Sygn. akt Il CSK 391/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Marek Sychowicz (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powoédztwa K. J. i W. G.

przeciwko Skarbowi Panhstwa - Prezydentowi Miasta P.

0 ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 31 stycznia 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 21 marca 2007 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie
W sprawie prowadzonej na skutek powddztwa wytoczonego przez K. J. i W. G.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 21 marca 2007 r. oddalit apelacje pozwanego Skarbu

Panstwa — Prezydenta Miasta P. od wyroku Sadu Okregowego w P. z dnia



17 pazdziernika 2006 r., ktérym ustalone zostato, ze zawarta w dniu 30 wrze$nia 1968 r.
umowa sprzedazy nieruchomosci potozonej w P. przy ul. G., o powierzchni 19.951 m?,
jest niewazna a powodztwo w stosunku do Miasta P. zostato oddalone.

W sprawie zostato ustalone, ze nieruchomos¢ potozona w P. przy ul. G., o
powierzchni 19.951 m?, stanowita wiasno$¢ J. R. i A. G., ktérych spadkobiercami sg
powodowie. Ojciec powoda W. G. prowadzit na nieruchomos$ci zaktad obrébki
i sprzedazy drewna. W 1947 r. zawart on umowe o subkomis ze Spétkg z 0.0. P.(...) w
W. W 1950 r. Spotka zostata przeksztatcona w Przedsiebiorstwo Panstwowe Biuro
Zbytu Drewna w P. Przedsiebiorstwo to od 1950 r. do 1956 r. zajmowato nieruchomosc¢
na podstawie umowy najmu. Najpierw w 1962 r., a pozniej — informujgc o mozliwosci
wszczecia postepowania wywtaszczeniowego — w 1964 r., zwrdcito sie do wtascicielek
nieruchomosci z propozycjg kupienia od nich nieruchomosci. Wobec nieprzyjecia
propozycji wszczete zostato postepowanie wywtaszczeniowe, o czym wiascicielki
nieruchomos$ci zostaty zawiadomione przez Prezydium Rady Narodowej Miasta P.
pismem z dnia 4 marca 1968 r. Umowg z dnia 30 wrzesnia 1968 r., zawartg w trybie art.
6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywiaszczania nieruchomosci
(tekst jedn.: Dz. U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64 ze zm.; dalej — ,ustawa z 1958 r.”") w
obowigzujgcym wdwczas brzmieniu, wtascicielki nieruchomosci sprzedaty jg Biuru Zbytu
Drewna w P. W 1978 r. jedna z dziatek wchodzgcych w sktad nieruchomosci
przekazana zostata do uzytkowania na czas nieokreslony Zarzgdowi Drog i Mostow w P.
z przeznaczeniem na wybudowanie na niej wezta komunikacyjnego a inng dziatke
przekazano do uzytkowania Zachodniej Dyrekcji Okregowej Kolei Panstwowej w P.
i wybudowano na niej czes¢ budynku i urzgdzen dworca kolejowego. Inna dziatka, na
podstawie decyzji Wojewody X. z dnia 18 grudnia 1991 r., stala sie przedmiotem
uzytkowania wieczystego Wielkopolskiego Przedsiebiorstwa Przemystu Drzewnego w
P., ktore pdzniej wniosto jg jako aport do spétki V.(...). J. R. ispadkobiercy A. G.
wystgpili, w drodze postepowania administracyjnego, o zwrot sprzedanej nieruchomosci.
W postepowaniu tym stwierdzono, ze cel wywtaszczenia zostat zrealizowany i nie sg
spetnione przestanki uzasadniajgce zwrot nieruchomosci. Skarga wniesiona przez
powoda W. G. od ostatecznej decyzji administracyjnej zostata oddalona wyrokiem
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 17 czerwca 1997 r.

W tym stanie rzeczy Sgd Okregowy stangt na stanowisku, ze kauzg umowy
sprzedazy nieruchomosci z dnia 30 wrzesnia 1968 r. nie byta chec przysporzenia, lecz

unikniecie przymusu panstwowego, polegajgcego na odjeciu prawa witasnosci bez



zgody wiascicieli. Kauza ta okazata sie niewazna, poniewaz nie bylo podstaw do
wywitaszczenia nieruchomosci, przewidzianych w art. 3 ustawy z 1958 r. Niewazna
zatem z mocy samego prawa jest ,umowa wywilaszczeniowa”.

