Sygn. akt [ CSK 359/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski

SSA Barbara Lewandowska

w sprawie z powoédztwa G.K., P.S. i P.G

przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 28 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Okregowego w P.

z dnia 21 grudnia 2015 r., sygn. akt Il Ca [...],

oddala skarge kasacyjng.

UZASADNIENIE

Powodowie G.K., P.S. i P.G. wnie$li powddztwo przeciwko pozwanej Agenciji
Nieruchomosci Rolnych w W. domagajgc sie usuniecia niezgodnosci pomiedzy
stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem

prawnym dwoch nieruchomosci potozonych w P. przy ul. R.



1) zapisanej w ksiedze wieczystej nr [...], sktadajgcej sie z dziatek nr [...], [...]1,
[...]J21[...]3 0 pow. 2,8403 ha i

2) zapisanej w ksiedze wieczystej nr [...]1, sktadajgcej sie z dziatek nr [...]4 i
[...]5 0 pow. 1,6026 ha

przez wpisanie w dziatach Il tych ksigg w miejsce Skarbu Panstwa - Agencji
Nieruchomosci Rolnych Oddziatu Terenowego w P. - powoda P.G jako wtasciciela

w udziale wynoszgcym %2 i powodow G. K. i P.S. jako wiascicieli w udziatach po Va.

Powodowie wyjasnili, ze sg nastepcami prawnymi M.S., ktory byt w latach
70-tych wtascicielem m. in. nieruchomosci wskazanych w pozwie i sprzedat je w
dniu 23 grudnia 1975 r. w trybie art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i
trybie wywtaszczania nieruchomosci (tekst jedn. Dz.U. 1974 r. Nr 10, poz. 64 - dalej
L2ustawa z 1958 r.”) na rzecz Kombinatu [...] w P. , ktérego nastepcg prawnym jest
pozwana Agencja. Powodowie zakwestionowali waznos¢ umowy sprzedazy
z uwagi na zawarcie jej bez wyjasnienia, czy wystgpity przestanki wywtaszczenia
przewidziane w art. 3 ustawy z 1958 r. i na jaki cel nieruchomo$¢ ta zostata
przeznaczona. Argumentowali, ze wobec niewaznosci umowy sprzedazy z uwagi
na jej sprzecznos¢ z ustawg, wilasnos¢é nieruchomosci nigdy nie przeszta na

nabywce i grunty stanowig wtasnos¢ powodow we wskazanych w pozwie udziatach.

Pozwana Agencja wniosta o oddalenie powddztwa zarzucajgc brak
legitymacji czynnej powodow, wytgcznos¢ drogi postepowania o zwrot
nieruchomoséci oraz  konieczno$¢  przesadzenia  niewaznosci  umowy

w postepowaniu wytoczonym na podstawie art. 189 k.p.c.

Sad Rejonowy oddalit powddztwo wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2015 r. Ustalit,
ze w dniu 21 listopada 1975 r. Kombinat P. w P. (P.), ktérego przedmiotem
dziatania byto prowadzenie wielkotowarowej produkcji ogrodniczej w ramach
planéw spoteczno-gospodarczych, podjat z wtascicielami nieruchomosci przy ul. R.
rozmowy w sprawie wykupu ich nieruchomosci, zwigzane z planami rozbudowy
przedsiebiorstwa. Owczesny wtasciciel spornych nieruchomosci, M.S. zgodzit sie
na sprzedaz swojego gruntu, warunkujgc zgode przyznaniem mu prawa do 2-
letniego uzytkowania, ktérego naruszenie uprawniatoby go do zwrotu nakfaddw.

Wykup miat nastgpic¢ po cenach aktualnych lub wyzszych. W dniu 10 grudnia 1975 r.



