Sygn. akt Ill CSK 317/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 7 marca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jbzef Fragckowiak (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jan Gorowski
SSN Zbigniew Kwasniewski

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - (...) Parku Narodowego w Z.

przeciwko A. B.-C. i R. B.

o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 7 marca 2008 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego A. B.-C.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 18 maja 2007 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1800

(tysigc osiemset) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym przez pozwanego A. B.-C. wyrokiem z dnia 18 maja 2007 r. Sad
Apelacyjny oddalit apelacje pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego w N. z dnia 6
grudnia 2006 r. W sprawie tej poczyniono nastepujgce ustalenia.

W dniu 20 lipca 2005 r. miedzy pozwanymi doszto do zawarcia umowy pozyczki

kwoty 100 000 z. z =zobowigzaniem zwrotu do dnia 30 sierpnia 2005 r.



Na zabezpieczenie wierzytelnosci pozyczkodawcy (pozwanego A. B.-C.) na
nieruchomosci pozyczkobiorcy (pozwanego R. B.), objetej ksiegg wieczystg Kw Nr (...)
Sadu Rejonowego w Z., zostata ustanowiona hipoteka zwykta w kwocie 100 000 zt. Obie
czynnosci prawne, tj. umowa pozyczki i oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci
(pozyczkobiorcy) o ustanowieniu hipoteki zostaty dokonane przed notariuszem J. P. w
Kancelarii Notarialnej] w Z. przy ul. K., a akt notarialny obejmujgcy powyzsze
oswiadczenia woli zostat zarejestrowany w rep. A nr (...).

W dniu 12 wrzesnia 2005 r. doszto do zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc¢
opisanej powyzej nieruchomosci. Jako jej przyczyne pozwani wskazali niemoznos¢
zwrotu pozyczki zabezpieczonej hipotekg i cheé zwolnienia sie z tego zobowigzania
przez pozyczkobiorce i zarazem wiasciciela nieruchomosci obcigzonej hipoteka.

Powdd Skarb Panstwa - (...) Park Narodowy wnidst o stwierdzenie (ustalenie), ze
umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr ew. (...)
[polana (...)] i potozonej w granicach (...) Parku Narodowego, zawarta miedzy
pozwanymi R. B. a A. B.-C. przed notariuszem U. O. w Kancelarii Notarialnej w Z. w
dniu 12 wrzesnia 2005 r. jest niewazna i o zasgdzenie od pozwanych na rzecz powoda
kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powod podnidst, Zze wymieniona wyzej umowa zostata
zawarta z pominieciem prawa pierwokupu przystugujgcego powodowi na podstawie art.
10 ust. 5 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, a zatem zgodnie z art.
599 § 2 k.c. jest niewazna z mocy samego prawa.

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2006 r. Sad Okregowy w N. orzekt zgodnie z
zgdaniem pozwu. Oddalajgc apelacje pozwanych Sad Il instancji stwierdzit, ze Sad
Okregowy prawidtowo ustalit stan faktyczny w sprawie (dotgczone do akt sprawy
dokumenty byly wystarczajgce do rozstrzygniecia o zasadnosci powoédztwa), wobec
czego pominiecia dowoddéw z zeznan swiadkéw i stron nie mozna traktowac jako
naruszenia przepiséw procesowych.

Sad Il Instancji uznat, ze trafnie Sgd Okregowy przyjat, iz tre$¢ kazdej czynnosci
prawnej nalezy ocenia¢ w odniesieniu do cato$ci obowigzujgcego systemu prawnego i
przy uwzglednieniu celu jaki przyswieca osobie sktadajgcej oswiadczenie woli, a w
szczegolnosci stronom dwustronnych czynnosci prawnych jakimi sg umowy, gdyz
opieranie sie na ich dostownym brzmieniu moze czasami zmierza¢ do usankcjonowania
czynnosci prawnych majgcych na celu obejscie bezwzglednie obowigzujgcych

przepiséw prawa.



