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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa M. K., K. K. i B. K.

przeciwko miastu W. i N. Spoice z o.0.

z siedzibg w W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 17 czerwca 2015 .,

skargi kasacyjnej pozwanego miasta W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 15 pazdziernika 2013 r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 15 pazdziernika 2013 r. Sgd Apelacyjny oddalit
apelacje pozwanego Miasta W. od wyroku Sadu pierwszej instancji
uwzgledniajgcego powddztwo M. K., K. K. i B. K. przeciwko Miastu W. i N. Sp. z 0.0.
wW. o ustalenie niewaznosci umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego
gruntu oraz przeniesienia wlasnosci posadowionych na nim budynkéw, dotyczgce;j

opisanych w sentencji dziatek, zawartej miedzy pozwanymi 10 grudnia 1997 r.

W sprawie ustalone zostatlo miedzy innymi, Ze na podstawie decyzji
administracyjnej z 6 czerwca 1975 r., nastgpito wywtaszczenie na rzecz Skarbu
Panstwa czesci nieruchomosci nalezgcej do poprzedniczki prawnej powodow,
z przeznaczeniem pod budowe bazy magazynowo-sprzetowej. W 1980 r. baza
zostata wybudowana i teren przekazano w uzytkowanie Miejskiemu
Przedsiebiorstwu Remontowo - Budowlanemu w W. W wyniku komunalizacji
dokonanej w 1991 r. prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przeszio na
Miasto W. W dniu 14 czerwca 1991 r. ojciec powoddéw ziozyt wniosek o zwrot

czesci wywtaszczonej nieruchomosci, w tym dziatek bedgcych przedmiotem sprawy.

W dniu 25 stycznia 1994 r. zostala ogtoszona upadtos¢ Miejskiego
Przedsiebiorstwa Remontowo-Budowlanego, a 21 lutego 1995 r. syndyk masy
upadtosci ztozyt wniosek o przekazanie upadiemu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci na podstawie art. 80 ust.1a ustawy z 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz. U.

21991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm. - dalej: ,u.g.g.”).

W dniu 20 grudnia 1995 r. syndyk masy upadtosci sprzedat pozwanej N. Sp.
z 0.0. na podstawie art. 55" k.c. Miejskie Przedsiebiorstwo Remontowo-Budowlane.
W umowie wskazano, ze w skfad zbywanego przedsiebiorstwa weszly: jego nazwa,
prawa i roszczenia do nakfadoéw poczynionych przez upadtego na budowe
budynkow i urzadzen wzniesionych miedzy innymi na przedmiotowej nieruchomosci

oraz powstaty po likwidacji majatek obrotowy.



W dniu 10 grudnia 1997 r. pozwani zawarli umowe o oddaniu przez
Miasto W. spétce N., w trybie bezprzetargowym, przedmiotowej nieruchomosci w

uzytkowanie wieczyste i przeniesienie wtasnosci znajdujgcych sie na niej budynkow.

W dniu 18 maja 2012 r. zapadta decyzja Starosty [...] 0 zwrocie na rzecz
powoddéw, w zwigzku z wnioskiem ich ojca z 1991 r., czesci wywtaszczonej w 1975
r. nieruchomosci, w zwigzku z niezrealizowaniem celu wywilaszczenia oraz o
zawieszeniu postepowania administracyjnego co do dziatek objetych

rozpoznawang sprawag.

Sady obu instancji stwierdzity, ze brak byto podstaw do zawarcia 10 grudnia
1997 r. umowy uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci z pozwang
Spétkg w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 80 ust. 1a u.g.g., gdyz jedynie
upadte Miejskie Przedsiebiorstwo Remontowo-Budowlane mogto ubiegaé sie
0 uzyskanie prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci z powotaniem sie
na powyzszy przepis. Uprawnienia te nie przechodzg na nastepcéw prawnych,
a nawet gdyby uznac, ze roszczenie o ustanowieniu uzytkowania wieczystego na
podstawie art. 80 ust. la u.g.g. moze naby¢ inny podmiot w drodze sukcesji
uniwersalnej, to takiego charakteru nie ma zbycie przedsiebiorstwa na podstawie
art. 55! k.c., w zw. z art. 113 Prawa upadiosciowego, gdyz w wyniku takiej
sprzedazy dochodzi jedynie do szeregu sukcesji syngularnych, a nabywca nie
wstepuje w ogot praw i obowigzkow swojego poprzednika. W umowie sprzedazy
z 20 grudnia 1995 r. przedsiebiorstwa wyczerpujgco wymieniono skfadniki
majgtkowe bedgce przedmiotem sprzedazy i nie byto wsrdod nich roszczenia

0 ustanowienie uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci.

