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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 sierpnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Iwona Koper
SSN Henryk Pietrzkowski

w sprawie z powodztwa M. R.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Wojewodzie Mazowieckiemu i Prezydentowi Miasta
Stotecznego Warszawy oraz Miastu Stotecznemu Warszawa i Skarbowi Federacji
Rosyjskiej

o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 sierpnia 2005 r.,

kasacji pozwanych od wyroku Sgadu Apelacyjnego

z dnia 14 czerwca 2004 r.,

oddala wszystkie kasacje; zasadza od pozwanych na rzecz
powodki 2400 (dwa tysigce czterysta) zt zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Przedmiotem sporu w niniejszej sprawie jest zgdanie powoddki M. R.
ustalenia niewaznosci umowy notarialnej zamiany nieruchomosci z dnia
8 pazdziernika 1960 r., zawartej pomiedzy strong polskg a Zwigzkiem
Socjalistycznych Republik Radzieckich. Na podstawie tej umowy doszio do
zamiany dwoch nieruchomosci zabudowanych, ktérymi dysponowata strona
radziecka, potozonych w W.: przy ul. P. [...], dla ktorej urzadzona byta ksiega
wieczysta nr a oraz przy Al. A. [...], dla ktorej prowadzono ksiege nr b - na nalezgca
do strony polskiej nieruchomos¢ zapisang w ksiedze wieczystej Kw c. Do ksiegi tej
wpisane zostaty, po ich uprzednim potgczeniu, dwie nieruchomosci: potozona przy
Al. S. [...], dla ktorej prowadzono ksiege d oraz nieruchomosc¢ potozona przy Al. S.
[...], wpisang do ksiegi nr e. Nieruchomosci, ktérymi zadysponowata w tej umowie
strona polska stanowity - do czasu wejscia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 r. o wtasnosci o uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. nr
50, poz. 279, ze zm.), zwanego dalej "dekretem" - wtasnos¢ meza powodki A. R.,

ktorego jest ona jedyng spadkobierczynig.

Zdaniem strony powodowej umowa zamiany naruszata uprawnienie z art. 7 dekretu
bytego witasciciela nieruchomosci nr d i e do przyznania mu prawa dzierzawy
wieczystej (prawa witasnosci czasowej, a potem prawa wieczystego uzytkowania)
do tych dziatek. Z racji przystugiwania tego uprawnienia A. R., niedopuszczalne
byto, stosownie do treéci art. 102 Prawa rzeczowego, ustanawianie w umowie
zamiany wtasnosci czasowej na rzecz ZSRR do tych dziatek. Wreszcie strona
radziecka dysponowata w tej umowie prawami, ktore jej nie przystugiwaty.
Wszystko to uzasadniato uznanie tej umowy za sprzeczng z prawem (art. 41 §1
ustawy z dnia 18 lipca 1950 r. Przepisy ogolne prawa cywilnego, Dz. U. nr 34, poz.
311 - zwang dalej "popc"). Pozwanymi w sprawie zostali Skarb Panstwa,
reprezentowany przez Wojewode Mazowieckiego i przez Prezydenta m.st.
Warszawy, Gmina [...] (Miasto Stoteczne Warszawa) oraz Skarb Federaciji

Rosyjskiej, reprezentowany przez Ambasadora tego Pahnstwa w Warszawie.



Wyrokiem z dnia 20 listopada 2000 r. Sgd Okregowy oddalit powddztwo przyjmujac,
ze powoddka nie ma interesu prawnego do wystgpienia z nim, a nastepnie Sad
Apelacyjny, wyrokiem z dnia 24 maja 2002 r., oddalit apelacje powddki od tego
orzeczenia. Sad Apelacyjny uznat, ze decydujgce znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy ma rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, ustanowiona w art. 20
Prawa rzeczowego. Zgodnie z tym przepisem tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢
tego, kto przez czynnos¢ prawng nabywa wtasnosc¢ lub inne prawo rzeczowe.
Dlatego tez nabywca z umowy zamiany nabyt wiasno$¢ nieruchomosci "bez
wzgledu na uchybienia, jakich ewentualnie dopuszczono sie przy zatatwianiu
wnioskéw bytego wtasciciela o przyznanie do dziatek prawa wieczystej dzierzawy".
Uznajac, ze powodztwo byto z tej przyczyny chybione co do samej zasady prawnej,

Sad Apelacyjny nie badat blizej zasadnosci innych zarzutéow apelacii.

