Sygn. akt [l CSK 273/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Barbara Myszka
del. SSA Michat Ktos (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa B.S.

przeciwko Miastu P. i Spoétdzielni Mieszkaniowej w P.

o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 17 pazdziernika 2007 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 28 listopada 2006 r., sygn. akt [...],

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza od powoda B.S. na rzecz pozwanej Spoétdzielni
Mieszkaniowej w P. kwote 1.800 zt (jeden tysiac osiemset
ztotych) z tytutu zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu
kasacyjnym.



Uzasadnienie

Powdd B.S. wniost o stwierdzenie niewaznosci umowy z dnia 5 pazdziernika
1993 r. o oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w czesci dotyczgcej
dziatki nr 146/10 objetej ksiegg wieczystg KW nr [...] idziatki nr 147/15 objetej
ksiegg wieczystg KW nr [...], zawartej pomiedzy pozwanymi Miastem P. oraz
Spotdzielnig Mieszkaniowg w P.

Sad Okregowy w P. wyrokiem z dnia 13 lipca 2006 r. oddalit powédztwo.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze J.S., ktorego powdd jest jedynym
spadkobiercg, zawart w dniu 23 marca 1976 r. na podstawie przepisu art. 6 ustawy
z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci  (Dz.
U. z 1974 r., Nr 10, poz. 64 ze zm.) umowe sprzedazy na rzecz Skarbu Panstwa
nieruchomosci, ktéra nastepnie zostata podzielona m. in. na dziatki nr 146/10 i
147/15. Decyzjg z dnia 6 czerwca 1989 r. ustalono lokalizacje inwestycji na rzecz
Spotdzielni Mieszkaniowej natomiast decyzjg z dnia 24 lipca 1989 r. zatwierdzono
plan realizacyjny, zas Spoétdzielnia Mieszkaniowa zwrdécita sie do Rady Miasta P. o
bezprzetargowe oddanie terenéw komunalnych w wieczyste uzytkowanie dla
realizacji budownictwa mieszkaniowego. Uchwatg z dnia 2 czerwca 1992 r. Rada
Miejska P. podjeta decyzje o odstgpieniu w wieczyste uzytkowanie Spotdzielni
Mieszkaniowej gruntéw stanowigcych wtasno$¢ Miasta P. w tym dziatki nr 146/10.
Odstgpienie gruntéw miato nastgpi¢ w trybie bezprzetargowym na podstawie
przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
terytorialnym (Dz. U. nr 16, poz. 95 z p6zn. zm.) oraz art. 88a ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U.
z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm. - dalej ,u.g.g.”). W dniu 5 pazdziernika 1993 r.
zawarto zaskarzong umowe.

Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze adres J.S., anastepnie jego
spadkobiercow, powinien by¢ pozwanemu Miastu P. znany, jednakze na stronie
pozwanej nie cigzyt obowigzek powiadomienia nastepcow prawnych bytego
wiasciciela nieruchomosci o0 przystugujgcym mu pierwszenstwie nabycia

nieruchomosci, wynikajgcym z art. 23 ust. 3 i 4 u.g.g. j Spotdzielni Mieszkaniowej



przystugiwato bowiem roszczenie o zawarcie z nig umowy sprzedazy
nieruchomosci, na ktorg uzyskata decyzje lokalizacyjng, wynikajgce z tresci art. 88a
u.g.g. Przepis ten — w ocenie Sgdu pierwszej instancji — ma charakter szczegolny
wobec art. 23 ust. 3 i 4. Powdd nie wykazat réwniez, aby zaskarzona umowa
obejmowata dziatke nr 147/15.

Wyrokiem z dnia 28 listopada 2006 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje
powoda od powyzszego wyroku.

Sad Apelacyjny uznat, ze powddztwo winno byto zosta¢ oddalone, jednakze
z innym uzasadnieniem. Powod nie wykazat bowiem interesu prawnego
w rozumieniu przepisu art. 189 k.p.c. w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy.
Interes ten powdd winien udowodnié, gdyz sama niewaznos¢ umowy nie przesgdza
0 jego istnieniu. Sad drugiej instancji powotat sie na wystgpienie przez powoda do
pozwanego z podaniem o zwrot wywtaszczonej nieruchomosci, ktére zatatwione
zostato odmownie, jednakze uznat, ze nie wynika z niego, aby intencjg powoda byto
odkupienie  nieruchomosci. Poniewaz powodowi nie przystuguje zwrot
wywilaszczonej nieruchomosci, co wynika z tresci art. 229 i 136 ust. 3 u.g.g., brak
po jego stronie obiektywnej potrzeby uzyskania wyroku zgdanej tresci.

