Sygn. akt ITI C 804/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2014 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Blazej Domagala

Protokolant: Wioletta Matuszewska

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2014 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powddztwa Gminy O.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.

o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego, wydanie nieruchomosci

1. rozwigzuje umowe, zawartg 10 stycznia 2006 r. w M. przed notariuszem K. P. (repertorium A (...)), zmieniong
aneksem z 23 marca 2009 r. zawartym przed notariuszem K. P. (repertorium A (...)), o oddaniu przez Miasto O. na
rzecz (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w O. (obecnie z siedziba w S.) w uzytkowanie wieczyste
na 99 lat, tj. do 10 stycznia 2105 r., nieruchomosci polozonej w O. przy ulicach (...), stanowigcej dzialki ewidencyjne:

o nr (...) o powierzchni 229 m{(2) (KW nr (...)), (...) o powierzchni 404 m{(2) (KW ar (...)), (...) o powierzchni 469
m{®) (KW nr (...)), (...)o powierzchni 98 m®’ (KW nr (...)), (...)o powierzchni 1851 m‘?’ (KW nr (...)), (...) 0

powierzchni 439 m{(2) (KW nr (...)), dla ktérej obecnie prowadzona jest ksiega wieczysta (...);

2. nakazuje pozwanej (...) Spo6lce z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. wyda¢ powodowej Gminie O. nieruchomo$¢
polozona w O. przy ulicach (...), stanowiaca dzialki ewidencyjne: o nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta

(.);

3. zasadza od pozwanej (...) Sp6iki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. na rzecz powoda Gminy O. kwote 107.200
(sto siedem tysiecy dwiescie) zlote tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. zasadza od (...) Spolki z ograniczonga odpowiedzialno$cia w W. na rzecz powoda Gminy O. kwote 1.330 (tysiac
trzysta trzydziesci) ztotych, tytulem zwrotu kosztéw procesu wywolanych samoistnymi czynno$ciami procesowymi
interwenienta ubocznego.

Sygn. akt ITI C 804/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 grudnia 2010 r., wniesionym przeciwko (...) sp. z 0.0. z aktualng siedzibg w S. G., pow6d Gmina
O. wniosla o rozwigzanie umowy o oddaniu w uzytkowanie wieczyste na 99 lat, tj. do dnia 10 stycznia 2105 r.,

nieruchomoéci polozonej w O. przy ul. (...) stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 229m® (KW nr (...)), dzialtke
nr (...) o powierzchni 404m(( 2)) (KW ar (...)), dzialke nr (...) o powierzchni 469m(( 2)) (KW ar (...)), dzialke nr (...) o
powierzchni 90m(( 2) (KW nr (...)), dzialke nr (...) o powierzchni 1851m(( 2) (KW nr (...)), dzialke nr (...) o powierzchni

439m(( 2)) (KW nr (...)), zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 10 stycznia 2006 roku przed notariuszem K. P.



z Kancelarii Notarialnej w M. pomiedzy Prezydentem Miasta O. dzialajacym w imieniu i na rzecz Miasta O. i Z. B.
dzialajagcym w imieniu i na rzecz spoélki z ograniczona odpowiedzialno$cia (...) (akt notarialny repertorium A (...)),
zmienionej umow3 z dnia 23 marca 2009 roku aktem notarialnym repertorium A (...) oraz o wydanie przedmiotowej
nieruchomoéci powodowi, a takze o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych (k.1-5).

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze zawarl z pozwana umowe oddania w uzytkowanie wieczyste
ww. nieruchomo$ci w celu wybudowania centrum handlowo-ustugowego z funkecja kulturalno-rozrywkowa i
gastronomiczng, zgodnie z obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego miasta O. oraz koncepcja
architektoniczno-budowlana. Pozwana zobowigzala sie do rozpoczecie inwestycji w ciagu jednego roku od daty
podpisania aktu notarialnego i jej zakonczenia w terminie trzech lat od daty podpisania aktu notarialnego. W dniu
23 marca 2009 r. strony zawarly aneks do umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, w ktéorym na wniosek
uzytkownika wieczystego przedluzono termin zagospodarowania przedmiotowej nieruchomoséci do dnia 1 grudnia
2010 r. Zdaniem powodki pozwana nie dotrzymala terminu zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci, co
uzasadnialto rozwigzanie zawartej umowy.

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 kwietnia 2011 r. pozwana (...) sp. z 0.0. z siedzibg w O. (dalej D., spotka)
wniosta o oddalenie powbdztwa w catosci i zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych (k. 88-91). Pozwana podniosla, ze do niewzniesienia zaplanowanych budowli doszlo z przyczyn przez
nig niezawinionych w postaci przedtuzajacych sie postepowan administracyjnych, w tym w przedmiocie wydania
pozwolenia na budowe, konieczno$ci wykonania nieplanowanych prac budowlanych, jak réwniez z uwagi na kryzys
finansowy, w wyniku ktérego podmiot finansujgcy odmoéwit dalszego finansowania. Zdaniem pozwanej zaistniaty w
niniejszej sprawie stan faktyczny nie uzasadnia zastosowania art. 240 k.c. oraz art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., gdyz niewykonanie zobowigzania wynikato z okolicznoéci, za ktore spotka
nie ponosi odpowiedzialnoSci.

I. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.
1. Ustalenie faktow, ktére Sad uznal za udowodnione.

W dniu 10 stycznia 2006 r. A. S. dzialajacy w imieniu i na rzecz Miasta O. — jako Prezydent Miasta O. i Z.
B. dzialajacy w imieniu i na rzecz (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w O. (dalej: (...))
zawarli w formie aktu notarialnego, sporzadzonego przez notariusza K. P. (repertorium A (...)) umowe o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przedmiotem wskazanej umowy byly nieruchomosci polozone w O. przy ul. (...)
stanowigcej dzialke nr (...) o powierzchni 229m®* (KW nr (...)), dzialke nr (...) o powierzchni 404m* (KW nr
(...), dzialke nr (...) o powierzchni 469m® (KW nr (...)), dzialke nr (...) o powierzchni 98m> (KW nr (...)),
dzialke nr (...) o powierzchni 1851m® (KW nr (...)), dzialke nr (...) o powierzchni 439m®* (KW nr (...)). Zgodnie
z brzmieniem umowy nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste w celu zabudowy przedmiotowego
terenu zgodnie z obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego miasta O., w trybie przetargu pisemnego
nieograniczonego. Umowa przewidywala, ze wlaSciciel odda nieruchomoéci nabywcy w uzytkowanie wieczyste na
okres 99 lat liczac od dnia zawarcia aktu notarialnego, w celu wybudowania centrum handlowo-ustugowego z funkcja
kulturalno-rozrywkowa i gastronomiczng, zgodnie z obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego
miasta O. i koncepcja architektoniczno-budowlang. Rozpoczecie inwestycji powinno nastapi¢ w ciggu jednego roku
od daty podpisania aktu notarialnego, a jej zakonczenie powinno nastgpi¢ w terminie trzech lat od daty podpisania
aktu notarialnego. Obiekt mial stanowi¢ uklad architektoniczny, zrealizowany w ramach zorganizowanej dziatalnosci
inwestycyjnej w formie zabudowy ciaglej wzdluz ulic (...) wraz z obiektem realizowanym na dzialce nr (...) (po
rozbidrce istniejacego obiektu — pawiloné6w handlowych). W umowie strony okreslily szczegdlne warunki ze wzgledu
na ekspozycje budynku, ilo§¢ powierzchni dla funkeji handlowej itp. Zgodnie z brzmieniem umowy niedochowanie
zobowigzania moze stanowi¢ podstawe rozwiazania umowy lub ustalenia dodatkowych oplat zgodnie z art. 33, 63, 64
i 65 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.



Dzialka nr (...) o pow. 2186 m®, sasiaduje z przedmiotowa nieruchomoécig, stanowi wlasnoéé Skarbu Pafistwa.
Pozwang spolke zawarla z wladcicielem tego gruntu umowe o ustanowieniu uzytkowania wieczystego na jej rzecz.
Przedmiotowa inwestycja, co wynika chociazby z opisanego powyzej aktu notarialnego, miala by¢ realizowana
zaréwno na nieruchomosci powddki, jak i stanowiacej wlasno$é Skarbu Panstwa.

Pomimo zawartej umowy z Gming O., (...) nie wywiazal sie z obowigzku zakonczenia inwestycji budowlanej do dnia 10
stycznia 2009 r. Pismem z dnia 12 stycznia 2009 r. Gmina O. zwrdcila sie do (...) o wskazanie, na jakim etapie znajduje
sie inwestycja. Podczas ogledzin dokonanych w dniu 20 stycznia 2009 r. ustalono, ze teren budowy jest ogrodzony,
wybudowany zostal parking podziemny na poziomie — 1 i — 2, ze wzgledu na trudne warunki atmosferyczne nie byly
wtedy prowadzone prace budowlane, a ostatniego wpisu w dzienniku budowy dokonano 18 grudnia 2008 r.

(okolicznoéci bezsporne, a nadto: akt notarialny repertorium A (...)— k. 6-19, pismo z dnia 12 stycznia 2009 r. — k.
21, protokot ogledzin w terenie — k. 22)

W toku procesu budowlanego (...) sp. z 0.0. zmuszona byla uzyska¢ zgode na usuniecie drzew, co wstrzymywalo prace.
Whioski w tym przedmiocie pozwana zlozyla 17 i 20 stycznia 2006 r. W dniu 12 kwietnia 2006 r. D. uzupeknila je
poprzez przedstawienie projektu zagospodarowania nieruchomosci z zaznaczonymi drzewami kolidujacymi z przyszla
inwestycja. Decyzja nr (...) z dnia 24 lipca 2006 r. Starosta Powiatu O. zezwolil spoélce (...) sp. z 0.0. na usuniecie 21

drzew i 15m” powierzchni pokrytej krzewami.

(okolicznoéci bezsporne, a nadto: wnioski o zezwolenie na usuniecie drzew — k. 681, k. 682, wezwanie do uzupelnienia
brakéw wniosku — k. 938, k. 940, pismo przewodnie dotyczace uzupelienia wniosku — k. 685, decyzja nr (...) — k.
688-689)

Spolka (...) sp. z 0.0. zmuszona byla takze do usuniecia kolizji projektowanych budynkoéw z infrastruktura urzadzen
(...) S.A. oraz (...) S.A., ktore wskazaly jakie doktadnie czynno$ci nalezy dokonaé w zwiazku z planowana przebudowa.

(okoliczno$ci bezsporne, a nadto: pismo (...) — k. 692-693, pismo (...) S.A. — k. 694-695)

Do ukonczenia inwestycji konieczne bylo réwniez dokonanie uzgodnien obstugi komunikacyjnej przyszlego budynku
centrum handlowego, a takze usuniecie kolidujgcej z inwestycja koncowki magistrali wodociagowej poprzez
przeniesienie jej na pas drogowy ul. (...). Zgode Miasta O. pozwana uzyskala dopiero na podstawie porozumienia z
dnia 29 czerwca 2007 r.

