Sygnatura akt IT Ca 1769/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 grudnia 2016 1.

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Izabella Stawicka
Sedziowie: SO Joanna Cwik - Bieliniska
SO Zbigniew Zgud (sprawozdawca)

Protokolant: starszy protokolant sagdowy E. H.

po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2016 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. P., J. T.i K. M.

przeciwko H. G., G. G. (1) i Gminie A.

o ustalenie niewazno$ci umowy

na skutek apelacji powddek

od wyroku Sadu Rejonowego w Chrzanowie

z dnia 28 czerwca 2016 r., sygnatura akt I C 722/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodek solidarnie na rzecz pozwanych H. G. i G. G. (1) solidarnie kwote 1200 zl (jeden tysiac dwieScie
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwotawczego.

SSO Zbigniew Zgud SSO Izabella Stawicka SSO Joanna Cwik — Bielifiska

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 15 grudnia 2016 roku

M. P. (1), J. T. i K. M. wniosly o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego w
dniu 1 grudnia 2003 roku przez notariusz w L. I. P. za Rep. A Nr (...)mocg ktorej Gmina A. zbyla na rzecz pozwanych
H. G. i G. G. (1) nieruchomo$¢ potozong w G. Gmina A., oznaczong jako dziatka nr (...) o pow. 0,0800 ha wobec
naruszenia art. 136 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2000 r. nr



46 poz. 5463 z p6zn zm. dalej: u.g.n.) zakazujacego uzycia nieruchomosci wywlaszczonej na cel inny niz okreslony w
decyzji wywlaszczeniowe;j.

Pozwani G. G. (1) i H. G. oraz Gmina A. wnieSli o oddalenie powodztwa i zasadzenie zwrotu kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 28 czerwca 2016 roku, wydanym w sprawie sygn. akt I C 722/15 Sad Rejonowy w Chrzanowie
oddalil pow6dztwo oraz zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz pozwanych kwote 1.234 zt tytutem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok zapadl w oparciu o nastepujacy stan faktyczny oraz rozwazania prawne:

Decyzja Urzedu Miasta i Gminy w K. z dnia 1 marca 1976 r Nr (...) (...) orzeczono o wywlaszczeniu nieruchomoéci
polozonej w G., stanowiacej wowczas wlasno§é M. P. (2), oznaczonej jako dzialki nr (...), z ktérych powstala miedzy
innymi dziatka

o aktualnym numerze (...). Zgodnie z ta decyzja wywlaszczenie nastgpilo na cel

w postaci budownictwa mieszkaniowego we wsi G..

Decyzja z dnia 24 stycznia 1991 r. Nr GP.G.XL.K..(...) Wojewoda (...) przekazal nieodplatnie na rzecz Gminy A.
nieruchomoéci Panstwowego Funduszu Ziemi, w sktad ktérych wchodzita miedzy innymi sporna nieruchomosé.

W dniu 30 wrzeénia 2003 r. przed notariuszem I. P. za Rep. A Nr (...) zostala zawarta umowa sprzedazy warunkowej,
ktéra Gmina A. sprzedala pozwanym malzonkom G. dzialke numer (...) pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci
Rolnych nie skorzysta z ustawowego prawa pierwokupu tej nieruchomosci. Zbywana nieruchomo$¢ objeta byta
wowcezas ksiegg wieczysta, w ktorej jako wlasciciel wpisany byl Skarb Panstwa, za§ Gmina A. prawo wlasnoSci
wywodzila z przedlozonej decyzji Wojewody (...) z dnia 24 stycznia 1991 r, przy czym umowa zawierana byta w wyniku
przetargu, ktéry odbyt sie w dniu 28 lipca 2003 r. W dniu 1 grudnia 2003 r przed notariuszem za Rep. A Nr (...)zostala
zawarta umowa przeniesienia prawa wlasnoéci tej nieruchomosci w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy, ktora
— wobec rezygnacji przez uprawnionego z prawa pierwokupu — Gmina A. przeniosla na rzecz pozwanych malzonkow
prawo wlasnoéci tej nieruchomoéci. Nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta (...) sklada sie aktualnie z polozonej w G.
dzialki numer (...) o pow. 0,0800 ha, a wlasno$¢ wpisana jest w niej w caloSci na rzecz malzonkow H. G.i G. G. (1) —
na podstawie umowy sprzedazy warunkowej z dnia 30 wrze$nia 2003 r. Rep. A Nr (...) i umowy przeniesienia prawa
wlasnoS$ci w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy

z dnia 1 grudnia 2003 r. Rep. ANr (...)

M. P. (2) zmarta w dniu (...)r. a spadek po niej nabyl w calosci jej syn A. P.. A. P. zmartl
w dniu (...) r. a spadek po nim po 1/3 czeéci nabyly powodki.

W dniu 2 marca 1992 1. A. P. ztozyt wniosek o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci, za$ na rozprawie administracyjnej
o$wiadczyl, ze zada zwrotu calej wywlaszczonej nieruchomosci, a zwrot jej czeSci go nie satysfakcjonuje. Decyzjg z
dnia 15 wrze$nia 1993 r. Nr (...). (...) Kierownik Urzedu Rejonowego w K. odmoéwit A. P. zwrotu nieruchomosci
skladajacej sie z parcel gruntowych l.kat. (...), (...)i (...) o lacznej powierzchni 0,8651 ha. Z decyzji tej wynikalo, ze
w toku postepowania ustalono, iz wymienione dzialki zostaly wywlaszczone na cele budownictwa mieszkaniowego,
odpowiadajg aktualnie dzialkom numer (...), dzialki numer (...) zostaly zabudowane budynkami mieszkalnymi,
natomiast pozostale dzialki nie zostaly zabudowane, za$§ wnioskodawca A. P. nie wyrazil zgody na zwrot czeéci
nieruchomoéci — a mianowicie dzialek niezabudowanych, domagajac sie zwrotu calej nieruchomosci. A. P. zlozyl
odwolanie od ww. decyzji, zas Wojewoda (...) decyzja z dnia 29 pazdziernika 1993 r, Nr GG.IIL. (...) zaskarzong decyzje
w caloSci utrzymal w mocy. Wojewoda (...) po wydaniu tej decyzji, za pismem z dnia 31 stycznia 1994 r, zwrécil
akta sprawy administracyjnej Kierownikowi Urzedu Rejonowego w K. z informacja, ze decyzja Wojewody nie zostata
zaskarzona.



Pismem z dnia 25 czerwca 1996 r Nr (...). (...) Gmina A. poinformowala A. P. o przyslugujacym mu prawie
pierwszenstwa nabycia przedmiotowej nieruchomosci, o zloZzeniu odszkodowania za wywlaszczona nieruchomosé do
depozytu sadowego oraz o przystgpieniu do ogloszeniu przetargu na sprzedaz nieruchomosci.

