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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk

w sprawie z powodztwa A. B., A. V., J. V., A.R.,, E. N. i M.R.

przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Prezydenta Miasta [...] W.
0 zapfate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 5 grudnia 2007 r.,

skargi kasacyjnej powoddw [...Jod wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 20 grudnia
2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania | oOrzeczenia o0
kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

[...] w pozwie z dnia 23 marca 2000 r. wniesli o zasgdzenie solidarnie od

Skarbu Panstwa Starosty W. i Wojewody M. odszkodowania w kwocie 84 575 910,



50 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu, za niezgodne z prawem
tj. z pominieciem pierwszenstwa powodow, oddanie Spétdzielni Mieszkaniowej ,D.”
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci nabytych przez Panstwo w drodze reformy
rolnej, tj. dziatki ewidencyjnej nr [x] o pow. 3,3619 ha objetej ksiegg wieczystg nr [x]
i dziatki ewidencyjnej nr [y] o pow. 5,7913 ha objetej ksiegg wieczysta nr [y].

W odpowiedzi na pozew zaréwno Wojewoda Mazowiecki jak i Starosta W.
whniesli o oddalenie powddztwa.

Zarzgdzeniem z dnia 27 wrzesnia 2002 r. Sagd Okregowy w W. zwolnit od
udziatu w sprawie Wojewode M.. Od rozprawy z dnia 6 listopada 2002 r. w imieniu
Skarbu Panstwa wystepuje Prezydent Miasta [...] W..

W dniu 27 maja 2003 r. powodowie zmienili powodztwo zgdajgc zasgdzenia
narzecz A. B. kwoty 28 191 970,14 zt, narzecz A. V. i J. V. po 14 095 985,07 zt, na
rzecz E. N., A. R. [ M. R. kwoty po
9 397 323,38 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powodztwa.

Wyrokiem z dnia 1 grudnia 2003 r. Sad Okregowy w W. zasgdzit od Skarbu
Panstwa Prezydenta Miasta [...] W. na rzecz A. B. kwote 1 732 378 zi, na rzecz A.
V.iJ. V. kwoty po 866 189,25 zt, narzecz A. R., E. N. i M. R. kwoty po 577 459,50
zt z ustawowymi odsetkami od dnia 19 czerwca 2000 r. i w pozostatej czesci
powodztwo oddalit.

Sad ustalit, ze w dniu 28 marca 1996 r. umowg sporzgdzong przed
notariuszem A. P. Skarb Panstwa, reprezentowany przez kierownika Urzedu
Rejonowego w W., oddat w uzytkowanie wieczyste Spétdzielni Mieszkaniowej ,D.”
w W. dziatke ewidencyjng nr [y] objetg ksiegg wieczystg nr [y] potozong w W. o
pow. 50 613 m? na lat 99. Jej cena zostata ustalona na kwote 6 377 238 zi, a
pierwsza optata w wysokosci 15% ceny, tj. w kwocie 956 586 zt. Nieruchomosc ta
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym zgodnie z
zarzgdzeniem Wojewody W. nr65 z dnia 13 grudnia 1995 r. wydanym na
podstawie art. 6 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 4 pazdziernika 1991 r. 0 zmianie niektorych
warunkdéw przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego w latach 1991 —
1995 oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U. Nr 103, poz. 446, ze zm., dalej ,ustawy
z dnia 4 pazdziernika 1991 r.”). Zastosowano tryb bezprzetargowy w zwigzku z

przyjeciem w poczet cztonkow Spotdzielni kandydatow objetych listami



prowadzonymi przez Wojewode W. w liczbie okre$lonej w porozumieniu zawartym
ze Spotdzielnig Mieszkaniowg ,D.” w dniu 1 grudnia 1995 r., co ogtoszono
w budynku Urzedu Rejonowego w W..

W dniu 25 marca 1997 r. w tej samej kancelarii notarialnej pomiedzy tymi
samymi stronami zostata zawarta nastepna umowa o oddanie w uzytkowanie
wieczyste w trybie bezprzetargowym dziatki nr 16 o pow. 33 619 m? potozonej W.
przy ul. B., N. i J.R. za cene 4 235 994 zt. Pierwsza optata roczna zostata okreslona
na 15% ceny, tj. na kwote 635 399 zt. Do aktu zostat dotgczony protokdt uzgodnien
z dnia 24 lutego 1997 r., zawierajgcy zgode kierownika Urzedu Rejonowego
dziatajgcego w imieniu Skarbu Panstwa na ustanowienie uzytkowania wieczystego i
w ktorym strony zgodnie stwierdzity, ze dziatajg na podstawie art. 4 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywfaszczeniu nieruchomosci (tekst
jednolity: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm., dalej ,u.g.w.”) oraz art. 6 ust. 211 3
ustawy z dnia 4 pazdziernika 1991 r.

Dziatki te wchodzity w sktad nieruchomosci figurujgcych w ksiegach
wieczystych jako ,Dobra Ziemskie W.”, ktorych wiascicielem byt do dnia
13 wrzesnia 1944 r. A. B.. Majgtek ten stat sie wlasnoscig Skarbu Panstwa na
podstawie art. 2 ust. 1 lit e dekretu z dnia 6 wrzesnia 1994 r. o reformie rolnej. Jego
spadkobiercami ogdlnymi sg powodowie. W latach 1992 — 1996 A. R. powiadamiat
miedzy innymi Urzgd Rejonowy, Ze imieniem wszystkich jego spadkobiercéw
zgtasza roszczenia reprywatyzacyjne do nieruchomosci objetych dawng ksiega
wieczystg ,Dobra Ziemskie W.”.

