zrealizowane sa przeslanki rozwiazania
stosunku uzytkowania wieczystego , w szczego6lnosci ta o korzystaniu z gruntu przez pozwang w sposéb oczywiscie
sprzeczny zjego przeznaczeniem okreSlonym w umowie , ktorej wykladnia dokonana przez Sad Najwyzszy , wymaga po
stronie uzytkownika wieczystego , dzialania cechujacego sie zlg wolg, albo tez sprowadzaja sie one do przedstawienia
przez spolke wlasnej interpretacji faktéw wynikajacych z treSci zebranych w sprawie dowodow , ktore uznaje ona
za odpowiadajace rzeczywistosci , a skoro sa odmienne od tych , ktére skonstatowal Sad Okregowy to , zdaniem
apelujacej, prowadzaca do nich ocena dowodéw dotknieta jest wskazywang przez nia, w podstawie zarzutu wada.



Tak motywowany zarzut , mimo rozbudowanej jego formy redakcyjnej , stanowiac w istocie powtdrzenie stanowiska
procesowego pozwanej , prezentowanego przed Sadem I instancji, w zakresie relewantnych dla rozstrzygniecia faktow
nie moze odnie$é z przyczyn wyzej podanych , spodziewanego przez autorke zarzutu skutku. Sam zarzut bowiem nalezy
odeprzec.

W tym konteks$cie nalezy zauwazy¢ dodatkowo , ze wskazana w motywach tego zarzutu interpretacja relacji Swiadkow
E. J. / k 307 v akt / minuty 44- - 60 nagrania dZwiekowego rozprawy z dnia 30 pazdziernika 2013r/ oraz J. B.
(2) /378 v akt - minuty 19-48 nagrania dzwiekowego rozprawy z dnia 8 stycznia 2014r / jest ich wersja , ktora
pozwana przedstawila dla potwierdzenia tezy , iz strony przyszlej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
nie okreslily blizej ani w protokole uzgodnien poprzedzajacej umowe ani w niej samej tak celu ani [ tym bardziej]
przeznaczenia ani sposobu jego zagospodarowania , nawigzujac jedynie , w § 4 umowy , do postanowienn 6wcze$nie
obowigzujacego dla tego terenu planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego miasta.

Taka tre$¢ tego postanowienia umownego miala , zdaniem apelujacej, Swiadczyc , ze w sytuacji gdy pdzniej plan
ten przestal obowiazywaé nie bedgc zastapiony innym , kolejny uzytkownik wieczysty [ pozwana] nie byla zwigzana
ani celem ani sposobem wskazanym w umowie z jej poprzednikami prawnymi. Relacje tych $wiadkow w tym w
szczegoOlnosci E. J. mialy tez , w ocenie skarzacej, potwierdzac , ze protokoél uzgodnien z dnia 16 grudnia 1997r mial
by¢ wrecz antydatowany.

Takie stanowisko strony pozwanej nie jest uprawnione.

Z zeznan $wiadka E. J. nie mozna wyciggnaé , w sposéb uprawniony , wnioskéw faktycznych twierdzonych przez
spotke.

Zeznajac $Swiadek ten ,[ podobnie jak i kolejna strona umowy B. S. (1), takze pierwotny beneficjent ustanowionego
prawa do gruntu, [ k. 307 v akt , zapis dZwiekowy rozprawy z 30 pazdziernika 2013r minuty 19 — 43 / , powolala sie
na brak pamieci do szczegblow tak negocjacji z przedstawicielami Skarbu Panstwa jak i samej umowy z 22 grudnia
2007r. Wobec tego jej wypowiedz , majac charakter og6lny nie moze [ podobnie jak relacja B. S. ] by¢ zrodlem do
potwierdzenia tezy skarzacej , iz cel oddania gruntu w uzytkowanie nie byl oznaczony , stanowiac jedynie nawiazanie
do oznaczenia przeznaczenia tego terenu w 6wczeénie obowigzujacym planie ani tym bardziej , ze protokdl negocjacji
przed umownych byl antydatowany.

Takze interpretacja relacji §wiadka J. B. (2) zaprezentowana w apelacji nosi znamiona dowolnej , szczegblnie w tej
jej czesci z ktorej mialoby wynikaé , ze dla reprezentantéw Skarbu Panstwa nie bylo istotne bardziej szczegdlowe
oznaczenie celu uzytkowania , a co za tym idzie, takze przeznaczenia i sposobu jego zagospodarowania.

Analiza tresci obu tych dokumentéw , protokotu negocjacji oraz(...)Jumowy daje podstawe do przyjecia , iz zgodna wola
stron byto by celem oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste bylo zrealizowanie celu zgodnego z postanowieniami
o6wcze$nie obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego . Grunt zatem winien byl by¢ przeznaczony pod
zabudowe ,urzadzeniami komunikacji ,,

Bez znaczenia przy tym jest , ze uzytkownicy wieczysSci zamierzajacy w krotkim czasie zbyé uzyskane prawo na rzecz
kolejnego nabywcy [ ktére to zamierzenie zrealizowali ] aprobowali to postanowienie umowne nie majac w istocie
rzeczywistego zamiaru jego realizacji , przez adekwatne do uzgodnionego celu zagospodarowanie nieruchomosci w
terminach takze umownie uzgodnionych. Istotne natomiast jest , zZe przez caly czas trwania stosunku uzytkowania
wieczystego , ktorego zrodlem byla wskazana umowa tak oznaczony cel , przeznaczenie i zdeterminowany przez nie
spos6b zagospodarowania przedmiotu prawa nie ulegt zmianie , pozostajac wigzacym takze dla strony pozwanej , od
daty nabycia prawa od spoiki (...) , o czym bedzie blizej mowa w dalszej czeéci uzasadnienia.

