Il CSKP 770/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

2 lipca 2024 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy)
SSN Adam Doliwa

SSN Krzysztof Grzesiowski (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 2 lipca 2024 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej P. spotki akcyjnej w G.

od wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku

z 5 marca 2020 ., Il Ca 882/19,

w sprawie z powoédztwa P. spotki akcyjnej w W.

przeciwko P. spétce akcyjnej w G.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

1. oddala skarge kasacyjna,

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2700 zt (dwa
tysigce siedemset ztotych) tytutem zwrotu kosztow postepowania
kasacyjnego.

Adam Doliwa Jacek Grela Krzysztof Grzesiowski
[SOP]

UZASADNIENIE
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1. Wyrokiem z 19 lipca 2019 r. Sgd Rejonowy Gdansk — Pétnoc w Gdansku
uzgodnit treS¢ ksiegi wieczystej [...] w ten sposob, ze w dziale Il nakazat wykreslic
uzytkownika wieczystego — pozwang P. spotka akcyjna w G. i nakazat wpisa¢ w to

miejsce powodke P. spétka akcyjna w W. oraz orzekt o kosztach procesu.

2. Wyrokiem z 5 marca 2020 r. Sgd Okregowy w Gdansku oddalit apelacje

pozwanej od powyzszego wyroku i orzekt o kosztach procesu.

3. Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad Rejonowy
| zaakceptowanych przez Sad Okregowy wynika, ze aktem notarialnym z 31 grudnia
1998 r. rep. [...] - umowg przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego i prawa
wiasnosci — poprzednik prawny powodki przenidst na rzecz pozwanej prawo
uzytkowania wieczystego oraz prawo wiasnosci stanowigcych odrebne
nieruchomos$ci budynkéw i budowli objetych ksiegg wieczystg [...]. Zawarcie tej
umowy nastgpito bez zgody wtasciwego ministra, jak i z naruszeniem prawa
pierwokupu przystugujgcego podmiotowi zarzgdzajgcemu portem. W dniu
29 listopada 2017 r. zarzad M. S.A. w G. skierowat do pozwanej pismo informujgce,
ze powyzsze nabycie prawa uzytkowania wieczystego odbyto sie z naruszeniem

przepisow skutkujgcym niewaznoscig umowy.

4. Sad Okregowy podzielit ustalenia i ocene prawng Sadu Rejonowego,
zgodnie z ktorg powoddztwo, w Swietle art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, okazato sie uzasadnione, poniewaz wpis w ksiedze wieczystej pozwanej
jako uzytkownika wieczystego nie odzwierciedlat rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomosci. W dacie zawarcia aktu notarialnego z 31 grudnia 1998 r.
obowigzywata ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich
(Dz. U. z 2023 r., poz. 1796 ze zm., dalej w skrdcie ,ustawa o portach”), ktéra w art.
3 dla zawarcia umowy wymagata zgody Ministra Skarbu, wyrazonej w porozumieniu
z Ministrem Transportu i Gospodarki Morskiej, a nadto w art. 4 przyznawata
podmiotowi zarzgdzajgcemu portem prawo pierwokupu. W ocenie sgdow obu
instancji sporna czynnos¢ prawna jest bezwzglednie niewazna (art. 58 k.c.), jako
sprzeczna z ustawg i naruszajgca art. 3 ustawy o portach, poniewaz przeniesienie
prawa uzytkowania wieczystego zostato dokonane bez wymaganej zgody

witasciwego ministra. Ponadto, zdaniem sgddw obu instancji, czynnosc¢ ta jest
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niewazna, bowiem nie uzyskata oswiadczenia o nieskorzystania z prawa pierwokupu
podmiotu zarzgdzajgcego portem morskim, co wynika wyraznie z art. 4 ust. 2 ustawy

o portach.

5. Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Okregowego wniosta pozwana,
zaskarzajgc go w catosci oraz wnoszgc o jego uchylenie i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania.
6. Skarzgcy zarzucit naruszenie prawa materialnego poprzez:

1. btedng wykfadnie przepisow art. 3 i 4 ustawy o portach w brzmieniu
obowigzywania tych przepisow na dzieh 31 grudnia 1998 r., polegajgcg na
przyjeciu w okolicznosciach sprawy, ze uzyte w tych przepisach pojecie gruntu
nalezy stosowac takze do odrebnej kategorii nieruchomosci - budynkéw —
w przypadku prawa uzytkowania wieczystego, wbrew tresci przywotanych
przepisow, co w konsekwencji prowadzi do zastosowania niedozwolonej
wyktadni rozszerzajgcej w/w przepisébw, majgcych charakter norm

wyjatkowych wzgledem ogdlnych zasad obrotu prawami do nieruchomosci;