Powodowie kilkakrotnie korzystali z przewidzianego w art. 23 ust. 4 u.g.w.
prawa pierwszenstwa. W latach 1996 - 1998 w tym trybie nabyli od Gminy U. prawo
uzytkowania wieczystego trzech nieruchomosci, ktére w krétkim terminie sprzedali.
Gdyby powodowie zostali powiadomieni o zamiarze zbycia przez Skarb Panstwa
przedmiotowych dziatek takze skorzystaliby z pierwszenhstwa ich nabycia.

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr [z] powstatej
z przedmiotowych dziatek nr [y]i [x] w dniu 25 marca 1997 r. wynosita 15 667 152 z
(84 232 m? x 186 zt za m?). Warto$é tego prawa w dniu wniesienia pozwu wynosita
42 789 856 zt (508 zt za m?), a w lutym 2003 r. osiggneta warto$¢ 69 254 472 zk
(821 zt za m?).



Sad Okregowy podzielit stanowisko powoddw, ze wynikajgce z art. 23 ust. 4
u.g.w. pierwszenstwo stuzyto bylym wiascicielom lub ich spadkobiercom bez
wzgledu na termin i podstawe prawng przejecia wtasnosci przez Skarb Panstwa
oraz ze przepis ten miat takze zastosowanie w wypadku oddawania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, gdyz ustanowienie tego prawa miesci sie¢ w pojeciu
nabycia. Przyjat jednak, ze unormowanie to nie ma zastosowania przy zbyciu
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na podstawie przepiséw ustawy z dnia
4 pazdziernika 1991 r. Zauwazylt, ze zwolnienie gruntow od sprzedazy lub oddania
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu nastepowato wéwczas zarzgdzeniem
wojewody (art. 6 ust. 3 tej ustawy). Zdaniem Sadu, na wylgczenie pierwszenstwa
w tym wypadku wskazywat szczegdlny cel ustawy z dnia 4 pazdziernika 1991 r., .
rozwigzanie problemu tzw. kandydatow do spoétdzielni majgcych zgromadzony
wkitad mieszkaniowy, ktorzy wobec zmiany warunkéw ekonomicznych nie mieli
mozliwosci otrzymania mieszkan na dotychczasowych zasadach. Ten sam wniosek
wywiodt z tresci art. 2 tej ustawy stwierdzajgcego, ze ,przepisy innych ustaw
stosuje sie, gdy przepisy niniejszej ustawy nie stanowig inaczej’. W rezultacie
przyjat, ze skoro zostat zachowany tryb przewidziany w art. 6 ustawy z dnia
4 pazdziernika 1991 r. co do zawarcia umowy uzytkowania wieczystego z dnia
28 marca 1996 r., to dziatanie funkcjonariuszy Skarbu Panstwa w tym zakresie nie
byto bezprawne i powddztwo w tej czesci jest nieuzasadnione.

Odmiennie ocenit stan faktyczny w zakresie dotyczgcym zawarcia umowy
z dnia 25 marca 1997 r. z tego wzgledu, ze dziatka nim objeta zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste Spotdzielni takze w trybie bezprzetargowym jednak
z pominieciem, jego zdaniem, trybu okreslonego w art. 6 ust. 3 ustawy z dnia
4 pazdziernika 1991 r., tj. bez wydania zarzgdzenia wojewody. Wyrazit poglad, ze
skoro Wojewoda W. nie zwolnit dziatki nr [x] od oddania w uzytkowanie wieczyste w
trybie przetargu to dziatka ta powinna by¢ zbyta na podstawie przepisoéw ustawy o
gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci i tym samym Urzad Rejonowy
powinien powiadomi¢ pisemnie spadkobiercow bytlego wiasciciela o zamiarze
zbycia. Jego zdaniem, pominiecie tego obowigzku skutkowato odpowiedzialnoscig

Skarbu Panstwa na podstawie art. 417 k.c. w poprzednim brzmieniu.



Sad Okregowy jako szkode przyjat réznice miedzy ceng wolnorynkowg
prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr [x] na rynku wtérnym i pierwszg optatg
w wysokosci 25% ceny w kwocie 4 235 994 zt wynikajgcej z aktu notarialnego. Dla
wyliczenia odszkodowania zastosowat ceny z chwili oddania dziatek w uzytkowanie
wieczyste, ze wzgledu na to, ze powodowie wczesniej nabyte od Gminy U. na
podstawie pierwszenstwa nieruchomosci nie zatrzymali dla siebie lecz rychto
odsprzedali. Wyliczone w ten sposdb odszkodowanie w kwocie 5 197 135 zt (33619
m? x 186 zt — 105899,50 zl) zasadzit w czesciach wynikajacych z udziatdw
w spadku po A.B.:A.B.1/3,A. V.i J. V. po 1/6, E. N, A. R. i M. R. po 1/9.