W dniu 24 wrze$nia 2003 r. do Urzedu Miejskiego w A. wplynelo pismo A. P. obejmujace pytanie kiedy zostanie
mu zwrbcony majatek polozony w miejscowosci G., na ktéorego zwrot oczekuje od 20 lat i jest jego prawowitym
wlascicielem. W piSmie tym wskazano dzialki objete decyzja o wywlaszczeniu. Burmistrz A. pismo to przekazal
Staroécie (...) jako wniosek o zwrot wywlaszczonej nieruchomogci, natomiast pismem z dnia 15 kwietnia 2004 r.
Starosta (...) zawiadomil gmine A. o prowadzeniu postepowania o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci. Na rozprawie
administracyjnej w dniu 18 listopada 2004 r. wnioskodawca zazadal zwrotu caloSci wywlaszczonej nieruchomosci
oraz rozebrania budynkéw wybudowanych na tych dziatkach z przywréceniem im rolniczego charakteru. Decyzja z
dnia 26 listopada 2004 r. Starosta (...) umorzyl postepowanie o zwrot nieruchomoéci — z motywacja identyczna jak to
mialo miejsce przy decyzji Kierownika Urzedu Rejonowego w K.. Wobec zlozonego odwolania Wojewoda (...) decyzja
z dnia 4 kwietnia 2005 r. uchylil decyzje Starosty (...) przekazujac mu sprawe do ponownego rozpoznania.

Decyzja z dnia 12 grudnia 2005 r. Starosta (...) odméwil zwrotu wywlaszczonej nieruchomoéci. Takze i ta decyzja
zostala uchylona przez Wojewode (...) decyzja z dnia 26 czerwca 2006 r. Kolejna decyzja z dnia 3 sierpnia
2007 r Starosta (...) odmoéwil zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci w czesci stanowiacej dzialke nr (...). Z kolei
postanowieniem z dnia 19 sierpnia 2014 r Starosta zawiesil w tym zakresie postepowanie administracyjne, wskazujac
na mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci, przy czym
postanowienie to zostalo uchylone postanowieniem Wojewody (...) z dnia 20 stycznia 2015 r., po czym ponownie
postepowanie zawieszono postanowieniem Starosty (...) z dnia 10 kwietnia 2015 .

W oparciu o akta sprawy karnej prowadzonej przez Sad Rejonowy

w C. pod sygn. akt II K 403/05 Sad ustalil, ze w dniu 8 marca

2006 roku zapadl prawomocny wyrok, ktérym umorzono warunkowo postepowanie wobec Z. D. oskarzonej o to,
ze w miesigcu maju 2003 r. pehligc funkcje Inspektora ds. (...) Gruntami w Wydziale Geodezji Urzedu Miejskiego
w A. przygotowujac postepowanie przetargowe dotyczace sprzedazy nieruchomosci polozonych w G. nr(...)i (...)nie
dopekita obowiazku wynikajacego z art. 136 u.g.n.i nie powiadamiajac spadkobiercy M. P. (2) A. P. o prawie zadania
zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci, w wyniku czego po zakonczeniu postepowania przetargowego w dniu 30
wrzeénia 2003 r. sprzedano dzialke nr (...) J. M. (1) i J. M. (2), a w dniu 1 grudnia 2003 roku sprzedano dziatke nr (...)
H. G.1iG. G. (1), czym dzialano na szkode interesu prywatnego A. P., tj. o przestepstwo z art. 231 § 1 k.k.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o dolaczone do akt sprawy dowody z dokumentow, ktore
zostaly sporzadzone w prawnie przepisanej formie i ktérych wiarygodno$é nie byla kwestionowana przez strony.
Przedstawione dokumenty nie budzily rowniez watpliwo$ci Sadu w zakresie ich wiarygodno$ci.

W swoich rozwazaniach Sad Rejonowy powotlal w pierwszej kolejnosci przepis z art. 136 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérym nieruchomos$é wywlaszczona nie moze by¢ uzyta na cel inny niz
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, z uwzglednieniem art. 137, chyba ze poprzedni wlasciciel lub jego spadkobierca
nie zloza wniosku o zwrot tej nieruchomogci (ust. 1); w razie powziecia zamiaru uzycia wywlaszczonej nieruchomosci
lub jej czesci na inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, wlaSciwy organ zawiadamia poprzedniego wlasciciela
lub jego spadkobierce o tym zamiarze, informujac rownocze$nie o mozliwoSci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci
(ust. 2); a poprzedni wlasciciel lub jego spadkobierca moga zadaé¢ zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci,
jezeli, stosownie do przepisu art. 137, stala sie ona zbedna na cel okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu. Z wnioskiem o
zwrot nieruchomosci lub jej czeSci wystepuje sie do starosty, wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzagdowej,
ktory zawiadamia o tym wlasciwy organ, przy czym w razie niezlozenia wniosku o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci
lub jej czeSci w terminie 3 miesiecy od dnia otrzymania zawiadomienia o mozliwoSci zwrotu, uprawnienie do zwrotu
nieruchomoéci lub jej czeSci wygasa (ust. 31 5).



Z kolei zgodnie z art. 137 powolanej ustawy nieruchomo$é uznaje sie za zbedna na cel okre$§lony w decyzji o
wywlaszczeniu, jezeli:

1)pomimo uplywu 7lat od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu stala sie ostateczna, nie rozpoczeto prac zwigzanych
z realizacja tego celu albo

2)pomimo uplywu 10 lat od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu stala sie ostateczna, cel ten nie zostal
zrealizowany.

Natomiast w przypadku, o ktérym mowa w pkt 2, cel wywlaszczenia zostat zrealizowany tylko na czes$ci wywlaszczonej
nieruchomodci, zwrotowi podlega pozostala cze$¢.

Sad zaznaczyl, iz w oparciu o art. 216 ust. 1 tej ustawy przywolane wyzej przepisy maja zastosowanie w niniejszej
sprawie — bowiem wywlaszczenie spornej nieruchomosci nastapito na podstawie przepisow ustawy z dnia 31 stycznia
1961T.

o terenach budowlanych na obszarach wsi.

Sad Rejonowy zwrocil uwage, ze nie nalezy do kognicji sadu powszechnego czynienie ustalen czy wywlaszczona
nieruchomo$¢ stala sie zbedna na cel okre§lony w decyzji o wywlaszczeniu. Jest to przestanka, ktorej ustalenie
nalezy do postepowania administracyjnego a w sprawie cywilnej sad moze jedynie ustali¢, ze do nieruchomoéci
zostaly zgloszone roszczenia przewidziane w powolanym art. 136 ust. 3 u.g.n., a o tym czy roszczenia te zostaly
zgloszone zasadnie, musi sie wypowiedzie¢ kompetentny organ administracji. Sad Rejonowy wskazal, ze po odmowie
zwrotu nieruchomosci, pozwana Gmina A. pismem z dnia 25 czerwca 1996 r poinformowala A. P. o zamiarze zbycia
nieruchomos$ci. W okresie tym nie toczyto sie natomiast jakiekolwiek postepowanie administracyjne dotyczace zwrotu
tej nieruchomosci, bowiem wszczete w 1992 roku zakoniczylo sie ostatecznie i prawomocnie w roku 1993, natomiast
ponowne pismo, ktore zostalo ostatecznie przez organ administracji uznane za wniosek o zwrot nieruchomosci, A. P.
zlozyt dopiero w dniu 24 wrzeénia 2003 r pozwanej Gminie A.. Pismo pozwanej gminy z dnia 25 czerwca 1996 r nie
zawieralo skierowanej do A. P. informacji o mozliwo$ci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci (a jedynie informacje o
prawie pierwszenstwa jej nabycia), jednakze taka tres¢ pisma byla po pierwsze usprawiedliwiona tym, ze postepowanie
administracyjne o zwrot tej nieruchomosci zostalo zakonczone kilka lat wezeéniej, a po drugie z pewno$cia uznane
musi by¢ za informacje o zamiarze przeznaczenia nieruchomosci na cel inny, niz okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu.
W tej sytuacji, Sad uznal, ze uprawnienie do zwrotu spornej nieruchomosci wygasto wskutek uplywu 3-miesiecznego
terminu przewidzianego w art. 136 ust. 5 u.g.n. do zlozenia wniosku o zwrot nieruchomosci.