Nietrafnie w zwiagzku z tym takze , odwolujac sie do normy art. 380 kpc , skarzaca neguje decyzje procesowa Sadu I
instancji, podjeta na rozprawie w dniu 8 stycznia 2014r /k. 378 v / 0 oddaleniu wnioskdéw pozwanej o przeprowadzenie
dowodow z dwoch pism 6wcezesnego Urzedu Rejonowego w K. z dat 9 i 20 listopada 1997r jako stwierdzajacych



fakty nieistotne dla tredci rozstrzygniecia. Nie ma bowiem dla niego znaczenia to , ze Skarb Panstwa , jako wlasciciel
nieruchomosci nie miat zadnych wlasnych planéw co jej wykorzystania gospodarczego, bedac gotéw oddac ja w
uzytkowanie wieczyste spadkobiercom poprzednich wlascicieli jak i im jg sprzedac.

Podobnie , jako trafng , wbrew stanowisku apelujacej, nalezy oceni¢ decyzje o oddaleniu wniosku o przeprowadzenie
dowodu z dwdch operatéw szacunkowych albowiem zawarta w nich rozbieznoé¢ co do aktualnej warto$ci
nieruchomosci nie stanowila [ jak podaje spotka w tezie dowodowej ] potwierdzenia tego , iz przyczyna wystapienia
przez Skarb Panstwa z zgdaniem rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego , byl brak akceptacji sp6iki (...)(...)dla
wysokoSci dodatkowej oplaty za przeksztalcenie tego prawa do gruntu w jego wlasno$é [ co jest przedmiotem
odrebnego[o postepowania administracyjnego zapoczatkowanego z jej inicjatywy ]

Sad Apelacyjny nie uwzglednil takze wniosku pozwanej o przeprowadzenie w postepowaniu odwolawezym dowodu z
informacji e- mail z 7 listopada 2012 r , uznajac, iz jest to dowod spézniony w rozumieniu art. 381 kpc.

Pomijajac nawet to , iz nie jest jasne , dla braku wyjasnien w tym zakresie ze strony spo6iki od kogo ta informacja
pochodzi i w jakich okolicznoSciach powstala, wskazaé przede wszystkim trzeba po pierwsze na to , ze pozwana
mogla dowod ten powolaé przed Sadem I instancji. Po wtére z motywow jakimi spétka postuguje sie by uzasadnié
zgloszenie go na etapie postepowania odwolawczego wynika , ze sformulowanie tego wniosku jest nastepstwem
stanowiska prawnego jakie wobec roszczenia Skarbu Panstwa przyjal Sad I instancji. Tego rodzaju uzasadnienie nie
moze prowadzi¢ do uznania , iz spelniona jest przeslanka zaistnienia potrzeby zawnioskowania tego dowodu dopiero
na tym etapie rozpoznawania sprawy.

Ocena zarzutu procesowego za pomocg ktoérego autor apelacji podwazal sposéb przeprowadzenia przez Sad Okregowy
oceny dowodow, a w konsekwencji takze wnioskdéw jakie na jej podstawie , w zakresie ustalen relewantnych dla
rozstrzygniecia sformulowal , jako nietrafnego ma to nastepstwo , iz ustalenia te , jako poprawne, Sad Apelacyjny
uznaje za wlasne.

Wymagaja one jednak uzupehienia o fakty , ktére nie byly pomiedzy stronami sporne albo tez takie , ktérych Zrodlem
sa dowody z dokumentow , ktérych wiarygodnos$é nie byla przez zadna ze stron w dotychczasowym postepowaniu
negowana.

Uzupelnienie to przedstawia sie nastepujaco :

Nieruchomo$¢ objeta sporem stanowila wspolwlasnosé M. S. oraz M. W.. Prawo wlasnoSci do niej zostalo
wywlaszcezone na rzecz Skarbu Panistwa , a grunt ten oddany w uzytkowanie wieczyste Przedsiebiorstwu Panstwowej
(...) w K. w celu kontynuacji budowy na nim infrastruktury dworca autobusowego.

/ okoliczno$ci niesporne/

Stosunek uzytkowania wieczystego na rzecz Przedsiebiorstwa , ustanowiony na postawie decyzji Wojewody (...) z 8
marca 1998r , zostal rozwigzany na podstawie decyzji kierownika Urzedu Rejonowego z dnia 6 wrze$nia 1996r na
podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i wywlaszczaniu nieruchomogci[ jedn. tekst DzU z
1991r Nr 30 poz. 127/

/ dowdd : decyzja kierownika Urzedu Rejonowego w K. k. 87- 89 akt/

Stronami z ktérymi byly prowadzone przez Skarb Panstwa negocjacje, a nastepnie zostala zawarta umowa z dnia 22
grudnia 1997r o oddaniu tego gruntu w uzytkowanie wieczyste byli spadkobiercy poprzednich wlascicielek, w osobach
C.G.,B.S.(1),E.J.,B.S.(3),B.N.orazJ.iF. W..

/ dowdd : protokoél uzgodnien z dnia 16 grudnia 1997r / k. 40-41/, umowa z dnia 22 grudnia 1997r — Rep. A (...)k.
36-39/



W wydanej na rzecz poprzednika prawnego strony pozwanej spolki (...) - sp6lki z o ograniczona odpowiedzialnoS$cia
w W. decyzji z dnia 4 wrzeénia 2003r o zatwierdzeniu projektu budowlanego i zezwalajacej na budowe dworca
autobusowego wraz ze stacja paliw , ukladem drogowym i infrastruktura techniczng , wskazano , ze inwestycja ma by¢
prowadzona, poza wieloma sasiednimi , takze na trzech dzialkach , tworzacych nieruchomo$¢ objeta sporem.

/ dowdd : decyzja o pozwoleniu na budowe nr (...)k. 444- 447 akt /

Inwestycja ostatecznie zostala usytuowana na nieruchomosciach sasiednich , a objeta postepowaniem pozostata
niezagospodarowana.

