Sygn. akt I ACa 681/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wéjtowicz (spr.)
Sedziowie : SA Ewa Jastrzebska
SA Anna Bohdziewicz
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2015 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. Z., H. Z.iR. Z.

przeciwko M. N., D. N. i Gminie (...)

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 22 maja 2015 r., sygn. akt I C 357/14,

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powddztwo oddala i nie obcigza powoddw kosztami procesu;

2) nie obcigza powodow kosztami postepowania apelacyjnego.

SSA Anna Bohdziewicz SSA Piotr Wojtowicz SSA Ewa Jastrzebska

Sygn. akt I ACa 681/15

UZASADNIENIE

Powodowie wnies$li o ustalenie, Ze zawarta dnia 29 grudnia 2004 r. miedzy pozwanymi umowa sprzedazy

obejmujacego parcele (...) o powierzchni 728 m? gruntu o oraz jest niewazna z tej przyczyny, ze pozwana Gmina zbyla
ja bez wymaganego norma art.136 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami powiadomienia ich o mozliwos$ci zadania



przez nich zwrotu nabytych od nich uprzednio nieruchomoéci i ze ich interes prawny w uzyskaniu wyroku ustalajacego
wynika stad, ze Starosta (...) zawiesil wszczete na ich wniosek postepowanie administracyjne o zwrot nieruchomosci,
wskazujgc na konieczno$¢ wystgpienia do sadu o ustalenie niewazno$éci umowy sprzedazy dzialki (...); wniesli takze o
zasgdzenie na ich rzecz od pozwanych kosztéw procesu.

Pozwani wniesli o oddalenie powo6dztwa, a pozwana Gmina wniosta nadto o zasadzenie na jej rzecz od powodow
kosztoéw procesu.

Pozwana Gmina zarzucila, ze do nabycia przez Skarb Panstwa od W. Z. i K. Z. nieruchomo$ci doszlo na podstawie
umowy, nie za$ na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo$ci,
nie doszlo zatem do wywlaszczenia w rozumieniu tej ustawy, a takze w rozumieniu pdzniejszej ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Podniosla tez, ze dokonanie czynno$ci prawnej z ewentualnym
naruszeniem powinnoé$ci zwrotu nieruchomosci na rzecz poprzedniego wtasciciela lub jego nastepcow prawnych moze
najwyzej rodzi¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, a nie niewazno$¢ umowy. Zarzucita nadto brak swej legitymacji
biernej, gdyz nie byla ona strong umowy, a nieruchomo$¢ sktadajaca sie aktualnie z dzialki (...) stala sie jej wlasnoScia
na podstawie decyzji komunalizacyjnej, oraz ze powodowie nie maja wymaganego norma art. 189 k.p.c. interesu
prawnego.

Pozwani D. N. i M. N. zarzucili, ze zadanie powod6w narusza konstytucyjng zasade ochrony wlasno$ci, nieruchomos¢
nabyli bowiem w zaufaniu do treéci ksiegi wieczystej.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy uwzglednil powddztwo oraz orzekt o kosztach i przytoczyl nastepujace motywy
swego rozstrzygniecia:

W dniu w dniu 4 listopada 1987 r. K. Z. i W. Z. sprzedali dzialajagcemu przez Wojewddzka (...) w B. Skarbowi Panstwa

dzialki nr (...) (co bylo omylka pisarska, chodzilo bowiem o parcele (...)) o powierzchni 2ha 69a i 19m®. Dzialajacy w
imieniu Wojewodzkiej (...) od§wiadczyl, ze objete umowa parcele sa niezbedne w zwigzku z zamiarem budowy osiedla
mieszkaniowego, stosownie do decyzji Urzedu Miejskiego z dnia 11 wrzes$nia 1981 r. Zawarcie umowy poprzedzone
bylo zlozeniem przez Wojewddzka (...) oferty zakupu opisanej nieruchomosci. Przedstawiajgc te oferte wskazano,
ze dzialki przeznaczone sa na budowe osiedla mieszkaniowego, a brak odpowiedzi bedzie traktowany jako odmowa
skutkujaca wszczeciem postepowania wywlaszczeniowego. K. Z. wyrazit zgode na sprzedaz nieruchomoéci, zazadat
jednak ceny wyzszej od zaproponowanej, a nabywca cene te zaakceptowal.

Decyzja Wojewody z dnia 4 listopada 1993 r. stwierdzono nabycie (przez pozwana Gmine) na podstawie art. 18 ust.1
ustawy z 10 maja 1990 r. przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzadowych, miedzy innymi, nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako parcela gruntowa nr (...).
Parcela ta ulegla nastepnie podzialowi na parcele gruntowe nr (...)i (...), a z kolei ta pierwsza podzielona zostala na
parcele gruntowe nr (...), (...), (..)1i (...).

Nieruchomo$¢ nie zostala wykorzystana na budowe osiedla mieszkaniowego. Uchwalg z dnia 6 lipca 2004 r. Rada
Miejska w B. postanowila sprzeda¢ niezbudowana nieruchomosé obejmujaca parcele nr (...) (oczywista omytka, winno
by¢: (...)) w drodze przetargu nieograniczonego. W wyniku przeprowadzony dnia 19 listopada 2004 r. przetargu
nabywcami nieruchomosci zostali pozwani D. N. i M. N.. W dniu 29 grudnia 2004 r. miedzy pozwana Gming a
malzonkami N. zawarta zastala umowa sprzedazy tej parceli.