Pozwana Spoétka mogta zatem uzyskaé prawo uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci jedynie w drodze przetargu, co z kolei obligowato pozwane Miasto
do powiadomienia powodow w celu umozliwienia im skorzystania z prawa
pierwszenstwa przystugujgcego im na podstawie art. 23 ust. 4 u.g.g. Ustanowienie
uzytkowania wieczystego na rzecz pozwanej Spoétki z naruszeniem pierwszenstwa
powodow przewidzianego w tym przepisie prowadzi na podstawie art. 58 § 1 k.c. do
niewaznosci umowy z 10 grudnia 1997 r. oddania nieruchomosci w uzytkowanie

wieczyste pozwanej Spotce.



Skarge kasacyjng wniosto pozwane Miasto W. opierajgc ja na pierwszej
podstawie i zarzucajgc naruszenie: art. 80 ust. 1a u.g.g. przez btedng wyktadnie i
niezastosowanie w wyniku przyjecia, ze przewidziane w tym przepisie uprawnienie
nie przechodzi na nastepcoéw prawnych oraz Zze pozwani nie mogli zawrze¢
zaskarzonej umowy na podstawie powyzszego przepisu; art. 65 § 2 k.c. przez
niezastosowanie i uznanie, ze przedmiotem umowy sprzedazy Miejskiego
Przedsiebiorstwa Remontowo-Budowlanego nie byto roszczenie o ustanowienie
uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci na podstawie art. 80 ust. 1a u.g.g.;
art. 23 ust. 4 u.g.g. przez bezpodstawne uznanie, ze przepis ten ma zastosowanie
W sprawie oraz przez przyjecie, ze zawarcie miedzy pozwanymi zaskarzonej
umowy z naruszeniem tego przepisu powoduje niewaznos¢ umowy oraz art. 58 § 1
k.c. przez niewtasciwe zastosowanie w wyniku uznania, ze zaskarzona umowa jest

niewazna jako sprzeczna z ustawa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W pierwszej kolejnosci wymaga rozwazenia zarzut naruszenia art. 80 ust. 1a
u.g.g., gdyz, jak stusznie stwierdzit Sgd Apelacyjny, gdyby okazato sie, ze pozwana
Spétka miata prawo do nabycia uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci na

podstawie tego przepisu, nie miatby zastosowania art. 23 ust. 4 u.g.g.

Konieczne jest zatem rozwazenie, czy uprawnienie przewidziane w art. 80
ust. 1a u.g.g. przystugiwato tylko podmiotom wymienionym w tym przepisie, a wiec
posiadaczom gruntdow stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy, ktorzy
w dniu 5 grudnia 1990 r. ani w dniu 8 grudnia 1994 r. tj. w dniu wejscia w zycie
ustawy z 21 pazdziernika 1994 r. zmieniajgcej u.g.g. (Dz. U. N 123, poz. 601),
nie legitymowali sie dokumentami o przekazaniu gruntow wydanymi w formie

prawem przewidzianej, czy tez przystugiwato rowniez ich nastepcom prawnym.

Nie ulega watpliwosci, ze przepis art. 80 ust. la u.g.g. jest przepisem
szczegolnym, ktory miat na celu umozliwienie okreslonym podmiotom znajdujgcym
sie w opisanej w nim sytuacji faktycznej uzyskanie prawa do posiadanej
nieruchomosci. Jest jednym z wielu przepisdw z tego okresu, majgcych na celu
uregulowanie prawnej sytuacji posiadaczy nieruchomosci oraz szeroko pojete