/ dowdd ; decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie wydana na rzecz (...) spotka z o. 0. w dniu 4 lutego 2004r przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr(...)i zawarty w niej wykaz oznaczen ewidencyjnych dzialek na
ktoérych inwestycja ostatecznie zostala zlokalizowana k. 448- 450 akt , co do niezagospodarowania przedmiotu
postepowania, okoliczno$¢ niesporna. /

Stan taki , w odniesieniu do niego mial miejsce az do czasu rozpoczecia przez strone pozwang inwestycji jej zabudowy
restauracja (...) wraz z infrastruktura w oparciu o decyzje o powolnieniu na budowe wydang przez Prezydenta Miasta
K. w dniu 9 stycznia 2012r.

Przed przystapieniem do zabudowy tej realno$ci pozwana nie informowala o swoim zamiarze inwestycyjnym
wladciciela gruntu, ani tez nie wystepowala uprzednio o zmiane umowy o ustanowieniu prawa , ktérego byla
beneficjentka , w celu dostosowania jej postanowien do charakteru zamierzonych, a p6zZniej realizowanych prac.

/ okoliczno$ci niesporne. /

Natomiast Skarb Pafistwa zasygnalizowal , w piSmie datowanym na 29 lutego 2012r, przyszlej inwestorce , ze
planowana inwestycja , ku ktorej podstawa bylo po zwolnienie na budowe [ oraz wczeéniejsza o ustaleniu warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu | , nie da sie pogodzic¢ z celem dla realizacji ktorego grunt ten zostal oddany w
uzytkowanie wieczyste. Zatem ewentualna jego ustugowa zabudowa moze doprowadzi¢ do uiszczenia sie przestanek
z art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami na podstawie ktérych Skarb Panstwa moze wystapic¢ o
rozwigzanie stosunku uzytkowania wieczystego przed uplywem terminu oznaczonego w umowie.

Wobec powyzszego strona powodowa pouczyla pozwana co do warunkéw na jakich moze ona wystapi¢ o zmiane
postanowien tej umowy , co Skarb Pafistwa uznal , w zaistnialej sytuacji za najbardziej wlasciwe.

Od tej pory pomiedzy stronami byla prowadzona w tej materii korespondencja, w ramach ktoérej spoéika (...)(...)nie
wystepujac o taka zamiane , konsekwentnie stala na stanowisku braku podstaw faktycznych do ewentualnego
formulowania , w sposob uzasadniony prawnie, roszczenia o wczeSniejsze rozwiazanie stosunku uzytkowania
wieczystego , [ powoltujac w istocie argumentacje bardzo zblizona do tej , ktéra postugiwala sie w postepowaniu przed
Sadem I instancji. ]

/ dowod pisma strony powodowej z 20 i 29 lutego, 29 marca 2012r,11 maja, 19 lipca 2012 oraz z odpowiedzi spotki
z 3 kwietnia , 28 czerwca 2012r. k. 124-134 akt/

Jednocze$nie wnioskiem datowanym na 6 marca 2012r/ data wplywu 13 marca 2012r/ spdtka (...)(...)zlozyla do
Prezydenta Miasta K. wniosek o przeksztalcenie przystugujacego jej prawa do spornego gruntu w prawo wlasnosci.

/ dowod : wniosek pozwanej o przeksztalcenie k. 12 akt GS 12. (...).23. (...)) -

W jego ramach powstal spor na tle sposobu ustalenia warto$ci nieruchomosci i w konsekwencji wysokoSci oplaty ,
jaka w zwigzku z przeksztalceniem wnioskodawczyni musialaby uisci¢. W szczego6lnos$ci zakwestionowata poprawnosé
wyceny rzeczoznawcy powolanego przez organ prowadzacy postepowanie , P. T..



Obecnie postepowanie to, wobec réwnoczesnego trwania sporu sadowego majacego za przedmiot rozwiazanie
stosunku uzytkowania wieczystego zostalo zawieszone.

/ dowod postanowienie wraz z uzasadnieniem Wojewody (...) z dnia 10 maja 2013r znak Ws (...) (...)(...)akt o tej
sygnaturze [ akta te wykorzystaniu zostaly zwrocone do Naczelnego Sadu Administracyjnego ]

Ta decyzja formalna jest przedmiotem skargi kasacyjnej spotki do Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Po wskazanym wyzej uzupelhieniu zakresu faktow istotnych dla rozstrzygniecia , przechodzac do oceny postawionych
w apelacji zarzutéw prawno materialnych nalezy poprzedzic ja kilkoma uwagami natury ogoélnej i porzadkujacej ,
dotyczacych charakteru prawa uzytkowania wieczystego oraz sytuacji prawnej kolejnego jego nabywcy , ktory nie byt
strong umowy w oparciu o ktora doszlo do jego ustanowienia.

W systematyce normatywnej praw rzeczowych prawo uzytkowania wieczystego mieSci sie pomiedzy prawem
wlasno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi . Z tymi ostatnimi laczy je przede wszystkim to , iz jest ono prawem
na rzeczy cudzej , dotyczac gruntéw stanowiacych wlasnosé Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
albo ich zwigzkoéw . Do prawa wlasno$ci upodabnia je natomiast zar6wno zakres uprawnien uzytkownika wieczystego
do jego przedmiotu jak i spos6b uksztaltowania jego tresci.

Tre$¢ ta, zgodnie z definicja ustawowg z art. 233 kc jest zbiezna z treécia prawa wlasnosci, okreslong w art. 140 ke.
Jednakowoz istotna r6znica pomiedzy nimi polega na odmiennej treSci wyznacznikoéw granic tego pierwszego , skoro
jedna z nich, poza ustawami i zasadami wspoélzycia spolecznego , jest tre$¢ umowy o ustanowieniu tego prawa.