Na skutek kasacji powddki od tego rozstrzygniecia, Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia

13 listopada 2003 r. uchylit je i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny, po powtdrnym rozpatrzeniu sprawy, wyrokiem z dnia 14 czerwca
2004 r. uwzglednit powddztwo, obcigzajgc jednoczesnie pozwanych kosztami
postepowania za wszystkie instancje. Podstawg tego orzeczenia byty nastepujace

ustalenia:

Nieruchomosci o nr hipotecznych d i e , ktérymi w umowie zadysponowata
strona polska, stanowity od przedwojnia wiasnos¢ A. R. Na podstawie przepisow
dekretu z 1945 r. przeszlty na wtasnos¢ Gminy m.st. Warszawa, a nastepnie staty
sie witasnoscig panstwowg (art. 32 ust. 2 dekretu z dnia 20 marca 1950 r. o

terenowych organach jednolitej wtadzy panstwowej (Dz. U. nr 14, poz. 130, ze zm.).

Nieruchomosc¢ nr d byta zabudowana. Wiasciciel A. R. ztozyt w dniu 23 czerwca
1948 r. wniosek o przyznanie gruntu w wieczystg dzierzawe (budynki stanowity jego
witasnos¢ na podstawie art. 5 dekretu); wniosek ten nie zostat rozpoznany. Jego
nastepczyni prawna — powddka - ztozyta w dniu 17 wrzesnia 1990 r. wniosek o
przyznanie prawa wieczystego uzytkowania do tej dziatkii o zwrot budynkdéw tam
stojacych. Wniosek jej zostat oddalony decyzjg Kierownika Urzedu Rejonowego z
dnia 30 pazdziernika 1998 r. Postepowanie odwotawcze w tej sprawie zostato

zawieszone do czasu zakonczenia sprawy niniejszej.



Nieruchomosc¢ nr e przed wojng byta niezabudowana. A. R. ztozyt wniosek w dniu
23 czerwca 1948 r. o oddanie mu jej w wieczystg dzierzawe. Orzeczenie odmowne
zostato wydane w dniu 17 kwietna 1958 r., a wiec po Smierci wnioskodawcy (zmart
1 kwietnia 1951 r.). Doreczenie odpisu tego orzeczenia na adres wnioskodawcy
byto zatem nieprawidtowe i prawnie nieskuteczne. Postepowanie administracyjne w
tym przedmiocie co do tej dziatki jest rowniez zawieszone. Na dziatce tej, na
zlecenie Prezydium Rady Narodowej m.st. Warszawy, wybudowano w 1960 r. 6 -

kondygnacyjny dom mieszkalny.

Ksiegi hipoteczne obejmujgce nieruchomosci d i e zostaty zamkniete i na wniosek z
dnia 4 czerwca 1960 r. postanowieniem Sgdu z dnia 6 czerwca 1960 r. objete nimi
nieruchomosci zostaly potgczone i zapisane jako jedna nieruchomos¢ do
nowozatozonej ksiegi nr f, w ktérej wpisano jako wtasciciela Skarb Pahnstwa. W dniu
15 lutego 1961 r. dokonano w tej ksiedze wpisu wtasnosci na rzecz Zwigzku
Socjalistycznych Republik Radzieckich, z zastrzezeniem prawa powrotu na rzecz
Skarbu Panstwa (wtasnos¢ czasowa). Natomiast dla budynkéw potozonych na tej
nieruchomosci zatozona zostata ksiega wieczysta nr g, z wpisaniem jako ich

wiasciciela ZSRR.

Z kolei stan prawny nieruchomosci, ktérymi w umowie zamiany zadysponowata

strona radziecka byt nastepujacy:

Nieruchomos¢ nr hip. a zabudowana byta przedwojennym budynkiem mieszkalnym
cztero i pieciokondygnacyjnym. Po wojnie uzytkowato jg Ministerstwo Przemystu i
Handlu, ktére naprawito budynek ze zniszczen wojennych. W dniu 14 lutego1949r.
Ministerstwo ztozyto wniosek o przyznanie prawa wiasnosci czasowej do gruntu
Ambasadzie ZSRR. Orzeczeniem z dnia 26 czerwca 1956 r. odmowiono
uwzglednienia tego wniosku i orzeczenie to uprawomocnito sie bez zaskarzenia.
Postanowieniem z dnia 15 pazdziernika 1956 r. zawieszono wykonanie tego

orzeczenia "do czasu zatatwienia sprawy".

Druga nieruchomos¢, o nr hip.b, zabudowana budynkiem mieszkalnym
czterokondygnacyjnym, stanowita wtasnosc¢ |I. . S., ktéry aktem notarialnym z dnia
22 listopada 1945 r. zbyt jg Ambasadzie ZSRR. Postanowieniem z dnia 3 grudnia

1945 r. dokonano wpisu wiasnosci tej nieruchomosci na rzecz Ambasady. W



niekompletnej dokumentacji organéw administracyjnych  dotyczgcej tej
nieruchomosci znajduje sie potwierdzenie ztozenia przez strone radzieckg wniosku
0 przyznanie wiasnosci czasowej do tej nieruchomosci. Brak jest danych co do

dalszego trybu zatatwienia tego wniosku.