W ocenie Sadu drugiej instancji, zaniechanie powiadomienia powoda
w trybie art. 23 u.g.g. mogtoby spowodowac¢ jedynie powstanie obowigzku
odszkodowawczego. Roszczenie o swiadczenie eliminuje za$ interes prawny. Sgd
ten uznat rowniez, ze powod nie udowodnit, aby przedmiotowg umowg objeta byta
rowniez dziatka nr 147/15.

Powyzszy wyrok zaskarzyt skargg kasacyjng powdd, opierajgc skarge na
obu podstawach wskazanych w art. 398% § 1 k.p.c. Powdd zarzucit naruszenie
prawa materialnego: art. 189 k.p.c. w zw. z art. 23 ust. 3 i 4 u.g.g. poprzez ich
btedng wyktadnie i przyjecie, ze dla ustalenia interesu prawnego w zgdaniu
stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej umowy, konieczne jest wykazanie
zamiaru ubiegania sie o odkupienie nieruchomosci, podczas gdy wystarczajgce jest
wykazanie, ze powodowi przystugiwato prawo pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej powdd zarzucit tez
naruszenie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 136 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jednol. Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603



ze zm. — dalej ,u.g.n.”) poprzez btedng wyktadnie i przyjecie, ze nie ma on interesu
prawnego w ustaleniu niewaznosci przedmiotowej umowy, gdyz nie przystuguje
mu roszczenie o zwrot nieruchomosci podczas, gdy doszioby wczesniej do jej
zwrotu, gdyby nie zawarto zaskarzonej umowy.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej powdd zarzucit naruszenie art. 328
§ 2 k.p.c. poprzez poczynienie ustalenia, ze nie przystuguje mu roszczenie o zwrot
wywilaszczonej nieruchomosci, a zatem nie ma on interesu prawnego w zgdaniu
ustalenia niewaznosci przedmiotowej umowy.

W oparciu o powyzsze podstawy kasacyjne powdd wniodst o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania, ewentualnie o uchylenie wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci wymaga rozwazenia zarzut dotyczgcy podstawy
faktycznej wyroku, poniewaz w $wietle art. 398° § 1 k.p.c., zarzut naruszenia prawa
materialnego powinien by¢ oceniony w odniesieniu do ustalonego stanu
faktycznego.

Sad drugiej instancji dat wyraz stanowisku, Zze — w okolicznosciach niniejszej
sprawy — powodowi nie przystuguje roszczenie o zwrot nieruchomosci na
podstawie art. 136 u.g.n., a to ze wzgledu na tres¢ art. 229 u.g.n. Roszczenie to nie
byto przedmiotem Zzgdania zawartego w pozwie, jednakze podlegato przestankowo
ocenie sgdu w aspekcie ustalenia, czy powdd ma interes prawny w zgdaniu
ustalenia niewaznosci umowy na podstawie art. 189 k.p.c. Poglad Sadu drugiej
instancji, co do zastosowania w sprawie art. 229 u.g.n. jest trafny, skarzgcy zresztg
go nie kwestionuje. Trudno natomiast zgodzi¢ sie z generalng tezg tego Sadu
0 braku w sprawie interesu prawnego, o czym nizej bedzie mowa.