(okolicznoéci bezsporne, a nadto: informacja (...) sp. z 0.0. — k. 700, wniosek o uzgodnienie projektu obshlugi
komunikacyjnej — k. 702, opinia komunikacyjna — k. 703, wniosek o uzgodnienie — k. 704, pismo (...) w O. — k. 706,
wytyczne O. Zakladu (...) — k. 708, pismo (...) w O. — k. 710, porozumienie — k. 712-713).

(...) sp. z 0.0. w dniu 17 listopada 2006 r. zglosila zamiar rozbioérki pawilonu. Po uzyskaniu informacji, iz koniecznym
jest uzyskanie przez spotke pozwolenia na rozbiorke, pozwana wystapita o takowe pozwolenie, otrzymujac je w dniu
9 marca 2007 T.

(okolicznoéci bezsporne, a nadto: zgloszenie — k. 715, decyzja nr (...) — k. 717, decyzja nr (...) — k. 719)

Nadto spoétka zmuszona byta wystapic¢ do (...) sp. z 0.0. 0 uzgodnienie - w przedmiocie zapewnienia mocy cieplnej dla
przyszlego obiektu oraz o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia.
Wskazana decyzja zostala wydana 7 wrzesnia 2007 r.

(okolicznoé¢ bezsporna, a nadto: pismo (...) z dnia 22 grudnia 2006 r. — k. 722, wniosek o wydanie decyzji
Srodowiskowych z dnia 14 grudnia 2006 r. — k. 724, decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia — k. 726-730)



Pozwana 17lutego 2006 r. wystapila do O. Zakladu (...) o wskazanie sposobu postepowania z kolidujgca infrastruktura
wodno-kanalizacyjng. W odpowiedzi wskazano, Ze prace nalezy zaplanowaé w sposob, ktory zapewni ciaglosé odbioru
Sciekow i dostawy wody dla uzytkownikow.

(okolicznoéci bezsporne, a nadto: pismo z dnia 17 lutego 2006 r. — k. 764, decyzja na 918 /o7 — k. 766-767,
porozumienie — k. 769-770, decyzja nr (...) — k. 774)

Spolka (...) ostatecznie uzyskata pozwolenie na budowe centrum handlowo-uslugowego w dniu 12 wrzeénia 2007 r.
(okoliczno$c¢ bezsporna, a nadto: decyzja nr (...) — k. 758)

Wszelkie przyczyny niezalezne od pozwanej - zwigzane z uzyskaniem stosownych decyzji, uzgodnien, pozwolen i
dlugotrwaloScia postepowan w ich przedmiocie - op6zniajace budowe obiektu, ustaly z koncem czerwca 2007 r., za$
pozwolenie na budowe uzyskano ostatecznie, na skutek wniosku zlozonego w lutym 2007 r., we wrzeéniu tego roku.
Roboty budowlane, zgodnie z zawiadomieniem pozwanej, rozpoczely sie w pazdzierniku 2007 r.

Kolejnym czynnikiem wplywajacym na dalsza mozliwosé prowadzenia wlasciwych prac byla wskazana wyzej kolizja
budowy z siecia wodno-kanalizacyjng. Przeprowadzenie uzgodnien, uzyskanie zgody miasta na posadowienie
przepompowni, itd. trwato kilka miesiecy, ostatecznie w dniu 27 marca 2008 r. D. wystgpila o zamienne pozwolenie
na budowe. Stosowne pozwolenie zostalo wydane 7 maja 2008 r. W zwiazku z tym prace ruszyty ponownie od czerwca
2008 .

(okolicznoéci bezsporne, projekt budowlany — k. 767, porozumienie — k. 764-765, wniosek — k. 772, k. 774 — decyzja).

Nastepnie, wobec tego, Ze nie udalo sie pozwanej spolce w wynikajacym z umowy terminie wykona¢ okre$lonych
W niej prac, 23 marca 2009 r. strony zawarly porozumienie, w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez K.
P. (repertorium A (...)), zgodnie z ktéorym przedluzyly termin zagospodarowania nieruchomosci do dnia 1 grudnia
2010 roku i wskazaly, ze zakonczenie zagospodarowania nieruchomos$ci musi by¢ potwierdzone zgloszeniem do
uzytkowania obiektu wlasciwemu organowi. Potwierdzenie, ze uzytkownik wieczysty wystapil z wnioskiem o odbi6r
obiektu mialo by¢ dostarczone wiascicielowi najp6zniej do dnia 1 grudnia 2010 r. Jednocze$nie powod zastrzegl
sobie prawo do monitorowania realizacji harmonogramu przedstawionego przez pozwana (z dnia 18 lutego 2009
I.), poprzez wizje w terenie co najmniej raz w miesigcu, w terminie uzgodnionym z uzytkownikiem wieczystym oraz
wykonywanie dokumentacji fotograficznej. Uzytkownik wieczysty zobowiazal sie, ze podczas kazdej wizji, bedzie
przedstawial dziennik budowy, a informacji dotyczacych prac budowlanych bedzie udzielal kierownik budowy. Strony
ustalily réwniez harmonogram rzeczowy dotyczacy budowy centrum handlowego.

(okolicznoéci bezsporne, a nadto: akt notarialny repertorium A (...) — k. 24-28, harmonogram — k. 24)

Mimo zawarcia umowy zmieniajacej i przesuniecia terminu wykonania objetych nig prac, pozwana nie wykonala
zobowiazania i nie wzniosla budynkéw w dacie wynikajacej z aneksu, ani w p6zniejszym terminie. Gmina dokonywala
systematycznych kontroli przebiegu robo6t ustalajac brak postepéw w pracach, badZ nieznaczne postepy. Dnia 30
czerwcea 2009 r. stwierdzono, ze prace nie sa prowadzone. Kolejna wizja 4 sierpnia 2009 r. potwierdzila brak prac i
wpisow w dzienniku od czasu ogledzin w dniu 1 czerwca 2009 r. Kolejne kontrole ze strony wlasciciela nieruchomosci
potwierdzily w dniach 04.09.2009 r. i 06.10.2009 r. brak jakichkolwiek prac. Takie same ustalenia poczyniono
podczas ogledzin 25 listopada 2010 1.

Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w wyniku przeprowadzonej kontroli dnia 26.08.2010 r. stwierdzil,
ze zakres przeprowadzonych prac to wykonanie robot betonowych przy budowie podziemnych garazy, a wiec
odpowiadajacy temu z poczatku czerwca 2009 r.



(okoliczno$¢ bezsporna, a nadto: protokoly z ogledzin w terenie — k. 29-35, k. 37-39 pismo Powiatowego Inspektoratu
Nadzoru Budowlanego — k. 36-39, dokumentacja fotograficzna — k. 201-207, operat szacunkowy nieruchomosci
gruntowej zabudowanej — k. 210-226).

Do chwili zamkniecia rozprawy stan wykonania obiektéow okreSlonych w umowie nie zmienil sie, nie sa tam
prowadzone zadne istotne prace.

(okoliczno$¢ bezsporna, powszechnie znana, ponadto zeznania §wiadka M. P. (1)).

W dniu 4 kwietnia 2007 r. spdlka (...) zawarla ze spoélka (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedzibg w
W. umowe w formie aktu notarialnego, sporzadzonego przez notariusza M. W. (repertorium A (...)), na podstawie
ktdrej pozwana zobowigzala sie do wybudowania Centrum Handlowo-Uslugowego na bedacych w jej uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosciach, ktére stanowia wlasno$é powodki i Skarbu Panstwa i zawarta z (...) sp. z o.o.
przedwstepna umowe sprzedazy wskazanej nieruchomosci. Wobec faktu, iz D. o§wiadczyl kontrahentowi, iz nie jest
mozliwe otwarcie wskazanego Centrum do dnia 28 lutego 2009 r., (...) sp. z 0.0. odstapila od umowy i zazadala
zwrotu kwot faktycznie otrzymanych przez kontrahenta z tytulu ceny oraz zastrzegla sobie prawo do dochodzenia
roszczen z tytulu nienalezytego wykonania zobowiazania. W zwiazku z rozwigzaniem wskazanej umowy spoika (...)
utracila zrodlo kapitalu, gdyz to (...) sp. z o.0. faktycznie finansowata budowe obiektu handlowego na wskazanej
nieruchomoéci.

(okoliczno$¢ bezsporna, a nadto: akt notarialny A(...) — k. 108-118).

(...) wszczela przeciwko pozwanej, na podstawie tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego zaopatrzonego w
klauzule wykonalno$ci, postepowanie egzekucyjne. Do egzekucji dolaczyli sie inni wierzyciele. D. zostala powolana
jako spolka celowa, do wybudowania centrum handlowo-ustugowego w O., jej jedynym majatkiem bylo prawo
wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci oraz stanowiagcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Wierzyciel
skierowat egzekucje do tych skladnikow majatkowych dluznika. Na dzien 30 grudnia 2010 r. zostala wyznaczona
licytacja nieruchomoéci, ktéra nie doszla do skutku, kolejna zakonczyla sie sukcesem. W ramach egzekucji doszlo do
nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej wlasno$§é Skarbu Panstwa przez (...) Spotke z o.o.
w W.. Prawomocnym postanowieniem z dnia 21 czerwca 2013 r. przysadzono w/w prawo na rzecz tego podmiotu.
Postepowanie egzekucyjne w czesci dotyczacej przedmiotowego prawa uzytkowania wieczystego - z uwagi na wszczecie
niniejszego postepowania - jest zawieszone z mocy prawa.

(okoliczno$ci bezsporne, postanowieniem — k. 565-566, informacja k. 1166).

W dniu 22 grudnia 2011 r. (...) sp. z 0.0. z siedziba w O., reprezentowana przez prezesa zarzadu Z. B. zawarta, w
formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza M. C. (repetytorium A (...)), umowe z M. B. (1), synem Z.,
na podstawie ktorej spolka (...) przeniosta prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktérego dotyczy niniejsze
postepowania wraz z obcigzajacymi je hipotekami, w celu zwolnienia sie z wszelkich zobowiazan w stosunku do M. B.
(1) z tytulu przystugujacych mu wobec sp6tki wierzytelnoéci. Strony o§wiadczyly, iz nastgpito wydanie nieruchomogci.

(okolicznoéci bezsporne, a nadto: akt notarialny A (...)— k. 584-600)

W dniu 16 stycznia 2011 r. M. B. (1) zawarl umowe w formie aktu notarialnego, sporzadzonego przez notariusz
M. C. (repertorium A (...)), na podstawie ktérej M. B. (1) objal w kapitale zakladowym spdlki (...) spdtka z
ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w O., reprezentowanej przez Z. B. i H. B. 420 udzialéw o lacznej wartosci
nominalnej 2.100.000 zlotych i pokryt je w calo$ci wkladem niepienieznym w postaci prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomodci, ktére wcze$niej nabyt od spoélki (...) i przenidst na spoétke (...) sp. z o.0. uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci.

