Sygn. akt V CSK 584/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)

SSN Irena Gromska-Szuster

w sprawie z powodztwa Gminy B.

przeciwko T. S. Spotfce z ograniczong odpowiedzialnoscig

w W.i[...] Bank Polska Spotce Akcyjnej z siedzibg w W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
i 0 wydanie nieruchomosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 12 grudnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej T. S. Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W.

od wyroku Sgdu Okregowego w B.

z dnia 24 lipca 2012 .,

1. oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza od skarzacego na rzecz strony powodowej kwote
3 600 (trzy tysiace szeséset) zt tytutem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Strona powodowa — Gmina B. domagata sie uzgodnienia tresci ksiegi
wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposéb, aby w dziale Il
wskazanej we wniosku ksiegi wieczystej wykreslic wpisy dotyczgce uzytkownika
wieczystego, a w dziale IV — wykresli¢ wszystkie istniejgce wpisy dotyczgce hipotek.
Domagata sie tez nakazania stronie pozwanej — T. S. Spotce z 0.0. wydanie
nieruchomosci, stanowigcej wkasnos¢ powddki. Roszczenie swoje Gmina oparta na
przepisie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.
U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361; cyt. jako ,u.k.w. i h.”).

Wyrokiem z dnia 29 lutego 2012 r. (po ponownym rozpoznaniu sprawy)
Sad Rejonowy uwzglednit Zgdanie powodowej Gminy i orzekt uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej nr [...] w ten sposob, ze w dziale |l nakazat wykresli¢ prawo
uzytkowania wieczystego obcigzajgcego nieruchomos$é Gminy, a wpisanego na
rzecz uzytkownika wieczystego (T. S. Spétki z 0.0.) na podstawie umowy
notarialnej, przenoszacej to uzytkowanie wieczyste z dnia 1 kwietnia 2008 r.; w
dziale IV ksiegi wieczystej nakazat wykreslenie wszystkich istniejgcych wpiséw.
Nakazat tez wspomnianej stronie pozwanej wydanie powodowej Gminie

nieruchomosci (blizej opisanej w pkt Il wyroku).
Rozstrzygniecie to zapadto na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych.

Gmina jest wiascicielem nieruchomo$ci ujawnionej w ksiedze wieczystej
nr[...]. W dniu 15 stycznia 2004 r. ustanowiono uzytkowanie wieczyste na rzecz
Spotdzielni ,I.-D.” w B. kilku dziatek w celu wzniesienia na gruncie budynkow
mieszkalno-wielorodzinnych. Spétdzielnia ta nie wykonata powinnosci wynikajgcych
z tej umowy i byta wzywana przez powodke do ugodowego rozwigzania sporu
dotyczgcego rozwigzania wspomnianej umowy oraz wydania nieruchomosci. W
dniu 31 marca 2008 r. Spoétdzielni doreczony zostat pozew Gminy w sprawie o
rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego z przyczyn lezgcych po stronie
Spotdzielni (art. 240 k.c.). Postanowieniem z dnia 29 stycznia 2008 r (w sprawie |
C .../08) Sad Rejonowy uwzglednit to powddztwo i rozwigzat wspomniang umowe,
a apelacja strony pozwanej od tego wyroku zostata oddalona (wyrok Sagdu



Okregowego z dnia 12 maja 2009 r.; Il Ca .../09). W toku tego procesu w dniu 1
kwietnia 2008 r. zostata zawarta umowa miedzy wspomniang Spoétdzielnig
(pozwang w procesie na podstawie art. 240 k.c.) a S.- C. Group Spoétkg z o.0.
(obecnie T. S. Spoétka z 0.0.,) przenoszgca uzytkowanie wieczyste (obcigzajgce
nieruchomo$¢ powodowej Gminy) na nabywce (pozwang w obecnym procesie).
Whniosek o wpis prawa uzytkowania wieczystego na rzecz nowego uzytkowania
wptyngt do Sgdu w dniu 2 kwietnia 2008 r. Po uprawomocnieniu sie wyroku w
sprawie | C .../08 (o rozwigzanie) pismem z dnia 31 wrzesnia 2008 r Gmina
wezwata Spotdzielnig I.- D. do wydania nieruchomosci, ale spotkata sie z odmowg i
twierdzeniem, Zze nieruchomos¢ nie znajduje sie juz w jej wiadaniu i ze nie byla
strong wspomnianego postepowania rozpoznawczego. Wniosek o wpis ostrzezenia
o toczgcym sie postepowaniu w sprawie | C .../08 ztozono w dniu 3 pazdziernika
2008 r. W dziale IV ksiegi wieczystej, prowadzonej dla spornej nieruchomosci,
wpisane byly hipoteki kaucyjne m.in. na rzecz pozwanego Banku w zwigzku z

kredytami udzielonymi Spotdzielni.

