WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 29 maja 2015 .
Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Barbara Lewandowska Sedziowie: SA Monika Koba (spr)
SO del Elzbieta Milewska- Czaja
Protokolant: sekr. sadowy Agata Karczewska
po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2015 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa K. J.
przeciwko Gminie M. (...) i (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia w G.
o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$ciag w G. od wyroku Sadu Okregowego w
Gdansku z dnia 8 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I C 1179/13

1/ oddala apelacje;

I1/ zasadza od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w G. na rzecz powddki kwote 2700 ( dwa tysiace
siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 19/15

UZASADNIENIE

Powodka K. J. wniosta pozew przeciwko pozwanym Gminie M. (...) oraz (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cig
w G. (dalej (...)), domagajac sie ustalenia, ze wlascicielem dzialki nr (...) polozonej w G., obreb ewidencyjny nr 24,
obszaru 0,0452 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk - Pélnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta (...) jest Gmina
M. (...)

Pozwani domagali sie oddalenia powo6dztwa w catoéci.

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w Gdarsku ustalil, ze wtascicielem nieruchomosci polozonej
w G., obr. 24, oznaczonej jako dzialka nr (...), o pow. 0,0452 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk — Pélnoc w Gdansku
prowadzi ksiege wieczysta kw nr (...) jest Gmina M. (...) i zasgdzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote
7 867 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad I instancji ustalil, ze w dniu 29 marca 1972 r. pomiedzy malzonkami J. H. i H. H. (1) a Skarbem Pafistwa —
Wojewo6dzkim Biurem Geodezji i (...) w G. zawarta zostala umowa sprzedazy, na podstawie ktorej J. H. i H. H. (1)
sprzedali Skarbowi Panistwa — Wojewo6dzkiemu Biuru Geodezjii(...) w G. nieruchomos¢ opisana w ksiedze wieczystej
KW nr (...), polozona w B., przeznaczong zgodnie z decyzja Prezydium Wojewodzkiej Rady Narodowej w G. z dnia
26 stycznia 1972 r. o zatwierdzeniu planu realizacyjnego oraz zaswiadczeniem (...) w K. z dnia 29 marca 1972 r.
pod lotnisko, za cene zaplacona zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania
nieruchomogci.



Z nieruchomo$ci opisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...) zostala wydzielona i przeniesiona do ksiegi wieczystej KW
nr (...) dzialka nr (...). Nastepnie, na podstawie decyzji komunalizacyjnej z dnia 23 grudnia 1993 r. przedmiotowa
dzialka stala sie wlasnoécia Gminy M. (...) i przeniesiona zostala do ksiegi wieczystej KW nr (...).

J. H. zmarl dnia 30 pazdziernika 1994 r. i spadek po nim na podstawie ustawy nabyli zona H. H. (1) - w ¥4 czeSci
spadku, synowie L. H., K. H., R. H., M. H., J. H. oraz corka K. J. po 1/8 czesci kazde z nich. H. H. (1) zmarla dnia
23 lutego 2002 r. i spadek po niej na podstawie ustawy nabyli corka K. J. i synowie K. H., R. H., M. H., J. H. po 1/5
czedci kazde z nich.

Uchwala nr XXIX/944/04 z dnia 28 pazdziernika 2004 r. Rada Miasta (...) wyrazila wole objecia udzialow w
podwyzszonym kapitale zakladowym (...) i w zwigzku z tym postanowiono, ze calo§¢ udzialow w podwyzszonym
kapitale pokrywa i obejmuje Gmina M. (...) wkladem niepienieznym w postaci prawa wlasnosci oraz prawa wieczystego
uzytkowania gruntu opisanego w zalaczniku nr 1, w tym dzialki nr (...). W wykonaniu powyzszej uchwaty, Prezydent
Miasta (...) zarzadzit w dniu 30 grudnia 2004 r. wniesienie w formie aportu Gminy M. (...) do (...) prawa wlasnosci
oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z budynkami, budowlami i urzadzeniami na trwale zwigzanymi
z tym gruntem wymienionych, m.in. w uchwale nr XXIX/944/04. Nastepnie, w dniu 31 grudnia 2004 r. przed
notariuszem Z. K. w Kancelarii Notarialnej w G., zawarta zostala umowa przeniesienia wlasnosci oraz uzytkowania
wieczystego gruntu i wlasnoéci, w ramach ktoérej Prezydent Miasta (...) w wykonaniu zobowigzania wynikajacego
z uchwaly Zgromadzenia Wspolnikow spoélki (...) z dnia 31 grudnia 2004 r. i oS§wiadczenia o objeciu udzialéw,
przenio6st na (...) prawo wlasno$ci dzialek, wraz ze znajdujacymi sie na tych dzialkach budynkami, budowlami,
urzadzeniami, zwigzanymi z gruntem oraz urzadzeniami wchodzacymi w sklad ciagéw technologicznych. W tym
zakresie przedmiotem umowy byla réwniez dzialka nr (...), obszaru 0,0452 ha, objeta ksiega wieczysta Sadu
Rejonowego w Gdansku KW nr (...), obreb B.. W zwiazku z zawarciem powyzszej umowy (...) zostala ujawniona jako
wlasciciel nieruchomosci, obejmujacej, m.in. dziatke nr (...), w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez
Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku. Z kolei spadkobiercy poprzednich wlascicieli nieruchomo$ci nie zostali
zawiadomieni o zamiarze zbycia dzialki nr (...) narzecz (...) oraz nie zostali r6wnocze$nie poinformowani o mozliwosci
zwrotu przedmiotowej dziatki.