(okoliczno$ci bezsporne, a nadto: akt notarialny repertorium A (...)— k. 1013-1027).



2. Dowody, na ktérych Sad sie oparl i przyczyny, dla ktérych innym dowodom odmoéwit wiarygodnosci.

Powyzsze ustalenia faktyczne w caloSci oparto na powolanych dokumentach prywatnych i urzedowych, ich kopiach,
ktore nie byly kwestionowane; nie podwazano ich wiarygodnosci, zgodnoSci z rzeczywistym stanem rzeczy. Aczkolwiek
dokumenty prywatne stanowia jedynie dowod zlozenia o§wiadczenia przez osobe na nich podpisang, to - w zakresie
w jakim okolicznoéci z nich wynikajgce nie byly kwestionowane przez strony - mozliwe bylo poczynienie na ich
podstawie ustalen faktycznych, w szczegblnosci opierajac sie na argumentacji przedstawianej w pismach, przy ktérych
je powolano oraz na podstawie art. 229-231 k.p.c.

Na uwadze nalezalo mieé, ze pomimo sprzecznych stanowisk stron, wlasciwie wiele z okoliczno$ci byto bezspornych.
Sprawa niniejsza dotyczyla prawa, ktére zwiazane jest z nieruchomos$cia, gdzie ma by¢ realizowana istotna
dla miasta O. inwestycja, polozona w jego centrum, a tym samym byla przedmiotem zainteresowania lokalnej
spoleczno$ci i mediéw. Wiele okolicznoéci powolanych wyzej byto w zwigzku z tym nie tylko bezspornymi, lecz
rowniez powszechnie znanymi. Fakt zaniechania prac na nieruchomosciach przez pozwana, toczace sie wobec niej
postepowanie egzekucyjne, zbycie w jego trakcie prawa zwiazanego z gruntem stanowigcym wlasno$¢ Skarbu Panstwa
i nabycie go przez podmiot trzeci wobec stron procesu, utrata plynnosci finansowej przez D. i zwigzana z tym
niemozliwo$¢ dalszego finansowania inwestycji, brak postepéw w budowie od ponad 5 lat — wszelkie te okolicznoéci
wynikaly nie tylko ze zgromadzonych dokumentéw, lecz réwniez zasadniczo byly bezsporne, powszechnie znane i
nie wymagaly dodatkowych dowodo6w, a ponadto mogly by¢ objete domniemaniami faktycznymi. W tym zakresie
wiec powolywane przez strony dowody zmierzajace do dodatkowego wykazania ich zeznaniami $§wiadkoéw nie byly
w jakikolwiek sposob przydatne dla rozpoznania sprawy, co spowodowalo oddalenie zgloszonych przez pozwana
wnioskow o przeprowadzenie postepowania dowodowego z osobowych zrédel dowodowych.

Sad dopuscil i przeprowadzit dowdd z zeznan Swiadka zgloszonego przez powoda - M. P. (2), lecz ostatecznie w
zakresie powolanych powyzej okolicznoSci, jej zeznania nie zostaly wykorzystane w sprawie, jako ze nie bylo potrzeby
odwolania sie do nich. Dowod z zeznan tego $wiadka zasadniczo wykorzystano jedynie przy ustaleniu faktu braku
prac na nieruchomosciach prowadzonych przez pozwana od wielu lat; z tym, ze niezaleznie od tego dowodu byly to
okolicznosci, ktére mozna bylo ustali¢ na podstawie pozostalego zgromadzonego materialu, bezsporne i ogolnie znane.

Strona pozwana wnosila o przestuchanie wielu swiadkow i stron. Ich zeznania, poza tym, ze mialy wykazac¢ powyzej
wskazane nie wymagajace takiego dowodu okolicznosci, mialy réwniez zmierza¢ do udowodnienia tego, ze nieoddanie
w terminie okre$§lonym w umowie budynkoéw nastapilo z przyczyn niezaleznych od pozwanej spdtki. W szczegolnoSci
powolywano sie na utrudnienia ze strony powddki w prowadzonych postepowaniach administracyjnych, brak
wspolpracy, itd., co mialo wskazywa¢é na to, ze to zalezne od jej przeciwnika procesowego okoliczno$ci wplynely na
przedluzenie sie procesu budowlanego i niewykonanie w terminie umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego.

W zakresie faktow przywolywanych w tym zakresie przez interwenienta ubocznego, na ktére nastepnie powolywala
sie pozwana spo6lka, brak bylo jednakze takich, ktére nie moglyby by¢ ustalone na podstawie przedstawianych przez
strony dokumentéw. Ponadto — jak stlusznie podnosita strona powodowa — w zasadzie wszelkie te fakty mialy miejsce
do polowy 2008 r. i pozwana powolujaca je oraz argumentujgc pomijala istotng okoliczno$¢. Niewatpliwie bowiem te
wszelkie akcentowane przez pozwana trudnoéci zostaly wziete przez strony pod uwage, gdyz przedmiotowa umowa
zostala zmieniona w zakresie terminu, w jakim miato doj$é do oddania okreslonych w niej obiektow.

Powolywane przez spolke - za interwenientem ubocznym - okoliczno$ci, zwigzane z ewentualnymi niezaleznymi od
niej przyczynami opdznien w wykonaniu budynkéw w okresie, ktérego dotyczyl aneks do umowy, w zasadzie za$
moglyby sie sprowadzaé jedynie do wykazania, ze D. utracila mozliwo$¢ dalszego finansowania prac. One roéwniez nie
wymagaly jakiekolwiek dowodu, byly to fakty bezsporne, ktére mozna bylo ustali¢ na podstawie innych wykazanych w
sprawie okoliczno$ci. Samo rozwigzanie umowy pomiedzy pozwang a interwenientem ubocznym i wynikajacy z tego
obowiazek zaplaty ze strony D., wszczecie przeciwko niej egzekucji, wielo§¢ wierzycieli w niej uczestniczacych, celowy
charakter pozwanej spolki i zapewnienie sobie przez nig wylacznie jednego Zrodla finansowania, kryzys na rynku



budowlanym - to zdarzenia wynikajace ze zgromadzonych dokumentéw oraz powszechnie znane, ktérych zaistnienie
nie bylo sporne i mozliwe do ustalenia w oparciu o inne niewatpliwe fakty w sprawie.

Z przywolywanej przez pozwana argumentacji na oddalenie powo6dztwa oraz zwiazanego z tym, przedstawianego przez
nig stanu faktycznego nie wynikaly zadne inne okoliczno$ci, ktore wykraczalyby poza powyzej powolane, a te byly
mozliwe do ustalenia w inny sposob niz na podstawie zeznan §wiadkoéw czy stron.

Majac to na uwadze Sad stwierdzil, ze wnioski D. o przeprowadzenie dowodu z osobowych zrédet dowodowych nie
zashugiwaly na uwzglednienie. W istocie przeprowadzenie dowodu z przestluchania swiadkéw doprowadzitoby do
przedtuzenia postepowania, ktore i tak juz bylo znacznie dlugotrwale. Pomimo wiec tego, ze Sad poczatkowo zmierzal
do odebrania zeznan od bylego prezesa pozwanej spotki w charakterze najpierw strony, a potem $§wiadka, ostatecznie
— majac na uwadze powyzej przedstawiong argumentacje, a takze fakt jego powtarzajacej sie nieusprawiedliwionej
nieobecnoéci i bezzasadne wydluzanie sie w zwigzku z tym postepowania — wniosek o przestuchanie tej osoby, jak i
pozostalych powolywanych przez pozwana $wiadkoéw i stron, oddalil.

W ocenie Sadu przeprowadzenie wnioskowanych przez D. dowodéw z osobowych Zrodel bylo nieprzydatne rowniez z
tego wzgledu, ze na gruncie ustalonego stanu faktycznego wyktadnia przepiséw prawa materialnego, ktore znajdowaly
zastosowanie w sprawie, proponowana przez strone pozwana nie zashugiwala na podzielenie. OdrebnoSci ustalonego
stanu faktycznego od okoliczno$ci, ktore staly u podstaw powolywanych przez spotke przykladow tez z orzecznictwa, a
takze zbyt daleko idaca interpretacja przepis6w, nie znajdujaca uzasadnienia w ich wykladni jezykowej — przestanki te
powodowaly, ze ,,niezawinione” czy niezalezne od uzytkownika wieczystego korzystanie z gruntu w sposéb sprzeczny z
przeznaczeniem okreSlonym w umowie nie miato tak istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, jak wskazywala
na to pozwana. Przedmiotem postepowania dowodowego sa fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy, te za§ mozna
bylo ustali¢ na podstawie innych od osobowych zZrédel dowodéw. Ponadto okoliczno$ci podnoszone przez pozwang
nie mialy w zasadzie tak duzej doniosloéci dla rozpoznania pozwu, jaka przypisywala im ta strona. W zwigzku z tym
zasadnym bylo zamkniecie rozprawy bez koniecznos$ci przeprowadzenia dalszych dowodéw wnioskowanych przez D.,
co skutkowalo oddaleniem wszelkich zgloszonych przez nig wnioskéw dotyczacych przestuchania §wiadkéw lub stron.

Dowody z osobowych Zrédel dowodowych byly nieprzydatne réwniez z punktu widzenia rozpoznania zgloszonego
przez pozwang zarzutu naduzycia prawa, z tych samych wzgledéw co powyzej, a wiec mozliwoSci dokonania ustalen
i poczynienia oceny dzialan stron jako znajdujacych podstawe w art. 5 k.c. na podstawie pozostalego zgromadzonego
w sprawie materiatu.

W zakresie, w jakim Sad przeprowadzil postepowanie dowodowe i poczynil ustalenia faktyczne nie byto dowodow,
ktorym odméwiono by wiarygodnoSci.

II. Wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Majac na uwadze ustalony stan faktyczny, rozstrzygniecie w niniejszej sprawie oparto na art. 33 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami w zw. z art. 240 k.c., art. 222 § 1 k.c. oraz przepisach k.p.c. — art. 192 pkt 3 k.p.c.

1. Legitymacja czynna i bierna.

a. Legitymacja powoda nie mogla budzi¢ w niniejszej sprawie watpliwoéci i wynikala wprost z przepisow prawa,
powolanych wyzej materialnoprawnych podstaw powddztwa. Jako wlasciciel nieruchomoéci, wlaéciwy organ w
rozumieniu u.n.g. oraz strona umowy o oddanie w wieczyste uzytkowanie gruntu, Gmina O. byla czynnie
legitymowana do zgloszenia rozpoznawanych zadan.

b. Legitymacja bierna (...) Sp. z 0.0. musiala uwzgledniaé okolicznos¢, ze pozwana byla pierwotnym uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci. Nastepnie w trakcie postepowania, juz po doreczeniu pozwu, doszlo do zbycia tego
prawa na rzecz osoby fizycznej, a ostatecznie wniesione ono zostalo aportem do innej niz pozwana spélki z o.o., co
spowodowalo jego nabycie przez ten podmiot.



