Uchwata z dnia 23 kwietnia 2008 r., Il CZP 30/08

Sedzia SN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz

Sedzia SN Gerard Bieniek (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Ireny T. przeciwko Janowi F.,
Krystynie F., Bankowi Spotdzielczemu w S. i Skarbowi Panstwa — Staroscie K. o
ustalenie, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 23
kwietnia 2008 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w
Kielcach postanowieniem z dnia 29 stycznia 2008 r.:

"1. Czy w sprawie o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy nieruchomosci
zawartej przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. Nr 107, poz. 464), ktorej przedmiotem byta nieruchomos¢
wchodzgca w sktad Panstwowego Funduszu Ziemi Skarb Panhstwa winien by¢
reprezentowany przez wiasciwego staroste, wojewode, czy tez winna wystepowac
Agencja Nieruchomosci Rolnych dziatajgca na rzecz Skarbu Panstwa.

2. Czy ustalenie kandydata na nabywce nieruchomosci w trybie decyz;ji
administracyjnej wydanej na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r.
o sprzedazy nieruchomosci Panstwowego Funduszu Ziemi oraz uporzgdkowaniu
niektoérych spraw zwigzanych z przeprowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa
rolnego (Dz.U. Nr 17, poz. 71 ze zm.) wytgcza mozliwos¢ badania przez sgd
powszechny waznosci umowy zawartej na podstawie tejze decyzji pod kgtem
spetnienia przez nabywce przestanek do nabycia nieruchomosci rolnej okreslonych
w art. 160 § 1 k.c. w brzmieniu sprzed 1 pazdziernika 1990 r.?"

podjat uchwate:



1. W sprawie o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy skarbowej
nieruchomosci rolnej z Panstwowego Funduszu Ziemi, zawartej przed
wejsciem w zycie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2007 r. Nr
231, poz. 1700), Skarb Paninstwa jest reprezentowany przez staroste

wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzagdowej.

2. Ustalenie kandydata na nabywce skarbowej nieruchomosci rolnej
decyzja wydana na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o
sprzedazy nieruchomosci Panstwowego Funduszu Ziemi oraz
uporzadkowaniu niektérych spraw zwigzanych z przeprowadzeniem reformy
rolnej i osadnictwa rolnego (Dz.U. Nr 17, poz. 71 ze zm.) nie wylacza
mozliwosci badania przez sagd — w sprawie o ustalenie niewaznosci umowy
sprzedazy zawartej na podstawie tej decyzji — czy kandydat spetniat

przestanki okreslone w art. 160 § 1 k.c.

Uzasadnienie

W dniu 29 sierpnia 1974 r. zostat wydany akt wtasnosci ziemi, stwierdzajacy,
ze Antoni i J6zefa matzonkowie T. stali sie z mocy samego prawa
wspoétwiascicielami gospodarstwa rolnego skfadajgcego sie z nieruchomosci
potozonej w H.N., w sktad ktérego wchodzg dziatki numer 411, 432, 460 i 454.
Decyzjg Naczelnika Gminy R. z dnia 10 pazdziernika 1974 r. gospodarstwo to
przejete zostato na rzecz Skarbu Panstwa w zamian za rente, przy czym Antoniemu
i Jozefie T. przyznano prawo dozywotniego bezptatnego uzytkowania dziatki o
powierzchni 0,5 ha.