Za jednostke reprezentujgcg Skarb Panstwa uznat Prezydenta Miasta [...] W.
z powotaniem sie na art. 66 ust. 2 ustawy z dnia 21 stycznia 2000 r. 0 zmianie
niektorych ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem administracji publicznej (Dz.U. Nr
12, poz. 136 ze zm., dalej ,ustawy o zmianie”).

Apelacje od uwzglednionej czesci powddztwa wnidst pozwany Skarb
Panstwa, a powodowie w zakresie, w jakim Sgd Okregowy oddalit ich zgdania.

Sad Apelacyjny w W. wyrokiem z dnia 2 czerwca 2005 r. zasgdzone od
pozwanego na rzecz powodow kwoty podwyzszyt: na rzecz A. B. do kwoty 4 337
897,30 zt, narzecz A. V. i J. V. do kwot po 2 168 948,60 zt oraz na rzecz A. R., E.
N.i M. R. do kwot po 1 445 965,70 zt i oddalit apelacje powodoéw w dalszej czesci, a
apelacje pozwanego w catosci.

Sad ten przytoczyt ustalenia faktyczne sgdu pierwszej instancji, aczkolwiek
wyraznie za wtasne przyjat je w czesci dotyczgcej ustalenia wysokosci szkody.

Rozwazajgc zarzuty apelacyjne, podzielit dokonang przez skarzgcych
powodow analize wzajemnej relacji unormowania zawartego w art. 23 ust. 4 u.g.w.
z uregulowaniami zawartymi w art. 6 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 4 pazdziernika 1991 r.
Podkreslit, ze ich zbieznos¢ sprowadza sie do tego, ze obydwie przewidujg
szczegolne sytuacje, w ktérych moze dojs¢ do wyjatku od reguty jakg jest zbycie
naleznej do Skarbu Panstwa nieruchomosci w trybie przetargowym. Wskazujgc na
dalsze tego rodzaju wyjgtki unormowane w ustawie o0 gospodarce gruntami
I wywtaszczeniu nieruchomosci, podkreslit, ze w art. 23 u.g.w. zostato unormowane
pierwszenstwo, ktore jest czym innym niz zwolnienie od przetargu. Nie zachodzi

wiec w tym wypadku tozsamosc¢ regulacji prawnych i zarazem konkurencja



uprawnien spotdzielni mieszkaniowej i bytych wiascicieli bgdz ich spadkobiercow.
W rezultacie za nieuzasadniony uznat poglad jakoby przedmiotowe zarzgdzenie
wojewody miato rzutowa¢ negatywnie na ustawg zagwarantowane powodom
pierwszenstwo, a zatem przyjgt, ze akt ten mogtby stanowi¢ podstawe oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste dopiero w razie nieskorzystania przez
powodow z nabycia w sposéb okreslony w art. 23 ust. 4 u.g.w.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, skoro reprezentujgcy Skarb Panstwa
kierownik Urzedu Rejonowego w W. wyrazit zgode na przekazanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste pomimo nie wyczerpania trybu okreslonego w art. 23 ust.
3 i 4 ug.w., to w rezultacie stanowito to zawinione naruszenie prawa, za ktére
Skarb Panstwa ponosi odpowiedzialnos¢ na podstawie art. 417 k.c. w poprzednim
brzmieniu i w zwigzku z tym nalezy sie powodom odszkodowanie z tytutu oddania
w uzytkowanie wieczyste Spotdzielni spornych dziatek z pominigciem ich
pierwszenstwa.

Nie podzielit zarzutu skarzgcych naruszenia art. 363 § 2 k.c., gdyz jako
szczegoblng okolicznos¢ ustalenia odszkodowania wedtug cen z chwili oddania
przedmiotowych dziatek w uzytkowanie wieczyste uznat fakt podniesiony juz przez
Sad pierwszej instancji. Podzielit tez jego poglad o koniecznosci odliczenia od
odszkodowania 25% optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, wskazujgc, ze sami
powodowie przyjeli w pozwie, iz wydatek witasnie w tej wysokosci musieliby
ponies¢, wyznaczajgc w ten sposéb ramy podstawy faktycznej zadania.

Oceniajgc apelacje Skarbu Panstwa, Sad Apelacyjny podnidst miedzy
innymi, ze zarzut naruszenia art. 23 ust. 4 u.g.w. skutkujgcy niewaznoscig uméw
oddajgcych przedmiotowe dziatki w uzytkowanie wieczyste Spoétdzielni zostat
zgtoszony za p6zno, gdyz po raz pierwszy juz po uptywie terminu do wniesienia
apelacji, a sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w jej granicach. Zauwazyt
jednak, ze gdyby przyjg¢, ze granice apelacji wyznacza wyrazajacy sie we wniosku
zakres zaskarzenia, to rowniez w tej czesci apelacja pozwanego nie zastuguje na
uwzglednienie, gdyz Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 7 marca 2003 r., IV CKN
1842/00 (OSNC 2004, nr 5, poz. 84), dokonujgc wyktadni art. 34 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603,

ze zm., dalej ,u.g.n.”), stwierdzit, ze umowa zbycia lokalu mieszkalnego



z naruszeniem pierwszenstwa nie jest niewazna. Wprawdzie zauwazyt, ze
podstawg tej oceny byto wprowadzenie do systemu prawnego art. 36 u.g.n., ale
jego zdaniem, wobec obowigzywania juz w chwili jego wprowadzenia unormowan
zawartych w art. 417 k.c., art. 420% k.c. i w art. 420° k.c., przepis ten nie wnidst do
systemu prawnego nic nowego.