Sad wskazal, ze umowy ktérych stwierdzenia niewaznoSci domagaja sie powodki zostaly zawarte w wyniku przetargu
przeprowadzonego w dniu 28 lipca 2003 r., a umowe sprzedazy zawarto w dniu 30 wrzeénia 2003 r (umowa
przeniesienia wlasnosSci z dnia 1 grudnia 2003 r byla tylko konsekwencja zawartej wczesniej umowy sprzedazy
warunkowej). Pozwana Gmina A. decydujac sie wowczas na zbycie nieruchomosci dzialala w stanie prawnym, zgodnie
z ktdorym wczedniejsza ostateczna decyzja administracyjna odméwiono zwrotu tej nieruchomos$ci. Gmina ta po
powiadomieniu w 1996 roku A. P. o zamiarze zbycia nieruchomosci, nie miala jakichkolwiek informacji o ztozeniu
przez uprawnionego zadania zwrotu nieruchomosci, a dotyczylto to zar6wno daty przeprowadzenia przetargu, jak i
daty zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Sad zwroécit uwage, ze dopiero pismem z dnia 15 kwietnia 2004 r
Starosta (...) (jako wlasciwy w §wietle art. 136 ust. 3 u.g.n. organ administracji) zawiadomil Gmine A. o prowadzeniu
postepowania o zwrot spornej nieruchomos$ci. W ocenie Sadu I instancji taka sytuacja, a w szczegdlnosci to, iz
wezedniej odmowiono zwrotu nieruchomosci, nastepca poprzedniego wlasciciela nieruchomosci zostal zawiadomiony
o zamiarze jej zbycia, a gmina nie miala informacji o wszczeciu kolejnego postepowania o zwrot nieruchomosci,
sprawia, iz zarzut naruszenia przez pozwana gmine art. 136 ust. 2 u.g.n. byt bezzasadny.

W odniesieniu do skutkéw naruszenia art. 136 ust. 1 u.g.n. Sad wskazal na dwa rodzaje pogladéw przedstawionych w
orzecznictwie. Naruszenie tego przepisu moze by¢ uznane za skutkujace niewazno$cia umowy zbycia nieruchomosci
(tak np. wyrok WSA w Krakowie z 30.07.2008 1, (...) SA/KR (...)i wyrok SN z 9.07.2009 r, III CSK 182/09).



Wedlug drugiego pogladu w takiej sytuacji brak jest podstaw do takiego stwierdzania niewazno$ci umowy zbycia
nieruchomoéci (tak wyrok SN z 9.12.2014 r, III CSK 20/14). Rozpoznajac niniejsza sprawe Sad Rejonowy podzielil
drugi z tych pogladéw, majac przy tym na uwadze, ze z wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 14 lipca 2015 r,
sygn. akt SK 26/14 nie wynikalo, aby tezy zawarte w powolanym wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2014 r
stracily swa aktualno$¢.

Sad Rejonowy podnidst rowniez, iz przepis art. 136 ust. 3 u.g.n. jest podstawa roszczenia, ktorego istnienie i zasadno$¢
z woli ustawodawcy jest oceniana na drodze administracyjnego postepowania jurysdykcyjnego, a z wnioskiem
o zwrot nieruchomosci lub jej czeéci wystepuje sie do starosty, wykonujacego zadanie z zakresu administracji
rzadowej. Dlatego sad powszechny nie moze wiazaco wypowiada¢ sie o tym, czy po stronie osoby powolujacej sie
na art. 136 ust. 3 u.g.n. istnieje przewidziane tym przepisem roszczenie, i to nie tylko bezposérednio, w sentencji
wyroku, ale takze posrednio, o ile samodzielnie przeprowadzona przez ten sad ocena okoliczno$ci doniosltych
z punktu widzenia stosowania art. 136 ust. 1-3 u.g.n. mialaby stanowié¢ przeslanke rozstrzygniecia decydujaca
o wyniku postepowania w sprawie o innym przedmiocie. W sprawie cywilnej, ktérej przedmiotem jest ocena
wazno$ci umow majacych za przedmiot nieruchomosé, ktorej wlasnosé Skarb Panstwa nabyl na podstawie decyzji
wywlaszczeniowej sad powszechny moze - co najwyzej - ustalié, ze co do tej nieruchomosci zostaly zgloszone roszczenia
przewidziane w art. 136 ust. 3 u.g.n., a o tym, czy te roszczenia zostaly zgloszone zasadnie, czy bezzasadnie, musi
wypowiedziec¢ sie kompetentny organ administracji publicznej. Decyzja o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci, tak
samo jak decyzja wywlaszczeniowa, ma charakter konstytutywny, co oznacza, ze wlasno$§¢ nieruchomosci pozostaje
przy dotychczasowym podmiocie tego prawa, poki decyzja nie zapadnie i nie stanie sie ostateczna. Okoliczno$é
ta ma doniosle znaczenie dla obrotu prawnego i dla stosunkéw prawnych dotyczacych nieruchomos$ci niegdy$
wywlaszczonej, a to dlatego, ze w stosunkach tych jako wlasciciel nieruchomo$ci moze i powinien dziataé Skarb
Panstwa, poki nie zapadnie ostateczna decyzja orzekajaca o jej zwrocie poprzedniemu, wywlaszczonemu wlascicielowi
lub jego spadkobiercom. Skoro do chwili obecnej wniosek z 2003 roku nie zostal na wlasciwej drodze rozstrzygniety,
to uniemozliwia to stanowcze ustalenie ze powodom (ich poprzednikowi prawnemu)

w 2003 roku przystugiwato skutecznie wzgledem Skarbu Panstwa czy Gminy A. roszczenie o zwrot nieruchomosci
niewykorzystanej na cele wywlaszczeniowe. Tego rodzaju niepewno$¢ wyklucza mozliwoé¢ uznania uméw zawartych w
2003 roku, dotyczacych zbycia spornej nieruchomosci, ktérej wlasno$é¢ Skarb Panstwa nabyt w drodze wywlaszczenia
za bezwzglednie niewazne.

Sad wskazal, ze ustawodawca nie przewidzial sankcji niewazno$ci dla czynnosci polegajacej na zbyciu przez Skarb
Panstwa albo kolejnego juz wlasciciela nieruchomosci nabytej przez Skarb Panstwa w drodze wywlaszczenia, lecz
niewykorzystanej na cele wywlaszczeniowe, z pominieciem przewidzianego w art. 136 ust. 3 u.g.n. roszczenia
bylego wlasciciela lub jego spadkobiercéw o zwrot tej nieruchomosci. Wedtug ogblnych zasad, dokonanie czynnoSci
uniemozliwiajacej zado$Cuczynienie roszczeniu innej osoby moze stanowi¢ podstawe do uznania czynnoSci za
bezskuteczna, lecz nie stanowi przyczyny jej niewaznosci. Niezrealizowanie celu wywlaszczenia i definitywna utrata
mozliwo$ci uzyskania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosSci moga tez stanowié¢ uzasadnione zZrodlo szkody. Sad
zwrécil uwage, ze przewidziany w art. 136 ust. 1 u.g.n. bezwzglednie obowiazujacy zakaz uzycia wywlaszczonej
nieruchomosci na cel inny niz okreslony w decyzji wywlaszczeniowej jest adresowany do Skarbu Panistwa, tej jednostki
organizacyjnej, na rzecz ktorej nastgpilo wywlaszczenie. Naruszenie tego zakazu, czy to przez dzialania faktyczne,
czy prawne powinno by¢ sankcjonowane w relacji do Skarbu Panhstwa, a w stosunku do innych uczestnikéw obrotu
prawnego o tyle, o ile mozna by im postawié zarzut, ze dokonujac czynnos$ci ze Skarbem Panstwa, dzialaja wbhrew
obowiazujacej je normie prawnej lub chociaz wbrew zasadom wspoétzycia spolecznego. Brak bylo podstaw do przyjecia,
ze pozwani malzonkowie G. nabywajac te nieruchomo$¢ wiedzieli o przystugujacych osobom trzecim roszczeniach o
zwrot nieruchomosci, lub choéby mieli mozliwo$¢ wiedze taka posiasc.