W dniu 7 sierpnia 1989 r. pozwany Jan F. ztozyt do Urzedu Gminy w R. pismo,
w ktérym zadeklarowat che¢ nabycia gospodarstwa rolnego potozonego w H.N. o
powierzchni 3,27 ha, sktadajgcego sie z dziatek nr 454, 411/1 i1 411/2. Wskazat, ze
pracuje w Zaktadach Drobiarskich w K., ale nie wypetnit zgtoszenia w czesci
dotyczgcej kwalifikacji do nabycia nieruchomosci. Decyzjg z dnia 16 wrzesnia 1989
r. Naczelnik Gminy R. zakwalifikowat pozwanego Jana F. na nabywce



przedmiotowego gospodarstwa rolnego, zakreslajgc trzymiesieczny termin do
zawarcia umowy sprzedazy. W uzasadnieniu decyzji wskazat, ze Jan F. spetnia
warunki do nabycia nieruchomosci, gdyz ma kwalifikacje do prowadzenia
gospodarstwa rolnego. Do Banku Spoétdzielczego w S. przestany zostat dodatkowy
wykaz gruntow przeznaczonych do sprzedazy, na ktérym uwidocznione zostaty
dziatki nr 454, 411/1 i 411/2. Pozwany Jan F. decyzje te odebrat w dniu 25 wrzesnia
1989 r., a w dniu 8 czerwca 1990 r. wraz z przedstawicielem Banku Spotdzielczego
w S., dziatajgcym w imieniu Skarbu Panstwa, zawart w formie aktu notarialnego
umowe sprzedazy nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek nr 454, 411/1 i 411/2,
przy czym o$wiadczyt, ze ma kwalifikacje praktyczne do prowadzenia gospodarstwa
rolnego.

Pozwany Jan F. zatrudniony byt od dnia 21 sierpnia 1967 r. w Wydziale Skupu
Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej. W 1976 r. pracowat na stanowisku
starszego inspektora w Wydziale Rolnictwa, Lesnictwa i Skupu Urzedu
Wojewddzkiego, gdzie zajmowat samodzielne stanowisko do spraw skupu i
zagospodarowania warzyw i owocow. W 1977 r. ukonczyt kurs Il stopnia dla
kierownikow dziatéw skupu i kontraktacji jaj spozywczych, a nastepnie pracowat w
Zaktadach Drobiarskich w K. na stanowisku kierownika dziatu skupu i kontraktacji
jaj, kohczgc w latach 1988-1989 kurs hodowli drobiu.

Irena i Bogdan matzonkowie T. ztozyli skarge na decyzje Naczelnika Gminy R.
z dnia 16 wrzesnia 1989 r. kwalifikujgcg pozwanego Jana F. na nabywce
nieruchomosci rolnej, w tym dziatki numer 411/1. Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze w K. stwierdzito, ze zaskarzona decyzja zostata wydana z razgcym
naruszeniem prawa, jednakze nie stwierdzito jej niewaznosci ze wzgledu na fakt, ze
wywotata ona nieodwracalne skutki prawne. Wojewddzki Sgd Administracyjny w
Kielcach oddalit skarge Ireny i Bogdana T. na decyzje Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w K.

Kierownik Urzedu Rejonowego w K. na podstawie art. 118 ust. 4 ustawy z dnia
20 czerwca 1992 r. o zmianie ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow,
decyzjg z dnia 21 stycznia 1993 r. przyznat Jozefie T. na jej wniosek nieodptatnie
na wtasnos¢ dziatke potozong w N.H. nr 411/1 o powierzchni 0,40 ha, ktérg w dniu
22 kwietnia 1997 r. Jozefa T. darowata Irenie T. oraz jej mezowi Bogdanowi T.
Decyzjg z dnia 30 wrzesnia 2003 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w K.
stwierdzito, ze decyzja Kierownika Urzedu Rejonowego w K., na podstawie ktorej



przyznano Jozefie T. dziatke nr 411/1, zostata wydana z razgcym naruszeniem
prawa i jednoczesnie nie stwierdzito jej niewaznosci ze wzgledu na nieodwracalne
skutki prawne. Wojewddzki Sgd Administracyjny w Kielcach uchylit decyzje
Kolegium i stwierdzit, ze nie podlega ona wykonaniu do chwili uprawomocnienia sie
wyroku, wskazujgc, iz nie mozna mowi¢ o nieodwracalnosci skutkdw prawnych
zaskarzonej decyzji, gdyz jej przedmiotem byta nieruchomo$¢ bedgca wtasnoscig
osoby trzeciej, a nie Skarbu Panstwa.

