Sygn. akt Il CSK 19/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 21 lipca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSN Barbara Myszka

w sprawie z powddztwa J. M.

przy interwencji ubocznej A. K.

przeciwko Gminie Miejskiej K. i S.(...) sp. z 0.0. z siedzibg w K.

o stwierdzenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu niejawnym w dniu 10 lipca 2008 r.,
skargi kasacyjnej powodki oraz skargi kasacyjnej interwenienta ubocznego od wyroku

Sadu Apelacyjnego z dnia 29 marca 2007 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 28.06.2006 r. stwierdzit, ze umowa przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...) (dawny numer), o powierzchni
4.597 m? z obrebu 20 jedn. ewiden. P., ktéra weszta w sktad dziatki nr 2(...) przez

Gmine K. na rzecz Gietdy Rolno Ogrodniczej M.(...) S.A. jako wktad niepieniezny,



sporzgdzonej w formie aktu notarialnego w dniu 30.09.1997 r. — jest niewazna. W
sprawie tej ustalono, co nastepuje:

Na podstawie decyzji wywtaszczeniowej z dnia 18.07.1985 r. przedmiotowa
dziatka statg sie wtasnoscig Skarbu Panstwa. Powddka jest nastepcg prawnym z tytutu
spadkobrania po poprzednim wtascicielu M. K.

Jako cel wywilaszczenia we wspomnianej decyzji wywlaszczeniowej wskazano
budowe bazy zajezdni autobusowej MPK w K. przy ulicy t., do zrealizowania ktorej
jednakze nie doszio. Nastepnie na podstawie decyzji Wojewody K. z dnia 6 stycznia
1992 r. przedmiotowa wywtaszczona dziatka stata sie wilasnoscig pozwanej Gminy,
wchodzgc w sktad gminnego zasobu gruntéw. W 1996 r. Rada pozwanej Gminy
zdecydowata o przystgpieniu do Gietdy Rolno Ogrodniczej ,M.(...)" SA i wniesieniu na
poczet kapitatu zaktadowego wktadu niepienieznego (aportu) w postaci nieruchomosci.
W dniu 30 wrzesnia 1997 r. przedmiotowa dziatka o powierzchni 4597 m? i dawnym
numerze (...). wchodzgca obecnie w skfad dziatki nr 2(...) zostata przeniesiona umowg w
formie aktu notarialnego przez pozwang Gmine na rzecz wspomnianej Spotki ,M.(...)"
jako aport, w celu pokrycia czesci podwyzszonego kapitatu akcyjnego tej Spotki, w
zwigzku z objetymi przez Gmine akcjami. Przedstawiciele pozwanej Gminy oswiadczyli,
ze znany jest im fakt, iz przed Urzedem Rejonowym toczy sie postepowanie dotyczgce
zwrotu czesci dziatki nr 2(...) na rzecz poprzedniego wiasciciela. Oswiadczyli tez, ze
jezeli w tym wypadku zaistniejg roszczenia ze strony osob trzecich, Gmina zobowigzuje
sie do zaspokojenia tych roszczeh we wlasnym zakresie i na witasny koszt. Nastepca
Spétki ,M.(...)" jest aktualnie pozwana Spoétka S.(...).

Zdaniem Sadu Okregowego w ustalonym stanie faktycznym, zgdanie pozwu jest
uzasadnione w oparciu o art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 47 pkt 4 ustawy z dnia
29.1IV.1985 r. o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci. W sytuacji
bowiem, gdy wywitaszczona nieruchomos¢ (jak w niniejszym przypadku) miata by¢
wykorzystana na inny cel niz okreslony w decyzji o wywtaszczeniu, to dysponent tej
nieruchomosci winien zwrécié sie do bytego wtasciciela o oswiadczenie, czy zada
zwrotu nieruchomosci: jesliby zwrotu nie zazgdat, to wywtaszczona nieruchomos¢
mogtaby zosta¢ uzyta na inny cel. Okreslone w powotanym przepisie art. 47 ust. 4
naruszenie zakazu uzycia nieruchomos$ci wywtaszczonej na inny cel niz okreslony w
decyzji o wywtaszczeniu, stanowi zdaniem tego Sadu, podstawe oceny waznosci
umowy w sSwietle art. 58 § 1 k.c. Odmiennie ocenit ten stan faktyczny Sad Apelacyjny,