Przystepujac do oceny zasadnosci zarzutu naruszenia art. 189 k.p.c. w zw.
z art. 23 ust. 4 u.g.g., wypada zgodzi¢ sie z tezg, lezgcg u podstaw zaskarzonego
wyroku, ze w pierwszym rzedzie winien byC rozwazony interes prawny powoda
w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy tyle tylko, ze z innym uzasadnieniem.
Dla ustalenia bowiem, czy powdd ma interes prawny w wystgpieniu z niniejszym
powodztwem nie ma znaczenia, czy z okoliczno$ci sprawy wynika, ze nosi sie on

z zamiarem wystgpienia o zwrot tej nieruchomosci, czy chce jg odkupi¢. Nie ma



podstaw dla — swego rodzaju — nie uprawnionej subiektywizacji interesu prawnego,
ktorej dat wyraz Sad Apelacyjny. Istotne jest natomiast, na ile zawarcie
przedmiotowej umowy obiektywnie ingeruje w sfere prawng powoda. Nie moze
rodzi¢ watpliwosci, ze — utrzymujgc, iz kwestionowana umowa jest niewazna,
a zatem nie zrodzita skutku w postaci przeniesienia wtasnosci nieruchomosci co do
ktorej powdd ma prawo do odkupienia jej na podstawie przepisu prawa
materialnego, lub ma prawo domagac sie jej zwrotu - powdd interes prawny
w rozumieniu przepisu art. 189 k.p.c. wykazat. Nie da sie zatem uciec od problemu,
czy powodowi przystuguje — w tym stanie faktycznym - prawo nabycia
nieruchomosci na warunkach okreslonych w art. 23 ust. 3 i 4 u.g.g. oraz, czy mogt
on skutecznie ubiegac sie o zwrot nieruchomosci na podstawie art. 136 i 229 u.g.n.
Jesli okaze sie, ze powdd miat prawo nabycia nieruchomosci a nie zostat
0 sprzedazy powiadomiony, lub jesli okaze sie, ze miat prawo do Zzgdania zwrotu
nieruchomosci, gdyby nie zaskarzona sprzedaz, nie sposob bytoby zaprzeczy¢, ze
ma on interes prawny w zgdaniu ustalenia jej niewaznosci. Wystepuje bowiem
obiektywna potrzeba uzyskania wyroku zgdanej tresci.

Istotg pierwszego zagadnienie jest ocena wzajemnego stosunku do siebie
dwoch norm zawartych w przepisach art. 23 ust. 4 w zw. z ust. 3 i w art. 88a ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci
(Dz. U. nr 30, poz. 127 ze zm.). Powstaje zatem zagadnienie, czy norma wyrazona
przez przepis art. 88a ma charakter legis specialis w stosunku do normy zawartej
w art. 23 ust. 3 i 4.

Jak stanowi przepis art. 23 ust. 4 u.g.g., byli wiasciciele nieruchomosci
przejetych na rzecz Skarbu Panstwa lub ich spadkobiercy majg pierwszenstwo
w ich nabyciu, jezeli zaoferujg cene réwng wartosci tej nieruchomosci ustalone;j
w sposob okreslony w art. 38. Przepis ust. 3 stosuje sie odpowiednio, chyba Ze
adres bytego witasciciela nieruchomosci nie jest znany. Z kolei ust. 3 art. 23
stanowi, ze najemcow lub dzierzawcéw zawiadamia sie na piSmie 0 przeznaczeniu
lokalu do sprzedazy oraz o przystugujgcym im pierwszenstwie nabycia
zajmowanego lokalu. Przepis ten usytuowany jest w Rozdziale 3 zatytutowanym:
Sprzedaz lub oddawanie w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, dzierzawe, najem

i uzyczenie nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnosé



gminy. Z jego tresci oraz lokalizacji wynika, ze zawiera jeden z wyjagtkow od zasady
jaka jest rozporzgdzanie nieruchomosciami w trybie przetargowym.

Na gruncie powyzszego przepisu w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
przyjeto, ze pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci lub otrzymaniu jej
w uzytkowanie wieczyste nie tylko eliminuje podmioty ubiegajgce sie o te
nieruchomos¢, ale takze, przez wylgczenie trybu przetargu, daje moznosc¢
uzyskania jej za atrakcyjng cene (zob. uzasadnienie uchwaty skfadu 7 sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., lll CZP 62 / 9, OSNCP 1992, nr 12,
poz. 214). Uznano rowniez, ze tkwi w nim immanentnie zakaz dysponowania
nieruchomos$cig w sposob naruszajgcy to uprawnienie, obwarowany sankcjg z art.
58 § 1 k.c. (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 20 stycznia 1998 r., | CKN
368/97, OSNC 1998, nr 9, poz. 143; z dnia 6 maja 2004 r., lll CK 471/02, niepubl.
i z dnia 29 kwietnia 2005 r., V CK 499/04, niepubl.).