,uwlaszczenie” przez przyznanie im mozliwosci nabycia rozmaitych praw do



nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub gmin. Nie ulega
réwniez watpliwosci, ze przyznawanie tych praw odbywato sie kosztem Skarbu
Panstwa i gmin, gdyz prowadzito do ograniczenia ich prawa do dysponowania
gruntami stanowigcymi ich wtasnos¢, w tym wytgczenia mozliwos¢ wolnego obrotu
takimi gruntami i uzyskania z tego tytutu znacznych srodkéw finansowych z ich
sprzedazy. Z tych wszystkich wzgleddéw art. 80 ust. 1a u.g.g. musi by¢ wyktadany
Scisle. Przepis ten nie przewiduje przejscia przyznanego w nim uprawnienia na
nastepcoéw prawnych podmiotdw w nim okreslonych, cho¢ w innych sytuacjach
dotyczgcych tzw. uwilaszczen, gdy ustawodawca chciat, by przyznane w nich
uprawnienia przystugiwaty takze nastepcom prawnym lub spadkobiercom, wyraznie
o tym stanowit (np. art. 23 ust. 4 u.g.g., art. 25 ust. 1 u.g.g., art. 81 ust. 4 u.g.g.,
art.82 ust. 2 i 4 u.g.g., art. 83 wust. 1 u.g.g.). Podobnie w sposéb
jednoznaczny uregulowat przejscie szczegdélnych uprawnien na nastepcow
prawnych lub spadkobiercow w przepisach ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2014 r., poz. 518, ze zm. -
dalej: ,u.g.n.”), np. w art. 204 u.g.n., art. 211 u.g.n., art. 214 ust. 2 i 4 u.g.n. oraz art.
215 u.g.n.).

Biorgc wszystko to pod uwage, nalezy stwierdzic¢, ze przewidziane w art. 80
ust. 1a u.g.g. uprawnienie nie przystuguje nastepcom prawnym osoby uprawnionej
(podobne stanowisko zajgt tez Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 27 wrzesnia 1993 r. | SA 1984/92, ONSA 1994/4/142).

Nie moze zmieni¢ tej oceny okoliczno$¢, ze omawiane uprawnienia do
otrzymania réznych praw, przyznane okreslonym podmiotom w poszczegdlnych
przepisach u.g.g. i u.g.n., majgcych charakter uwtaszczeniowy, konkretyzujg sie
jako roszczenia przystugujgce tym podmiotom wobec Skarbu Panstwa lub gminy
o ustanowienia okreslonego prawa (poréwnaj miedzy innymi uchwaty Sadu
Najwyzszego z 11 marca 1994 r., lll CZP 17/94, OSNC 1994/10/185i z 27 marca
2003 r., lll CZP 87/02, OSNC 2003/12/157). Roszczenia takie majg charakter
majatkowy, a prawa i roszczenia majgtkowe sg, co do zasady, zbywalne i mogg
przechodzi¢ na nastepcoéw prawnych. Nie mozna jednak, jak sugeruje skarzgcy,
zastosowa¢ w odniesieniu do tych uprawnien i roszczen toku rozumowania

i wykfadni przyjetej przez Sgd Najwyzszy w uchwale z 20 marca 1981 r., Ill CZP



13/81 (OSNC 1981/9/168) w odniesieniu do roszczenia przewidzianego w art. 231
§ 1 k.c., w ktorej Sad Najwyzszy stwierdzajgc, ze roszczenie to przechodzi zaréwno
na spadkobierce posiadacza gruntu, jak i na nabywce z mocy czynnos$ci prawnych,
pod warunkiem przejScia na nich posiadania zajetej pod budowe dziatki gruntu,
odwotat sie do zasady zbywalnosci roszczen majgtkowych. Stwierdzit, ze skoro
ustawodawca wyraznie nie powiedziat, ze roszczenie to jest niezbywalne, to na
zasadach ogolnych nalezy przyjac, ze jest dziedziczne i zbywalne jako roszczenie
majgtkowe. Jednakze stanowisko to dotyczy regulacji zawartej w przepisach k.c.,
na gruncie ktorych zasadg jest zbywalnosc¢ praw majatkowych, w zwigzku z czym

wyjatki od niej muszg wynika¢ z wyraznego przepisu.