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 17 sierpnia 2007 r. ustalit, Zze umowa
sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 8 czerwca 1990 r. przez
pozwanych matzonkow Jana i Krystyne F. ze Skarbem Panstwa jest niewazna.
Uznano, ze decyzja na podstawie ktérej sporzgdzono te umowe zostata wydana z
razgcym naruszeniem prawa, taka zas bezwzglednie niewazna decyzja nie wigze
sadu.

Rozpoznajgc apelacje pozwanych Sgd Okregowy przedstawit Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne budzace watpliwosci, o tresci
sformutowanej na wstepie. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W sprawie o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy legitymacje bierng majg
strony umowy, a jest poza sporem, ze w umowie tej jako sprzedawca wystepowat
Skarb Panstwa jako wtasciciel. Okolicznos¢, ze w obowigzujgcym woéwczas stanie
prawnym w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa dziatat bank spotdzielczy, nie jest
istotna dla rozwazanego zagadnienia prawnego, nie bez znaczenia jest natomiast
okolicznos¢, iz chodzito o sprzedaz nieruchomosci rolnej z Pahstwowego Funduszu
Ziemi. Jest to istotne, gdyz z dniem 1 stycznia 1992 r. weszta w zycie ustawa z dnia
19 pazdziernika 1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 — dalej: "u.g.n.r.S.P."), w
ktorej uregulowano zasady gospodarowania mieniem znajdujgcym sie m.in. w
Panstwowym Funduszu Ziemi, przy czym Skarb Panstwa powierzyt wykonywanie
prawa wiasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz w stosunku do tego
mienia — utworzonej tg ustawg — Agencji Wtasnoséci Rolnej Skarbu Panstwa
(obecnie Agencja Nieruchomosci Rolnych). Agencja ta jest odrebng od Skarbu
Panstwa osobg prawng i juz z tego wzgledu nie mozna jej przypisac statusu
stationis fisci Skarbu Panstwa w rozumieniu art. 67 § 2 k.p.c. W uchwale sktadu

siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 1994 r., Il CZP 189/93



(OSNCP 1994, nr 6, poz. 121) wskazano, ze Agencja wykonuje prawo wtasnosci i
inne prawa rzeczowe na rzecz panstwa w stosunku do Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa; Skarb Panstwa jest nadal wtascicielem nieruchomosci tworzgcych
Zaso6b Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, a Agencja dysponuje Zasobem na
zasadach okreslonych w ustawie oraz nim gospodaruje. Agencja jest wiec jedynie
instytucjg powierniczg Skarbu Panstwa, gdyz na zewnatrz wystepuje jako
dysponent okreslonego prawa, dziatajgc we wiasnym imieniu i ponoszac ,wtasng”
odpowiedzialnos¢ za te dziatania.

Na pytanie, czy w sprawie o stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy
skarbowej nieruchomosci rolnej, zawartej w 1990 r., czyli przed wejsciem w zycie
przepisow ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. 0 gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, powinna by¢ pozwana Agencja
Nieruchomosci Rolnych jako wykonujgca powierniczo prawo wtasnosci Skarbu
Panstwa, nalezy odpowiedzie¢ negatywnie. Po pierwsze, jest poza sporem, ze
strong umowy — jako sprzedawca — byt Skarb Panstwa, a nie Agencja, ktéra w
czasie zawarcia umowy nie istniata. Po drugie, przepisy ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r., dotyczgce przejecia mienia do Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa m.in. nieruchomosci rolnych z Panstwowego Funduszu Ziemi,
okreslity tryb przejecia, stwierdzajgc, ze przekazanie nieruchomosci Agenciji
nastepuje na podstawie decyzji wojewody wtasciwego ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci (art. 17 ust. 1 u.g.n.r.S.P.; por. tez art. 13 i 18). Z tego nalezy
wyprowadzi¢ wniosek, ze w razie uwzglednienia powddztwa i stwierdzenia
niewaznosci umowy ze skutkiem ex tunc przedmiotowa nieruchomosc¢ bedgca
wowczas wtasnoscig Skarbu Panstwa nie ,wejdzie” automatycznie do Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, a tym samym nie bedzie do wytgczne;j
dyspozycji Agenciji.

