Sygn. akt Il CSK 403/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa J. S.

przeciwko Przedsiebiorstwu [...]

Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w M. oraz Skarbowi
Panstwa - Ministrowi Skarbu Panstwa

o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 4 kwietnia 2014 r.,

skarg kasacyjnych pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 18 marca 2013 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok w punktach I. 1, I. 3, Il, lll i IV oraz
zmienia wyrok Sadu Okregowego w G. z dnia 4 wrzesnia 2012 r.,
w ten sposob, iz oddala powoddztwo w zakresie ustalenia, ze
umowa przeniesienia wlasnosci przedsiebiorstwa zawarta dnia
22 stycznia 1999 r., przed notariuszem U. K. prowadzaca

Kancelarie Notarialng [...] pomiedzy Skarbem Panstwa -



Ministrem Skarbu Panstwa a Przedsiebiorstwem [...] Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig w M. jest niewazna w czesci
dotyczacej przeniesienia na rzecz Przedsiebiorstwa [...] Spéiki z
ograniczong odpowiedzialnoscia w M. prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w postaci dzialtki oznaczonej nr
458/1, o powierzchni 813 m? w M. i wilasnosci budynku
mieszkalnego na dziatlce posadowionego, dla ktéorej to
nieruchomosci Sad Rejonowy w M. prowadzi ksiege wieczysta
KW nr [...],

2) nie obcigza powoda kosztami procesu w pierwszej i drugiej

instancji oraz w postepowaniu kasacyjnym.

UZASADNIENIE



J. S. w pozwie skierowanym przeciwko Skarbowi Panstwa - Ministrowi
Skarbu Panstwa i Przedsiebiorstwu [...] Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig
w M. wnidst o ustalenie, ze umowa przeniesienia wlasnosci przedsiebiorstwa
panstwowego z dnia 22 stycznia 1999 r., zawarta przez Skarb Panstwa — Ministra

Skarbu Panstwa z pozwang spotka, jest w czesci okreslonej w pozwie niewazna.

J. S. wniést ten pozew po prawomocnym oddaleniu jego powddztwa o
ustalenie, na podstawie art. 4 ustawy z dnia 7 maja 2005 r. o zmianie niektorych
ustaw dotyczgcych nabywania wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. 2005.157.1315 —
dalej: ,ustawa dnia 7 maja 2005 r.”), ze w toku prywatyzacji Przedsiebiorstwa Robot
Instalacyjno-Montazowych [...] doszio do naruszenia jego interesu prawnego w
zakresie dotyczgcym zajmowanego przez niego mieszkania (wyrok Sagdu
Rejonowego oddalajgcy powodztwo zapadt w dniu 31 marca 2010 r., a wyrok Sadu

Okregowego oddalajgcy apelacje powoda w dniu 13 wrzesnia 2010 r.).

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 4 wrzesnia 2012 r. uwzglednit w catosci
zgdanie powoda dotyczgce stwierdzenia niewaznosci umowy z dnia 22 stycznia
1999 r.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji pozwanych zmienit wyrok Sgdu
Okregowego w ten sposob, ze wustalit, iz umowa przeniesienia wlasnosci
przedsiebiorstwa zawarta w dniu 22 stycznia 1999 r. przez Skarb Panstwa —
Ministra Skarbu Panstwa z pozwang spétkg jest niewazna jedynie w czesci
dotyczgcej przeniesienia na pozwang spotke prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, stanowiacej dziatke 458/1 o powierzchni 813 m?, potozong w M., i
prawa wiasnosci budynku mieszkalnego potozonego na tej dziatce (pkt 1.1.), w
pozostatym zakresie powodztwo oddalit (pkt 1.2 i zniést miedzy stronami koszty
procesu (pkt 1.3); ponadto oddalit apelacje w pozostatych czesciach (pkt Il) oraz
orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt Il i V).

Z ustaleh faktycznych lezgcych u podstaw wyroku Sadu Apelacyjnego
wynika, ze powdd mieszka w M. w budynku przy ul. W., posadowionym na dziatce
nr 458/1. Budynek ten wchodzit w skiad Przedsiebiorstwa Roboét Instalacyjno-
Montazowych [...]. Wzniesiono go w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