Budowa osiedla zgodnie z treScig umowy z dnia 15 stycznia 2004 r.
nie zostata rozpoczeta, a teren oddany w uzytkowanie wieczyste (Spétdzielni) nadal
nie jest zagospodarowany. Decyzje o zawarciu umowy z dnia 1 kwietnia 2008 r.
przedstawiciele T. S. podjeli po zapoznaniu sie z dokumentacjg bedgcg w
posiadaniu pierwotnego uzytkownika wieczystego (Spétdzielni |.-D.) i ze
Swiadomoscig, ze uzytkownik ten nie dochowat jednak terminu rozpoczecia prac

inwestycyjnych przewidzianych w umowie z dnia 15 stycznia 2004 r.

W ocenie Sadu Rejonowego, powoddztwo powinno zosta¢ uwzglednione,
poniewaz istniaty podstawy do stwierdzenia niewaznosci umowy o przeniesieniu
uzytkowania wieczystego z dnia 1 kwietnia 2008 r. na rzecz pozwanej T. S. Spotki z
0.0. Umowa ta przede wszystkim byta pozorna (art. 83 § 1 k.c.), poniewaz stronom
chodzito przede wszystkim ,0 doprowadzenie do sytuacji, w ktérej Gmina (...) nie
bedzie mogta odzyska¢ od Spoétdzielni |.-D. gruntéw objetych umowg z dnia 15
stycznia 2004 r.” Umowa z dnia 1 kwietnia 2008 r. byta tez, w ocenie Sadu
Rejonowego, niewazna w Swietle postanowien art. 58 § 2 k.c. Okolicznosci majgce
SwiadczyC za takg niewaznosci umowe szeroko zostaty omoéwione na s. 12-15

uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Zdaniem Sadu, ,zawarcie (tej umowy) godzito



(...) w zasady wspoitzycia spotecznego, albowiem prowadzito (w istocie) do obejscia

ustawy o gospodarce nieruchomosciami’.

Apelacja ,T. S.” zostata oddalona jako nieuzasadniona. W ocenie Sadu
Okregowego, prawomocny wyrok, ktory zapadt w sprawie o rozwigzanie umowy o
ustanowienie uzytkowania wieczystego (sygn. sprawy — | C .../05), wywiera skutek
wobec pozwanego w obecnym procesie, ma tu bowiem zastosowanie art. 192 pkt 3
k.p.c. Oznacza to, ze do rozwigzania umowy z dnia 15 stycznia 2004 r. doszito
takze wobec pozwanej T. S. Spotki z 0.0. itym samym powstata niezgodnosc¢
pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci, ujawnionym w ksiedze wieczystej, a
rzeczywistym stanem prawnym. W zwigzku z tym nie istniata potrzeba oceny tego,
czy umowa O przeniesieniu uzytkowania wieczystego z dnia 1 kwietnia 2008 r.
okazata sie wazna, a wiec czy byta zawarta jedynie dla pozoru (art. 83 § 1 k.c.) lub
naruszata postanowienie art. 58 § 2 k.c. Czynigc to zatozenie, Sgd Okregowy
rozwazyt jednak obie te przyczyny niewaznosci umowy i doszedt do wniosku, ze
istniejg dostateczne podstawy do przyjecia takiej niewaznosci, tj. na podstawie art.
83§ 1k.c.iart. 58 § 2 k.c.

W skardze kasacyjnej pozwanej T. S. Spoftki z 0.0. podnoszono naruszenie
przepisdw prawa procesowego, tj. art. 386 § 6 k.p.c., art. 192 pkt 3 k.p.c. i art. 378
§ 1 k.p.c. Wskazywano takze na naruszenie art. prawa materialnego, tj. ogélnego
art. 10 u.kw.ih.wzw. zart. 3i5u.kw.ih., art. 83§ 1 k.c., art. 58 § 2 k.c., art. 58
§1i2kc.wzw.zart. 83§ 1k.c.iart. 222 § 1 k.c.