Z uwagi na charakter prawa uzytkowania wieczystego, zwigzanie umowa je ustanawiajaca kazdej osoby, ktérej ono
przystuguje, zasadniczo pozwanym w sprawie o rozwigzanie takiego stosunku prawnego powinien by¢ aktualny
uzytkownik wieczysty, gdyz to na jego uprawnienia oddzialywaé bedzie rozstrzygniecie. Z drugiej jednak strony
przyjecie takiego zalozenia, gdy pomiedzy konkretnymi stronami toczy sie proces, ktérego przedmiotem jest
rozwigzanie tego prawa, prowadzi¢ mogloby do sytuacji, w ktoérej np. pozwana poprzez jego zbycie na rzecz innej
osoby blokowalaby w zasadzie mozliwo$¢ wydania rozstrzygniecia. W okoliczno$ciach bowiem zblizonych do tych, jak
w tym postepowaniu, gdzie przeniesienia prawa nastepowaly pomiedzy osobami bliskimi i podmiotami tworzonymi
badz zarzadzanymi przez czlonkéw rodziny, nawet w sytuacji, gdyby doszlo do dopozwania aktualnego uzytkownika
wieczystego, tatwo$¢ dalszego zbycia powodowalaby, ze takie wezwania do udzialu w sprawie musialoby dotyczyé
kazdego kolejnego, nowego nabywcy, co mogloby prowadzi¢ do przedluzenia a nawet zablokowania mozliwoSci
zakonczenia postepowania.

Wobec powyzszego, w sytuacji takiej, jak w niniejszej sprawie, a wiec przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego juz
po doreczeniu pozwu, nalezalo odwolac sie do instytucji rozszerzonej skutecznos$ci wyroku i art. 192 pkt 3 k.p.c. Przepis
ten przewiduje, ze zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy;
nabywca moze jednak wej$¢ na miejsce zbywcy za zezwoleniem strony przeciwnej. Unormowanie to powiazane jest
z art. 788 k.p.c., ktory umozliwia uzyskanie klauzuli wykonalno$ci przeciwko nabywcy rzeczy, zastosowanie go do
roszczen podlegajacych wykonaniu w drodze egzekucji — jak zgloszone w niniejszej sprawie, oparte na art. 222 § 1 k.c.
— nie moglo wiec budzié¢ watpliwosci.

W ocenie Sadu pomimo tego, ze gléwne zadanie pozwu prowadzilo do wydania wyroku ksztaltujacego prawo, ktory
nie moze by¢ wykonany w drodze przymusu egzekucyjnego, powolany art. 192 pkt 3 k.p.c. r6wniez znajdowal
w jego przypadku zastosowanie. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazywano juz, zasadnie, na koniecznosé
zastosowania tegoz przepisu w sprawach, ktore przedmiotem nie jest Swiadczenie. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze jego
celem jest przede wszystkim ochrona, zapewnienie skutecznego i niezakléconego bieg postepowania, niezaleznie od
podejmowanych przez procesowego przeciwnika dzialan majacych na celu unikniecie realizacji obowiazku bedacego
przedmiotem sporu. Prawem nim objetym jest za$ niewatpliwie konkretny stosunek prawny, ktérego ma dotyczyc
rozstrzygniecie sadu. W niniejszej sprawie bylo to prawo uzytkowania wieczystego, ktdre zostalo przeniesione na osoby
trzecie juz po wszczeciu postepowania.

Wyzej wspomniano, ze zagadnienie zblizone do rozwazanego bylo przedmiotem wywodow Sadu Najwyzszego —
przykladowo opowiedziano sie za zastosowanie art. 192 pkt 3 k.p.c. w sprawie o zobowiazanie do zloZenia o§wiadczenia
woli w sytuacji dochodzenia przez powoda zawarcia umowy przyrzeczonej (por. Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 17
czerwca 2010 1., IIT CZP 38/10). Aczkolwiek stan faktyczny byl inny, to rozwazania tam zawarte, z ktorymi nalezy sie
w pelni zgodzi¢, mialy charakter réwniez uniwersalny.

Wskazaé nalezy, ze zastosowanie omawianego przepisu ma taki skutek, ze sprawa zostaje rozpoznana z pominiecie
faktu zbycia prawa uzytkowania wieczystego. Orzeczenie, ktore zapadnie bedzie mialo moc wigzaca nie tylko
w stosunkach pomiedzy stronami, ale odniesie skutek réwniez wobec nabywcow prawa. W razie uwzglednienia
powddztwa, aktualnych uzytkownikow wieczystych wiazaé wiec bedzie tre$é rozstrzygniecia, co oznacza, ze nie beda
mogli skutecznie kwestionowaé faktu rozwigzania umowy. Beda wiec zobowigzani do zadoSéuczynienia skutkowi
wydanego rozstrzygniecia, ktérym zasadniczo powinno by¢ wydanie rzeczy, z ktoéra wiaze sie prawo wieczystego
uzytkowania. W tym zakresie ponownie znajduje zastosowanie art. 192 pkt 3 k.p.c., bowiem roszczenie dotyczace
wydania nieruchomosci skierowane zostalo rowniez do pierwotnego uzytkownika; co za tym idzie, przeciwko kolejnym
powdd bedzie mogl uzyskac¢ tytul wykonawczy bez koniecznoéci przeprowadzania odrebnego merytorycznego
postepowania.

W zakresie za$ samego orzeczenia o rozwigzaniu umowy uzytkowania wieczystego, ewentualne problemy jakie moga
sie pojawié to np. zwigzane z konieczno$cig wykresSlenia prawa z ksiegi wieczystej. OczywiScie nie beda one mogly by¢
rozwigzane w stosunku do nabywcéw prawa w oparciu o art. 788 § 1 k.p.c. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie do



wytoczenia powodztwa o ustalenie, a w szczeg6lnosci o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, z powolaniem sie na wydane w niniejszej sprawie orzeczenie.

Podnie$¢ nalezy, ze zastosowanie art. 192 pkt 3 k.p.c. nie budzilo watpliwoSci w orzecznictwie przy powodztwach
skonstruowanych tak jak w niniejszej sprawie, a wiec obejmujacych dwa zadania — zmierzajace do uksztaltowania
prawa i roszczenie windykacyjne (por. Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 27 lipca 1989 r., III CZP 69/89).

Reasumujgc. Pomimo przeniesienia w trakcie postepowania prawa objetego sporem na rzecz podmiotéw trzecich, w
ocenie Sadu nie mialo to znaczenia dla legitymacji biernej pozwanej spoiki, ktéra w chwili doreczenia jej pozwu byla
uzytkownikiem wieczystym. Zastosowanie art. 192 pkt 3 k.p.c. powodowalo bowiem, ze pozostaje ona legitymowana
az do prawomocnego zakonczenia postepowania.

2. Udzial innych podmiotéw w sprawie.

a. Po stronie pozwanej interwencje uboczna zglosila (...) Sp. z 0.0. Wobec jednak prawomocnego uwzglednienia
opozycji powoda, wszelkie czynnoSci podjete przez interwenienta nalezalo uznaé za niebyle (art. 78 § 3 k.p.c.).

b. Pozwana spotka wnioslta o przypozwanie (...) Sp. z 0.0. w O.. Dla uzasadnienia tego wniosku wywodzono, ze doszlo
do zbycia przedmiotowego prawa uzytkowania wieczystego pomiedzy (...) Sp. z 0.0. a wskazanym powyzej podmiotem.
Podniesiono, iz w razie przegrania sporu przez pozwana, (...) O. beda przyslugiwaé roszczenia odszkodowawcze
wzgledem niej. W celu zabezpieczenia D. przed nimi konieczne mialo byé zawiadomienie tej spélki o procesie.

Whiosek nie zastugiwal na uwzglednienie. Dolgczona do niego umowa i znajdujaca sie w aktach, weze$niej zawarta
umowa zbycia przedmiotowego prawa wskazywaly w sposob niewatpliwy, ze (...) O. nie przystuguja zadne roszczenia
w stosunku do pozwanej spotki. Wbrew wywodom zawartym we wniosku z 11 wrze$nia 2014 r. D. nie dolaczyla do
niego umowy, ktorej stronami bylyby te podmioty. Przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania nastapilo bowiem
pomiedzy M. B. (1) a (...) Sp. z 0.0. Ten pierwszy stal sie uzytkownikiem wieczystym wcze$niej, na skutek umowy
zawartej z pozwana spotka.

Art. 84 § 1 k.p.c. przewiduje, ze strona, ktérej w razie niekorzystnego dla niej rozstrzygniecia przyslugiwaloby
roszczenie wzgledem osoby trzeciej albo przeciwko ktérej osoba trzecia moglaby wystapi¢ z roszczeniem, moze
zawiadomi¢ taka osobe o toczacym sie procesie i wezwaé ja do wziecia w nim udzialu. Niezbedng przestanka
wynikajacg z powolanego przepisu dla dokonania przypozwania jest wiec istniejacy pomiedzy jedna ze stron
postepowania a osoba trzecig stosunek prawny, ktéry w zwigzku z przedmiotem rozpoznawanego sporu moze wplynaé
naich wzajemne prawa i obowiazki. Skutkiem przypozwania moze by¢ przystapienie takiej osoby do udziatlu w sprawie
w charakterze interwenienta ubocznego.

Utrwalonym w nauce prawa jest poglad, ze sad nie bada merytorycznie czynnosci dokonanej na podstawie art.
84 k.p.c., podejmujac jedynie dzialania przewidziane w tym przepisie. Poglad ten, zasadniczo sluszny, musi by¢
zrewidowany przez konkretng sytuacje procesows i uzasadnienie wniosku o przypozwanie. W sytuacji bowiem, gdy
z treéci pisma lub dolaczonych do niego dokumentéw w sposéb oczywisty wynika, iz osobie trzeciej - o ktorej
zawiadomienie dana strona wnosi - nie beda przyshugiwaly jakiekolwiek wobec niej roszczenia lub iz uczestnik
postepowania nie moze wobec takiego podmiotu wysuwac zgdnych zgdan w zwigzku z przedmiotem sporu, stwierdzié¢
jedynie mozna, ze wniosek o przypozwanie nie spelnia wymogoéw okreslonych w art. 84 § 1 k.p.c., wobec czego nie
powinien mu zosta¢ nadany bieg.