Pozwany Skarb Panstwa — Prezydent Miasta [...] W. zaskarzyt wyrok Sadu
Apelacyjnego w czesci uwzgledniajgcej powddztwo i wnidst o jego uchylenie, a
takze uchylenie poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Okregowego w W. i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania, wzglednie o orzeczenie co do istoty sprawy
przez oddalenie powodztwa w catosci. Skarga ta zostata oparta na naruszeniu
przepiséw postepowania majgcych istotny wptyw na wynik sprawy: art. 66 ust. 2
ustawy z dnia 21 stycznia 2000 r. o zmianie przez jego niewtasciwe zastosowanie
polegajgce na przyjeciu, iz wkasciwym statio fisci Skarbu Panstwa jest Prezydent
Miasta [...] W.; art. 65 ustawy z dnia 21 stycznia 2000 r. o zmianie przez jego
niezastosowanie i pominiecie okolicznosci, ze Skarb Panstwa w sprawie powinien
by¢ reprezentowany przez Wojewode M. — co spowodowato, iz pozwany byt
wadliwie reprezentowany i skutkowato niewaznos$cig postepowania na podstawie
art. 379 pkt 2 i 5 k.p.c. w zw. z art. 5 k.p.c. w zw. z art. 202 k.p.c.; art. 378 § 1 k.p.c.
przez przyjecie, ze Sad Apelacyjny jest zwigzany zarzutami skarzgcego
wskazanymi w apelacji. Podstawa naruszenia prawa materialnego oparta zostata
na zarzucie naruszenia: art. 6 ust. 3 w zw. z art. 2 ustawy z dnia 4 pazdziernika
1991 r. przez btedng wyktadnie polegajgca na przyjeciu, ze unormowanie to nie
wytgcza pierwszenstwa powodow; art. 23 ust. 4 u.g.w. w zw. z art. 38 u.g.w. przez
btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu mozliwosci skorzystania z pierwszenstwa
— w nabyciu nieruchomosci przez spadkobiercéw bytych wiascicieli — poprzez
zaptate pierwszej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste; art. 23 ust. 4 u.g.w. w
zw. z art. 58 § 1 k.c. przez btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze
unormowanie to nie stanowi normy iuris cogentis, zakazujgcej sprzedazy
nieruchomosci, z pozbawieniem spadkobiercow bytych witascicieli mozliwosci
skorzystania z przystugujgcego im pierwszenstwa.

Powodowie w skardze kasacyjnej zaskarzajgcej wyrok w czesci oddalajgcej

powddztwo opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego, a to art. 363 § 2



k.c. wzw. z art. 361 § 2 k.c., przez niewtasciwe zastosowanie, tj. zasgdzenie kwoty
odszkodowania nie wedle cen z daty wyrokowania, lecz z daty zawarcia umowy
0 ustanowienie uzytkowania wieczystego z osobg trzecig, a takze naruszenie
zasady petnego odszkodowania przez przyznanie odsetek za opoOznienie od daty
doreczenia pozwu, a nie od daty miarodajnej dla ustalenia cen dla potrzeb
okreslenia kwoty odszkodowania, wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku w jego
pkt I, Il i IV oraz orzeczenie co do istoty sprawy przez zasgdzenie na rzecz A. B.
kwoty 22 166 897,33 zt, na rzecz A. V. i J. V. kwot po 11 083 448,66 zt oraz na
rzecz A. R, E. N. i M. R. kwot po 7 388 965,77 zt dla wszystkich powodéw z
ustawowymi odsetkami od dnia 25 lutego 2003 r., bgdz z ostroznosci procesowej o
orzeczenie odsetek od dnia 26 marca 1997 r., ewentualnie o przekazanie sprawy
w zaskarzonej czesci Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 11 maja 2006 r., uwzgledniajgc te skargi,
uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu w W. do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uznat za uzasadniony zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 378 § 1
K.p.c. Podkreslit, ze zaréwno w literaturze, jak i w judykaturze ugruntowany jest
poglad, ze sad drugiej instancji rozpoznajgc apelacje powinien wzigé¢ pod uwage
wszystkie stwierdzone naruszenia prawa materialnego, popetnione przez sad
pierwszej instancji niezaleznie od tego czy zostaty wytkniete w tym sSrodku
odwotawczym (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 wrzesnia 2004 r., | CKN
179/99, OSNC 2002, nr 4, poz. 54 i postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
4 pazdziernika 2002 r., Il CZP 62/02, OSNC 2004, nr 1, poz. 7).

Zauwazyt, ze w istocie Sgd Apelacyjny nie rozpoznat zarzutu bezwzglednej
niewaznosci umow oddajgcych przedmiotowe dziatki w uzytkowanie wieczyste
Spétdzielni z pominieciem pierwszenstwa powoddw, skoro ocenit je z punktu
widzenia obecnego stanu prawnego (art. 34 u.g.n.), a nie obowigzujgcego w czasie
ich zawierania.

Uznajgc za uzasadniong podstawe naruszenia prawa procesowego,
podkreslit, ze z tej przyczyny byt w zasadzie zwolniony od szczego6towej analizy
zarzutdw materialnych i to obu skarg kasacyjnych, zwlaszcza, ze nie jest jego

zadaniem formutowanie wskazan co do dalszego rozpoznania sprawy.