Na podstawie tych ustalen, Sgd Apelacyjny wyciggnat nastepujgce wnioski

prawne:
a) co do nieruchomosci, ktérymi zadysponowata strona polska.

Wiasnosc¢ obu dziatek gruntu, oznaczonych pierwotnie numerami hip.d i e, nalezata
do Skarbu Panstwa. Budynki znajdujgce sie na dziatce nr d stanowity na podstawie
art. 5 dekretu przedmiot odrebnej wiasnosci A. R., a potem jego nastepczyni
prawnej - powodki. Od dnia 1 stycznia 1947 r. budynki te uznane zostaly za
odrebne nieruchomosci (art. XXXIX § 1 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych, Dz. U.
nr 57, poz. 321, ze zm.). Natomiast budynek wzniesiony na dziatce objete]
uprzednio ksiegg nr e stanowit czes¢ sktadowg tej nieruchomosci gruntowej (art. 5
dekretu z dnia 15 listopada 1946 r. Prawo rzeczowe, Dz. U. nr 57, ze zm.), a zatem

byt wtasnoscig Skarbu Panstwa.

W stosunku do obu tych dziatek A. R., a potem jego spadkobierczyni, przystugiwato

prawo ubiegania sie o przyznanie prawa wtasnosci czasowe;.
b) co do nieruchomosci, ktérymi zadysponowata strona radziecka.

Prawo wtasnosci do nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw a, tgcznie
z posadowionym na niej budynkiem nalezato do Skarbu Panstwa; strona radziecka

nie udowodnita, ze przystugiwaty jej jakiekolwiek prawa rzeczowe.

Jesli chodzi o nieruchomos¢ objetg ksiega nr b, prawo wtasnosci do gruntu nalezato
do Skarbu Panstwa. Strona radziecka nie mogta naby¢ tego prawa od |. T. S., gdyz
umowa sprzedazy zostata zawarta w dniu 22 listopada 1945 r., a wiec w dzien po
wejsciu w zycie dekretu, na podstawie ktérego wiascicielem wszystkich gruntéw w
Warszawie stawata sie z mocy prawa Gmina m.st. Warszawy. Umowg tg
Ambasada nabyta na rzecz swojego Panstwa prawo do odrebnej wilasnosci

stojgcego na dziatce budynku oraz prawo do ubiegania sie o przyznanie wiasnosci



czasowej do gruntu (wilasnosci czasowej strona radziecka nie uzyskata; nie

skfadata w tym przedmiocie zadnego wniosku).

Sad Apelacyjny ustalit, ze w umowie zamiany z dnia 8 pazdziernika 1960 r., strony

ztozyty nastepujgce oswiadczenia woli:

- ZSRR o przeniesieniu na rzecz PRL wtasnosci budynkéw znajdujgcych sie na

gruncie nieruchomosci hip. ainr b oraz "praw do tych dziatek gruntu".

- PRL o przeniesieniu na rzecz ZSRR wtasnosci gruntowej objetej ksiegg wieczystg
Kw f, z zastrzezeniem powrotu tego prawa po 80 latach, z mozliwoscig dalszego

przedtuzenia (wkasnos¢ czasowa).

- PRL o przeniesieniu na rzecz ZSRR "na odrebng wtasnosc¢" budynkow

znajdujgcych sie na gruncie nieruchomosci Kw f.

Jednoczesnie strony uzgodnity zasady wzajemnych rozliczeh z tytutu wartosci
budynkow, dokonujgc kompensaty i ustalajgc nadwyzke tych rozliczeh na korzy$é
ZSRR.

Dokonujgc kwalifikacji prawnej umowy z dnia 8 pazdziernika 1960 r. Sad
Apelacyjny uznat, ze byta to umowa o charakterze mieszanym - czesciowo zamiany
i czesciowo sprzedazy (odnosnie nieruchomosci zbywanych przez ZSRR). W mysl|
obowigzujgcych w dacie zawierania umowy zamiany przepisow i zatozen
ustrojowych, Panstwo nie mogto wyzbywaé sie wilasnosci nieruchomosci, gdyz
prowadzito to do uszczuplenie zasobow mienia panstwowego, znajdujgcego sie
pod szczegolng ochrong catego systemu prawnego, wigcznie z déwczesng
Konstytucjg. Zdaniem Sadu Apelacyjnego mozna jednak broni¢ pogladu, ze zakaz
sprzedazy nieruchomosci panstwowych nie dotyczyt uméw zamiany, w nastepstwie
ktérych nie dochodzi do uszczuplenia zasobu wiasnosci panstwowej, tylko do
zastgpienia jednego jej sktadnika innym. Umowe takg trudno bytoby uznacC za
sprzeczng z aksjologig, ktora legta u podstaw tych ograniczeh obrotu. Nie bedac
czynnoscig prawng wprost sprzeczng z przepisami prawa, umowa zmierzata jednak
od ich obejscia, osiggajgc, na drodze formalnie dozwolonej, skutek zakazany przez
prawo. Stato sie to w wyniku potgczenia dwoch odrebnych nieruchomosci,
nalezacych niegdys do A. R., w jedng nieruchomos$¢ Kw f. Umozliwito to nastepnie

