Sygn. akt V CSK 403/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 stycznia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Wspodlnoty Lesnej w S.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta .S oraz CTL M - B Sp. z 0.0.
w S.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 4 stycznia 2007 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 21 marca 2006 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od strony powodowej na rzecz CTL M-B Sp. z o0.0.
w S. kwote 1.800 zt (tysiac osiemset) tytulem zwrotu
kosztéw postepowania kasacyjnego;

3. oddala wniosek Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta S. o

zasgdzenie kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wspdlnota Lesna w S. domagata sie uzgodnienia z rzeczywistym stanem
prawnym tresci ksiegi wieczystej KW nr [...], prowadzonej przez Sgd Rejonowy w
S. dla nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatki nr 90/2, 90/4,
90/6, 539/2, 539/4, 539/6 i 477/4, o tacznej powierzchni 1 ha 51 aréw 51 m?
potozonej w S. w obrebie M., przez wykreslenie prawa wtasnosci Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Prezydenta Miasta S. oraz prawa uzytkowania
wieczystego CTL M-B Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S., oraz
nakazanie zmiany wpisu obszaru pozostatej w tej ksiedze wieczystej nieruchomosci
na 135.200 m?w miejsce 150.351 m?.

Pozwani, mianowicie CTL M - B Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w
S. i Skarb Panstwa - Prezydent Miasta S., domagali sie oddalenia powodztwa.

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2005 r. Sgd Rejonowy w S. oddalit powddztwo i
zasgdzit od powddki na rzecz pozwanych koszty procesu. Sad ten ustalit, ze w dniu
11 wrzesnia 1984 r. w Panstwowym Biurze Notarialnym w O. Wspodlnota Lesna w
S. sprzedata rzeczong nieruchomos$¢ Przedsiebiorstwu Materiatdw Posadzkowych
Przemystu Weglowego w K. za cene 1.537.827 zt. Wspdlnota Lesna w pismie z
dnia 25 maja 1985 r., skierowanym do Przedsiebiorstwa Materiatéw Posadzkowych
Przemystu Weglowego w K., potwierdzata swojg gotowos¢ do zawarcia umowy
i prosita o jak najszybsze zatatwienie sprawy. Umowa zostalta zawarta na
podstawie 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.). W umowie wskazano, ze na
mocy decyzji Okregowej Dyrekcji Rozbudowy Miast i Osiedli Wiejskich z dnia
28 listopada 1978 r. nieruchomos¢ zostata przeznaczona pod budowe bazy
przetadunkowej wegla grubego w S-C. Na wniosek strony kupujgcej nieruchomosé
zostata wpisana do ksiegi wieczystej KW nr [...] prowadzonej w PBN w S.

W ocenie Sadu Rejonowego powoddka nie przedstawita zadnych
wiarygodnych dokumentow, ktére potwierdzatyby fakt zakohczenia budowy bazy
przetadunkowej przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci z 1984 r.
Za nieprzekonywajgce uznat takze twierdzenie powddki, iz decyzja Okregowej

Dyrekcji Rozbudowy Miast i Osiedli Wiejskich w K. z dnia 28 listopada 1978 r.,



zatwierdzajgca plan realizacyjny budowy stacji przetadunku wegla grubego w S- C,
w dniu zawarcia przedmiotowej umowy sprzedazy byta niewazna, co, wedtug
powddki, pozbawito podstawy prawnej umowe zawartg w trybie art. 6 ustawy z
dnia 12 marca 1958 r. Zdaniem Sadu, skoro strony zdecydowaty sie na zawarcie
umowy w tym trybie, nie bytlo koniecznosci gromadzenia dokumentow
potwierdzajgcych wyniki rokowan miedzy nimi.

Powddka wniosta apelacje od wyroku Sadu Rejonowego.

Wyrokiem z dnia 21 marca 2006 r. Sgd Okregowy oddalit apelacje oraz
zasgdzit od powddki na rzecz kazdego z pozwanych kwoty po 1.800 zt tytutem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego. Zdaniem Sadu Okregowego, ktéry
dokonat odmiennych ustalen stanu faktycznego niz Sgd Rejonowy, zawarcie
umowy z dnia 11 wrzesnia 1984 r. byto poprzedzone zajeciem nieruchomosci przez
poprzednika prawnego pozwanego oraz wezwaniem go przez powodke do wykupu
nieruchomosci. Jednoczesnie zawarcie umowy nie zostato poprzedzone przez
pozwanego wezwaniem powddki do dobrowolnego odstgpienia nieruchomosci i
zagrozeniem wywiaszczenia nieruchomosci zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 12
marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci. Niezachowanie
przestanek przewidzianych w powotanym przepisie nie powoduje jednak
niewaznosci umowy sprzedazy, ktérg nalezy traktowac jako umowe cywilnoprawng,
zawierang na ogoélnych zasadach.

