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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Pawta, Tomasza i Andrzeja P.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Witasnosciowej i in.
o ustalenie,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 4 marca 2011 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 19 listopada 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Czestaw P. wnidst o ustalenie, ze umowa zawarta 20 czerwca 1991 r. przez

Skarb Panstwa i Spétdzielnie Mieszkaniowg Lokatorsko-Wtasnosciowa, na mocy



ktorej Spoétdzielnia otrzymata w uzytkowanie wieczyste dziatke nr 222 o pow.
0,1183 ha potozong w R. w obrebie 208 jest niewazna. Powod wskazat, ze
zamierza ubiegac sie o zwrot dziatki nr 222 w trybie art. 136 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 ze zm.; dalej — u.g.n.). Artykut 229 u.g.n. stanowi jednak, ze nie mozna zgdac¢
zwrotu wywilaszczonej nieruchomosci, jezeli przed 1 stycznia 1998 r. zostata ona
oddana w uzytkowanie wieczyste osobie trzeciej, a prawa nabywcy zostaty
ujawnione w ksiedze wieczystej. Powdd ma zatem interes prawny w ustaleniu
niewaznosci umowy z 20 czerwca 1991 r. o oddaniu w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci, ktorg 15 pazdziernika 1987 r. sprzedat Skarbowi Panstwa, gdyz
wowczas art. 229 u.g.n. do jego sytuacji nie bedzie miat zastosowanie.

Pozwani Gmina Miasta R., ktéra stata sie wtascicielem nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste w drodze komunalizacji oraz Skarb Panstwa
I Spétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Witasnosciowa, jako strony umowy o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, wniesli o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z 19 listopada 2009 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda od
wyroku Sgdu Okregowego z 23 kwietnia 2009 r. oddalajgcego powddztwo.

Pomiedzy stronami bezsporne byto, ze nieruchomos¢ stanowigcg dziatke nr
222 o pow. 0,1183 ha, obr. 208 w Rzeszowie, Skarb Panstwa kupit od powoda
umowg z 15 pazdziernika 1987 r., zawartg na podstawie art. 8 ustawy z 29 kwietnia
1985 r. 0o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz.
99 ze zm.; dalej — u.g.g.), pod budowe osiedla mieszkaniowego ,P-P”. Miejsce i
warunki realizacji tego osiedla ustalone zostaty decyzjg Architekta Miejskiego z 28
lutego 1985 r. Naczelnik Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami 23 lutego 1989
r., wydat decyzje w sprawie oddania w uzytkowanie wieczyste dziatek potozonych
na osiedlu ,P-P’. W postepowaniu administracyjnym dosztio do stwierdzenia
niewaznos$ci decyzji Architekta Miejskiego z 28 lutego 1985 r. i decyzji Naczelnika
Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami 23 lutego 1989 r.

Sad Okregowy wskazat, ze w dacie zawarcia umowy o oddaniu
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, w zwigzku z uprzednig zmiang stanu
prawnego, nie istniat juz obowigzek poprzedzania takiej umowy decyzjg

administracyjng o oddaniu nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie. Stwierdzenie



