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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska

SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Ministra Skarbu Panstwa
przeciwko Polskiej Akademii Nauk i Violettcie S.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 lutego 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku

Sadu Okregowego

z dnia 29 pazdziernika 2009 r.,

1) oddala skarge kasacyjnag

2) zasadza od Skarbu Panstwa - Ministra Skarbu Panstwa na
rzecz Polskiej Akademii Nauk oraz Violetty S. kwoty po
2700 (dwa tysigce siedemset) ziotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Skarb Panstwa — Minister Skarbu Panstwa wnidst o ustalenie, ze niewazna
jest umowa sprzedazy udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. J. [...] oraz udziatu we wspoétwiasnosci potozonych na tej
nieruchomosci budynkéw, zawarta dnia 6 lipca 2006 r. w formie aktu notarialnego

pomiedzy pozwanymi Polskg Akademig Nauk (dalej jako PAN) a Violettg S.

W uzasadnieniu powodztwa opartego na tresci art. 189 k.p.c. powdd
podnosit, ze zawarcie umowy byto zalezne od jego zgody, wymaganej stosownie do
tredci art. 5a ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania
uprawnien przystugujgcych Skarbowi Panstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 493 ze zm. -
dalej wymieniana jako ustawa z dnia 8 sierpnia 1996 r.). Przedmiotowa umowa
zostata zawarta pomimo braku zgody Ministra Skarbu Panstwa. Dlatego zgodnie
z art. 58 k.c. w zwigzku z art. 5a ust. 2 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. umowa
zawarta pomiedzy pozwanymi jest niewazna. Ponadto, zdaniem powoda, zawarcie
przez pozwany PAN wszystkich uméw dotyczgcych sprzedazy udziatow w prawie
uzytkowania wieczystego tej samej nieruchomo$ci oraz udziatdbw we
wspoétwiasnosci postanowionych na niej budynkéw stanowito obejscie prawa.
Powdd wywodzit swdj interes prawny w dochodzeniu roszczenia z tresci

przytoczonych przepiséw ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r.

Pozwani PAN oraz Violetta S. wnosili o oddalenie powddztwa. Ich zdaniem,
po pierwsze, nie byto konieczne uzyskanie zgody powoda na zawarcie
przedmiotowej umowy, po drugie Skarb Panstwa — Minister Skarbu Panstwa nie ma
interesu prawnego w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy, ktdrego nie mozna
wywodzi¢ z administracyjnej kompetencji Ministra Skarbu Panstwa, a Skarb
Panstwa moze uzyska¢ skuteczng ochrone jako wtasciciel nieruchomosci przez
dalej idgce powddztwo, oparte na tresci art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361

ze zm. - dalej jako u.k.w.h.).

Wyrokiem z dnia 13 maja 2009 r. Sad Rejonowy oddalit powodztwo. Wedtug

ustalen tego Sadu, Skarb Panstwa jest wiascicielem nieruchomos$ci gruntowej



potozonej w W. przy ul. J.[...], o powierzchni 3,752 m. kw., oznaczonej numerem
ewidencyjnym jako dziatka nr 17, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta [...].
Grunt ten, umowg z dnia 9 pazdziernika 1996 r., zastat oddany w uzytkowanie
wieczyste pozwanej PAN z przeznaczeniem na dziatalnos¢ statutowg. Dnia 14
maja 1996 r., stosownie do tresci art. 5a ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r.,
PAN wystgpita do Ministra Skarbu Panstwa o wyrazenie zgody na zbycie na rzecz
spotki K. D. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w W. prawa
wieczystego uzytkowania przedmiotowej dziatki wraz z prawem wilasnosci
wzniesionego na tej dziatce budynku wielomieszkaniowego. Minister Skarbu
Panstwa odmowit zgody na dokonanie tej czynnosci. Pomimo tego, ze
postepowanie sgdowe zmierzajgce do uzyskania tej zgody nie zakonczyto sie, PAN
w latach 2005 — 2006 zawarta kilkadziesigt uméw sprzedazy udziatdw w prawie
uzytkowania wieczystego oraz w prawie wiasnosci budynku wzniesionego na
gruncie. Wartos¢ kwestionowanej umowy wedtug jej tresci nie przekraczata
rownowartosci 50.000 euro. Dnia 17 lipca 2007 r. w drodze umowy doszto do
ustanowienia odrebnej wiasnosci kilkudziesieciu lokali na rzecz nabywcow
poszczegolnych udziatdw w uzytkowaniu wieczystym. Pozwana Violetta S. nabyta
w ten sposob prawo odrebnej wlasnosci lokalu oznaczonego numerem 45 i
zwigzany z nim udziat w uzytkowaniu wieczystym nieruchomos$ci gruntowe;.
Oceniajgc dochodzone roszczenie na podstawie art. 189 k.p.c., Sgd Rejonowy
uznat, ze powod nie ma interesu prawnego w Zzgdaniu ustalenia niewaznosci
przedmiotowej umowy w sytuacji, kiedy usuniecie stanu niepewnosci albo
naruszenia prawa powoda moze nastgpi¢ na drodze dalej idgcego powddztwa o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Powod jako
wiasciciel nieruchomosci jest uprawniony do wystgpienie z takim powddztwem, a
wyrok ustalajgcy niewaznos$¢ przeniesienia udziatu w uzytkowaniu wieczystym,
wydany na podstawie art. 189 k.p.c. i tak nie mogtby by¢ podstawg wpisu w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci. Sgd Rejonowy wskazat
tez, ze powdd nie moze wywodzic¢ interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa z
tresci art. 5a ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. dlatego, ze wartos¢ udziatu nabytego
przez pozwang Violette S. nie przekraczata kwoty podanej w tym przepisie, a stan