Natomiast, jak wskazano wyzej, omawiane przepisy uwiaszczeniowe
zawarte w u.g.g. i u.g.n., sg przepisami szczegolnymi, w ktorych ustawodawca
postuzyt sie inng technikg legislacyjng, odpowiadajgcg charakterowi tej regulacji
i wyraznie zaznaczyt sytuacje, w ktorych przyznane okreslonym podmiotom
szczegolne uprawnienia przechodzg na ich spadkobiercéw i nastepcow prawnych,
Co oznacza, ze co do zasady uprawnienia te i wynikajgce z nich roszczenia, mimo
ze majg charakter majgtkowy, nie przechodzg na spadkobiercow i nastepcow
prawnych, awyjatki od tej zasady sg wyraznie przewidziane w przepisach.
Zastosowanie wtym przypadku wykfadni odwotujgcej sie do ogdlnej zasady
zbywalnos$ci praw majgtkowych pozbawiatoby sensu te regulacje zawarte
w przepisach u.g.g. i u.g.n., w ktérych ustawodawca wyraznie przewidziat
przejscie uprawnien na spadkobiercow i nastepcéw prawnych, prowadzitoby tez
do rezultatbw niezgodnych 2z celem przepisbw uwiaszczeniowych i wolg
ustawodawcy, stanowitoby obejScie prawa przez rozciggniecie szczegolnych
uprawnien,  przyznanych w konkretnym celu tylko okreslonym podmiotom,
znajdujgcym sie w okre$lonej sytuacji, na praktycznie nieograniczong liczbe
podmiotéw, nie spetniajgcych tych szczegdlnych kryteriow. Naruszatoby tez, ponad
miare uzasadniong celem przepisu, uprawnienia wiascicielskie Skarbu Parnstwa
i gmin, co takze przemawia przeciwko wyktadni proponowanej przez pozwane
Miasto W., ktérego stanowisko w tym przedmiocie jest z tego wzgledu trudne do

zrozumienia.



W konsekwenciji nalezy wiec uznac, ze przewidziane w art. 80 ust. 1a u.g.g.
uprawnienia i wynikajgce z nich roszczenia nie przechodzg na nastepcéw prawnych.
Tym samym nieuzasadniony jest kasacyjny zarzut naruszenia powyzszego
przepisu, zas bezprzedmiotowy jest zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c., odnoszacy
sie do wyktadni woli stron umowy zbycia Miejskiego Przedsiebiorstwa Remontowo-
Budowlanego pozwanej N., skoro powyzsze uprawnienia nie przechodzg na
nastepce prawnego. Podobnie bezprzedmiotowe sg rozwazania skarzgcego
dotyczgce przejscia tego uprawnienia w drodze sukces;ji uniwersalnej na podstawie

przepiséw prawa upadtosciowego.

Jak zatem stusznie stwierdzit Sgd Apelacyjny brak byto podstaw do zawarcia
przez pozwanych umowy uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu
I przeniesienia wkasnosci budynkéw w trybie bezprzetargowym przewidzianym w art.
80 ust. 1a u.g.g., gdyz pozwanej N. nie przystugiwato uprawnienie przewidziane w
tym przepisie i mogta naby¢ powyzsze prawa do nieruchomosci wytgcznie w trybie
przetargu, co z kolei obligowato pozwane Miasto W. do powiadomienia powoddéw, w
celu umozliwienia skorzystania z ustawowego prawa pierwszenstwa nabycia,
przystugujgcego im na podstawie art. 23 ust. 4 u.g.g., czego pozwane Miasto
jednak nie uczynito, mimo ze wniosek powodéw o zwrot przedmiotowej

nieruchomosci zgtoszony zostat juz w 1991 r. i nie byt rozpoznany.

Pozostaje zatem do rozwazenia, czy naruszenie przystugujgcego powodom
na podstawie art. 23 ust. 4 prawa pierwszenstwa, w wyniku zawarcia umowy
uzytkowania wieczystego nieruchomosci z osobg trzecig, bez zawiadomienia
powodow, rodzi skutek w postaci niewaznosci tej umowy na podstawie art. 58 § 1

k.c., jako sprzecznej z prawem?

W tym przedmiocie stanowisko Sadu Najwyzszego ulegto zmianie,
wynikajgcej ze wskazanych na wstepie zmian ustawodawczych, prowadzgcych
do szeroko rozumianego uwtaszczenie okreslonych podmiotéw. Przed powyzszymi
zmianami  Sgd Najwyzszy przyjmowat jednolicie, ze zawarcie umowy
z naruszeniem pierwszenstwa ustawowego nie powoduje niewaznosSci umowy,
a jedynie rodzi roszczenie odszkodowawcze (poréwnaj miedzy innymi wyroki
z 26 listopada 1964 r., | CR 293/64, OSN 1965/12/213, z 12 lutego 1966 r. Il CR



360/65, z 15 marca 1967 r. Il CR 491/66, OSNCP 1967/11/202 i z 13 sierpnia
1968 r. | CR 35/68, OSNC 1969/10/173).