M.S. pisemnie zwrocit sie doP. o dobrowolny zakup jego nieruchomosci.
Réwnolegle Kombinat zobowigzat go do oSwiadczenia w terminie 7 dni, czy wyraza
zgode na dobrowolng sprzedaz swojej nieruchomosci, przy czym brak odpowiedzi
miat by¢ réwnoznaczny z niewyrazeniem zgody i spowodowal wszczecie
postepowania wywiaszczeniowego. W piSmie z dnia 16 grudnia 1975 r. M.S.
potwierdzit przyjecie propozycji powtarzajgc, ze warunkiem jest umozliwienie mu
uzytkowania gruntu do wrzesnia 1976 r. Po oszacowaniu wartosci upraw polowych
i nakladéw agrotechnicznych oraz gruntu i znajdujgcych sie na nim sktadnikéw
majgtkowych budowlanych w dniu 23 grudnia 1975 r. w M.S. zawart z Panstwem
Polskim - Kombinatem P. w P. umowe notarialng sprzedazy w trybie art. 6 ustawy z
1958 r. Sprzedaz dotyczyta dziatek nr [...],[...]1, [...]2, [...]4, [...]5, [...]3 o tacznej
powierzchni 4,4429 ha, za cene oszacowang przez biegtych na 830.913 zt.
Wydanie przedmiotu umowy kupujgcym miato nastgpi¢ najpdzniej w dniu 30
wrzesnia 1976 r. Dla sprzedanej nieruchomosci zatozono nowg ksiege wieczystg nr
[...], w jej dziale |l umieszczono wpis ,wlasnos¢ panstwowa w zarzgdzie i
uzytkowaniu Kombinatu P. w P.”. Z ksiegi odtgczono dziatki nr [..]4 i [...]5/1, dla
ktorych zatozono nowg ksiege wieczystg nr ../9. Na mocy decyzji z dnia 30 czerwca
1992 r. Wojewoda [...] zlikwidowat Kombinat P. w P. na podstawie § 15 ust. 1
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Protokotem zdawczo-odbiorczym z dnia 1 lipca 1992 r. grunty
przekazano Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddziatowi Terenowemu w P. W dniu
21 wrzesnia 2011 r. zmieniony zostat wpis w ksiegach wieczystych - w ich dziatach
Il wpisano jako wiasciciela Skarb Panstwa - Agencje Nieruchomosci Rolnych

Oddziat Terenowy w P..

Powodowie sg nastepcami prawnymi M.S. na podstawie spadkobrania
(powodowie G.K. i P.S.) oraz w wyniku umowy nabycia praw do spadku (powdd
P.G.). W latach 2002 i 2003 spadkobiercy M.S.: S.S. i J.N. wystgpili do zarzgdu
Geodezji i Katastru Miejskiego G. w P. o zwrot spornych dziatek. Po $mierci S.S. z
tozsamym wnioskiem powodowie G.K. i P.S.. Wedtug ustaleh Sgdu celem nabycia
nieruchomosci przez Kombinat P. byto prowadzenie na niej dziatalnosci rolniczej -
w latach osiemdziesigtych i dziewiecdziesigtych ziemie uprawiano, wykonano tez

urzgdzenia melioracyjne.



W dniu 20 maja 2005 r. Zarzagd Geodezji i Katastru Miejskiego G. w P. wydat
decyzje o odmowie zwrotu spornych dziatek na rzecz wnioskodawcéw. W
uzasadnieniu wyjasnit, ze w umowie nie okreslono celu nabycia nieruchomosci. Z
ustalen organu prowadzgcego postepowanie wynikato jednak, ze grunty miaty
stuzy¢ podstawowej dziatalnosci P. - produkcji ogrodniczej. Zuwagi na
zrealizowanie celu nabycia nie stwierdzono podstawy do zwrotu nieruchomosci. W
postepowaniu odwotawczym ustalenia poszerzono o informacje z planu
zagospodarowania przestrzennego z 1975 r., w ktorym dziatki miescity sie w rejonie
lokalizacji funkcji osrodkéw produkcji rolnej, ogrodniczej, zwierzecej, adaptacji
istniejgcego kombinatu ogrodniczego z mozliwg intensyfikacjg zwtaszcza upraw
szklarniowych. Decyzjg z dnia 14 listopada 2005 r. Wojewoda [...] utrzymat w mocy
decyzje o odmowie zwrotu gruntéw, potwierdzajgc ustalenia i argumentacje organu
pierwszej instancji. Skarga powodow G.K. i P.S. do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego zostata odrzucona postanowieniem z dnia 23 lutego 2006 r.
Dwa miesigce poOzniej powodka wystgpita na droge sgdowg z powddztwem
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta P. o ustalenie niewaznosci
umowy sprzedazy spornych dziatek, powotujgc sie na btgd M.S. co do grozgcego
postepowania wywitaszczeniowego. Wyrokiem z dnia 25 kwietnia 2007 r. Sad
Okregowy w P. oddalit powédztwo wobec stwierdzenia, ze pozwany Skarb Panstwa
nie ma legitymaciji biernej, a powodowie petnej legitymacji czynnej. Stwierdzit tez,
ze nie zachodzity przestanki uchylenia sie od skutkédw oswiadczenia woli,
powodowie nie wykazali bowiem, ze M.S. sprzedat nieruchomo$¢ z powodu
informacji o wszczeciu postepowania wywiaszczeniowego. Apelacja powoddki G.K.
zostata oddalona wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2007 r. Sad Apelacyjny zgodzit
sie, ze Skarb Panstwa nie byt legitymowany biernie oraz ze nie wystgpity podstawy
do uchylenia sie przez M.S. od skutkédw os$wiadczenia o zawarciu umowy
sprzedazy nieruchomosci. Miedzy stronami toczyto sie jeszcze inne postepowanie,
nie byto jednak tozsame z obecnie rozpatrywanym.