prawny  nieruchomosci  zostat ostatecznie  uksztattowany  zniesieniem



wspotwtasnosci tej nieruchomosci i ustanowieniem odrebnej wtasnosci lokali aktem

notarialnym z dnia 17 lipca 2007 r.

Powdd wnidst apelacje od wyroku Sgdu Rejonowego. Wyrokiem z dnia
29 pazdziernika 2009 r. Sgd Okregowy oddalit jg w catosci. Wedtug tego Sadu,
powod kwestionujgc oddalenie wnioskow dowodowych w pierwszej instancji
powinien ponownie ztozy¢ w apelacji wnioski o przeprowadzenie tych dowodow.
Poza tym wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢
wartosci prawa bedgcego przedmiotem kwestionowanej umowy, byt zdaniem Sadu,
wadliwie sformutowany. Dlatego Sad Okregowy za podstawe prawnej oceny
okolicznosci faktycznych sprawy przyjat stan faktyczny ustalony przez Sad
Rejonowy w tym tez, ze wartos¢ prawa nabytego przez pozwang Violette S. umowg
z dnia 6 lipca 2006 r. nie przekraczata 50.000 euro. Zdaniem Sgdu Okregowego,
art. 5a ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. nie stanowi autonomicznego zrédta
interesu prawnego Skarbu Panstwa jako przestanki powddztwa o ustalenie z art.
189 k.p.c. Interes prawny moze mie¢ swoje zrodio tylko w sferze stosunkow
cywilnoprawnych. Odnosi sie to takze do wypadkow, w ktérych powddztwo wytacza
podmiot nie bedgcy strong stosunku prawnego, ktérego dotyczy Zzgdanie ustalenia
0 jego istnieniu, w tym o jego waznosci. Zrédtem tego interesu prawnego nie moga
by¢ stosunki prawnopanstwowe albo stosunki administracyjne. Niewatpliwie taki
charakter ma przepis art. 5a ust.1 ustawy z 8 sierpnia 1996 r., na co wskazujg
witadcze kompetencje Ministra Skarbu Panstwa oraz poczatkowy, administracyjny
tryb postepowania dotyczgcego wyrazenia zgody na okreslone rozporzgdzenia
prawami majgtkowymi. Kompetencje administracyjne mogg uprawnia¢ do
wniesienia powoddztwa o ustalenie istnienia prawa lub stosunku cywilnoprawnego
tylko wtedy, gdy tak stanowig przepisy szczegolne. Przyktadem takich regulaciji jest
art. 189" k.p.c. przewidujgcy legitymacje czynng organéw podatkowych lub organu
kontroli skarbowej oraz przepisy ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r., Nr 167, poz. 1758
ze zm.), wedtug ktérego legitymacje do wniesienia powddztwa o ustalenie
niewaznosci umowy sprzedazy na rzecz cudzoziemca bez uprzedniego uzyskania
zgody Ministra Spraw Wewnetrznych ma nie tylko sam Minister, ale takze,