Zdaniem Sadu Il instancji przepisy bedgce zréodtem ustawowego prawa
pierwokupu, rzeczywiscie ograniczajg uprawnienia wynikajgce z prawa wtasnosci, a tym
samym obroét cywilnoprawny ale spetniajg one wazkie cele spoteczne, zastugujgce na
szczegoblng ochrone prawng, nawet kosztem innych chronionych konstytucyjnie dobr -
jak ochrona wifasnoéci, czy zasada swobody w zakresie dysponowania swoim
majgtkiem.

Wobec tego mimo, ze przepisy te jako stanowigce wyjatki od reguty nie podlegajg
wyktadni rozszerzajgcej, to tresci ich nie mozna pomingc¢ przy ocenie czy inne czynnosci
prawne, formalnie nie bedgce czynnosciami zabronionymi, czy w znacznym stopniu
ograniczanymi przez owe przepisy bezwzglednie obowigzujgce, nie zmierzajg do
obejscia norm wynikajgcych z tych przepisow.

Tak sie sprawa przedstawia wiasnie z zastrzezeniem ustawowego prawa
pierwokupu, w tym dla Skarbu Panstwa, ktérego pominiecie przy umowie sprzedazy
skutkuje rygorem bezwzglednej (bezwarunkowej) niewaznosci z art. 599 § 2 k.c.
Zastrzezenie prawa pierwokupu w art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody ma na celu
zapobiezenie przeznaczeniu nieruchomosci potozonych w granicach parkéw
narodowych na inne cele anizeli ochrona przyrody i umozliwienie instytucjom
panstwowym do tego powoftanym racjonalnej gospodarki zasobami gruntowymi,
lezgcymi w granicach parkéw narodowych, a takze kontrole nad sposobem
wykorzystywania gruntow prywatnych potozonych na terenie parku narodowego.
Kierujgc sie tymi kryteriami i majgc na uwadze treS¢ umowy kwestionowanej przez
powoda oraz okolicznosci zawarcia tej umowy, a mianowicie wczesniejszg niewiele
ponad miesigc umowe pozyczki znacznej sumy pienieznej ze stosunkowo krétkim bo
czterdziestodniowym terminem jej zwrotu, zachodzg podstawy do przyjecia, ze stronom
chodzito o obejscie przepisu art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody. co dato podstawe
do uznania tej umowy za niewazng na mocy art. 58 § 1 k.c.

W skardze kasacyjnej pozwany zarzucit: 1) naruszenie prawa materialnego
poprzez sprzeczng z zasadami wynikajgcymi z art. 64 pkt 3 Konstytucji RP interpretacje
prawa, a to art. 58 Kodeksu cywilnego polegajgca na przyjeciu, iz umowa przenoszaca
wiasnosé, lecz nie bedgca umowg sprzedazy bez wzgledu na okolicznoéci, w ktérych
zostata zawarta, ma na celu obejscie art. 599 § 2 kodeksu cywilnego i wobec tego winna
by¢ uznana za niewazng; 2) naruszenie prawa materialnego poprzez niewtasciwe
zastosowanie w niniejszej sprawie art. 58 Kodeksu cywilnego, w sytuacji, gdy nie zostaty

spetnione przewidziane tym przepisem przestanki do uznania umowy przenoszgcej



wiasnosc nieruchomosci, a zawartej pomiedzy pozwanymi, za niewazng, albowiem brak
jest podstaw do przyjecia, iz zamiarem stron byto obejscie ustawy tj. art. 599 § 2
kodeksu cywilnego; 3) naruszenie prawa materialnego poprzez pominiecie podczas
orzekania dyspozycji art. 6 Kodeksu cywilnego, ktéra jednoznacznie nakfadata na
powoda obowigzek udowodnienia, iz umowa przenoszgca wilasnos¢ nieruchomosci
zawarta miedzy pozwanymi zmierzata do obejscia prawa pierwokupu tj. art. 599 § 2
kodeksu cywilnego, co w konsekwenciji, ze wzgledu na brak przedstawienia przez strone
powodowg jakichkolwiek dowodow w tym zakresie, skutkowa¢ winno oddaleniem
powodztwa.