pracownikow tego panstwowego przedsiebiorstwa. Powdd w dniu 2 listopada



1971 r. zawart z tym przedsiebiorstwem umowe najmu zajmowanego do dzis
mieszkania. Dnia 14 maja 1991 r. Wojewoda [...], dziatajgc w imieniu Skarbu
Panstwa na podstawie art. 39 ustawy z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji
przedsiebiorstw panstwowych (Dz.U.1990.51.298 ze zm. — dalej: ,u.p.p.p.”) oraz
przepiséw zarzgdzenia Ministra Finansow z dnia 10 listopada 1990 r. w sprawie
zasad ustalania naleznosci za korzystanie z mienia Skarbu Panstwa
(M.P.1990.43.334 ze zm. — dalej: ,zarzadzenie z dnia 10 listopada 1990 r.”), zawart
w formie pisemnej z pozwang spoétkg, utworzong przez pracownikéw, umowe
0 oddanie tej spotce w catosci do odptatnego korzystania mienia zlikwidowanego
Przedsiebiorstwa Robdét Instalacyjno-Montazowych [...]. W umowie tej, nazwanej
,2umowg dzierzawy, pozwang spoétke okreslono mianem ,dzierzawcy”, a Skarb
Panstwa — Wojewode [...] mianem ,wydzierzawiajgcego”. Umowa ta zostata
zawarta na okres od dnia 1 stycznia 1991 r. do dnia 31 grudnia 2000 r. Wartos¢
mienia oddanego do odptatnego korzystania okreslono w tej umowie na
8 000 000 000 (starych) zt. Zastrzezono tez, ze wartosc¢ ta, ustalona zgodnie z
zarzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 10 listopada 1990 r., stanowi podstawe do
okreslenia tgcznej sumy naleznosci za korzystanie i wykup przedmiotu umowy (§ 6).
W § 11 umowy postanowiono, ze wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie przenies¢ na
dzierzawce wtasnos¢ i uzytkowanie wieczyste przedmiotu umowy w drodze
odrebnej czynnosci prawnej nie pdzniej niz w dniu rozwigzania umowy dzierzawy.
Zgodnie z § 11 ust. 2 umowy czynnosc¢ ta mogta by¢ dokonana réwniez w terminie
wczesniejszym, po uprzedniej jednak sptacie catej, ustalonej zgodnie z § 6,

naleznosci za korzystanie z mienia.

W dniu 17 stycznia 1994 r. strony sporzadzity w formie pisemne;j
z urzedowym poswiadczeniem podpisow jednolity tekst umowy z dnia 14 maja
1991 r., uwzgledniajgcy aneksy do niej z dnia 27 czerwca 1991 r., 30 stycznia
1992 r. i 12 stycznia 1994 r. Ostatecznie wartos¢ mienia oddanego do odptatnego
korzystania okreslono na 5 183 000 000 (starych) zt. Paragraf § 11 zachowat
dotychczasowg tresc¢. Dnia 22 stycznia 1999 r. strony uzupetnity te umowe przez
nadanie § 11 formy aktu notarialnego oraz zawarty w formie aktu notarialnego
w wykonaniu przewidzianego w tym paragrafie zobowigzania ,umowe przeniesienia

wiasnosci przedsiebiorstwa”, obejmujgcg m.in. przeniesienie na pozwang spotke



prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr 458/1 oraz prawa wilasnosci
posadowionego na niej budynku. W § 5 umowy nazwanej umowg przeniesienia
wilasnosci  przedsiebiorstwa zastrzezono, ze wartos¢ mienia oddanego
do odpfatnego korzystania, ustalona na 518 300 (nowych) z, zostata przez

pozwang spotke zaptacona.

Wedlug Sadu Apelacyjnego, powdd miat interes prawny w wytoczeniu
powoddztwa o stwierdzenie niewaznosci umowy przeniesienia wilasnosci
przedsiebiorstwa w zakresie dotyczacym dziatki nr 458/1. Interes ten polegat na
usunieciu niepewnosci co do tego, kto jest drugg strong stosunku najmu

mieszkania zajmowanego przez powoda.

Sad Apelacyjny uznat za uzasadnione stwierdzenie niewaznos$ci umowy
przeniesienia wlasnos$ci przedsiebiorstwa w zakresie usprawiedliwionym interesem

prawnym powoda z kilku niezaleznych od siebie przyczyn.

Zgodnie z art. 39 ust. 2 u.p.p., umowa ta mogta by¢ zawarta po uptywie
czasu, na ktéry zostata zawarta umowa o oddanie przedsiebiorstwa do odptatnego
korzystania, tj. po 31 grudnia 2000 r. Zawarcie jej w dniu 22 stycznia 1999 r.
byto sprzeczne z bezwzglednie obowigzujgcym przepisem art. 39 ust. 2 u.p.p.p.
i tym samym skutkowato na podstawie art. 58 § 1 k.c. jej niewaznoscig. Zawarcie jej
w dniu 22 stycznia 1999 r. nie pozostawatoby w sprzeczno$ci z art. 39 ust. 2 u.p.p.p.
tylko wtedy, gdyby strony skrécity obowigzywanie umowy o oddanie
przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania do takiego okresu, ze uptynagtby on

przed 22 stycznia 1999 r., ale tak sie nie stato.

W sprawie nie moglty mieC¢ zastosowania przepisy ustawy z dnia
30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji 1 prywatyzacji — pierwotna nazwa:
o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych - (Dz.U.213.216
ze zm. - dalej: ,u.k.p.”), dopuszczajgce w pewnych sytuacjach wykup mienia przed
uptywem okresu, na ktéry zostata zawarta umowa o oddanie mienia
zlikwidowanego przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania. Sprzeciwiat sie temu
przede wszystkim art. 64 ust. 1 u.k.p., stanowigcy - w brzmieniu obowigzujgcym
w dniu 22 stycznia 1999 r. - ze w sprawach wszczetych na podstawie przepisow

rozdzialu 4 u.p.p. stosuje sie przepisy dotychczasowe. W ocenie Sgdu



Apelacyjnego, przepis ten odnosit sie do wszystkich tych spraw, ktére — jak
prywatyzacja Przedsiebiorstwa Robo6t Instalacyjno-Montazowych - nie zostaty
zakonczone przed dniem wejscia w zycie ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji
zawarciem ,umow stanowigcych realizacje opcji zakupu”, a nie tylko tych, w toku

ktérych doszto juz do likwidacji przedsiebiorstwa panstwowego.

