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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy)
SSN Marek Sychowicz

SSA Wojciech Kosciotek (sprawozdawca)

Protokolant Anna Matura

w sprawie z powodztwa M.D.

przeciwko Gminie L. i Spotdzielni Mieszkaniowej w W.

o stwierdzenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 grudnia 2004 r.,
kasacji powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 27 listopada 2003 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i o0rzeczenia o0

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w
W. i oddalit powodztwo powddki M.D., skierowane przeciwko pozwanym Gminie L. i
Spotdzielni Mieszkaniowej w W. o stwierdzenie niewaznosci umowy zawartej
miedzy pozwanymi w dniu 5 kwietnia 1996 r., o oddanie w uzytkowanie wieczyste
gruntéow, z ktérych czesé¢ objeta byla toczgcym sie w dacie umowy, z wniosku

powaodki, administracyjnym postepowaniem o zwrot nieruchomosci.

U podstaw rozstrzygniecia Sad Apelacyjny stwierdzit, ze nie ma podstaw do
przyjecia, aby zlozona w akcie notarialnym obietnica pozwanej spotdzielni mogta
wywota¢ skutek w postaci zwolnienia powodki od zachowania terminu dla

dochodzenia bezskutecznosci umowy pozwanych w mysl art. 59 k.c.

Dodatkowo nieskuteczne jest oparcie roszczenia z art. 58 § 2 k.c. tylko na
wiedzy stron umowy O roszczeniu osoby trzeciej, w warunkach w ktoérych
okolicznosci faktyczne $wiadczgce o koniecznosci usuniecia umowy z obrotu

prawnego nie zostaty wykazane w sprawie.
Kasacje od wyroku ztozyta powodka .

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucita naruszenie prawa materialnego przez
btedng wykfadnie art. 2 i 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP w zw. z art. 58 § 2 k.c. Na tej
podstawie wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i o przekazanie sprawy
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania lub o zmiane zaskarzonego

orzeczenia przez oddalenie apelacji pozwanych.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje;

Ocena wzajemnych relacji roszczen wynikajgcych z art. 58 § 2 k.c. i z art. 59
k.c. stanowita wielokrotnie przedmiot orzeczniczych wypowiedzi. Zagadnienie to
rozstrzygat Sgd Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 16 marca 1993 r. sygn. akt I
CRN 94/92, w ktorym wyrazit poglad, ze nie jest dopuszczalne ustalenie w oparciu
o art. 58 § 2 k.c. niewaznosci umowy zawartej w warunkach art. 59 k.c. na tej tylko

podstawie, ze strony wiedziaty o istnieniu roszczenia osoby trzeciej.



Do wuznania jej bezwzglednej niewaznosci niezbedne jest wykazanie
dalszych okolicznosci swiadczgcych o sprzecznosci umowy z zasadami wspotzycia
spotecznego (Wok. 1993, nr 6 poz.4). Analiza tresci art. 59 k.c. przekonuje bowiem,
ze wiedza stron umowy 0 roszczeniu osoby trzeciej stanowi jedng z normatywnych

przestanek roszczenia ius ad rem.

Stojgc na przedstawionym stanowisku, Sgd Najwyzszy w obecnym sktadzie
stwierdza, ze dla uznania bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej niezbedne

byto wykazanie:

1/ przystugujgcego powoddce roszczenia przeniesienia na jej rzecz

z powrotem wtasnosci nieruchomosci,
2/ sprzecznos$ci czynnosci prawnej z zasadami wspoitzycia spotecznego.

Pierwszg z okolicznosci powddka wykazata faktem ztozenia stosownego wniosku

0 zwrot nieruchomosci, ktéremu nadano bieg w postepowaniu administracyjnym.

Drugg m.in. nielojalnym zachowaniem pozwanych, ktorzy podejmowali

dostepne im czynnosci dla negatywnego rozstrzygniecia wniosku powodki.

Przyczynami krytycznego stanowiska pozwanej spétdzielni, co do zwrotu
powddce nieruchomosci byty zarzuty proceduralne oraz natury materialno prawnej,
zwigzane z istotg postepowania o zwrot poprzedniemu wiascicielowi wywtaszczone;j

uprzednio nieruchomosci.

Takze tres¢ apelacji pozwanej spoétdzielni przekonuje, ze materialno prawna
podstawa zwrotu powddce nieruchomosci w trybie przepisow ustawy o gospodarce
gruntami nie jest ciagle przesadzona i to pomimo kilkuletniego trwania

postepowania w tamtej sprawie.

Uksztattowana obecnie sytuacja moze jednak doprowadzi¢ do zakonhczenia
administracyjnego postepowania, bez potrzeby wyjasnienia istnienia podstaw

zwrotu nieruchomosci.

Zagrozenie to wynika z relacji roszczenia o zwrot nieruchomosci wobec -

uksztattowanego umowg pozwanych - stanu prawnego nieruchomosci.