Inicjatywe odzyskania wlasno$ci nieruchomosci nabytych aktem notarialnym z dnia 29 marca 1972 r., w trybie art. 6
ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomoéci, podjeli w 2010 r. nastepcy prawni
malzonkéw H.. Decyzja z dnia 3 wrzeénia 2012 r. Prezydent Miasta (...) orzekl o odmowie zwrotu nieruchomosci
potoznej w G. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka nr (...) o pow. 0,0452 ha, wskazujac, ze w/w nieruchomos¢ nie
jest aktualnie wlasno$cia Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego i w zwigzku z tym nie jest mozliwy
jej zwrot. Decyzja z dnia 14 pazdziernika 2013 r. Wojewoda (...) utrzymal w mocy zaskarzong decyzje, podzielajac
stanowisko Prezydenta Miasta (...) wskazujac, ze organy administracji publicznej nie sa wladne ocenia¢ prawidlowos$ci
czynno$ci o charakterze cywilnoprawnym, jaka jest zawarcie aktu notarialnego. Przedmiotowa decyzja Wojewody (...)
zostala zaskarzona przez powddke do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w G.. Ponadto, pomiedzy pozwanag
Gming a spadkobiercami bylych wtascicieli nieruchomoéci prowadzone byly rozmowy w celu ugodowego zakonczenia
sporu, obejmujacego, m.in. dziatke nr (...).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw zgromadzonych w aktach
sprawy, szczegOlowo przytoczonych w motywach rozstrzygniecia, wskazujac, iz byl on miedzy stronami bezsporny.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie w catoéci.

Powodztwo zostalo oparte na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 11 3 k.c. oraz art. 136 i 137 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j.: Dz. U. z 2010 r. Nt 102, poz. 651 z p6Zn. zm., zwanej dalej
"u.g.n.").

Zdaniem Sadu Okregowego powddka miala interes prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie. Stosownie do
utrwalonych pogladoéw zaréwno orzecznictwa jak i doktryny interes prawny w ustaleniu, w rozumieniu art. 189 k.p.c.,



istnieje tylko wtedy gdy powdd moze uczynié¢ zados$é swej potrzebie ochrony prawnej przez samo ustalenie istnienia
badz nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Dalej idgcym $rodkiem ochrony praw powoda bedzie powddztwo
o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.), ktére moze jednak wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do zlozenia wniosku
o dokonanie wpisu w ksiedze a wiec wlaSciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktorej wpis ma
nastapic, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej.

Jak ustalil w niniejszej sprawie Sad I instancji, decyzja Prezydenta Miasta (...) zdnia 3 wrze$nia 2012 r. oraz Wojewody
(...) z dnia 14 paZdziernika 2013 r. odméwiono zwrotu dziatki nr (...). Stwierdzil zatem Sad a quo, ze powo6dka nie
moze obecnie skutecznie powolywaé sie na roszczenie, ktore mogloby by¢ podstawa ujawnienia w ksiedze wieczystej
na zasadzie art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h., a co za tym idzie nie jest osobg uprawniona do zlozenia wniosku o dokonanie
wpisu w ksiedze wieczystej.

Wskazal Sad Okregowy, ze skoro o wyniku postepowania w sprawie administracyjnej, ma zadecydowaé ustalenie,
ze prawo wlasnoSci dzialki, ktérej dotyczy zadanie zwrotu zostalo przeniesione na rzecz (...) na podstawie waznie
zawartej umowy, to powddka ma interes prawny w zgloszeniu powbddztwa zmierzajacego do ustalenia, ze umowa z
dnia 31 grudnia 2004 r. nie zostala waznie zawarta w zakresie, w jakim odnosi sie do w/w dzialki, a w konsekwencji,
ze wlaScicielem przedmiotowej dzialki jest nadal pozwana Gmina. Przy tym, nie ma powodu, aby rozporzadzenie
przez gmine nieruchomoscia, ktdrej czedcia stala sie inna nieruchomos¢, weze$niej wywlaszczona, pozbawialo osobe
wywlaszczona lub jej spadkobierce mozliwo$ci dochodzenia niewazno$ci takiego rozporzadzenia tylko w odniesieniu
do tej czesci umowy, ktéra dotyczy wywlaszczonej nieruchomosci. Podkreélil, iz o interesie prawnym powodki w
wytoczeniu powddztwa o ustalenie przesadza fakt, iz wigzaca ocena wazno$ci umowy cywilnoprawnej nalezy nie do
organ6w administracji, lecz do sadéw powszechnych.