W zwigzku z tym, ze umowa przeniesienia wiasnosci przedsiebiorstwa
zostata zawarta w wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z § 11 umowy o oddanie
przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania, jej wazno$¢ w zakresie dotyczgcym
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczystego zalezata réwniez
od istnienia tego zobowigzania, a to zobowigzanie nie powstato. W § 11 umowy
0 oddanie przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania postanowiono, ze wtasnosc
i uzytkowanie wieczyste przedmiotu umowy zostang przeniesiona na pozwang
spotke w drodze odrebnej czynnosci prawnej nie pdzniej niz w dniu rozwigzania tej
umowy, to zas pozostawato w sprzecznosci z bezwzglednie obowigzujgcym art.
39 ust. 2 u.p.p., dopuszczajgcym zastrzezenie w umowie o oddanie mienia
przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania mozliwosci wykupu tego mienia

dopiero po uptywie czasu, na ktéory umowa ta zostata zawarta.

Poza tym zaciggniecie zobowigzania do przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci oraz prawa uzytkowania wieczystego wymaga zachowania pod
rygorem niewaznos$ci formy aktu notarialnego, a w rozpatrywanym przypadku forma
ta nie zostata zachowana. Braku tego nie usuneto ,uzupetnienie” umowy o odptatne
udostepnienie majatku przedsiebiorstwa do uzywania przez ,nadanie” § 11 formy

aktu notarialnego.

Nie istniata wiec wazna causa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci oraz
prawa uzytkowania wieczystego, a zatem takze z tego powodu nie doszio do
waznego przeniesienia wiasnosci nieruchomosci oraz prawa uzytkowania

wieczystego.

Gdyby za$ umowe z dnia 22 stycznia 1999 r. uzna¢ za zawartg w oderwaniu
od procesu prywatyzacji Przedsiebiorstwa Robdt Instalacyjno-Montazowych,
musiataby ona by¢ uznana za niewazng z powodu naruszenia przepisow

wymagajacych jej zawarcia w takim razie w trybie przetargu (art. 28 i 37 ustawy z



dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.1997.115.741 ze
zm., obecnie t.j.: Dz.U.2014. 518 ze zm.).

Pozwana spétka w skardze kasacyjnej zarzucita wyrokowi Sadu
Apelacyjnego naruszenie art. 64 ust. 1 u.k.p., art. 65 § 2 i art. 353" k.c. oraz art. 189,
199 § 1 pkt 2 i art. 365 § 1 k.p.c., zas pozwany Skarb Panstwa przytoczyt jako

podstawe kasacyjng naruszenie art. 189 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Podnoszac zarzut naruszenia art. 199 § 1 pkt 2 w zwigzku z art. 365 § 1
k.p.c. pozwana spotka wyrazita zapatrywanie, ze dochodzone przez powoda
zgdanie stwierdzenia niewaznosci umowy z dnia 22 stycznia 1999 r., bedace
przedmiotem rozstrzygniecia w zaskarzonym wyroku i poprzedzajgcym go wyroku
Sgdu Okregowego, wchodzi w zakres przedmiotu negatywnego dla powoda
rozstrzygniecia dokonanego prawomocnie w wytoczonej wczesniej przez powoda
sprawie o ustalenie, ze w toku procesu prywatyzacji Przedsiebiorstwa Robot
Instalacyjno-Montazowych [...] doszto do naruszenia interesu prawnego powoda w
zakresie dotyczacym zajmowanego mieszkania. Zdaniem pozwanej spotki,
zaskarzony wyrok Sgdu Apelacyjnego i poprzedzajgcy go wyrok Sgdu Okregowego
zapadty w okolicznosciach wskazujgcych na istnienie powagi rzeczy osgdzonej,
uzasadniajgcej ze wzgledu na przewidziane w art. 365 § 1 k.p.c. skutki
prawomocnosci, odrzucenie pozwu wszczynajgcego niniejszg sprawe na podstawie
art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c.

Przytoczony zarzut jest bezzasadny. Cho¢ powaga rzeczy osgdzonej tgczy
sie z unormowang w art. 365 § 1 k.p.c. prawomocnos$cig materialng orzeczen,
to jednak powagi rzeczy osgdzonej dotyczy przede wszystkim art. 366 Kk.p.c.
Wedtug tego przepisu, granice przedmiotowe powagi rzeczy osgdzonej wyznacza
przedmiot rozstrzygniecia i jego podstawa faktyczna. Warunkiem wystgpienia
w danym przypadku powagi rzeczy osgdzonej jest wiec nie tylko tozsamosé¢ stron
obu postepowan, ale i tozsamosé przedmiotu rozstrzygniecia w jednym
postepowaniu z zgdaniem powoda w drugim postepowaniu oraz tozsamosc¢

podstaw faktycznych obu powddztw. W sprawie warunek ten nie zostat spetniony.



