Sygn. akt V CK 540/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 29 kwietnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jbzef Frackowiak (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
SSA Andrzej Struzik

w sprawie z powddztwa A. P.

przeciwko Gminie W.

o stwierdzenie niewaznosci umowy, po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w
dniu 29 kwietnia 2005 r., kasacji powoda od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 4
maja 2004 r., sygn. akt Il Ca (...),

oddala kasacje i zasgdza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 1200 (tysigc

dwiescie) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w W. oddalit apelacje powoda A. P. od
wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 22 grudnia 2003 r. Sgd Rejonowy, we wspomnianym
wyroku, oddalit powddztwo A. P. o stwierdzenie niewaznosci czynnosci prawnej Zarzadu
Miasta W. z dnia 16 czerwca 1992 r., dokonujgc nastepujgcych ustalen faktycznych i
ocen prawnych.

Oswiadczeniem z 16 czerwca 1992 r. Zarzad Miasta W. zaktualizowat cene gruntu

zabudowanego, potozonego w W. przy ul. P., o powierzchni 1177 m?, oznaczonego jako



dziatka nr (...)/1. Grunt ten oddano na podstawie umowy w uzytkowanie wieczyste B. i S.
P., ktérej strong w wyniku spadkobrania, stat sie powdd. Wspomnianym oswiadczeniem
cene gruntu ustalono na kwote 338,976,00 zt. W zwigzku z tym wyliczono tez nowag
wysokosc¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego na kwote 3 897.50 zi, ktora to
opfata po udzieleniu 40% obnizki, ostatecznie wyniosta 2 033.90 zt.

Wskutek odnowy operatu ewidencji gruntow dziatka nr (...)/1 otrzymata nr 100 a jej
powierzchnie, bez zmiany granic, okre$lono na 1183 m? Decyzjg Wojewody X. z dnia 22
wrzesnia 1992 r. stwierdzono nabycie, z mocy prawa przez Gmine W., wiasnos$ci tejze
dziatki. Decyzja uprawomocnita sie 17 grudnia 1992 r.

Sad Rejonowy zwrdcit uwage, ze podstawg oswiadczenia Gminy byt art. 43 ust. 2
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. 21991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.). Przepis ten, w brzmieniu obowigzujgcym w dacie
czynnosci stanowit, ze aktualizacja optat rocznych z tytutlu uzytkowania wieczystego
nastepuje w formie oswiadczenia zarzgdu gminy, w odniesieniu do gruntéw stanowigcych
wiasnosc¢ tej gminy. Zgodnie z orzeczeniem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 grudnia
1992 r. i wydanym na jego podstawie obwieszczeniem Prezesa Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 21 grudnia 1993 r., z dniem 28 grudnia 1993 r. powotany wyze;j
przepis, utracit moc. Skoro jednak oswiadczenie Zarzgdu Miasta W., zostato wydane 16
czerwca 1992 r., czyli przed tg datg, to jest ono nadal skuteczne.

Zdaniem Sadu Rejonowego, os$wiadczenie Zarzgdu Miasta W. jest
oswiadczeniem woli w rozumieniu art. 61 k.c. skierowanym do wieczystego uzytkownika,
a Gmina W. byta uprawniona do ztozenia takiego oswiadczenia mimo braku wpisu jej prawa
wiasnosci do ksiegi wieczystej. Nabycie bowiem przez Gmine W. nieruchomosci Skarbu
Panstwa nastgpito, z mocy prawa na podstawie art. 5 ustawy z dnia 10 maja 1990 r.
Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzgdowych (Dz. U Nr 32, poz. 191 ze zm.).W ocenie tego Sadu, nie ma
najmniejszych watpliwosci, ze w takim przypadku wpis do ksiegi wieczystej ma
charakter jedynie deklaratoryjny, a prawo wiasnosci przystugiwato Gminie W. juz od
daty wejScia w zycie powotanej ustawy, czyli od 27 maja 1990 r. Nie jest réwniez
koniecznie - dla mozliwosci aktualizacji optat za wieczyste uzytkowanie -
wczesniejsze uprawomocnienie sie decyzji komunalizacyjnej. W razie komunalizacji
gruntéw Skarbu Panstwa dochodzi do zmiany wiasciciela takiego gruntu, a
ustanowione na nim prawo wieczystego uzytkowania trwa nadal. Nie jest zatem

konieczne zawieranie Kkolejnej umowy wieczystego uzytkowania. Sad Rejonowy



podkreslit takze, Zze nie jest uprawniony do weryfikacji prawidlowosci decyzji
administracyjnych.