W konsekwencji umowa zawarta z naruszeniem praw bytego witasciciela,
o jakich mowa w art. 23 ust. 3 i 4 u.g.g., bytaby dotknieta niewaznoscig. W takiej
sytuacji nie sposéb byloby uprawnionemu odmowi¢ interesu prawnego
W rozumieniu przepisu art. 189 k.p.c.

Powstaje natomiast zagadnienie czy w taki sam sposob ksztattujg sie
uprawnienia bytego wiasciciela w sytuacji, w ktorej nieruchomos¢ objeta zostata
dziataniem art. 88a u.g.g. Na powyzsze pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi
negatywnej, co wynika przede wszystkim z charakteru normy przez przepis ten
wyrazonej. Art. 88a w brzmieniu pierwotnym, wynikajgcym z tresci art. 16 ustawy
z dnia 4 pazdziernika 1991 r. o zmianie niektérych warunkéw przygotowania
inwestycji budownictwa mieszkaniowego w latach 1991 — 1995 oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz. U. Nr 103, poz. 446), obowigzujgcym w dacie zawarcia
kwestionowanej umowy stanowi, ze osoby prawne lub osoby fizyczne, ktére do
dnia 5 grudnia 1990 r. uzyskaty na dziatki budowlane, stanowigce wtasnos¢ Skarbu
Panstwa lub wtasnos¢ gminy, ostateczne decyzje lokalizacyjne, otrzymujg te dziafki
w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym. Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Sadu Najwyzszego, przepis ten nakfada na witasciciela gruntu
obowigzek oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, ktdoremu to obowigzkowi

towarzyszy roszczenie uprawnionych oséb o zawarcie umowy (zob. uchwaty Sgdu



Najwyzszego z dnia 11 marca 1994 r., lll CZP 17/94, OSNCP 1994, nr 10, poz. 185
I z dnia 17 grudnia 1996 r., Il CZP 122/96, OSNC 1997, nr 1, poz. 28). Przepis ten
zawiera zatem norme stanowigcg wyjatek w odniesieniu do catosci regulacji
zawartych w ustawie o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci w tym
rowniez w odniesieniu do przepisow rozdziatu 3, w ktorym usytuowany jest art. 23.

Do powyzszej tezy prowadzg rowniez wnioski wynikajgce z wyktadni
systemowej. Wynika to bowiem z jego usytuowania w rozdziale 8 Przepisy
przejsciowe i koncowe. Oznacza to, ze przepis ten znajduje swoje zastosowanie do
wszystkich nieruchomosci objetych dziataniem ustawy w tym takze do tych,
o0 ktérych mowa w art. 23. Rowniez wyktadnia celowosciowa prowadzi do uznania
pierwszenstwa uprawnien wynikajgcych z art. 88a u.g.g. Funkcjg tego
unormowania byto bowiem uporzgdkowanie sytuacji w gospodarce gruntami.
Analogiczne stanowisko wyrazone zostato w uzasadnieniu uchwaty Sgdu
Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r. Il CZP 122/96.

Wypada réwniez zauwazyc¢, ze poglad o silniejszym charakterze uprawnien,
ktére niosto unormowanie zawarte a art. 88a g.g.w. od tych, jakie wynikaty dla
bytych witasdcicieli z art. 23 ust. 4 tej ustawy dostrzegt réwniez Trybunat
Konstytucyjny w uzasadnieniu uchwaty z dnia 18 czerwca 1996 r., W 19/95, (OTK
Zb. Urz. 1996 r., nr 3, poz. 25).

W konsekwencji nalezy uznaé, ze pozwana Gmina miala obowigzek
zawarcia zaskarzonej umowy bez uprzedniego zawiadomienia bylych wtascicieli.
Zawarcie tej umowy w niczym nie dotkneto sfery prawnej powoda, poniewaz i tak
nie miatby mozliwosci odkupienia nieruchomosci od pozwanej. Nalezy rowniez
podnies¢, ze wszystkie przywotane wyzej orzeczenia Sgdu Najwyzszego, zapadte
na podstawie przepisu art. 34 ust. 4 u.g.g., wydane zostaty na gruncie takich
stanéw faktycznych, w ktorych do zaskarzonej czynnosci doszto na ogolnych
zasadach normowanych przepisami dziatu Ill u.g.g., nie zas w wyniku realizacji
roszczenia z art. 88a tejze ustawy.