Majgc jednak na uwadze Scisty zwigzek uwzglednionego zarzutu
procesowego z zarzutem naruszenia art. 23 u.gw. w zw. z art. 58 § 1 k.c.,
zauwazyt, ze w literaturze i w judykaturze dominuje poglad, iz jezeli poprzedni
wiasciciel lub jego spadkobiercy zostali pozbawieni mozliwosci skorzystania
z pierwszenstwa, to naruszenie wynikajgcego z art. 23 ust. 4 u.g.w. zakazu
sprzedazy przetargowej nieruchomosci, wywotywato konsekwencje wynikajgce
z art. 58 § 1 k.c. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 1998 r., | CKN
368/98, OSNC 1998, nr 9, poz. 143; z dnia 7 marca 2003 r., IV CKN 1842/00,
Biuletyn Sgdu Najwyzszego 2003 r., nr 8, s. 9 i z dnia 25 marca 2004 r., Il CK
268/03, niepublikowany).

Jezeli czynnos¢ prawna jest bezwzglednie niewazna, to nie powstajg skutki
odpowiadajgce jej tresci i tym samym czynnosc¢ ta nie wywotuje ich wzgledem
zadnej osoby, oraz nie podlega konwalidacji, a zatem kazdy moze powotac sie na
te niewazno$¢, a organ rozstrzygajagcy winien te wadliwos¢é wzig¢ pod uwage takze
jako przestanke rozstrzygniecia. Nalezy jednak pamietaé, Zze czynnosci
bezwzglednie niewazne sg rdéwniez donioste prawnie, poniewaz wywotujg
okreslone w ustawie skutki (por. np. art. 387 § 2 k.c., art. 410 k.c. i 412 k.c.). Wobec
zmian w systemie prawnym, a zwtaszcza wprowadzenia art. 216a u.g.n., zwrocit
uwage na konieczno$¢ rozwazenia, czy i jak to pogorszenie pozycji prawnej
powoddw wywarto wptyw na dochodzone przez nich roszczenie.

Podniost, Zze nie mozna takze odeprze¢ zarzutow skargi kasacyjnej
powodow. Oczywiscie, przewidziana w art. 363 § 2 k.c. zasada nie wylgcza
ustalenia w konkretnym wypadku odszkodowania na podstawie cen z wczesniejszej
daty, wedtug ktérej powinno by¢ ono spetnione w mozliwej juz wéwczas do
ustalenia wysokosci. W takim wypadku moze by¢ uzasadnione zasgdzenie odsetek
za opoznienie od tej chwili (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 15 stycznia
2004 r., 1l CK 352/02; z dnia 7 sierpnia 2003 r., IV CKN 372/01 niepublikowane
i zdnia 10 lutego 2000 r., I CKN 725/98, OSNC 2000, nr 9, poz. 158). Podkreslit,
ze sad w obecnym stanie prawnym jest zwigzany Zzgdaniem o zasgdzenie
odszkodowania z czynu niedozwolonego, a powodowie wniesli o zasgdzenie
odsetek za opdznienie od dnia wniesienia pozwu. Zgdanie to jednak nie zostato

uwzglednione w catosci i nie zostaty w tej materii dokonane ustalenia, czy tez
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rozwazania. Tymczasem gdy ustalony stan faktyczny bedacy podstawag
rozstrzygniecia nie odpowiada hipotezie normy prawnej (zawiera luke) oznacza to,
ze doszio do naruszenia prawa materialnego przez jego niewtasciwe zastosowanie
(por np. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1997 r., Il CKN 246/97
niepublikowane).

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny w W. wyrokiem z dnia 20
grudnia 2006 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powddztwo oddalit oraz
oddalit apelacje powoddw.

Podkreslit, ze Sad Najwyzszy przesgdzit dwie kwestie. Pierwsza dotyczyta
prawidtowosci wystepowania w sprawie jako statio fisci Skarbu Panstwa
Prezydenta miasta [..] W., a druga to bezwzgledna niewaznos¢ obydwu
przedmiotowych umow, na podstawie ktérych pozwany oddat przedmiotowe dziatki
w uzytkowanie Spotdzielni Mieszkaniowej ,D.” z pozbawieniem mozliwosci
skorzystania przez powodow jako spadkobiercéw bytego wiasciciela tych gruntow z
przystugujgcego im pierwszenstwa. Te drugg ocenit jako majgcg dla rozstrzygniecia
sprawy zasadnicze znaczenie. Umowy te jako niewazne nie wywotaty
zamierzonych nimi skutkdw, czyli nie spowodowaty oddania Spoétdzielni
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i w rezultacie nie sg one takim prawem
obcigzone, a zatem wszelkie prawa do gruntu przystugujg nadal Skarbowi Panstwa,
ktéry moze nim rozporzgdzaé w sposob okreslony w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 2 u.g.n. powodom przystuguje
nadal pierwszenstwo w nabyciu przedmiotowych nieruchomosci. Nie mogg zatem
domagac sie naprawienia szkody wyrzgdzonej pozbawieniem ich prawa, ktérego
nie utracili, szkoda w takiej postaci nie powstata.