Sad Rejonowy przyjal w konsekwencji, ze powodki moglyby domagaé sie wylacznie uznania spornych uméw za
bezskuteczne wobec nich, za$ tymczasem wyraznie zgdaly stwierdzenia ich niewazno$ci. Skoro powo6dki w niniejszej
sprawie zadaly ustalenia niewazno$ci dwoch umoéw dotyczacych zbycia nieruchomosci, z uwagi na powolane
w pozwie okoliczno$ci faktyczne, polegajace w praktyce tylko na braku zawiadomienia o mozliwo$ci zadania



zwrotu nieruchomogci, to uznanie tych umoéw za bezskuteczne w stosunku do powddek nie byloby dopuszczalnym
orzeczeniem o tagodniejszym skutku wywiedzionym z przytoczonych okolicznos$ci, ale orzeczeniem o innym skutku.

Sad Rejonowy uznal takze za nieistotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy postepowanie karne prowadzone przez
Sad Rejonowy w Chrzanowie pod sygn. akt IT K 403/05., wskazujac, ze w sprawie cywilnej sad zwigzany jest bowiem
jedynie ustaleniami karnego wyroku skazujgcego (art. 11 k.p.c.), natomiast w sprawie II K 403/05 nie zapadl wyrok
skazujacy, a jedynie postepowanie zostalo warunkowo umorzone. Dlatego Sad w niniejszej sprawie poczynil wlasne
ustalenia i wnioski.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku Sadu Rejonowego zlozyli powodowie zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac:
1. naruszenie prawa materialnego, a to:

« art. 58 § 1 Kodeksu cywilnego poprzez bledna wykladnie ww. przepisu, prowadzacg do uznania, iz ocena czy
zachodzi niewazno$¢ czynno$ci prawnej winna by¢ dokonywana przez pryzmat skutkow jakie wywoluje czynnosé
prawna dokonana z naruszeniem przepiséw ustawy,

« art. 58 § 1 Kodeksu cywilnego w zw. art. 136 ust. 1 ustawy z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz w zw. z art. 136 ust. 3 poprzez bledna wykladnie ww. przepiséw, prowadzaca do uznania, iz zaniechanie
przez wlasciwy organ zawiadomienia poprzedniego wlaSciciela, w przepisanym czasie i formie, o zamiarze uzycia
wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czeSci na cel inny niz okresSlony w decyzji o wywlaszczeniu nie powoduje
niewazno$ci czynnoSci prawnej - sprzedazy tej nieruchomodci,

« art. 136 ust. 2 u.g.n., poprzez bledng wykladnie, prowadzaca do uznania, iz sam zamiar uzycia wywlaszczonej
nieruchomogci lub jej czeéci na inny cel niz okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu nie stanowi samoistnej podstawy
obowigzku zawiadomienia poprzedniego wlasciciela, w formie i czasie przewidzianych w tym przepisie i w art.
136 ust. 5 u.g.n. wskazanej w tym przepisie oraz czasie lecz podlega ocenie przez pryzmat uprzednich zachowac
spadkobiercy poprzedniego wlasciciela;

2. naruszenie prawa procesowego, a to art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego, poprzez bezzasadna odmowe
mocy dowodowej, poczynionym w prowadzonym przed Sadem Rejonowym w Chrzanowie Wydzial IT Karny pod sygn.
akt II K 403/05, ustaleniom w przedmiocie naruszenia przez Z. D. art. 231 § 1 Kodeksu karnego;

3. sprzeczno$c istotnych ustalen z treScig zebranego materialu dowodowego w sprawie poprzez przyjecie ze:

« Gmina A. zawiadomila A. P., w formie okreSlonej w art. 136 ust. 2 i czasie wskazanym w art. 136 ust. 5 u.g.n. o
zamiarze zbycia i rownocze$nie mozliwosci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, podczas gdy okolicznosé taka
nie wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego,

« uprawnienie A. P. do zwrotu spornej nieruchomos$ci wygasto na skutek uplywu 3 - miesiecznego terminu
przewidzianego w art. 136 ust. 5 u.g.n., w sytuacji, gdy termin ten w ogoéle nie rozpoczal biegu,

« nie jest mozliwym ustalenie czy przedmiotowa nieruchomos$é¢ stala sie zbedna na cel okreSlony w decyzji
o wywlaszczeniu , podczas gdy material dowodowy sprawy, w szczeg6lnosci zapadle dotychczas ostateczne
rozstrzygniecia administracyjne, sam fakt sprzedazy nieruchomo$ci osobom trzecim oraz wreszcie - o§wiadczenie
pozwanego Gminy A., ztozone przed organem I instancji prowadzacym postepowanie w przedmiocie zwrotu, te
okoliczno$é potwierdzaja.

Majac powyzsze na uwadze apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci, poprzez ustalenie, iz niewazne
s, zawarte przed notariuszem I. P., prowadzacym kancelarie notarialna w L., umowy: warunkowa umowa sprzedazy
z dnia 30 wrze$nia 2003 r. Rep. A nr (...) dzialki nr (...) oraz zawarta w jej wykonaniu umowa przeniesienia wlasnosci