W apelacji od tego wyroku powdd zarzucita naruszenie przepisOw postepowania
poprzez nie wyjasnienie okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy
polegajgce na pominiecie dowodu z odpisu Kw nr (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy z dnia 25 pazdziernika 1999 r., z ktérego wynika, ze wtascicielem gruntu byt
Skarb Panstwa a nie Gmina W., w zwigzku z tym za$ btedne przyjecie, iz pozwana
Gmina byta uprawniona do ztozenia oswiadczenia aktualizacyjnego, mimo braku wpisu
jej w ksiedze wieczystej, jako wiasciciela gruntu. Ponadto skarzagcy zarzucit naruszenie art.
27 zd. 2 in fine ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Apelujgcy zarzucit rowniez,
ze gdyby ustawodawca zmierzat do przeksztatcen wihasnosciowych z mocy
samego prawa, bez decyzji stwierdzajgcej nabycie, to przepis art. 18 Przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzgdowych, bytby bezprzedmiotowy. Pozwana Gmina zatem nie legitymujac sie
w dacie 16 czerwca1992 r. takg wymagang prawnie decyzjg administracyjng, a takze
nie bedgc ujawnionym w ksiedze wieczystej wiascicielem, nie miata prawa
osSwiadczenia sie w przedmiocie aktualizacji opfaty rocznej z tytutu wieczystego
uzytkowania.

Rozpatrujgc apelacje Sad Okregowy zwrdcit przede wszystkim uwage, ze brak
podstaw do stwierdzenia niewaznosci oswiadczenia Zarzgdu Miasta W. z dnia 16
czerwca 1992 r. Wadliwosci tego oswiadczenia powod dopatruje sie w tym, ze w dacie
jego ztozenia brak byto prawomocnej decyzji komunalizacyjnej Wojewody X. oraz braku
wpisu w tej dacie pozwanej Gminy jako witasciciela do ksiegi wieczystej. Jak to wynika
nawet z samej treSci zarzutbw powoda w istocie zarzuca on nie tyle niewaznosc¢
powotanego wyzej oswiadczenia Gminy W., co jego bezskutecznos¢. W ocenie Sadu
Okregowego niewaznosci oswiadczenia Gminy W. o aktualizacji cen gruntdéw nie mozna
upatrywac¢ w tym, ze skfadajgca to oswiadczenia pozwana Gmina nie byta uprawniona
do ztozenia takiego oswiadczenia. W takim przypadku oswiadczenie to bytoby co najwyzej
bezskuteczne (podobnie SN w orzeczeniu z 5.10.2000 r., Il CKN 750/99 lex nr 51801 i
Wyrok SN z 18.12.1996 r. | CKN 27/96, OSNC 1997/4/43).

Juz z tego wzgledu zawarte w pozwie Zzgdanie stwierdzenia niewaznosci
oswiadczenia woli Zarzgdu Miasta W., podlega oddaleniu.

Sad Okregowy podzielit jednak takze ocene Sadu | instancji, co do skutkéw i daty

nabycia prawa wiasnosci przez Gmine W. gruntu, stanowigcego przedmiot umowy



uzytkowania wieczystego, ktérej strong jest powdd. Skoro nabycie przez Gmine Miejskg W.
tego gruntu, nastgpito z mocy prawa, na podstawie art. 5 ust. | ustawy z dnia 10 maja
1990 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o
pracownikach samorzgdowych, to stwierdzenie tego nabycia przez Wojewode X. miato
charakter jedynie deklaratoryjny, potwierdzajgcy to, co i tak nastgpito wczesdniej, z
mocy samego prawa.

Prawomocna decyzja komunalizacyjna i wpis prawa wtasnosci do ksiegi wieczystej to
w istocie dowody na okolicznos¢ istnienia prawa wiasnoéci a nie warunki, od ktorych
zalezy istnienie tego prawa. W rozpoznawanej sprawie brak za$ podstaw do
kwestionowania oswiadczenia, ktdre zostato zlozone przez wiasciciela. O ile bowiem, w
dacie sktadania oswiadczenia, uzytkownik wieczysty mogt mie¢ co do tego faktu
watpliwosci to aktualnie, w sytuacji istnienia prawomocnej decyzji aktualizacyjnej
i stosownego wpisu w ksiedze wieczystej, brak do tego podstaw.