Ustawowe skutki niewaznej czynnosci prawnej to przede wszystkim
obowigzek zwrotu Swiadczen (art. 410 § 2 k.c.) lub obowigzek odszkodowawczy,
przy czym w tym wypadku odpowiedzialnos¢ nie opiera sie na niewaznej czynno$ci,
lecz na winie polegajgcej na nieuzasadnionym naruszeniu zaufania kontrahenta co
do zawarcia umowy, ktéra nie doszta do skutku. Obowigzki te mogg powsta¢ — jego
zdaniem - miedzy stronami niewaznej czynnos$ci prawnej, a nie miedzy strong takiej

czynnos$ci a osobg trzecig. Nie wchodzg wiec w gre w rozpoznawanej sprawie.
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Niewaznos¢ przedmiotowych umow, wedtug jego oceny, czynita roszczenia
odszkodowawcze powodow nieuzasadnionymi, gdyz Zzrodtem szkody, ktorej
dochodzg, jest zawarcie przez pozwanego ze Spoétdzielnia mieszkaniowg ,D.”
umow uzytkowania wieczystego z naruszeniem przystugujgcego im pierwszenstwa.
Wyraznie stwierdzit, Zze roszczenie oparte na tak sformutowane] podstawie
faktycznej bytoby uzasadnione w  wypadku skutecznego zawarcia
zakwestionowanych umaow.

Podtrzymat wyrazony juz w poprzednim wyroku poglad, ze zarzgdzenie
wojewody wydane na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 4 pazdziernika 1991 r.
nie wyfgczato pierwszenstwa powoddéw. Skoro zatem zarzgdzenie wojewody mogto
stanowi¢ podstawe do bezprzetargowego zbycia nieruchomosci dopiero w razie
nieskorzystania przez powodow z pierwszenstwa, to w rezultacie jego pominiecie
naruszyto art. 23 ust. 4 u.g.w. , powodujgc niewaznosc¢ czynnosci prawne;.

Wedtug jego oceny, zmiany normatywne a zwtaszcza wprowadzenie art.
216a ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie spowodowaty pogorszenia
pozycji prawnej powodow. Wprowadzony ustawg z dnia 7 stycznia 2000 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i innych ustaw (Dz.U. Nr 6, poz.
70) przepis ten stanowi, ze art. 34 ust. 1 pkt 2 u.g.n. nie stosuje sie do
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 lit b dekretu PKWN z dnia 6 wrzesnia
1944 r. 0 przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U. z 1946 Nr 3, poz. 13 ze zm.), gdy
tymczasem przedmiotowe nieruchomosci zostaty przejete na podstawie art. 2
ust. 1 lit e tego dekretu.

Odnoszagc sie do zarzutu, ze powodom przystuguje prawo wyboru
pierwszenstwa, bgdz odszkodowania ocenit go jako bezpodstawny. Uprawniony
z pierwszenstwa moze bowiem z niego skorzystac, ale w zamian nie przystuguje
mu inne uprawnienie, np. prawo dochodzenia odszkodowania, nie moze natomiast
przed ogtoszeniem wiasciciela o zamiarze oddania gruntdw w uzytkowanie
wieczyste, skutecznie oswiadczyC o rezygnacji z pierwszenstwa, oraz ze zgda
odszkodowania za szkode, jakg ponidstby gdyby nieruchomo$é zostata oddana
z pominieciem jego pierwszenstwa. Uznat w rezultacie, ze oswiadczenie powodow
zawarte w pisSmie z dnia 30 pazdziernika 2006 r., dotyczace braku juz ich

zainteresowania wykonaniem pierwszenstwa jako bezskuteczne.
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Dostrzegt, ze sytuacja faktyczna zmienita sie¢ wobec zabudowania przez
Spotdzielnie ,D.” przedmiotowych nieruchomosci domami mieszkalnymi i nabyciem
do nich praw witasnosciowych przez osoby trzecie, jednak okolicznos¢ te uznat za
pozbawiong znaczenia, z odwotaniem sie do argumentu, ze powodowie dochodzg
odszkodowania na innej podstawie faktycznej, tj. pozbawienia ich pierwszenstwa
przy oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste Spoétdzielni D. w 1996 i 1997
r.

Powodka M. R. w skardze kasacyjnej zaskarzajgcej wyrok w czesci jej
dotyczacej opartej na naruszeniu przepiséw postepowania majgcym istotny wptyw
na wynik sprawy, a to art. 321 k.p.c. i art. 378 k.p.c. oraz na naruszeniu prawa
materialnego, tj. art. 361 § 1i 2 k.c., art. 417 § 1 k.c. w zw. z art. 23 ust. 4 u.g.w. i
art. 363 § 1 k.c. wniosta o jego uchylenie i przekazanie sprawy w tym zakresie do
ponownego rozpoznania, bgdz zasgdzenie na jej rzecz kwoty 9 397 323,38 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu.