Sad Rejonowy wskazat jako podstawe prawng zgdania powoddéw art. 10 ust.
1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013 r.,
poz. 1361 z p6ézn. zm. - dalej ,u.k.w.h.”). Ocenit, ze w ramach tego postepowania

jest uprawniony do kontroli prawa wtasnosci Panstwa do spornych nieruchomosci



w okresie poprzedzajgcym decyzje Wojewody [...] z dnia 30 czerwca 1992 r. w
sprawie likwidacji Kombinatu P. P., poniewaz zjego likwidacjg nie tgczyta sie
zmiana wiasciciela nieruchomosci; zmienit sie jedynie podmiot uprawniony do
wtadania nig. Pozwana Agencja jako panstwowa osoba prawna w imieniu wtasnym
wykonuje prawa i obowigzki zwigzane z powierzonym jej mieniem Skarbu Panstwa,
takze wynikajgce z decyzji administracyjnych, wobec czego Sad przyjat jej
legitymacje bierng. Sad nie podzielit zastrzezen pozwanej co do niewtasciwosci
drogi sgdowej. Zwrdcit uwage, ze umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta zostata
w dniu 23 grudnia 1975 r., pod rzgdami ustawy z 1958 r. Przepis art. 3 ust. 1 tej
ustawy dopuszczat wywtaszczenie, jezeli nieruchomos¢ byta ubiegajgcemu sie o
wywiaszczenie niezbedna na cele uzytecznosci publicznej, na cele obrony Panstwa
albo dla wykonania zadan okreslonych w zatwierdzonych planach gospodarczych.
W zasadzie wywilaszczenie nastepowato w trybie postepowania administracyjnego,
jednak art. 6 ust. 1 ustawy zobowigzywat ubiegajgcego sie o wywiaszczenie
do wystgpienia przed wszczeciem postepowania wywilaszczeniowego do
wiasciciela o dobrowolne odstgpienie nieruchomosci i w razie porozumienia do
zawarcia z nim umowy nabycia nieruchomosci za cene nie wyzszg od ustalonej
wediug zasad odszkodowania wywiaszczeniowego Ilub umowe zamiany
nieruchomosci wedtug zasad tej ustawy. Umowe mozna byto zawrze¢ takze w toku
postepowania wywlaszczeniowego. Obecnie mozna domagaé sie w trybie
administracyjnoprawnym zwrotu nieruchomosci sprzedanych na podstawie art. 6
ustawy z 1958 r., co wynika z tresci art. 216 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 1332, dalej
,=u.g.n.”). W postepowaniu tym badaniu podlega jedynie to czy nieruchomos$¢ stata
sie zbedna na cel okreslony w decyzji o wywtaszczeniu, a nie to czy wywlaszczenie
nastgpito na cel ustalony w art. 3 ustawy wywtaszczeniowej z 1958 r. Powodowie
wskazywali, ze umowa sprzedazy nieruchomosci zostata zawarta bez ustalenia
i okreslenia celu wywtaszczenia i jest ich zdaniem niewazna, byli wiec legitymowani
do wystgpienia z powddztwem przewidzianym w art. 10 u.k.w.h. bez uzyskania
decyzji o zwrocie wywitaszczonych nieruchomosci, poniewaz powotywali sie na
przystugujgce im prawo wiasnosci nieruchomos$ci. Sagd uznat ponadto,