Wedtug art. 4 ustawy dnia 7 maja 2005 r., jezeli w procesach przeksztatcen
witasnosciowych samodzielny lokal mieszkalny przestat byCc mieszkaniem
zaktadowym przedsiebiorstwa panstwowego, osobie fizycznej zajmujgcej ten lokal
w dniu 18 wrzesnia 2005 r. na podstawie umowy najmu lub decyzji
administracyjnej o przydziale przystuguje prawo jego pierwokupu, gdy w procesach
przeksztatcen wtasnosciowych zostato naruszone prawo tej osoby do nabycia
zajmowanego lokalu, w szczegdlnosci prawo pierwszenstwa nabycia,
lub naruszony zostat interes prawny tej osoby, a naruszenie jej prawa lub interesu
zostato stwierdzone prawomocnym orzeczeniem sgdu (por. orzeczenia Sadu
Najwyzszego z dnia: 22 lipca 2010 r., | CSK 19/00, 9 lutego 2011 r., V CSK 526/10,
22 czerwca 2011 r., V CSK 303/11).

W zwigzku z tym uregulowaniem powdd domagat sie w pierwszym procesie
stwierdzenia naruszenia jego interesu prawnego w toku przeksztatcen
witasnosciowych przedsiebiorstwa, ktérego mieszkaniem zaktadowym byt lokal
oddany powodowi w najem. W rezultacie przedmiotem prawomocnego
rozstrzygniecia, ktére zapadto w tym procesie, byto jedynie istnienie naruszenia
interesu prawnego powodu w rozumieniu art. 4 ustawy z dnia 7 maja 2005 r.
O negatywnym dla powoda wyniku tego rozstrzygniecia zadecydowato przede
wszystkim stanowisko sgddéw orzekajgcych w sprawie co do czasowego zasiegu
zastosowania przepisow ustawy z dnia 7 maja 2005 r. (co do tej kwestii zob. wyroki
Sadu Najwyzszego powotane wyzej). Jezeliby zas nawet przestanke zawartego
w sentencji wyroku rozstrzygniecia co do istnienia naruszenia interesu prawnego
powoda w rozumieniu art. 4 ustawy z dnia 7 maja 2005 r. stanowity nieobjete
zgdaniem pozwu rozstrzygniecia w przedmiocie waznos$ci umow zawartych
w procesie prywatyzacji, to rozstrzygniecia te nie mogtyby by¢ objete powaga
rzeczy osgdzonej juz z tego tylko powodu, ze moc prawna wyroku obejmuje jedynie
bezposredni przedmiot wyrokowania, czyli wylgcznie to, co zawiera sentencja
(por. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 1971 r., Il CR 287/71,
i 15 lutego 2007 r., Il CSK 452/06). Ponadto nalezy zauwazy¢, ze wedtug przyjetej
w orzecznictwie wykfadni ustawy z dnia 7 maja 2005 r., biernie legitymowany
w sprawie o ustalenie na jej podstawie naruszenia prawa lub interesu prawnego

jest obecny wiasciciel nieruchomosci, na ktérej znajduje sie lokal. W sprawie tej nie



musi wiec uczestniczy¢ wczesniejszy wiasciciel nieruchomosci, ktdry zawart umowe
przenoszgcg wiasnos¢ na obecnego wiasciciela, powodujacg naruszenie
uprawnien lub interesu powoda (zob. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia
28 lutego 2008 r., Il CZP 147/07, 1 26 sierpnia 2009 r., | CSK 137/09).

Przedmiot rozstrzygniecia w pierwszej sprawie rézni sie wiec istotnie od
zgdania powoda w niniejszej sprawie: domagania sie stwierdzenia, ze umowa
przeniesienia wlasnosci przedsiebiorstwa panstwowego z dnia 22 stycznia 1999 r.
zawarta przez Skarb Panstwa - Ministra Skarbu Panstwa z pozwang spétka, jest

w okreslonej czesci niewazna.

2. Przestankami opartego na art. 189 k.p.c. powodztwa o ustalenie istnienia
lub nieistnienia okres$lonego stosunku prawnego sg interes prawny powoda
w dokonaniu zgdanego ustalenia i istnienie lub nieistnienie stosunku prawnego,
ktérego dotyczy powddztwo. Nieziszczenie sie ktérejkolwiek z tych przestanek,
ktérych ciezar dowodu spoczywa na powodzie, uzasadnia oddalenie powddztwa.
Jezeli strona powodowa nie domaga sie ustalenia istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego w okreslonej wczesniejszej chwili, obie te przestanki powinny
by¢ spetnione w czasie zamkniecia rozprawy przez sad (art. 316 § 1 k.p.c.).
Jezeli natomiast - tak jak w niniejszej sprawie — zgdanie pozwu dotyczy ustalenia
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego w okreslonej wczesniejszej chwili,
decyduje istnienie lub nieistnienie wskazanego w pozwie stosunku prawnego w tej

chwili (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., lll CSK 201/11).