Sad Apelacyjny, akceptujgc rozstrzygniecie sprawy przez Sad pierwszej instanciji
uznat, ze strony umowy sprzedazy nieruchomosci jednoznacznie wskazaty w niej, iz
kauzg dokonanej czynnosci jest przysporzenie na rzecz pozwanego w trybie przepisow
0 wywitaszczaniu nieruchomosci, a wobec tego, ze nie byto podstaw do wywtaszczenia
(nieruchomosc¢ nie byta niezbedna dla realizacji celéw przewidzianych w art. 3 ust. 1
ustawy z 1958 r.), kauza umowy w rzeczywistosci nie istniata. Czynnos¢ prawna nie
mogta zatem dojs¢ do skutku. Zachodzi wiec podstawa do uznania jej za niewazng, jako
sprzeczng z zasadami wspoizycia spotecznego (art. 58 k.c.). Zdaniem Sadu
Apelacyjnego umowa sprzedazy nie odpowiadata zasadom wspotzycia spotecznego i z
tego wzgledu, Zze naruszata zasade faktycznej rownosci stron stosunku
cywilnoprawnego. Skarb Panstwa wykorzystat bowiem przy ksztattowaniu tresci
czynnosci swg silniejszg pozycje. Organy reprezentujgce pozwanego, ktore
jednoczesnie dysponowaty wiadczymi uprawnieniami w sferze administracyjnej,
powotujgc sie na mozliwos¢ wywtaszczenia naktonity poprzednikow prawnych powodow
do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Nieruchomosc¢ nie byta przy tym potrzebna
dla realizacji celéw, dla ktérych ustawa dopuszczata mozliwos¢ wywtaszczenia.

Wyrok wymieniony na wstepie zaskarzyt skargg kasacyjng pozwany, zastgpiony
przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa. Podstawg skargi jest naruszenie prawa
materialnego, a to art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 3 ust. 1 oraz art. 6 ustawy z 1958 r., art. 58
§ 2 k.c. oraz art. 6 k.c. w zw. z art. 3 ust. 1 ustawy z 1958 r. Skarzgcy wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa, ewentualnie przekazanie sprawy sgdowi
drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

Powodowie wniesli o odmowe przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania,
ewentualnie o oddalenie skargi.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Zgodnie z pogladem panujgcym w polskiej doktrynie prawa cywilnego wsrod
czynnosci prawnych przysparzajgcych wyrdznia sie czynno$ci abstrakcyjne (oderwane) i
czynnosci kauzalne (przyczynowe). Waznos$¢ czynnosci kauzalnych zalezy od istnienia
przyczyny przysporzenia (causae), wyjasniajgcej dlaczego przysparzajgcy dokonat
przysporzenia. Wedtug koncepcji obiektywnej kauzy, stanowi ona element tresci

czynnosci prawnej. Podstawe prawng przysporzenia jest zdarzenie prawne. Motywy



dokonania czynnosci prawnej (pobudki, ktore sktonity przysparzajgcego do dokonania
przysporzenia) nie sg zas$ zrédtem stosunku prawnego. Takze wedtug koncepcji
subiektywnej, definiujgcej kauze jako wyobrazony (przyszty i pozadany) cel
przysporzenia, przez kauze rozumie sie jedynie tzw. cele blizsze, bezposrednio
zwigzane z trescig czynnosci prawnej, ktére ze wzgledu na swojg powtarzalnos¢ sg
typowymi, obiektywnymi w obrocie prawnym motywami dokonania czynnos$ci prawnej.
Cele ,dalsze”, indywidualnie zamierzone przez przysparzajgcego, nie majg doniostosci
prawnej.

Tradycyjnie wyroznia sie trzy typy kauzy, w zalezno$ci od tego, jakiego rodzaju
ogolne cele przysparzajgcy chciat zrealizowa¢. Sg to: causa donandi, causa solvendi i
causa obligandi vel acqgirendi. Przy umowie sprzedazy wchodzi w gre ten trzeci typ
kauzy - celem przysporzenia na rzecz innej osoby jest nabycie prawa lub uzyskanie
innej korzysci przez przysparzajgcego. Kauzg umowy po stronie sprzedawcy jest
uzyskanie wierzytelnosci od kupujgcego o zaptate ceny, a po stronie kupujgcego —
uzyskanie wierzytelnosci do sprzedawcy o przeniesienie wtasnosci rzeczy lub prawa.
Innymi stowy, sprzedawca dokonuje przysporzenia w postaci przeniesienia prawa
wlasnosci rzeczy lub prawa na kupujgcego, majgc za podstawe causam obligandi, tj.
zobowigzanie sie kupujgcego do zaptaty ceny. Z kolei kupujacy dokonuje czynnosci
przysparzajgcej na rzecz sprzedawcy w postaci zaptaty ceny na podstawie causae
solvendi, tj. zwalniajgc sie z dtugu zaciggnietego przez zawarcie umowy sprzedazy.