ustanowienie odrebnej wiasnosci budynku, wzniesionego na potrzeby tej umowy na



d. dziatce nr hip.e, nalezgcej do Skarbu Panstwa, i przekazanie prawa wtasnosci
do niego stronie radzieckiej. Dokonane w ten sposob obejscie prawa Sad
Apelacyjny uznat za szczegolng postac¢ naruszenia zasady stusznosci, nalezgcej do
podstawowych zasad wspotzycia spotecznego. Sprzecznos¢ czynnosci prawnej z
zasadami wspoétzycia stanowita podstawe do uznania jej niewaznos$ci na podstawie
art. 41 § 1 popc. Dlatego Sad Apelacyjny zmienit orzeczenie Sgdu Okregowego i

uwzglednit powodztwo.
Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyli kasacjami wszyscy pozwani.

Pozwany Skarb Panstwa Wojewoda Mazowiecki zarzucit naruszenie art. 41
popc oraz 189 k.p.c.iart. 382 w zw. z art. 233 § 1 i art. 232 zd. 2 k.p.c.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta —m. st
Warszawy zarzucit naruszenie prawa materialnego - art. 306, 307 i 315 § 1

kodeksu zobowigzan oraz art. 41 popc.

Pozwana Gmina - Miasto Stoteczne Warszawa zarzucita naruszenie art. 382
kK.p.c.wzw. z art. 233 § 1i art. 232 zd. 2 k.p.c. oraz art. 328 § 2 w zw. z art. 391
k.p.c. Podstawe materialnprawng kasacji skonstruowata na zarzutach naruszenia

art. 41142 popc, art. 20 i art. 22 Prawa rzeczowego oraz art. 189 k.p.c.

Pozwany Skarb Federacji Rosyjskiej zarzucit naruszenie art. 41 § 1 popc,
art. 40 popc w zw. z art. 9 i art. 72 Prawa rzeczowego, art. 100 Prawa rzeczowego
oraz art. 7 i art. 87 Konstytucji RP. W ramach podstawy procesowej zarzucit
naruszenie art. 386 § 6 i art. 393/17 k.p.c. oraz art. 382w zw. z art. 233 § 1 i art.
232 zd. 2 iw zw. z art. 379 pkt. 5 k.p.c.

Wszyscy pozwani wnosili o uchylenie skarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania, a trzej pierwsi takze o jego zmiane przez
oddalenie powddztwa (na rozprawie kasacyjnej sprostowali, ze chodzi o oddalenie
apelaciji).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Na wstepie nalezy odnies¢ sie do zarzutu kasacji pozwanych,
dotyczacego naruszenia art. 189 k.p.c., a wiec kwestionujgcego interes prawny

powddki do wytoczenia niniejszej sprawy, czyli samg zasade powddztwa.



Zarzut ten jest chybiony. Wbrew zastrzezeniom skarzacych trzeba podkreslic, ze
Sad Apelacyjny poswiecit w swoim uzasadnieniu tej kwestii duzo uwagi,
przekonujgco wykazujgc, ze powodka ma interes prawny w rozumieniu art. 189
k.p.c. do zgtoszenia roszczenia o ustalenie. W szczegolnosci nalezy zgodzi¢ sie
z tym Sadem, ze kwestia ta nie moze byC rozstrzygana w sposéb czysto
abstrakcyjny, oderwany od okolicznosci sprawy, lecz ma uwzgledniaC potrzebe,
wynikajgcg z konkretnej sytuacji prawnej, w jakiej znalazt sie powdd. Oceniajgc
w ten sposob sytuacje powddki, Sad trafnie wskazat, ze nie moze ona wprost
dochodzi¢ zwrotu budynkoéw stojgcych na dawnej dziatice d, skoro nie ma
ustalonego prawa do gruntu, jakie jej przystuguje. Z kolei wyjasnienie uprawnien do
gruntu nie moze odby¢ sie bez oceny waznosci i skutecznosci umowy zamiany
z dnia 8 pazdziernika 1960 r. Przesgdzenie tej kwestii w sprawie cywilnej bedzie
niewatpliwie mie¢ znaczenie prejudycjalne dla rozstrzygnie¢ w postepowaniach
administracyjnych. Zasada ekonomii procesowej nakazuje przyjg¢, ze
rozstrzygniecie zgdania ustalenia bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej
powinno mieC pierwszenstwo przez rozpoznaniem innych srodkow ochrony
prawnej. W ten sposdb zapobiega sie bowiem wszczynaniu innych postepowan,
w ktérych ta kwestia musiataby by¢ rozstrzygana kazdorazowo, jako przestanka
wydawanego orzeczenia, a wszczete postepowania powinny by¢ zawieszone, do
czasu przesgdzenia tej istotnej kwestii. Tak jest wiasnie w sprawach z udziatem
powodki, kiedy to wszczete z jej inicjatywy postepowania administracyjne,
zmierzajgce do zrealizowania jej uprawnien do nieruchomosci o dawnych
numerach d i e, zostaty zawieszone do czasu zakonczenia sprawy niniejszej.
Potwierdza to w sposéb wymowny, ze ma ona interes prawny we whniesieniu i
rozpoznaniu tej sprawy, co czyni niezasadnym zarzut kasacji naruszenia art. 189

K.p.c.

