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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 czerwca 2002 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczacy)
SSN Jan Goérowski (sprawozdawca)

SSN Zbigniew Kwasniewski

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powédztwa T. C.

przeciwko Gminie Miejskiejw S., i in.

o stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy i umowy wieczystego uzytkowania
lub rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 20 czerwca 2002 r. na rozprawie

kasacji powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 listopada 1999 .,

oddala kasacje.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda T. C. od
wyroku Sgdu Okregowego w K., z dnia 11 marca 1999 r., ktérym oddalone zostato
powddztwo o ustalenie niewaznosci zawartej w formie aktu notarialnego umowy
sprzedazy dziatki nr 266 objetej ksiegg wieczystg nr /.../, potozonej w S., z dnia 10
lipca 1978 r., ktorg dotychczasowi wiasciciele sprzedali Skarbowi Panstwa, w trybie
art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania
nieruchomosci — dalej nazwanej ustawg wywilaszczeniowg (tekst jedn.: Dz. U. z
1961 r., Nr 18, poz. 94 ze zm.) oraz o ustalenie niewaznosci umowy z dnia 8
wrzesnia 1981 r. oddajgcej w uzytkowanie wieczyste dziatke: nr 236 objetg KW /.../,
nr 237 objetg KW /.../ inr 238 objetg, KW 1/../ — wszystkie potozone w S.,

Polskiemu Towarzystwu Turystyczno Krajoznawczemu, lub o rozwigzanie tej
umowy.

Podstawe wyroku stanowity nastepujgce ustalenia faktyczne:
Naczelnik Miasta i Gminy w S. decyzjg z dnia 13 listopada 1975 r. zatwierdzit plan
realizacyjny budowy bazy magazynowo-sktadowej na przedmiotowych dziatkach
stanowigcych witasnoséé S. C., T. C. i L. C.. Dziatki nr 237 i nr 238 zostaly
wywilaszczone decyzjg z dnia 31 stycznia 1977 r. Zastepcy Naczelnika Miasta S.
Aktem notarialnym z dnia 10 lipca 1978 r. C. sprzedali dziatke 236 Skarbowi
Panstwa w trybie art. 6 ustawy wywtaszczeniowej. W umowie wyraznie okreslono,
ze nabywcg, w ktérego imieniu dziatat A. P., jest Skarb Panstwa. Nabywca
zobowigzat sie do uiszczenia ceny sprzedajgcym, do dnia 10 pazdziernika 1978 r.,

z funduszy Zaktadu Remontowo Budowlanego P.T.T.K. w S.

Aktem notarialnym z dnia 8 wrzesnia 1981 r. wpisany, jako witasciciel
w ksiegach wieczystych, Skarb Panstwa oddat w uzytkowanie wieczyste dziatki nr
236, 237 i 238 Polskiemu Towarzystwu Turystyczno Krajoznawczemu na okres 99
lat, z przeznaczeniem na budowe bazy magazynowej. Zgodnie z § 4 tej umowy,

uzytkownik wieczysty miat do dnia 31 grudnia 1987 r. zakonhczy¢ rozpoczetg



w 1979 r. inwestycje.

Dziafki te, na skutek zmian geodezyjnych, zostaty nastepnie wigczone do
dziatki nr 80 objetej KW /.../ i w takiej konfiguracji ulegty komunalizacji na rzecz
Gminy Miasta S. Komunalizacji nie ulegty natomiast budynki stanowigce odrebng

wiasnos¢ uzytkownika wieczystego.

Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, decyzjg z dnia 26
wrzesnia 1994 r., stwierdzit niewaznos¢ decyzji Naczelnika Miasta i Gminy S. z dnia
13 listopada 1975 r. w sprawie zatwierdzenia planu realizacyjnego budowy bazy
magazynowo — sktadowej przy ul. K. w S., z powodu jego sprzecznosci z
ustaleniami miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
miasta S. Teren ten, wedtug ustalen tego planu, byt przeznaczony pod budowe
bazy Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej w S., zas zatwierdzenie, decyzjg z

dnia 13 listopada 1975 r., planu realizacyjnego nastgpito dla P.T.T.K. Oddziat w S.