Nalezy réwniez odrzuci¢ mozliwos¢ przyjecia, ze w sprawie wtasciwy jest
wojewoda. Argumentacja Sgdu Okregowego w tym zakresie opiera sie na art. 13
ust. 4iart. 17 ust. 1 u.g.n.r.S.P.; Sad wskazat, ze przekazanie nieruchomosci w
drodze decyzji jest jednym z aspektow gospodarowania, co moze oznaczac
wytgczenie ogdlnej kompetenciji starosty z ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Watpliwosci budzi juz teza, ze decyzja wojewody miesci sie w zakresie
gospodarowania mieniem. Wprawdzie ten termin jest szerszy niz wynika to z art. 24

ust. 1 u.g.n.r.S.P. i obejmuje rowniez wydawanie decyzji przez prezesa Agenciji (art.



24 ust. 4, art. 35, 36), jednak nie powinno miescic¢ sie w nim wydanie decyzji
przewidzianych w art. 13 lub 17 u.g.n.r.S.P. Decyzje te stanowig formalny wymaog
wejscia nieruchomosci do Zasobu lub przejscia wtasnosci na inny podmiot, a to za
mato do przyjecia, ze ustawodawca zamierzat przyzna¢ wojewodzie legitymacje w
sprawach dotyczgcych tego mienia. Wojewoda pojawia sie w omawianej ustawie
wpadkowo, a jego kompetencja nie jest elementem szerszego zamystu przyznania
mu istotnego miejsca w strukturze decyzyjnej dotyczgcej mienia Skarbu Panstwa.
W ustawie tej przewidziano inne procedury dotyczgce przekazania mienia Agenciji,
wigzgce sie z decyzjg starosty (art. 16 ust. 3) i organu zatozycielskiego (art. 14).
tgczenie z wydaniem decyzji administracyjnej zbyt daleko idgcych skutkéw w
sferze prawa cywilnego stwarza niepotrzebne watpliwos$ci interpretacyjne, tym
bardziej, jesli sie zwazy, ze jest to jedyny argument na rzecz takiej mozliwosci.

Przyjecie w rozwazanym zakresie kompetencji wojewody nie znajduje tez
wsparcia w regulacjach ogdlnych, tj. w art. 7 i 26 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o
administracji rzgdowej w wojewddztwie (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 80, poz. 872
ze zm.), gdyz niewatpliwie mienie, ktérego dotyczy rozpoznawana sprawa, nie
stanowi mienia powierzonego wojewodzie w celu wykonywania jego zadan,
potrzebna jest zatem podstawa prawna wynikajgca z przepisow szczegolnych.

W wyroku z dnia 25 listopada 2004 r., Ill CK 606/03 (nie publ.) Sgd Najwyzszy
stwierdzit, ze zakres i zasady reprezentacji Skarbu Panstwa przez wojewode
okreslajg ,odrebne przepisy”, poniewaz zaden przepis prawa nie ustanawia zasady
domniemania kompetencji (art. 7 pkt 5 ustawy o administracji rzgdowej w
wojewddztwie). Regulacje, ktére wyraznie wprowadzity mozliwos¢ reprezentowania
Skarbu Panstwa przez wojewode zwykle zawierajg jednoznaczne sformutowania w
tej materii. Przyktadowo mozna wskazac¢ art. 65 ustawy z dnia 21 stycznia 2000 r. o
zmianie niektérych ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem administracji publiczne;
(Dz.U. Nr 12, poz. 136 ze zm.) lub art. 134 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. —
Prawo ochrony $rodowiska (jedn. tekst: Dz.U. z 2006 r. Nr 129, poz. 902 ze zm.).
Uprawnienie do reprezentowania najczesciej jest elementem bardziej ztozonego
mechanizmu prawnego, ksztattujgcego kompetencje wojewody w tym zakresie, co
nie stanowi jednak bezwzglednie przestrzeganej reguty. Nalezy przyjac, ze im
trudniej wyprowadzi¢ kompetencje wojewody do reprezentowania Skarbu Panstwa
na podstawie wyktadni jezykowej, tym bardziej nalezy mie¢ na wzgledzie catos¢