Zauwazyl Sad takze, ze wystapieniu z powddztwem o ustalenie w powyzszym zakresie nie stoi na przeszkodzie rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych wyrazona w art. 5 u.k.w.h., zgodnie z ktérym w razie niezgodno$ci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres$¢ ksiegi rozstrzyga
na korzy$¢ tego, kto przez czynno$¢ prawna z osoba uprawniona wedlug tresci ksiegi nabyl wlasno$¢ lub inne prawo
rzeczowe. Rekojmia przewidziana w powolanym przepisie chroni wprawdzie nabycie w drodze czynno$ci prawnej,
jednak nie dotyczy przestanek wazno$ci umowy, co oznacza, ze w sytuacji niewazno$ci umowy wpis nabywcy bedzie
dokonany bez waznej podstawy i art. 5 nie bedzie mial w ogodle zastosowania w stosunku do nabywcy, co nie dotyczy
juz kolejnego nabywcy.

W dalszej mierze wskazal Sad I instancji, ze twierdzenie o niewaznoSci czynno$ci prawnej polegajacej na przeniesieniu
w drodze umowy z dnia 31 grudnia 2004 r. przez Gmine M. (...) narzecz (...) prawa wlasnoSci dzialki nr (...), powodka
wywodzi z bezspornego faktu niezawiadomienia spadkobiercow poprzednich wlascicieli o zamiarze zbycia dzialki nr
(...)narzecz (...) oraz braku rownoczesnego poinformowania o mozliwoS$ci zwrotu przedmiotowej dziatki. Zwazyl wiec
Sad a quo, ze w Swietle art. 136 ust. 3 u.g.n., w brzmieniu obowigzujacym w chwili zawarcia przez pozwanych umowy
poprzedni wlasciciel lub jego spadkobierca mogli zada¢ zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci, jezeli,
stosownie do przepisu art. 137, stala sie ona zbedna na cel okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu. Z kolei, w $wietle art.
136 ust. 2 u.g.n. razie powziecia zamiaru uzycia wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czeéci na inny cel niz okre$lony w
decyzji o wywlaszczeniu, wlasciwy organ zawiadamia poprzedniego wtasciciela lub jego spadkobierce o tym zamiarze,
informujac réwnocze$nie o mozliwoéci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, tak aby poprzedni wlasciciel lub jego
nastepca prawny mogt zadecydowadé, czy wystgpié z roszczeniem przewidzianym w art. 136 ust. 3 u.g.n. Dopiero
odmowa skorzystania z tej mozliwosci przez poprzedniego wlaSciciela lub jego nastepce prawnego otwiera Skarbowi
Panstwa lub gminie droge do uzycia wywlaszczonej nieruchomosci na inne cele niz cel uzasadniajacy wywlaszcezenie.

W niniejszej sprawie za bezsporne uznal Sad Okregowy, ze dzialka nr (...) nie zostala wykorzystana na cele, na
ktore zostala przejeta przez Skarb Panstwa. Po stronie pozwanej Gminy, ktora stala sie wlascicielem nieruchomosci
w drodze komunalizacji i ktéra zamierzala zby¢ nieruchomo$¢ na rzecz pozwanej (...) przed zawarciem umowy,
istnial obowigzek powiadomienia o tym wszystkich uprawnionych do zgloszenia roszczenia o jej zwrot. W sprawie



bezsporne jest, Ze tak sie nie stalo oraz, ze uprawnieni wystapili z Zadaniami dotyczacymi tej nieruchomosci na droge
postepowania administracyjnego.

Sporna byla natomiast miedzy stronami ocena skutkow cywilnoprawnych zaniechania w zakresie zawiadomienia
spadkobiercéw poprzednich wlascicieli wywlaszczonej nieruchomosci o zamiarze zadysponowania dziatka nr (...) na
cele sprzeczne z wywlaszczeniem oraz poinformowania o mozliwo$ci zwrotu wywlaszczonej czeéci nieruchomoséci. W
tym zakresie wskazal Sad, ze w orzecznictwie prezentowane sg przeciwstawne poglady. Mianowicie ze wskazaniem
na sankcje niewazno$ci z art. 58 § 1 k.c. w powigzaniu z odpowiednim przepisem prawa powszechnego statuujacym
w kolejno obowiazujacych ustawach zakaz uzycia nieruchomosci na cel odbiegajacy od celu wywlaszczenia lub tylko
sankcje odszkodowawcza przy pogladzie o waznosci takiej umowy. Sad Okregowy opowiedzial sie za pierwszym z
wymienionych pogladow.