wskazane w tej ustawie (art. 6 ust. 2), jednostki samorzadu terytorialnego oraz



jednostki administracji rzadowej. Gdyby podmioty te miaty interes prawny w
rozumieniu art. 189 k.p.c. do wytaczania tych powodztw, wymienione szczegolne
postanowienia bylyby zbedne. Sad Okregowy nie podzielit jednoczes$nie
odmiennego stanowiska wyrazonego przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11
pazdziernika 2007 r. (sygn. akt [l CSK 312/07, nie publ.) na tle art. 46a ustawy z
dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (tekst jedn. Dz. U. z
2002 r., Nr 112, poz. 981 ze zm.). Sad Okregowy wykluczajgc art. 5a ustawy z 8
sierpnia 1996 r. jako zrodto legitymaciji powoda wskazat, ze przewidziane w tej
ustawie kompetencje zostaty przyznane Ministrowi Skarbu Panstwa, dziatajgcemu
jako centralny organ administracji rzgdowej a nie Skarbowi Panstwa, co jest
konsekwencjg zwigzkéw zachodzgcych miedzy administracyjnymi kompetencjami
tego organu w odniesieniu do czynnosci cywilnoprawnych. Z tych przyczyn, art. 5a
ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. nie jest zrédtem, nie tylko interesu prawnego
w rozumieniu art. 189 k.p.c., ale takze legitymacji czynnej Skarbu Panstwa w

sprawie o ustalenie niewaznosci umowy.

Druga grupa argumentéw Sgdu Okregowego skupia sie wokot zagadnienia
statusu Skarbu Panstwa, ktoremu jednoczesnie przystuguje prawo wtasnosci
przedmiotowej nieruchomos$ci. Sgd ten podzielit stanowisko Sgdu Rejonowego,
ze powdd nie ma interesu prawnego w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy
zawartej przez pozwanych, poniewaz przystuguje mu dalej idgcy srodek w postaci
powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
uregulowanego w art. 10 u.k.w.h. Stosownie do tredci art. 3 ust. 1 tej ustawy, wpis
do ksiegi wieczystej prawa uzytkowania wieczystego oraz udziatu w takim prawie
ma charakter konstytutywny i korzysta z domniemania zgodnosci stanu
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.
Jest to domniemanie wzruszalne, jednakze wiasciwym postepowaniem stuzgcym
jego obaleniu jest powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Tylko uzyskany w tym postepowaniu wyrok gwarantuje usuniecie
niezgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej. Takiego skutku nie wywota wyrok
ustalajgcy niewaznos¢ czynnosci prawnej, a mogtby on stanowi¢ jedynie dowdd
w sprawie o0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej. Sad Okregowy podkreslit,

ze uwzglednienie powddztwa o ustalenie wrecz doprowadzi do kolizji pomiedzy



zakresem mocy wigzgcej prawomocnego wyroku a domniemaniem zgodnosci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie podzielit pogladu
wyrazonego w apelacji i uznat, ze powod, jako wiasciciel nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, jest legitymowany do wniesienia powodztwa
zmierzajgcego do uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej w zakresie wpisania do niej
konkretnej osoby jako uzytkownika wieczystego udziatu w tym prawie, a tym
samym do wykazywania, ze umowa sprzedazy udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego jest niewazna. Zgodnos¢ wpisu obcigzenia na rzecz pozwanej Violetty
S. ma znaczenie dla sytuacji prawnej Skarbu Panstwa jako wtasciciela

nieruchomosci.

Sad Okregowy, odmawiajgc Skarbowi Panstwa interesu prawnego
w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy, zawartej przez pozwanych w dniu 6 lipca
2006 r., zwrocit takze uwage na to, ze umowa ta miata przejsciowy charakter,
bowiem 17 lipca 2007 r. wszyscy nabywcy wyodrebnionych udziatow
w uzytkowaniu wieczystym dokonali kolejnej czynnosci prawnej, w wyniku ktérej
nabyli prawo witasnosci lokalu wraz ze zwigzanym z tym prawem udziatem
w nieruchomosci. Dla nieruchomosci lokalowej zostata zatozona odrebna ksiega
wieczysta i z jej treSci wynika, ze z ujawnionym w niej prawem zwigzany jest udziat
w uzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktérym zostat wzniesiony budynek, czyli na
nieruchomosci stanowigcej wilasnos¢ Skarbu Panstwa. Dlatego, takze z tej
przyczyny, powdd nie ma interesu prawnego w ustaleniu niewaznosci

wczesniejszej umowy z dnia 6 lipca 2006 r.

