Sygn. akt IV CSK 98/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powodztwa W.T.

przeciwko Gminie Miejskiej U., E.C. i R.C.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 5 lipca 2006 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej E.C.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 czerwca 2005 r., sygn. akt [...],

l. oddala skarge kasacyjna;
Il. zasadza od pozwanej E.C. na rzecz powoda kwote 2700
(dwa tysigce siedemset) zt tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdéd W.T. domagat sie stwierdzenia niewaznosci umowy sprzedazy
nieruchomosci zawartej miedzy Gming Miejskg U. a E.C. w dniu 7 sierpnia 2003 r.
Rzeczona nieruchomos¢ zabudowana zostata oznaczona w ewidencji gruntéw jako
dziatka nr 154/14 o powierzchni 92 m? i jest potozona w U. przy ul. M. 48. Pozwani,
mianowicie Gmina Miejska U., E.C. i R.C., wezwany przez Sad na podstawie art.
195 k.p.c. do udziatu w sprawie w charakterze pozwanego, wnosili o oddalenie
powodztwa.

Wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2004 r. Sad Okregowy w S. uwzglednit
powoddztwo. Sad ten ustalit, ze powdd jest wiascicielem nieruchomosci
zabudowanej, oznaczonej jako dziatka nr 154/13 w U., dla ktorej jest prowadzona
samodzielna ksiega wieczysta. Nieruchomos¢é powoda jest obcigzona nieodptfatng
stuzebnoscig umozliwiajgcg dostep i dojazd do zabudowanej dziatki nr 154/14
kazdoczesnemu jej wiascicielowi. Pozwana E.C. jest wiascicielkg nieruchomosci
zabudowanej nr 154/6 w U., dla ktdérej prowadzona jest samodzielna ksiega
wieczysta. Nieruchomos$ci powoda i pozwanej graniczg z dziatkg nr 154/14. Dziatka
nr 154/14, stanowigca wiasnos¢ Gminy, zostata uregulowana w jednej ksiedze
wieczystej wraz z innymi dziatkami, z ktdérymi nigdy nie sgsiadowata. Na dziatce nr
154/14 jest usytuowany budynek, ktéry czesciowo byt wydzierzawiany matce
pozwanej E.C. na podstawie umowy dzierzawy z 12 lutego 1996 r. W 2001 roku
powod W.T. zwrdcit sie z wnioskiem o sprzedaz na jego rzecz dziatki 154/14
podnoszgc, ze zabudowania na tej dziatce przylegajg do jego nieruchomosci
tworzgc integralng czes¢. Powaod kilkakrotnie ponawiat zgdanie nabycia tej dziatki.
Z podobng propozycjg nabycia dziatki nr 154/14 wystgpita E.C. Gmina prowadzita
szerokg korespondencje nawigzujgcg do zgtoszonych wnioskow o nabycie dziatki
oraz prowadzita negocjacje ze stronami, ktére nie doprowadzity do zgodnych
ustalen w kwestii podziatu dziatki nr 154/14 na dwie czesci. Z tych powoddéw oraz
biorgc pod uwage opinie architekta miejskiego Gmina rozpoczeta postepowanie

zmierzajgce do zbycia w formie bezprzetargowej spornej nieruchomosci na rzecz



pozwanych C. Gmina Miejska U. dnia 7 sierpnia 2003 r. sprzedata dziatke nr
154/14 w formie aktu notarialnego pozwanym E.C. i R.C.

Sad Okregowy zakwalifikowat zgdanie pozwu jako zmierzajgce do ustalenia,
ze umowa zawarta przez pozwanych jest niewazna (art. 189 k.p.c.), przy czym
powdd miat interes prawny w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy jako osoba
zainteresowana w przejeciu dziatki nr 154/14. W ocenie Sadu | instancji umowa
sprzedazy dziatki nr 154/14 jest niewazna na podstawie art. 58 k.c., gdyz naruszyta
bezwzglednie obowigzujgce przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. 2000 r. Nr 46, poz. 543, dalej:
u.g.n.).