W Swietle powyzszych wywodow racje ma skarzgcy, ze kauze umowy z dnia 30
wrzesnia 1968 r., bedacej przedmiotem oceny dokonywanej w rozpoznawanej sprawie —
jako umowy sprzedazy — nalezy upatrywa¢ w zobowigzaniu sie kupujgcego do zaptaty
ceny i zwolnieniu sie z dlugu poprzez jej zaptate i ze tak rozumiana kauza byta
podstawg zawarcia wymienionej umowy. Dla ustalenia istnienia kauzy tej umowy i oceny
jej waznos$ci nie ma znaczenia, ze umowa sprzedazy zostata zawarta z powotaniem sie
na szczegdlng podstawe prawng jakg jest art. 6 ustawy z 1958 r. W zwigzku z tym nie
ma tez znaczenia — co byto przedmiotem szczegotowych ustalen dokonanych w sprawie
— czy zachodzity przewidziane w art. 3 ustawy z 1958 r. podstawy do wywtaszczenia
nieruchomosci. Nie majg tez znaczenia subiektywne motywy (pobudki), ktérymi kierowali
sie sprzedawcy zawierajgc umowe. Mogtyby one podlegaé ocenie wytgcznie
przy rozwazaniu, czy oswiadczenie woli ztozone przez sprzedawcow nie byto dotkniete
wada, w szczegolnosci ze wzgledu na bfad (art. 84 — 86 k.c.) lub grozbe (art. 87 k.c.),
albo nie byto wynikiem wyzysku (art. 388 k.c.).



Reasumujgc te czeS¢ rozwazan nalezy podzieli¢ zarzut skargi kasacyjnej,
ze uznanie, iz brak kauzy spowodowat niewazno$¢ umowy sprzedazy z dnia
30 wrzesnia 1968 r. nastgpito z naruszeniem art. 58 k.c. (Scisle rzecz biorgc § 2 tego
przepisu, gdyz wedtug Sgdu Apelacyjnego konsekwencjg braku kauzy jest niewaznosc
umowy ze wzgledu na jej sprzecznosc z zasadami wspotzycia spotecznego).

2. Takze zasadnie skarzgcy zarzucit naruszenie art. 58 § 2 k.c. przez przyjecie,
ze umowa sprzedazy z dnia 30 wrzesnia 1968 r. jest niewazna — jako sprzeczna z
zasadami wspofzycia spotecznego — dlatego, iz narusza zasade faktycznej rownosci
stron stosunku cywilnoprawnego.

Wymieniona umowa, co expressis verbis zostato w niej stwierdzone, zawarta
zostata ,w trybie” ustawy z 1958 r. ,Tryb” ten byt okres$lony w art. 6 ust. 1 ustawy,
weditug ktorego ubiegajgcy sie o wywilaszczenie obowigzany byt jeszcze przed
wszczeciem postepowania wywtaszczeniowego wystgpi¢ do wiasciciela o dobrowolne
odstgpienie nieruchomosci i w razie porozumienia zawrze¢ z nim w formie prawem
przepisanej umowe nabycia nieruchomosci za cene nie wyzszg od ustalonej wedtug
zasad odszkodowania przewidzianych w ustawie lub umowe zamiany nieruchomosci
wedtug zasad ustawy; umowa taka mogta by¢ zawarta réwniez w razie porozumienia
stron w toku postepowania wywlaszczeniowego. Dopuszczajgc taki tryb sprzedazy
nieruchomosci ustawa zaktadata niejako ,przymusowe” potozenie jej wiasciciela
uwarunkowane istotg postepowania wywtaszczeniowego. Konsekwencjg niezawarcia
umowy sprzedazy bytaby zapewne i tak utrata wtasnosci, tyle ze na podstawie decyzji o
wywtaszczeniu nieruchomosci. Wprawdzie sprzedaz mogta nastgpi¢ za cene nie wyzszg
od odszkodowania przyznanego w razie wywtaszczenia, ale zasady pfatnosci ceny (art.
6 ust. 2 ustawy z 1958 r.) byty korzystniejsze niz ptatnosci odszkodowania (art. 12
ustawy), co mogto sktania¢ wtasciciela nieruchomosci do zawarcia umowy sprzedazy.
Zawarcie tej umowy zalezato tylko od woli wiasciciela.