niewaznosci decyzji administracyjnej wydanej pod rzadami przepisow, ktére nie
obowigzywaty w dacie zawarcia umowy, nie ma zatem znaczenia dla oceny jej
waznosci. Nadto, zawarcie cywilnoprawnej umowy w nastepstwie decyzji
administracyjnej powoduje nieodwracalny skutek prawny, wytgczajgcy mozliwosc¢
stwierdzenia niewaznosci decyzji. Umowa sprzedazy nieruchomosci pomiedzy
powodem i Skarbem Panstwa zostata zawarta w trybie art. 8 u.g.g., a zatem nie
miato do niej zastosowania uregulowanie z art. 69 ust. 1 u.g.g., ktére stosuje sie do
nieruchomosci wywtaszczonych decyzjg administracyjng.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ocene prawng sprawy przyjeta przez Sad
Okregowy, a nadto za btedny uznat poglad powoda, jakoby ustalenie niewaznosci
umowy z 20 czerwca 1991 r. miato mu otworzy¢ mozliwos¢ ubiegania sie o zwrot
nieruchomosci sprzedanej Skarbowi Panstwa umowg zawartg w trybie art. 8 u.g.g.
Sprzedaz nieruchomosci na podstawie tego przepisu nie powoduje takich samych
skutkéw, jakie wywotywata sprzedaz nieruchomosci na podstawie art. 6 ustawy z
22 maja 1958 r. o terenach dla budownictwa doméw jednorodzinnych w miastach i
osiedlach (Dz. U. Nr 31, poz. 138 ze zm). Umowa zawarta wskutek podjecia przed
wszczeciem ewentualnego postepowania wywiaszczeniowego rokowan, mimo
pewnej presji na wiasciciela nieruchomosci, jest zwyklg umowg cywilnoprawng, a
nie ,umowg wywtaszczeniowg”, ktérej dotyczyt art. 6 ustawy wywtaszczeniowej z
1958 r. Sad Apelacyjny powotat sie przy tym na poglad Sadu Najwyzszego
wyrazony w uchwale z 24 wrzesnia 1992 r., lll AZP 11/92, OSN 1993, nr 6, poz. 93.
Sad Apelacyjny stwierdzit, ze skoro w stosunku do powoda nie zostata wydana
decyzja o wywilaszczeniu nieruchomosci, to nie moze sie on ubiegac¢ o jej zwrot, a
ustalenie niewaznosci umowy z 20 czerwca 1991 r. o oddaniu sprzedanej przez
powoda nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie otworzytoby powodowi drogi
do zgtoszenia zadania jej zwrotu. Powdd nie ma zatem interesu prawnego w
wytoczeniu powddztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.). W tej sytuacji, Sad Apelacyjny
uznat, ze zbedne jest rozwazanie szczegotowych zarzutéw powoda dotyczgcych
spornej umowy wieczystego uzytkowania, jak i legitymacji procesowej stron.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 19 listopada 2009 r.
powod zarzucit, ze wyrok ten zapadt z naruszeniem art. 189 k.p.c. poprzez

przyjecie, ze powdd nie posiada interesu prawnego w uzyskaniu orzeczenia



ustalajgcego niewaznos¢ umowy oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
przy czym zarzut ten powotat tak w ramach podstawy z art. 398° § 1 pkt 1, jak i pkt
2 k.p.c. Powdd zarzucit nadto, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem
przepisdw postepowania, ktére miafo istotny wptyw na wynik sprawy (art. 398° § 1
pkt 2 k.p.c.), to jest art. 2 § 1 k.p.c. z uwagi na rozstrzygniecie o zasadno$ci
roszczenia powoda o zwrot nieruchomosci w postepowaniu cywilnym chociaz
kompetencja do oceny zasadnosci roszczenia o zwrot nieruchomosci zostata
zastrzezona dla organéw administracji oraz z naruszeniem prawa materialnego (art.
398° § 1 pkt 1 k.p.c.), to jest: art. 216 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 136 ust. 3 u.g.n.; art.
142 ust. 1 u.g.n.; art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 156 k.c. w zw. z art. 234 k.c. i w zw. z
art. 189 k.p.c.; art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 158 k.c. w zw. z art. 234 k.c. i w zw. z art.
189 k.p.c.; art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,a” obowigzujgcej 20
czerwca 1991 r. ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym (Dz. U. Nr
16, poz. 95) i w zw. z art. 189 k.p.c.; art. 9 ustawy z 10 maja 1990 r. przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzgdowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191); art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 23 ust. 1
u.g.g. w brzmieniu obowigzujgcym 20 czerwca 1991 r. w zw. z art. 189 k.p.c.; art.
58 § 1 k.c. w zw. z art. 23 ust 4 w brzmieniu obowigzujgcym 20 czerwca 1991 r. w
zw. z art. 189 k.p.c; art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 24 ust 1 w brzmieniu
obowigzujgcym 20 czerwca 1991 r. w zw. z art. 189 k.p.c.; art. 58 § 1 k.c. w zw. z
art. 38 ust. 1, art. 39 ust. 1, art. 40 ust. 1, art. 42 ust. 1 w brzmieniu obowigzujgcym
20 czerwca 1991 r. i w zw. z art. 189 k.p.c.; art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 47 ust. 4 |
art. 69 ust. 1 w brzmieniu obowigzujgcym 20 czerwca 1991 r. w zw. z art. 189 k.p.c.;
art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 49 ustawy z 14 lutego 1991 r. prawo o notariacie (Dz. U.
Nr 22, p6z. 91) w brzmieniu obowigzujgcym 20 czerwca 1991 r. iw zw. z art. 189
k.p.c.; art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 81 i art. 92 § 1 pkt 4 ustawy z 14 |lutego 1991 r.
prawo o notariacie (Dz. U. Nr 22, poz. 91) w brzmieniu obowigzujgcym 20 czerwca
1991 r.iw zw. z art. 189 k.p.c.