2. Po przesadzeniu kwestii wstepnej, nalezy ustosunkowac sie do zarzutow
procesowych, podwazajgcych prawidtowos¢ ustalenia Sadu, iz strony umowy

zamiany dziataty w celu obejscia prawa.

W sprawie jest bezsporne, ze strona polska w 1960 r. pospiesznie zbudowata na
dziatce nr hip. e szesciopietrowy dom mieszkalny, z przeznaczeniem dla strony

radzieckiej - po sfinalizowaniu planowanej umowy przeniesienia wtasnosci



nieruchomosci. Dziatka ta stanowita wlasnos¢é Skarbu Panstwa, ktory stat sie tez
wiascicielem wzniesionego na niej budynku (art. 72 Prawa rzeczowego). Stosownie
do tresci art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez Panstwo
doméw mieszkalnych i dziatek budowlanych (Dz.U. nr 41, poz. 192), dom taki mogt
zostaC sprzedany przez Panstwo tylko spoétdzielni mieszkaniowej, wraz ze
sprzedaniem jej prawa wiasnosci czasowej do dziatki, na ktorej stoi (art. 6 cyt.
ustawy). Dopiero w wyniku takiej sprzedazy budynek stawat sie przedmiotem
odrebnej wlasnosci od wtasnosci gruntu (wyjatek od zasady suprficies solo cedit,
przewidzianej w art. 72 Prawa rzeczowego). Jest rzeczg jasng, ze przepisy
przytoczonej ustawy, przyjmujgc drastyczne ograniczenia w obrocie przez Panstwo
nalezgcymi do niego nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi,
stanowity lex specialis w stosunku do Prawa rzeczowego. Nietrafne jest wiec w tym
konteks$cie powotywanie sie w kasacji pethomocnika Skarbu Federacji Rosyjskiej
na przepis art. 100 Prawa rzeczowego, dopuszczajgcego przenoszenie wtasnosci
nieruchomosci panstwowych bez ograniczeh w postaci ustanawiania tzw. wtasnosci
czasowej. Nie ma tez racji ten skarzgcy twierdzac, ze art. 40 popc w zw. z art. 9
i art. 72 Prawa rzeczowego powodowaty skutek prawny ex lege, polegajacy
,na oddaniu stronie radzieckiej nieruchomosci Kw f na wtasno$¢ czasowg, ktorej
czes$cig sktadowg byt budynek wybudowany w 1960 r.”, a tym samym, Zze wbrew
wyraznemu brzmieniu tresci umowy zamiany, nie powstata odrebna nieruchomos¢
budynkowa. Trzeba bowiem stwierdzi¢, ze mozliwos¢ powstania takiego skutku
prawnego, o jakim wspomina sie w tej kasacji, zostata wylgczona przez ustawe
szczegolng z dnia 28 maja 1957 r. Tym samym zarzuty tej kasacji, dotyczgce
naruszenia powotanych tu przepiséw prawa materialnego, sg nieusprawiedliwione.
Natomiast zgodzi¢ sie nalezy z oceng Sgdu Apelacyjnego, ze strony umowy
zamiany, majgc  Swiadomos¢ wspomnianych  ograniczen w  obrocie
nieruchomos$ciami panstwowymi, wprowadzonych ustawodawstwem szczegdlnym,
zdecydowaty sie na ich obejscie. Przekonujacy jest tu zwtaszcza argument Sadu,
ze podstawowym sposobem na obejscie prawa byto potgczenie obu dziatek o nrd i
e, nalezacych poprzednio do A. R., w jedng nieruchomos¢ o nr Kw f. W ten sposéb
zasugerowano, ze posiada ona szczegélny status ,nieruchomosci warszawskiej”,