Wskazal, iz w obecnym stanie prawnym, kwestia sankcji za naruszenie pierwszenstwa w nabywaniu nieruchomosci
stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego w przypadku ich zbycia na rzecz os6b
fizycznych i prawnych uregulowanego w art. 34 u.g.n. zostala jednoznacznie rozstrzygnieta w art. 36 u.g.n. Zgodnie z
jego brzmieniem, w przypadku naruszenia przez wlaSciwy organ art. 34 ust. 1-5 u.g.n. Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego ponosza odpowiedzialnoé¢ na zasadach ogélnych. W ten sposob, przez ustanowienie
- jako jedynej - sankcji odszkodowawczej zostala wylaczona mozliwo$¢ przyjecia niewaznosSci czynnosci prawnej
dokonanej z naruszeniem pierwszenstwa nabycia z art. 34 u.g.n. Brak podobnego, jednoznacznego sformulowania w
odniesieniu do art. 136 u.g.n., jak rowniez imperatywne sformulowanie zakazu uzycia wywlaszczonej nieruchomosci
na inny cel, niz wskazany w postepowaniu wywlaszczeniowym uzasadniajg zdaniem Sadu Okregowego stanowisko,
ze na podstawie art. 58 § 1 k.c. niewazne jest rozporzadzenie wywlaszczong nieruchomos$cia w drodze czynnoéci
prawnej, naruszajace przewidziany w art. 136 ust. 1 u.g.n. bezwzglednie obowiazujacy zakaz uzycia nieruchomoéci
wywlaszczonej na cel inny niz okre$lony w decyzji wywlaszczeniowej, ktory moze wylaczy¢ jedynie brak wniosku
poprzedniego wlasciciela nieruchomosci lub jego spadkobiercy. Wyjatek ten moze mie¢ zastosowanie jedynie wtedy,
gdy wlasciwy organ poinformowal poprzedniego wlasciciela o tym, ze nieruchomo$¢ jest zbedna na cel okreslony
w wywlaszezeniu i mozliwy jest jej zwrot. W §wietle przedstawionych powyzej ustalen za uzasadniony uznal Sad I
instancji wniosek, ze skoro pozwana Gmina nie poinformowala spadkobiercow poprzedniego wlasciciela o tym, ze
nieruchomo$c jest zbedna na cel okreslony w wywlaszczeniu i mozliwy jest jej zwrot, to nie znajdzie tutaj zastosowania
wyjatek wylaczajacy bezwzglednie obowiazujacy zakaz uzycia nieruchomosci wywlaszezonej na cel inny niz okre$lony
w wywlaszczeniu. W konsekwencji, na podstawie art. 58 § 1 k.c. niewazne jest rozporzadzenie dzialka nr 373/2 w
drodze czynnoéci prawnej (umowy z dnia 31 grudnia 2004 r.), jako naruszajace bezwzglednie obowiazujacy zakaz
przewidziany w art. 136 ust. 1 u.g.n. Ustalenie za$, ze rozporzadzenie dzialka nr 373/2 w drodze umowy z dnia 31
grudnia 2004 r. bylo sprzeczne z ustawa i z tego powodu niewazne, powoduje, ze pozwana (...) nie nabyla prawa
wlasno$ci przedmiotowej dziatki wobec niewazno$ci umowy we wskazanym zakresie, bez wzgledu na to, czy byla w
dobrej wierze w rozumieniu art. 5 i art. 6 u.k.w.h. Wlascicielem dzialki nr (...) polozonej w G., obreb ewidencyjny
nr 24, obszaru 0,0452 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk - Pélnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta (...), jest
zatem nadal Gmina M. (...).

Zdaniem Sadu Okregowego oceny tej nie zmienia domniemanie zgodno$ci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, moze by¢ ono bowiem obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego w procesie o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, albo w kazdym innym postepowaniu, w ktérym
ocena prawidlowo$ci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sporu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana (...) zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajgc naruszenie:

1) art. 136 ust.2 u.g.n w zw z art.5881 kc poprzez niewlasciwe przyjecie, iz niewazne jest rozporzadzenie wywlaszczong
nieruchomoscia w drodze czynnoSci prawnej naruszajace obowiazek uzycia wywlaszczonej nieruchomosci na cel
wskazany w decyzji o wywlaszczeniu podczas gdy przepis art. 136 ust.2 u.g.n nie stanowi jednoznacznie, iz zakaz w
nim zawarty ma charakter imperatywny i co za tym idzie umowa zawarta z naruszeniem tego przepisu jest z mocy
prawa niewazna,



2) art. 5 u.k.w.h poprzez jego bledng wykladnie na skutek czego doszlo do jego niezastosowania, w sytuacji gdy
skarzacy jest chroniony rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych,

3) art. 189 kpc poprzez bledne przyjecie, iz powoédka ma interes prawny w ustaleniu, iz wlascicielem dziatki nr (...)
jest Gmina M. (...), podczas gdy powddce przystuguje roszczenie dalej idace, tj. roszczenie odszkodowawcze,

4) art.2,21,64 i 77 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej poprzez orzeczenie o niewaznoSci umowy, co narusza interes
pozwanego (...) i zasade zaufania nabywcy nieruchomogci do Panistwa i prowadzonych ksiag wieczystych, podczas gdy
stuszny interes powodki moglby zosta¢ zaspokojony w drodze odszkodowania, co nie prowadziloby do pokrzywdzenia

(..).