Umowata, pozajej elementami sktadowymi, opisanymi przez norme art. 239 ke §2, w sytuacji gdy celem ustanowienia
jest wzniesienie na gruncie budynkoéw lub innych urzadzen , w (...) jednoznacznie wskazuje , iz jest nim takze [ i to w
kazdym wypadku, niezaleznie od tego czy wigze sie to z obowigzkiem zabudowy ] , oznaczenie celu , przeznaczenia ,
a w konsekwencji takze sposobu korzystania z niego. Pozwala to na wyrdznienie jeszcze jednej cechy tego prawa jaka
jest jego celowosc.

Wobec tego , iz nie moze budzi¢ watpliwoéci , ze umowa jest wiazaca dla jej stron , dopoki jej postanowienia nie zostana
zmienione w drodze wzajemnego porozumienia wilasciciela gruntu i uzytkownika wieczystego, uzytkownik jest, przez
czas trwania prawa , obcigzony obowigzkiem wykorzystania otrzymanej nieruchomos$ci w sposéb o ktérym stanowi
umowa.

/ por. w tej materii takze , wypowiadajace te sama my$l uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia
18 kwietnia 2013r, sygn. I ACa 47/ 13 , powolane za zbiorem Lex nr 1315657/

Ustalone w umowie przeznaczenie nieruchomo$ci , ktére implikuje sposob jej zagospodarowania bedacy rownoczesnie
pochodng celu oddania jej w uzytkowanie wieczyste , wiaze przy tym nie tylko jej strone [ uzytkownika pierwotnego]
ale takze wszystkich jego nastepcow prawnych , ktorzy nabyli to prawo pod tytulem szczegbélnym, w drodze umowy
z pierwszym , a ewentualnie kolejnymi jego beneficjentami. Zobowiazanie to ma bowiem charakter zobowiazania
realnego.

Z drugiej strony wlasciciel gruntu przez czas trwania tego prawa, pozostaje uprawnionym do egzekwowania
korzystania z niego w sposéb umownie uzgodniony, w szczego6lnosci z takiego jego zagospodarowania , ktory jest
pochodna celu dla realizacji ktérego zdecydowal sie ustanowié prawo z ktérego korzysta uzytkownik.

/ por. takze dla przykladu, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2010r , sygn. V CSK 120/10 , publ. Lex
nr 1102878/

Kolejna cecha prawa uzytkowania wieczystego jest jego terminowy charakter ale wobec tego , ze zgodnie z wola
ustawodawcy jego rozleglo$é czasowa jest bardzo znaczna , co powoduje , iz nalezy przyjmowac takze trwalosé tego
stosunku , jaki wynika z jego ustanowienia. Ta jego kolejna cecha usprawiedliwia wniosek , Ze jego rozwiazanie przed



oznaczonym umownie terminem, jakakolwiek dopuszczalne, przy spelnieniu warunkéw o jakich mowa w ust. 3 art. 33
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997r [ jedn. tekst DzU z 2014r poz.518] , a w szczego6lnosci
art. 240 ke, do ktorego pierwsza z tych norm odsyla , moze nastgpié tylko wyjatkowo.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego , uksztaltowane na tle wykladni tych przepisow, potwierdza te wyjatkowosé ,
uznajac ,ze nie stanowi podstawy do takiego rozwigzania nawet sytuacja niezgodno$ci zagospodarowania przedmiotu
prawa okreSlonym w umowie , wymagajac , przy szczegélowym uwzglednieniu okolicznoéci sprawy , ustalenia
przyczyn takiego stanu rzeczy , wskazujgc , ze rozwigza¢ go mozna wowczas, gdy niezgodno$¢ ta wynika z przyczyn za
ktore uzytkownik odpowiada , majac przy tym znamiona oczywistoéci , spowodowanej jego dzialaniem nacechowanym
zla wola.

/ por. dla przykladu orzeczenia Sadu Najwyzszego z 18 czerwca 2010r , sygn.. V CSK 414/09, publ. Lex nr 630179 , z
28 marca 2012r, sygn. V CSK 163/11, publ. Lex nr 1212826 /

Przenoszac te uwagi na grunt rozstrzyganej sprawy , odnoszac sie do pierwszego z zarzutéw materialnoprawnych
nalezy oceni¢ go jako nieuzasadniony.

Negujac sposéb zastosowania przez Sad I instancji art. 65 ke strona pozwana podnosi , Ze jej skutkiem bylo
nieprawidlowe uznanie , ze umowa z 22 grudnia 1997r o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste w jej(...) obligowala
pierwszych , a w konsekwencji takze i kolejnych uzytkownikéw do wybudowania na nim ,,urzadzen komunikacji.” W jej
ocenie brzmienie tego postanowienia umownego , przy siegnieciu po wykladnie jezykowa znaczenia poszczegdlnych
sformulowan skladajgcych sie na jego brzmienie , ktéra to powinna mieé¢ pierwszenstwo w przypadku umoéow
majacych forme dokumentu na piSmie , uprawnia wniosek , ze strony nie uzgodnily w sposéb jednoznaczny ani
przeznaczenia ani sposobu zagospodarowania terenu , tak jak przyjat to Sad , a w tym zakresie jedynie nawigzujac
do postanowien 6wcze$nie obowiazujacego planu zagospodarowania , zgodnie z ktérym, teren ten byl ,, obszarem
urzadzen komunikacji”.

Wobec tego , zdaniem apelujacej , to ostatnie okreélenie nie bylo elementem konstytuujgcym tre$¢ umowy stron , a
tym samym nie wyplywalo na uksztaltowanie tresci samego prawa.

Tak uzasadnionego zarzutu nie mozna podzieli¢.