Na rozprawie apelacyjnej powodka podniosta jeszcze inng przyczyne
niewaznosci umowy sprzedazy z dnia 11 wrzesnia 1984 r. Twierdzita mianowicie, iz
umowa jest niewazna z tej przyczyny, ze objete nig dziatki w 1982 r. w ewidenciji
gruntéw byly ujawnione na rzecz Nadlesnictwa, zatem uchwata Wspdinoty
0 sprzedazy dziatek pozwanemu nie mogta ich dotyczy¢. Rownoczesnie wniosta
0 przeprowadzenie dowodu na te okolicznos¢ z kopii zaswiadczen Urzedu
Miejskiego w S. - Biura Geodety Miejskiego o zapisach w rejestrze gruntow.
Zdaniem Sadu Okregowego, powodka nie wykazata, aby potrzeba powotania
nowego dowodu powstata dopiero na etapie postepowania odwotawczego. Dowdd
powotany na rozprawie apelacyjnej nalezato zatem uznaé za spdzniony i jako taki
pomingé na mocy art. 381 k.p.c.

Powoddka w skardze kasacyjnej zarzucita naruszenie prawa materialnego,



mianowicie art. 56 i art. 65 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z art. 156 k.c. i § 5 umowy
sprzedazy z dnia 11 wrzesnia 1984 r., art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r.
0 zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci w zwigzku z art. 58 § 11 § 2 k.c.
oraz art. 58 § 1 § 2 k.c. w zwigzku z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
0 ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.),
a takze naruszenie przepisdw postepowania, mianowicie, art. 233 § 1 w zwigzku
z art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 381, art. 382 i art. 385 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Skarga kasacyjna jest niezasadna.

Zarzuty dotyczgce naruszenia przepisOw prawa materialnego, mianowicie
art. 56 i 65 § 1i 2 k.c. w zwigzku z art. 156 k.c., wynikajg z btednego rozumienia
pojecia ,causa czynnosci prawnej”. Skarzgca zdaje sie uwazac, iz jest to przyczyna
gospodarcza (cel, pobudka) dokonania czynnosci, stad réwniez odwotuje sie do
przepisow dotyczgcych skutkow czynnosci prawnej i wyktadni oswiadczen woli,
podczas gdy poprawnie jest to stypizowana przyczyna prawna dokonania takiej
czynnosci. Miedzy stronami zostata zawarta umowa sprzedazy prowadzgca do
przeniesienia witasnosci nieruchomosci i nie budzi watpliwosci, ze nie zachodzit
w tym przypadku brak przyczyny prawnej. Z tresci aktu notarialnego wynika poza
tym, ze zbycie nastgpito na podstawie jednej umowy, mianowicie sprzedazy ze
skutkiem rzeczowym), natomiast powotany w skardze kasacyjnej art. 156 k.c.
dotyczy zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢ w wyniku uprzednio istniejgcego
zobowigzania nie miat zatem zastosowania do dokonanej przez strony czynno$ci
prawne;.

Kolejny zarzut naruszenia prawa materialnego zamieszczony w skardze
kasacyjnej dotyczy art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie
wywiaszczania nieruchomosci w zwigzku z art. 58 § 1§ § 2 k.c. Zarzut sprzecznosci
umowy z zasadami wspofzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.) nie zostat poparty
uzasadniong argumentacjg. Zarzut zas niewaznosci umowy z powodu sprzecznosci
z ustawg (art. 58 § 1 k.c.) wymagatby wykazania, ze art. 6 ust. 1 ustawy z dnia
12 marca 1958 r. byt przepisem bezwzglednie obowigzujgcym.

Artykut 6 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. stanowit, Ze ubiegajgcy sie

0 wywlaszczenie obowigzany byt przed wszczeciem  postepowania



wywilaszczeniowego wystgpic do witasciciela o dobrowolne odstgpienie
nieruchomosci i w razie porozumienia zawrze¢ z nim w formie prawem przepisanej
umowe nabycia nieruchomosci za cene nie wyzszg od ustalonej wedtug zasad
odszkodowania przewidzianych w wymienionej ustawie lub umowe zamiany
nieruchomosci wedtug zasad tej ustawy. Umowa taka mogta by¢ zawarta rowniez
W razie porozumienia stron w toku postepowania wywtaszczeniowego. Ustalenie
ceny kupna nieruchomosci nastepowato na podstawie opinii biegtych z listy
wojewody.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 listopada 1969 r., I CR 501/69
(nie publ.) stwierdzit, ze skutki naruszenia trybu okreslonego w art. 6 ust. 1 ustawy
z dnia 12 marca 1958 r., polegajgcego na zwroceniu sie do wtasciciela z propozycja
dobrowolnego odsprzedania nieruchomosci, sprowadzajg sie do ograniczenia
mozliwosci podejmowania dziatan przez podmiot zamierzajgcy uzyskac
wywilaszczang nieruchomosé. Zdaniem Sgdu Najwyzszego, konieczng przestanka
stosowania wymienionego przepisu byto, by ubiegajgcy sie o wywiaszczenie
uprzedzit wiasciciela o zamierzonym wszczeciu postepowania wywitaszczeniowego
i zaproponowat mu dobrowolne jej odstgpienie, jezeli zas tego nie uczynit, nie mégt
powotywac sie na to, ze nieruchomos¢ nadawata sie do wywtaszczenia, i ze o to
ubiegatby sie.