W  szczegdlnosci, zadanie poprzedniego wiasciciela przeniesienia
z powrotem na jego rzecz wiasnosci nieruchomosci ma bez watpienia charakter
cywilnoprawny. Z woli ustawodawcy, w wypadku dochodzenia zwrotu
nieruchomosci od Skarbu Panstwa Iub gminy organem wiasciwym do

rozstrzygniecia wniosku jest starosta.

Z wydaniem tej decyzji (urzeczywistniajgcej prawo zwrotu nieruchomosci),
gdy stanie sie ostateczna, ustawodawca zwigzat skutek rzeczowy, w postaci
powrotnego przejscia wtasnosci na poprzedniego wiasciciela (art. 48 ust. 1 i art. 69
ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu
nieruchomosci — jedn. tekst Dz. U. z 1991 r. nr 30 poz. 127 ze zm. a takze art. 142
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 1997 r.
nr 115, poz. 741 w brzmieniu nadanym z dniem 1 stycznia 1999 r. przez art. 137
pkt 37 ustawy z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych ustaw okreslajgcych
kompetencje organéw administracji publicznej w zwigzku z reformg ustrojowg
panstwa (Dz. U. nr 106 poz. 668).

Ta szczegodlna regulacja w ustawie o0 gospodarce gruntami eliminuje
dopuszczalnos¢ samodzielnego rozstrzygania przez sady powszechne, po
przeprowadzeniu witasnego postepowania, o istnieniu po stronie poprzedniego
wiasciciela roszczenia o przeniesienie z powrotem na jego rzecz wywtaszczonych
nieruchomosci (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 wrzes$nia 2001 r. sygn.
[l CKN 309/99).

Rozstrzygniecia istoty Zzgdania powddki w trybie administracyjnym nie mozna
jednak oczekiwa¢ w wypadku, w ktorym na jej przeszkodzie stoi wzruszana
czynno$¢ prawna. Uksztattowany na podstawie tej czynnosci (i wpisu do ksiegi
wieczystej) stan prawny nieruchomosci wyklucza bowiem osiggniecie skutku
prawnego decyzji, w postaci powrotnego przejécia wtasnosci nieruchomosci na
ktorej ustanowiono uzytkowanie wieczyste (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
23 wrzesnia 1993 r. Il AZP 13/93).

Trafnie zatem zauwazyt Sad Apelacyjny, ze miedzy innymi dla rozwigzania tej
sytuacji ustawodawca przewidziat roszczenie ius ad rem (art. 59 k.c.) zapewniajgc

zainteresowanemu prawng ochrone jego stusznych intereséw, z tym, ze dla



zabezpieczenia pewnosci obrotu ograniczyt skutecznos¢ tej skargi rocznym

terminem do jej wniesienia, liczonym od daty zawarcia umowy.

Splot tych wszystkich zdarzen przekonywatby, ze niewykonywanie przez powédke
swoich praw z art. 59 k.c. bezzasadnym czynitoby jej zgdanie o stwierdzenie
niewaznosci czynnosci prawnej na podstawie art. 58 § 2 k.c. Stanowisko to wynika
dodatkowo z utrwalonego w orzecznictwie pogladu, ze na zasady wspotzycia
spotecznego moze powotywac sie tylko ten, kto sam zachowuje sie w zgodzie
z prawem (nie narusza normatywnego porzadku). A zatem, gdy normatywnie
oczekiwane zachowanie powoddki polegato na poszukiwaniu ochrony prawnej
w okresie jednego roku od daty czynnosci, to po uptywie tego terminu zachowanie
to jest z istoty spdznione. Opdznienie tgczy sie z kolei z brakiem starannosci, a brak
dbatosci o uznany porzadek nie moze stanowi¢ podstawy dla przyznania

wyjatkowej ochrony prawnej. Zasada ta doznaje jednak wyjatku.

Nie uwzglednienie zasad wspétzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.) tylko z tej
przyczyny, ze zainteresowana osoba opéznita sie z przystugujgcym jej
roszczeniem, w konkretnych okolicznosciach doprowadzi¢ moze do skutkéw

niepozadanych ze spotecznego punktu widzenia.

W aspekcie spotecznych relacji nalezy rozwaza¢ bowiem konstytucyjne zasady
rownosci wszystkich podmiotéw uwiktanych w stosunki prawne, ochrony wtasnosci
oraz zaufania obywateli do organéw witadzy. Obecnie wynikajg one z przepiséw
art. 2, 7, 21 i 64 Konstytucji. Jakkolwiek kasacja zarzuca naruszenie jedynie
pierwszego i ostatniego z przepiséw, to zwrocenie uwagi na wszystkie przepisy jest
celowe z uwagi na art. 8 Konstytucji a nadto fakt, ze w ten dopiero sposéb dostrzec
mozna wyjgtkowo$¢ ocenianej sprawy. Charakter 6w tgczy sie nie tylko
z bezspornym kalendarzem zdarzen rodzgcych roszczenia powddki (majgcych
miejsce przed 17 pazdziernika 1997 r.), ale takze z uwagi na teze Sgdu drugiej
instancji o nie retroaktywnym stosowaniu przepiséw Konstytucji. W ocenie Sadu
Najwyzszego, stanowisko Sgdu drugiej instancji co do ostatniej z kwestii jest w swej
zasadzie usprawiedliwione . Na uzytek nin. sprawy jest ono jednak o tyle nietrafne,
ze wskazane wyzej zasady potwierdzone cytowanymi przepisami, chronione sg

prawem w sposoOb uniwersalny i co najmniej od potowy 1990 r. stanowig trwaty



element polskiego prawa cywilnego (wynikajgce ze zmian prawa cywilnego oraz
konstytucyjnego).Potwierdza to takze lektura orzecznictwa Sgdu Najwyzszego

i Trybunatu Konstytucyjnego.