Skarzgcy wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i orzeczenie co
do istoty przez zmiane wyroku i oddalenie powddztwa w catosci wobec strony
skarzgcej, ewentualnie — o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania temu Sagdowi, ewentualnie jeszcze -
o uchylenie wyrokéw obu Sadoéw meriti i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania Sgdowi pierwszej instancji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Nie mozna podzieli¢ stanowiska Sgdu Okregowego, ze w rozpoznanej
sprawie znalazt zastosowanie przepis art. 192 pkt 3 k.p.c. i spowodowat skutki

prawne przewidziane w tym przepisie w relacji powodowa Gmina i obecna strona



pozwana (T. S.) w postaci nieskutecznosci umowy z dnia 1 kwietnia 2008 r. jako
zawartej po doreczeniu pozwu pozwanej Spétdzielni 1.-D. w procesie o sygn. |
C .../08. Wyrok Sgdu Rejonowego z dnia 29 stycznia 2009 r. uprawomocnit sie w
maju 2009 r. i jako rozstrzygniecie o charakterze konstytutywnym (rozwigzujgce
istniejgcg umowe, art. 240 k.c.) mogt wywotaé skutki materialno-prawne dopiero po
uprawomocnieniu sie. Tymczasem umowa o przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego zostata zawarta rok wczesniej (w dniu 1 kwietnia 2008 r.) i mogta
wywotaC przewidziane w niej materialno-prawne w postaci skutecznego
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego na nabywce (pozwang T. S. Spotka

Z 0.0.).

Nalezy zwrociC tez uwage na przedmiot procesu w sprawie wszczetej
wczesniej i oznaczonej sygnaturg | C .../08. Chodzito w niej bowiem
o rozstrzygniecie kwestii, czy istniaty dostateczne podstawy do rozwigzania umowy
w swietle art. 240 k.c. Zawarcie w dniu 1 kwietnia 2008 r. umowy 0 przeniesienie
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz pozwanej T.-S. Spotki z 0.0. w toku
sprawy o0 zasadnosc rozwigzania umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego
nie oznaczato tego, ze nastgpito ,zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa objetego
sporem” w rozumieniu art. 192 pkt 3 k.p.c. ze skutkami prawno-procesowymi

przewidzianymi w tym przepisie.

W konsekwencji nalezy przyja¢ zasadnos¢ podniesionego w skardze
zarzutu naruszenia art. 192 pkt 3 k.p.c. Skoro przepis ten nie mogt mie¢ w danej
sprawie zastosowania, to tym samym za bezprzedmiotowe nalezy uznac¢ dalsze
zarzuty naruszenia prawa procesowego, ktore zostaty sformutowane w nawigzaniu
do wspomnianego przepisu, tj. zarzutu naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. i art. 378 § 1

k.p.c.

2. Za trafny nalezy uznac zarzut naruszenia art. 83 § 1 k.c., poniewaz
dokonane przez Sady meriti ustalenia faktyczne nie mogg stanowi¢ dostateczne;j
i przekonywajgcej podstawy do wyrazenia oceny, ze umowa z dnia 1 kwietnia
2008 r. zostata zawarta jedynie dla pozoru (art. 83 § 1 k.c.). Przytoczone przez
Sady okolicznoéci nie wskazujg bowiem na to, ze strony nie miaty zamiaru,

zawierajgc te umowe, wywotac przewidzianych w niej skutkow prawnych w postaci



zmiany podmiotu uprawnionego w zakresie prawa uzytkowania wieczystego.
W kazdym razie takiej intencji na pewno nie mozna doszukiwac¢ sie w zatozeniu,
ze obie strony dziataty w celu ,uniemozliwienia dojscia do skutkdw odzyskania
przez strone powodowg nieruchomosci’, w ustaleniu ,dalszych losow udziatéw
w spotce” lub w ,nieczynieniu nastepnie jakichkolwiek prob faktycznego
zagospodarowania nabytego gruntu” (s. 41-42 uzasadnienia zaskarzonego wyroku).
Co wiecej, wskazane przez Sgd okolicznosci potwierdza¢ mogg wiasnie zamiar obu
stron wywotania przewidzianych w umowie z dnia 1 kwietnia 2008 r. skutkow
prawno-rzeczowych i obligacyjnych spornej umowy zgodnie z jej trescia.
O pozornosci omawianej umowy nie swiadczy tez wskazywana w uzasadnieniu
wyroku nieekwiwalentnos¢ wkfadu niepienieznego do spétki (uzytkowania
wieczystego) i nabytych w zamian udziatow ,nieposiadajgcych realnej wartosci”

(s. 42 uzasadnienia).

