Il CSKP 846/22

POSTANOWIENIE

Dnia 18 kwietnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy)
SSN Roman Trzaskowski

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 18 kwietnia 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku

z 6 maja 2020 r., XVI Ca 853/19,

w sprawie z wniosku P.K.

z udziatem B.Z. i W. Z.

0 wpis,

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 16 maja 2019 r. Sad Rejonowy Gdansk Poinoc
w Gdansku oddalit wniosek P.K. z 13 kwietnia 2018 r. o ujawnienie go jako
wieczystego uzytkownika dziatki gruntu nr [...]1 i wtaSciciela posadowionych na niej

budynkow, objetych ksiegg wieczystg [...]1.

Na podstawie badania tresci wniosku, zatgcznikéw do wniosku o wpis oraz
tresci ksiegi wieczystej Sgd Rejonowy ustalit, Ze opisana ksiega wieczysta zostata
urzgdzona dla potozonej w G., stanowigcej witasnos¢ Skarbu Panstwa, dziatki
gruntu nr [..]1, zabudowanej budynkami niemieszkalnymi. Ujawnionymi
w ksiedze uzytkownikami wieczystymi gruntu i wtascicielami budynkéw sg B. Z. i
W.Z. na prawach wspolnosci ustawowej. Na podstawie umowy sprzedazy z 13

kwietnia 2018 r. zawartej w formie aktu notarialnego (rep. A nr [...]) wnioskodawca
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nabyt opisane wyzej prawa od matzonkéw Z., zaptacit cene, a nieruchomosc
zostata mu wydana. Sad Rejonowy ustalit dalej, ze 19 lipca 2018 r. Gmina Miejska
[...] (dalej: Gmina) ztozyta wniosek o wpis w dziale Il tej ksiegi ostrzezenia
dotyczacego nabycia przez Gmine czesci dziatki nr [...]J1 na podstawie punktu 3
decyzji Prezydenta Miasta G. z 5 marca 2018 r. o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej. We wniosku tym Gmina wskazata, ze matzonkom Z.
doreczono, zgodnie z art.11d ust. 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (jedn. tekst: Dz.U. z 2023 r., poz.162, dalej: ,z.r.i.d.” lub ,specustawa
drogowa”), zawiadomienie z 31 stycznia 2018 r. o wszczeciu postepowania
administracyjnego oraz zawiadomienie o wydaniu opisanej wyzej decyzji z 5 marca
2018 r. W tej sytuacji Sgd Rejonowy uznat, Ze istniejg przeszkody do ujawnienia
P.K. jako wieczystego uzytkownika dziatki gruntu nr [..]J1 i wiaSciciela
posadowionych na niej budynkéw w dziale Il przedmiotowej ksiegi wieczystej,
albowiem stosownie do art.11d ust.9 i 10 z.r.i.d., z dniem zawiadomienia, o ktérym
mowa w ust. 5, nieruchomosci stanowigce witasno$¢ Skarbu Panstwa bagdz
jednostek samorzadu terytorialnego, objete wnioskiem o wydanie decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, nie mogg by¢ przedmiotem obrotu w
rozumieniu przepisdbw o gospodarce nieruchomosciami, zas czynnos¢ prawna

dokonana z naruszeniem zakazu, o ktérym mowa w ust. 9, jest niewazna ( art. 626°
k.p.c.).
Apelacja P.K. od tego orzeczenia zostata oddalona postanowieniem Sadu

Okregowego w Gdansku z 6 maja 2020 r., ktéry podzielit ustalenia faktyczne i

oceny prawne Sadu pierwszej instanciji.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zarzucit naruszenie art. 6268 § 2 k.p.c.
w zw. Z art. 6266 § 1 k.p.c. przez przekroczenie kognicji sgdu wieczystoksiegowego
i przeprowadzenie postepowania dowodowego skutkujgcego oddaleniem wniosku
0 wpis na podstawie kserokopii dokumentéw przedtozonych do wniosku o wpis
z pdzniejszg datg wptywu oraz naruszenie art. 11d ust. 9 z.r.i.d. w zw. z art. 1 pkt 1,
art. 10 ust. 1 oraz art. 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz. z 2023 r., poz.344, dalej ,u.g.n.”) przez jego