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w catoSci
i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych. Na
wypadek nieuwzglednienia powyzszego wniosku skarzaca wniosla o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie
sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie w catoéci na koszt skarzace;j.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i czyni je podstawg réwniez wlasnego
rozstrzygniecia. Ustalony przez Sad I Instancji stan faktyczny wynikajacy z dokumentéw szczegdtowo opisanych w
motywach rozstrzygniecia nie byt miedzy stronami sporny i nie zostal zakwestionowany w apelacji.

Sad Apelacyjny podziela takze rozwazania prawne poczynione przez Sad Okregowy i sie do nich odwoluje bez potrzeby
ich ponownego powtarzania.

Skarzacy w apelacji zglosit jedynie zarzuty naruszenia prawa materialnego twierdzac, iz powinien by¢ objety w
analizowanym przypadku rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, konsekwencja naruszenia art. 136 ust.2 u.g.n
jest jedynie mozliwo$¢ zglaszania przez powddke roszczen odszkodowawczych, a powddka nie ma interesu prawnego
w wytoczeniu powddztwa, skoro jej stuszny interes moze by¢ zaspokojony w drodze odszkodowania. Stanowisko to
nie zasluguje na podzielenie.

Sad Okregowy nie naruszyt art. 5 u.k.w.h przyjmujac, iz skarzacy nie moze powolac sie na rekojmie wiary publicznej
ksigg wieczystych. W orzecznictwie i doktrynie przyjmuje sie, iz rekojmia nie chroni nabywcy, jezeli umowa o
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci byta niewazna ( por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2002r, I11
CKN 405/99, OSNC 2002/11/142 i z dnia 19 stycznia 2011r, V CSK 189/10, Lex nr 1108520). Pozwany w motywach
apelacji wydaje sie nie kwestionowac¢ jednolitego w tym przedmiocie orzecznictwa, uznaje jednak, ze wobec wazno$ci
umowy objetej sporem nie znajduje ono zastosowania w rozpoznawanej sprawie. Sad Apelacyjny podziela jednak
stanowisko Sadu Okregowego, iz sankcja cywilnoprawng naruszenia art. 136 ust.2 u.g.n jest niewazno$¢ umowy
zawartej z pominieciem obowiazku poinformowania bylego wlasciciela lub jego spadkobiercy o mozliwosci zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci.

Bezprzedmiotowe sa wywody apelacji zmierzajace do przekonania Sadu, iz skarzacy byt nabywca w dobrej wierze i
mimo dochowania nalezytej staranno$ci nie mogt ustali¢, czy nieruchomo$é zostala uzyskana przez zbywce w drodze
wywlaszczenia oraz czy zrealizowal on obowiazki wynikajace z art. 136 ust.2 u.g.n. Skoro rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli umowa o przeniesienie wlasnosci byla niewazna, nie ma podstaw
do powolywania sie przez skarzacego na dobra wiare, nie jest to bowiem fakt prawnie doniosly w analizowanym
przypadku.



Na marginesie jedynie podkreslenia wymaga, iz bledne sa wywody skarzacego jakoby nie mial on uprawnien przed
nabyciem nieruchomosci do zapoznawania sie z wpisami w ksiegach wieczystych, stanowisko to jest bowiem sprzeczne
z zasada jawno$ci formalnej ksigg wieczystych, a zatem powszechnej ich dostepnosci ( art.2 u.k.w.h). Trudno
sie rowniez zgodzi¢ jakoby nabywca nieruchomoéci, nie mial uprawnienia do przegladania akt ksiegi wieczystej
zawierajacych wszystkie dokumenty pozwalajace ustali¢ czy nieruchomo$¢, ktérej nabycie planuje byla objeta
uprzednio wywlaszczeniem, skoro ma on interes prawny w szczegoélowym ustaleniu stanu prawnego nieruchomo$ci,

determinowany przyszla transakcja (art. 36" ust.4 u.k.w.h). Skarzacy wydaje sie réwniez pomijaé, iz objeta sporem
nieruchomo$¢ zostala wniesiona do sp6tki aportem 31 grudnia 2004r przez jedynego jej wspdlnika Gmine M. (...) (k.
210- 227).

Trudno roéwniez podzieli¢ stanowisko skarzacego jakoby powddka nie miala interesu prawnego w rozumieniu art. 189
kpc w wytoczeniu powddztwa o ustalenie, skoro przystuguje jej dalej idace roszczenie odszkodowawcze.