Powdd wnidst o uchylenie w catosci zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Pozwani wniesli o oddalenie skargi kasacyjnej.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



1. Stosownie do art. 136 ust. 3 u.g.n., poprzedni wiasciciel nieruchomosci lub
jego spadkobierca mogg zadac zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci lub jej czesci,
jezeli stata sie ona zbedna na cel okreslony w decyzji o wywtaszczeniu. Z wnioskiem
o zwrot nieruchomosci lub jej czesci wystepuje sie do starosty, wykonujgcego
zadanie z zakresu administracji rzgdowej, ktory zawiadamia o tym wiasciwy organ.

Trafnie zatem skarzgcy zarzuca, ze kompetencja do oceny, czy powodowi
przystuguje roszczenie o zwrot nieruchomosci sprzedanej Skarbowi Panstwa umowg
z 15 pazdziernika 1987 r., zawartg w trybie art. 8 u.g.g., przystuguje organowi
administracji, nie zas sgdowi powszechnemu w postepowaniu cywilnym. Skoro tak,
to sad powszechny nie moze wypowiadac sie o tym, czy po stronie powoda istnieje
roszczenie, na ktore powod sie powotuje, i to nie tylko bezposrednio, w wyroku, ktéry
by konczyt postepowanie, ale takze posrednio, czynigc z samodzielnie
przeprowadzonej oceny tej okolicznosci przestanke rozstrzygniecia decydujgcg
0 wyniku postepowania w sprawie.

Trzeba przy tym zauwazyé, ze przepis art. 216 ust. 2 pkt 3 u.g.n.,
wprowadzony do systemu prawnego z dniem 22 wrzesnia 2004 r. ustawg z 28
listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 141, poz. 1492), stanowi, ze przepisy rozdziatu
6 dziatu Il tej ustawy stosuje sie odpowiednio do nieruchomos$ci nabytych na rzecz
Skarbu Panstwa na podstawie ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci. Kontrolg decyzji administracyjnych, wydawanych na
podstawie zacytowanego wyzej przepisu, zajmujg sie sady administracyjne, a w ich
orzecznictwie dominuje poglad, ze art. 216 ust. 2 pkt 3 u.g.n. zawiera istotne
rozszerzenie zakresu przedmiotowego stosowania normy z art. 136 u.g.n. Trescig
art. 216 ust. 2 pkt 3 u.g.n. jest nakaz odpowiedniego stosowania przepisow catego
rozdziatu 6 dziatu Il u.g.n. (takze jej przepisu art. 136) do nieruchomosci nabytych na
rzecz Skarbu Panstwa na podstawie (miedzy innymi) ustawy z 29 kwietnia 1985 .
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, bez wzgledu na to, ktéry tryb
nabycia nieruchomosci sposrod przewidzianych tg ustawg miat miejsce (por. m.in.
wyrok NSA z 18 grudnia 2009 r., | OSK 1136/08, nie publ.; wyrok NSA z 18
pazdziernika 2009 r., | OSK 37/09, nie publ.; wyrok WSA w Warszawie z 18 lipca
2007 r., | SA/Wa 651/07, nie publ.). Uprawnione do tego sady administracyjne



w zwigzku z wykonywaniem zadan z zakresu kontroli administracji zwykle wyktadajg
art. 216 u.g.n. w zw. z art. 136 u.g.n. w sposéb odmienny niz Sgdy obu instanciji
W niniejszej sprawie, ktore nie powinny wypowiadac¢ sie stanowczo o tym, czy po
stronie powoda istnieje roszczenie, na ktore powdd sie powotywat.

2. Zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. poprzez przyjecie, ze powdd nie posiada
interesu prawnego w uzyskaniu orzeczenia ustalajgcego niewaznos¢ umowy
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste powdd zgtosit, kwalifikujgc go
jednoczesnie jako naruszenie prawa procesowego i prawa materialnego (art. 398>
§1 pkt 1 i 2 k.p.c.). Jakkolwiek art. 189 k.p.c. umieszczony zostat w ustawie
procesowej, to w zakresie wyznaczenia przestanek legitymacji powoda w sprawie
o ustalenie z odwotaniem sie do interesu prawnego, ktérego istnienie decyduje
o legitymacji czynnej w sprawie, ma on charakter materialnoprawny. Wadliwa ocena
legitymacji powoda w konkretnej sprawie o ustalenie z uwagi na btedng ocene, Ze nie
ma on interesu prawnego w dochodzeniu roszczenia jest zatem uchybieniem prawu
materialnemu. Zarzut ten w ramach podstawy przewidzianej w art. 398 § 1 pkt 1
k.p.c. powdd zgtosit skutecznie.

Jak powiedziano art. 216 ust. 2 pkt 3 u.g.n. stanowi, Ze przepisy
0 zwrocie wywtaszczonych nieruchomosci stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci
nabytych na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Powdd sprzedat Skarbowi
Panstwa swojg nieruchomo$¢ umowg z 15 pazdziernika 1987 r., zawartg na
podstawie art. 8 u.g.g. Sama ta okoliczno$¢ dostatecznie legitymuje go do
wystgpienia z wnioskiem o zwrot wywtaszczonej nieruchomosci, ao tym, czy
roszczenie z art. 216 ust. 2 pkt 3 u.g.n. w zw. z art. 136 u.g.n. mu przystuguje,
orzeknie uprawniony organ administracji.

Zgodnie z art. 229 u.g.n., roszczenie, o ktérym mowa w art. 136 ust. 3 u.g.n.
nie przystuguje, jezeli przed dniem wejscia w 2zycie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (1 stycznia 1998 r.) nieruchomos$¢ zostata sprzedana albo
ustanowiono na niej prawo uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej i prawo
to zostato ujawnione w ksiedze wieczystej.

Nieruchomos¢ sprzedana przez powoda Skarbowi Panstwa zostata oddana

przez nowego wiasciciela w uzytkowanie wieczyste umowg zawartg 20 czerwca



1991 r., a zatem przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W tej sytuacji, w postepowaniu prowadzonym z wniosku powoda o zwrot
wywtaszczonej nieruchomosci, niezaleznie od koniecznosci oceny przestanek
okreslonych w art. 216 ust. 2 pkt 3 u.g.n. w zw. z art. 136 u.g.n., organ administracji
musiatby uwzgledniaC takze przestanke z art. 229 u.g.n., jako istotng dla wyniku
postepowania w sprawie. Wigzgca ocena waznosci umowy cywilnoprawnej nalezy
jednak nie do organéw administracji, lecz do sgdoéw powszechnych, a skoro o wyniku
postepowania w sprawie administracyjnej ma zadecydowac ustalenie,
ze nieruchomos¢, ktorej dotyczy zgdanie zwrotu zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste na podstawie waznie zawartej umowy, to powdd ma interes prawny
w zgtoszeniu powddztwa zmierzajgcego do ustalenia, czy umowa oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste zostata waznie zawarta. Odmienna ocena interesu
prawnego powoda decydujgcego o dopuszczalnosci zgtoszenia zgdania prowadzi do
zarzucanego naruszenia art. 189 k.p.c.

3. Pozostate zarzuty naruszenia prawa materialnego zgtoszone przez
skarzgcego nie sg zasadne, gdyz przepisy, na naruszenie ktorych powdd sie
powotuje w ogdle nie byty stosowane przez Sady obu instancji, a to ze wzgledu na
przyjeta przez nie koncepcje rozstrzygniecia sprawy.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" k.p.c. oraz art. 108 § 2
k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398%! k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt jak

w sentencji.