Stosownie do art. 37 ust. 1 u.g.n. jest zasadg sprzedaz nieruchomosci
stanowigcych wtasnos$¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego w
drodze przetargu. Zgodnie zas z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. jest dopuszczalna
sprzedaz bezprzetargowa wtedy, gdy przedmiotem zbycia sg czesci nieruchomosci,
niezbedne do poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej,
stanowigcej wtasnosc¢ lub oddanej w uzytkowania wieczyste osobie, ktdéra zamierza
te czes¢ nabyc, jezeli nie mogg by¢ zbyte jako odrebne nieruchomosci. Dziatka nr
154/14 jest, zdaniem Sgdu Okregowego, samodzielng nieruchomoscig gruntowg
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Jednakze nawet gdyby przyjaé rozszerzajgca
wyktadnie przepisu art. 37 ust 2 pkt 6 u.g.n., to i tak w okoliczno$ciach sprawy nie
byty zachowane wszystkie pozostate przestanki warunkujgce prawidtowosc¢
zastosowania trybu bezprzetargowego. Wedtug Sadu Okregowego oznacza to, ze
W niniejszej sprawie powinien mie¢ zastosowanie tryb przetargowy jako zasada
zbywania nieruchomosci.

Powyzszy wyrok zaskarzyli apelacjg pozwani: Gmina Miejska U. oraz E.C.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 24 czerwca 2005 r., oddalit obie apelacje
podzielajgc poglady wypowiedziane w uzasadnieniu wyroku Sgdu Okregowego
oraz rozszerzajgc zamieszczong tam argumentacje prawng.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, w sytuacji objecia jedng ksiegg wieczystg
kilku dziatek, z ktérych jedna nie posiada wspdlnej granicy z pozostatymi, dziatka
niegraniczgca z pozostatymi dziatkami i niepowigzana z nimi gospodarczo stanowi

odrebng, samodzielng nieruchomos$¢, mimo, ze wchodzi w sktad ksiegi wieczystej



z innymi dziatkami stanowigcymi wiasnos¢ tego samego witasciciela. Poglad ten
znajduje, zdaniem Sgdu, uzasadnienie w art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
ze zm., dalej: u.k.w.), zgodnie z ktérym witasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych
cato§¢ gospodarczg lub graniczacych ze sobg moze ZzgdacC potgczenia ich
w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosc. Z przepisu tego wynika, iz przestankg
spetnienia kryterium ,jednej nieruchomosci” przez kilka dziatek nalezgcych do tego
samego wiasciciela jest to, aby te dziatki graniczyty ze sobg lub stanowity catos¢
gospodarczg rozumiang jako istnienie zaleznosci gospodarczej pomiedzy nimi.
Za takim rozumieniem nieruchomosci wypowiedziat sie Sgd Najwyzszy w wyroku
z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/00 (niepubl.) oraz postanowieniu z dnia
30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02 (OSNC 2004, nr 12, poz. 201).

Sad Apelacyjny podkreslit, ze w art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. chodzito o takie
sytuacje, gdy okreSlona czes¢ nieruchomos$ci mogta poprawi¢ warunki
zagospodarowania jednej tylko nieruchomosci i z tego powodu organizowanie
przetargu nie byloby uzasadnione. Jezeli zas nabyciem takiej nieruchomosci jest
zainteresowanych kilku wiascicieli nieruchomosci przylegtych, to sprzedaz
bezprzetargowa nie moze mie¢ miejsca nawet w sytuacji, gdy sprzedawana czesé¢
nieruchomosci nie moze by¢ zbyta jako odrebna nieruchomosc.

Pozwana E.C. w skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego zarzucita
naruszenie przepiséw powodujgcych niewaznos¢ postepowania z mocy art. 379 pkt
5 k.p.c. przez pozbawienie R.C. prawa do obrony w zwigzku z nie zawiadomieniem
go o0 rozprawie i tym samym uniemozliwienie mu udzialtu w sprawie oraz
naruszenie przepisow postepowania, ktore mogto miec istotny wptyw na wynik
sprawy, mianowicie art. 378 § 1 k.p.c., art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. i art. 299
k.p.c. Zarzucita ponadto naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 46 § 1 k.c.
w zw. z art. 21 u.k.w. oraz art. 4 pkt 3 i art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Skarga kasacyjna nie zastuguje na uwzglednienie.

Zarzut niewaznosci postepowania jest nieprecyzyjny, nie zawiera mianowicie
wskazania, o ktorym posiedzeniu nie zawiadomiono pozwanego R.C. Z

okolicznosci mozna wnosi¢, ze zarzut dotyczy posiedzenia przed Sadem



Apelacyjnym. Przed Sagdem tym odbyto sie jedno posiedzenie, o ktérym pozwany
byt zawiadomiony przez doreczenie zawiadomienia dorostemu domownikowi —
matce pozwanego (w aktach sprawy znajduje sie zwrotne potwierdzenie odbioru
zawiadomienia). Oznacza to, ze wspomniany zarzut zostat przedstawiony
niezgodnie z prawda.

Zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. jest niedostatecznie sprecyzowany.
Oprécz bowiem ogodlnikowego powotania sie na niedokonanie ponownej oceny
stanu faktycznego sprawy brak jest wskazania, jakie zaniechanie zbadania sprawy
jest przedmiotem zarzutu. Ponadto tres¢ zarzutu nie koresponduje z brzmieniem
powotanego przepisu, ktorego naruszenie jest zarzucane. Sgd nie wykroczyt
przeciez poza granice apelacji i nie pomingt niewaznosci postepowania (skarga
kasacyjna zresztg nie zawiera takiego zarzutu), ale — wbrew twierdzeniom
skarzgcej — bardzo szeroko i wnikliwie rozwazyt okolicznosci sprawy i dokonat ich
prawnej oceny. Jezeli wiec uznac zarzut za sprecyzowany w niezbednym zakresie,
nalezy uznac, ze jest on bezzasadny.

Nie zostat tez sprecyzowany zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6
k.c., poniewaz nie podano, ktorej okolicznosci istotnej dla rozstrzygniecia sprawy
dotyczy nieprawidtowe okreslenie rozktadu ciezaru dowodu przez Sgd Apelacyjny
i nie wyjasniono tego zarzutu w uzasadnieniu skargi kasacyjnej, ktore jest bardzo
ogodlnikowe. Poza tym argumentacja podnoszona przez skarzgcg jest
bezprzedmiotowa wobec stanowiska Sagdu Apelacyjnego, ktory uznat, Zze
niezbednos¢ zbycia czesSci nieruchomosci dla poprawienia warunkow
nieruchomosci przylegtej musi zachodzi¢ wzgledem jednej nieruchomosci przylegtej
(@ nie np. dwu — kiedy to wymagane jest juz przeprowadzenie przetargu).
Wobec tego ,faktem” istotnym dla rozstrzygniecia sprawy nie bytaby tu okolicznos¢
,niezbednosSci zbycia czesci nieruchomosci dla poprawienia warunkéw
nieruchomosci” pozwanych, ale wspomnianej niezbednosci dla poprawienia
warunkow jednej nieruchomosci. W razie takiego sprecyzowania faktu,
dowodzenie, ze sporna dziatka poprawia warunki nieruchomosci nalezgcej do
pozwanej E.C., nie wyczerpuje mozliwosci zakwestionowania zgodnosci zbycia
bezprzetargowego z prawem. Skoro Sady przyjety, ze poprawa taka miataby takze

miejsce w odniesieniu do nieruchomosci powoda, nastgpit taki stan, w ktorym



wiecej, niz jedna nieruchomo$¢ spetniataby to samo kryterium ,poprawienia
warunkéw”. Powdd miat zatem dwie mozliwosci podwazenia omawianej obecnie
przestanki. Mogt dowodzi€¢, ze sporna nieruchomos¢ nie poprawia warunkéw
nieruchomosci nalezgcej do skarzgcej lub dowodzi¢, ze poprawa ta zachodzitaby
takze w razie zbycia nieruchomosci na jego rzecz. W obu wypadkach zbycie
bezprzetargowe bytoby niedopuszczalne. Z uzasadnienia wyroku wynika, ze Sad
Apelacyjny uznat, iz poprawa warunkéw nieruchomosci mogta nastgpi¢ w stosunku
do co najmniej dwu nieruchomosci: powoda i pozwanych, co wykluczato
zastosowanie art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n., wprowadzajgcego wyjgtek od zasady
przeprowadzenia przetargu. To, czy sporna nieruchomosé poprawiata
funkcjonowanie nieruchomosci pozwanych, czy tez go nie poprawiata, byto w
Swietle zaaprobowanej przez Sad wyktadni bezprzedmiotowe, a poza tym w Swietle
innych ustalen nie musiatlo by¢ dowodzone, poniewaz nie bylo niezbedne dla
rozstrzygniecia sprawy.

Bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 299 k.p.c. Trafne jest stanowisko, ze
pomimo stanowczego brzmienia tego przepisu (,sad ... zarzadzi”), sugerujgcego
konieczno$¢ przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron, przeprowadzenie
tego dowodu nie zawsze jest konieczne. W wyroku z dnia 12 grudnia 2000 r.,
V CKN 175/00 (niepubl.), Sad Najwyzszy trafnie podkreslit, ze ,Do stron, a nie do
sadu nalezy ocena, czy pozostaty niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia
sprawy w sposoéb dla niej korzystny. Z zachowanej nadal dotychczasowej tresci art.
299 k.p.c. nie wynika nakaz przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron na
odmiennych  zasadach niz ogo6lu  pozostatych  dowoddéw.  Mozliwos¢
przeprowadzenia z urzedu takze tego dowodu (art. 232 zd. drugie k.p.c.) powinna
by¢ wykorzystywana jedynie w szczegodlnie wyjgtkowych sytuacjach. Zastepujgce
jedng ze stron dziatanie sgdu z urzedu moze by¢ zawsze odbierane jako
naruszenie prawa do bezstronnego sadu i odpowiadajgcego mu obowigzku
przestrzegania zasady réwnego traktowania stron (art. 32 ust 1. i art. 45 ust. 1
Konstytucji RP).”. Pominiecie dowodu zostato wyjasnione w uzasadnieniu Sgdu
Apelacyjnego (relacjonujgcego stanowisko Sgdu Okregowego w tej kwestii).
Zarzut skargi kasacyjnej dotyczy oczywiscie dziatania Sadu Apelacyjnego, tzn.

nieprzeprowadzenia przez ten Sgd dowodu z przestuchania stron, jednak wniosek



o przeprowadzenie tego dowodu nie zostat zgtoszony ani w apelacji skarzgcej, ani
w czasie posiedzenia przed Sgdem Apelacyjnym. Skoro Sad uznat sprawe za
dostatecznie wyjasniong, nie musiat dopuszczac¢ z urzedu dowodu z przestuchania
stron, zwtaszcza wobec faktu, ze skarzgca nie zgtosita takiego wniosku
dowodowego.

Zarzuty dotyczgce naruszenia art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n., a w konsekwencji
rowniez art. 46 § 1 k.c. w zw. z art. 21 u.k.w. oraz art. 4 pkt 3, sg nietrafne,
a ponadto bezprzedmiotowe. Jest zasadg sprzedaz nieruchomosci stanowigcych
witasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzgdu terytorialnego w drodze
przetargu (art. 37 ust. 1 u.g.n.). Sprzedaz bezprzetargowa jest za$ wyjgtkiem od
zasady. Zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym w dniu
7 sierpnia 2003 r. (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.), tj. w dniu
zawarcia przez pozwang Gmine Miejskg U. z pozwanymi E.C. i R.C. umowy
sprzedazy dziatki nr 154/14 w formie aktu notarialnego, sprzedaz bezprzetargowa
wchodzita w rachube w odniesieniu do czesci nieruchomosci niezbednych do
poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowigcej
witasnos¢ osoby, ktéra zamierza te czesci nabyé, jezeli nie mogg byé zbyte jako
odrebne nieruchomos$ci (obecnie jest to mozliwe w wypadku sprzedazy
nieruchomosci lub jej czesci — jedn. tekst: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm.). Sady obu instancji przekonywajgco wyjasnity, ze przepis ten nie miat
zastosowania w niniejszej sprawie, poniewaz rzeczona dziatka stanowita odrebng
nieruchomos¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. w zw. z art. 21 u.k.w. Nawet jednak w
razie podzielenia poglgdu skarzgcej o zasadnosci przyjecia wieczystoksiegowego
rozumienia nieruchomosci, skarga kasacyjna nie mogtaby by¢ uwzgledniona,
poniewaz nie zostata zrealizowana inna przestanka, ktérej tgczne spetnienie jest
konieczne do wylgczenia obowigzku przeprowadzenia przetargu. Jak juz bowiem
wyzej wyjasniono, art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. i tak nie mégt mie¢ zastosowania w
sprawie, skoro nabycie spornej dziatki nr 154/14 zmierzato do poprawienia
warunkéw nie jednej nieruchomosci przylegtej, ale przynajmniej dwdch takich
nieruchomosci. Gdy zas mozliwosé poprawienia warunkdédw odnosi sie do wigkszej
liczby nieruchomosci (jak w niniejszej sprawie), musi by¢ przeprowadzony przetarg,

a umowa zbycia zawarta bez przetargu jest bezwzglednie niewazna (art. 58 k.c.



w zw. z art. 37 ust. 1 u.g.n.). Przedstawiona wyktadnia jest zgodna z ratio legis art.
37 u.g.n., ktéry, zaktadajgc co do zasady przeprowadzanie przetargu, ma zapewnic
zbywcy najlepsze warunki zbycia nieruchomosci, a osobom zainteresowanym
nabyciem nieruchomosci — rowne szanse w staraniach o zawarcie umowy.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
orzekt jak w sentenciji.