Pojecie interesu prawnego w rozumieniu art.189 kpc powinno by¢ interpretowane z uwzglednieniem szeroko
pojmowanego dostepu do sadow w celu zapewnienia nalezytej ochrony prawnej. Z tej tez przyczyny w orzecznictwie
przyjmuje sie, ze uzaleznienie powodztwa o ustalenie od interesu prawnego nalezy pojmowac elastycznie, z
uwzglednieniem celowo$ciowej jego wykladni, konkretnych okoliczno$ci danej sprawy i od tego czy w drodze innego
powodztwa strona moze uzyskac pelng ochrone (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2004r, IT CK 125/03,
Lex Polonica nr 2339718 ; z dnia 31 stycznia 2008r, II CSK 387/07, niepubl i z dnia 27 stycznia 2004, IT CK 387/02).
Dopuszcza sie przy tym wytaczanie powodztw, ktorych celem jest niejako poérednie ustalenie istniejacych stosunkow
prawnych przez stwierdzenie wazno$ci lub niewazno$ci dokonywanych czynnoéci ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z 18
lutego 2010r, I CSK 449/09, OSNC-ZD 2010/4/103).

Sad Okregowy prawidlowo zinterpretowal art. 189 kpc i trafnie przyjal, iz w analizowanym przypadku powodka
ma interes prawny w zgloszeniu powddztwa o ustalenie, skoro ubiega sie o zwrot wywlaszczonej nieruchomoéci
w postepowaniu administracyjnym, a wigzaca ocena wazno$ci umowy cywilnoprawnej nie nalezy do organéw
administracji lecz do sagdéw powszechnych. W uchwale skladu 77 sedziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
13 kwietnia 20151 ( I(...) 3/14, Lex nr 1665182 ) przyjeto, iz w razie spelnienia przestanek z art. 136 ust.3 wzw z art. 137
u.g.n podstawa odmowy zwrotu nieruchomosci moze by¢ zbycie tej nieruchomosci przez Skarb Panistwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego osobie trzeciej z pominieciem procedury przewidzianej w art. 136 ust.1i 2 ustawy. Wynika
to z faktu, iz rozwigzanie kolizji miedzy prawem wywlaszczonego wlasciciela a ,,nowego wlasciciela” podlega kognicji
sadoéw powszechnych, w ktorych gestii pozostaje wypowiedzenie sie w przedmiocie waznoS$ci czynnoSci prawnej, ktéra
spowodowala przeniesienie wlasnosci uprzednio wywlaszczonej nieruchomosci. Niewatpliwie postepowanie takie
moze by¢ wszczete z inicjatywy bylego wlasciciela lub jego spadkobiercéw, w postepowaniu administracyjnym kwestie
te nie moga by¢ bowiem rozstrzygane jako przestanka orzeczenia o zwrocie nieruchomosci.

Nie sposéb podzieli¢ stanowiska skarzacej jakoby powodce przystugiwalo dalej idace zadanie, skoro nie ma mozliwosci
wystapienia z zadaniem windykacyjnym ani z zadaniem o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym przed ustaleniem w postepowaniu administracyjnym istnienia materialnoprawnych podstaw do dokonania
zwrotu nieruchomosci. Nie sposob sie rowniez zgodzi¢ ze skarzacym, iz o braku interesu prawnego przekonuje
mozliwo$¢ zgloszenia przez powddke roszczenia odszkodowawczego, nie moze by¢ ono bowiem kwalifikowane
jako roszczenie dalej idace w sytuacji ustalenia niewaznoSci umowy i mozliwosci ubiegania sie w postepowaniu
administracyjnym o zwrot wywlaszczonej nieruchomogci.

Sad Okregowy nie naruszyt takze art. 136 ust.2 u.g.n w zw z art. 5881 ke przyjmujac, iz sankcja cywilnoprawna za
naruszenie obowigzkéw informacyjnych z art. 136 ust.2 u.g.n jest niewazno$¢ czynno$ci prawnej.

Przy ocenie waznoS$ci umowy nalezy bra¢ pod uwage stan prawny istniejacy w dacie jej zawarcia ( 31 grudnia 2004).
W rozpoznawanym przypadku poza sporem pozostawalo, iz wywlaszczona nieruchomo$¢ zostala przeznaczona na
inny cel, niz okreslony w umowie oraz, ze pozwana Gmina nie zawiadomila spadkobiercéw poprzednich wtascicieli
0 zamiarze przeznaczenia nieruchomosci na inny cel ( art. 136 ust.1 i 2 u.g.n) uniemozliwiajgc, im w ten sposéb



zlozenie skutecznie w postepowaniu administracyjnym wniosku o zwrot nieruchomosci. Nie ma watpliwoSci, iz
uprawnienia z art. 136 ust.1i 2 u.g.n przysluguja réwniez z mocy art. 216 u.g.n wlascicielom lub ich spadkobiercom
tych nieruchomosci, ktore zostaly nabyte jak w rozpoznawanym przypadku przez Skarb Panstwa na podstawie art. 6
ustawy o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci ( Dz.U. z 1974r, Nr 10, poz 64 ze zm).