Zadanie powoda stwierdzenia niewaznosci umowy z dnia 22 stycznia 1999 r.
zmierza w istocie do ustalenia nieistnienia stosunku prawnego, ktérego powstanie

umowa ta miata spowodowag.

3. Interesu prawnego warunkujgcego uwzglednienie zgdania powoda nie
mozna utozsamiaé z interesem prawnym, ktérego naruszenie podlega
stwierdzeniu w procesie wszczetym na podstawie art. 4 ustawy z dnia 7 maja
2005 r. W Swietle tej ustawy, interes prawny petni specyficzng funkcje. Jego
naruszenie w procesie przeksztatcen wtasnosciowych stanowi - jak wyzej
wyjasniono - podstawe udzielenia ochrony najemcom bytych mieszkan

zaktadowych przez przyznanie im prawa pierwokupu zajmowanego lokalu.
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Natomiast w art. 189 k.p.c. nie chodzi o wykazanie przez powoda naruszenia jego
okreslonego interesu prawnego jako przestanki skutku materialnoprawnego,
a jedynie o wykazanie interesu prawnego w zgdanym ustaleniu: dowiedzenie
niemoznosci zapewnienia sobie ochrony sgdowej w inny sposob niz przez zgdane

ustalenie.

Nie ma podstaw do zakwestionowania interesu prawnego powoda w zgdaniu
dokonania tego ustalenia. Interes prawny powoda w dokonaniu tego ustalenia nie
mogt wprawdzie polegaé, jak btednie przyjgt Sad Apelacyjny, na usunieciu
w wyniku tego ustalenia niepewnosci co do tego, kto jest drugg strong stosunku
najmu lokalu zajmowanego przez powoda, poniewaz art. 678 § 1 k.c. pozbawia
wptywu zbycia przedmiotu najmu w czasie trwania stosunku najmu na sytuacje
prawng najemcy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2000 r., IV CKN
23/00). Niemniej powod miat interes prawny w zgdaniu dokonania tego ustalenia.
Przejawia sie on w mozliwosci wptywu zgdanego ustalenia na sytuacje prawng
powoda w zakresie dotyczgcym jego uprawnien do nabycia zajmowanego lokalu

i warunkéw jego nabycia.

4. Umowa z dnia 14 maja 1991 r., cho¢ wykazujgca niewatpliwie cechy
dzierzawy, i nazwana umowg dzierzawy, oraz okreslajgca strony jako dzierzawce
i wydzierzawiajgcego, odznacza sie swoistymi cechami, co tgczy sie z jej
zawarciem w celu okreslonym w art. 39 u.p.p., zwigzanym z prywatyzacjg
przedsiebiorstwa panstwowego. Te swoiste cechy rozpatrywanej umowy
przejawiajg sie w okresleniu jej stron i przedmiotu oraz zakresu praw i obowigzkéw
stron. Umowy o takich cechach, stuzgce realizacji jednego ze sposobow
prywatyzacji  przedsiebiorstwa panstwowego, nazywane bywajg czesto,
w nawigzaniu do art. 37 ust. 1 pkt 3 i art. 39 ust. 1i 2 u.p.p. oraz art. 1 ust. 2c, art.
39 ust. 1 pkt 3, art. 51 i 52 u.k.p., umowami o oddanie przedsiebiorstwa do
odptatnego korzystania lub umowami o oddanie mienia przedsiebiorstwa
do odptatnego korzystania albo umowami leasingu mienia stanowigcego wtasnosc¢
Skarbu Panstwa. Nawet jednak w razie niezaliczenia ich ze wzgledu na wskazane
swoiste cechy do kategorii umow dzierzawy, nalezy zgodzi¢ sie z poglgdem,
ze z uwagi na stopien podobienstwa do umoéw dzierzawy ma do nich zastosowanie