Pozostali powodowie w skardze kasacyjnej opartej na podstawie naruszenia
prawa materialnego, tj. art. 417 k.c. w zw. z art. 415 k.c. wniesli o uchylenie
zaskarzonego wyroku Sgdu Apelacyjnego w catosci i uwzglednienie powodztwa
badz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ocene podstawy okreslonej w art. 3983 § 1 pkt 2 k.p.c. nalezy rozpocza¢ od
uwagi, ze powodowie juz w pozwie powofali sie takze na brak ich zawiadomienia
na pismie przez rejonowy organ rzgdowej administracji ogélnej o zamiarze oddania
spornych dziatek w uzytkowanie wieczyste, a zatem juz wtedy ujmowali nieco
szerzej podstawe faktyczng zgdania, niz przyjat to Sgd Apelacyjny. Zauwazy¢ tez
trzeba, ze takze w pozwie wskazywali na wniesienie do sgdu wniosku z dnia
12 grudnia 1996 r. o ujawnienie w ksiegach wieczystych ich pierwszenstwa i ze nie
zostat on rozpoznany do zatozenia ksiegi wieczystej nr [x].

Artykut 321 k.p.c. wprowadza zasade postepowania polegajgcg na tym, ze
zakres wyrokowania okreslony jest powodztwem powoda, na ktére sktada sie
dokfadnie okreslone Zzgdanie i przytoczenie okolicznosci faktycznych je
uzasadniajgcych (art. 187 § 1 pkt 1i 2 k.p.c.). Powddztwo moze by¢ w toku sprawy
zmienione, co wystgpito w sprawie w dniu 27 maja 2003 r. Zgdanie wiec
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zakreslajgce granice wyrokowania jest tym, ktore istnieje w chwili zamkniecia
rozprawy. Wskazanie okolicznosci faktycznych w pozwie nie musi nastgpic¢
w zupetnych granicach. Zasadg jest powotywanie nowych faktéw i dowoddéw przed
sgdem pierwszej instancji, a nawet tzw. nowosci w zakresie okreslonym w art. 381
k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym. Zmiany w stanie faktycznym sprawy np.
wybudowanie osiedla mieszkaniowego na przedmiotowych nieruchomosciach
mogty by¢ brane pod rozwage przez Sady jako element podstawy faktycznej
powddztwa. Poglad wiec przeciwny Sadu Apelacyjnego nie byt trafny. Przy tej
okazji trzeba zauwazyC, ze juz wprowadzone ustawg z dnia 1 marca 1996 r.
o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego ... (Dz.U. Nr 43, poz. 189)
przeksztatcenia modelowe procesu cywilnego, a w szczegolnosci skreslenie art. 3
§ 2 k.p.c. oraz zmiany tresci art. 6 i 232 k.p.c. wzmacniajgce zasade
kontradyktoryjnosci spowodowaty odstgpienie od odpowiedzialnosci sadu
orzekajgcego za rezultat postepowania dowodowego, ktérego dysponentem sg
strony (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 1997 r., Il UKN 406/97,
OSNP 1998, nr 21, poz. 643). Wbrew wiec sugestii skarzgcej Sad nie miat
obowigzku z urzedu zbadaé, czy wskazywana zmiana spowodowata zwigekszenie
w majagtku powoddw szkody, lecz na powodach cigzy ciezar dowodu wykazania tej
okolicznosci.

Pominiecie jednak pierwszenstwa okreslonego w art. 23 ust. 4 u.g.w.
pomimo bezwzglednej niewaznosci z tego powodu umow o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste moze rodzi¢ odpowiedzialnos¢ Skarbu Panstwa
w sytuacji, gdy nastgpity tak istotne zmiany faktyczne i prawne w odniesieniu do
tych nieruchomosci, ze nie jest mozliwe wykonanie pierwszenstwa na tych samych
warunkach jak miatoby to miejsce, gdyby uprawnieni zrealizowali je w czasie kiedy
te niewazne umowy byly zawierane, do czego nie dosztoby, gdyby funkcjonariusze
Skarbu Panstwa postepowali zgodnie z prawem.

Z kolei wskazany jako naruszony art. 378 § 1 k.p.c. zawiera nakaz dla sadu
drugiej instancji rozpoznania sprawy w granicach apelacji, ktére wyznacza zakres
zaskarzenia wyroku sgdu pierwszej instancji. Innym zagadnieniem jest kognicja
sadu apelacyjnego, ktdérg wyznaczajg granice apelacji, przytoczone zarzuty,

ewentualnie powotane nowe fakty i dowody i koniecznos¢ orzekania na podstawie
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materiatu dowodowego zebranego w sgdach obu instancji oraz zakaz reformationis
in peius. Poniewaz w obowigzujgcym stanie prawnym sad apelacyjny jest sgdem
merytorycznym, a wiec rozpoznaje sprawe na nowo, to nie jest zwigzany trescig
zarzutéw apelacyjnych (por. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 r.,, Ill CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7-8,
poz. 124 i wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000 r., [l CKN 812/98,
OSNC 2000, nr 10, poz. 193, z dnia 6 grudnia 2001 r., | PKN 714/00, OSNP 2003,
nr 22, poz.544; z dnia 11 maja 2006 r., I CSK 136/05, niepublikowany
I postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2002, Il CZP 62/02,
OSNC 2004, nr 1, poz. 7 i z dnia 21 sierpnia 2003 r., [l CKN 392/01, OSNC 2004,
nr 10, poz. 161).