Ustalenia faktyczne dokonane w sprawie wskazujg, ze do zawarcia umowy
sprzedazy  nieruchomosci doszto, gdy wszczete zostalo postepowanie
wywitaszczeniowe. O wszczeciu tego postepowania wiascicielki nieruchomosci zostaty
zawiadomione. Znalazty sie one w sytuacji typowej, okreslonej w ustawie. Przyjecie, ze
ze wzgledu na okolicznosci okre$lajgce sytuacje faktyczng w jakiej byly witascicielki
nieruchomosci w chwili zawierania umowy sprzedazy, umowa ta jest sprzeczna z
zasadami wspotzycia spotecznego, oznaczatoby, iz kazda umowa sprzedazy

nieruchomoséci zawierana w warunkach okreslonych w art. 6 ustawy z 1958 r. jest



sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego i jako taka jest niewazna. Oznaczatoby
to generalne podwaZzenie obowigzujgcego przepisu prawa. NiewaznosS¢ czynnosci
prawnej ze wzgledu na sprzecznos$¢ czynnosci z zasadami wspotzycia spotecznego (art.
58 § 2 k.c.) moze za$ mie¢ miejsce tylko w razie zajscia dodatkowych, szczegdlnych
okolicznosci, nie objetych trescig zastosowanej w danym przypadku normy prawne;.
Tylko ocena tych okolicznosci moze doprowadzi¢ do uznania, ze czynnos¢ prawna jest,
jako sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego, niewazna.

Okolicznos$é, ze nieruchomos$¢ sprzedana umowg z dnia 30 wrzesnia 1968 r. byta
zbedna dla realizacji celéw, dla ktérych ustawa dopuszczata mozliwos¢ wywiaszczenia,
nie moze przemawia¢ za uznaniem umowy za sprzeczng z zasadami wspotzycia
spotecznego. Umowa sprzedazy zawarta zostala w ramach szeroko rozumianego
postepowania wywtaszczeniowego i wywarta taki sam skutek (przeniesienie wiasnosci
na ubiegajgcego sie o wywiaszczenie) jak decyzja o wywtaszczeniu. Decyzja taka,
dotyczgca nieruchomosci, co do ktorej brak byto podstawy do wywiaszczenia, wydana
nawet z razgcym naruszeniem prawa (art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.), nie mogtaby jednak
zosta¢ uznana za niewazna, jezeli wywotata nieodwracalne skutki prawne (art. 156 § 2
k.p.a.). Trudno wiec przyjac, ze jezeli do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci doszto
nie w wyniku wydania decyzji o wywiaszczeniu, ale zawartej przez witasciciela
nieruchomosci umowy spetniajgcej funkcje decyzji o wywilaszczeniu, ktéra wywotata
nieodwracalne skutki prawne, to umowa taka moze zosta¢ uznana za niewazng. Nie
tylko oznaczatoby to nieréwne traktowanie wiascicieli, ktorych nieruchomosci zostaty
wywiaszczone w drodze decyzji i wiadcicieli, ktérzy zawarli umowe sprzedazy
nieruchomosci w ramach postepowania wywilaszczeniowego i realizujgcej jego
zamierzenia. Prowadzitoby to takze do podwazenia ustabilizowanego porzadku
prawnego. W okolicznosciach faktycznych ustalonych w sprawie nie moze za$ budzi¢
watpliwosci, ze ze wzgledu na rozporzgdzenia nieruchomoscig i sposob jej
wykorzystania po dniu nabycia umowg z dnia 30 wrzesnia 1968 r., umowa ta, zawarta
przed prawie czterdziestu laty, wywotata nieodwracalne skutki prawne.

3. Odnoszgc sie do zarzutu skargi kasacyjnej naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 3
ust. 1 ustawy z 1985 r. nalezy stwierdzi¢, ze powodowie, zarzucajgc zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomoéci z dnia 30 wrzesnia 1968 r. z naruszeniem prawa z tego
wzgledu, iz nie byto przewidzianej w art. 3 ustawy z 1958 r. podstawy do wywtaszczenia
nieruchomosci, obowigzani byli to udowodnic¢ (art. 6 k.c.). Inng kwestig jest, czy sprostali

temu obowigzkowi. Sgd Apelacyjny uznat, ze tak, gdyz jedyna ujawniona w sprawie



przyczyna objecia nieruchomos$ci postepowaniem wywilaszczeniowym wynikata ze
wskazania we wniosku o wywtaszczenie, ze ma ono nastgpi¢ ,na cele budowy sktadu
handlowego materiatéw drewnianych”. W tej sytuacji, po dokonaniu wyktadni art. 3 ust. 1
ustawy z 1958 r., Sgd Apelacyjny ustalit, Zze nie byto przewidzianej w ustawie podstawy
do wywtaszczenia nieruchomosci. Jezeli pozwany twierdzit co innego, to lezato w jego
interesie zeby to udowodni¢. Jest zrozumiate, ze powodowie nie mieli interesu w
udowodnieniu okolicznosci, ktorej istnienia przeczyli. Tak rozumiane stanowisko Sgdu
Apelacyjnego co do powyzszej kwestii i nie budzi zastrzezen.

Z przyczyn wskazanych w pkt 1 i 2 Sagd Najwyzszy uznat skarge kasacyjng za
zasadng i na podstawie art. 398" § 1 oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 398% k.p.c. orzekt

jak w sentencji.