art. 75 § 1 k.c., wymagajacy aby zbycie lub wydzierzawienie przedsiebiorstwa albo
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ustanowienie na nim uzytkowania zostato dokonane w formie pisemnej z podpisami
notarialnie poswiadczonymi. Forma ta, wymagana pod rygorem niewaznosci
(art. 73 § 2 k.c.), zostata dla umowy z dnia 14 maja 1991 r. zachowana dopiero
w dniu 17 stycznia 1994 r. Dopiero zatem w tym dniu doszto do waznego zawarcia
miedzy Skarbem Panstwa a pozwang spotkg umowy o oddanie mienia
zlikwidowanego przedsiebiorstwa do odpfatnego korzystania. Nie byto jednak
przeszkdd do cofniecia — na ktére wskazuje § 18 tekstu jednolitego - przez strony
skutkéw tej umowy do dnia 1 stycznia 1991 r. Nie stat temu na przeszkodzie art. 70
§ 1 k.c. stanowigcy, ze w razie watpliwosci umowe poczytuje sie za zawartg
w chwili otrzymania przez skfadajgcego oferte oswiadczenia o jej przyjeciu.
Wyrazona w tym przepisie norma, jak wyjasniono w literaturze przedmiotu, dotyczy
w istocie nie chwili zawarcia umowy, lecz chwili jej skutecznos$ci, i ma charakter tzw.
reguty interpretacyjnej (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lipca 1997 r.,
[l CKN 108/97). Oznacza to, ze znajduje zastosowanie tylko wtedy, gdy strony
nie okreslity w sposéb nie pozostawiajgcy watpliwosci chwili, od ktérej umowa
wywiera skutki prawne. Nie ma przy tym - co do zasady - przeszkéd, w kazdym
razie w takich przypadkach jak wystepujgcy w niniejszej sprawie, aby strony
uzgodnity, ze umowa bedzie skuteczna od chwili poprzedzajgcej jej zawarcie.
Zatozeniem art. 70 § 1 k.c. jest - co do zasady - dopuszczalno$¢ okre$lenia przez
strony umowy jej skutecznosci od chwili innej niz chwila zawarcia umowy; moze

to by¢ takze chwila od niej wczesniejsza.

Scisty zwigzek omawianej umowy z regulacjg zawartg w art. 39 u.p.p.
przemawia - zgodnie z wynikajgcymi z art. 65 k.c. regutami wyktadni oswiadczen
woli, w  szczegodlnosci: dyrektywg nakazujgcg przy interpretacji
o$wiadczen woli uwzglednia¢ okolicznosci ztozenia oswiadczenia woli (art. 65 § 1
k.c.), a w przypadku umow raczej cel umowy niz jej dostowne brzmienie (art. 65
§ 2 k.c.) - za dostrzeganiem w § 11 tej umowy zobowigzania sie Skarbu Panstwa
do sprzedazy pozwanej spotce oddanego jej do odptatnego korzystania mienia
przedsiebiorstwa, w tym nieruchomosci budynkowych i uzytkowania wieczystego
gruntéw, na warunkach wynikajgcych z tej umowy, a nie — jak mogtoby sugerowac
dostowne brzmienie § 11 - zobowigzania sie Skarbu Panstwa do samego tylko

przeniesienia na pozwang spotke witasnoséci przedmiotu umowy, w tym wiasnosci
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nieruchomosci budynkowych, a takze uzytkowania wieczystego gruntéw, tj. do
zawarcia przez Skarb Panstwa z pozwang spoétkg jedynie tzw. umowy czysto
rozporzadzajgcej (co do umow czysto rozporzgdzajgcych zob. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2007 r., IV CSK 193/07, i z dnia 5 marca 2009
r., I CSK 484/08), czyli umowy o skutku polegajgcym wytgcznie na przeniesieniu
praw wchodzgcych w sktad przedsiebiorstwa, w tym wiasnosci nieruchomosci
budynkowych (zob. 156 k.c.) i uzytkowania wieczystego (art. 156 w zwigzku z 237
k.c.). Podobnie, z analogicznych przyczyn, umowa z dnia 22 stycznia 1999 r., mimo
iz nazwana ,umowg przeniesienia wtasnosci przedsiebiorstwa”, stanowi w istocie
umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego oznaczonych nieruchomosci
gruntowych wchodzgcych w skfad przedsiebiorstwa oddanego pozwanej spétce
do odptatnego korzystania i posadowionych na tych nieruchomosciach budynkéw,
stanowigcych odrebne nieruchomosci. Artykut 39 ust. 2 u.p.p. przewidywat
mozliwo$¢ zakupu mienia przedsiebiorstwa oddanego do odptatnego korzystania
i okreslat jego warunki, m.in. dotyczgce ceny; cena ta powinna uwzglednia¢ wartosc
Swiadczen z tytutu odptatnego korzystania z mienia. Umowa o oddanie pozwanej
spoOtce mienia przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania odwotywata sie do
tej regulacji. Takze w niej, w § 6 i § 7, jest mowa o wykupie mienia przez
korzystajgcego. Podobnie w umowie z dnia 22 stycznia 1999 r.,, w § 5, jest
mowa o0 zaptacie wartosci nabytego mienia. Uzycie w tych umowach zwrotu
.przeniesienie wtasnosci” w odniesieniu do czynnosci prawnych majgcych za
przedmiot przedsiebiorstwo w znaczeniu przedmiotowym byto wadliwe jeszcze
z innego powodu. W prawie polskim przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55* k.c. nie
moze by¢ przedmiotem witasnosci. Przedmiotem tym mogg by¢ jedynie rzeczy
(art. 140 k.c.). Takiej niescistosci terminologicznej dopuszcza sie jednak réwniez
prawodawca (zob. § 4 zarzgdzenia z dnia 10 listopada 1990 r., a w obecnhym stanie

prawnym - art. 52 u.k.p.).