Powdd wniost skarge kasacyjng od wyroku Sadu Okregowego.
Na podstawie art. 398° § pkt 2 k.p.c. zarzucit naruszenie art. 378 § 1 k.p.c.
w zwigzku z art. 382 k.p.c. polegajgce na niepoczynieniu wtasnych ustalen
faktycznych i nieprzeprowadzeniu dowoddéw, ktérych bezpodstawnie nie
przeprowadzit Sgd pierwszej instancji, a ktére to uchybienie zostato podniesione
w apelacji. Naruszenie prawa materialnego polegato, wedtug skarzgcego, na
niewtasciwym zastosowaniu art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 5a ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 8 sierpnia 1996 r. i przyjeciu, ze brak interesu prawnego powoda w zgdaniu
ustalenia niewaznosci umowy oraz na btednej wyktadni i niewlasciwym

zastosowaniu art. 189 k.p.c. w zwigzku z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. polegajgcym na



przyjeciu, ze powod jest czynnie legitymowany do wytoczenia powodztwa na
podstawie art. 10 ust. u.k.w.h., a co za tym idzie nie ma interesu prawnego

w ustaleniu niewaznosci umowy.

Powotujgc sie na te zarzuty powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

O tym, czy mozna oprze¢ skarge kasacyjng na podstawie naruszenia
przepisdbw postepowania decyduje mozliwos¢ istotnego wptywu wytknietych
uchybien na wynik sprawy. Tego warunku nie spetnia zarzut, odnoszacy sie do
nieprzeprowadzania dowodow zmierzajgcych do wykazania wartosci przedmiotu
sprzedazy udziatu w uzytkowaniu wieczystym. Okoliczno$¢ ta bytaby istotna,
gdyby nie majgca pierwszorzedne znaczenie kwestia legitymacji czynnej.
Jej brak prowadzi do oddalenia powddztwa, bez wzgledu na ocene waznoSci
kwestionowanej czynnosci prawnej, zaleznej takze od rynkowej wartoSci
przedmiotu rozporzadzenia (art. 5a ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r.).
Jednakze nie mozna odmdwi¢ stusznosci twierdzeniom zawartym w skardze,
ze strona zarzucajgca w apelacji bezzasadne oddalenie jej wnioskéw dowodowych
w pierwszej instancji nie musi ponawiaC w apelacji tych samych wnioskow.
Sad drugiej instancji, o ile uzna stuszno$¢ tego zarzutu - powinien przeprowadzic
te dowody; moze tez, jesli wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia
postepowania dowodowego w catosci (art. 386 § 4 k.p.c.), uchyli¢ zaskarzone
orzeczenie iprzekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi pierwszej
instanciji.

W zwigzku z podniesionymi w skardze kasacyjnej zarzutami dotyczgcymi
naruszenia prawa materialnego trzeba podkresli¢, iz przedmiotem oceny nie jest
sama czynnos¢ prawna dokonana przez pozwanych, ktorej zarzuca sie
sprzecznos$¢ z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami ustawy lub tez zawarcie
w celu obej$cia ustawy, ale dopuszczalnosé powddztwa o ustalenie, jako $rodka
uzytego dla ochrony intereséw Skarbu Panstwa.

Zgodnie z trescig art. 5a ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r., pozwana