Przedmiotem kontrowersji miedzy stronami byly natomiast skutki zaniechania zaoferowania bylemu wlascicielowi
nieruchomosci do zwrotu przed zadysponowaniem nig na cele sprzeczne z wywlaszczeniem. Powodka twierdzila,
ze naruszenie art. 132 ust.1 i 2 u.g.n skutkuje niewaznoscia umowy laczacej strony, a pozwani opowiadali sie za
odpowiedzialno$cia odszkodowawcza pozwanej Gminy.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego w tym przedmiocie uznajac, iz bezwzglednie obowiazujacy
zakaz przeznaczenia wywlaszczonej nieruchomosci na inny cel niz okre$lony w decyzji wywlaszczeniowej lub umowie,
ktoéra wylaczy¢ moze jedynie brak wniosku poprzedniego wlasciciela nieruchomosci lub jego spadkobiercy, przemawia
za niewazno$cia umowy. Sad Okregowy przywolal w tym zakresie przekonujaca argumentacje, do ktorej Sad
Apelacyjny sie odwoluje, bez potrzeby jej ponownego powtarzania.

Skarzacy prezentujac stanowisko przeciwne nie uwzglednia, zmian w stanie prawnym oraz r6znorodnych stanéw
faktycznych na tle ktorych zostaly wydane judykaty, ktore powoluje w apelacji. Na tle stanu prawnego obowiazujacego
od 1 stycznia 1998r tj z dniem wejécia w Zycie u.g.n nie ma watpliwo$ci, iz sankcja za naruszenie prawa pierwszenstwa
nabycia uregulowanego w art. 34 u.g.n jest sankcja odszkodowawcza, co jednoznacznie rozstrzygnieto w art. 36 u.g.n. Z
tych tez wzgleddw w orzecznictwie przyjeto, iz wylaczona zostala sankcja stwierdzenia niewaznosci czynno$ci prawnej
dokonanej z naruszeniem pierwszenstwa nabycia z art. 34 u.g.n ( por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2003r,
IV CKN 1842/00, OSNC 2004/5/84 i z dnia 25 marca 2004r, II CK 268/03, niepubl.).

Brak podobnego, jednoznacznego sformulowania w odniesieniu do 136 u.g.n oraz imperatywne sformulowanie
zakazu uzycia wywlaszczonej nieruchomoéci na inny cel niz wskazany w postepowaniu wywlaszczeniowym
trafnie doprowadzilo Sad Okregowy do przekonania, iz na podstawie art. 5881 kc niewazne jest rozporzadzenie
wywlaszczona nieruchomos$cia w drodze czynno$ci prawnej naruszajace przewidziany w art. 136 ust.1 u.g.n
bezwzglednie obowigzujacy zakaz uzycia nieruchomos$ci wywlaszczonej na inny cel niz okre§lony w postepowaniu
wywlaszezeniowym ( por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2009r, III CSK 182/09, Lex nr 530573; z dnia 8
sierpnia 2001r, I CKN 1102/98, niepubl, z dnia 15 lutego 2002r, III CKN 543/00, nie publ. oraz zapadly na tle art. 47
ust.4 ustawy z dnia 29 kwietnia 19851 o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci — Dz.U. z 1991r, Nr 30,
poz 127 z pdzn zm — dalej u.g.g) wyrok z 21 lipca 2008r, ITII CSK 19/08, OSNC-ZD 2009/1/19). Zauwazenia rowniez
wymaga, iz na tle art.23 ust.4 u.g.g, bedacego odpowiednikiem aktualnego art. 34 u.g.n wobec braku wyraznego
rozstrzygniecia w ustawie w przedmiocie sankcji za naruszenie pierwszenstwa, w orzecznictwie uznawano za wlasciwg
sankcje niewazno$ci ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 1998r, I CKN 368/97, OSNC 1998/9/143).

Zarzutow apelacji nie wspiera stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 maja 2014r, V CSK 384/13,
Lex nr 1466215 do ktorego odwoluje sie skarzacy. W stanie faktycznym sprawy rozpoznawanej przez Sad Najwyzszy
w postepowaniu administracyjnym odmoéwiono spadkobiercom zwrotu wywlaszczonej uprzednio nieruchomosci,
a przedmiotem zadania przed sadem powszechnym bylo wylacznie roszczenie odszkodowawcze. W konsekwencji
spor skoncentrowal sie na podstawach prawnych tego zadania, w zwiazku z podniesieniem zarzutu przedawnienia,
co skutkowalo przyjeciem przez Sad Najwyzszy, iz przekazanie dzialki na cele niezgodne ze wskazanymi w
decyzji wywlaszczeniowej jest czynem niedozwolonym, skutkujacych roszczeniem odszkodowawczym, podlegajacym

przedawnieniu zgodnie z art. 442" ke. Stanowisko to Sad Apelacyjny podziela, nie ma bowiem watpliwoéci, iz nie
zrealizowanie celu wywlaszczenia i definitywna utrata mozliwo$ci uzyskania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci
moga stanowié¢ uzasadnione zrodlo szkody.