Artykut 6 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. miat umozliwi¢ unikniecie
przeprowadzania postepowania wywtaszczeniowego i uzyskanie nieruchomosci
przeznaczonej na cele spoteczne w drodze czynnosci cywilnoprawnej. Fakt, ze
zbyweca kierowat sie — by¢ moze btednym — przekonaniem, ze skoro nieruchomos$c¢
I tak zostanie wywlaszczona, lepszym rozwigzaniem bedzie jej dobrowolne zbycie,
mogtby by¢é rozwazany w kontekscie np. wad oswiadczenia woli, ale taka
argumentacja nie byla podnoszona przez strone powodowg. Jezeli wtasciciel,
kierujgc sie przekonaniem o nieuniknionej koniecznos$ci poddania sie
wywilaszczeniu, dobrowolnie zbyt nieruchomos¢ podmiotowi publicznoprawnemu,
umowa podlegata wiec ogdlnej ocenie odnoszgcej sie do kazdej czynnosci prawne.
By¢ moze podstawg do jej wzruszenia bytoby wykazanie, ze nieruchomos$¢ zostata
zbyta na cel, ktéry nie uzasadniatby wywitaszczenia (skarzgca podnosita, ze

inwestycja uzasadniajgca zbycie nieruchomosci zostata ukonczona przed



zawarciem umowy), jednak ta okolicznos¢ nie zostata udowodniona w toku
postepowania i nie moze by¢ badana na jego obecnym etapie. Nalezy ponadto
zwrocic uwage na dwa stanowiska Sgdoéw, z ktérych wynika, ze odzyskanie
nieruchomosci zbytej na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r.,
z powotaniem sie na niezuzycie nieruchomos$ci na cel spoteczny, wymagatoby
zachowania odpowiedniego trybu, mianowicie wydania ostatecznej decyzji
administracyjnej przez wiasciwy organ administracji panstwowej (uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 1985 r., Ill CZP 13/85, OSNCP 1985, nr 12, poz.
188; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 lutego 1985 r., Il AZP 8/84, OSNCP 1985,
nr 10, poz. 145).

W konsekwencji chybiony jest zarzut naruszenia art. 58 § 1 i § 2 k.c.
w zwigzku z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
I hipotece, poniewaz skarzgca nie wykazata istnienia niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym.

Zarzuty naruszenia przepisow postepowania sg ogoélnikowe i nieprecyzyjne,
a poza tym nietrafne. Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest zupetnie gotostowny.
Sad Okregowy nie byt zwigzany ustaleniami i oceng dowoddéw Sadu pierwszej
instancji, dlatego — jako Sad kontynuujgcy merytoryczne rozpoznanie sprawy —
mogt dokona¢ odmiennych ustalen nawet bez uzupetnienia postepowania
dowodowego. Sad Apelacyjny prawidtowo zastosowat art. 381 k.p.c., skoro
powodka nie wykazata potrzeby powotania sie na wpisy w ewidencji gruntow
dopiero w postepowaniu apelacyjnym. Zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. nie zostat
dostatecznie uzasadniony, wobec czego powstajg watpliwosci, jak skarzgca
rozumie ten przepis i co uznaje za jego naruszenie. W kazdym razie nietrafna
bytaby taka wyktadnia, ze aby dokona¢ odmiennych ustalen faktycznych, Sad
drugiej instancji musi przeprowadzi¢ wtasne postepowanie dowodowe.
W rozwazanym przepisie wspomniano zresztg o ,materiale zebranym”, a to jest
pojecie szersze od pojecia materiatu dowodowego, poniewaz obejmuje takze inne
niz dowody materiaty sprawy (stanowiska, twierdzenia, modyfikacje powddztwa).
W konsekwencji wiec Sad drugiej instancji prawidtowo oddalit apelacje jako

bezzasadng (art. 385 k.p.c.).



Whniosek pozwanego Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta S.
0 zasgdzenie kosztéw postepowania przed Sgdem Najwyzszym zostat oddalony
na podstawie art. 102 k.p.c. ze wzgledu na lakonicznos¢ udzielonej odpowiedzi na
skarge kasacyjna.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt jak w sentenciji.