W kasacji powdd zarzucit naruszenie prawa materialnego i procesowego.
Naruszenia prawa materialnego polegato na naruszeniu art. 18 ust. 1 w zwigzku z art. 5
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 10.05.1990 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe o
samorzadzie terytorialnym, przez przyjecie pogladu, ze gmina moze powotywac sie na
swoje prawo wiasnosci i dokonywa¢ aktualizacji optaty wieczystego uzytkowania
nieruchomosci, przed ostatecznym nabyciem tego prawa co nastepuje dopiero
poprzez decyzje administracyjng wojewody o komunalizacji. Ponadto zaskarzony wyrok,
zdaniem skarzacego, narusza art. 43 ust. 2 ustawy 0 gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci przez jego wyktadnie sprzeczng z porzadkiem
konstytucyjnym, oraz art. 58 k.c. poprzez przyjecie, ze forma prawna decyzji
administracyjnej o aktualizacji opfaty wieczystego uzytkowania nie stanowi przestanki
niewaznosci (sprzeczno$é z art. 353'k.c.).

Naruszenie przepisow postepowania, ktére mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy,
polegato zdaniem skarzgcego na naruszeniu art. 227 w zwigzku z art. 391 k.p.c., przez
pominiecie istotnego w sprawie dowodu z odpisu Ksiegi wieczystej KW nr (...) wydanego
przez Sad Rejonowy dla Wydziatu Ksigg Wieczystych z dnia 25.10.1999 r., gdzie jako
wiasciciela wskazuje sie Skarb Panstwa, a nie pozwang Gmine W.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Z przepisu art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajgce
ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz.U Nr

32, poz. 191 ze zm.) wynika, ze pozwana Gmina stata sie witascicielem



nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego przystugujacego
powodowi, juz z dniem wejscia wspomnianej ustawy w zycie, czyli 27 maja 1990 r.
Takze przywotany w kasacji art. 18 wspomnianej ustawy podkresla, ze decyzja wojewody
stwierdza tylko nabycie mienia przez gmine, ktdre to nabycie nastepuje z mocy prawa. Na
gruncie prawa polskiego nie budzi tez watpliwosci, Zze wpis do ksiegi wieczystej prawa
wiasnosci ma jedynie charakter deklaratoryjny. Brak wpisu do ksiegi wieczystej osoby, ktora
nabyta wtasnos$¢ nieruchomosci, nie jest wiec przeszkodg dla uznania, ze jest ona
wiascicielem.

Podniesione wyzej wzgledy, w szczegdlnosci zas literalna wyktadnia przepisow art. 5
i 18 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych, prowadza do wniosku, ze
skoro pozwana Gmina nabyta wilasnos¢ nieruchomosci, stanowigcej przedmiot
uzytkowania wieczystego przystugujgcego powodowi, juz w dniu 27 maja 2000 r., to
byta uprawniona do wydania w dniu 16 czerwca 1992 r. decyzji, ktora zaktualizowat
cene gruntu i w konsekwencji skutecznie ustalita nowg optate z tytulu uzytkowania
wieczystego.

Wprawdzie dla wykonywania  niektorych  uprawnien  wtaScicielskich,
w szczegolno$ci rozporzgdzania nabytg nieruchomoscig istnienie decyzji wojewody
potwierdzajgcej wtasno$¢ gminy, uznaé¢ nalezy za konieczne, (tak Sgad Najwyzszy
w uchwale z dnia 29 lipca 1993 r. Ill CZP 64/93, OSNC 1993/12/209 oraz w uchwale
z dnia 30 grudnia 1992 r. lll CZP 157/92 ) to w przypadku czynnosci polegajacej na
aktualizacji ceny gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste decyzja taka nie wydaje sie
niezbedna. Mozliwos¢ dokonania aktualizacji ceny nieruchomosci przez witasciciela
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste przewidywat art. 43 ust. 2 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst
Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.). Bez wzgledu wiec na to, czy aktualizacji
dokonata gmina, czy tez Skarb Panstwa dla uzytkownika wieczystego skutek byt ten
sam, jezeli nie podwazyt zasadnosci takiej aktualizacji. Uzaleznianie aktualizacji ceny
nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego od istnienia
prawomocnej decyzji wojewody, stwierdzajgcej nabycie tej nieruchomosci przez gmine,
nie stuzy wiec zadnemu wyraznemu celowi, w szczegdlno$ci nie chroni lepiej intereséw
uzytkownika wieczystego. Skoro zas z literalnej wyktadni przepiséw regulujgcych
przejscie wiasnosci tej nieruchomosci ze Skarbu Panstwa na gmine, wynika ze ta