Wojewoda K., decyzjg z dnia 21 maja 1996 r., stwierdzit, ze decyzja
Zastepcy Naczelnika Miasta S., z dnia 31 stycznia 1977 r., o wywlaszczeniu za
odszkodowaniem dziatek nr 237 i 238 zostata wydana z naruszeniem prawa, w
zwigzku z niezgodnoscig z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
miasta S. W jej uzasadnieniu organ administracyjny wskazat, ze nie mozna
stwierdzi¢ niewaznosci tej decyzji, ze wzgledu na nieodwracalne skutki prawne, w
zwigzku z przekazaniem wywiaszczonej nieruchomosci przez Skarb Panstwa w
uzytkowanie wieczyste P.T.T.K., oraz ze wzgledu na zabudowanie nieruchomosci
przez wieczystego uzytkownika budynkami o znacznej wartosci. Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, decyzjg, z dnia 1 wrzesnia 1997 r., utrzymat w
mocy te decyzje Wojewody. Skarga T. C. do Naczelnego Sadu Administracyjnego
zostata oddalona, wyrokiem z dnia 17 sierpnia 2000 r. Sgd Administracyjny przyjat,
ze odptatne ustanowienie uzytkowania wieczystego i wpisanie tego prawa
w ksiedze wieczystej stanowito nieodwracalny skutek prawny w rozumieniu art. 156
§ 2 k.p.a.

Okregowy Zaktad Remontowo — Budowlany P.T.T.K w S. po przejeciu
wywtaszczonych nieruchomosci adoptowat znajdujgcy sie na dziatce 236 budynek

mieszkalny na budynek administracyjny, zas budynek gospodarczy na budynek



warsztatowy. Na dziatkach nr 237 i 238 wybudowany zostat budynek magazynu
gtéwnego i rozpoczeto budowe budynku warsztatowego. Zaktad ten funkcjonowat
do 1990 r., kiedy to zostat zlikwidowany. Od 1993 r. P.T.T.K. wynajmuje
zabudowania réznym firmom. Wspomniana hala magazynowa przedstawia obecnie
warto$¢ 171.220 zt, dziatka budowlana nr 80 ma wartos¢ 62.900 zt, a budynek

biurowy zostat oszacowany na kwote 120.300 zt.

Sad drugiej instancji podzielajgc w zasadzie argumentacje prawng Sadu
Okregowego, wskazat dodatkowo, ze stosownie do tresci art. 136 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — dalej u.g.n. (tekst.
jedn. Dz. U. z 2000 r.. Nr 46. poz. 543) powodowie mogg zgda¢ zwrotu
wywilaszczonej nieruchomosci w warunkach okreslonych w art. 137 ust. 1 pkt 2 tej
ustawy, z powofaniem sie na utrate mocy decyzji o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu. Uprawnienie to, pomimo, ze jest realizowane w drodze
administracyjnej, nie traci przez to swojego cywilno — prawnego charakteru. Z tego
powodu — jego zdaniem — powodowie nie mieli interesu prawnego w Zzgdaniu
stwierdzenia niewaznosci przedmiotowych umow. Z tego tez wzgledu uznat za
chybione zarzuty dotyczgce naruszenia przepisow prawa administracyjnego:
w odniesieniu do umowy sprzedazy z dnia 10 lipca 1978 r., art. 3 i art. 6 ustawy
wywtaszczeniowej, a w stosunku do umowy uzytkowania wieczystego: art. 3 ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (tekst jedn.
Dz. U. 21969 r.. Nr 22, poz. 159 ze zm.).

Sad Apelacyjny ocenit takze zarzut powofania sie przez powodéw
na dziatanie pod wptywem mylnego przekonania, ze umowa z dnia 10 lipca 1978 r.
zostata zawarta w oparciu o decyzje administracyjng zgodng z prawem. Podkreslit
w tej kwestii, ze obalenie decyzji, bedgcej przestankg zawarcia umowy, juz
po jej zawarciu, nie powoduje automatycznie bezskutecznosci, wzglednie
niewaznosci umowy, a moze mieC znaczenie przy ocenie przez Sad
dopuszczalnosci uchylenia sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli. Zauwazyt
przy tym, ze skoro powodowie nie ztozyli oswiadczenia woli o uchyleniu sie od
skutkdw prawnych czynnoéci zdziatanej pod wptywem btedu, to wobec uptywu
terminu z art. 88 § 2 k.c., nie mogg juz powotywac sie skutecznie na te wade

oswiadczenia woli.



Wykluczyt takze pozornos¢ umowy z dnia 10 lipca 1978 r. z tego wzgledu, ze
w Swietle tresci aktu notarialnego strony miaty Swiadomosé, ze wywilaszczenie
nastepuje na rzecz Skarbu Panstwa, i taka byta wola rzeczywista stron tej umowy.

