Sygn. akt Il CK 610/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 14 kwietnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gérski (sprawozdawca)
SSA Andrzej Struzik

w sprawie z powddztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych - Oddziatu Terenowego w P.
przeciwko Gminie P.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 14 kwietnia 2005 r., kasacji strony

pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 29 kwietnia 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

W sprawie ustalono nastepujacy, bezsporny stan faktyczny:

W dniu 27 maja 1999 r. powodowa Agencja przekazata pozwanej Gminie
nieodpfatnie dziatke nr (...) o pow. 5.15,07 ha ,na cele zwigzane z zadaniami wtasnymi
gminy, to jest budownictwem mieszkaniowym, drogami publicznymi, terenami
zabytkowego parku, zieleni izolacyjnej i drég dojazdowych oraz inwestycjami

infrastrukturalnymi, stuzgcymi zadaniom wiasnym gminy.”



W dniu 29 czerwca 1999 r. strony zawarty kolejng umowe nieodptatnego
przekazania, na podstawie ktorej powddka przekazata pozwanej na wiasnosc
nieruchomos$¢ o pow. 3.59,3 ha , na cele zwigzane z zadaniami wkasnymi gminy oraz
inwestycjami infrastrukturalnymi, stuzgcymi zadaniom wiasnym gminy”.

W dniu 30 czerwca 1999 r. Rada Miejska pozwanej Gminy podjeta uchwate
o0 nabyciu od matzonkéw M. i S. G. nieruchomosci o pow. 1,88 ha i 2.44,98 ha,
przekazujgc im w zamian obie nieruchomosci uzyskane od powodowej Agenciji.
Nieruchomosci nabyte od matzonkéw G. Gmina sprzedata firmie A.(...) Sp. z 0.0. za
kwote 520.000 zt.

Powodowa Agencja dochodzi obecnie na podstawie art. 24 pkt 5 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa (t. jedn.:
Dz. U. 2001 r. Nr 57, poz. 603), zwanej dalej ,u.g.n.r.” zasadzenia od pozwanej Gminy
zwrotu wartosci przekazanych jej nieruchomosci w kwocie 923.000 zt. W trakcie procesu
powddka ograniczyta powddztwo do kwoty 830.000 zi., zgodnie z szacunkiem
nieruchomosci dokonanym przez biegtego M. L.

Sad Okregowy w P. wyrokiem z dnia 20 listopada oddalit powddztwo. Ustalit, ze
przyczyng dokonania przez pozwang Gmine zamiany gruntdw uzyskanych od
powodowej Agencji na grunty matzonkow G. bylo zachecenie firmy A.(...) do
zwiekszenia inwestycji na terenie Gminy, co pocigga za sobg rozw¢j infrastruktury a
przede wszystkim daje zatrudnienie ludziom, zmniejszajgc istniejgce duze bezrobocie.
Jednoczes$nie, takze matzonkowie G. zainwestowali na nowym terenie, budujgc tam
hotel, obiekt gastronomiczny i stacje benzynowa, co przyniosto podobne pozytywne
skutki, jak w wypadku rozwoju inwestycji firmy A.(...). W rezultacie powstato 127 nowych
miejsc pracy, z perspektywg ich zwiekszenia. W ocenie Sadu dziatania Gminy, majgce
na celu doprowadzenie do zmniejszenia bezrobocia stanowig realizacje jej zadan
wlasnych w rozumieniu art. 6 i art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t. jedn.: Dz.U. 1996 r. Nr 13, poz. 74, ze zm.), a zatem wyzbycie sie przez
Gmine nieruchomosci otrzymanych od Agencji nastgpito w celu realizacji tych zadan.
Zwalnia to pozwang Gmine od zaptaty wartosci tych nieruchomosci, gdyz w tej sytuacji
powodowej Agencji nie przystuguje roszczenie przewidziane w art. 24 pkt. 4 u.g.n.r.
Niezaleznie od tego Sad ocenit bardzo pozytywnie inicjatywe pozwanej Gminy, ktéra
dzieki temu doprowadzita do prawidtowego zagospodarowania nieruchomosci
nalezgcych do Skarbu Panstwa, z korzyscig nie tylko dla samych inwestorow, ale takze

dla Gminy i jej mieszkancow. Dlatego tez uznat, ze nawet gdyby przyjac, ze powodowe;j