regulacji normatywnej i przewidziane w niej usytuowanie wojewody.



Na marginesie nalezy podkresli¢, ze rozumowanie przedstawione przez Sagd
Okregowy nie zostato potwierdzone na ptaszczyznie innych regulacji prawnych,
gdzie zastosowano podobne rozwigzania. Jako przyktad mozna wskaza¢ art. 73
ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawy
reformujgce administracje publiczng (Dz.U. Nr 153, poz. 872 ze zm.), w ktérym
przyznano wojewodzie kompetencje do wydania decyzji stwierdzajgcej nabycie
wiasnosci nieruchomosci przez odpowiedni podmiot, z czego nie wynika legitymacja
wojewody do reprezentowania Skarbu Panstwa w sporach dotyczacych roszczen
zwigzanych z tg nieruchomoscia.

Reasumujgc ten watek nalezy stwierdzi¢, ze nie ma podstaw normatywnych
do uznania, iz w sprawie o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy skarbowe;j
nieruchomosci rolnej, zawartej przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r., wiasciwg statione fisci Skarbu Panstwa byt wojewoda.

W tej sytuacji nalezy dojs¢ do wniosku, ze optymalnym i najbardziej
uzasadnione jest uznanie starosty jako wiasciwej stationis fisci Skarbu Panstwa. W
orzecznictwie i piSmiennictwie wskazuje sie na potrzebe szerokiego rozumienia
kompetenciji starosty, a poglad ten ma szczegdlne uzasadnienie normatywne w
zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Zgodnie z art. 11
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej: "u.g.n."), z zastrzezeniem
wyjatkdw wynikajgcych z tej ustawy oraz ustaw odrebnych, organem
reprezentujgcym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania nieruchomosciami
jest starosta wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzadowej. Tresc tego
przepisu uzasadnia stanowisko, ze ustawodawca przyjgt generalng normg
domniemania kompetenciji starosty, ktorg nalezy wytgczy¢ wéwczas, gdy przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami bgdz przepisy innej ustawy wyraznie
przewidujg kompetencje innego organu w zakresie reprezentowania Skarbu
Panstwa przy czynnosciach prawnych lub procesowych dotyczgcych nieruchomosci
skarbowych. Gdy chodzi o wyjatki przewidziane w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, to przyktadowo mozna wskazac¢ art. 51-53, 58, 59 lub 61, z
ktérych wynika reprezentacja Skarbu Panstwa przez ministra wtasciwego do spraw
skarbu panstwa, ministra wiasciwego do spraw administracji publicznej lub organu
zatozycielskiego. W odniesieniu do ustaw odrebnych mozna wskazaé na przepisy
ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 4, poz.



435 ze zm.) oraz ustawe z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych
oraz Krajowym Funduszu Drogowym (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 256, poz. 2571
ze zm.).

