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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka

SSN Henryk Pietrzkowski (sprawozdawca)

Protokolant Anna Matura

w sprawie z powodztwa M. R.

przeciwko Miastu W. Dzielnicy B., H. D.i L. D.

o stwierdzenie niewaznos$ci czynnosci prawnej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 14 stycznia 2004 r.,
kasacji pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego w W.

z dnia 30 lipca 2002 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w W. do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Apelacyjny w W. wyrokiem z dnia 30 lipca 2002 r. zmienit oddalajgcy
powddztwo wyrok Sgdu Okregowego w W. z dnia 21 grudnia 2000 r. i stwierdzit
niewaznosc¢, zawartej w formie aktu notarialnego, umowy z dnia 26 sierpnia 1985 r.,
na podstawie ktorej przeniesiona zostata na H. i L. matzonkéw D. wtasnosc¢ lokalu
mieszkalnego nr 1 w domu przy ul. B. 18 w W. i oddana zostata w uzytkowanie

wieczyste V2 czes¢ dziatki, na ktérej dom sie znajduje.

Wedtug dokonanych ustalen wiasnos¢ spornej nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej domem jednorodzinnym, ktérej pierwotnym wiascicielem byt
spadkodawca powoddéw W. R., przeszta na wiasnos¢ Skarbu Panstwa na
podstawie dekretu z dnia 25 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na terenie m. st. Warszawy, dalej jako ,dekret z 1945 r.” (Dz. U. Nr 50,
poz. 279). W pdzniejszym czasie wiascicielem tej nieruchomosci gruntowej stata sie

Gmina Z.

Ztozony przez spadkobiercow W. R. - w trybie przepiséw uchwaty Nr 11
Rady Ministrow z dnia 27 stycznia 1965 r. w sprawie oddania niektorych terenéw na
obszarze m. st. Warszawy w uzytkowanie wieczyste (M.P. Nr 6, poz. 8) - wniosek o
,0dzyskanie spornej nieruchomosci” zostat oddalony w postepowaniu

administracyjnym zakonczonym postanowieniem z dnia 9 maja 1969 r.

Opisana na wstepie umowa z dnia 26 sierpnia 1985 r. zawarta zostata
w nastepstwie decyzji o sprzedazy, wydanej w dniu 5 lipca 1985 r. przez
Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu Dzielnicowego
Warszawa Z. Niewazno$¢ tej decyzji z powodu razgcego naruszenia prawa przy jej
wydaniu stwierdzona zostata prawomocng decyzjg Kolegium Odwotawczego przy
Sejmiku Samorzgdowym Wojewddztwa Warszawskiego z dnia 2 listopada 1994 r.

Przed zawarciem umowy z dnia 26 sierpnia 1985 r. matzonkowie H. i L. D.
nie zostali poinformowani o tym, ze spadkobiercy wiasciciela domu uprawnieni sg —
w sSwietle ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczeniu

nieruchomosci, dalej jako ,ustawa o g.g.w.n.” (Dz. U. Nr 22, poz. 99) - do ztozenia



w terminie do dnia 31 grudnia 1988 r. wniosku o przyznanie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i ,zwrot budynku”, w ktérym miesci sie wyodrebniony i
sprzedany pozwanym lokal mieszkalny. Wniosek taki ztozony zostat przez powoda

w dniu 26 sierpnia 1986 r.

Sad Apelacyjny uznat, ze w Swietle przytoczonych okoliczno$ci umowa
przenoszgca witasnos¢ spornego lokalu na rzecz pozwanych matzonkéw D. jest
sprzeczna ,z zasadami wspotzycia spotecznego, uczciwego obrotu oraz lojalnosci i

szacunku”. Z tych wzgleddéw na podstawie art. 58 k.c. orzekt o jej niewaznosci.

Kasacja pozwanych matzonkéw H. i L. D. oparta zostata na podstawie
naruszenia prawa materialnego — art. 58 § 2 k.c. oraz art. 5 i 6 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece (u.k.w.h.) przez uznanie, ze zasady uczciwego obrotu
pozwalajg na tak daleko idgcg ochrone praw osob nie bedgcych strong umowy, ze
w istocie przekreslajg ochrone nabywcy, wynikajgcg z rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych. W ramach drugiej z podstaw kasacyjnych skarzgcy zarzucili
naruszenie art. 233 § 1, 328 § 2 i art. 378 § 1 k.p.c. przez ,dokonanie oceny

dowoddw w sposob razgco dowolny i wykraczajgcy poza granice apelacji’.