ze powodowie nie mieli interesu prawnego do wytoczenia powddztwa na podstawie



art. 189 k.p.c., skoro mogli wystgpi¢ z dalej idgcym powodztwem przewidzianym
w art. 10 u.k.w.h., umozliwiajgcym przeprowadzenie oceny wszystkich stanow
faktycznych, prowadzacych do niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Powodowie, ktorzy powotywali sie na przystugujgcy im tytut
wiasnosci do nieruchomosci, mieli dalej idgce zgdanie niz oparte na art. 189 k.p.c.,
a uzyskanie orzeczenia ustalajgcego niewaznos¢ umowy nie stanowitoby podstawy
wpisu do ksiegi wieczystej, ze wzgledu na to, ze z powodztwem nie wystgpita
strona umowy sprzedazy lecz jej nastepcy prawni. Przechodzgc do merytorycznych
podstaw rozstrzygniecia Sad Rejonowy wyjasnit, ze powodowie fgczyli waznosc
umowy wywilaszczeniowej z wystepowaniem przestanek z art. 3 ustawy z 1958 r.
i wskazywali, ze jej zawarcia nie poprzedzito ustalenie niezbednosci wywtaszczenia,
z czego wywodzili jej sprzecznos¢ z ustawg. Odwotujgc sie do konsekwencji
wydania decyzji wywilaszczeniowej niezawierajgcej podstawy prawnej, ktéra
uznawana jest za razgco naruszajgcg prawo, twierdzil, Ze umowa
wywilaszczeniowa bez wskazania prawnie doniostego i konkretnego celu
wywilaszczenia w sposob bezposredni lub posredni jest sprzeczna z ustawa.
Lakoniczne powotanie sie na zawarcie umowy w trybie art. 6 ustawy z 1958 r.
uznawali za niewystarczajgce. Sad Rejonowy wskazat, ze art. 58 § 1 k.c. za
niewazng uznaje czynnosC prawng sprzeczng z ustawg albo majgcg na celu
obejscie ustawy, chyba ze witasciwy przepis przewiduje inny skutek. Zgodzit sie,
ze nieruchomos$¢ nabyta dla Panstwa na podstawie art. 6 ustawy z 1958 r. jest
nieruchomos$cig wywtaszczong w trybie ustawy, do ktorej stosuje sie przepisy o jej
zwrocie w wypadku niewykorzystania na cel, na ktéry zostata wywtaszczona.
Podzielit tez stanowisko powodow, ze wywtaszczenie nieruchomosci w drodze
decyzji administracyjnej dokonane niezgodnie z celami okreslonymi w art. 3 ustawy
z 1958 r. stanowi razgce naruszenie prawa. Tego pogladu nie mozna jednak, jego
zdaniem, odnies¢ wprost do umdéw wywiaszczeniowych i nie ma podstaw do
whniosku, ze bez ustalenia i okreslenia celu wywtaszczenia odpowiadajgcego
ustawowym celom wskazanym w art. 3 ustawy z 1958 r., umowa zawarta na
podstawie art. 6 ustawy jest umowg niewazng. Sad wskazat, Zze jest to umowa
cywilnoprawna, dochodzgca do skutku w wyniku oswiadczen woli stron. Rozni sie

wiec znaczgco od decyzji wywilaszczeniowej, ktora jest aktem wtadczym.