Poglad o istnieniu domniemania kompetencji starosty w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa uzasadnia takze art. 11a
u.g.n., ktory stanowi, ze art. 11 ust. 1 tej ustawy, przewidujgcy reprezentacje Skarbu
Panstwa przez staroste, stosuje sie do czynnosci prawnych lub czynnosci
procesowych podejmowanych na rzecz lub w interesie Skarbu Panstwa. Taka tresc
przepisu jest wystarczajgcg podstawg normatywng do uznania, ze w sprawie o
ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy skarbowej nieruchomosci rolnej, zawartej
przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, starosta jest wiasciwg statione fisci
Skarbu Panstwa. Jest to uzasadnione tym, ze nie ma przepisu szczegoélnego, ktory
przewidywatby reprezentacje Skarbu Panstwa przez inny podmiot.

Podejmujgc rozwazania odnoszace sie do drugiego zagadnienia prawnego
nalezy poswieci¢ kilka uwag zmierzajgcych do jego identyfikacji. Nie odnosi sie ono
do problemu stopnia wadliwosci decyzji administracyjnej i jego wptywu na waznos¢é
umowy, Sad Okregowy bowiem przyjat, ze decyzja administracyjna z 1989 r. byta
aktem istniejgcym, a wiec nie zachodzi przypadek nieistnienia decyzji lub jej
bezwzglednej niewaznosci. Sad ten przyjat rowniez, ze wadliwos¢ decyzji nie
powoduje automatycznego upadku umowy i skoncentrowat sie tylko na jednej z
przyczyn wadliwosci decyzji administracyjnej oraz jednoczesnie jednej z mozliwych
przyczyn niewazno$ci umowy, a wiec na braku kwalifikacji rolniczych pozwanego.
Ponadto budzi watpliwosci ustalenie, ktdra decyzja ma wigzac i w jakim zakresie.
Mozna zatozy¢, ze chodzi o decyzje z dnia 16 wrzesnia 1989 r. o ustaleniu nabywcy
nieruchomos$ci, a zwigzanie sgdu cywilnego ma odnosic sie do stwierdzenia
przestanek ,do bycia nabywcg”, w szczegodlnosci odnoszgcych sie do kwalifikacji
nabywcy.

Takie stanowisko budzi powazne watpliwosci, nawet bez szczegétowego
rozwazania zakresu pojecia ,zwigzanie sagdu". W sprawie zapadta decyzja
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego z 2004 r. stwierdzajgca, ze decyzja z
1989 r. zostata wydana z naruszeniem prawa, bez mozliwosci stwierdzenia jej
niewaznosci ze wzgledu na nieodwracalne skutki prawne. W doktrynie prawa

administracyjnego podkresla sie, ze decyzja wydana na podstawie art. 158 § 2



k.p.a. nie powoduje eliminacji wadliwej decyzji z obrotu prawnego, stanowi jednak
podstawe odpowiedzialnosci odszkodowawczej Skarbu Panstwa. Przyjmujgc ten
poglad nalezy jednak rozwazy¢, czy mozna nadal mowic¢ o zwigzaniu sgdu
cywilnego takg wadliwg decyzja.

W dawnym orzecznictwie przyjmowano, ze do stwierdzenia niewaznosci
umowy nie jest konieczne podwazenie decyzji administracyjnej, ktéra odnosita sie
do umowy. Taki poglad wynika jednoznacznie z uchwaty petnego skfadu Izby
Cywilnej z dnia 25 kwietnia 1964 r., Il CO 12/64 (OSNCP 1964, nr 12, poz. 244).
Ponadto wydanie decyzji przewidzianej w art. 158 § 2 k.p.a. stawia pod znakiem
zapytania mozliwosc¢ przyjecia zwigzania decyzjg wadliwg z tego wzgledu, ze w
obrocie prawnym funkcjonuje inna decyzja administracyjna — wydana wtasnie na
podstawie art. 158 § 2 k.p.a. — niewatpliwie rodzgca stan zwigzania, ktéra na
ptaszczyznie prawnej podwaza decyzje wadliwg. Uzasadnione jest wiec przyjecie,
ze stwierdzenie wadliwosci decyzji administracyjnej na podstawie art. 158 § 2 k.p.a.
wytgcza mozliwos¢ uznania, ze ta decyzja wadliwa wigze sad cywilny w sprawie o
stwierdzenie niewaznosci umowy. (...)