3. Istniejg natomiast podstawy do stwierdzenia, ze umowa z dnia
1 kwietnia 2008 r. mogta by¢ uznana za sprzeczng z zasadami wspotzycia
spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), aczkolwiek przy przyjeciu nieco odmiennej niz
uczynity to Sgdy meriti motywacji prawnej i przy trafnym, ogdélnym zatozeniu obu
Sadoéw, iz prawo uzytkowania wieczystego jest prawem zbywalnym i mogto by¢ ono
takze wniesione przez uprawnionego (Spétdzielnie 1.-D.) jako tzw. wktad
niepieniezny do spétki z 0.0. Ustalenia faktyczne usprawiedliwiajg ogdliny wniosek
obu Sadow, ze celem umowy z dnia 1 kwietnia 2008 r. byto jednak na pewno
»Skuteczne uniemozliwienie stronie powodowej odzyskanie nieruchomosci” i na tym
gtéwnie koncentrowaty sie czynnosci obu stron tej umowy. Strona pozwana
niewatpliwie znata tres¢ umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego z dnia 15
stycznia 2004 r. oraz cel uzyskania tego prawa przez pierwotnego uzytkownika
(dokonanie powaznej inwestycji o charakterze mieszkaniowym w okresie trzyletnim
i tym samym powiekszenie zasobu lokalowego powodowej Gminy). Wiedziata tez
0 niewykonaniu przyjetych przez zbywce obowigzkéw wobec Gminy i jej staraniach
0 odzyskanie nieruchomosci nieobcigzonej uzytkowaniem wieczystym (wezwania
kierowania wobec Spétdzielni, nastepnie proces o0 rozwigzanie umowy na
podstawie art. 240 k.c.). Nabycie uzytkowania wieczystego od pierwotnie

uprawnionego nastgpita w czasie trwania postepowania 0 rozwigzanie umowy,



a pozwana Spotka nie podjeta inwestycji zwigzanej z ustanowieniem uzytkowania
wieczystego, co w pewnym sensie mogtoby usprawiedliwiaé potrzebe zmiany
uprawnionego podmiotu i prowadzenia przez niego planowanej inwestycji

budowlanej.

Niewatpliwie wykluczona jest ocena okreslonej umowy jako pozornej
(art. 83 § 1 k.c.). Nalezy jednak stwierdzi¢, ze dokonane przez Sgdy meriti ustalenia
faktyczne pozwalajg - po odrzuceniu elementu pozornosci - do poddania ich
samodzielnej ocenie z punktu widzenia tego, czy zachowanie sie pozwanej SpofkKi
i jego kontrahenta nie godzito w zasady wspotzycia spotecznego i pozwalato -
wiasnie w Swietle tych zasad - utrzymywac prawng skuteczno$¢ umowy z dnia
1 kwietnia 2008 r.

Nalezy tez zaznaczyC¢, ze wybor Srodkdéw ochrony prawnej wiasnych
interesdw majgtkowych uprawnionego nalezy do tego podmiotu, a wolg sgdu jest
jedynie weryfikacja skutecznosci prawnej dokonanego wyboru. Nie mozna bowiem
czyni¢ zarzutu uprawnionemu, ze nie skorzystat z innych Srodkéw prawnych,
bardziej adekwatnych do zaistniatej sytuacji prawnej, w ktorej sie znalazt. Dlatego
zawarcie umowy zbycia prawa uzytkowania wieczystego, moggcej uzasadniac
zastosowanie, np. konstrukcji actio ad rem (art. 59 k.c.), nie wyklucza mozliwosci
uznania tej czynnos$ci prawnej - w Swietle okolicznosci jej zawarcia - takze za
czynno$¢ niewazng w rozumieniu art. 58 § 2 k.c. Wbrew zatem stanowisku strony
skarzgcej, mozna przyjac¢, ze doszto do naruszenia zasad wspotzycia spotecznego
przez podmiot trzeci, ktéry wiedziat o roszczeniu (uprawnieniu) innego podmiotu
(Gminy) i podejmowat sprzeczne z tymi zasadami dziatania (utrudniajgce lub
uniemozliwiajgce wykonywanie uprawnien przez uprawnionego, tzw. dziatania
destrukcyjne prawnie), mimo ze uprawniony dysponowat jeszcze innymi srodkami
prawnymi wobec dziatajgcej destrukcyjnie osoby trzeciej (np. wspomniane actio ad
rem, art. 59 k.c.). W kazdym razie nietrudno stwierdzi¢, ze wybrane przez
powodowg Gmine instrumenty prawne (powddztwo na podstawie art. 10 u.k.w. i h.
W powigzaniu z roszczeniem wydobywczym, art. 222 k.c.). zmierzaly do

zapewnienia powodce na pewno intensywniejszej ochrony prawne;.



Z przedstawionych wzgleddéw nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 58
§ 2 k.c., co oznacza konieczno$¢ oddalenia skargi kasacyjnej. W konsekwencji

nietrafne okazaty sie takze zarzutu naruszenia art. 10 u.k.w. i h. i art. 222 k.c.