btedng wykfadnie polegajacg na uznaniu, ze przez obrét w rozumieniu przepisow



Il CSKP 846/22 3

0 gospodarce nieruchomosciami rozumiec¢ nalezy rowniez przeniesienie (sprzedaz)
przystugujgcego osobie fizycznej prawa uzytkowania wieczystego na rzecz innej
osoby fizycznej, podczas gdy przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
dotyczg gospodarowania (obrotu) nieruchomosciami przez Skarb Panstwa oraz
jednostki samorzadu terytorialnego, skutkiem czego byto btedne zastosowanie art.

11d ust. 91 10 z.r.i.d. w stanie faktycznym niniejszej sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ustawa z dnia 25 lipca 2008 r. o zmianie ustawy o szczegoélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2008 r., nr 154, poz.958) dodata do specustawy
drogowej rozdziat 2a zatytutowany ,Postepowanie poprzedzajgce rozpoczecie robot
budowlanych”, zawierajgcy miedzy innymi art. 11d ust. 9 stanowigcy, ze z dniem
zawiadomienia, o ktorym mowa w art.11d ust. 5, nieruchomosci stanowigce
wiasnos¢ Skarbu Panstwa badz jednostek samorzadu terytorialnego, objete
wnioskiem o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, nie
moga by¢ przedmiotem obrotu w rozumieniu przepisow o gospodarce
nieruchomos$ciami. Artykut 11d ust. 5 z.r.i.d.,, do ktérego odsyta przytoczona
regulacja, stanowi, ze wojewoda w odniesieniu do drog krajowych i wojewodzkich
albo starosta w odniesieniu do dréog powiatowych i gminnych wysylajg
zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej wnioskodawcy, witascicielom lub uzytkownikom
wieczystym nieruchomosci objetych wnioskiem o wydanie tej decyzji na adres
wskazany w katastrze nieruchomosci, a w przypadku, o ktérym mowa w art.
11a ust. 2, wojewodom albo starostom, na ktorych obszarze wtasciwosci znajdujg
sie nieruchomosci lub ich czesci objete wnioskiem o wydanie decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej, oraz zawiadamiajg pozostate strony w drodze
obwieszczen, odpowiednio w urzedzie wojewodzkim lub starostwie powiatowym,
a takze w urzedach gmin wtasciwych ze wzgledu na przebieg drogi, w urzedowych
publikatorach teleinformatycznych - Biuletynie Informacji Publicznej tych urzedéw
i w prasie lokalnej. Doreczenie zawiadomienia na adres wskazany w katastrze
nieruchomos$ci jest skuteczne. Zawiadomienie, o ktérym mowa w ust. 5, zawiera,

stosownie do art.11 d ust. 6 z.r.i.d., w szczegdlnosci:1) oznaczenie nieruchomosci
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lub ich czesci, objetych wnioskiem o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej, wedtug katastru nieruchomosci;2) informacje o terminie

i miejscu, w ktérym strony mogg zapoznac sie z aktami sprawy.