Zmiana tej wyktadni nastgpita w uchwale z 5 pazdziernika 1990 r., 1l CZP
50/90 (OSNC 1991/4/47), na gruncie regulacji przyznajgcej prawo pierwszenstwa
najemcom do uzyskania uzytkowania wieczystego gruntu. W uchwale tej Sad
Najwyzszy uznat, Zze pierwszenstwo ma charakter normy bezwzglednie
obowigzujgcej, ktérej naruszenie powoduje niewaznos¢ umowy na podstawie
art. 58 § 1 k.c. Wyktadnia ta zostata utrwalona uchwatg skfadu siedmiu sedziéw
z23lipca 1992 r., Il CZP 62/92 (OSNC1992/12/214), w ktoérej stwierdzono,
ze pierwszenstwo polega na eliminacji innych podmiotéw ubiegajgcych sie
o te samg rzecz. Jego konstrukcja jurydyczna nie jest oparta na uprawnieniu,
lecz na tkwigcym w pierwszenstwie zakazie zadysponowania rzeczg w sposoéb je
naruszajgcy. Takze w poézniejszych orzeczeniach Sgd Najwyzszy konsekwentnie
przyjmowat, ze pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci miesci w sobie norme
o charakterze bezwzglednie obowigzujgcym w postaci zakazu zbywania
nieruchomos$ci z naruszeniem pierwszenstwa, ktérej nie zachowanie prowadzi do

skutkéw przewidzianych w art. 58 § 1 k.c.

Takie stanowisko jest tez przyjmowane jednolicie w odniesieniu do
pierwszenstwa przewidzianego w art. 23 ust. 4 u.g.g.. Sad Najwyzszy zajat je
w pieciu wyrokach dotyczgcych tego przepisu: z 20 stycznia 1998 r., | CKN 368/97
(OSNC 1998/9/143), z 6 maja 2004 r., lll CK 471/02, z 17 lutego 2005 r., | CK
596/04, z 29 kwietnia 2005 r., V CK 499/04 i z 5 grudnia 2007 r., | CSK 303/07
(wszystkie niepubl.). Wyktadnia ta jest zatem utrwalona i Sad Najwyzszy
w obecnym skfadzie nie widzi podstaw do jej zmiany. W szczegdlnosci nie jest takg
podstawg, jak sugeruje skarzgcy, wyrazenie przez Sad Najwyzszy innego poglgdu
w uchwale z 26 grudnia 2006 r. Il CZP 121/06 (OSNC 2007/10/149). Uchwata ta
bowiem dotyczy wyktadni art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz. U.
z 2004 r., Nr 208, poz. 2128, ze zm. - dalej: ,ugnrSP”), ktéry przewiduje prawo
pierwszenstwa dopiero od chwili zmiany ustawy dokonanej w 1999 r.
Wprowadzenie prawa pierwszenstwa w tym przepisie nastgpito zatem juz po

wejsciu w zycie u.g.n., ktéra w art. 36 przewiduje jako sankcje naruszenia



ustawowego prawa pierwszenstwa, odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg Skarbu
Panstwa lub gminy. Te zmiane legislacyjng Sad Najwyzszy uznat za rozwigzanie
modelowe skutkdw naruszenia prawa pierwszenstwa i przytoczyt jg jako jeden
z argumentdw na rzecz przyjecia przewidzianych w niej skutkbw naruszenia prawa
pierwszenstwa takze do prawa pierwszenstwa okreslonego w art. 29 ust. 1 pkt 3
ugnrSP. Nalezy jednak podkresli¢, ze wyktadnia ta dotyczy przepisu, ktéry prawo
pierwszenstwa wprowadzit juz po wejsciu w zycie art. 36 u.g.n. Natomiast przepis
art. 23 ust. 4 u.g.n. obowigzywat znacznie wczesniej i od poczgtku wyktadany byt
jednolicie, w sposéb wskazany na wstepie, takze po wejsciu w zycie art. 36 u.g.n.
Fundamentalna zasada pewnosci prawa sprzeciwia sie zmianie utrwalonego
rozumienia przepisu, jezeli nie przemawiajg za tym oczywiste wzgledy legislacyjne
lub aksjologiczne, ktérych w tym przypadku brak.

Z tych przyczyn nalezato uzna¢ za nieuzasadniony takze kasacyjny zarzut

naruszenia art. 23 ust. 4 u.g.g. oraz art. 58 § 1 k.c., co w konsekwencji prowadzito

do oddalenia skargi kasacyjnej na podstawie art. 398 k.p.c., jako nieuzasadnione;j.