Za chybiony w koncu uznat zarzut naruszenia art. 240 k.c., oraz art. 43 ust. 3
u.g.n., gdyz wykluczyt, aby poprzedni wiasciciele nieruchomosci byli legitymowani

do wystgpienia z zgdaniem rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach z art. 393* k.p.c., powdd
T. C. zarzucit naruszenie przepiséw postepowania: art. 189 k.p.c., 328 § 2 k.p.c.,
art. 3821 232 k.p.c., a takze naruszenie prawa materialnego, tj. art. 240 k.c. i art. 33
ust. 3 u.g.n. Skarzacy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku (bgdz wyrokow

Saddéw obu instanciji) i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z brzmienia art. 136 ust. 3 u.g.n.,, a w szczegdlnosci z wyrazenia ,zwrotu
wywiaszczonej nieruchomosci lub jej czesci” wynika, Zze przyznane bytemu
wiascicielowi (spadkobiercy) uprawnienie jest aktualne bez wzgledu na podstawe
prawng wywilaszczenia, co wytgcza, w Swietle tresci art. 216 tej ustawy, potrzebe
odnoszenia sie w tej kwestii do przepisbw o wywiaszczeniu nieruchomosci,
obowigzujgcych przed dniem 1 stycznia 1998 r. Uszta jednak uwadze Sagdu
Apelacyjnego tresc art. 229 u.g.n., wedtug ktérego roszczenie z art. 136 ust. 3 tej
ustawy nie przystuguje, jezeli, przed dniem wejscia jej w zycie, nieruchomosc¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste osobie trzeciej, a prawa nabywcy zostaty
ujawnione w ksiedze wieczystej. Przestanki te niewatpliwie zostaty spetnione, gdyz
nieruchomos$¢ zostata oddana P.T.T.K. w uzytkowanie wieczyste, ujawnione
w ksiedze wieczystej przed dniem wejscia ustawy w zycie (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2001 r. Il CZP 20/01, Prok. i Pr. 2001, Nr 12.
S. 36).

Trafnie zatem skarzgcy =zarzucit, ze powodowie mieli interes prawny
w domaganiu sie stwierdzenia niewaznosci przedmiotowych umow, co jednak nie
przesgdza jeszcze o zasadnosci kasacji. Przepis art. 189 k.p.c. jest przepisem
prawa materialnego. Prawem tym bowiem sg te przepisy, ktére Sad stosuje do

ustalonego stanu faktycznego sprawy, niezaleznie od tego w jakim akcie prawnym



zostaty zamieszczone (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
21 maja 1997 r., Il CKN 144/97, OSNC 1997, nr 11, poz. 177).

Kasacja jest $rodkiem odwotawczym o wysokim stopniu sformalizowania.
Z tego wzgledu powotanie sie w skardze kasacyjnej — jak to uczynit skarzgcy — na
wywody pisma apelacyjnego nie mogto odnies¢ skutku. Skarga kasacyjna bowiem
powinna zawiera¢, miedzy innymi przytoczenie podstaw kasacyjnych oraz ich
uzasadnienia. Pod uwage mogg by¢ zatem brane tylko te jej wywody, ktore sama
przytacza (por. np. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 1936 r. ClIl
520/34, Zb. Urz. 1936. poz. 450).
Wprawdzie w ramach uzasadnienia podstawy kasacyjnej z art. 393" pkt 2 k.p.c.
skarzgcy wskazat na naruszenia art. 3 i art. 6 ustawy wywtaszczeniowej oraz brak
zastosowania przepisu art. 4 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r., Nr 22, poz. 159), nie mniej
w samej skardze blizej nie uzasadnit tego zarzutu. Tymczasem, aby zarzut
kasacyjny mogt by¢ wykazany, skarzgcy powinien przedstawi¢ w samym srodku
odwotawczym szczegotowe omowienie wytknietych wad (por. np. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r || UKN 77/96, nie publ.). Poza tym, zawarte
w uzasadnieniu podstawy kasacyjnej z art. 393! pkt 2 k.p.c. stwierdzenie
0 naruszeniu konkretnych przepisow prawa materialnego nie oznacza, ze w tej
czesci kasacja oparta jest réwniez na podstawie kasacyjnej z art. 393" pkt 1 k.p.c.
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r. II| CKN SO/97. OSNC 1997.
nr 9, poz. 127)

Wprawdzie w judykaturze wyrazono poglad; Zze naruszenie prawa
administracyjnego -jako przepiséw prawa materialnego w rozumieniu art. 393" pkt 1
k.p.c. — nie moze by¢ usprawiedliwiona podstawa kasacji, gdy Sad rozstrzygnat
spor miedzy stronami stosujgc wytgcznie normy prawa cywilnego (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1997 r. | CKN 845/97, nie publ.), lecz problem, czy
przedmiotowe umowy mogty by¢, na podstawie art. 58 k.c., uznane za niewazne
z powodu ich sprzecznosci z tymi przepisami, nie mogt by¢ rozwazany wobec nie

powotania w kasacji tego artykutu.