PAN jako panstwowa osoba prawna jest obowigzana uzyska¢ zgode ministra



wiasciwego do spraw Skarbu Panstwa na dokonanie czynnosci w zakresie
rozporzadzania prawem uzytkowania wieczystego zaliczonym do aktywow trwatych
w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci, (art. 3 ust. 1 pkt 13, 15 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, tekst jedn. Dz. U. z 2009 r., Nr 152 poz. 1223
ze zm.). Czynnos$¢ prawna dokonana z naruszeniem tego obowigzku jest z mocy
art. 5a ust. 2 ustawy a dnia 8 sierpnia 1996 r. niewazna. Na tej podstawie przyjg¢
nalezy co do zasady, ze Skarb Panstwa ma interes prawny w dochodzeniu
stwierdzenia tej niewaznosci przez sad powszechny. Z art. 5a ust. 1 ustawy z dnia
8 sierpnia 1996 r. wynika uprawnienie Skarbu Panstwa, ktére wprawdzie ma
publicznoprawny charakter - czego wyrazem jest miedzy innymi rozstrzyganie
w przedmiocie zgody na rozporzgdzenie w drodze decyzji administracyjnej
poddanej kontroli sgdowej - ale wywotuje konsekwencje w zakresie stosunkow
cywilnoprawnych. Przewidziana w art. 5a ust. 2 tej ustawy sankcja niewaznosci
czynnos$ci prawnej dokonanej bez zgody Ministra Skarbu Panstwa w zakresie praw
rzeczowych prowadzi do bezskutecznosci rozporzgdzenia tymi prawami. Czynnos¢
prawna sprzeczna z prawem lub majgca na celu obejscie prawa jest bezwzglednie
niewazna. Przepis art. 58 § 1 k.c. odwotuje sie do pojecia ustawy i nie ogranicza go
wytgcznie do ustaw o charakterze prywatnoprawnym. Ocena czynnosci prawnej
nalezy do sadu. Jak trafnie przyjat Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia
12 listopada 2008 r. (sygn. | ACa 906/08, OSA 2010, z. 3, poz. 55), charakter
wiladczy ma jedynie wykonanie przez Ministra Skarbu Panstwa wskazanego
uprawnienia, a poniewaz cywilnoprawnym skutkiem wadliwosci prawnej jest jej
niewaznos¢, to nie mozna twierdzi¢, ze ochrona interesu Skarbu Panstwa nie moze
sie realizowaC przez zgdanie ustalenia niewaznosci tej czynnosci tylko dlatego,
ze wykonanie uprawnienia nalezy do sfery imperium. Dlatego — wbrew stanowisku
wyrazonemu przez Sad Okregowy- uzasadnione jest przyjecie, ze wskazane
przepisy ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. mogg stanowi¢ zrédto interesu prawnego
w zaskarzeniu czynnosci prawnej zawartej z naruszeniem uprawnienia Skarbu
Panstwa. Nie =zawierajg one jednak Zzadnych szczego6lnych postanowien
dotyczacych legitymacji czynnej w postepowaniu cywilnym. Odmienne rozwigzania
przyjeto w wymienionej przez Sad Okregowy ustawie z dnia 24 marca 1920 r.

0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (art. 6 ust. 2 ) a takze w art. 189*



K.p.c., w ktérym przyznano samodzielng legitymacje czynng i zdolnos¢ sgdowg
organowi podatkowemu lub organowi kontroli skarbowej (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 28 stycznia 2010 r., sygn. akt IV CSK 261/09, OSP 2010/9/95).

Powodztwo o stwierdzenie niewaznosci umowy przenoszgcej udziat
w uzytkowaniu wieczystym zmierza do unicestwienia rzeczowego skutku tego
rozporzadzenia. Poniewaz moze ono opierac sie wytgcznie na tresci art. 189 k.p.c.,
przy rozwazaniach dotyczgcych istnienia interesu prawnego jako materialnoprawne;j
przestanki powodztwa o ustalenie nalezy uwzgledni¢ utrwalone w pismiennictwie
i orzecznictwie Sgdu Najwyzszego stanowisko, ze interes prawny nie zachodzi
z reguly, gdy zainteresowany moze na innej drodze osiggng¢ w petni ochrone
swoich praw (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1997 r., || CKN
201/97, M. Prawn. 1998/2/3; z dnia 21 stycznia 1998 r., Il CKN 572/97 nie publ.;
z dnia 5 pazdziernika 2000 r. Il CKN 750/99, nie publ.; z dnia 29 marca 2001 r.,
| PKN 333/00, Prok. i Pr. 2002/2/43 oraz z dnia 22 listopada 2002 r., IV CKN
1519/00, nie publ.). Na te kwestie w kontekscie relacji do art. 10 u.k.w.h. zwrdcit
uwage Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 29 pazdziernika 2009 r. (sygn. akt IlI
CZP 79/09, nie publ.).

Panstwowa osoba prawna ma zdolno$¢ prawng, moze we wiasnym imieniu
nabywa¢ prawa, w tym prawa rzeczowe. Zgodnie z treécig art. 44 § 1 k.c.,
witasnos$¢ i inne prawa majgtkowe, stanowigce mienie panstwowe, przystugujg
Skarbowi Panstwa albo innym panstwowym osobom prawnym. W ten sposoéb
zerwane zostaty wiezi pomiedzy mieniem panstwowym przystugujacym Skarbowi
Panstwa oraz panstwowym osobom prawnym. Ze wzgledu na pierwotne
wyposazenie panstwowych oséb prawnych a takze przedsiebiorstw panstwowych
w mienie stanowigce majgtek panstwowy, zostaty wprowadzone szczegdine
regulacje utrzymujgce wptyw Skarbu Panstwa lub organéw zatozycielskich
przedsiebiorstw panstwowych na gospodarowanie tym majagtkiem. Do nich nalezg
postanowienia ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r., jak rowniez postanowienia ustawy z
dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (tekst jedn. Dz. U.
z2002r., Nr 112, poz. 981 ze zm. dalej jako ustawa o przedsiebiorstwach
panstwowych). W sytuacji, kiedy Skarb Panstwa nie dysponuje zadnym prawem