Uwzgledniajac potrzebe zastosowania dominujacej tak w literaturze jak i orzecznictwie Sadu Najwyzszego
kombinowanej metody wykladni o$wiadczen woli adresowanej do drugiej strony , skladajacej sie z dwoch faz
subiektywnej i obiektywnej

/ por. blizej w tej kwestii uchwale [ 7] z dnia 29 czerwca 19951, sygn. III CZP 667/95 , publ. OSNC 1995 nr 12 poz. 168 /,

wskazaé nalezy , iz w ramach pierwszej , priorytetowa regula interpretacyjna tego rodzaju o$wiadczen , stanowi
odwolanie sie do rzeczywistej woli autora o§wiadczenia i jego obiorcy . Zastosowanie tej reguly wymaga wyja$nienia jak
strony rzeczywiScie je rozumialy , w szczego6lnoSci jaki sens laczyly z uzytym w o$wiadczeniu zwrotem czy wyrazeniem.
W sytuacji potwierdzenia , ze obydwie rozumialy 6w sens tak samo nalezy przyja¢ sama tre$¢ za miedzy nimi wiazaca.

Dopiero w sytuacji, gdyby okaza¢ sie mialo , ze strony nie przyjmowaly takiego samego znaczenia skladanych
o$wiadczen konieczne bylo by siegniecie do drugiej , obiektywnej fazy wykladni w ramach ktorej rzeczywista tre$¢
ustala sie w oparciu o to jak adresat o§wiadczenia ja rozumial i powinien rozumieé, w odwolani8u do obiektywnych
regul ustanowionych przez prawo.

W ocenie Sadu II instancji o§wiadczenia jakie zostaly przez strony zlozone w umowie z 22 grudnia 1997r nie byly przez
nie rozbiezne rozumiane i dla ustalenia ich rzeczywistej woli wystarcza poprzestanie na pierwszej fazie prowadzenia
ich wykladni.



Na wstepie nalezy zauwazy¢ , iz fakty ustalone w sprawie daja podstawe do przyjecia, ze pomiedzy Skarbem Panstwa ,
a spadkobiercami bylych wlaScicielek tego gruntu we wzajemnych relacjach na etapie przygotowania do zawarcia
umowy nigdy nie doszlo do kontrowersji co do tego realizacji jakiego celu ma poshuzy¢ oddanie nieruchomosci
przy ul. (...) w uzytkowanie wieczyste , na co ma on by¢ przeznaczony , a co za tym idzie w jaki sposob nalezy go
zagospodarowac.

Obydwie strony przyszlej umowy zdawaly sobie sprawe , takze , ze poprzedni uzytkownik wieczysty, przedsiebiorstwo
panstwowe (...) stal sie beneficjentem tego prawa wlasnie dlatego, by zrealizowaé¢ na tym gruncie inwestycje o
przeznaczeniu publicznym, w postaci dworca (...) a nie wywiazanie sie z tego obowiazku stanowilo podstawe do
wydania decyzji o wygaszeniu tego prawa.

W czasie prowadzenia uzgodnien przed umownych, utrzymanie takiego charakteru zagospodarowania tego terenu,
takze przez przyszlych uzytkownikow nie byla kwestionowana.

Wobec tego nie sposob zasadnie mowié , jak chce tego pozwana, ze wola stron nie bylo objete blizsze okre§lenie
przeznaczenia nieruchomosci, ktérej dotyczylto ustanawiane umownie prawo , ktére determinowalo takze sposéb
jej zagospodarowania, a poprzestaly jedynie na powolaniu sie, w tym zakresie , na postanowienia 6wcze$nie
obowiazujacego planu zagospodarowania z ktérego wynikalo , ze jest to ,obszar urzadzen komunikacji ,, i takie
brzmienie przybral §4 umowy. Tym bardziej nietrafnym jest poglad pozwanej , prezentowany w toku postepowania
rozpoznawczego , ze w sytuacji pozniejszego ustania obowigzywania planu , kolejny uzytkownik wieczysty nie byl
zwigzany tym umownym okresleniem przeznaczenia i sposobu zagospodarowania tego gruntu. Nietrafne jest , w
tym kontekscie zapatrywanie apelujacej zgodnie z ktorymi Skarbowi Panstwa nie zlezalo na blizszym okresleniu
[ doprecyzowaniu] tego postanowienia w umowie , dla potwierdzenia ktérego brak jest dostatecznych dowodow.
Niezasadnym jest takze stwierdzenie , ze mialoby o tym §wiadczy¢ nie ujawnienie tegoz w ksiedze wieczystej. Pozostaje
one jedynie w sferze konstatacji pozwanej , ktora nie uzyskata w sporze pozytywnej weryfikacji treécia zgromadzonych
dowodéw.

Bez znaczenia przy tym dla prezentowanego przez Sad II instancji stanowiska jest to, ze spadkobiercy bylych
wlaécicielek w istocie nie zamierzali zagospodarowywac tej realnoSci w sposéb umownie uzgodniony , zmierzajac do
zbycia w krotkim czasie ustanowionego prawa , ktory to zamiar wkrotce zrealizowali.

Za jego poprawno$cia przemawiajg jeszcze dwa argumenty.

W odniesieniu do rozwazanej kwestii , wskazaé nalezy , iz gdyby rzeczywiScie zgodnym zamiarem stron bylo takie
ograniczenie w sposobie przeznaczenia i zagospodarowania realnosci przy ul. (...) jakie wynikaly z postanowien
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta , sformulowanie (...) umowy byloby inne , zawierajac
generalne odwolanie sie do kazdoczesnych postanowien planu zagospodarowania bez siegania po wskazanie , iz teren
ten jest przeznaczony na ,, urzadzenia komunikacji ,,

Ponadto nie mozna tracié z pola widzenia tego , Ze nie tylko pierwotni ale takze kolejny uzytkownik wieczysty , spotka
(...), nie miala watpliwoSci , ze nabywajgc teren i prawo do niego jest w zakresie sposobu jego zagospodarowania,
bedacego pochodna przeznaczenia gruntu i celu jaki w ten spos6b ma by¢ zrealizowany , jest nie tylko zwigzana tym
postanowieniem ale , przede wszystkim, zobligowana do wykonania na nieruchomosci ,, urzadzen komunikacji ,, o
charakterze publicznym.