ww. nieruchomos$ci z dnia 1 grudnia 2003 r., Rep. A nr (...), a takze zasgdzenie, solidarnie, od pozwanych na rzecz
strony powodowej kosztow procesu, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych, za obydwie
instancje, wzglednie uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia
Sadowi I instancji, z uwzglednieniem kosztéw postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie w calo$ci oraz o zasgdzenie od na ich rzecz solidarnie
kosztoéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest chybiony. Zgodnie z tym przepisem sad ocenia wiarogodno$¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Sad Rejonowy,
wbrew zarzutom apelacji nie odméwil mocy dowodowej wyrokowi w sprawie I K 403/05 albowiem tres¢ tego wyroku
ustalil i wlgczyt do dokonanych ustalen faktycznych. Czym innym jest natomiast kwestia zwiazania sadu ustaleniami
tego wyroku. Otéz zgodnie z art. 11 k.p.c. sad w postepowaniu cywilnym wigza wylgcznie ustalenia wydanego w
postepowaniu karnym prawomocnego wyroku skazujacego co do popelienia przestepstwa. Wskazany wyrok nie
jest wyrokiem skazujacym i w zwigzku z tym nie wigze sadu w niniejszym postepowaniu co do faktu popelnienia
przestepstwa. Sad rejonowy byl zatem uprawniony do samodzielnego ustalania przestanek obowiazku zawiadomienia
poprzednika prawnego powddek o jego uprawnieniach zwigzanych z zamiarem sprzedazy nieruchomosci przez strone
pozwang. Zagadnienie to dotyczy w istocie kwestii nie tyle faktycznych co prawnych. Istotne dla rozstrzygniecia
bylo czy pozwana Gmina miala obowiazek poinformowania A. P. o prawie ubiegania sie o zwrot nieruchomosci.
Okolicznosci faktyczne sprawy, a zwlaszcza treSé poszczegoélnych decyzji, pism i aktéow notarialnych oraz daty ich
sporzadzenia nie sa kwestionowane na etapie apelacji. Zarzuty dotyczace stanu faktycznego rowniez w swojej istocie
odnoszg sie do kwestii obowigzku zastosowania poszczegblnych przepiséw a nie zaistnienia poszczegdlnych zdarzen.
Jedyny zarzut apelacji rzeczywiécie odnoszacy sie do stanu faktycznego dotyczy ustalenia, jakoby pozwana Gmina
poinformowala A. P. o zamiarze zbycia nieruchomo$ci i prawie ubiegania sie o jej zwrot. Tymczasem Sad Rejonowy
ustalil jedynie, ze Gmina 25 czerwca 1996 roku poinformowala o zamiarze zbycia i o prawie pierwszenstwa w nabyciu.
Sad Rejonowy wprost wskazuje, ze pismo nie zawieralo pouczenia o prawie domagania sie zwrotu nieruchomosci.
Kwestia, czy powinna tak uczyni¢ takze nalezy do sfery prawnej a nie faktycznej. W takiej sytuacji ustalenia faktyczne,
tak jak zostaly poczynione przez Sad Rejonowy sg prawidlowe i mogg stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia, a Sad
Okregowy przyjmuje je za wlasne.

W sferze prawnej podstawowe znaczenie ma istnienie obowiazku zawiadomienia poprzedniego wiasciciela lub jego
spadkobierce o zamiarze zbycia nieruchomo$ci i poinformowaniu réwnocze$nie o mozliwoéci zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci wynikajacy z art. 136 ust. 1 u.g.n. Uprawnienie do zwrotu nieruchomosci lub jej czeSci wygasa w
przypadku niezlozenia wniosku o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci lub jej cze$ci w terminie 3 miesiecy od dnia
otrzymania zawiadomienia o mozliwo$ci zwrotu (art. 136 ust. 5 u.g.n.). Nie ulega watpliwoSci, ze A. P. zwracal sie
o zwrot nieruchomoéci juz w 1992 roku a podstawa odmowy zwrotu bylo zadanie zwrotu calo$ci wywlaszczonej
nieruchomoéci, a nie jedynie tej czeSci, ktora stala sie zbedna na cele wskazane w decyzji o wywlaszczeniu. Nie
zostalo wéwcezas rozstrzygnieto o braku uprawnienia do zwrotu spornej nieruchomosci. Nie ulega tez watpliwosci,
ze Gmina nie zawiadomila A. P. o przyslugujacym mu prawie zwrotu nieruchomosci ani przed przetargiem w 1996
roku ani w 2003. Z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy istotne jest jednak przede wszystkim to, czy zaniechanie
takiego obowigzku informacyjnego skutkuje w ogole niewazno$cia umowy sprzedazy nieruchomosci czy tez skutek
ewentualnego naruszenia przepis6w jest inny. Kwestia skutku takiego zaniechania w orzecznictwie rozstrzygana byta
w rézny sposob, takze przez Sad Najwyzszy. Przykladowo w wyrokach z dnia 28 maja 2014 r. (I CSK 400/13) i z
dnia 9 lipca 2009 r. (IIT CSK 182/09) Sad Najwyzszy stwierdzal, ze zawarta z naruszeniem prawa poprzedniego
wlaéciciela do zwrotu nieruchomo$ci umowa jest niewazna zgodnie z art. 58 § 1 k.c. Przeciwny poglad, co do tego,
ze zbycie nieruchomo$ci z naruszeniem obowiazku poinformowania o takim zamiarze i o mozliwosci zazadania jej
zwrotu poprzedniego wilasciciela (jego nastepcoOw prawnych) nie rodzi niewazno$ci umowy sprzedazy przyjete zostato
np. w uchwale z dnia 30 kwietnia 1987 r. (III CZP 19/87, OSNCP z roku 1988 r. Nr 7-8, poz. 96) oraz wyroku z
dnia 21 czerwca 2007 r. (IV CSK 81/07) oraz w cytowanym przez Sad Rejonowy wyroku z dnia 9 grudnia 2014 r.