2. btedng wykfadnie przepisu art. 46 § 1 k.c., polegajacg na przyjeciu
w okoliczno$ciach sprawy, ze czynnos$¢ prawna pozwanej z dnia 31 grudnia
1998 r., majgca w istocie za przedmiot nabycia prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu oraz prawa wiasnosci
budynkbw na tym gruncie posadowionych i stanowigcych odrebne
nieruchomosci, ustanowionych na podstawie przepisu szczegolnego art. 235
§ 1 k.c. w rozumieniu przepisu objetego zarzutem, miata za przedmiot nabycie

grunt z czesciami sktadowymi w postaci budynkow;

3. btgd w zastosowaniu przepisu art. 235 § 1 k.c., polegajacy na jego pominieciu
w okolicznosciach sprawy jako przepisu szczegdlnego, o ktérym stanowi
przepis art. 46 § 1 k.c., statuujgcego przy prawie uzytkowania wieczystego

budynek jako odrebng od gruntu kategorie nieruchomosci;

4. btedng wyktadnie przepisu art. 48 k.c., polegajacg na zastosowaniu tego
przepisu w okolicznosciach sprawy, podczas gdy w stanie faktycznym
ustalonym przez Sad | i Il instancji czynnos¢ rozporzgdzajgca pozwanej nie

dotyczyta prawa uzytkowania wieczystego do gruntu wraz z jego czesciami
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sktadowymi, a dotyczyta prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa
wiasnosci budynkéw na tym gruncie posadowionych, stanowigcych odrebne

od gruntu nieruchomosci;

5. btedng wyktadnie przepisu art. 235 § 2 k.c., polegajgcg na przyjeciu, ze
ustawowa instytucja zwigzania prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz
prawa witasnosci budynku na tym gruncie posadowionego jako odrebnej
nieruchomos$ci, majgcg zastosowanie przy rozporzgdzaniu tymi prawami,
niweczy ustalong zasade kategorialnej odrebnosci tych praw na gruncie
podziatu nieruchomosci wynikajgcego z przepisu art. 46 § 1 k.c. w zw. z

przepisem art. 235 § 1 k.c.

7. W odpowiedzi na skarge kasacyjng powoddka wniosta o oddalenie skargi

kasacyjnej oraz zasgdzenie kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

8. Przedmiotem skargi jest prawidtowos¢ dokonanej przez Sgd Okregowy
wyktadni art. 3 i art. 4 ustawy o portach o tresci obowigzujgcej do 5 listopada 2001 r.
Z dniem 6 listopada 2001 r. weszta w zycie bowiem nowelizacja (zob. ustawe z dnia
6 wrzesnia 2001 r. o zmianie ustawy o portach i przystaniach morskich oraz
niektérych innych ustaw), ktéra zmienita tre§¢ wskazanych przepiséw. Nalezy
wskazac, ze przepisy te byt wielokrotnie nowelizowane, a ich aktualne brzmienie
znaczgcg odbiega od pierwotnej tresci, ktdéra znajdowata zastosowanie w dacie

zawarcia aktu notarialnego tj. 31 grudnia 1998 r.

9. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o portach o tresci obowigzujgcej w dniu
31 grudnia 1998 r. przeniesienie wtasnosci, uzytkowania wieczystego lub oddanie
w uzytkowanie wieczyste gruntdow stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub
gminy, potozonych w granicach portow o podstawowym znaczeniu dla gospodarki
narodowej, wymagato zgody Ministra Skarbu, wyrazonej w porozumieniu z Ministrem

Transportu i Gospodarki Morskiej.
10. Sady meriti trafnie przyjety, ze przepis ten nie réznicowat wymogu
uzyskania zgody wiasciwego ministra od rodzaju gruntu objetego uzytkowaniem

wieczystym. Grunt, zgodnie z definicjg zawartg w art. 46 § 1 k.c., oznacza cze$¢
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powierzchni ziemskiej stanowigcy odrebny przedmiot wiasnosci, ktory —w zaleznosci

od stanu faktycznego - moze by¢ zabudowany lub niezabudowany.

11. W przypadku gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste budynki i inne
urzgdzenia trwale zwigzane z tym gruntem, ktére zostaty wzniesione (lub nabyte)
przez wieczystego uzytkowania stanowig odrebny od gruntu przedmiot witasnosci
(tzw. nieruchomos$¢ budynkowa) i sg wtasnoscig wieczystego uzytkownika. Jednakze
z mocy art. 235 § 2 k.c. przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi wtasno$¢ tych
budynkdéw i urzgdzenh jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym i dzieli

jego los prawny.

12. Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng stoi na
stanowisku, ze przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy, potozonego w granicach portu morskiegow G.,
ktéry nalezy do portow o podstawowym znaczeniu dla gospodarki narodowej (art. 2
pkt. 3 ustawy o portach), wymagato zgody wiasciwego ministra niezaleznie od tego,
czy byt to grunt zabudowany czy niezabudowany. Ustawodawca w zadnym przepisie
ustawy o portach nie zréznicowat bowiem rodzaju gruntéw. Skoro brak byto takiej
regulacji, to przepis ten miat zastosowanie do przeniesienia uzytkowania
wieczystego wszystkich gruntow. Wyktadnie jezykowg potwierdza réwniez wyktadnia
funkcjonalna i celowosciowa, poniewaz celem ustawy i wprowadzonych ograniczen
w obrocie prawnym gruntdw znajdujgcych sie na terenach strategicznych byta

ochrona interesdw Rzeczypospolitej Polskie;.

13. Art. 3 ustawy o portach o tresci obowigzujgcej w dniu 31 grudnia 1998 r.
nie okreslat skutku zwarcia umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego bez
wymaganej zgody wiasciwego ministra. Dopiero w wyniku nowelizacji z dnia
16 grudnia 2004 r. ustawodawca wprowadzit wyrazng regulacje w art. 3 ust. 7, ze

umowy zawarte z naruszeniem obowigzku uzyskania zgody ministra sg niewazne.

14. Sadu meriti trafnie jednak przyjety, ze przeniesienie uzytkowania
wieczystego bez wymaganej] zgody witasciwego ministra byto niewazne, jako
sprzeczne z ustawg (art. 58 § 1 k.c.). Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym
skarge kasacyjng stoi na stanowisku, ze minister udzielajgcy zgody na zawarcia

umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego gruntu nie dziata jako podmiot prawa
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cywilnego (w ramach dominium), dlatego do udzielenia takiej zgody nie znajduje
zastosowania art. 63 k.c. Minister w tej sytuacji dziata jako organ wtadzy publicznej
(w ramach imperium), a skutkiem braku zgody jest w takim przypadku niewaznosc¢

czynnosci prawnej dokonanej z naruszeniem norm bezwzglednie wigzgcych.

15. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o portach o treSci obowigzujgcej w dniu
31 grudnia 1998 r. podmiotowi zarzgdzajgcemu portem stuzyto prawo pierwokupu
przy przeniesieniu uzytkowania wieczystego gruntow potozonych w granicach portéw
lub przystani morskich. Przy czym w tym wypadku ustawodawca wyraznie wskazat,
ze przeniesienie uzytkowania wieczystego gruntdéw z naruszeniem tego przepisu

byto niewazne (art. 4 ust. 2 ustawy o portach).

16. Sady meriti trafnie przyjety, ze przepis ten réwniez znajdowat
zastosowanie do czynno$ci prawnej objetej aktem notarialnym z 31 grudnia 1998 r.
Skoro umowa przeniesienia uzytkowania wieczystego dotyczyta gruntu potozonego
w graniach portu morskiego G., to podmiotowi zarzgdzajgcemu tym portem
przystugiwata prawo pierwokupu. Umowa ta zawarta z naruszeniem ustawowego
prawa pierwokupu byfa wiec niewazna z mocy wyraznej regulacji ustawowej zawartej

w art. 4 ust. 2 ustawy o portach o tresci obowigzujgcej w dniu 31 grudnia 1998 r.

17. W pozostatym zakresie zarzuty naruszenia prawa materialnego sg
niedopuszczalne, poniewaz posrednio kwestionujg ustalenia faktyczne Sgdéw meriti,

co jest wytgczone w postepowaniu kasacyjnym zgodnie z art. 3982 § 2 k.p.c.

18. W zwigzku z powyzszym niezasadne okazaty sie zarzuty skarzgcego
dotyczgce naruszenia prawa materialnego, skoro Sad Okregowy prawidtowo
zinterpretowat i wtasciwie zastosowat art. 3 i art. 4 ustawy o portach o tresci

obowigzujgcej w dniu 31 grudnia 1998 r.

19. W tym stanie rzeczy Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 3984 k.p.c., oddalit
skarge kasacyjng. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono zgodnie z art.
988§ 1i3k.p.c.cwzw.z§2pkt7,§ 5 pkt. 8i§ 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw

prawnych.
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Adam Doliwa Jacek Grela Krzysztof Grzesiowski

(G.N.-J.)

[at]