nadany jej przepisami dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r., pozwalajgcy, z mocy
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art. 5 tego dekretu w zw. z art. XXXIX § 2 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych (Dz.U. nr
57, poz. 321), na powstanie odrebnej wlasnosci znajdujgcych sie na niej budynkéw.
Istnienie tej odrebnej wtasnosci stato sie przestankg zrealizowania w umowie z dnia
8 pazdziernika 1960 r. zamiany budynkow, urzadzenia dla budynkéw znajdujgcych
sie na nieruchomosci Kw h oddzielnej ksiegi wieczystej Kw g, z wpisaniem jako
wiasciciela strony radzieckiej oraz ustanowienia na jej rzecz prawa wiasnosci
czasowej do gruntu objetego ksiegg nr f. Gdyby nie przeprowadzono operaciji
potgczenia nieruchomosci, zabieg zamiany budynkami bytby niemozliwy. Jak juz
bowiem wspomniano, budynek, ktéry Panstwo wybudowato w 1960 r. na dziatce
0 poprzednim numerze hipotecznym e, nie mogt byC przedmiotem odrebnej
wiasnosci, gdyz stanowit czes¢ sktadowg tego gruntu. Nalezy zatem zgodzi¢ sie
z oceng Sadu Apelacyjnego, ze trudno bytoby stwierdzi¢, ze umowa zamiany
naruszata wprost przepisy prawa bezwzglednie obowigzujgcego. W rezultacie
jednak wywotata ona skutek zakazany przez prawo, gdyz ustanawiata odrebng
witasno$¢ budynkowg, o innym stanie prawnym, niz grunt, a zasob wiasnosci
panstwowej w postaci prawa witasnosci tego budynku oraz prawa witasnosci
czasowej gruntu ulegt uszczupleniu, gdyz te sktadniki majgtkowe nabyta osoba,
ktéra stosownie do obowigzujgcych wéwczas przepisow nie mogta ich naby¢. W ten

sposoOb doszto do obejscia prawa.

Kasacja pozwanego Miasta Stotecznego Warszawy zwraca uwage na to, ze
tok rozumowania Sadu Apelacyjnego w tej kwestii, przedstawiony zostat
w uzasadnieniu jego rozstrzygniecia zbyt skrotowo, zwlaszcza na tle
rozbudowania pozostatych motywow. Wbrew stanowisku wyrazonemu w tej kasacji,
nie mozna jednak postawi¢ Sgdowi z tego tytutu skutecznego zarzutu naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c., gdyz rozumowanie to daje sie tatwo zrekonstruowac¢ na
podstawie tresci catego obszernego i wnikliwego uzasadnienia. Prowadzi to do
wniosku, ze gdyby nawet taki sposob ujecia tej materii zakwalifikowac jako
uchybienie Sadu, to nalezy przyja¢, ze nie miato ono wptywu na tres¢ orzeczenia.
Sam zas wywod rozumowania i jego konkluzja co do tego, ze strony umowy
zamiany dziataty w celu obejscia prawa jest logiczny i przekonujgcy. Podjeta

w kasacji pozwanych Skarbu Panstwa — Wojewody Mazowieckiego, Miasta
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Stotecznego Warszawy oraz Federacji Rosyjskiej proba zakwestionowania oceny
dowododw przeprowadzonej przez Sgd w tym zakresie oraz dokonanych ustalen,
nie mogta przynieS¢ oczekiwanego przez skarzgcych skutku. Dlatego zarzuty ich

kasacji naruszenia art. 382 i art. 233 § 1 k.p.c. okazatly sie niezasadne.

Nieusprawiedliwiony jest tez zarzut naruszenia art. 232 zd. 2 k.p.c., na
podstawie ktérego skarzacy zarzucajg Sgdowi niedostatek inicjatywy dowodowej
z urzedu, poniewaz intencje dziatania stron umowy in fraudem legis odtworzone

zostaty w sposob dostatecznie przekonujacy.

3. Zaakceptowanie prawidtowos$ci ustalenia Sgdu co do dziatania stron
umowy z zamiarem obejscia prawa, pozwala na ustosunkowanie sie do
kluczowego zarzutu kasacji pozwanych, jakim jest naruszenie art. 41 popc.
Problem polega na tym, ze w przeciwienstwie do obecnego przepisu art. 58 k.c.,
tamten przepis nie wymieniat obejscia prawa jako samodzielnej podstawy uznania
czynnosci za niewazng, ograniczajgc sie do wskazania jako przestanek tej
niewaznosci jedynie sprzecznosci z prawem i z zasadami wspotzycia spotecznego
w Panstwie Ludowym. Stad tez rodzi sie kwestia czy ustalenie zamiaru dziatania
z obejsciem prawa mogto byC¢ przestankg uznania niewaznosci czynnosci na
podstawie art. 41 popc. Na to pytanie Sgd Apelacyjny odpowiedziat twierdzgco
uznajac, ze takie dziatanie jest rownoznaczne z naruszeniem zasad wspofzycia
spotecznego, a konkretnie zasady stusznosci, nalezgcej do podstaw katalogu tych

zasad.