Wedtug orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, konstytucyjna ,zasada
rownosci wobec prawa" polega na tym, ze wszystkie podmioty prawa (adresaci
norm prawnych) charakteryzujgcy sie dang cechg istotng (relewantng) w réwnym
stopniu, majg by¢ traktowane réwno. A wiec wedtug jednakowej miary, bez
zréznicowan zaréwno dyskryminujgcych, jak i faworyzujgcych” (m.in. K. 3/89, OTK
w 1989 r., cz. |, poz. 5; K. 17/95, OTK w 1995r., s. 177; K. 7/98, OTK ZU nr 6/1998,
s. 505; K. 10/00, OTK ZU nr 8/2000, poz. 298).

Ocena zgodnosci z zasadg réwnosci wymaga wiec ustalenia, czy mozliwe jest
wskazanie wspolnej istotnej cechy faktycznej lub prawnej uzasadniajgcej

wyroznienie okreslonej grupy podmiotow z ogétu.

Trybunat podkredlat, Zze o naruszeniu zasady réwnosci wobec prawa moze
zadecydowac wybér takiego a nie innego kryterium réznicowania. Kryterium musi
bowiem by¢ dobrane z poszanowaniem innych zasad konstytucyjnych (tak K. 7/98,
OTK ZU nr 6/1998, s. 505, K. 30/98, OTK ZU nr 5/1999, poz. 101).

W tych ramach pozycja powddki wobec pozwanej gminy byta na pewnym etapie
wzajemnych relacji odpowiednio réwnorzedna (w zakresie sgdowego postepowania
administracyjnego) , zas wobec pozwanej spoétdzielni czasowo niezalezna, a to do
chwili, w ktoérej w zgodzie z treScig wlasnego oswiadczenia postawa pozwanej
spoétdzielni  gwarantowata  mozliwos¢  osiggniecia  celu  postepowania
administracyjnego, dotyczacego wyjasnienia sposobu wykorzystania

wywtaszczonej nieruchomosci.

Z kolei w toku zasadniczego postepowania administracyjnego pozycja
powddki stata sie zalezna wobec uprzywilejowanej postawy pozwanych, ktorzy
przez wykorzystanie zarzutu w toku tamtego postepowania (o ile podniesiono po
uptywie terminu z art. 59 k.c.) zniweczyli roszczenie powodki o zwrot nieruchomosci
i wykluczyli potrzebe wyjasniania okolicznosci zwigzanych z podstawg faktyczng
roszczenia powodki o zwrot nieruchomosci. W takiej sytuacji (t.j. unicestwienia

okreslonymi czynnosciami w ramach postepowania administracyjnego tak potrzeby



badania przestanek zwrotu, jak i skutecznego dochodzenia roszczenia z art. 59
k.c.) razgco niestuszna bytaby preferencja pozwanych, ktérzy wykorzystujgc
zaufanie powddki do organu wiladzy uzyskaliby faktyczng przewage w ochronie

prawa moggcego podlega¢ zwrotowi

Akceptacja dla takiej postawy pozwanych, stron wzruszanej czynnosci
prawnej, prowadzitaby do sytuacji, ktorej konsekwencjg- w wypadku (niemozliwego
obecnie do orzeczniczego zweryfikowania) istnienia prawa podmiotowego powddki
do przeniesienia na jej rzecz wtasnosci nieruchomosci - bytoby naruszenie zasady

ochrony wiasno$ci, wynikajgcej obecnie z art. 21 i 64 Konstytuciji.

Okolicznosci te umknety celowym rozwazaniom Sadu drugiej instancji i to
w warunkach uznania zasadnosci apelacji pozwanych i w Swietle ustalen

faktycznych poczynionych w sprawie.

W ocenie Sgdu Najwyzszego nie jest wykluczone stwierdzenie niewaznosci
czynnosci prawnej na podstawie art. 58 § 2 k.c. z tej przyczyny, ze z uwagi na
preferencyjng pozycje kontrahenci tej czynnosci (z ktérych jeden jest podmiotem
wiadzy) wykorzystali usprawiedliwione przekonanie osoby trzeciej, ze zachowanie
tych osdb nie wptynie negatywnie na mozliwos¢ realizacji jej praw, co do czesci

przedmiotu umowy.

Z tych przyczyn orzekt Sad Najwyzszy jak w wyroku na podstawie art. 393"
§1i2k.p.c.