Z kolei zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. wymaga wykazania, ze

uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia pozbawione jest konkretnych elementow,



o ktérych mowa w tym przepisie. Zwiezte zatem odniesienie sie przez Sad
Apelacyjny do zawartych w apelacji zarzutow naruszenia prawa administracyjnego
byto juz spetnieniem wymogu z tego przepisu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
17 lipca 1997 r. 11l CKN 149/97, OSP 2000, nr 4, poz. 63).

Takze w uzasadnieniu wyroku Sagdu Apelacyjnego zostato poczynione
ustalenie faktyczne, odzwierciedlajgce rzeczywistg wole stron zawartej w formie
aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 10 lipca 1978 r. oraz wskazujace, ze
podmiotem nabywajgcym nieruchomosé tg umowg byt Skarb Panstwa. Sad
Apelacyjny wskazat rowniez przyczyny, z powodu ktorych umowa sprzedazy dziafki

nr 236 uznana za pozorng by¢ nie mogta.

Kolejny zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. w zasadzie nie moze stanowic
samodzielnego uzasadnienia podstawy kasacyjnej z art. 393" pkt 2 k.p.c., gdyz
konieczne jest wskazanie takze tych przepisow normujgcych postepowanie
rozpoznawcze, ktérym Sad drugiej instancji rozpoznajgc apelacje uchybit (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lipca 1999 r. | CKN 504/99, OSNC
2000, nr 1, poz. 17). Wprawdzie skarzgcy powotat jednoczesnie z art. 382 k.p.c.
zarzut naruszenia art. 232 k.p.c., lecz, po zmianie kodeksu postepowania cywilnego
ustawg z dnia 1 marca 1996 r. (Dz. U. Nr 43, poz. 189 z zm.), przewidziana w tym
przepisie mozliwos¢ dopuszczenia dowodu z urzedu oznacza uprawnienie, a nie
obowigzek sgdu. Nieprzeprowadzenie przez sgd dowodu z urzedu z reguty nie jest
zadnym uchybieniem procesowym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25
czerwca 1998 r., Il CKN 384/98, BSN 1998, nr 11, s.14.).

Nalezy zauwazyC, ze gdyby przez wskazanie wtasciwego przepisu prawa
procesowego skarzgcy chciat skutecznie podwazy¢ ustalenie Sgdu drugiej instanc;ji
o nieztozeniu przez T. C. o$wiadczenia woli o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
umowy kupna sprzedazy dziatki 236, to przede wszystkim musiatby dysponowaé
dowodami wykazujgcymi okolicznos¢ przeciwng, a w powotanych pismach
skarzgcego, z dnia 3 marca 1995 r., oswiadczenia tego brak. Uwaga ta dotyczy
rowniez zeznan swiadka J. S., ktéry, wbrew zarzutowi kasaciji, nie potwierdzit faktu

sprzedazy dziatki nr 236 bezposrednio na rzecz P.T.T.K.

Podstawe kasacyjng z art. 393" pkt 1 k.p.c. skarzacy uzasadnit naruszeniem



art. 240 k.c. i art. 33 ust. 3 u.g.n. przez btedne uznanie, ze powodowie, jako byli
wiasciciele, nie majg legitymacji do wytoczenia powddztwa o rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego. Tymczasem, wyktadnia jezykowa art. 33 ust. 3 u.g.n. jest
catkowicie klarowna, gdyz z tresci tego przepisu jednoznacznie wynika, ze
w warunkach w nim okreslonych, moze zgdaé rozwigzania uzytkowania

wieczystego tylko wtasciwy organ, a nie inny podmiot.

Powddztwo o rozwigzanie uzytkowania wieczystego nalezy do kategorii
powodztw o uksztattowanie prawa lub stosunku prawnego, przez majgcy zapasc
wyrok sgdowy. Z samej wiec istoty tego powodztwa wynika, ze w postepowaniu
takim w charakterze stron procesowych powinny wystgpi¢ wszystkie podmioty
stosunku materialno — prawnego, ktéry w wyniku wyroku ma zostac¢ uksztattowany.
Legitymowani do wytoczenia tego powoddztwa sg zatem tylko podmioty stosunku
materialno — prawnego, ktéry ma zosta¢ przeksztatcony lub zniesiony, chyba Ze
legitymacje innemu podmiotowi nadajg przepisy prawa materialnego. Przepis art.

240 k.c. nie poszerza kregu osob legitymowanych do wytoczenia tego powddztwa .

Z przytoczonych powodéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentengii (art. 393

k.p.c.).