Nie wdajgc sie w teoretyczny spér czy wyodrebnianie obejscia prawa jako
samodzielnej podstawy niewaznosci czynnosci prawnej byto uzasadnione,
stwierdzi¢ nalezy, iz zakwalifikowanie przez Sgd Apelacyjny dziatania stron umowy
zamiany z zamiarem obejscia prawa, jako naruszenia zasad wspotzycia
spotecznego, jest w konkretnej sprawie usprawiedliwione. Za poprawnos$cig takiej
oceny przemawia przede wszystkim uwzglednienie nietypowego charakteru
I statusu podmiotow tej umowy cywilnoprawnej. Byly nimi dwa panstwa. Panstwo
zas powotane jest nie tylko do egzekwowania prawa przez innych, ale i do
respektowania jego postanowien we wtasnym dziataniu. Proba obchodzenia prawa

przez panstwo uzasadnia negatywng ocene takiego dziatania nie tylko ze wzgledow
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stusznosciowych, ktore zaakcentowat Sad Apelacyjny. Przejaw manipulowania
prawem przez panstwo jest szczegolnie niebezpieczny, gdyz dajgc zty przyktad
innym, samo podwaza w ten sposob podstawy porzgadku prawnego i spotecznego.
Stagd tez ocena zachowania sie obu podmiotow umowy z dnia 8 pazdziernika
1960 r. jako sprzecznego z zasadami wspotzycia spotecznego, jest w petni
usprawiedliwiona, a tym samym zarzut kasacji pozwanych naruszenia art. 41 popc

trzeba uznac za niezasadny.
4. Nieusprawiedliwione sg takze pozostate zarzuty kasacji pozwanych.
| tak:

-z kasacji pozwanego Skarbu Panstwa, reprezentowanego przez Prezydenta

Miasta Stotecznego Warszawy.

Kasacja ta, odwotujgc sie do przepiséw 306, 315 § 1 i art. 307 kodeksu
zobowigzan, prezentuje stanowisko, ze w sprawie moze by¢ mowa co najwyzej
0 odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady prawne zamienianych nieruchomosci,
a nie o naruszeniu zasad wspofzycia spotecznego, skutkujgcego niewaznosc
umowy zamiany. Odnoszgc sie do tego pogladu trzeba przede wszystkim
stwierdzi¢, iz Sad Apelacyjny nie rozpoznawat sprawy pod katem ewentualnej
odpowiedzialnosci kontrahentéw umowy za wady prawne, ktorymi mogty byc¢
obarczone zamieniane nieruchomosci, gdyz nie stanowito to przedmiotu zgdania
pozwu. W istocie wiec kasacja jest probg zwekslowania sprawy na tory prawne nie
objete sporem, co nie moze sie powiesC. Na marginesie stwierdzi¢ nalezy, ze
ewentualna odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi moze mie¢ zastosowanie tylko
w stosunku do waznej czynnosci sprzedazy (tu zamiany). Staje sie zas
bezprzedmiotowa w przypadku uznania tej umowy za niewazng. Dlatego tez
zarzuty naruszenia powotanych w tej kasacji przepisow kodeksu zobowigzan nie

mogty odnies¢ skutku.
- Z kasacji Miasta Stotecznego Warszawy.

Nietrafny jest podniesiony w niej zarzut naruszenia art. 20 i art. 22 Prawa
rzeczowego. Zarzut ten zasadza sie na przekonaniu, ze nabywce z umowy
zamiany chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, unormowana w tych

przepisach prawa. Nalezy jednak podkresli¢, ze w orzecznictwie przyjmuje sie
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zgodnie, ze rekojmia wiary publicznej sanuje jedynie brak uprawnienia zbywcy do
rozporzgdzenia prawem. Nie wchodzi zas w gre, jezeli umowa o przeniesienie
wilasnosci byla niewazna (nie konwaliduje tej umowy) — por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2002 r., Il CKN 405/ 99,— nie publ., i powotane tam
wczesniejsze orzecznictwo. Ten poglad prawny akceptowany jest takze przez
komentatorow. Prezentowane w kasacji odmienne zapatrywanie nie moze wiec sie

ostac.
- Z kasacji Skarbu Federacji Rosyjskiej.

Eksponuje sie w niej zarzuty naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. oraz art. 393"’
k.p.c. twierdzgc, ze zaskarzony wyrok nie respektuje wykfadni prawa przyjetej
w pierwszym wyroku Sadu Apelacyjnego, a potwierdzonej przez Sgd Najwyzszy
W orzeczeniu uchylajgcym tamten wyrok i przekazujgcym sprawe do ponownego

rozpoznania.