Agenciji formalnie przystuguje prawo do dochodzenia roszczenia na podstawie art. 24
ust. 5 u.g.n.r., to realizacje tego roszczenia nalezy uznac za sprzeczng z art. 5 k.c. Na
marginesie Sad Okregowy zaznaczyt, iz roszczenie strony powodowej jest znaczgco
wygorowane. Za prawidtowg uznat bowiem wycene nieruchomosci dokonang przez
biegtego J. R. na kwote 488.377 zt., odrzucajgc wycene sporzgdzong przez biegtego M.
L. na kwote 830.022 zt. jako nierealna.

Na skutek apelacji powodki od tego rozstrzygniecia Sad Apelacyjny wyrokiem z
dnia 29 kwietnia 2004 r. zmienit je i uwzglednit powddztwo do kwoty 830.022 zt., tj. do
wartosci przyjetej w wycenie biegtego L., uznajgc te wycene za w petni wiarygodng. Sad
Apelacyjny ocenit, ze nieruchomosci przekazane Gminie przez powoddke zostaty
przeznaczone na cele inne, niz wynikajgce z ustawy i z uméw stron. Zdaniem tego Sgdu
nie sposob jest, przy najbardziej nawet liberalnym podejsciu, przyjac, ze nieruchomosci
te przeznaczone zostaty na stworzenie infrastruktury zaspokajajgcej zbiorowe potrzeby
wspolnoty mieszkancow pozwanej Gminy. Za element takiej infrastruktury nie moga
bowiem by¢é uznane wzniesione przez prywatnych inwestorow hale, hotel, stacja
benzynowa itp., stanowigce ich witasnos¢ i stuzgce do prowadzenia ich dziatalnosci
gospodarczej. Nie jest tez formg zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdlnoty
w rozumieniu art. 7 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym uzyskanie przez
kilkudziesieciu mieszkancéw gminy zatrudnienia u wymienionych przedsiebiorcow. Sad
Apelacyjny podkreslit, ze gospodarowanie majatkiem publicznym, ktérym w imieniu i na
rzecz Skarbu Panstwa dysponuje powodowa Agencja podlega Scistej regulacji i moze
odbywac sie tylko w ramach obowigzujgcych w tym zakresie przepisow. Skoro pozwana
Gmina zadysponowata przekazanymi jej nieodptatnie nieruchomosciami na cele inne,
niz przewidziane w umowach przekazania, powinna, stosownie do tresci art. 24 ust. 5
u.g.n.r., zwroci¢ stronie powodowej wartos¢ tych nieruchomosci. Realizacja przez
powodke uprawnien zwigzanych z wykonywaniem prawa wiasno$ci i innych praw
majgtkowych na rzecz Skarbu Panstwa nie moze by¢é uznana za naduzycie przez nig
prawa podmiotowego, ani za sprzeczng zasadami wspotzycia spotecznego. Dlatego Sad
Apelacyjny uwzglednit powodztwo.

W kasacji pozwana powofata zarzuty naruszenia art. 3 k.c. w zwigzku z art. 24
ust. 5 u.g.n.r., (przy jednoczesnie btednej wykfadni tego ostatniego przepisu), art. 6 ust.
1 i art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym, art. 65 k.c. oraz art. 5 k.c. W podstawie
procesowej kasacji powotano zarzuty uchybienia art. 233 § 1, art. 382 i art. 286 k.p.c. w

zw. z art. 391 k.p.c. Na tych podstawach pozwana wnosita o zmiane skarzonego wyroku