ostatnia stata sie wiascicielem juz z dniem 27 maja 1990 r., to brak podstaw do



podwazania waznosci decyzji pozwanej Gminy, tylko z tego powodu, ze wydana ona
zostata przed uprawomocnieniem sie decyzji wojewody stwierdzajgcej nabycie przez nig
wtasnosci tej nieruchomosci. Zresztg decyzja taka, w rozpoznawanej sprawie stata sie
prawomocna juz w kilka miesiecy po wydaniu decyzji aktualizujgcej cene gruntu. Skoro
zas nie budzi watpliwosci, ze taka decyzja ma skutek ex tunc, czyli od dnia 27 maja
1990 r., to tym bardziej nie wida¢ zadnych racjonalnych argumentéw, ktére przemawiac
miatyby przeciwko mozliwosci podejmowania przez pozwang Gmine decyzji
zmierzajgcych do urealnienia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego. Warto bowiem
zauwazy¢, ze optaty z tytutu uzytkowania wieczystego stanowig wazny sktadnik budzetu
kazdej gminy. Racjonalnie dziatajgce wiltadze gminy powinny wiec mie¢ mozliwosé
dostosowania opfat z tytutu uzytkowania wieczystego do aktualnych cen nieruchomosci.
To wiasnie gwarantowat im art. 43 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci. Gdyby natomiast podzieli¢ punkt widzenia powoda, to w istocie gmina
miataby zamknietg droge do podwyzszania optat z tytutu uzytkowania wieczystego, nie
majgc dochodow do ktorych miata prawo. Natomiast Skarb Panstwa po 27 maja 1990 r.,
réwniez nie miatby tytutu do podwyzszania takich optat. Uzytkownik wieczysty, wbrew
wyraznej dyspozycji art. 43 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, ponositby do czasu uprawomochnienie sie decyzji stwierdzajgcej nabycie
witasnosci przez gmine, niczym nie uzasadnione nizsze optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego. Jak wida¢ taka wyktadnia art. 5 i 18 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. nie tylko
bytaby niezgodna =z literalnym brzmieniem tych przepiséw, ale przeciwko nigj
przemawiajg réwniez wazne wzgledy celowosciowe, a przede wszystkim wzglad na to,
aby konkretny uzytkownik wieczysty nie uzyskiwat niczym nieuzasadnionych korzysci
kosztem ogotu mieszkancow reprezentowanych przez gmine.

Racje ma skarzacy, gdy podnosi, ze Sgd Okregowy w istocie nie odniést sie
w uzasadnieniu swego wyroku do zarzutu dotyczgcego wptywu wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego na oswiadczenia pozwanej Gminy sprzed daty utraty mocy
obowigzujgcej art. 43 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. To uchybienie procesowe
nie miato jednak wptywu na prawidtowos¢ rozstrzygniecia w rozpoznawanej sprawie.
Trafne jest bowiem stanowisko Sgdu Rejonowego, ktére zostato przytoczone w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze do chwili gdy przepis art. 43 ust.2 ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, nie utracit swej mocy
obowigzujgcej, mogt on stanowi¢ podstawe oswiadczen woli gminy. Sady przy orzekaniu

sg zwigzane Konstytucjg i ustawg zwyklg. Nie moze wiec sgd powszechny samodzielnie



orzec o niezgodnosci okreslonego przepisu z Konstytucjg. Do czasy gdy stanu takiego
nie stwierdzi Trybunat Konstytucyjny sady, a takze inne organy panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego, sg zwigzane przepisem ustawy. Skoro zas$ przepis ten
przewidywat, Zze oswiadczenie gminy powinno by¢ ziozone w drodze decyzji
administracyjnej, to do chwili utraty przez niego mocy prawnej, mégt stanowi¢ podstawe
dla wydawania decyzji. Gdyby podzieli¢ stanowisko skarzgcego, to w istocie sad
musiatby inaczej niz to orzekt Trybunat Konstytucyjny orzec, ze przepis art. 43 ust. 2
ustawy z 29 kwietnia 1985 r., utracit moc w innym terminie. Sady powszechne, jak
podkresla to sam skarzacy, sg zas zwigzane orzeczeniami Trybunatu Konstytucyjnego.

Nie jest uzasadniony zarzut naruszenia przepisdbw postepowania, gdyz sad nie
musiat bra¢ pod uwage deklaratoryjnego wpisu w ksiedze wieczystej, skoro prawidtowo
uznat, ze z mocy prawa wiascicielem, w chwili wydawania decyzji o aktualizacji optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego, byta juz pozwana Gmina.

Biorac pod uwage powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 393"

k.p.c., orzekt jak w sentenciji.