Ustanawiajgc w art. 11d ust. 5 z.r.i.d. zakaz obrotu nieruchomosciami
skarbowymi i samorzgdowymi w razie powstania okolicznosci w nim opisanych,
ustawodawca odsyta w zakresie rozumienia pojecia ,,obrot” do art. 13 ust. 1 u.g.n.
przewidujgcego, ze z zastrzezeniem wyjgtkow wynikajgcych z ustaw,
nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem obrotu. W szczegodlnosci nieruchomosci
mogg by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania
w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty
zarzad, a takze mogg by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi,
wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spotek, przekazywane jako
wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majatek
tworzonych fundacji. Z art.13 ust. 1 u.g.n. wynika, ze definiuje on posrednio pojecie
,obrot” przez przykladowe wyliczenie czynnosci prawnych prowadzacych do
przeniesienia praw przystugujgcych do nieruchomosci skarbowych lub
samorzgdowych lub do ich obcigzenia prawami rzeczowymi, ewentualnie
obligacyjnymi. Od momentu zawiadomienia wymienionych w specustawie drogowe;j
podmiotdw 0 wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej, powstaje zatem stan uniemozliwiajgcy dokonanie
wyszczegolnionych wyzej czynnosci prawnych zarédwno w ramach obrotu
cywilnoprawnego, jak i publicznoprawnego (co dotyczy oddawania tych
nieruchomosci w trwaty zarzad, ktory nie jest cywilnoprawng formg korzystania
z nieruchomosci); naruszenie tego zakazu jest sankcjonowane niewaznoscig
czynnosci prawnej zgodnie z art. 11d ust. 10 specustawy drogowej. Celem tych
regulacji jest petryfikacja — na dzieh wskazany w art. 11d ust.5 — stanu prawnego
nieruchomosci skarbowych i samorzgadowych pod wzgledem przedmiotowym
i podmiotowym w celu unikniecia niebezpieczenstwa spekulacji gruntami
przeznaczonymi na inwestycje drogowe i ewentualnego zwiekszenia trudnosci

i kosztow zwigzanych z realizacjg tych inwestyciji.

W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym na tle kontroli decyzji o odmowie

zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci objetych opisanym wyzej postepowaniem
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administracyjnym w sprawie wydania zezwolenia na inwestycje drogowe, zostat
wyrazony poglad, ze wynikajacy z art. 11d ust. 9 i 10 z.r.i.d. zakaz obrotu oznacza
w istocie niedopuszczalnos¢ jakiejkolwiek zmiany stanu prawnego tych
nieruchomosci w stosunku do stanu prawnego z dnia upublicznienia zawiadomienia
0 wszczeciu postepowania z wniosku inwestora drogi publicznej lub z dniem
doreczenia indywidualnego zawiadomienia, jezeli nastgpito to przed publicznym
zawiadomieniem (zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13 maja
2016 r., 1 OSK 1888/14, ONSAIWSA 2017, nr 5, poz. 91 oraz wyrok Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w Gdansku z 27 kwietnia 2021 r., Il SA/Gd 890/20). Na
stan prawny nieruchomosci sktada sie oznaczenie nie tylko wiasciciela
nieruchomosci, ale takze jego wieczystego uzytkownika. W nauce prawa wyrazono
zapatrywanie, ze literalna wykfadnia art. 11d ust. 9 z.r.i.d. wskazuje na to, ze zakaz
obrotu obejmuje wszelkie nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego, bez wzgledu na to, jakimi prawami te
nieruchomosci sg obcigzone, a zatem takze nieruchomosci oddane w uzytkowanie
wieczyste, skoro prawo ich wiasnosci nadal przystuguje Skarbowi Panstwa lub
jednostce samorzadu terytorialnego. Wyktadnia jezykowa art. 11 d ust. 9 z.r.i.d. nie
daje podstaw do réznicowania skutkébw czynnosci prawnych dotyczgcych gruntu
panstwowego Ilub samorzgdowego objetego postepowaniem administracyjnym
w sprawie inwestycji drogowej w zaleznosci od tego, kto jest strong tych czynnosci,
a zatem przy zastosowaniu kryterium podmiotowego. Ustawodawca wskazuje
bowiem tym przepisie jedynie na kryterium przedmiotowe, wytgczajgc spod obrotu
(pod rygorem niewaznosci czynnosci prawnych) nieruchomosci skarbowe
i samorzgdowe, a zatem ustanawiajgc zakaz dokonywania czynnosci prawnych,
ktorych przedmiotem sg wiasnie te nieruchomosci. Ustanowiony w art. 11 d ust.
9 z.r.i.d. zakaz obrotu odnosi sie zatem takze, na zasadzie lege non distinguente,
do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu skarbowego lub
samorzgdowego i prawa wiasnosci posadowionych na nim budynkéw przez
uzytkownika wieczystego na rzecz osoby fizycznej, jak w tej sprawie. Nie ma
bowiem podstaw, aby zakaz ten ograniczaé jedynie do oddania gruntu skarbowego
lub samorzgdowego w uzytkowanie wieczyste w drodze czynnoSci prawnej

zdziatanej miedzy witascicielem gruntu (Skarbem Panstwa lub jednostkg samorzadu
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terytorialnego) a uzytkownikiem wieczystym. Sformutowany w skardze zarzut
wadliwej wyktadni zawartego w art. 11d ust. 9 z.r.i.d. pojecia ,obrot” w kontekscie
tresci art. 1 pkt 1, art. 10 ust. 1 oraz zwtaszcza art. 13 ustawy u.g.n. nie zastuguje

zatem na uwzglednienie.