Analogiczne stanowisko prezentuje rowniez Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia
6 pazdziernika 2004 r. | CK 197/04, (niepubl.) aczkolwiek orzeczenie to dotyczy
kolizji pomiedzy uprawnieniami ptyngcymi z art. 88a i z art. 7 ust. 1 i 2 dekretu

z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.



st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279). W uzasadnieniu tego wyroku Sad
Najwyzszy dat wyraz stanowisku, ze pierwszenstwo przyznane bytemu
wiascicielowi na mocy art. 23 ust. 4 u.g.g. faczy sie z przetargowqg postacig oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Wniosek ten Sad Najwyzszy wywiodt z catosci
regulacji zawartej w art. 23, naktadajgcej obowigzek podawania wykazoéw
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy lub do oddania w uzytkowanie
wieczyste. Sad Najwyzszy uznat rowniez, ze brak unormowania, zawierajgcego
reguty kolizyjne pomiedzy zblizonymi do siebie uprawnieniami, nie pozwala uznac¢
za sprzeczng z ustawg umowy w przedmiocie ustanowienia uzytkowania
wieczystego ze wzgledu na pominiecie bytej wiascicielki. Poglgd o koniecznosci
pominiecia przy badaniu waznosci umowy objetej dziataniem art. 229 u.g.n.
regulacji zawartej w art. 23 u.g.g. zajgt Sgd Najwyzszy réwniez w wyroku z dnia
21 czerwca 2007 r., IV CSK 81/07, (niepubl.).

Podsumowujgc powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze uprawnienie do
otrzymania dziatki w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym, majgce
podstawe w tresci przepisu art. 88a u.g.g. prowadzi do pominiecia pierwszenstwa
bytego wiasciciela w nabyciu tej dziatki, wynikajgcego z tresci art. 23 ust. 4 u.g.g.

Konsekwencjg powyzszej tezy jest stwierdzenie, ze umowa zawarta na
podstawie przepisu art. 88a u.g.g., z pominieciem uregulowanego w art. 23 ust. 3
i4 u.g.g. prawa bytlego wtasciciela dziatki do zawiadomienia go o przeznaczeniu
tejze nieruchomosci do oddania w uzytkowanie wieczyste, nie jest z tego powodu
niewazna.

Odnoszgc sie do zasadnosci zarzutu naruszenia art. 189 k.p.c. w zw. z art.
136 u.g.n. nalezy stwierdzi¢, ze zarzut ten jest uzasadniony o tyle tylko, o ile Sad
drugiej instancji nie dopatrzyt sie po stronie powoda interesu prawnego z uwagi na
brak prawa do ubiegania sie o zwrot nieruchomosci. Scislej rzecz ujmujac,
powodowi nie stuzy prawo do zgdania zwrotu nieruchomosci, nie ze wzgledu na
oddanie jej w uzytkowanie wieczyste zaskarzong umowg z 1993 r., co wprost
wynika z przepisu art. 229 u.g.n. Przeszkoda ta mogtaby bowiem zosta¢ usunieta
poprzez eliminacje z obrotu tej umowy. Witasciwg przeszkodg w ubieganiu sie
o zwrot nieruchomosci jest to, ze innemu podmiotowi przystuguje prawo silniejsze,

jakie przyznat art. 88a u.g.g., ktérego realizacjg stata sie zaskarzona umowa.



Majac powyzsze wzgledy na uwadze, jak réwniez tre$¢ przepisu art. 398
K.p.c., skarge kasacyjng nalezato oddalic.

O zwrocie kosztéw procesu w postepowaniu kasacyjnym orzeczono na
podstawie przepisu art. 398%* w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 98 § 1 k.p.c., biorac
pod uwage zasade odpowiedzialnosci za wynik sprawy. O wysokosci tych kosztow
orzeczono na podstawie przepisu § 13 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 6 ust. 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
optat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348

ze zm.).