Taka tez sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie. Dolaczone przez pozwana do wniosku o przypozwanie
dokumenty wykazywaly jedynie — wbrew jego uzasadnieniu - ze pomiedzy nia a (...) Sp. z 0.0. nie istnieje
zaden stosunek prawny, ktéry uzasadnialby mozliwo$é¢ zgloszenia roszczen przez D. lub pomiot, ktéry mialby byc
zawiadomiony o procesie. Prawo uzytkowania wieczystego zostalo bowiem przez pozwana zbyte na rzecz M. B. (1),
ten za$ dopiero przeniost je na w/w spoélke. Co za tym idzie ewentualne roszczenia zwigzane z przystugiwaniem czy
istnieniem prawa moga wystepowa¢ w stosunkach pomiedzy (...) O. a M. B., oraz pomiedzy tym drugim a D.. Brak



bylo za$ podstaw w dokumentach zgromadzonych w sprawie do przyjecia, ze spotka, ktéra mialaby by¢ zawiadomiona
o postepowaniu moze skierowacé jakiekolwiek roszczenia do pozwanej i odwrotnie. Wobec tego, pomimo uzasadnienia
wniosku opartego na art. 84 § 1 k.p.c., dolaczone do niego dowody zaprzeczaly zawartym w nim treSciom i nie wynikalo
z nich, aby wystepowaly przestanki do dokonania czynno$ci okre$lonych w § 2 powolanego przepisu.

Niezaleznie od tego niewatpliwie stwierdzi¢ nalezalo, ze omawiany wniosek - zwazywszy na czas trwania
postepowania, podejmowane przez pozwang czynnosci, date nabycia prawa uzytkowania wieczystego przez (...)
0., faze procesu, w ktorej zostal zgloszony - mial na celu jedynie obstrukcje procesowg. Wydawane przez sad
rozstrzygniecia, w tym dotyczace skladanych wnioskow dowodowych, jednoznacznie wskazywaly, ze moze doj$¢ do
zamkniecia rozprawy na posiedzeniu, przed ktérym zlozono wniosek oparty na art. 84 k.p.c. Tym samym czynno$é
ta niewatpliwie naruszala art. 6 § 2 k.p.c., za$ dzialania Sadu oparte byly na art. 6 § 1 k.p.c. Podnie$¢ trzeba, ze
skladajac wniosek nie wykazano np., ze (...) O. moze znajdowaé sie w posiadaniu dowoddéw czy informacji istotnych
dla rozpoznania sprawy, w zwiazku z czym jej udzial w postepowaniu moze mie¢ jakikolwiek wplyw na rozstrzygniecie.

Majac na uwadze, ze wniosek o przypozwanie nie spelnial ustawowych przestanek do nadania mu dalszego biegu,
brak bylo podstaw do tego, aby podja¢ czynnoéci okreSlone w art. 84 § 2 zd. 2 k.p.c. Przepisy nie przewidujg w takim
przypadku rozstrzygniecia, jakie powinien wyda¢ Sad, mogtoby to by¢ przykladowo postanowienie o pozostawieniu
wniosku bez biegu. Niezaleznie jednak od tego jakimi stowami powinno zostaé¢ wyrazone dotyczace go rozstrzygniecie
(w niniejszej sprawie Sad postanowil oddali¢ wniosek), istotny byl sens orzeczenia, ktérym dano wyraz temu, ze z
uwagi na to, iz nie spelnia on ustawowych przestanek do nadania mu biegu, nie beda na jego podstawie podejmowane
dalsze czynnoSci.

3. Przeslanki rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

a. W niniejszej sprawie zastosowanie znajdowaly art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz art. 240
k.c.

Wzajemny stosunek tych przepisow byl przedmiotem wypowiedzi w orzecznictwie i nie ma potrzeby powtarzania
utrwalonych juz w tym zakresie pogladéw (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z 16 listopada 2012 r., ITII CSK 42/12
i powolane tam orzecznictwo).

Pierwsze z powolanych powyzej unormowan jest zrédlem konkretnego zadania, ktore uzupelnia art. 240 k.c. Art. 33
ust. 3 u.g.n. odwoluje sie do treéci art. 240 k.c., co powoduje, ze nalezy zastosowac ten drugi przepis przy ocenie
dopuszczalnoéci rozwigzania stosunku uzytkowania wieczystego na podstawie pierwszego z nich. Ponadto uzycie
innych sformulowan dla okre§lenia przestanek rozwigzania umowy (,korzysta z nieruchomos$ci w sposob sprzeczny
z ustalonym w umowie” oraz ,korzysta z gruntu w sposéb oczywiScie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym
w umowie”) w orzecznictwie wyja$nia sie w ten sposob, Ze pojecie "przeznaczenia” oznacza cel jakiemu ma stuzyc
nieruchomoéé, "sposéb korzystania" za$ konkretna forme, metode sposob wykorzystania, ktory musi odpowiadaé
przeznaczeniu nieruchomogci.

b. Utrwalonym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jest poglad, na ktéry powolywala sie strona pozwana, zgodnie z
ktérym odwolanie sie w art. 33 ust. 3 u.g.n. do art. 240 k.c. powoduje, ze dla oceny, czy korzystanie przez uzytkownika
wieczystego z gruntu sprzecznie z jego przeznaczeniem bedzie uzasadnialo rozwigzanie umowy, konieczne jest
ustalenie, ze wynika to z przyczyn lezacych po stronie uzytkownika wieczystego i jest oczywiste. Ta oczywisto$¢ czesto
jest wykladana jako ewidentne, razace i niczym nie usprawiedliwione naruszenie sposobu korzystania z nieruchomoéci
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2010 r., V CSK 168/10).

Tego rodzaju interpretacja przepisu nie zastuguje w ocenie Sadu na podzielenie. Przede wszystkim nie znajduje ona
podstawy w jezykowej wykladni art. 240 k.c. Przepis ten nie postuguje sie zwrotem ,oczywiScie”, jako odnoszacym
sie do tego, jakie przyczyny staly u podstaw sprzeczno$ci pomiedzy korzystaniem z nieruchomos$ci i umowa, a tym



bardziej nie wynika z niego, ze taki sposoéb wykonywania prawa ma mie¢ podstawe jedynie w zaleznych od uzytkownika
wieczystego okoliczno$ciach, dodatkowo charakteryzowac sie ewidentno$cia i razacym naruszeniem jego obowigzkow.

W ocenie Sadu spelnienie sie przeslanki oczywistoSci nalezy badaé na gruncie okolicznos$ci faktycznych kazdej
konkretnej sprawy. Aczkolwiek wystapienie przyczyn niezaleznych od uzytkownika moze mieé z tego punktu widzenia
znaczenie, to stanowi¢ one beda tylko jedna z okolicznoSci, ktére maja wplyw na uznanie, ze prawo uzytkowania
wieczystego powinno zostaé rozwigzane.

Charakter uzytkowania wieczystego jest szeroko omoéwiony w doktrynie oraz orzecznictwie i nie wymaga tu
szczegOlowej analizy. Na potrzeby rozpoznania niniejszej sprawy nalezy jedynie podkresli¢é, ze prawo to jest
najbardziej zblizone do wlasnosci, charakteryzuje sie — pomimo jego terminowego charakteru — trwalo$cia i jego
rozwiazanie przed terminem okreSlonym w umowie jest wyjatkowe. Z drugiej jednak strony umowa o oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste ma niewatpliwie charakter celowy, samo za§ omawiane prawo jest niejako ograniczone
tre$cia umowy, okre$§lonym w niej celem, dla ktérego dochodzi do jego ustanowienia. Wynika to wprost z art. 233
k.c.; zasadniczo umowa wyznacza tre$¢ uzytkowania wieczystego. Podkresli¢ nalezy, ze niejednokrotnie u podstaw jej
zawarcia lezy istotny interes wlaSciciela gruntu i jego szczegoblne zainteresowanie tym, aby na nieruchomog$ci powstat
budynek okreslonego rodzaju, chociazby mial naleze¢ do uzytkownika. Ta celowo$¢ umowy wyraza sie wlasnie m.in.
w art. 33 ust. 3 u.gn. i art. 240 k.c., ktore jako jedng z wielu, ale jedyna wskazang wprost w przepisach, podstawe
do zadania rozwigzania uzytkowania wieczystego wymieniaja niewzniesienie w zastrzezonym terminie okre§lonych w
umowie budynkéw (niezabudowanie nieruchomosci).

Powolywane przez strone pozwana tezy z orzecznictwa, ktére odwotuja sie do tego, ze podstawa zadania okre$lonego
w omawianych przepisach ma by¢ oczywista sprzeczno$é rozumiana jako okoliczno$¢ zalezna od uzytkownika, razaca i
niczym nieusprawiedliwiona, sa niewatpliwie wynikiem wykladni celowo$ciowej, opartej na oméwionym charakterze
prawa uzytkowania wieczystego. W ocenie niniejszego Sadu tego rodzaju interpretacja jest zbyt daleko idaca, gdyz
podkreslajac trwalo$¢ i zakres tego prawa, wlasciwie odrywa sie od powyzej zaakcentowanej i istotnej jego cechy,
jaka jest celowo$¢ wyznaczona przez umowe je kreujaca. Ponadto nie mozna zapomnieé, ze tego rodzaju wyktadnia
zawsze dokonywana byla przy uwzglednieniu konkretnych dla danej sprawy okolicznoéci faktycznych, na gruncie
ktoérej przestanka oczywistoSci mogla byé odczytywana odmiennie niz chociazby w niniejszej sprawie.

Reasumujgc powyzszy wywod. W ocenie Sadu nalezalo odwola¢ sie do wykladni jezykowej art. 240 k.c., a takze
dokona¢ jego wyktadni celowoSciowej, przy uwzglednieniu nie tylko tych cech uzytkowania wieczystego jak trwalosc,
skuteczno$é i zakres korzystania z prawa, lecz réwniez majac na uwadze cel oddania gruntu do korzystania,
interes wlasciciela, charakter budynku, obiektu, ktéry mial zgodnie z umowa by¢ wybudowany przez uzytkownika
wieczystego. Analiza celu powolanego przepisu i uzytych w nim zwrotéw, dokonana w oparciu o powolane powyzej
zalozenia, prowadzi do wniosku, ze korzystanie w sposdb oczywiécie sprzeczny z przeznaczeniem gruntu nie oznacza
jedynie takiego, ktore nastapilo z przyczyn lezacych po stronie uzytkownika, lecz réwniez odnosi sie do sytuacji,
gdy doprowadzity do tego okoliczno$ci niezalezne od tego podmiotu, jednakze wskazujgce, ze wystepuje nie budzacy
watpliwoéci, pewny stan rzeczy okre§lony w art. 240 k.c.

Podkreslié nalezy, na co zreszta slusznie wskazywala strona powodowa, ze powolywana przez D., dokonywana w
orzecznictwie wykladnia omawianych przepiséw zostala przetamana w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada
2012 r., III CSK 42/12. Przedstawiona tam interpretacja art. 240 k.c. jest zblizona do przeprowadzonej przez Sad w
niniejszej sprawie i zasadniczo zastuguje na podzielenie w zakresie sposobu rozumienia uzytych zwrotoéw ,,oczywiscie”,
czy ,,Sposob korzystania”.