Zarzuty te oparte sg w duzym stopniu na nieporozumieniu. Nalezy podkreslic, ze
w pierwszym wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 24 maja 2002 r., Sad ten skupit
sie wytgcznie na kwestii rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych z art. 20 prawa
rzeczowego. Wychodzgc z zatozenia, ze rekojmia ta chroni w sposob
wystarczajgcy nabywce z umowy zamiany, uznat, ze wyrok Sgdu Okregowego
oddalajgcy powoddztwo, aczkolwiek btednie uzasadniony, w ostatecznym wyniku
odpowiada prawu. Dlatego nie zajmowat sie pozostatymi zarzutami apelacji strony
powodowej. Przy takiej tresci rozstrzygniecia Sgdu Apelacyjnego jest rzeczg jasna,
ze Sad Najwyzszy wyroku z dnia 13 listopada 2003 r. ograniczyt sie do oceny
prawidtowosci wyktadni i zastosowania tego przepisu prawa rzeczowego. Skarzgcy
btednie rozumie stanowisko wyrazone w uzasadnieniu tamtego wyroku Sagdu
Najwyzszego. Przesgdzono w nim bowiem jedynie to, ze nietrafny jest poglad
strony powodowej co do tego, ze w sprawie w ogdle nie mozna powotywac sie na
rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych z tej przyczyny, ze wtasnos$¢ gruntow
I budynkéw na terenie Warszawy uregulowana zostata przepisami wyjgtkowego
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o charakterze publicznoprawnym.
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze nieuzasadnione jest tu odwotywanie do analogii

z sytuacjg, jaka miata miejsce na tle przepisdbw o nacjonalizacji przemystu
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I o reformie rolnej, gdzie w orzecznictwie przyjmowano, ze w stosunku do gruntow
objetych tymi przepisami, nie ma w ogodle zastosowania ochrona wynikajgca
z rekojmi wiary ksigg wieczystych. Wyprowadzenie stgd przez skarzgcego
wniosku, ze tym samym w sprawie zostata przesgdzona kwestia, iz nabywce
budynkéw z umowy zamiany chroni zasada tej rekojmii, jest nieporozumieniem.
Sad Najwyzszy uchylit przeciez wyrok Sgdu Apelacyjnego po to, azeby ten wyjasnit,
czy przepis art. 20 prawa rzeczowego ma w sprawie zastosowanie, a jednoczesnie,
zeby ustosunkowat sie do pozostatych zarzutow naruszenia prawa materialnego,
wsrod ktorych byt m.in. art. 41 popc. Wbrew wiec zastrzezeniom skarzgcego uznac
nalezy, ze Sad Apelacyjny przy powtdornym rozpoznaniu sprawy mogt i powinien
bada¢ mozliwos¢ zastosowania obu tych przepiséw w sprawie, a czynigc tak, nie
uchybit art. 386 § 6 k.p.c., ani art. 393! k.p.c. - jak to niestusznie zarzuca sie
w kasacji. Nalezy przy tym podkresli¢, ze przepis art. 41 popc byt od poczatku
powotywany jako podstawa prawna zgdania pozwu. Wprawdzie strona powodowa
akcentowata, ze umowa zamiany jest niewazna z racji jej sprzecznosci z prawem,
ale to nie pozbawiato mozliwosci Sgdu dokonania oceny tej umowy takze z punktu
widzenia zgodnosci z zasadami wspoétzycia spotecznego, stanowigcych, stosownie
do tresci tego przepisu, drugg ptaszczyzne badania waznosci umowy. Sad nie jest
bowiem zwigzany powofang przez strone podstawg prawng roszczenia, ma
natomiast obowigzek zastosowania z urzedu prawa do ustalonego stanu
faktycznego. Sad Apelacyjny, jako instancja merytoryczna, ma tez prawo
I obowigzek uwzglednienia z urzedu niewaznosci czynnosci prawnej. Skarzgcy
nie moze wiec powotywac sie na to, ze zostat zaskoczony przez ten Sgd dokonang
kwalifikacjg prawng zapadtego rozstrzygniecia, co oznacza, ze bezpodstawny jest
powotany przez niego w kasacji zarzut uchybienia art. 379 pkt. 5 k.p.c.

Ostatecznie uznanie umowy zamiany za niewazng nastgpito ze wzgledu na jej
sprzeczno$¢ z zasadami wspofzycia spotecznego (art. 41 popc). Stad tez
powotywanie sie w kasaciji, iz orzeczenie Sadu Apelacyjnego wydane zostato bez
podstawy prawnej, co narusza przepisy art. 7 i art. 87 Konstytucji RP, jest

bezzasadne.

Jesli zas chodzi o zarzut naruszenia art. 20 prawa rzeczowego, to jego

niezasadnos¢ zostata wykazana w czesci uzasadnienie odnoszgcego sie do



15

zarzutow kasacji Miasta Stotecznego Warszawy, w ktorej rowniez zostat powotany.

5. Skoro zarzuty zawarte we wszystkich kasacjach okazaty sie
nieusprawiedliwione, podlegata ona oddaleniu, z zasgdzeniem na rzecz strony
powodowej kosztéw postepowania kasacyjnego (art. 393 k.p.c. w zw. Z art. 98 § 1
K.p.c.).