Umowa miedzy M.S. a Kombinatem P. stanowita zdarzenie cywilnoprawne i
podlegata przepisom prawa cywilnego. Ocena jej waznosci powinna uwzgledniac
zasady dotyczgce umow oraz ogolne zasady i reguty prawa cywilnego, nie za$
kryteria i podstawy dotyczgce waznosci decyzji administracyjnoprawnych. Sad
zwrocit uwage, ze wiasciciel nieruchomosci, mimo stabszej pozycji mogt odmaowic
zawarcia takiej umowy, rozwazy¢ celowosc¢ jej zawarcia w toku postepowania
wywtaszczeniowego, po zapoznaniu sie z trescig wniosku o wydanie decyzji
wywtaszczeniowej. Podzielit w tym zakresie poglady Sadu Najwyzszego
(przytaczajac wypowiedzi orzecznicze), ze do umowy przewidzianej w art. 6 ustawy
wywitaszczeniowej z 1958 r. nie mozna stosowac wprost celu, na jaki przeznaczona
ma by¢ nieruchomosc¢ jako kryterium zgodnosci czy niezgodnosci umowy z art. 3
ust. 1 tej ustawy, decydujgce o jej waznosc¢. Artykut 3 odnosit sie do wywtaszczania
nieruchomosci, a nie do umowy sprzedazy, nawet jesli zostata zawarta w sytuacji
planowanego wywifaszczenia. Réwnowaznosé umowy i decyzji wywtaszczeniowe;j

wystepowata tylko w aspekcie mozliwosci zgdania zwrotu nieruchomosci.

Sad Rejonowy rozwazyt rowniez wariantowo skutki poglgdu przeciwnego,
uzalezniajgcego wazno$¢ umowy sprzedazy wywitaszczeniowej od istnienia celu
wywiaszczenia wskazanego w art. 3 ustawy z 1958 r. Ocenit, ze pominiecie celu
wywilaszczenia w tresci umowy nie moze staC sie przyczyng jej niewaznosci,
poniewaz przepisy nie wymagajg takiego zapisu. Odczytanie tego celu moze
nastgpic w oparciu o wszelkie dowody, tak jak uczynit to organ rozpatrujgcy
wniosek powoddw o zwrot nieruchomosci, ktéry uznat, ze nabycie nieruchomosci
miato na celu prowadzenia na niej produkcji ogrodniczej i cel ten zostat
zrealizowany. Sad Rejonowy uznat, ze jest zwigzany osnowg ostatecznych decyzji
administracyjnych, ktérych istnienie i waznos¢ nie byly kwestionowane.
Decyzja o odmowie zwrotu nieruchomosci z uwagi na to, ze cel zawarcia umowy
zostat realizowany, daje podstawe do przyjecia, ze cel taki zostat tez ustalony.
Wytkngt powodom niekonsekwencje twierdzen, skoro domagali sie wczesniej
zwrotu nieruchomosci powotujgc sie na niezrealizowanie celu wywtaszczenia,
a obecnie twierdza, ze cel ten wcale nie zostat ustalony. Sgd Rejonowy wskazat
tez na materiat dowodowy, ktory zebrany zostat w postepowaniu administracyjnym,

potwierdzajgcy ustalenia zawarte w decyzjach odmawiajgcych zwrotu



nieruchomosci i tozsame wnioski ptyngce z dowoddw przeprowadzonych w sprawie
| C [...], ktéra rowniez toczyta sie miedzy stronami. Zaznaczyt, ze powodowie nie
kwestionowali tak okreslonego celu zbycia nieruchomosci. Zwrocit tez uwage, ze
dopiero nowelizacja ustawy wywilaszczeniowej, ktéra weszta w zycie w dniu 1 lipca
1982 r. zastrzegta w art. 3 ust. 3, Ze wywlaszczenie nie moze nastgpi¢ na cele
produkcji rolniczej. W konsekwencji Sgd Rejonowy uznat zarzut niewaznosSci

umowy za bezzasadny.

Sad Okregowy w P., rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji powodow,
wyrokiem z dnia 21 grudnia 2015 r. apelacje te oddalit. Sgd odwotawczy podzielit
ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i uznat je za wtasne, podobnie jak

rozwazania prawne.