4. Subsumpcja stanu faktycznego do podlegajacych zastosowaniu norm prawnych.

Przedstawiona wykladnia art. 33 ust. 3 u.g.n. w zw. z art. 240 k.c. oraz poczynione w sprawie ustalenia faktyczne
doprowadzily Sad do wniosku, ze roszczenie powoda oparte na tych przepisach zastuguje na uwzglednienie.



a. W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac na pewna wadliwo$¢ argumentacji strony pozwanej, ktéra odnosita wszelkie
okoliczno$ci faktyczne majace sta¢ u podstaw zgdania zgloszonego w niniejszej sprawie do stanu, jaki istnial w dacie
wytoczenia powodztwa. Takie zalozenie bylo oczywiscie bledne, majac na uwadze, ze przy wyrokowaniu sad powinien
braé¢ pod uwage stan faktyczny istniejacy w dacie zamkniecia rozprawy. A ten znaczaco roznil sie od tego, jaki istnial
w chwili wytoczenia powddztwa. Brak jest jakichkolwiek przestanek czy podstaw do twierdzenia, ze dla rozpoznania
roszczenia opartego na art. 33 ust. 3 u.g.n. i art. 240 k.c. konieczne jest uwzglednienie stanu innego niz istniejacy w
chwili wyrokowania.

b. Bezspornie w chwili zamkniecia rozprawy mozna bylo stwierdzi¢ wystapienie nastepujacych okolicznoSci
faktycznych.

- Brak jakichkolwiek znaczacych, zmieniajacych stan wykonania budynkéw okre$lonych w umowie o oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste, prac budowlanych od ponad 5 lat. Przekroczenie okres§lonego w umowie terminu na
zabudowanie nieruchomosci w dacie wyrokowania siegalo 4 lat. Roboty budowlane nie byly i nie sa prowadzone od
czerwca 2009 r. ani przez pozwang spolke, ani przez podmioty, ktére nastepnie nabyly od niej prawo.

- Nierozerwalne powigzanie uzytkowania wieczystego bedacego przedmiotem niniejszej sprawy z tozsamym prawem
ustanowionym na gruncie stanowigcym wlasnoé¢ Skarbu Panistwa. Poza sporem bylo, ze wybudowanie przez pozwana
spotke centrum handlowego z funkcjg kulturalno-rozrywkowa mialo nastapié, zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego, nie tylko na nieruchomosci, ktérej wlascicielem jest powodka, lecz rowniez na tej drugiej.

- Istotne znaczenie przedmiotowej inwestycji dla Gminy O., nie tylko jako dla wlasciciela nieruchomosci, lecz rowniez
z punktu widzenia zagospodarowania przestrzeni miejskiej, stworzenia centrum majacego zapewniac¢ ustugi dla
mieszkancéw miasta, zaspokajaé rowniez ich potrzeby kulturalne (kino), a takze stworzy¢ nowe miejsca pracy.

- Utrata przez pozwang spoélke jakiejkolwiek zdolnosci do finansowania dalszych prac, mozliwosci kontynuowania
budowy okre§lonych w umowie budynkéw.

- Wszczecie wobec D. egzekucji sadowej i w jej ramach zajecie przedmiotowego w sprawie prawa. Ze wzgledu na skutki
tej czynnosci egzekucyjnej (art. 930 k.p.c.) oraz bezsporna okoliczno$é, ze pozwana nie dysponuje innym majatkiem
poza uzytkowaniem wieczystym, bez znaczenia dla oceny mozliwoéci kontynuowania prac na przedmiotowym gruncie
byly mozliwoéci finansowe, zdolno$é do prowadzenia inwestycji podmiotéw, ktoére nabyly prawo po dokonaniu zajecia.

- Prawomocne zbycie prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na nieruchomosci stanowigcej wlasnosé Skarbu
Panstwa w ramach postepowania egzekucyjnego, na rzecz podmiotu trzeciego w stosunku do stron postepowania.
Doprowadzilo to do stanu, w ktérym pozwana nie ma jakiejkolwiek mozliwo$ci wykonania budynkéw, okre§lonych
w umowie o oddaniu gruntu powodki.

c. Wszelkie te okoliczno$ci powodowaly, ze na date zamkniecia rozprawy wiasciwie poza sporem musialo by¢, iz
uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposob sprzeczny z jego przeznaczeniem. W ocenie Sadu przedstawiona
wykladnia majacych zastosowanie w niniejszej sprawie przepiséw prowadzita jednoczeénie do wniosku, ze taki sposob
korzystania charakteryzuje sie oczywisto$cia wynikajgca z art. 240 k.c. Niezaleznie bowiem od tego, czy do istniejacego
stanu rzeczy doprowadzily przesltanki zalezne, czy niezalezne od pozwanej, nie ma ona (czy obecny uzytkownik
wieczysty) aktualnie ani faktycznych, ani prawnych mozliwo$ci wykonania zobowiazania nalozonego na uzytkownika
wieczystego w umowie.

Od 4 lat nieruchomo$é¢ jest wykorzystywana w sposob sprzeczny z jej przeznaczeniem, nie doszlo bowiem do
wybudowania centrum handlowego, ktére miato na niej by¢ postawione. Stan ten jest w tym okresie czasu niezmienny.
Pozwana sp6lka, czy kolejni uzytkownicy wieczysci, nie podjeli zadnych dzialan zmierzajacych do jego zmiany. Od 4 lat
istnieje wiec sytuacja, ktora nie wymaga komentarza z punktu widzenia oczywistej sprzecznoéci w zakresie korzystania
z nieruchomosci z jej przeznaczeniem. Od chwili przysadzenia prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na
gruncie Skarbu Panstwa na rzecz osoby trzeciej, uzytkownik wieczysty przedmiotowych gruntéw w sposob oczywisty,



nie budzacy watpliwosci, nie moze w jakikolwiek sposéb wykona¢ umowy zawartej z powodka. Stan ten jest wiec
trwaly, z punktu widzenia pozwanej nieodwracalny i niezmienny.

Reasumujgc powyzsze. Powolane, niewatpliwe okolicznos$ci faktyczne istniejace w dacie zamkniecia rozprawy,
w sposOb nie wymagajacy dodatkowych wyjasnien wskazywaly, ze spelnione zostaly - wynikajace z majacych
zastosowanie przepisoéw - przestanki do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego, w tym dotyczace korzystania z
gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreSlonym w umowie.

d. Niezaleznie od przedstawionej przez Sad w niniejszej sprawie wykladni art. 240 k.c., podkresli¢ nalezy, ze nawet
gdyby przyjac¢ zalozenia, ze podstawg do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego powinien by¢ taki spos6b
korzystania z nieruchomos$ci, niezgodny z jej przeznaczeniem, ktéry wynika z okoliczno$ci zaleznych od uzytkownika
wieczystego, to powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie.

Stusznie wywodzila w niniejszej sprawie strona powodowa, ze argumentacja pozwanej spoltki, ktéra wskazywala na
szereg okoliczno$ci majacych §wiadezy¢ o tym, iz do niewybudowania budynkéw w terminie doszlo z przyczyn od niej
niezaleznych, nie uwzgledniata jednego, podstawowego dla oceny tych zdarzen faktu. Podnoszone dla uzasadnienia
twierdzen D. okoliczno$ci faktyczne zwigzane z trudno$ciami przy uzyskaniu niezbednych decyzji, pozwolen, a ktore
niewatpliwie wplynely na termin rozpoczecia prac budowlanych, mialy bowiem miejsce jeszcze w okresie wynikajacym
z pierwotnie wiazacego strony terminu oddania budynkéw. Ustaly one najpdzniej w czerwcu 2008 r. i od tego
momentu nie bylo praktycznie zadnych niezaleznych od pozwanej przeszkdéd do wykonania umowy. Co wiecej, poza
sporem musialo by¢, ze doszlo do jej zmiany w zakresie terminu oddania okre§lonych w niej obiektéw na wniosek
spolki, zas data, ktéra zostala ustalona przez strony w aneksie, wynikata z przedstawionego przez D. harmonogramu
prac. Pozwana w powolywanych okolicznosciach faktycznych nie przedstawila zadnych obiektywnych, niezaleznych
od niej przyczyn, ktore uzasadnialyby twierdzenie, ze w okresie od czerwca 2008 r. do grudnia 2010 r. nie byto mozliwe
wykonanie prac, ktore stanowily podstawe ustanowienia na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego.

D. powolywala sie w tym zakresie na utrate finansowania przez (...), kryzys gospodarczy w latach 2008-2009 i
zwigzang z tym sytuacje na rynkach finansowym i nieruchomos$ci. W ocenie Sadu tego rodzaju okolicznosci nie
mozna bylo w jakikolwiek sposéb uznaé za niezawinione przez pozwana. Spolka zostala zawigzana w konkretnym
celu gospodarczym — wybudowania centrum handlowego z funkcja kulturalng w celach zarobkowych. Prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej zawsze obarczone jest ryzykiem zmian na rynku i wkalkulowane w dzialanie przedsiebiorcy
powinno by¢ uwzglednienie wszelkich mozliwych zawirowan. Podjecie sie przez dany podmiot realizacji inwestycji o
takiej skali, wartoéci i znaczeniu, jak centrum handlowe wymaga od profesjonalnego podmiotu gospodarczego, jakim
niewatpliwie jest pozwana, nie tylko zapewnienie sobie Srodkdéw na biezaca dzialalnosé¢, lecz rowniez zabezpieczenie
mozliwo$ci wykonania umowy, w tym np. finansowanie z r6znych zroédel. Spoélka (...) niewatpliwie powinna mieé
wiec rozeznanie na rynku, uwzglednié¢ ryzyka zwigzane z prowadzona dzialalnoécia, wykazywaé sie mozliwoSciami
finansowymi pozwalajacymi jej na zrealizowanie inwestycji.

Z tego punktu widzenia powolywanie sie na okoliczno$ci takie, jak umowa zawarta z (...), ktéra nalozyla na pozwana
obowiagzek praktycznie niezwlocznej zaplaty olbrzymiej kwoty pienieznej i w jej wyniku doszlo do zaprzestania
finansowania przez ten podmiot, czy globalny kryzys gospodarczy, nie da sie w jakikolwiek sposéb pogodzic
z profesjonalnym charakterem prowadzonej przez D. dzialalno$ci, wymaganej od przedsiebiorcy starannosci,
zaradno$ci i przewidywania zmiennych warunkéw gospodarczych oraz skalkulowania ryzyka, jakim obcigzone jest
prowadzenie okreslonej inwestycji.