Wskazane zarzuty apelacyjne okreslajg jedynie postulowany kierunek
kontroli, co obliguje sad drugiej instancji do jej przeprowadzenia w wytyczonym
przez nie kierunku. Jezeli sie okaze, ze zarzucone uchybienia nie wystgpity, albo
nie wywarty istotnego wptywu na zaskarzone orzeczenie sgdu drugiej instancji,
obowigzany jest on 2z urzedu =zbadaé, czy nie zachodzi niewaznosc¢
postepowania przed sgdem pierwszej instancji. Poza tym sad, gdy w sprawie
zastepuje strone fachowy petnomocnik i nie zachodzi podejrzenie fikcyjnosci
procesu, bgdz strony zmierzajg do obejscia prawa, nie powinien ze wzgledu na
zasade kontradyktoryjnosci poszukiwaé z urzedu innych uchybien, ktére
mogtyby uzasadniaé wskazany przez skarzgcego wniosek apelacyjny (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2004 r., | CK 102/03 i wyrok z dnia
20 grudnia 2005 r., Il CK 121/05, niepublikowane).

Nie podlega ograniczeniom w postepowaniu apelacyjnym dopuszczalnosc¢
nowych faktow, ktére powstaty po wydaniu zaskarzonego orzeczenia przez sad
pierwszej instancji oraz prowadzenia dowodéw na ich wykazanie.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 maja 2006 r. wypowiedziat sie w kwestii
pogorszenia pozycji prawnej powodow na skutek tylko zmian ustawodawczych,
majgc na wzgledzie wprowadzenie do systemu prawnego przede wszystkim art.
36 u.g.n. Obecnie bowiem naruszenie pierwszenstwa nie wywotuje niewaznosci
umowy oddania nieruchomosci uzytkowanie wieczyste osobie trzeciej, lecz rodzi

jedynie obowigzek odszkodowawczy. Nie oznacza to jednak, ze mozna odeprzeé
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zarzuty skarzgcej M. R. dotyczgce takze obrazy prawa materialnego. W
wypadku naruszenia pierwszenstwa okreslonego w art. 23 ust. 4 u.g.w., ktore
wywotato dalsze praktycznie nieodwracalne zmiany stanu prawnego
przedmiotowych nieruchomosci, powstata bowiem szkoda powoddéw w postaci
niewejscia do ich majgtku prawa wieczystego uzytkowania. Wobec czego zgodnie
z unormowaniem zawartym w art. 363 § 1 k.c. powodom przystugiwato prawo
wyboru sposobu jej naprawienia, bgdz przez restytucje, bgdz przez zaptate
odpowiedniej sumy pienieznej, a zatem nietrafny byt poglad Sadu Apelacyjnego
0 braku do tego podstawy prawnej. Powodowie potwierdzili swoj wybor w sposéb
wyrazny w piSmie z dnia 30 pazdziernika 2006 r. W tym stanie rzeczy
uwzglednienie roszczenia odszkodowawczego nie spowoduje polepszenia ich
sytuacji prawnej. Przyjmujgc bowiem, ze w okolicznosciach sprawy powodom
przystugiwat wybér i ze z niego skutecznie skorzystali domagajgc sie zapfaty
odpowiedniej sumy pienieznej, trzeba stwierdzi¢, ze tym samym skutecznie
zrezygnowali z dalszego i mato realnego w okolicznosciach sprawy - tylko
hipotetycznego pierwszenstwa. Wszak gdy przywrocenie stanu poprzedniego jest
niemozliwe, bgdz pocigga za sobg dla zobowigzanego nadmierne trudnosci,
roszczenie poszkodowanego ogranicza sie do swiadczenia w pienigdzu (art. 363
§ 1 infine k.c.).

Uzasadniona jest takze skarga kasacyjna A. B., A. V., J. V., A. R. i1 E. N..
Sad Apelacyjny rzeczywiscie bowiem opart wyrok na zatozeniu, ze wobec
niewaznosci umow o ustanowieniu uzytkowania wieczystego przedmiotowych
nieruchomosci, nie wystgpity jakiekolwiek skutki wynikajgce z ich zawarcia,
zwtaszcza zas skutki odszkodowawcze w stosunku do powoddw i w ten sposéb, jak
trafnie podniesli skarzgcy, wylgczyt z zakresu pojecia czynu niedozwolonego —
konstruowanego w ramach wyznaczonych trescig art. 415 k.c., a rzutujgcych na
wyktadnie art. 417 k.c. w dawnym brzmieniu, zdarzenia polegajgce na naruszeniu
pierwszenstwa nabycia nieruchomos$ci w drodze umownego rozporzgdzenia
gruntem na rzecz innego podmiotu niz ten, ktory byt objety hipotezg art. 23 ust. 4
u.g.w. Tymczasem takze zdarzenie majgce posta¢ czynnosci prawnej moze
stanowi¢ zarazem czyn niedozwolony. W sprawie czynem niedozwolonym byto

zawarcie przez pozwanego niewaznych umow o ustanowieniu  uzytkowania
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wieczystego z pominieciem pierwszenstwa powodow i dla udzielenia ochrony
odszkodowawczej powodom niezbedne jest okreslenie wysokosci szkody, ktore to
zagadnie ze wzgledu na nietrafne zatozenie braku podstawy do odpowiedzialnosci
strony pozwanej z innych wzgledéw, nie bylo przedmiotem rozwazan Sadu
Apelacyjnego przy wydawaniu zaskarzonego wyroku z dnia 20 grudnia 2006 r.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt jak w sentenciji (art. 398'°§ 1 k.p.c.).

Itp/