Nie stwierdzit zarzucanego naruszenia prawa procesowego poprzez
powielenie ustalen faktycznych organdéw administracji zawartych w ostatecznych
decyzjach, wskazujgc na zwigzanie Sgdu ostateczng decyzjg w zakresie, w jakim
zostata w niej rozstrzygnieta sprawa administracyjna. Zgodzit sie natomiast,
ze skarzagcymi, ze postuzenie sie dowodami osobowymi z innych postepowan
oraz dowodami nieprzeprowadzonymi w sposob formalnie prawidtowy przez Sgd
Rejonowy naruszyto prawidtowo$¢ postepowania dowodowego, w tym zasade
bezposredniosci. Jednak ostatecznie uchybienia tego nie zakwalifikowat jako
majgcego wptyw na prawidlowos¢ ustalen, ktére znajdowaty wystarczajgce
poparcie w dowodach przeprowadzonych i ocenionych prawidtowo. Sgd Okregowy
powotat sie na orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 maja 2004 r. (Il CSK 188/03)
i zgodny z nim podstawowy poglad prawny Sadu Rejonowego, ze art. 3 ustawy
z 1958 r. odnosi sie do decyzji o wywlaszczeniu, a nie do umowy sprzedazy
zawartej w czasie, gdy wywtaszczenie byto dopiero planowane. Sad wskazat na
wigzgcy charakter umowy zawartej w zgodzie z przepisami obowigzujgcymi
w chwili jej podpisania i na bezpodstawnos¢ sugestii, ze nalezy jg ocenia¢ wedtug
wspotczesnych standardéw. Dostrzezonego ograniczenia swobody kontraktowania
poprzednika powodow nie uznat za wystarczajgcg przestanke stwierdzenia
niewaznosci ocenianej umowy. Sad zaznaczyt, ze Kombinat P. byt podstawowg
jednostkg organizacyjng gospodarki planowej, utworzong w celu zaspokajania

potrzeb ludnosci w dziedzinie produkcji rolnej i ogrodniczej, zastrzezonej do



kompetenciji panstwa. Takie przeznaczenie Sgd Okregowy uznat za przesgdzajgce
0 niezbednosci spornej nieruchomosci na cele uzytecznosci publicznej
w rozumieniu art. 3 ustawy z 1958 r. i uchwaty sktadu siedmiu sedziow NSA z dnia
26 listopada 2008 r. (I OPS 5/08). Zaznaczyt tez, ze wyrazenie przez M.S. zgody na
zawarcie umowy sprzedazy w trybie art. 6 ustawy z 1958 r. wskazywato na
akceptowanie przez niego faktu niezbednosci nieruchomosci na cele uzytecznosci
publicznej, potwierdzonego motywami odmownej decyzji w sprawie 0 zwrot tej

nieruchomosci.

Powodowie wniesli skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Okregowego opartg
na obydwu podstawach z art. 398% § 1 k.p.c. Zarzucili naruszenie prawa
materialnego przez btedng wyktadnie art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 3 i art. 3 ust. 1
ustawy z 1958 r, takze w zw. z art. 10 ust. 1 Konstytucji PRL oraz niewtasciwe
zastosowanie art. 6 ust. 1 w zw. z art. 3 ust. 1 tej ustawy z 1958 r. W ramach
naruszonych przepiséw postepowania skarzgcy wskazali na uchybienie art. 382
k.p.c., art. 2 § 1 k.p.c., art. 213 k.p.c., art. 234 k.p.c. oraz art. 45 ust. 1 Konstytucji
i art. 177 Konstytucji w zw. z art. 16 § 1 k.p.a. i art. 137 ust. 1 u.g.n. We wnioskach
domagali sie uchylenia w cato$ci zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy
Sagdowi Okregowemu w P. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach
postepowania kasacyjnego oraz o przywroceniu stanu poprzedniego. Wniosek
ewentualny dotyczyt uchylenia tego wyroku i zmiany wyroku Sgdu Rejonowego w
catosci poprzez uwzglednienie powddztwa rozstrzygniecie o catosci kosztéw

procesu i 0 wniosku restytucyjnym.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Sposréd zgtoszonych przez skarzgcych zarzutdéw najdalej idgce znaczenie
ma zarzut btednej wyktadni art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 3 ustawy z 1958 r. Skarzgcy
zakwestionowali zajete przez Sgdy obu instancji stanowisko, ze wazno$¢ umowy
przewidzianej w art. 6 ustawy z 1958 r. nie byla uzalezniona od tego,
czy rzeczywiscie zachodzit cel wywtaszczenia przewidziany w art. 3 tej ustawy.
Wskazujgc na zbieznos$¢ przestanek i celu zawarcia tej umowy oraz wydania
decyzji wywiaszczeniowej argumentowali, ze Sciste powigzanie pomiedzy