Ponadto pozwany zarzucit naruszenie przepiséw postepowania majgce istotny
wptyw na wynik sprawy, a to: art. 227 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego poprzez
pominiecie dowodu z zeznah swiadkéw - notariusz J. P. i notariusz U. O., a takze
dowodu z przestuchania stron, w sytuacji, kiedy jedynie przeprowadzenie petnego
postepowania dowodowego pozwalatoby ustali¢ faktyczny zamiar stron, a co za tym
idzie dawatoby mozliwos¢ stwierdzenia, czy umowa przenoszgca witasnosc
nieruchomosci zawarta pomiedzy pozwanymi miata na celu obejscie przepisu art. 599 §
2 kodeksu cywilnego; art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie w oparciu 0 zgromadzony w
sprawie materiat dowodowy sprzecznej z zasadami logiki i doswiadczenia zyciowego
oceny, iz krétki termin zawarcia umowy pozyczki Swiadczy¢ musi o istniejgcym zamiarze
obejscia przepisu art. 599 § 2 kodeksu cywilnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 58 k.c. poprzez jego
wadliwe zastosowanie oraz wykladnie tego przepisu sprzeczng z zasadami
wynikajgcymi z art. 64 pkt 3 Konstytucji. Przepis art. 58 § 1 k.c. przewiduje miedzy
innymi, ze niewazna jest czynnos¢ prawna podjeta w celu obejscia prawa. Sad
Apelacyjny, przyjmujgc za wtasne ustalenia poczynione przez Sgd Okregowy, uznat, ze
w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, umowa zawarta w dniu 12 wrzesnia 2005 r.,
przenoszgca witasnos¢ nieruchomosci wpisanej do KW (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Z., jako majgca na celu obejscie art. 599 § 2 k.c., jest niewazna.
Stanowisko to nie nasuwa watpliwosci, gdyz wyjgtkowa sankcja, jakg jest niewaznosc
czynnosci ze wzgledu na podjecie jej w celu obejScia prawa, prawidtowo zostata
zastosowana do oceny wspomnianej wyzej umowy z dnia 12 wrzesnia 2005 r.

Trafnie skarzagcy wskazuje, ze dla zastosowania tej sankgciji istotne znaczenie ma

wykazanie, iz czynno$¢ prawna zostat podjeta z zamiarem obejscia prawa. Wbrew



stanowisku wyrazonemu w skardze kasacyjnej, zamiar obejscia prawa nie musi by¢
zawsze ustalony w drodze przestuchania stron lub osob biorgcych udziat w
dokonywaniu czynnosci. Jezeli z okolicznosci w jakich czynnosci dokonano oraz z
dokumentow towarzyszgcych jej dokonaniu wynika wysokie prawdopodobienstwo,
graniczace z pewnos$cig, ze zamiarem stron bylo obejscie prawa, moze to byc¢
dostateczna podstawa do zastosowania art. 58 § 1 k.c. Z takg sytuacjg mamy do
czynienia w rozpoznawanej sprawie.

Pozwani w dniu 20 lipca 2005 r. zawarli umowe pozyczki, na podstawie ktdrej A.
B.-C. pozyczyt R. B. kwote 100 tys. zt. Ustalono kroétki termin zwrotu tej pozyczki (do 30
sierpnia 2005 r.). Wierzytelnos¢ pozwanego A. B.- C., zostata zabezpieczona hipotekg
ustanowiong na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ R. B., potoznej w W., wpisanej do
ksiegi wieczystej KW nr (...). W dniu 12 wrze$nia 2005 r. pozwani zawarli kolejng
umowe w formie aktu notarialnego na podstawie, ktorej R. B., w celu zwolnienia sie z
cigzacego na nim zobowigzania zwrotu 100 tys. zt, przeniost wiasnos¢ nalezgcej do
niego, wyzej opisanej nieruchomosci, na A. B.-C.