W zwigzku z tym, ze § 11 umowy o oddanie pozwanej spétce mienia
przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania zobowigzywat Skarb Panstwa w istocie
do zawarcia umowy sprzedazy tego mienia, a nie do zawarcia umowy wytgcznie
rozporzgdzajgcej tym mieniem, zobowigzanie to w zakresie dotyczgcym

nieruchomos$ci i prawa uzytkowania wieczystego nie musiato by¢ pod rygorem
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niewaznosci wyrazone w formie aktu notarialnego. Forma ta jest bowiem
wymagana dla umoéw zobowigzujgcych do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
(zob. art. 158 zdanie pierwsze k.c. oraz z uwagi na okolicznosci sprawy art. 75* § 4
k.c.) i prawa uzytkowania wieczystego (zob. art. 158 zdanie pierwsze w zwigzku
z art. 237 k.c. oraz z uwagi na okolicznosci sprawy art. 75* § 4 k.c.), zaréwno
jednoczesnie przenoszgcych wtasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste (art. 155 § 1 i art.
237 k.c.), jak i tylko zobowigzujgcych do zawarcia w ich wykonaniu umow czysto
rozporzadzajgcych - wytgcznie przenoszgcych wtasnos¢ nieruchomosci lub prawo
uzytkowania wieczystego. Natomiast umowa zobowigzujgca do sprzedazy
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nie podlega wymienionym
wyzej przepisom (co do relacji miedzy nig a sprzedazg, takze w aspekcie
kauzalnosci por. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 5 marca 2009 r.,
I CSK 484/08). Niezachowanie dla takiej umowy formy aktu notarialnego
nie powoduje zatem jej niewaznosci, a co najwyzej wywotuje - jak np. w przypadku
umowy przedwstepnej do sprzedazy nieruchomosci (art. 390 § 1i 2 k.c.) - inne
skutki. W konsekwencji kwestia skutecznosci ,uzupetnienia” § 11 umowy o oddanie
pozwanej spotce mienia przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania przez nadanie

mu formy aktu notarialnego musi by¢ uznana za niemajgcg w sprawie znaczenia.

Nie byto takze podstaw do zakwestionowania waznosci § 11 wymienionej
umowy ze wzgledu na sprzecznosC¢ zobowigzania sie Skarbu Panstwa do
dokonania wskazanej w nim czynnosci prawnej ,nie pdzniej niz w dniu rozwigzania”
tej umowy z art. 39 u.p.p. w zakresie, w jakim przewidywat on mozliwos¢ zakupu
mienia przez korzystajgcego ,po uptywie czasu, na ktéry zostata zawarta umowa”
o oddanie mienia do odptatnego korzystania. Niewatpliwie z art. 39 ust. 2 u.p.p.
wynikat bezwzglednie obowigzujgcy zakaz dokonania wykupu mienia przed
uptywem okresu, na ktory zostata zawarta umowa o oddanie mienia do odptatnego
korzystania, za cene nizszg od uzgodnionej w tej umowie, obliczonej, stosownie
doart. 39 ust. 2 up.p. i § 5 zarzadzenie z dnia 10 listopada 1990 r.,
z uwzglednieniem tego okresu. Chronit on mienie panstwowe przed jego
uszczupleniem z naruszeniem intereséw Skarbu Panstwa (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1999 r., | CKN 382/99, i z dnia 28 listopada 2000 r.,

IV CKN 170/00). Mozna mie¢ natomiast zasadnicze watpliwosci co do tego, czy
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zart. 39 ust. u.p.p. wyptywat takze bezwzglednie obowigzujgcy zakaz wykupu
mienia przed uptywem okresu, na ktory zostata zawarta umowa o oddanie mienia
do odptatnego korzystania, za uzgodniong w tej umowie cene, ustalong zgodnie
z wlasciwymi przepisami. Niewaznos¢ czynnosci prawnej, ktérg powoduje m.in.
sprzecznosc¢ tresci czynnosci prawnej z bezwzglednie obowigzujgcg normg ustawy
(art. 58 § 1 k.c.), jest sankcjg bardzo surowg, stosowang wtedy, gdy wymaga tego
ochrona interesu ogolnego, we wskazanym zas przypadku nie wystepuje potrzeba

ochrony takiego interesu.

W sprawie mozna jednak pozostawi¢ te watpliwosci nierozstrzygniete,
poniewaz przytoczone postanowienie § 11 umowy o oddanie pozwanej spoice
mienia przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania w ogdle nie pozostawato
w sprzecznosci z art. 39 ust. 2 u.p.p. w zakresie, w jakim przewidywat on mozliwo$¢
zakupu mienia przez korzystajgcego ,po uptywie czasu, na ktory zostata zawarta
umowa” o oddanie mienia do odptatnego korzystania. W sprawie umowa ta
zostata zawarta na okres od dnia 1 stycznia 1991 r. do dnia 31 grudnia 2000 r.
Wedtug art. 111 k.c., termin oznaczony w dniach konczy sie z uptywem ostatniego
dnia. Zgodnie z tym przepisem wymieniony okres uptyngtby wiec z dniem
31 grudnia 2000 r. Caly dzien 31 grudnia 2000 r. nalezatby zatem jeszcze do tego
okresu, a nastepny dzien, 1 stycznia 2001 r., bytby pierwszym dniem
nieobowigzywania umowy, czyli innymi stowy, dniem jej rozwigzania. Skarb
Panstwa zobowigzujgc sie do wykupu ,nie pdzniej niz w pierwszym dniu
rozwigzania umowy” zobowigzat sie wiec do dokonania odpowiedniej czynnosci
prawnej w dniu 1 stycznia 2001 r., czyli juz — tak jak to przewidywat art. 39 ust. 2
u.p.p. - po uptywie czasu, na ktory zostata zawarta umowa i oddanie pozwanej
spotce mienia przedsiebiorstwa do odptatnego korzystania. Poniewaz 1 stycznia
jest dniem ustawowo wolnym od pracy, czynnosc¢ ta powinna by¢ podjeta nawet
dopiero nastepnego dnia (art. 115 k.c.).