przez oddalenie powodztwa, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Trzeba zgodzi¢ sie ze skarzgcym, ze uszto uwagi Sgdu Apelacyjnego, iz w dacie
kazdej z zawieranych przez strony dwéch umow przekazania wilasnosci nieruchomosci
obowigzywat art. 24 ust. 5 zd. 2 u.g.n.r. w réznym brzmieniu. W dacie pierwszej umowy
ti. w dniu 27 maja 1999 r. obowigzywat od dnia 1 stycznia 1999 r. art. 24 ust. 5 zd. w
brzmieniu ustalonym ustawg nowelizujgcg opublikowang w Dz. U. 1998 r. Nr 106, poz.
668 o nastepujgcej tresci:

,W razie przeznaczenia przez nabywce nieruchomosci na inne cele niz okreslone
w umowie, Agenciji przystuguje zwrot rownowartosci pienieznej, ustalonej wedtug zasad
okreslonych w art. 30.”

Od dnia 15 czerwca 1999 r., w wyniku kolejnej nowelizacji, dokonanej ustawg z
dnia 6 maja 1999 r. (Dz. U. Nr 49, poz. 484), przepisowi temu nadano nastepujgca tresc:

,W razie zbycia lub przeznaczenia przez nabywce nieruchomosci na inne cele niz
okreslone w umowie przed uptywem 10 lat, liczgc od dnia jej nabycia, Agencja moze
zazgdac zwrotu aktualnej wartosci pienieznej tej nieruchomosci, ustalonej wedtug zasad
okreslonych w art. 30 ust. 1.”

Ostatnio powotany przepis ustawy ma zastosowanie do zawartej przez strony
umowy przekazania nieruchomosci w dniu 29 czerwca 1999 r.

W tej sytuacji powotfanie przez Sad Apelacyjny jako podstawy prawne;j
rozstrzygniecia tylko przepisu art. 24 ust. 5 zd.2 u.g.n.r. w wersji obowigzujgcej od dnia
15 czerwca 1999 r. bylo nieprawidtiowe. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze skarzgcy
przywigzuje do tego uchybienia Sgdu przesadnie duzg wage. Ratio legis tego przepisu
w obu wersjach polega niewatpliwie na tym, zeby zapobiega¢ dowolnemu
dysponowaniu przez gminy nieruchomosciami przekazanymi im nieodpfatnie przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych. Chodzi o to, ze nieruchomosci te powinny byc¢
wykorzystywane przez gminy tylko na cele przewidziane w umowie przekazania, pod
rygorem obowigzku zapfaty ich wartosci, w razie przeznaczenia na inne cele. Nalezy
zwroci¢ przy tym uwage, ze rygoryzm ustawy wczesniejszej byt nawet surowszy od
wersji obowigzujgcej po dniu 15 czerwca 1999 r., gdyz poprzednio Agencja nie byta
zwigzana terminem do dochodzenia roszczenia o zwrot wartosci przekazanego gminie
gruntu. Nie mozna zas zgodzi¢ sie ze skarzgcym, ktéry uwaza, ze poniewaz we

wczesniejszej wersji ustawy nie wspominano wprost o ,zbyciu” nieruchomosci, jako o



przestance dochodzenia roszczenia o zwrot jej wartosci, to powddztwo dotyczgce
przedmiotu umowy stron z dnia 27 maja 1999 r. jest chybione co do zasady. Nalezy
bowiem przyjg¢, ze skoro sama zmiana przeznaczenia nieruchomosci uzasadniata
roszczenie o zwrot jej wartosci, to tym bardziej roszczenie takie byto uzasadnione w
sytuacji, kiedy gmina w ogole pozbywata sie przekazanej jej nieodptatnie nieruchomosci.
Wszelkie watpliwosci w tej kwestii przecinata witasnie nowela obowigzujgca od 15
czerwca 1999 r., wymieniajgc obok zmiany przeznaczenia, takze zbycie nieruchomosci,
jako przestanke wystgpienia o zwrot wartosci nieruchomosci.