ktéry wyrokiem z dnia 29.03.2007 r. zmienit orzeczenie Sgdu Okregowego i powddztwo



oddalit. W uzasadnieniu wskazano, ze w sprawie niewgtpliwie doszto do naruszenia art.
47 ust. 4 i art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami
i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30 , poz. 127 ze zm.), to
jednak ustawodawca nie obwarowat naruszenia wynikajgcych z tych przepiséw
uprawnien bytego wiasciciela lub jego zastepcy prawnego, sankcjg niewaznosci umowy.
Uzasadnia to okolicznosc¢, ze powoddka wniosek o zwrot przedmiotowej nieruchomosci
ztozyta dopiero w 2000 r., zas kwestionowana umowa byta zawarta w 1997 r.

Wyrok ten zaskarzyta powoddka skargg kasacyjng, zarzucajgc naruszenie prawa
materialnego, a to: art. 47 ust. 4 i 69 ust. 1 ustawy z dnia 29.04.1985 r. o gospodarce
gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z p6zn. zm.)
w zwigzku z art. 58 § 1 k.c. przez btedng wykfadnie. Wskazujgc na powyzsze wniosta o
uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie
powddztwa wzglednie przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania.

Skarge kasacyjng wniost réwniez interwenient uboczny po stronie powodki.
Zarzucit on naruszenie art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 47 ust. 4 i art. 69 ust. 1 ustawy z
dnia 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, przez btedng
wykfadnie i niezastosowanie; art. 23 tej ustawy przez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie, art. 21 Konstytucji RP przez niezastosowanie oraz art. 136 i 34 ustawy z
dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przez btedng wyktadnie. W zwigzku
z tym domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku i orzeczenia co do istoty sprawy
przez uwzglednienie powddztwa wzglednie przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przed podjeciem rozwazan dotyczgcych istoty problemu, ktory sprowadza sie do
okre$lenia sankcji naruszenia art. 47 ust. 4 i 69 ust. 1 ustawy z dnia 28.04.1985 r. o
gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127
ze zm.), nalezy wskazac na dwie okolicznosci porzadkujgce:

Po pierwsze, w obu skargach kasacyjnych wskazano wytgcznie zarzuty
naruszenia prawa materialnego. Oznacza to, ze stan faktyczny wskazany w sprawie jest
miedzy stronami bezsporny. Jest to o tyle istotne, ze do sfery ustalen faktycznych nalezy
okolicznos¢, ze powodka ztozyta wniosek o zwrot wywtaszczonej nieruchomosci dopiero

w 2000 r., czyli po uptywie 3 lat od zawarcia zakwestionowanej umowy.



Po drugie, w skardze kasacyjnej interwenienta ubocznego zarzucono m.in.
naruszenie art. 34 i 136 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2004, Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.) przez btedng wyktadnie tych przepiséw.
Jest to zarzut oczywiscie chybiony, gdyz Sad Apelacyjny ani nie stosowat tych
przepisow, ani nie mogt ich zastosowac, ani nie dokonat ich wyktadni.