rzeczowym do majgtku panstwowych oséb prawnych, a doszto do rozporzgdzenia
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przez panstwowe osoby prawne sktadnikami aktywéw trwatych bez zgody Ministra
Skarbu Panstwa, jedynym sSrodkiem realizacji interesu Skarbu Panstwa jest
powddztwo o stwierdzenie niewaznosci tej czynnosci oparte na tresci art. 189 k.p.c.
Podobnie, w zwigzku ze zbyciem przez przedsiebiorstwo panstwowe udziatdow
w spofce, dokonane z naruszeniem art. 46a ustawy o przedsigebiorstwach
panstwowych, w judykaturze Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze organ
zatozycielski posiada interes prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie
niewaznosci tej czynnosci prawnej (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
11 pazdziernika 2007 r., Il CSK 312/07, nie publ. a takze wyrok z dnia 21 listopada
2007 r., I CSK 311/07, nie publ.). Nie ma bowiem innej mozliwosci udzielenia

ochrony prawnej dla zrealizowania przyznanych ustawg uprawnien.

Inaczej natomiast nalezy oceni¢ sytuacje, ktora wystgpita w rozpoznane;j
sprawie, kiedy istnieje wiez rzeczowa pomiedzy majgtkiem Skarbu Panstwa
a bedagcym przedmiotem rozporzgdzenia majgtkiem panstwowej osoby prawne;.
Tak jest w przypadku przystugujacego Skarbowi Panstwa  prawa wiasnosci
nieruchomosci i nalezagcego do panstwowej osoby prawnej prawa uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci i zwigzanego z nim prawa wtasnos$ci postawionych na
niej budynkéw. Wéwczas wymaga rozwazenia, czy Skarb Panstwa nie ma innych,

skuteczniejszych srodkdéw ochrony, niz powddztwo o ustalenie z art. 189 k.p.c.

Kwestionowang na tej podstawie umowg dokonano zbycia udziatu
w uzytkowaniu wieczystym. Zgodnie z trescig art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze
zm.) przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego w drodze umowy wymaga wpisu
w ksiedze wieczystej (zob. tez postanowienie Sgadu Najwyzszego zdnia 27
pazdziernika 2006 r., | CSK 184/06, nie publ.; z dnia 8 lipca 2005 r., Il CK 208/05 nie
publ.; uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2002 r., Il CZP 29/02 (OSNC
2003, nr 6, poz. 76 oraz. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2001 r.,
I CKN 1220/00, OSP 2002, z. 9, poz. 123). Z tresci art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze
zm.) wynika, ze podobny, konstytutywny charakter ma wpis w ksiedze wieczystej
odrebnej wiasnosci lokalu ustanowionej w drodze umowy, a w zwigzku z trescig art.

11 ust. 1 tej ustawy ustanowionej takze na podstawie postanowienia sadu
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znoszgcego wspotwiasnos¢ nieruchomosci (tak tez Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia
21 lutego 2008 r., lll CZP 152/07, OSNC 2009/2/24). Konstytutywny charakter wpisu
odrebnej wlasnosci lokalu ma istotne znaczenie w sprawie albowiem pozwani
dokonali, wespdt z innymi  wspoétuzytkownikami  wieczystymi gruntu, kolejnej
czynnos$ci prawnej, polegajgcej miedzy innymi na ustanowieniu odrebnej wtasnosci
lokalu.