W kasacji pozwanego Miasta Stotecznego Warszawy podniesiony zostat
zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c. przez jego zastosowanie wskutek btednego
uznania, ze sprzedaz spornego lokalu w okresie umozliwiajgcym witascicielom
budynku, w ktérym lokal sie znajduje,odzyskanie jego wiasnosci, narusza zasady

uczciwego obrotu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Apelacyjny wprawdzie nie przeprowadzit oceny w zakresie stanu
prawnego spornej nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem, w ktorym
znajduje sie mieszkanie, bedgce przedmiotem umowy sprzedazy, skoro jednak
uznat, ze umowa ta jest niewazna tylko z tego wzgledu, ze zawarta zostata przed
uptywem terminu, w ktdorym powodowie mogli zgtosi¢ wniosek o oddanie gruntu
zabudowanego tym domem w wieczyste uzytkowanie, to Sad Apelacyjny musiat
przyjgc, ze w chwili zawarcia umowy wiascicielem tej zabudowanej nieruchomosci
gruntowej byt Skarb Panstwa. Wniosek taki jest uzasadniony w swietle dokonanych
ustalen oraz uregulowan przyjetych w art. 1, 5 i art. 7 ust. 5 dekretu z dnia



26 pazdziernika 1945 r. o witasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m. st.
Warszawy, dalej jako ,dekret” (Dz. U. Nr 50, poz. 279 ze zm.), a takze w przepisach
§ 1 ust. 11§ 3 ust. 2 pdzniejszej uchwaty Nr 11 Rady Ministrow z dnia 27 stycznia
1965 r. w sprawie oddania niektérych terendw na obszarze m. st. Warszawy
w wieczyste uzytkowanie, dalej jako ,uchwata Nr 11” (M. P. Nr 6, poz. 18). W chwili
zawarcia umowy z dnia 26 sierpnia 1985 r. stan prawny nieruchomosci nie byt wiec
sporny. Wiascicielem zarowno gruntu (na podstawie przepisow dekretu), jak
rowniez domu (jego wtasnos$¢ wygasta wskutek niezgtoszenia wniosku w trybie
przepisbw dekretu oraz w zwigzku z odmowg przyznania powodom prawa
wieczystej dzierzawy gruntu, podjetg na podstawie przepisow uchwaty Nr 11) byt
Skarb Panstwa. Wpis w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa jako wtasciciela gruntu

I domu byt wiec prawidtowy.

Okoliczno$¢, ze po wejsciu w zycie z dniem 1 sierpnia 1985 r. ustawy
0 g.g.w.n. powodowie uprawnieni byli do ztozenia w terminie do dnia 31 grudnia
1988 r. wniosku o oddanie spornego gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz zwrot
budynku (art. 89 ust. 2 i 3), nie spowodowata po stronie Skarbu Panstwa
ograniczenia w rozporzgdzaniu jego wtasnoscig. Skarb Panstwa, jako aktualny
wiasciciel mogt przenies¢ na pozwanych wilasnos¢ lokalu mieszkalnego
wyodrebnionego w domu, ktérego wtascicielem przed wejsciem w zycie dekretu byt
spadkodawca powodow oraz odda¢ w uzytkowanie wieczyste czes¢ dziatki, na
ktorej dom ten sie znajduje. Pozwani nabyli wtasno$¢ mieszkania oraz otrzymali
grunt w uzytkowanie wieczyste od podmiotu uprawnionego. W takiej sytuacji
zbedne jest powotywanie sie przez pozwanych w kasacji na art. 5 i art. 6 u.k.w.h.,
ktére dotyczg rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, bedgcej sposobem
nabycia wtasnosci lub innego prawa rzeczowego od osoby nie uprawnionej, ktora
zamiast rzeczywiscie uprawnionej zostata wpisana w ksiedze wieczystej jako ta,
ktérej prawo przystuguje. W kasacji zasadnie natomiast zarzucono naruszenie art.
233 § i art. 328 § 2 k.p.c. przez pominiecie przy ocenie materialu dowodowego,
a takze przy ustalaniu w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku jego podstawy
faktycznej - okolicznosci, ktore pozostajg w Scistym zwigzku z zawartg umowg
z dnia 26 sierpnia 1985 r., a ktére dotyczg posiadanej przez pozwanych wiedzy co

do stanu prawnego spornej nieruchomosci, wyzbycia sie dotychczasowego



mieszkania, poczynionych naktadow w domu, w ktérym potozony jest nabyty na
wiasnos¢ lokal mieszkalny. Okolicznosci te z punktu widzenia zasad wspétzycia
spotecznego, wedtug ktorych Sgd Apelacyjny ocenit umowe z dnia 26 sierpnia

1985 r. sg istotne i nie powinny zosta¢ pominiete.

Sad Apelacyjny naruszyt takze art. 58 § 2 k.c. przez jego zastosowanie.
W sytuaciji, gdy w podstawie faktycznej rozstrzygniecia brak jest ustaleh w zakresie
wyzej wskazanym stwierdzenie, ze zawarta umowa sprzeczna jest z zasadami
wspoétzycia spotecznego, ktorymi objete sg przywotane przez Sad Apelacyjny
,zasady uczciwosci, lojalnosci i szacunku” — budzi istotne zastrzezenia. Sad
Apelacyjny nie wyjasnit, na czym miatoby polega¢ naruszenie przez obie strony tej

umowy wskazanych zasad.

Z przytoczonych wzgledow obie kasacje, jako usprawiedliwione, nalezato
uwzgledni¢ i orzec jak w sentencji (art. 393 13§ 1 i art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1
i art. 39319 k.p.c.).

er