Wspomniana nieruchomos¢ jest potozona w obrebie (...) Parku Narodowego.
Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. Nr
92, poz. 880 ze zm.) Parkowi Narodowemu przystuguje prawo pierwokupu
nieruchomosci potozonej w jego granicach na rzecz Skarbu Panstwa. Jezeli pozwany R.
B. sprzedawatby nalezgcg do niego nieruchomos¢ pozwanemu A. B.-C., to mogtaby to
by¢ tylko sprzedaz pod warunkiem zawieszajgcym, ze (...) Park Narodowy nie
skorzystatby z prawa pierwokupu i nie nabyt tej nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa. Zawarcie umowy sprzedazy bezwarunkowej, zgodnie z art. 599 § 2 k.c.,
powodowatoby niewazno$¢ umowy sprzedazy. W rozpoznawanej sprawie wprawdzie
pozwani nie zawarli umowy sprzedazy, ale skutkiem umowy z dnia dniu 12 wrzesnia
2005 r. przenoszgcej wiasno$¢ nieruchomosci potozonej na terenie (...) Parku
Narodowego jest przejscie witasnosci na inny podmiot, niz dotychczasowy jego
wtasciciel, bez gwarantowanej w art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody, mozliwosci
nabycia jej przez Skarb Panstwa. Umowa z dnia 12 wrzes$nia 2005 r. obiektywnie rzecz
biorgc prowadzi do obejscia, zakazanego przez art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie
przyrody, odptatnego zbywania nieruchomos$ci potozonych w obrebie (...) Parku
Narodowego bez mozliwosci nabycia takiej nieruchomosci przez Skarb Panstwa, na
podstawie wykonanego przez Park prawa pierwokupu.



Stusznie w skardze kasacyjnej skarzgcy podkre$la, ze art. 10 ust. 5 ustawy
0 ochronie przyrody zastrzega prawo pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa tylko w razie
sprzedazy nieruchomosci potozonych na trenie parku narodowego. Jako przepis
szczegolny, ograniczajgcy prawo wiasnosci nieruchomosci potozonych w granicach
takiego parku, musi on by¢ wyktadany Scisle. Niewatpliwie wiec nie mozna uznac, za
niewazng kazdg umowe przenoszgca witasnos¢ nieruchomosci potozonej na terenie (...)
Parku Narodowego. W rozpoznawanej sprawie mamy jednak do czynienia ze
szczegoblnym rodzajem umowy nienazwanej. Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze
jest to umowa, ktora przenosi wtasnos¢ w celu zwolnienia zbywcy z dtugu jaki zaciggnat
on wobec nabywcy. Jest to wiec umowa przenoszgca wilasnos$¢ nieruchomosci
odptatnie, czyli tak jak to jest w przypadku umowy sprzedazy. Po drugie, okolicznosci
towarzyszgce zawarciu tej umowy wskazujg, ze strony nadaty jej taki ksztat
nieprzypadkowo. Trudno bowiem racjonalnie zaktada¢, ze pozwani, gdyby nie regulacja
zawarta w art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody oraz w art. 599 § 2 k.c., w tak
krotkim odstepie czasu zawierali by dwie notarialne umowy. Nie jest tez zrozumiate,
dlaczego dla zabezpieczenia umowy pozyczki ustanowiono hipoteke, a nastepnie za
cztery tygodnie od jej ustanowienia pozwany R. B. przenidst nieodptatnie i dobrowolnie,
wiasnos¢ nalezgcej do niego nieruchomosci na pozwanego A. B.-C. Takie zachowanie
pozwanych wskazuje wyraznie, ze umowa z 12 wrzesnia 2005 r. stanowigca wykonanie
umowy z dniu 20 lipca 2005 r., oceniajgc jg w kategoriach stron dziatajgcych logicznie i
w imie ich dobrze pojetego interesu, miata na celu obejscie zakazu wynikajgcego z art.
10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody i art. 58 § 1 k.c.