dobrowolnym (umownym) przekazaniem Panstwu wtasnosci nieruchomosci a jej
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przymusowym odebraniem nie daje podstaw do odmiennej oceny skutkow wydania
decyzji wywtaszczeniowej z naruszenie przestanek z art. 3 tej ustawy
(uzasadniajgce stwierdzenie jej sprzecznosci z prawem) i skutkébw zawarcia umowy,
ktérej cel jest identyczny jak decyzji wywlaszczeniowej. Stanowisko skarzgcych
jednak nie przekonuje. Podobienstwo obydwu trybow uzyskania prawa do
nieruchomosci przez Panstwo wynika ich tozsamej funkcji - przeniesienia wtasnosci
z dotychczasowego wiasciciela na podmiot uprawniony na podstawie art. 2 ust. 1
ustawy z 1958 r. (wprawdzie art. 6 ust. 1 ustawy wskazuje, ze umowe wiascicielem
zawiera ubiegajgcy sie o wywtaszczenie, ktorym w Swietle art. 2 ust. 2 ustawy
mogty by¢ rowniez odrebne od Panstwa podmioty obdarzone osobowos$cig prawna,
jednak - z uwagi na obowigzujgcy wowczas art. 128 k.c. socjalistyczna witasnos¢
ogolnonarodowa (panstwowa) przystugiwata niepodzielnie panstwu, a panstwowe
osoby prawne w granicach swej zdolnosci prawnej wykonywaty jedynie uprawnienia
ptyngce z tej wilasnosci wzgledem zarzadzanych przez nie czesci mienia),
ktéry mogt uzyskaC za swojg wiltasnos¢ w obydwu wypadkach ptacgc tytutem
ceny bgdz odszkodowania zblizong kwote, obliczong wedtug zasad przewidzianych
w ustawie na potrzeby okreSlenia odszkodowania wywlaszczeniowego.
Umowa zawarta na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z 1958 r. mogta przybra¢ réwniez
forme umowy zamiany nieruchomosci, jednak dostarczenie nieruchomosci
zamiennej przewidywat rowniez art. 10 ustawy z 1958 r. w pewnych wypadkach
wywtaszczenia dokonanego w drodze decyzji administracyjnej (w tym w razie
wywtaszczenia nieruchomosci stanowigcej gospodarstwo rolne). Poréwnanie
warunkdw umownego i przymusowego trybu przejecia nieruchomosci
przewidzianego w ustawie wywtaszczeniowej wskazuje na to, ze umowa
nie stanowita trybu znaczgco korzystniejszego dla wiasciciela, co oznacza,
ze stabsza sytuacja wtasciciela wynikata gtéwnie z samej perspektywy utraty
wiasnosci, natomiast nie rzutowata znaczgco na wybdr pomiedzy drogg umowng
a administracyjng. Mozliwo$¢ wyboru nie konczyta sie zresztg definitywnie w razie
niedojscia do porozumienia przez witasciciela i ubiegajgcego sie o wywtaszczenie
na etapie poprzedzajgcym ztozenie wniosku wywtaszczeniowego. Artykut 6 ust. 1
ustawy z 1958 r. dopuszczat takie rozwigzanie rowniez w razie porozumienia sie