(ITI CSK 20/14). Rozbieznosci te zostaly jednak rozstrzygniete w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 15 wrzeénia
2015 r. (IIT CZP 107/14). Jakkolwiek cytowana uchwala zapadla na gruncie przepisow ustawy z 29 kwietnia 1985
r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (t.j. Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), to jednak
tre$¢ bedacego podstawa prawna rozstrzygniecia niniejszej sprawy art. 136 ust. 1 -3 u.g.n. .odpowiada co do treSci
normatywnej art. 69 ust. 1 i art. 47 ust. 4 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomoéci (t.j. Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), o skutkach ktorych orzekal Sad Najwyzszy w cyt. uchwale.
Sad Najwyzszy, rozstrzygajac kwestie skutkow prawnych naruszenia obowiazku zawiadomienia i informacyjnego
co do wazno$ci zawartej nastepnie z osobg trzecia umowy dostrzegt wskazane wyzej rozbieznoSci w orzecznictwie.
Wskazal takze, ze w obecnym stanie prawnym zwrot wywlaszczonych nieruchomosci uregulowany jest w rozdziale
6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przeslanki prawa do zwrotu w obu ustawach zostaly uregulowane bez
istotnych réznic a w art. 136 i art. 137 u.g.n. doprecyzowano jedynie sposéb postepowania organu prowadzacy do
zrealizowania prawa do zwrotu, skutki niezgloszenia wniosku w zakre§lonym terminie, a w art. 137 zawarto przestanki
uznania nieruchomoéci za zbedna na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu. Sad Najwyzszy wskazal, ze przepisy
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci nie przewidywaly, okreslonego wprost, obowigzku
funkcjonariusza publicznego zawiadomienia wywlaszczonego wlasciciela lub jego nastepcy, ze nieruchomosé stala sie
zbedna na cel wywlaszczenia, lub ze w zwiazku ze zbedno$cia na ten cel zamierzone jest jej uzycie na cel inny, oraz
informowania o mozliwosci jej zwrotu. Istnienie obowigzku takiego dzialania funkcjonariusza z urzedu przesadzal
jednak art. 47 ust. 4 u.g.g. dopiero bowiem wiedza poprzedniego wlasciciela uzyskana na skutek zawiadomienia
uzasadniata przypisanie wlascicielowi inicjatywy realizacji roszczenia, wyrazajacej sie zlozeniem wniosku o zwrot
nieruchomosci. Co prawda poprzedni wladciciel mogl wiedze w tym przedmiocie powziaé réwniez w inny sposob,
jednakze stan taki nie uchylat obowiazkow funkcjonariusza wynikajacych z tego przepisu. Sad Najwyzszy podkreslil,
ze art. 47 ust. 4 u.g.g. wyrazal co prawda zakaz uzycia wywlaszczonej nieruchomosci na inny cel niz okreslony w
decyzji wywlaszczeniowej, jednakze to nie zakaz uzycia wywlaszczonej nieruchomosci na inny cel niz cel wywlaszczenia
lub naruszenie tego zakazu jest przedmiotem regulacji; przedmiot i podmiot stanowionej powolanym przepisem
ochrony sa inne. Sad Najwyzszy wskazal, ze art. 47 ust. 4 u.g.g. w zwiazku z art. 69 u.g.g. uzasadnia twierdzenie,
ze hipoteza dekodowanej z nich normy wskazuje jako adresata Skarb Panstwa albo gmine, a dyspozycja okresla
zachowanie tego adresata. Jak wskazano w uchwale ,[z]achowanie to nie polega jednak na obowiazku przestrzegania
zakazu uzycia wywlaszczonej nieruchomoéci na inny cel niz cel wywlaszczenia, a wiec na powstrzymywaniu sie z
takim jej uzyciem, ale polega na obowiazku poinformowania bytego wlasciciela lub jego nastepcy o mozliwoéci zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci z powodu zbednoSci na cel wywlaszezania - co ma miejsce takze wtedy, gdy z powodu
tej zbednos$ci adresat normy zamierza nieruchomosé sprzedac¢ lub ustanowié¢ prawo uzytkowania wieczystego - oraz
na obowigzku zwro6cenia nieruchomosci w razie wyrazenia takiej woli przez uprawnionego. Tak zrekonstruowana
norma wskazuje wiec, ze ustawa udzielala ochrony wywlaszczonemu wlascicielowi i przystugujagcemu mu roszezeniu,
nie wprowadzila natomiast ograniczenia kompetencji wlasciciela w wykonywaniu uprawnien wynikajacych z art. 140
k.c., to jest nie odjela wlascicielowi kompetencji do korzystania z rzeczy i rozporzadzania nig. W sformulowaniu
»hie moze by¢ uzyta na inne cele niz cele okre§lone w decyzji o wywlaszczeniu”, odczytanym w powigzaniu z art.
69 ust. 1 u.g.g., nie chodzilo o ustawowe ograniczenie prawa wlasnoéci, ale o zwiazek oznaczonych obowigzkow
wywlaszczyciela z uprawnieniami poprzedniego wlasciciela nieruchomosci. Dostrzegt to Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 30 kwietnia 1987 r., III CZP 19/87 (OSNC 1988, nr 7-8, poz. 96), wskazujac na zwigzanie, w oznaczonej ustawg
sytuacji, powinnoSci zwrotu nieruchomosci z uprawnieniem wlasciciela do zadania przywrdécenia mu wlasnoéci. Taka
relacja miedzy obowigzkiem a stanowigcym jego korelat uprawnieniem pozwolila Sagdowi Najwyzszemu powstala
relacje prawna, ujeta w ramy powolanych przepiséw, potraktowac jako wzgledna. Opisana norma nie zawiera
sankcji, nie wskazuje bowiem jakie negatywne konsekwencje poniesie jej adresat w razie zachowania niezgodnego
z dyspozycja, a wiec jakie konsekwencje poniesie Skarb Panstwa albo gmina, jezeli nie powiadomi poprzedniego
wlaéciciela o mozliwo$ci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci i nie dokona zwrotu w warunkach to uzasadniajgcych.
Nalezy dodac, ze w taki sam sposob skonstruowana jest tez norma art. 136 u.g.g., chroniac prawo wywlaszczonego
wlasciciela do zwrotu nieruchomosci. Sad Najwyzszy w powolanych na wstepie orzeczeniach poszukiwal wlasciwej
sankcji w przepisach kodeksu cywilnego, kierujac sie ku waznos$ci czynno$ci prawnej (umowy), ktorej zawarcie
ubezskutecznilo prawo wlasciciela wywlaszczonej nieruchomosci do jej zwrotu. Analizujac prawidlowosé przyjetej
sankcji - w postaci niewaznoéci umowy (art. 58 § 1 k.c.) - nalezy stwierdzi¢, ze do przyjecia takiej sankcji nie