Nie jest takze trafny zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art.
6268 § 2 k.p.c. w zw. z art. 626° § 1 k.p.c. Zgodnie z zasadg wyrazong w art.
6268 k.p.c., wpis jest dokonywany tylko na wniosek i w jego granicach, chyba ze
przepis szczegoélny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu. Sad wieczystoksiegowy,
rozpoznajgc wniosek, bada jedynie tresc i forme wniosku, dotgczonych do wniosku
dokumentow oraz tresC¢ ksiegi wieczystej, bedgc zwigzany stanem rzeczy
istniejgcym w chwili ztozenia wniosku i kolejnoscig jego wptywu (zob. uchwata
skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z 16 grudnia 2009 r.- zasada prawna,
[l CZP 80/09, OSNC 2010, nr 6, poz.84). Zgodnie z ugruntowanym w nauce
i orzecznictwie poglgdem, badanie tresci dokumentéw dotgczonych do wniosku
obejmuje ocene waznosci i skutecznosci materialnoprawnej umowy, stanowigcej
podstawe zgdania dokonania wpisu (zob. postanowienia Sadu Najwyzszego
z 30 wrzesénia 2009 r., V CSK 63/09 i z 23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11 oraz
uchwata Sgdu Najwyzszego z 5 listopada 2014 r., Ill CZP 77/14, OSNC 2015, nr 9,
poz. 99). W uchwale sktadu siedmiu sedziéw z 25 lutego 2016 r. Ill CZP 86/15
(OSNC 2016, nr 7-8, poz. 81) Sad Najwyzszy wskazat, ze sgd wieczystoksiegowy
moze oddali¢ wniosek o wpis do ksiegi wieczystej, jezeli istnieje znana mu
urzedowo przeszkoda do jego dokonania. W uzasadnieniu tego judykatu podnidst,
ze art. 6268 § 2 k.p.c. nie reguluje tego, w jaki sposdb sgd ma stwierdzi¢
przeszkode do dokonania wnioskowanego wpisu, lecz wskazuje jedynie Srodki
dowodowe, z ktérych mogg korzystaé uczestnicy w postepowaniu o wpis.
Stanowisko to da sie pogodzi¢ z uzasadnieniem uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z 16 grudnia 2009 r., Il CZP 80/09, trafnie bowiem
w postanowieniu z 23 czerwca 2010 r., Il CSK 661/09, Sgd Najwyzszy przyjat, ze
zakaz uwzgledniania przez sad wieczystoksiegowy faktéw znanych urzedowo
aktualizuje sie jedynie w sprawach, w ktérych pojawia sie kolizja wnioskéw. Nie bez
znaczenia jest tez okolicznosé, ze podstawowym celem wymienionej uchwaty byto

wyjasnienie, iz sad jest zwigzany stanem rzeczy obowigzujgcym w chwili
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zgtoszenia pierwszego wniosku o wpis (nie ma zastosowania art. 316 § 1 k.p.c.),
a nie rozwazenie kwestii, czy sgd wieczystoksiegowy moze oprzec sie na materiale
pochodzacym z innego zrédita niz wskazane w art. 6268 § 2 k.p.c. Oddalajgc
apelacje wnioskodawcy Sad drugiej instancji wskazat na art. 626° k.p.c., jednakze
skarga kasacyjna nie zawiera procesowej podstawy naruszenia tego przepisu, zas
Sad Najwyzszy jest zwigzany przy rozpoznaniu skargi jej granicami i podstawami (
art.3983§ 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

W tym stanie rzeczy, orzeczono, jak w sentencji (art.398'* w zw. z art.
13§ 2 k.p.c.).

as