Podobnie nie byto podstaw do uznania za niewazng na podstawie art. 58 § 1
k.c. umowy z dnia 22 stycznia 1999 r. z powodu jej sprzecznosci z art. 39 ust. 2
u.p.p. wskutek zawarcia przed uptywem czasu, na ktéry zostata zawarta umowa
0 oddanie pozwanej spotce mienia do odptatnego korzystania. Skuteczno$¢ umowy

0 oddanie pozwanej spoétce mienia do odptatnego korzystania powinna byc¢
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niewatpliwie oceniana wedtug przepisbw obowigzujgcych w chwili jej zawarcia.
Wynika to jednak nie z art. 64 ust. 1 u.k.p., lecz — z niepowotanego w zaskarzonym
wyroku - art. 67 u.k.p., poddajgcego ocene skutkdéw czynnosci dokonanych
przed wejsciem w zycie ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw
panstwowych  przepisom dotychczasowym. Nie wykluczato to jednak
dopuszczalnosci zmiany tej umowy przez strony nie tylko przed wejsciem w zycie
ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji przedsigebiorstw panstwowych
(z zachowaniem wymagan przepisow dotychczasowych), ale i - zgodnie z zasadg
bezposredniego dziatania nowej ustawy - po wejsciu w zycie ustawy
o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych (z zachowaniem
wymagan przepisow tej ustawy). Norma wyrazona w art. XLIX § 1 p.w.k.c.
sprzeciwia sie stosowaniu przepisow nowej ustawy do zobowigzan powstatych
podczas obowigzywania dawnej ustawy tylko gdy chodzi o skutki takich
zdarzenh zaistniatych po wejsciu w zycie nowej ustawy, ktére sg zwigzane z istotg
zobowigzania (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 26 marca 2009 r., | CSK
312/08). Zmiana zobowigzania nie zostata jednak zaliczona w art. XLIX § 2 p.w.k.c.,
do takich zdarzen. Sad Apelacyjny trafnie wiec uznat dopuszczalnos$¢ skrécenia
przez strony czasu obowigzywania umowy o oddanie pozwanej spotce mienia do
odptatnego korzystania, btednie jednak zarazem przyjat, ze do takiego skrocenia
nie doszto. Dokonanie przez pozwang spétke wykupu mienia w dniu 22 stycznia
1999 r. z odwotaniem sie do zawartej ze Skarbem Panstwa umowy o oddanie
mienia do odptatnego korzystania ujawniato w Swietle zawartych w art. 65 § 2 k.c.
dyrektyw wyktadni oswiadczeh woli w sposob dostateczny zamiar stron skrécenia
czasu obowigzywania tej umowy do dnia poprzedzajgcego  wykup.
Wobec dokonania wykupu w formie aktu notarialnego nie mozna kwestionowac
skutecznosci tej zmiany z powodu niezachowania wymaganej formy. Podkreslenia
wymaga takze dopetnienie w umowie z dnia 22 stycznia 1999 r. wymagan
ustawy co do wysokosci ceny wykupu. Ewentualna nieprawidtowos¢ co do
reprezentacji Skarbu Panstwa w tym zakresie nie bytaby obwarowana sankcjg
niewaznosci dokonanej czynnosci prawnej (zob. art. 17a ust. 2 ustawy z dnia
8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujgcych Skarbowi
Panstwa, Dz.U.2012.1224, a takze uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu
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Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2007 r., Il CZP 31/07). W tych okolicznosciach
zbedne byto rozpatrywanie skutecznosci zamieszczonego w § 11 umowy o oddanie
mienia do odptatnego korzystania zastrzezenia o mozliwosci dokonania wykupu
przed ustalonym terminem, po sptacie catej uzgodnionej naleznosci za korzystanie

Z mienia.

Ze wzgledu na czesciowa, z przedstawionych wyzej przyczyn zasadnosc¢
skargi kasacyjnej w zakresie jej podstaw materialnoprawnych, do ktérych nalezy
takze, mimo lokaty w ustawie procesowej, art. 189 k.p.c., Sagd Najwyzszy na
podstawie art. 398° i — co do kosztéw procesu w obu instancjach i postepowaniu

kasacyjnym - na podstawie art. 102 k.p.c. orzekt jak w sentenc;ji.