Nic nie stato na przeszkodzie, aby pozwani w trakcie procesu przedstawili
orzekajgcym sgdom, ze dokonana wyzej ocena, oparta na poprawnym i opartym na
doswiadczeniu zyciowym rozumowaniu, jest w okoliczno$¢ rozpoznawanej sprawy
nieuzasadniona, gdyz istniaty wazne powody, aby tak wiasnie strony wspomnianych
umow musiaty postepowac. Gdyby pozwani rzeczywiscie dysponowali takim
wyjasnieniami, to wystarczyto je przedstawi¢ sgdowi | instancji lub, gdy mozliwos¢ taka
pojawita sie juz po zakonczeniu postepowania przed tym sgdem, Sgdowi Apelacyjnemu.
Samo zgtoszenie tylko wniosku o przestuchanie stron i notariuszy, ktorzy byli obecni
przy zawieraniu wspomnianych umow, bez sprecyzowania na jakg okolicznos¢ majg oni
byé przestuchiwani, nie moze by¢é uznane za wystarczajgcy argument prowadzacy do

obalenia, nasuwajgcego sie nieodparcie wniosku, ze celem takiego skomplikowanego



dziatania pozwanych byt z gory powziety zamiar obejscia art. 10 ust. 5 ustawy o
ochronie przyrody i art. 599 § 2 k.c.

Wbrew wywodom zawartym w skardze kasacyjnej, Sad Apelacyjny nie naruszyt
wiec art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 599 § 2 k.c., gdyz nie stwierdzit, iz kazda umowa
przenoszaca wiasnos¢ nieruchomosci stanowi obejscie tych przepiséw, ale trafnie uznat
za takg umowe, umowe nienazwang, ktorg pozwani zawarli 12 wrzesnia 2005 r. w
nawigzaniu do umowy z dnia 20 lipca 2005 r. W konsekwencji nie mozna tez zarzuci¢
Sadowi Apelacyjnemu, ze naruszyt Konstytucyjnie chronione prawo wtasnosci (art. 61
Konstytucji RP).

Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 6 k.c. Strona powodowa
zgdata uznania za niewazng umowe z dnia 12 wrzesnia 2005 r. jako zawartg niezgodnie
z art. 599 § 2 k.c. w zwigzku z art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody. Jezeli na
podstawie zebranego w sprawie materiatu, orzekajgce w sprawie Sgdy doszty do
przekonania, ze okolicznosci towarzyszgce zawarciu umowy z dnia 12 wrzesnia 2005 r.,
wskazujg, iz miata on na celu obejscie prawa, to miaty podstawy aby powotujgc sie na
art. 58 § 1 k.c., uzna¢ wspomniang umowe za niewazng. Zgodnie z art. 6 k.c., to
pozwani powinni dostarczy¢ dowodow, ze ich niestandardowe zachowanie miato inne
uzasadnienie, niz wynika z logicznego iopartego na doswiadczeniu Zzyciowym,
rozumowania tych Sgdow.

Takze zarzuty naruszenia prawa procesowego nie zastugujg na uwzglednienie.
Sad Apelacyjny nie mogt naruszy¢ art. 227 § 1 k.p.c., gdyz przepis art. 227 k.p.c. nie jest
podzielony na paragrafy. Nawet zaktadajgc, ze skarzgcemu chodzito a art. 217 § 1 k.p.c.
i tak nie mozna uznaé, z powodow o ktérych byta juz mowa wyzej, aby odmowa
przeprowadzenia wnioskowanych dowodow byfta nieuzasadniona. W okolicznosciach
rozpoznawanej sprawy na pozwanych cigzyt przede wszystkim obowigzek wykazania
dlaczego w taki skomplikowany sposéb zamierzali oni doprowadzi¢ do zbycia wiasnosci
nieruchomos$ci stanowigcej wilasnos¢ pozwanego R. B. Dopiero wskazanie tych
okolicznosci pozwolitoby na ocene, czy odmowa przestuchania swiadkow oraz stron
byta nieuzasadniona. Zarzuty naruszenia art. 233 k.p.c., zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c.,
nie moze zas w ogole by¢ podstawg skargi kasacyjnej.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398

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