Twierdzen pozwanej, ze tego rodzaju okolicznoéci byly od niej niezalezne, przy uwzglednieniu chociazby faktu,
iz pomimo trudnej sytuacji finansowej zdecydowala sie ona na zmiane umowy w zakresie terminu wybudowania
centrum handlowego, nie dalo sie w jakikolwiek sposéb obronié¢ z obiektywnego punktu widzenia. Sytuacja rynkowa,
kryzys gospodarczy spowodowaly, ze wszystkie podmioty gospodarcze znajdowaly sie w podobnej sytuacji. Nie
zmienialo to faktu, ze nawet niespodziewane wystapienie tego rodzaju okolicznoéci i wycofanie sie z ich przyczyn
przez podmiot trzeci z finansowania budowy, nie bylo az tak nadzwyczajng okoliczno$cia. Pozwana w ramach



kalkulowania ryzyka gospodarczego powinna bowiem réwniez uwzgledni¢ ewentualna mozliwoé¢ utraty zrddla
Srodkdéw na prowadzenie inwestycji i zabezpieczy¢é swoje interesy, w celu unikniecia negatywnych konsekwencji
takiego zdarzenia.

Oczywi$cie D. moglaby twierdzi¢, ze podejmowala dzialania zmierzajace do uzyskania innych Zrédel finansowania.
Nalezalo mie¢ jednak na uwadze, ze (...) praktycznie niezwlocznie po rozwiazaniu laczacej ja z pozwang umowy
wszczela egzekucje wobec bylego kontrahenta i skierowala ja do jedynego jej skladnika majatkowego — praw
uzytkowania wieczystego. Zasady doswiadczenia zyciowego i powszechna wiedza wskazuja, ze uzyskanie w takiej
sytuacji kredytu jest praktycznie niemozliwe, niezaleznie od panujacego na rynku kryzysu finansowego. Nie sposob za$
jest wjakikolwiek spos6b uznaé, ze wszczecie postepowania egzekucyjnego wobec danego podmiotu jest okoliczno$cia,
ktéra mozna obiektywnie traktowac jako niezalezng od niego.

Reasumujgc. Powolywane przez pozwang okolicznosci, ktére mialy $§wiadczyé o niezaleznych od niej przyczynach
korzystania z nieruchomo$ci niezgodnie z jej przeznaczeniem, nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Z
jednej strony bowiem dotyczyly one czasu, ktéry przypadal na okres jeszcze przed uplywem pierwotnego terminu
wykonania umowy zawartej z powodka. Strony zgodnie okreslily nowa date, w ktérej mialo doj$¢ do oddania
obiektu budowlanego. W okresie od polowy 2008 r. przeszkody, ktore uniemozliwialyby faktyczne prowadzenie
prac budowlanych, juz nie istnialy. Pozwana przedstawila powodowi harmonogram, ktéry stanowil podstawe
ustalenia nowego terminu wykonania centrum handlowego. Zaniechala jednakze prac od czerwca 2009 r. i do
grudnia 2010 r. nie podjela ich. Na date zamkniecia rozprawy taki stan utrzymywal sie bez zmian. Z drugiej
strony zdarzenia, ktére pozwana powolala dla twierdzenia, ze niezaleznie od niej nie moglo doj$¢é do wykonania
umowy w okresie od polowy 2008 r., nie sposéb bylo uznac obiektywnie za niezwigzane z jej sytuacja, dzialaniami
i prowadzonym przedsiebiorstwem. Zaniechanie prowadzenia prac, niewybudowanie w terminie okre$lonego w
umowie o ustanowieniu uzytkowania wieczystego centrum handlowego wynikalo z przyczyn zwigzanych z sytuacja
finansows, stanem zobowigzan i prowadzong wobec D. egzekucjg. Niewatpliwie stanowilo to okoliczno$ci zalezne od
tej spolki, ktore w efekcie doprowadzily do utrzymujacego sie od dtuzszego czasu stanu korzystania z gruntu w sposob
oczywiScie sprzeczny z jego przeznaczeniem.

e. Reasumujac przedstawione wywody.

Poczynione ustalenia faktyczne i dokonana ocena prawna doprowadzity Sad do stwierdzenia, ze zadanie powoda
oparte na art. 33 ust. 3 u.g.n. oraz art. 240 k.c. zasluguje na uwzglednienie, co spowodowalo orzeczenie jak w pkt 1
wyroku.

5. Zarzuty pozwanej oparte na art. 5 k.c.

Sad nie znalaz}l podstaw w przytaczanych dla uzasadnienia stanowiska (...) Sp. z 0.0. okoliczno$ciach faktycznych do
stwierdzenia naduzycia prawa w zadaniu przez powoda rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

a. Pozwana w trakcie procesu dazyla do wykazania, ze brak wspolpracy ze strony Gminy w zakresie uzyskania przez
spolke niezbednych decyzji, pozwolen pozwala na stwierdzenie, ze doszlo ze strony przeciwnika do naduzycia prawa.

Aczkolwiek w powolywanej argumentacji D. nie wskazywala na konkretne naruszone zasady wspolzycia spolecznego
czy zwigzane ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa, to zasadniczo nie zwalnialo to Sadu od koniecznosci
dokonania oceny zgloszonego roszczenia na gruncie art. 5 k.c.

Argumentacja pozwanej nie zastugiwala na podzielenie.

- D. niezasadnie utozsamiala powddke z r6znymi wyposazonymi w samodzielno$é organami, podmiotami, prawnie
od siebie niezaleznymi, od ktérych decyzji czy czynnoSci zaleze¢ miala mozliwo$¢ rozpoczecia prac (Starosta, spotki
miejskie, itd.). Podnoszenie dlugotrwalosci postepowan administracyjnych nie uwzglednialo czasu niezbednego na
wydanie decyzji, wynikajacego nie tylko z przepisow prawa, lecz zaleznego roéwniez od strony, ktéra w ramach nalezytej



starannoS$ci powinna dostarczac wszelkich niezbednych dokumentéw i tak przygotowac¢ wnioski, aby mozliwe bylo ich
jak najszybsze zalatwienie.

- Istotnym byl fakt, ze do ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz D. doszlo w wyniku przetargu, tak wiec
spolka ta - jako jego uczestnik - miala mozliwoé¢ zapoznania sie z uwarunkowaniami, stanem faktycznym i prawnym
nieruchomoéci, wplywajacym na mozliwo$¢ wykonania terminowego umowy o oddaniu gruntu na jej rzecz.

- Pozwana pomimo podnoszonych zarzutéw zwigzanych z dzialaniami powoda calkowicie ignorowala przy tym fakt,
ze ostatecznie doszlo do uzyskania niezbednych decyzji, pozwoleni. Rozpoczecie prac byto mozliwe w czerwcu 2008
r., za$ na wniosek spo6lki gmina zawarla z nig umowe zmieniajgcg termin wykonania centrum handlowego, zgodnie
z przedstawionym przez nig harmonogramem.

Majac na uwadze powyzsze, brak bylo podstaw do stwierdzenia, aby dzialania powoda nakierunkowane byly na
uniemozliwienie pozwanej prowadzenia inwestycji. Przeciwnie, z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze pomimo
opoOznien i trudnoSci, ktore rzeczywiécie wynikaly z koniecznosci uzyskania stosownych decyzji, uzgodnien, gmina
dazyla w dalszym ciggu do zapewnienia D. mozliwoéci wykonania inwestycji, podejmowala dzialania majace
umozliwié jej zabudowe. Pozwana ostatecznie uzyskala pozwolenie na budowe i mogla rozpoczaé roboty budowlane,
za$ poczatkowe trudnosci znalazly odzwierciedlenie w zgodnym pomiedzy stronami okresleniu nowego terminu na
wykonanie centrum handlowego. Tego rodzaju okoliczno$ci w jakikolwiek sposob nie pozwalaly na stwierdzenie,
ze dzialania Gminy O. pozostawaly w sprzeczno$ci z zasadami wsp6lzycia spolecznego czy spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa. Sad nie byl w stanie ani ustali¢ ani okresli¢, jakie z powolanych zasad nakazywalyby uznanie
podejmowanych czynnosci za sprzeczne z nimi.

b. Za stanowiace naduzycie prawa pozwana uznawata rowniez samo wystapienie z powodztwem w niniejszej sprawie.
W ocenie D. zadanie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego bylo sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa. W tym zakresie nalezaloby w zasadzie odnie$é sie do czynnoSci powoda w postaci wytoczenia
powddztwa w niniejszej sprawie, co zasadniczo nastapilo zaraz po uplywie terminu oddania obiektéw okre$lonych w
umowie wigzacej strony.

Nie sposdb bylo podzieli¢ oceny dzialann gminy proponowanej przez pozwana. Nalezy mieé¢ na uwadze, ze w niniejszej
sprawie zasadniczo $cieraly sie dwa przeciwstawne dobra. Z jednej strony bylo to uprawnienie zwigzane z charakterem
uzytkowania wieczystego, trwale i szerokie prawo do korzystania z nieruchomosci. Z drugiej za$ wystepowalo prawo
wlasno$ci powoda, ktéry byl zainteresowany wybudowaniem okreslonego w umowie obiektu, majacego znaczenie dla
niego nie tylko jako wlaéciciela, lecz rowniez jako reprezentanta wspolnoty samorzgdowej, w zwigzku z dgzeniem do
zapewnienia realizacji cel6w stawianych gminie.

Skorzystanie przez powoda z prawa do zadania rozwigzania uzytkowania wieczystego, pomimo tego, ze uplyneto
niewiele czasu od terminu, jaki strony ustalily na wybudowanie centrum handlowego, w ocenie Sadu nie mogto
by¢ podnoszone, jako stanowigce naduzycie prawa, ze wzgledu na bezsporne okolicznoéci faktyczne majace miejsce
w tamtym okresie. W tym czasie, od prawie pottora roku nie bylo zadnych postepéw na budowie. Powszechnie
znanym byt fakt, ze w stosunku do pozwanej toczy sie postepowanie egzekucyjne, ktére skierowane jest do
jedynych wartoSciowych sktadnikéw jej majatku — praw uzytkowania wieczystego. Oczywistym wnioskiem w takich
okolicznoS$ciach bylo to, ze spdtka nie ma mozliwoSci dalszego finansowania i prowadzenia prac.

Wynik egzekucji sadowej zasadniczo zawsze jest niepewny. W jej ramach moglo doj$é oczywiscie do nabycia
prawa w wyniku licytacji, jednakze takie zdarzenie rownie dobrze mogloby nie mie¢ miejsca. Czas postepowania w
przedmiocie prawomocnego przysadzenia wlasnoSci mogt by¢ dlugotrwaly (co zreszta w przypadku nieruchomosci
stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panistwa mialo miejsce). Osoba potencjalnego nabywcy uzytkowania wieczystego zawsze
jest nieznana, co wiecej przyszly uzytkownik moglby w ogdle nie by¢ zainteresowany dalszym prowadzeniem prac
(nabycie np. w celu odsprzedazy).