Przepis art. 3 u.k.w.h. okresla domniemanie zgodnosci prawa jawnego
z ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W doktrynie i orzecznictwie
Sadu Najwyzszego dominuje stanowisko, ze obalenie tego domniemania moze
nastgpi¢ nie tylko w drodze powddztwa z art. 10 u.k.w.h., ale takze w kazdym innym
postepowaniu, w ktorym obalenie takiego domniemania stanowi
przestanke rozstrzygniecia (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 18 maja 2010 r.,
I CZP 134/09, OSNC 2010/10/131). Domniemanie obejmuje zaréwno wpisy
konstytutywne jak i deklaratywne. Jak trafnie wskazat Sgd Najwyzszy w uchwale
zdnia 13 stycznia 2011 r. (sygn. akt Ill CZP 123/10, nie publ.) istnieje jednak
zasadnicza réznica pomiedzy wpisem deklaratywnym a majgcym charakter wyjatku
wpisem konstytutywnym, ktéry odnosi sie do wpisu prawa wieczystego uzytkowania.
Ro&znica polega na tym, ze do nabycia prawa, ktérego dotyczy wpis deklaratywny, nie
jest potrzebny wpis w ksiedze wieczystej. Wpis ten, dokonany na podstawie
dokumentu zawierajgcego podstawe materialnoprawng, potwierdza jedynie istniejgce
prawo. Do nabycia prawa objetego wpisem konstytutywnym konieczna jest natomiast
zarbwno podstawa materialnoprawna (np. umowa), jakisam wpis w ksiedze
wieczystej. Inaczej rzecz ujmujgc, osoba uprawniona na podstawie stosownej
czynnosci prawnej prawa tego nie nabedzie dopdty, dopdki nie nastgpi wpis. Roznica
ta nie moze pozosta¢ bez wptywu na sposédb, w jaki moze by¢ obalone domniemanie
prawdziwosci wpisu prawa jawnego z ksiegi wieczystej. Jezeli bowiem do powstania
prawa potrzebny jest wpis, to i do jego wygasniecia niezbedne jest wykreslenie
wpisu. Do usuniecia niezgodnosci wpisu konstytutywnego obalenie jego podstawy
materialnoprawnej nie jest natomiast wystarczajgce, konieczne jest bowiem obalenie
takze samego wpisu. Dlatego Sad Najwyzszy w wymienionej uchwale przyjat,
ze domniemanie zgodno$ci prawa uzytkowania wieczystego z rzeczywistym stanem

prawnym moze by¢ obalone wytgcznie w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi
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wieczystej wszczetym na podstawie art. 10 u.k.w.h. Wyrok wydany w sprawie
wniesionej na podstawie art. 189 k.p.c., nie mogac stanowi¢ podstawy wpisu
(wykreslenia) w ksiedze wieczystej, mogtby stanowi¢ wytgcznie dowdd w sprawie
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej wniesionej na podstawie art. 10 u.k.w.h.
Jak wskazat Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 sierpnia 2005 r. (sygn. akt
I CK 34/05, nie publ.), jezeli uzytkowanie wieczyste bylo ujawnione w ksiedze
wieczystej, do jego wygasniecia potrzebne jest wykreslenie go z ksiegi wieczystej.

S3 to dodatkowe argumenty przemawiajgce na rzecz akceptowanego od
dawna w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego poglgdu o dalej idgcych - w poréwnaniu do
powodztwa o ustalenie - konsekwencjach i skuteczniejszej ochronie praw, jakg powdd
moze uzyska¢ wytaczajgc powddztwo oparte na tresci art. 10 u.k.w.h., co wyklucza
zastosowanie art. 189 k.p.c. (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada
2004 r., Il CK 152/04, nie publ.; z dnia 21 listopada 2002 r., IV CKN 1519/00, nie publ.;
z dnia 10 pazdziernika 1985 r., Il CR 281/85, OSNC 1986/7-8/125). W wyroku z dnia
19 lutego 2003 r. (sygn. akt V CKN 1614/00, nie publ.) Sad Najwyzszy przyjat, ze
powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie
jest szczegdlnym rodzajem powddztwa o ustalenia, ale powoddztwem stuzgcym
zaspokojeniu roszczenia typu rzeczowego (actio in rem) przy pomocy ktérego powdd
domaga sie nie tylko ustalenia prawa lub stosunku prawnego, lecz takze wydania
orzeczenia zastepujgcego oswiadczenie woli osoby btednie wpisanej do ksieqi
wieczystej (podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 grudnia 2007 r., Il CSK
361/07, nie publ.; z dnia 11 grudnia 2007 r., Il CSK 361/07, nie publ.; uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r., Ill CZP 106/05, OSNC 2006/10/160).

Nie mozna zgodziC sie ze stanowiskiem powoda, co do jego braku legitymacii
do wniesienia powodztwa zmierzajgcego do uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej
w zakresie wpisania do niej konkretnej osoby jako uzytkownika wieczystego udziatu
wtym prawie, a tym samym do wykazania, ze umowa sprzedazy udziatu jest
niewazna. W uchwale z dnia 15 marca 2006 r. (sygn. akt Ill CZP 106/05, ONC
2006/10/160) Sad Najwyzszy przyjat, ze powddztwo o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do

ztozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Stosownie do tresci art.
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626° § 5 k.p.c., w kazdym przypadku tg osoba jest wiasciciel nieruchomosci, dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta, ktorego prawo zostato dotkniete
nieistniejgcym obcigzeniem. Tak nalezy rozumie¢ nie tylko ustanowienie
uzytkowania wieczystego, ale takze rozporzgadzenia tym prawem. Jak stusznie
wskazat Sgd Okregowy, w ten sposob podlega istotnej zmianie tres¢ uzytkowania
wieczystego. Zbycie udziatu w uzytkowaniu wieczystym ma znaczenie dla sytuacji
prawnej witasciciela nieruchomosci, poniewaz odmiennie ksztattuje tres¢
obowigzkéw iuprawnien  wynikajgcych ze stosunku uzytkowania lub
wspotuzytkowania wieczystego. Strony umowy przeniesienia udziatu w uzytkowaniu
wieczystym nalezg takze do kregu uczestnikéw postepowania
wieczystoksiegowego (art. 626%§ 2 k.p.c.).

Przyjmujgc brak interesu prawnego Skarbu Panstwa w Zzgdaniu ustalenia
niewaznosci umowy zawartej przez pozwanych w dniu 6 lipca 2006 r., nalezy takze
uwzgledni¢ kolejng umowe zawartg dnia 17 lipca 2007 r. z udziatem wszystkich
nabywcow udziatbw w uzytkowaniu wieczystym. W jej wyniku doszto do
wyodrebnienia poszczegdlnych lokali oraz do przeniesienia ich wiasnosci na
dotychczasowych wspotwtascicieli budynku i wspdtuzytkownikdw wieczystych
gruntu. Udziat w nieruchomosci wspolnej obejmuje takze udziat w uzytkowaniu
wieczystym gruntu, na ktérym budynek zostat postawiony, a zatem, na podstawie
kolejnej umowy, jest on aktualnie zwigzany z prawem wilasnosci lokalu.
Wobec tego, stan prawny jaki przejsciowo zostat uksztattowany umowg zawartg
dnia 6 lipca 2006 r. przez pozwanych oraz pozostatymi umowami przenoszgcymi
udziaty w uzytkowaniu wieczystym, przestat istnieC. Konstytutywny charakter wpisu
prawa odrebnej wtasnosci lokalu, jeszcze bardziej dobitnie uzasadnia wniosek,
ze wyrok uwzgledniajgcy powddztwo o ustalenie niewaznosci zawartej dnia 6 lipca
2006 r. umowy nie mogtby obalic domniemania zgodno$ci aktualnie wpisanego
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego z rzeczywistym stanem prawnym.
Ten skutek mozna w dalszym ciggu osiggng jedynie w procesie wszczetym na
podstawie art. 10 u.k.w.h. Zwréci¢ nalezy jedynie uwage na wyrazane
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego stanowisko, ze nie jest mozliwe dokonywanie
ingerencji w wynikajgcy z ksiegi wieczystej stan praw zwigzanych, bez co najmniej

jednoczesnego dokonania uzgodnien tresci prawa gtdbwnego. Mozliwe jest
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natomiast uporzgdkowanie najpierw wpiséw dotyczgcych prawa gtownego, gdyz to
prawo narzuca ksztatt prawu akcesoryjnemu (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
16 czerwca 1997 r., | CKN 144/97, OSP 1998/2/34; z dnia 7 listopada 2008 r.,
IV CSK 264/08, nie publ.; z dnia 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 81/09, nie publ.).
W takich relacjach pozostaje wpis odrebnej wtasnosci lokalu do zwigzanego z nim
wpisu udziatu w prawie uzytkowania wieczystego. Uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym moze polega¢ na nakazaniu
zamkniecia ksiegi, jezeli nie bylo podstaw do jej zatozenia. Poglad ten jest
akceptowany w judykaturze. Wedtug § 17 ust. 1 pkt 3 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.) zamkniecia
ksiegi wieczystej dokonuje sie m.in. gdy wynika to z orzeczenia sgdu. Nie mozna
wykluczy¢, ze orzeczeniem takim moze by¢ wyrok wydany w sprawie o uzgodnienie
tresSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jezeli nieruchomosc
(wkasnosciowe spoétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze prawo do
lokalu uzytkowego Ilub prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta, nie istnieje
(poza wymienionymi wyzej orzeczeniami zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
19 maca 2008 r., V CSK 482/07, nie publ.).

W podsumowaniu tych rozwazan nalezy przyjgC, ze nie doszio do
naruszenia wskazanych w skardze kasacyjnej przepisow prawa materialnego.
Dlatego Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt jak w sentencii
rozstrzygajgc o kosztach postepowania kasacyjnego zgodnie z art. 98 § 1 i 3 k.p.c.

w zwigzku z art. 391 § 1 oraz art. 398** k.p.c.