stron w toku postepowania wywiaszczeniowego. Taka konstrukcja wskazuje



11

na réownouprawnienie obydwu drég nabycia nieruchomos$ci przez Panstwo
z preferencjg dla drogi umownej, ktéra obligatoryjnie musiata poprzedzac¢ ztozenie
whniosku 0 wszczecie postepowania wywlaszczeniowego, a informacja o wynikach
rokowan, cenie zgdanej przez wiasciciela i oferowanej przez ubiegajgcego sie
0 wywtaszczenie lub o przeszkodach do prowadzenia rokowan stanowita konieczny
element wniosku wszczynajgco postepowanie wywlaszczeniowe (art. 15 ust. 2 pkt
7 ustawy z 1958 r.). Konieczno$¢ poprzedzenia postepowania wywtaszczeniowego
rokowaniami, ktorych pozytywny rezultat usuwat w ogdle koniecznos¢ jego
wszczynania, swiadczy z kolei o konstrukcyjnym oderwaniu wstepnego etapu
negocjacyjnego od postepowania administracyjnego, ktore inicjowat wniosek
0 jego wszczecie. Tym samym na etapie rokowan witasciciel nie miat praktycznie
mozliwosci sprawdzenia, czy rzeczywiscie zachodzg podstawy z art. 3 ustawy
wywtaszczeniowej, a przepisy nie obligowaty ubiegajgcego do przedstawienia
wiascicielowi takich danych. Artykut 6 ust. 1 ustawy okreslat czynnosci podmiotu
zainteresowanego nieruchomoscig jako wystgpienie do wtasciciela o jej dobrowolne
odstgpienie i - w razie porozumienia - zawarcie z nim w formie prawem przepisanej
umowy nabycia nieruchomosci za cene nie wyzsza od ustalonej wedtug zasad
odszkodowania przewidzianych w ustawie (...). Nacisk potozony byt wiec na
zgodng wole stron i nie nawigzywat do przestanek z art. 3 ustawy. Jest to
zrozumiate, jesli zwazyé, ze umowa sprzedazy wymaga ustalenia przedmiotu
sprzedazy i ceny, natomiast cel na jaki kupujacy ten przedmiot nabywa zasadniczo
pozostaje poza jej zakresem, chyba Zze ma znaczenie ze wzgledu na zwigzane
z tym cechy kupowanej rzeczy. W wypadku umowy przewidzianej w art. 6 ust. 1
ustawy wywtaszczeniowej przepisy wprowadzaty jedynie maksymalny putap ceny.
Nie pozbawiato to jednak umowy cech czynno$ci cywilnoprawnej i nie uzasadniato
stanowiska, ze w razie btednego zakwalifikowania przez ubiegajgcego celu zakupu
jako wypetniajgcego kryteria z art. 3 ustawy z 1958 r. umowa byfaby dotknieta
niewaznoscig, jako niezgodna z ustawg. Co najwyzej rozwaza¢ by mozna
wystgpienie wad o$wiadczenia woli nabywcy (np. btedu lub podstepu). Stanowisko
0 samodzielnosci stosunkéw umownych i oderwaniu ich od podstaw
administracyjnoprawnych jest poglgdem utrwalonym w odniesieniu do uméw

zawieranych w ramach art. 6 ust. 1 ustawy wywilaszczeniowej (por. orzecznictwo
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cytowane przez Sady obydwu instancji). Zgodzi¢ sie wiec nalezy z pogladem
tych Sadow, ze powotywanie sie w odniesieniu do ocenianej umowy na przyczyny,
ktére mogtyby  stanowi¢ 0 niewaznosci orzeczenia  administracyjnego
0 wywilaszczeniu nie jest wuzasadnione. Umowa wywlaszczeniowa, mimo
ze stanowita zapowiedz mozliwosci wszczecia postepowania wywilaszczeniowego
i limitowata swobode ustalenia ceny, co stanowito ograniczenie swobody
kontraktowej, nie tracita cech czynnosci cywilnoprawnej i nie stawata sie umowa
administracyjng. Wtasciciel sam podejmowat decyzje o sprzedazy nieruchomosci.
W oparciu o przekazane mu informacje, mogt oceni¢ ztozong propozycje, a w razie
zastrzezen oczekiwaC na przeprowadzenie postepowania wywiaszczeniowego
i ewentualnie w jego toku zdecydowac sie na forme umowng zbycia lub zwalczac
srodkami odwotawczymi zasadnos¢ ewentualnej decyzji wywtaszczeniowej.
Wybor formy umownej powodowat, Zze jej waznosC podlegata ocenie wedtug
kryteriow przewidzianych w prawie cywilnym, ktore nie uzasadniaty stwierdzenia
niewaznosci umowy sprzedazy na podstawie art. 58 § 1 k.c. z tego powodu, ze cel

jej zawarcia by¢ moze nie odpowiadat kryteriom z art. 3 ustawy wywiaszczeniowe;.

Wobec niezasadnosci omowionego zarzutu zbedne stato sie rozwazanie
pozostatych, poniewaz ich zatozeniem byto powigzanie waznosci zawartej umowy

Z rzeczywistym wystepowaniem przestanek z art. 3 ustawy wywilaszczeniowe;.

Z przytoczonych wzgledow skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na

podstawie art. 3981 k.p.c.
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