Obowiazki te wykonala , budujac infrastrukture dworca autobusowego , stacji paliw wraz z ukladem drogowym , na
gruncie wprawdzie sasiadujacym z przedmiotem sporu ale majacym dokladnie / co niesporne pomiedzy stronami /
taki sam status prawny w tym takze co przeznaczenia przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego. /

Trzeba takze pamietac , ze rzeczywiste umiejscowienie inwestycji przez C.(...)na gruncie sasiednim byto 1i tylko
wynikiem sposobu jej realizacji nie natomiast planowanego zakresu zamierzenia inwestycyjnego spotki , skoro
ubiegajac sie o wymagane decyzje administracyjne przed jej wszczeciem inwestor ten obejmowal wnioskami o



zainwestowanie w ten sposob takze spory grunt , co znalazlo odzwierciedlenie w wydanych decyzjach, w tym w
szczegolnosci tej obejmujacej pozwolenie na budowe.

Nie sposéb wobec tego uznac ,ze wstepujac w prawa poprzednika prawnego na podstawie umow z 31 sierpnia 2011ri 21
pazdziernika 2011r pozwana byla wolna od obowigzkoéw w zakresie takiego sposobu zagospodarowania , nawet wobec
faktu , Ze juz wowczas , w niespienieniu do tego terenu , plan zagospodarowania nie obowiazywal. Fakt wczeéniej
zabudowy sasiedniej nieruchomosci , w sposéb wyzej podany, mogt co najwyzej wplywac na rodzaj infrastruktury
przynaleznej do szeroko rozumianego pojecia ,, urzadzen komunikacji , ktora (...), nadal byla zobligowang sporna
realno$¢ zabudowad.

Niezasadny jest takze kolejny zarzut apelujacej , twierdzacej , iz zaskarzonym orzeczeniem zostal naruszony art. 240
ke w zw z art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomos$ciami .

Biorac pod rozwage poprzednio poczynione uwagi dotyczace trwalo$ci stosunku jaki nawiazuje sie pomiedzy
wlaécicielem gruntu i jego uzytkownikiem wieczystym, a takze wyjatkowosci sytuacji w ktorej w oparciu o wskazana
norme moze doj$¢ do rozwigzania go przed terminem na podstawie konstytutywnego orzeczenia Sadu , nalezy ,
wbrew temu zarzutowi podzieli¢ wniosek prawny Sadu Okregowego , ze w okoliczno$ciach faktycznych sprawy zostaty
spelnione przestanki normatywne takiego wezeéniejszego jego rozwigzania.

Zgodnie z tymi ustaleniami pozwana po nabyciu prawa nie przystapila do zagospodarowywania gruntu w sposéb
wskazany w umowie. Oczywista rzecza jest , z uwagi na date w ktorej stala sie jego beneficjentem, iz nie mogta tego
uczynic¢ w terminie okre§lonym umownie. Tym nie mniej, chociaz musiala sobie zdawa¢ sprawe, juz w dacie podpisania
umowy przenoszgcej na nig to prawo , ze na nieruchomosci, dotad nie podjeto zadnych dzialan zmierzajacych w
tym kierunku, nie zainicjowala wobec Skarbu Panstwa jakichkolwiek krokéw zamierzajacych do zmiany postanowien
umownych dotyczacych zmiany tego terminu. Nie podjela tez jakikolwiek prac stuzacych takiemu zagospodarowaniu ,
co wiecej, nie zamierzala ich podjaé.

Zdecydowala sie na bowiem na wykorzystanie nieruchomos$ci w celach zabudowy o charakterze komercyjnym ,
wystepujac do Prezydenta Miasta K. najpierw o wydanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania
ternu zgodnego z zamierzonym celem , a nastepnie o decyzje na podstawie ktdérej zatwierdzony mial byé projekt
budowy tam restauracji wraz z infrastruktura typowa dla tego tej sieci oraz zezwalajacej na ich budowe. Po uzyskaniu
tych decyzji , takze nie informujac o tym wlaéciciela nieruchomosci , przystapita do realizacji inwestycji.

Tym bardziej nie zabiegala wobec Skarbu Panhstwa o zmiane postanowienn umownych w zakresie celu i przeznaczenia
przedmiotu prawa , ktére pozwolilaby na to , ze sposéb zagospodarowania jaki wybrala mialby by¢ z nimi zgodny.

Przeciwnie., w sytuacji kiedy byla przez reprezentantéw Skarbu Panstwa informowana , ze planowane zmierzenie
inwestycyjne jest niezgodne z umowa nie tylko nie porzucila swojego zamiaru ale rozpoczynajac polemike ze strong
pozwana w odniesieniu do treéci i znaczenia (...) umowy z 22 grudnia 1997r , budowe rozpoczela i kontynuowata az
do zakonczenia inwestycji , odwolujac sie do faktu legitymowania sie ostateczng decyzja o pozwoleniu na budowe.

Zatem realizowala i wykonala w calo$ci swoje zamierzenie inwestycyjne w sytuacji, gdy zdawala sobie sprawe jakie
stanowisko w tym zakresie reprezentuje wlasciciel , ktéry w sposob nie budzacy watpliwos$ci nie godzil sie i to w
sposob stanowczy , co wynika z podjetej przezen interwencji wobec inwestora , na wynikajaca z niego zmiane sposobu
gospodarczego wykorzystania nieruchomosci z tego, wynikajacego z obowigzkéw Panstwa w zakresie zapewnienia
infrastruktury o przeznaczeniu ogblnospolecznym, na cel komunikacji o charakterze publicznym , na taki , ktory
ma charakter $ci$le komercyjny ,majacy zaspokoi¢ przede wszystkim interesy renomowanego podmiotu w zakresie
zwiekszenia skali jego zyskow.