ma dostatecznych podstaw. Sankcjonowane powinno byé¢ zachowanie adresata normy, tymczasem stwierdzenie
bezwzgledniej niewazno$ci umowy dotyka nie tylko Skarb Panstwa lub gmine, ale i drugg strone umowy, jaka jest
osoba trzecia, ktéra w chwili zawarcia umowy przy tym w dobrej wierze, to jest mogla nie wiedzie¢ o przystugiwaniu
pierwotnemu wlascicielowi prawa do zwrotu nieruchomosci. Nalezy tez uwzglednic, ze obowigzek zrealizowania
prawa wywlaszczonego wlasciciela do zwrotu nieruchomosci obarczajacy Skarb Panstwa lub gmine, sytuuje sie poza
treécig czynno$ci prawnej zawieranej przez te podmioty i w ogdle nie oddzialywa na jej tre§¢. Zagadnienie (...) nie
wiaze sie z treScia umoéw sprzedazy i ustanowienia uzytkowania wieczystego, ale z faktem zawarcia takich umoéw.
Tymczasem umowa sprzedazy nieruchomogci lub ustanowienia uzytkowania wieczystego mieszczaca sie w granicach
kompetencji wlasciciela, zawarta we wla$ciwej formie, regulujac prawa i obowiazki obu stron w sposéb zgodny z
prawem, nie moze by¢ na podstawie art. 58 § 1 k.c. uznana za niewazna z powodu naruszenia przez jedna ze stron
jej obowiazkéw wobec osoby trzeciej, nawet jezeli obowiazki te wynikaja z ustawy. Artykul 58 § 1 k.c., stanowiac
o niewazno$ci czynnoS$ci prawej z powodu jej sprzeczno$ci z ustawg, ma na wzgledzie sprzeczno$c¢ tresci i celu tej
czynno$ci z ustawa. Tre$¢ czynnoSci prawnej odnosi sie do treéci zlozonych o§wiadczen woli, ktére konstytuuja dang
czynno$¢ prawng. Innymi slowy, treSé czynnoSci prawnej stanowi istotny element kreujacy czynnos§é prawna, w
ktorej znajduja wyraz wylacznie same decyzje uczestnikow czynnosci prawnej (por. uzasadnienie uchwaly sktadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1990 r., III CZP 8/90, OSNC 1990, nr 10-11, poz. 124 oraz
uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2000 r., V CKN 1029/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 83, i
z dnia 18 kwietnia 2013 r., IT CSK 557/12, OSNC 2014, nr 2, poz. 13). Nie ulega wiec watpliwoSci, ze nalozony na
wywlaszczyciela obowiazek respektowania prawa osoby trzeciej (wywlaszczonego), nie oddzialywujacy bezposérednio
na tre$é i cel czynnoS$ci prawnej, nie mie$ci sie w zakresie regulacji art. 58 § 1 k.c. Nie mozna oczywiécie nie dostrzegaé,
ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego formula ,sprzeczno$é czynnos$ci prawnej z ustawg” bywa interpretowana w
pewnych przypadkach szerzej niz tylko przez pryzmat tresci lub celu czynnoéci. Sa bowiem sytuacje, w ktorych, przy
braku sankcji wskazanej przez ustawodawce, taka sankcja, dla zapewnienia porzadku prawnego, moze i powinna
by¢ wyinterpretowana przy uwzglednieniu innych okolicznosci. Takie poszerzone podejécie do elementéw czynnoSci
prawnej Sad Najwyzszy prezentuje w sytuacjach, w ktérych dochodzi do naruszen normatywnie uksztaltowanych
procedur czynnoéci prawnych, np. w toku realizacji zamdéwien publicznych, w postepowaniu przetargowym, przy
podejmowaniu uchwal spolek kapitatlowych oraz w razie zawarcia umowy przez podmiot dzialajgcy bez wymaganego
zezwolenia wladzy publicznej. Rozwazajac, czy rozszerzajaca wykladnia powinna by¢ zastosowania w razie zawarcia
umowy z naruszeniem prawa poprzedniego wlasciciela do zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, nalezy uwzglednié
nie tylko pewne trwale wartoSci takie jak porzadek publiczny, ale i interesy kazdej ze stron czynno$ci prawnej, a
takze proporcjonalno$é sankcji w stosunku do dokonanego naruszenia. Nie mozna tez poming¢, ze oddzialywanie
na autonomie woli stron za pomocg sankcji niewazno$ci bezwzglednej powinno by¢ wyjatkowe, ze wzgledu na jej
nadrzedny charakter w obszarze prawa prywatnego. Naruszenie nakazu okre§lonego zachowania wynikajacego z
ustawy, skierowanego tylko do jednej ze stron, nie wplywajacego na tres¢ i cel czynnoéci prawnej, wymaga wiec
oceny, czy dla takiego naruszenia sankcja niewazno$ci jest proporcjonalna, przy uwzglednieniu celu naruszonej
normy. Zasada proporcjonalno$ci w najszerszym zakresie odnosi sie dzialalno$ci prawotworczej panstwa, czego
dowodzi brzmienie art. 31 ust. 3 Konstytucji jest jednak oczywiste, ze oprocz sfery legislacji, proporcjonalno$é
obejmuje takze sfere stosowania prawa, m.in. przez sady. Dokonujac z tego punktu widzenia warto$ciowania prawa
do zwrotu wywlaszczonej nieruchomoséci jako przedmiotu ustawowej ochrony, nie mozna pominaé wypowiedzi
Trybunalu Konstytucyjnego, ktory w uchwale z dnia 18 czerwca 1996 r., W 19/95 (OTK 1996, nr 3, poz. 25)
wskazal, ze art. 69 u.g.g. jest logicznym dopelnieniem zasady prawa wywlaszczeniowego to jest zasady wykorzystania
nieruchomo$ci wylacznie na cel wskazany w decyzji organu administracji publicznej. W wyroku z dnia 3 kwietnia
2008 r., K 6/05 (OTK-A 2008, nr 3, poz. 41) stwierdzil, ze zasade wykorzystania nieruchomoéci wylacznie na
cel wywlaszczenia mozna rozumie¢ jako obowiazek zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci. Konsekwencja tej zasady
jest przyznanie poprzednim wlascicielom lub ich spadkobiercom prawa podmiotowego, polegajacego na prawie
zgloszenia wniosku o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci. Zasada zwrotu wywlaszczonej nieruchomoéci, jezeli
nieruchomo$¢ nie zostala uzyta na ten cel publiczny, ktory byl przestanka wywlaszczenia, ma range konstytucyjna
i jest konsekwencja art. 21 ust. 2 Konstytucji. Z kolei w wyroku z dnia 24 paZzdziernika 2001 r., SK 22/01 (OTK
2001, nr 7, poz. 216) Trybunal Konstytucyjny wskazal, ze zasade zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci nalezy
traktowaé jako oczywista konsekwencje obowigzywania przeslanek dopuszczalno$ci wywlaszczenia okre$lonych w



art. 21 ust. 1 Konstytucji. Traktujac zasade zwrotu jako element procedury wywlaszczenia, Trybunal Konstytucyjny
wyrazil poglad, ze przepisy o zwrocie doprecyzowuja przestanki dopuszczalno$ci samego wywlaszczenia. Sytuujac
zatem instytucje zwrotu w procedurze wywlaszczenia (w ujeciu konstytucyjnym) Trybunal Konstytucyjny stwierdzil,
ze jezeli cel publiczny, na ktory wywlaszczono nieruchomosc, nie jest realizowany, albo wywlaszczona nieruchomoéc
nie jest konieczna na ten cel publiczny, wéwczas nie istnieje nie tylko konstytucyjna legitymacja ingerencji we
wlasno$é prywatna, ale rowniez prawna podstawa (przyczyna) nabycia wlasnoSci przez podmiot publiczny. W tej
sytuacji gwarancje prawa wlasno$ci wynikajgce z art. 21 ust. 1 Konstytucji odzyskuja swoja moc ochronna. Pozycja
prawna i interes podmiotu publicznego osiggniete przez takie wywlaszczenie musza z powrotem ustapi¢ przed
konstytucyjnie chroniong pozycja prawna obywatela. Dalsze pozostawienie wlasno$ci w domenie wlasnoS$ci publicznej
nie ma konstytucyjnego uzasadnienia (wyrok TK z dnia 13 grudnia 2012 r. P 12/11, OTK-A 2012, nr 11, poz. 135).
Niewatpliwie rozwazania te, czynione w plaszczyznie konstytucyjnych standardow ochrony wlasnoéci nie uzasadniaja
przyjecia, ze z chwila powstania stanu zbednosSci nieruchomosci na cel wynikajacy z wywlaszczenia upada causa
dokonanego wywlaszczenia w znaczeniu upadku causae czynnoéci prawnej. Ponadto, zwazywszy, ze wywlaszczenie
w istotnej czedci nastepowalo w drodze decyzji administracyjnej, jest jasne, iz wyrazajac poglad o upadku przyczyny
nabycia, Trybunal Konstytucyjny tym bardziej nie mial na uwadze nie tylko upadku causae czynnosci prawnej
prawa cywilnego, ale i upadku podstawy prawnej decyzji wywlaszczeniowej. Po tym zastrzezeniu nalezy dodacé,
ze rozwazania Trybunalu Konstytucyjnego dotycza relacji panstwo (jednostka samorzadu terytorialnego), czyli
wywlaszezyciel a wywlaszczony obywatel. W sytuacji jednak, w ktorej gdy dochodzi do przeniesienia wlasnoSci
lub ustanowienia uzytkowania wieczystego doniosloéci nabieraja rozwazania Trybunalu Konstytucyjnego dotyczace
gwarantowanej konstytucyjnie ochrony wlasno$ci i innych praw majatkowych (art. 21 ust. 1i art. 64 ust. 2 Konstytucji).
Zasada ochrony wlasno$ci prywatnej zostala wyrazona w art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 20 Konstytucji. Trwaloéé
i nienaruszalno$¢ wlasnoéci prywatnej oraz powszechny dostep do tego prawa stanowia jedna z naczelnych zasad
ustrojowych. Ochrona prawa wlasnoéci zostala ujeta w Konstytucji rowniez w rozdziale II, w tytule ,WolnoSci i prawa
ekonomiczne, socjalne i kulturalne”. Zamieszczony tu art. 64 ust. 1 przewiduje ze kazdy ma prawo do wlasnosci,
innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Na te zasady, w celu ochrony nabytego prawa, moze skutecznie
powolywa¢ sie jego nabywca, nabyte bowiem przez niego prawo jest w zakresie stopnia udzielonej w Konstytucji
ochrony réwnowazne ochronie danej prawu pierwotnego wlasciciela. Z tego zapewne wzgledu ustawodawca nie
uznal za wla$ciwe przypisanie w ustawie naruszeniu przez czynno$¢ prawng prawa do zwrotu sankcji niewaznosci.
Roéwnowazno$éé zakresu ochrony powoduje, ze z punktu widzenia nabywcy sankcja niewaznoSci umowy nie jest
proporcjonalna. Sankcja ta nie chroni tez w spos6b wlasciwy interesu panstwa, ktore jest zainteresowane w utrwalaniu
zaufania obywateli i ich przekonania, ze dziala w granicach i na podstawie przepiséw prawa. Niewazno$¢ prowadzi
tu do przekroczenia celu sankcji, jakim jest dazenie do realizacji stusznoSci i sprawiedliwo$ci w prawie; podwaza
takze bezpieczenstwo obrotu. Prezentowana wykladnia pozostaje w zgodzie z tendencjami w prawie europejskim. Do
kryterium proporcjonalno$ci w okresleniu skutkow wystapienia wadliwosci czynno$ci prawnych nawiazuje art. 15:102
(...), ktory stwierdza, ze jezeli przepis nie przewiduje skutkow jego naruszenia, woéwczas decyzja sadu orzekajacego
o skutku naruszenia ustawy powinna by¢ proporcjonalna i odpowiednia do naruszenia, przy czym doboér skutku,
pozostawiony sadowi, nastepuje z uwzglednieniem wszystkich istotnych okoliczno$ci, w tym m.in. z uwzglednieniem
mozliwo$ci przypisania odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, a wiec zastosowania rekompensaty pienieznej. Podobna
regulacje zawiera art. 70 projektu ksiegi pierwszej czeSci ogoélnej kodeksu cywilnego opracowanego przez Komisje
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego, przyjetego na posiedzeniu w dniach 22-23 stycznia 2015 r. Projektowany art. 70,
nawiazujac do przytoczonego przepisu (...) i pozostajac w zgodzie z zasadami ujetymi w projekcie Wspdlnego
Systemu Odniesienia ( (...)), rozroéznia sytuacje, w ktoérych tre$¢ i cel czynnoéci prawnej sa sprzeczne z ustawg
lub zasadami wspoélzycia spolecznego oraz w ktérych wystapila sprzeczno$¢ sposobu dokonania czynnosci. Gdy
wystapi sprzeczno$¢ sposobu dokonania czynno$ci, a wiec sytuacja analogiczna do rozpatrywanej, przepis przewiduje
niewazno$¢ czynnoSci tylko wtedy, gdy ustawa tak stanowi, albo gdy niewazno$¢ jest sankcja wlasciwa ze wzgledu
na cel naruszonej normy; w innych wypadkach przepis zaleca poszukiwanie sankcji proporcjonalnej, co moze
wyrazac sie przypisaniem stronie umowy m.in. odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wzgledem 0s6b, ktorych interesy
byly chronione naruszona norma.” Reasumujac, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze wykladnia powolanych przepiséw
dokonana z uwzglednieniem konstytucyjnych standardéw ochrony wlasnoéci i europejskich tendencji legislacyjnych,
wylacza przypisanie skutkom ich naruszenia sankcji niewaznos$ci umowy. Uznal takze, ze wlaSciwa sankcja jest