Niezaleznie od tego nalezalo podkresli¢, ze inwestycja, do ktorej zrealizowania zobowigzala sie na uzytkowanej
nieruchomos$ci pozwana, pozostawala i pozostaje w szczegolnym zainteresowaniu nie tylko wltadz gminy, lecz rowniez
jej mieszkancow. Wynika to miedzy innymi z faktu prestizowej lokalizacji (centrum miasta) planowanej budowli,
ktore to miejsce od kilku lat - w zwiazku z brakiem prac - ,straszy” spoleczna lokalnosé. Wybudowane mialo byc
centrum handlowe z funkcja kulturalna, a wiec miejsce niezwykle istotne z punktu widzenia ,,0zywienia” miasta,
rozwoju przedsiebiorczoéci (handel i ustugi), zaspokojenia potrzeb ludnosci, tak konsumpcyjnych, jak i kulturalnych
(kino), zapewnienia dla mieszkancéw gminy nowych miejsc pracy. Majac na uwadze te okolicznoSci, dzialania powoda
zmierzajace do szybkiego uregulowania sytuacji na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, nie mogly budzic¢
watpliwosci jako zasadne.

Reasumujgc. Uwzgledni¢ nalezalo z jednej strony sytuacje pozwanej w chwili wniesienia powodztwa, a wiec brak
jakichkolwiek szans na realizowanie przez nia inwestycji, toczace sie postepowanie egzekucyjne, ktérego czas trwania
i wyniki byly niepewne — zar6wno co do dalszych loséw zaréwno przedmiotowego prawa, jak i osoby, ktorej ono by
przypadlo w razie skutecznej licytacji. Z drugiej strony konieczne bylo uwzglednienie powyzej wykazanego znaczenia
budowanego obiektu, objetego umowa o oddaniu gruntu do uzytkowania wieczystego, tak dla powoda, jak i lokalnej
spoteczno$ci. W takich okolicznoSciach wystapienia z zagdaniem rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego, w
niedlugim czasie po uplywie terminu do wybudowania centrum handlowego, nie mozna bylo w jakikolwiek sposéb
uznac za naduzycie prawa. Nie bylo mozliwe bowiem wskazanie jakich§ konkretnych zasad, o ktérych mowa w art. 5
k.c., do ktorych naruszenia mialoby wskutek tego dojs¢, za$ takie dzialanie powoda w $wietle ustalonych okolicznos$ci
faktycznych niewatpliwie zgodne bylo ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa.

Podkresli¢ ponadto potrzeba, ze zasadniczo zarzut naduzycia prawa, tak jak i cala sytuacje faktyczng w sprawie,
nalezalo odnosi¢ do stanu istniejace w dacie zamkniecia rozprawy, szeroko opisanego w uzasadnieniu. Z punktu
widzenia okoliczno$ci, ktére mialy miejsce podczas wyrokowania, tym bardziej nie mozna bylo twierdzi¢, ze zadanie
powoda spehialo przestanki wynikajace z art. 5 k.c. i w zwigzku z tym nie zaslugiwalo na ochrone.

Strona pozwana oczywiscie moze wywodzi¢, ze to powodka przyczynila sie do aktualnej sytuacji faktycznej. Powoddztwo
bowiem zostalo wniesione w chwili, gdy postepowanie egzekucyjne skierowane do przedmiotowego prawa oraz
ustanowionego na nieruchomogci stanowigcej wlasnos¢é Skarbu Panstwa, bylo juz w toku; byl wyznaczony termin
licytacji. Zgloszenie zadania rozwigzania umowy przed sadem spowodowalo zawieszenie egzekucji skierowanej do
uzytkowania wieczystego na gruncie powoda, z mocy prawa. Mozna byloby wiec twierdzi¢, ze gdyby powodztwo nie
zostalo wniesione, to doszloby rowniez - w ramach licytacji - do zbycia przedmiotowego prawa i co za tym idzie, np.
inwestycja moglaby by¢ dalej prowadzona. Pozwana w tym zakresie — za interwenientem ubocznym — powolywala sie
na prowadzone przez (...) rozmowy z wladzami gminy.

Tego rodzaju argumentacja stanowi zwykla retoryke, zas powolane okolicznoéci nie mialy znaczenia dla rozpoznania
sprawy. Twierdzenia dotyczace czasu trwania egzekucji, wynikéw licytacji, osoby nabywcy i celu, dla ktorego
nabylby prawo — wszystko to sa hipotezy, ktérych nastgpienie w jakikolwiek sposob nie bylo i nie jest pewne. W
ramach postepowania egzekucyjnego mogloby dojs¢ do kolejnych bezskutecznych licytacji, (...) nie byla jedynym
wierzycielem, wobec czego przejecie prawa przez ten podmiot - deklarujacy cheé dalszego prowadzenia inwestycji -
nie bylo oczywiste.

Whiesienie przez powddke pozwu o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego niewatpliwie miato zwiazek z tym,
ze aktualnie osoba, ktorej przysluguje prawo, nie ma faktycznych i prawnych mozliwosci dalszego prowadzenia
prac budowlanych. W ramach postepowania egzekucyjnego doszlo bowiem do zbycia uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci stanowiacej wlasno§¢ Skarbu Panstwa, na ktéorej rowniez miala by¢é wykonywana inwestycja.
Podkresli¢ jednak nalezy, ze to nie powdd wszczal egzekucje wobec pozwanej. Gmina nie miala nic wspolnego z
utrata finansowania przez D. i zwigzanym z tym brakiem $rodkéw na prowadzenie budowy. Z przyczyn absolutnie
nie zwigzanych z powodem jedynym skladnikiem majatku pozwanej, pozwalajacym zaspokoié wierzycieli, jest prawo
uzytkowania wieczystego. Oczywistym za$ musialo by¢ juz w chwili wniesienia pozwu, ze z uwagi na te czynniki nie byto
praktycznej i teoretycznej mozliwoSci wykonania budynkéw okreslonych w umowie przez uzytkownika wieczystego



w najblizszym czasie. Termin zakonczenia inwestycji zostal przekroczony, prace utknely na etapie wymagajacym
dalszych robot, za$ losy samego prawa i osoby przyszlego potencjalnego uzytkownika byly nieznane. Z tego punktu
widzenia twierdzenia spolki dotyczace negatywnej oceny skorzystania przez powoda z zadania rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego, jako dzialania stanowigcego naduzycie prawa, nie zastugiwaly na podzielenie.

5. Roszczenie windykacyjne.

Majac na uwadze uwzglednienie zasadniczego zadania powoda, a wiec rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego,
spelnione zostaly przestanki niezbedne dla pozytywnego rozpoznania roszczenia wynikajacego z art. 222 § 1 k.c.

Na powodzie spoczywala obowigzek wykazania, ze jest wlaScicielem rzeczy, co bylo bezsporne. Nie budzilo
watpliwosci, ze w chwili wniesienia pozwu nieruchomos$¢, na ktérej ustanowiono uzytkowanie wieczyste znajdowala
sie we wladaniu pozwanej spolki. P6zniejsze przeniesienie posiadania nie mialo znaczenia z uwagi na treéc art. 192 pkt
3 k.p.c., co wykazano wyzej w uzasadnieniu. D. powinna z kolei wykazaé, ze przystuguje jej skuteczny wobec wlasciciela
tytul do wladania rzecza, jednakze wobec uwzglednienia zadania rozwigzania prawa uzytkowania wieczystego poza
sporem musialo by¢, ze utracila go. Brak bylo w powolywanych przez strone okolicznoSciach podstaw do przyjecia,
ze pozwanej moga przyshugiwac jakiekolwiek inne uprawnienia, ktore skutecznie moglaby przeciwstawi¢ prawu
wlasno$ci powoda. Zasady wspolzycia spolecznego nie mogly zniweczy¢ roszczenia powoda, nie tylko ze wzgledéw
powolanych w pkt 4 uzasadnienia, lecz réwniez zwazywszy na to, ze brak bylo jakich$ innych okoliczno$ci - poza
tam omoéwionymi - ktére mozna byloby przeciwstawié¢ mozliwosci skorzystania przez wiasciciela z ochrony jego
konstytucyjnego prawa.

Reasumujgc. Roszczenie dotyczace wydania nieruchomo$ci na gruncie ustalonego stanu faktycznego i wobec
uwzglednienia gléwnego zadania pozwu zastlugiwato w pelni na uwzglednienie, co spowodowalo orzeczenie jak w pkt
2 wyroku.

III. Postanowienia w przedmiocie kosztéw procesu.

Wobec wydania wyroku w sprawie, stosownie do art. 108 § 1 k.p.c. Sad zobligowany byt do rozstrzygniecia o kosztach
procesu. Wniosek o zasadzenie kosztéw strony reprezentowane przez pelnomocnikow zglosily przed zamknieciem

rozprawy.

1. W niniejszej sprawie znajdowala zastosowanie zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu (art. 98 § 11 3
k.p.c.). Pozwana przegrala proces, wobec tego zobowiazana byla do zwrotu powodowi poniesionych przez niego
kosztow, zwigzanych z uiszczeniem oplaty od pozwu oraz udzialem w sprawie profesjonalnego pelnomocnika. O
wysokoS$ci wynagrodzenia adwokata reprezentujgcego strone powodowa orzeczono na podstawie art. 29 ust. 1 prawa
o adwokaturze i rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (...), majac na uwadze ostatecznie ustalong warto$¢ przedmiotu sporu.

2. Powdd domagal sie rowniez zasgdzenia kosztéw procesu od interwenienta ubocznego. W tym zakresie podstawg
rozstrzygniecia byt art. 107 zd. 2 k.p.c., zgodnie z ktérym sad moze przyznaé od interwenienta na rzecz wygrywajacego
sprawe przeciwnika strony, do ktorej interwenient przystapil, zwrot kosztow wywolanych samoistnymi czynnos$ciami
procesowymi interwenienta. Za samoistne czynno$ci nalezalo uznacé te, ktore zwigzane byly z wniesieniem opozycji,
rozprawa w jej przedmiocie i zazaleniem na postanowienie sadu I instancji. W tym zakresie uwzgledniajac wynik
procesu oraz dzialania i wnioski podejmowane przez interwenienta, zadanie powoda bylto zasadne.

Na koszty poniesione w zwiazku z czynno$ciami interwenienta skladala sie oplata od zazalenia uiszczona przez powoda
(sad odwolawczy nie orzekt o kosztach zwigzanych z jego wniesieniem) oraz wynagrodzenie pelnomocnika, bedacego
adwokatem. Przy jego okresleniu kierowano sie rowniez art. 105 zd. 2 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym sad moze nakazac
zwrot kosztéow odpowiednio do udzialu kazdego ze wspdluczestnikow w sprawie, jezeli pod tym wzgledem zachodza
znaczne réznice. Majac na uwadze, zZe samoistne czynno$ci interwenienta zasadniczo dotyczyly jednego z 6 odbytych
w sprawie posiedzen, nalezne z tego tytulu wynagrodzenie pelnomocnika powoda okreslono dzielac stawke oplaty



wynikajacg z warto$ci przedmiotu sporu przez sze$¢. Wobec tego zasadzono na podstawie powolanych przepisow od
(...) Sp z 0.0. na rzecz Gminy O. kwote wskazana w pkt 4 wyroku.