W tym kontek$cie nie mozna podzieli¢ stanowiska strony pozwanej , ze wybudowanie sieciowej restauracji wraz z
miejscami parkingowymi dla jej klientoéw , stanowiac realizacje przez ten rodzaj zabudowy, celu oddania gruntu w
uzytkowanie oraz jego przeznaczenia, stanowiac uzupelnienie szeroko rozumianego pojecia ,, urzadzen komunikacji



» powoduje , ze roszczenie strony powodowej nie moze zosta¢ uwzglednione. W sporze nie zostalo bowiem wykazane ,
ze taki sposéb zagospodarowania zostal przez pozwana wybrany dla tego , ze w sasiedztwie znajduje sie dworzec
autobusowy , stacja paliw i towarzyszaca im infrastruktura. Przeciwnie nalezy oceni¢ , ze wybrany przez(...)sposob
wykorzystania dzialek nie pozostawal w jakikolwiek zwigzku z tym sasiedztwem.

Dos¢ przypomniet ,ze pozwana konsekwentnie twierdzila , ze umownym sposobem przeznaczenia nieruchomo$ci nie
jest zwigzana , co juz ten zwigzek wyklucza. Dodatkowo zauwazy¢ trzeba , ze nie dowiodla , iz w ramach restauracji
przewidziala szczegolne udogodnienia dla potencjalnych klientow , ktérzy korzystaja z dworca (...) w tym takze
wykorzystania przez nich przygotowanych przy budynku restauracji miejsc parkingowych.

Wszystkie te okolicznoS$ci trafnie zostaly zakwalifikowane przez Sad Okregowy jako wyczerpujace przestanki od
ktérych ustawodaweca uzaleznil mozliwo$¢ siegniecia po wyjatkowa w zakresie zastosowania mozliwo$¢ rozwigzania
stosunku uzytkowania wieczystego przed terminem.

Nie ma przy tym wplywu na te ocene i nie zmienia jej, powolywana przez strone pozwang okoliczno$¢ , iz sposéb
w jaki zagospodarowala sporna nieruchomos$é mial swoja podstawe w uzyskanych przez nia ostatecznych decyzjach
administracyjnych o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zatwierdzajacej projekt budowlany i
udzielajacej pozwolenia na budowe restauracji wraz infrastruktura , ktére wydal, przed rozpoczeciem zainwestowania
gruntu Prezydent Miasta K..

Z mocy obowiazujacych przepisow rola Prezydenta byla , w odniesieniu do spornej nieruchomosci , dwojaka.
Wystepujac jako organ administracji samorzadowej , w zakresie w jakim rozpoznawal wnioski pozwanej o wydanie
obu decyzji , realizowal on uprawnienia w zakresie dominium , pozostajac réwnocze$nie statio fisci Skarbu Panstwa
wykonujacym takze uprawnienia z zakresu wladztwa nad przedmiotem wlasnos$ci panstwowej / dominium / i w tej roli
wystepuje takze w niniejszym postepowaniu. Jego kompetencje ustawowe sa w obu przypadkach rbézne , a co wiecej
nie krzyzuja sie rzeczowo ze soba.

Oczywiscie tego rodzaju dwoisto$¢ roli Prezydenta Miasta moze powodowaé rézne problemy tak natury faktycznej i
prawnej , pozostajac rozwigzaniem niedoskonalym z punktu widzenia jasnoSci systemu prawnego, pozostaje jednak
niedoniosla dla oceny sposobu zachowania uzytkownika wieczystego , jako w sposéb oczywisty sprzecznego tak z
celem , jak i przeznaczeniem gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste , oznaczonymi w postanowieniach umowy ,
ktore byly dla niego wiazace.

Nalezy takze uznac za nieusprawiedliwiony zarzut naruszenia orzeczeniem Sadu normy art. 5 kc.

Zgodnie ze stanowiskiem apelujacej o tym , iz roszczenie dochodzone pozwem nalezy oceni¢ jako naruszajace zasady
lojalnosci i uczciwos$ci , wynika z faktu , ze Prezydent wydajac decyzje pozwalajace na takie zagospodarowanie
nieruchomosci jakiego dokonata powodka , rGwnocze$nie siegajac po uprawnienie do zgdania rozwigzania konstruuje
go w oparciu o takie wlasnie wykorzystanie przedmiotu prawa , ktore weze$nie aprobowal. W tych okoliczno$ciach
rozpoznawane roszczenie nalezy oceni¢ jako przejaw naduzycia prawa podmiotowego.

Poglad ten nie jest usprawiedliwiony.

Na wstepie nalezy wskaza¢ , ze mozliwo$¢ siegniecia po zarzut naruszenia normy art. 5 kc przeciwko uprawnieniu
wywodzonemu z prawa wlasno$ci przez strone przeciwng , jakkolwiek nie wylaczone , doznaje , w zakresie
zastosowania , w obecnych warunkach ustrojowych , w ktérych prawo wlasnoéci podlega szczegblnej ochronie , w
tym w oparciu o normy rangi konstytucyjnej , istotnego ograniczenia ,czynigc sam zarzut mozliwym do skutecznego
podniesienia w zupelnie wyjatkowych sytuacjach faktycznych.

Te szczegoblne okolicznos$ci w rozpoznawanej sprawie , wbrew odmiennemu zapatrywaniu apelujacej spoiki, nie zostaly
dowiedzione.



Prawo uzytkowania wieczystego , bedac prawem na rzeczy cudzej ogranicza uzytkowania w sposobie korzystania z jego
przedmiotu m. in poprzez to ,ze sposob ten , bedacy pochodna przeznaczenia i celu dla realizacji ktérego wlasciciel
zdecydowat sie na to , iz wyzbedzie sie czeS$ci uprawnien do niego , opisanych przez norme art. 140 ke. , rzeczywiscie
bedzie realizowany.