Druga watpliwos¢ dotyczy rozumienia przez Sgd Okregowy zakresu zwrotu
"zwigzanie sgdu". Jak sie wydaje, w ocenie tego Sadu zwigzanie obejmuje réwniez
ustalenia faktyczne oraz czgstkowe oceny prawne poczynione przez organ
administracji publicznej. Takie stanowisko jest watpliwe w swietle dominujgcego w
doktrynie i orzecznictwie pogladu, ze wigzacy jest stan prawny decyzji wynikajgcy z
jej osnowy. W tym wzgledzie nalezy odwotaé sie do uchwaty sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2007 r., lll CZP 46/07 (OSNC
2008, nr 3, poz. 30).

W analizowanej sprawie problem zwigzania sgdu zostat odniesiony do
mozliwosci badania przez sad, czy nabywca nieruchomosci spetniat przestanki
wymagane do nabycia nieruchomosci rolnej, okreslone w art. 160 § 1 k.c. w
brzmieniu sprzed dnia 1 pazdziernika 1990 r. Zagadnienie posiadania przez
nabywce kwalifikacji do prowadzenia gospodarstwa rolnego byto istotne na gruncie
ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o sprzedazy nieruchomosci Panstwowego
Funduszu Ziemi oraz uporzgdkowaniu niektorych spraw zwigzanych z
przeprowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa rolnego (Dz.U. Nr 17, poz. 71 ze
zm.). Tre$¢ powotanego przepisu byta na tyle szeroka, ze obejmowata réwniez

rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia



wtasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwiasnosci takich nieruchomosci
oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych (jedn. tekst: Dz.U. z 1983 r. Nr 19, poz. 86
ze zm.). Kwalifikacje potrzebne do prowadzenia gospodarstwa rolnego okreslat § 3.
W niektorych przypadkach posiadanie kwalifikacji byto stwierdzane zaswiadczeniem
wydawanym przez biuro gromadzkiej rady narodowej albo organ prezydium
wiasciwej rady narodowej. Zaswiadczenie nie byto decyzjg administracyjng, miato
jednak moc dokumentu urzedowego i mogto by¢ kwestionowane przez strone oraz
sad z urzedu. Faktyczny brak kwalifikacji powodowat niewaznos¢ umowy nawet
wtedy, gdy nabywca postugiwat sie zaswiadczeniem. W czasie zawarcia umowy za
kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa rolnego uwazato sie ukonczenie szkoty
Sredniej, przysposobienia rolniczego lub uzyskanie tytutu kwalifikacyjnego w
zawodach rolniczych.

Odnoszgc te uwagi do stanu faktycznego w niniejszej sprawie, nalezy
stwierdzi¢, ze kwestia badania przez sad posiadania przez nabywce kwalifikacji, o
ktérych stanowi art. 160 § 1 k.c. w brzmieniu sprzed dnia 1 pazdziernika 1990 r.,
musi by¢ rozwazana w dwoch ptaszczyznach. Po pierwsze, chodzi o problem
ustalenia przez sad innych okolicznosci, niz rozwazone przez organy administraciji
publicznej, mogacych swiadczy¢ o posiadaniu przez nabywce wymaganych
kwalifikacji; tutaj miesci sie takze ewentualna odmienna ocena wiarygodno$ci
dokumentow przedtozonych w toku postepowania administracyjnego. Po drugie,
chodzi o oceng, czy przedtozone przez nabywce dokumenty spetniajg wymagania
przewidziane w art. 160 § 1 k.c.