odpowiedzialno$é odszkodowawcza. Wskazal, ze ,[plrawo do zwrotu wywlaszczonej nieruchomoéci (roszczenie o
przeniesienie wlasnosci nieruchomoéci) ma charakter majatkowy, zatem niemozno$¢ zrealizowania tego prawa musi
by¢ traktowana jako szkoda majatkowa (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2005 r.,I CK130/05). De lege
lata podstawy odpowiedzialnoSci odszkodowawczej za szkode podmiotu, ktéry zawarl umowe z naruszeniem prawa
wywlaszczonego wlasciciela do zwrotu nieruchomosci nalezy upatrywaé w przepisach kodeksu cywilnego o deliktowe;j
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Biorac pod uwage, ze art. 47 ust. 4 w zwigzku z art. 69 ust. 1 u.g.g. nakladaly
na oznaczone podmioty publiczne obowiazek dzialania, a jego zaniechanie powodowalo niemozno$é zrealizowania
prawa do zwrotu, Skarb Panstwa albo gmina moga ponosi¢ odpowiedzialno$é odszkodowawcza za szkode wynikla
z zaniechania. Taka wykladnia powolanych przepiséw, ktora nalezy zaaprobowaé, znalazla juz odzwierciedlenie w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 187/09, (...)
20009, nr 36, s. 29; z dnia 8 maja 2014 r., V CSK 349/13, z dnia 21 czerwca 2007 r. IV CSK 81/07, z dnia 29 maja 2014
r., VCSK 384/13, ,Gazeta Prawna” 2014, nr 106, s. 8; z dnia 22 listopada 2012 r., IT CSK 122/12, nie publ. i z dnia 20
wrzeénia 2013 r., II CSK 703/12).”. Powyzszy wywdd prawny Sad Okregowy orzekajac w niniejszej sprawie podziela
i przyjmuje za wlasny. Argumentacji tej nie przekresla wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnie 14 lipca 2015 roku
(SK 26/14) stwierdzil niezgodnos¢ art. 136 ust. 3 zdanie pierwsze u.g.n. z Konstytucja w zakresie, w jakim przepis ten
uzaleznia przewidziane w nim zadanie bylego wspolwlasciciela wywlaszczonej nieruchomosci lub jego spadkobiercow
od zgody pozostalych bylych wspotwlascicieli nieruchomosci lub ich spadkobiercow.

Sad Rejonowy wydajac zaskarzony wyrok nie dopuscil sie zatem naruszenia prawa materialnego, o jakim mowa
w apelacji. Naruszenie obowigzkéw informacyjnych z art. 136 u.g.n. nie moglo skutkowaé¢ uznaniem umowy za
niewazng. Przedmiotowa umowa zostala zawarta w formie aktu notarialnego, a jej treS¢ nie daje podstaw do
kwestionowania zgodno$ci samej umowy z przepisami prawa. W konsekwencji niemozliwe bylo uwzglednienie
powodztwa o stwierdzenie niewaznoSci przedmiotowej umowy. Poza sfera rozstrzygniecia pozostaje oczywiScie
kwestia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej Gminy albowiem roszczenie takie nie bylo w niniejszej sprawie
zgloszone i nie bylo przedmiotem orzekania przez Sad Rejonowy. Stlusznie zatem Sad Rejonowy powodztwo oddalit.
Apelacja jako bezzasadna podlegata zatem oddaleniu na zasadzie art. 385 k.p.c.

Konsekwencja oddalenia apelacji jest zasadzenie od powddek na rzecz pozwanych H. G. i G. G. (1) zwrotu kosztéw
postepowania odwolawczego. Pozwani ci wnosili o oddalenie apelacji. Roszczenia kierowane przeciwko nim okazaly
sie bezzasadne, a w toku postepowania nie ujawnily sie okoliczno$ci wskazujace na nielojalne postepowanie tych
pozwanych wzgledem powodéw. W konsekwencji uzasadnione bylo oparcie rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw
na zasadzie odpowiedzialnos$ci za wynik postepowania (art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.). Na zasadzone koszty
sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika liczone od warto$ci przedmiotu zaskarzenia zgodnie z § 2 ust. 4 wzw. z § 10
ust. 1 pkt 1 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji.
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