Przechodzgc do rozwazan zwigzanych ze stosowaniem art. 47 ust 4 ustawy z
dnia 28.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. z
1991 r. Nr 30, poz. 127 z p6zn. zm.) nalezy przede wszystkim przytoczy¢ jego tresc.
Przepis ten stanowi, ze ,nieruchomo$¢ wywtaszczona nie moze by¢ uzyta na inne cele
niz cele okreslone w decyzji o wywtaszczeniu, chyba Zze nie mogta by¢ zwrécona w
trybie okreslonym w art. 69 z braku zgody poprzedniego wtasciciela albo jego nastepcy’.
Przywotany za$ art. 69 stanowi w ust. 1, ze ,nieruchomos¢ wywtaszczona lub jej czesé
podlega zwrotowi na rzecz poprzedniego wtasciciela lub jego nastepcy prawnego na
jego wniosek, jezeli stata sie zbedna na cel okreslony w decyzji o wywtaszczeniu”. Tresc
art. 69 ust. 1 powotanej ustawy wyraznie wiec wskazuje, ze inicjatywa zwrotu
wywiaszczonej nieruchomosci nalezy do bytego wtasciciela lub jego nastepcy prawnego.
Jest to oczywiste, gdyz zwrot nieruchomos$ci nie moze nastgpi¢é wbrew woli
poprzedniego wiasciciela. Inng za$ sprawg j est powziecie przez poprzedniego
wiasciciela informacji, ze wywtaszczona nieruchomos$¢ stata sie zbedna na cel okreslony
w decyzji o wywtaszczeniu. Nie ulega zadnej watpliwosci, ze takg informacje moze i
musi przekaza¢ wiasciwy organ administracji rzgdowej lub samorzadowej. Takie
stanowisko nigdy nie budzito zastrzezen, a potwierdzit je Sgd Najwyzszy w wyroku z
dnia 5.10.2001 r. lll CKN 20/99 (niepublik.). Nie mozna jednak twierdzi¢, ze przepis art.
47 ust. 4 ustawy z 1985 r. naktada na wiasciwy organ obowigzek wyjscia z inicjatywag
zwrotu wywitaszczonej nieruchomosci bez oczekiwania na wniosek bytego wtasciciela.
Whniosek bytego wtadciciela jest niezbedny, gdyz inaczej nie moze nastgpi¢ zwrot
nieruchomoséci. Z kolei ztozenie takiego wniosku uniemozliwia wykorzystanie przez
wiasciwy organ wywtaszczonej nieruchomosci na inny cel, niz cel wynikajgcy z decyzji o
wywtaszczeniu. Zakaz takiego uzycia wynika wprost z art. 47 ust. 4 ustawy, przy czym
przez zakaz uzycia nalezy rozumiecC nie tylko jej fizyczne wykorzystanie, ale i uzycie w
jakikolwiek inny sposdb mieszczacy sie w ramach wiasnoséci, w tym zbycie (wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 8.08.2001 r. | CKN 1102/98, niepublik.). Jesli wiec po ztozeniu
przez bytego wiasciciela lub jego nastepcy prawnego wniosku o zwrot wywtaszczone]

nieruchomosci, wiasciwy organ dokonat zbycia tej nieruchomosci, to umowa zbycia jest



niewazna (art. 58 § 1 k.c.). Takie stanowisko wyrazit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia
15.02.2002 r. 1l CKN 543/00, a takze w wyroku z dnia 8.08.2001 r. | CKN 1102/98
(niepublikowane). W uzasadnieniu tych orzeczen podniesiono, ze art. 47 ust. 4 ustawy z
1985 r. statuujgcy ustawowy zakaz uzycia wywitaszczonej nieruchomosci na inne cele,
niz okreslone w decyzji o wywlaszczeniu, gdy nieruchomos¢ podlega zwrotowi w trybie
art. 69 ustawy, zawierat norme o charakterze imperatywnym.

W konsekwencji, czynnosS¢ prawna dokonana z naruszeniem zakazu
wynikajgcego z przepisu bezwzglednie obowigzujgcego jest — stosownie do art. 58 § 1
k.c. czynnoscig niewazng. Sad Najwyzszy nie podzielit odmiennego pogladu
wyrazonego w uchwale z dnia 30.04.1987 r. Ill CZP 19/87 (OSNCP 1988, nr 7-8, poz.
96). Nalezy przy tym odnotowaé takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21.06.2007 r. IV
CSK 81/07 (niepublik.), w ktérym stwierdzono, ze ,umowa, na podstawie ktérej
wywtaszczona nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, nie jest
niewazna z powodu zawarcia jej z naruszeniem obowigzkéw wynikajgcych z art. 47 ust.
4 i art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29.04.1985 r. o gospodarce (...); jej zawarcie
z naruszeniem tych przepisbw moze wuzasadnia¢é tylko odpowiedzialnos¢
odszkodowawcza”.