Poza tym uchybieniem natury formalnej, sprowadzajgcym sie do tego, ze
w uzasadnieniu skarzonego wyroku nie powotano sie na obie wersje art. 24 ust. 5
u.g.n.r. trafno$¢ zastosowania przez Sgd Apelacyjny zasady prawnej z tego przepisu nie
moze byC¢ skutecznie podwazana. Sgd Najwyzszy potwierdza argumentacje prawng
powotang w tej mierze przez Sad Apelacyjny. Naruszajgc wyraznie ustanowiony w
ustawie zakaz zbywania nieruchomosci przed uptywem 10 lat od jej nieodptatnego
przekazania, pozwana Gmina musiata liczy¢ sie z konsekwencjami takiej decyzji w
postaci obowigzku zwrotu wartosci otrzymanej nieruchomosci. Proba odmiennego
rozumienia art. 24 ust. 5 zd. 2 u.g.n.r., prezentowana przez pozwang, sprowadza sie w
istocie do zakwestionowania tresci tego przepisu, co jest niedopuszczalne. Wobec braku
w ustawie upowaznienia do uwzgledniania przyczyn usprawiedliwiajgcych zmiane przez
gmine przeznaczenia nieruchomosci lub jej zbycie, ewentualne tworzenie przez sad
orzekajgcy takiego katalogu przyczyn bytoby wykraczaniem poza jego kompetencje
ustrojowe, jak to trafnie podniesiono w uzasadnieniu skarzonego orzeczenia. Oznacza
to, ze zarzut kasacji naruszenia zasady prawnej wynikajgcej z tresci tego przepisu jest
nieuzasadniony. Tym samym bezprzedmiotowe stajg sie rozwazania dotyczgce zakresu
pojecia ,zadan wiasnych” gminy, co zwalnia Sad Najwyzszy od merytorycznej oceny
zarzutu kasacji naruszenia art. 6 i 7 ustawy o samorzgdzie gminnym.

Whbrew zarzutowi kasacji, nalezy zgodzi¢ sie z oceng Sgdu Apelacyjnego, ze w
sprawie nie wystepujg zadne nadzwyczajne okolicznosci, ktére przemawiatyby za
mozliwoscig zastosowania art. 5 k.c., zwlaszcza, ze nie chodzi w niej o jakas$
przemijajgcg zmiane przeznaczenia nieruchomosci otrzymanej przez pozwang Gmine,
ale o definitywne wyzbycie sie jej wtasnosSci.

Nie moze tez odnies$¢ skutku zarzut kasacji naruszenia art. 65 k.c. juz chociazby z
tego wzgledu, Zze pretensje pozwanej co do niewfasciwego, czy niekompletnego

odtworzenia przez Sad tresci uméw przekazania nieruchomosci pojawity sie dopiero w



instancji kasacyjnej; sg wiec spoznione i nie mogg by¢ przedmiotem samodzielnych
ustalen i ocen Sadu Najwyzszego.

Nie sposéb jest natomiast odeprzeC procesowych zarzutow kasacji. Roznica
wyceny nieruchomosci przez biegtych jest zupetnie zasadnicza, bo prawie dwukrotna. W
tej sytuacji trzeba przyznaé racje skarzgcemu, ze Sgd Apelacyjny przed wydaniem
wyroku reformatoryjnego, powinien stosownie do tresci art. 286 k.p.c., wystucha¢ na
rozprawie obu biegtych i dopiero na podstawie takiej konfrontacji oceni¢ przydatnosc i
wiarygodnos¢ ich opinii. Bez takiej pogtebionej oceny, wybor opinii biegtego L., jako
podstawy wyrokowania o wysokosci roszczenia, nie moze obroni¢ sie przed zarzutem
arbitralnosci, zwlaszcza w sytuacji, kiedy Sgd Okregowy zdecydowanie opowiedziat sie
za wyceng dokonang przez biegtego R. Z tego wzgledu zaszta koniecznos¢ uchylenia
zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania (art. 3932 w
zw. z art. 108 § 2 k.p.c.).