Ta wzajemna korelacja wzajemnych praw i obowigzkow stron stosunku uzytkowania wieczystego , okre$lona blizej w
umowie jaka strony zawieraja , wzglednie wiazaca kolejnych uzytkownikow wieczystych , wobec wlasciciela, uprawnia
tego ostatniego do stalej ,w czasie trwania stosunku, kontroli wykonywania obowigzkéw obcigzajacych uzytkownika
i ewentualnego siegania po sankcje , wyrazajaca sie w zadaniu rozwiagzania go przed terminem , w sytuacji ich nie
honorowania przez druga strone.

To , nie doznajace ograniczenia , w czasie trwania stosunku, uprawnienie weryfikacyjne wlasciciela gruntu , nie
jest przy tym limitowane takze tym , dla jakich celow - w przypadku Skarbu Panstwa - o charakterze publicznym -
zamierza on ewentualnie przeznaczyc¢ przedmiot swojego prawa w przysztosci, po ewentualnym rozwigzaniu stosunku
z aktualnym uzytkownikiem.

Wobec powyzszego, z przyczyn juz wyzej podanych, nie mozna zasadnie twierdzi¢ , jak czyni to pozwana, iz przejawem
nielojalnosci czy braku uczciwosci jest to, ze realizujac swoje uprawnienia ustawowe , Prezydent Miasta wydal obydwie
decyzje, a nastepnie Skarb Panstwa przezen reprezentowany zdecydowal sie sformulowanie roszczenia o rozwigzanie.
Jak byla juz o tym mowa w obu przypadkach realizowal on swoje kompetencje ustawowe.

Stawiajac omawiany zarzut strona pozwana pomija to , Ze niezgodno$é sposobu zagospodarowania dzialek przy ul.
(...) w K. z przeznaczeniem tego gruntu i oznaczonym w umowie celem jego oddania w uzytkowanie wieczyste bylo
przez strone powodowa sygnalizowane , przed rozpoczeciem zainwestowania nieruchomosci przez spoltke ,co wiecej
Skarb Panstwa wskazywal na konieczno$é stosownej korekty postanowienn umowy , dokonanej za porozumieniem
stron. Nie spotkalo sie to z pozytywna odpowiedzig drugiej strony mimo , ze to wlaénie uzytkownik wieczysty winien
przed rozpoczeciem realizacji swoich planéw inwestycyjnych zabiegac o tego rodzaju zmiane.

Pozwana poprzestala na przedstawieniu swojego , polemicznego wobec wskazanych Przez Skarb Panstwa podstaw do
tej sygnalizacji i sugestii zmiany umowy stanowiska, siegajac w dalszym toku polemiki z wlaScicielem po wniosek o
przeksztalcenie stuzacego jej prawa do gruntu.

Jakkolwiek , co oczywiste , zlozenie wniosku o przeksztalcenie , stanowigc realizacje uprawnienia wynikajacego z
ustawy samo w sobie nie moze by¢, z rozwazanego punktu widzenia ocenione negatywnie , tym nie mniej stanowi
rowniez element sytuacji faktycznej , opisujacej sposoéb postepowania pozwanej , ktéry to wskazuje na zamiar
utrwalenia istniejacego stanu rzeczy , niezgodnego z postanowieniami umowy, w zakresie sposobu zagospodarowania
gruntu w sposob przez siebie wybrany , i pozwalajacy na realizacje na nim celu $ci$le komercyjnego.

Nalezy je przy tym ocenic jako dzialanie zaplanowane i rozmyslne , a przy tym nie biorace pod rozwage przeciwnego
stanowiska wlasciciela , ktore w tym zakresie byto jednoznaczne i konsekwentnie podtrzymywane , takze przed
zainwestowaniem nieruchomosci przez spolke (...) bylo ono takim , ktére uprawniato powddke do sformulowania
roszczenia obecnie poddawanego ocenie.

Wykorzystanie, w tych okolicznoS$ciach faktycznych , takiej mozliwoSci nie moze by¢ zasadnie uznawane naduzycie
prawa , nawet uwzgledniwszy korelacje czasowa pomiedzy data zlozenia pozwu, a ujawnieniem sie braku zgody
pozwanej na wyrskoS$¢é oplaty zwiazanej z przeksztalceniem prawa uzytkowania wiecznego tego gruntu w jego
wlasno$é. Podnoszona przez pozwana wspolzaleznoéc¢ , tak jak rozumiala jg pozwana , iz roszczenie o rozwigzanie jest
» Srodkiem nacisku”, majacym skloni¢ spolke do akceptacji dla warunkow przeksztalcenia, pozostajac jedynie w sferze
jej twierdzen , nie zostala dowiedziona. Tym samym pobawiona podstaw jest ocena ,ze jest ona przejawem naduzycia
przez powddke prawa podmiotowego, ktére z tej racji nie zastuguje na ochrone.



Z podanych wyzej przyczyn , w uznaniu , iz z zaden z zarzutéw apelacyjnych na ktorych opierala sie jej konstrukcja
srodka odwolawczego , nie jest uzasadniony, Sad II instancji apelacje oddalil na podstawie art. 385 kpc w zw z art.
240 ke i art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach postepowania byla norma art. 98 8§11 99 kpc w zw z art. 108 §11i 391 81 kpc. i
wynikajaca z niej , dla ich rozliczenia pomiedzy stronami , zasada odpowiedzialnoéci za wynik sprawy.

Kwota nalezna z tego tytulu, reprezentujacej Skarb Panstwa Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa , zwazywszy
na warto$¢ przedmiotu sporu , zostala ustalona na podstawie §6 pkt 7 w zw z §13 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia MS w
sprawie oplat za czynnoSci adwokackie [...] z dnia 28 wrze$nia 2002r [ jedn. tekst DzU Z 2013r poz. 461]