Odnoszac te rozbiezne stanowiska do okolicznosci niniejszej sprawy nalezy
zwrdéci¢ uwage na nastepujgce argumenty:

Po pierwsze, nie mozna zaprzeczy¢, ze sformutowanie zawarte w art. 47 ust. 4
ustawy z 1985 r. jest jednoznaczne i okreslenie tego zakazu jako imperatywnego jest
uzasadnione. W ustawie z dnia 29.04.1985 r. ustawodawca nie wprowadzat sankcji
niewaznosci, skoro art. 7 tej ustawy odsytat w sprawach nieuregulowanych do kodeksu
cywilnego, a wiec takze do art. 58 k.c. Tre$¢ tego ostatniego przepisu nie pozostawia
watpliwosci, ze czynnos¢ prawna sprzeczna z ustawg jest niewazna.

Po drugie, nie mozna sankcji niewaznosci umowy wigzac¢ jedynie z sytuacjg, gdy
wniosek o zwrot wywilaszczonej nieruchomosci ztozono przed dokonaniem
tej czynnosci. Przeciez taka sama sytuacja zachodzi wowczas, gdy wtasciwy organ nie
wykonat obowigzku poinformowania poprzedniego wtasciciela o tym, ze nieruchomosé
jest zbedna na cel okreslony w decyzji o wywtaszczeniu i tym samym mozliwy jest jej
zwrot. Poprzedni wiasciciel nie mégt ztozy¢ wniosku o zwrot, bo go o tej mozliwosci nie
poinformowano. Twierdzenie pozwanej Gminy, iz przekazanie informaciji nastgpito przez

obwieszczenie z art. 23 ustawy nie jest uzasadnione.



Tresc art. 23 wyraznie wskazuje, ze podanie do publicznej wiadomosci wykazu
nieruchomosci spetnia zupetnie inny cel.

Po trzecie, art. 47 ust. 4 ustawy jednoznacznie wskazuje, ze uzycie
nieruchomosci na inny cel, niz cel okreslony w decyzji wywtaszczeniowej moze nastgpic
tylko wtedy, gdy nieruchomos¢é nie moze by¢ zwrdocona poprzedniemu wiascicielowi
wobec braku jego zgody. Jest bezsporne, ze taka sytuacja nie zaistniata.

Po czwarte, nie bez znaczenia dla wykfadni art. 47 ust. 4 ustawy z 1985 r. jest
stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego wyrazone w wyroku z dnia 3.04.2008 r. K 6/05
(Dz. U. Nr 59, poz. 369), w ktorym stwierdzono sprzecznosc¢ z Konstytucjg przepisu art.
229a ustawy z 21.08.1997 r. Przepis ten przewidywat, Zze roszczenie 0 zwrot
wywiaszczonej nieruchomosci nie przystuguje takze wowczas, jezeli na nieruchomosci
zrealizowano inny cel niz cel okreslony w decyzji o wywtaszczeniu, ktory w dniu wydania
decyzji mogt stanowi¢ podstawe wywitaszczenia. To stanowisko wskazuje, ze wyktadnia
przepisow zezwalajgcych na uzycie wywiaszczonej nieruchomosci na inny cel, niz
okreslony w decyzji wywtaszczeniowej, musi by¢ restryktywna. Takim przepisem jest art.
47 ust. 4 ustawy z dnia 29.04.1985 r. Jesli tak, to dokonanie czynnosci prawnej
sprzecznej z tym przepisem dotkniete jest niewaznoscia.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398*° k.p.c., orzeczono jak w sentencji.