Rozwigzanie pierwszego problemu nie powinno nastrecza¢ watpliwosci, gdyz
w pisSmiennictwie i orzecznictwie zgodnie podkresla sie samodzielnos¢ sgdu
cywilnego przy dokonywaniu ustalen faktycznych. Ograniczenia w tym zakresie
wymagajg wyraznej podstawy prawnej, czego przyktadem takiej podstawy jest art.
11 k.p.c. W kodeksie postepowania cywilnego nie ma analogicznego przepisu
odnoszgcego sie do postepowania administracyjnego. Takiego skutku nie
przewiduje tez art. 170 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu
przed sgdami administracyjnymi (Dz.U. Nr 153, poz. 1278 ze zm.). Wniosek ten
potwierdza fakt, ze wsrdd przestanek wznowienia postepowania nie ma rozwigzania
analogicznego do art. 403 § 1 k.p.c. w odniesieniu do rozstrzygniecia wydanego w
postepowaniu administracyjnym. Samodzielnos¢ dokonywania przez sad cywilny
ustalen faktycznych, w szczegolnosci ustalenia i uwzglednienia dodatkowych



okolicznosci, obok poddanych ocenie organu administracji publicznej, nie moze
wiec by¢ kwestionowana.

Bardziej ztozona jest druga kwestia zwigzana z ustalaniem kwalifikacji
nabywcy, a wiec ocena, czy przedtozone dokumenty uzasadniajg przyjecie, ze
nabywca miat wymagane kwalifikacje. Rowniez w tym zakresie nalezy uznac, ze
sad cywilny nie jest zwigzany oceng organow administracyjnych i sgdu
administracyjnego, gdyz poglad ten stanowi ocene prawng, nieznajdujaca
bezposredniego odzwierciedlenia w sentencji orzeczenia. Jest to tylko jeden z
motywow rozstrzygniecia, przy czym nie mozna przyjgc¢, aby determinowat on jego
tre$é. Nie ma wiec podstawy prawnej, na wzor art. 386 § 6 i art. 398%° k.p.c., do
przyjecia zwigzania sgdu cywilnego takg oceng.

Istotna jest takze odrebnos¢ zachodzgca miedzy wadliwoscig decyzji
administracyjnej a niewaznoscig umowy. Ta kwestia podlega odrebnej ocenie,
uwarunkowanej analizg wptywu uchybien na ptaszczyznie cywilnoprawnej. To
oznacza zbadanie, czy potrzeba zapobiezenia wystgpieniu uchybien jest aktualna w
ramach relacji cywilnoprawnych w stopniu uzasadniajgcym przyjecie niewaznosci
umowy. Ocena waznosci umowy jest zagadnieniem skomplikowanym, zwtaszcza w
razie styku z problematykg prawa publicznego, gdyz wowczas Scierajg sie rézne,
czesto przeciwstawne interesy podmiotow oraz interes ogolny. Potrzebna jest
identyfikacja wartosci intereséw oraz celéw chronionych na podstawie naruszonej
regulacji i ocena ich aktualnosci na ptaszczyznie cywilnoprawnej, w szczegolnosci
przez ustalenie, czy te kwestie przenikajg na ptaszczyzne cywilnoprawng tak
intensywnie, ze ich ochrona wymaga zastosowania réwniez instrumentow
cywilnoprawnych. Czes$¢ naruszonych regulacji moze mie¢ charakter porzgdkowy
lub dyscyplinujgcy organ administracji publicznej, lezac w jego sferze dziatania.
Adresat decyzji nie powinien wowczas ponosi¢ negatywnych skutkow nie swoich
zaniedban, chyba ze chodzi o regulacje szczegodlnie istotng ze wzgledu na interes
ogolny. Osobng sprawg jest ocena, czy adresat przyczynit sie do wydania wadliwej
decyzji, zwtaszcza przez podanie nieprawdziwych danych lub inne dziatanie w ztej
wierze; wowczas na ochrone nie zastuguje. Przy ocenie aktualnosci uchybienia na
ptaszczyznie cywilnoprawnej, istotha moze byc¢ rowniez jego intensywno$¢. (...)

Z przedstawionych powoddéw Sgd Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.