Sad Apelacyjny nie podziela natomiast odmiennego pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy w powolanych w
apelacji uchwale z 30 kwietnia 1987r (111 CZP 19/87, OSNCP, 1988/7-8/96) oraz w wyroku z dnia 21 czerwca 2007r, IV
CSK 81/07 w ktérych Sad Najwyzszy opowiedzial sie za sankcjg odszkodowawcza. Zauwazenia przy tym wymaga, iz w



ostatniej z przywolanych spraw istotne znaczenie mialo zawarcie umowy przed 1 styczniem 1998r czyli przed wejSciem
w zycie u.g.n. co zgodnie z art. 229 u.g.n czynilo bezzasadnym roszczenie o zwrot nieruchomosci na podstawie art. 136
ust.3 u.g.n jezeli prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione i ujawnione w ksiedze wieczystej przed dniem
wejScia w zycie ustawy.

Uzupelniajac argumentacje przytoczona przez Sad Okregowy wskazac nalezy, iz po wejSciu w zycie Konstytucji
prawo zadania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, ktora stala sie zbedna na cel okreslony w decyzji (umowie) o
wywlaszcezeniu ma charakter prawa konstytucyjnego ( art.21 ust.2 oraz art. 64 ust.11 2 Konstytucji). Instytucja zwrotu
nieruchomoéci pelni funkcje restytucyjna przywracajac stosunki prawnorzeczowe, ktore istnialy przed wydaniem
decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci. Prawo to nie moze by¢ zatem ograniczane w sposob naruszajacy jego istote ani
przez ustawodawce ani przez organy stosujgce prawo. Przy wykladni regulacji art. 136 ust.11 2 u.g.n ,réwniez w zakresie
sankcji cywilnoprawnej za uniemozliwienie skorzystania przez bylego wiasciciela lub jego spadkobiercow z ich
konstytucyjnego uprawnienia, nalezy mie¢ na uwadze, by nie dochodzilo do podwazenia samej istoty konstytucyjnego
prawa do zadania zwrotu nieruchomosci, uniemozliwienia realizacji tego uprawnienia i jego sprowadzenia wylacznie
do odszkodowania, co mogloby wypacza¢ istote tej instytucji. Skoro ustawodawca nie zdecydowal sie wskaza¢, iz
sankcja cywilnoprawng za naruszenie obowigzkoéw wobec bylego wlasciciela lub jego spadkobiercow jest jedynie
odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza, jak to uczynil jednoznacznie w art. 36 u.g.n, to nie ma podstaw by sankcje
taka konstruowad¢, skoro doszlo do naruszenia bezwzglednie obowiazujacego przepisu ustawy, co uzasadnia przyjecie
sankcji niewaznosci ( art. 5881 ke).

Oceny tej nie zmienia odwolanie sie przez skarzacego do art.2, 21 64 i 77 Konstytucji. Niewatpliwie prawa
pozwanego jako nabywcy nieruchomoé$ci podlegaja ochronie na podstawie art. 64 ust.1 i 2 ustawy zasadniczej.
Okoliczno$é, iz Rzeczpospolita Polska chroni wlasno$¢, nie oznacza jednak, iz kazdorazowo nabycie tego prawa bedzie
podlegalo bezwzglednej ochronie. Nie jest bowiem w interesie bezpieczenstwa obrotu cywilnoprawnego ochrona
czynno$ci prawnych dotknietych sankcja niewaznoéci, a interes stron takiej umowy, rowniez moze by¢ realizowany
w drodze odszkodowania. Kolizja zasady ochrony bezpieczenstwa obrotu i praw oséb trzecich dzialajacych w dobrej
wierze z uprawnieniem do restytucji wywlaszczonej nieruchomo$ci nie przeznaczonej na cel wskazany w decyzji
o wywlaszczeniu, zbytej z naruszeniem bezwzglednie obowigzujacego przepisu prawa, powinna by¢ rozwigzana w
sposob przyjety w zaskarzonym orzeczeniu.

Niewatpliwie w rozpoznawanej sprawie doszlo do kolizji uprawnienia skarzacego, ktéry nabyl objeta sporem
nieruchomos$é, z uprawnieniem powddki, ktéora mogla zglosi¢ zadanie zwrotu uprzednio wywlaszczonej
nieruchomosci, gdyby przed dokonaniem transakcji pozwana Gmina zrealizowala swo6j ustawowy obowigzek
spoczywajacy na niej z mocy art. 136 ust.2 u.g.n. W ocenie Sadu Apelacyjnego waga naruszenia tego obowiazku i
wyzej eksponowany charakter uprawnienia powodki, przemawia za przyjeciem sankeji niewaznosci, réwniez z punktu
widzenia wykladni funkcjonalne;j.

Z przytoczonych wzgledow na podstawie art. 385 kpc apelacje oddalono.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadzie odpowiedzialnoSci za wynik sporu w postepowaniu
apelacyjnym na podstawie art. 10881 kpc, 98811 3 kpc, 99 kpe w zw z §6 pkt 6 i § 12 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu ( Dz.U z 2013r, poz 490).