Dnia 22 lutego 2006 r. zmarl W. (winno by¢: K.) Z., a spadek po nim nabyli powodowie, ktérzy w dniu 26 marca 2008 r.
zlozyli do Prezydenta B. wniosek o zwrot nieruchomosci, miedzy innymi dzialki nr (...). Starosta (...) postanowieniem
z dnia 15 pazdziernika 2012 r. postepowanie w tej sprawie zawiesil i zobowiazal pozwang do wystapienia do sadu o
stwierdzenie niewazno$ci uméw przenoszacych wlasno$é, miedzy innymi, dzialki nr (...), gdy ta odméwila wykonania
tego zobowigzania, dnia 19 grudnia 2012 r. zobowigzal powod6w, by uczynili to w terminie 30 dni.



Zawarcie przez K. Z. i reprezentowany przez Wojewddzka (...) w B. Skarb Pahstwa umowy sprzedazy nieruchomosci
nastapilo w czasie obowigzywania ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci (Dz. U Nr 22, poz., 99, ze zm.). Art. 50 tej ustawy stanowil, ze nieruchomo$¢é moze zosta¢ wywlaszczona
na rzecz Skarbu Panstwa lub gminy, jezeli jest niezbedna w celu zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego, a
nastapi¢ to moglo tylko wtedy, gdy nieruchomos$é nie mogla by¢ nabyta w drodze umowy.

K. Z. zostal wezwany do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci na potrzeby budowy osiedla mieszkaniowego
i zostal poinformowany, ze w razie odmowy zostanie wszczete postepowanie wywlaszczeniowe. Udzielona przezen
dnia 30 czerwca 1987 r. zgoda na zbycie nieruchomosci, a nastepnie zawarcie dnia 4 listopada 1987 r. umowy
sprzedazy nastapilo zatem w trybie art. 50 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomogci, zwiazek
miedzy sprzedaza a realizacja celu publicznego jest bowiem oczywisty. Bez znaczenia dla oceny trybu zawarcia umowy
bylo przyjecie w umowie ceny zaproponowanej przez zbywce. Ustawa w przypadku wywlaszczenia nieruchomosci
nakazywala wszak ustalenie odszkodowanie wedlug cen rynkowych, tym bardziej zatem cena rynkowa mogla byc
ustalona w umowie przez strony. Istotne jest to, ze gdyby K. Z. nie zawart umowy, to Skarb Panstwa miat mozliwo$é
przymusowego odjecia mu prawa wlasnoéci.

Na podstawie art. 216 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu
obowiazujacym od 22 wrze$nia 2004 r., przepisy rozdzialu 6 dzialu III tej ustawy stosuje sie odpowiednio do
nieruchomos$ci nabytych na rzecz Skarbu Pafistwa na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. UzZycie przez
ustawodawce pojecie nabycia nieruchomosci oznacza, ze nalezy nim objaé kazdy przypadek odjecia dotychczasowemu
wlascicielowi jego prawa.

Stosownie do art. 136 ust. 11 2 tej ustawy nieruchomo$é wywlaszczona nie moze by¢ uzyta na cel inny niz okreslony
w decyzji o wywlaszczeniu, chyba ze poprzedni wlaSciciel lub jego nastepca nie ztoza wniosku o zwrot nieruchomosci;
w razie powziecia zamiaru uzycia wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czeSci na cel inny niz okreslony w decyzji o
wywlaszczeniu wlasciwy organ zawiadamia ich o tym, informujac réwnoczesnie o mozliwoéci zwrotu wywlaszczonej
nieruchomogci.

Pozwana Gmina, nie powiadamiajagc powodéw o mozliwoSci zwrotu nieruchomosci, naruszyla przywolane wyzej
przepisy.

W myél art. 5881 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze
wladciwy przepis przewiduje inny skutek. Kazda zatem niezgodno$¢ treéci czynnosci prawnej z nakazem lub zakazem
zawartym w bezwzglednie obowigzujacym przepisie prawnym powoduje niewazno$¢ tej czynnosci, jezeli wlasciwy
przepis nie przewiduje lagodniejszej sankcji. Czynnoé¢ prawna jest sprzeczna z ustawa, jezeli zawiera tre$é przez
ustawe zakazana albo nie zawiera treSci przez prawo nakazane;j.

Przepisy art. 136 ust 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami naleza do bezwzglednie obowigzujacych, a ich
naruszenie przez pozwang skutkowalo niewaznoS$cig zawartej przez pozwanych dnia 29 grudnia 2004 r. umowy
sprzedazy

Art. 136 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami wprowadza w istocie zakaz dysponowania wywlaszczong
nieruchomo$cig Zakaz ten ma charakter bezwzgledny i nieograniczony w czasie, a jego konsekwencja jest przyznanie
poprzednim wlascicielom lub ich nastepcom prawnym prawa podmiotowego w postaci zgdania zwrotu wywlaszczonej
nieruchomoéci. Przepis ten zakres$la granice dozwolonej ingerencji w prawo wlasnoéci i pelni funkcje ochronng przed
ich przekraczaniem.

Wedle Trybunalu Konstytucyjnego zasada zwrotu nieruchomosci, nie wykorzystanej zgodnie z okre$§lonym w
decyzji administracyjnej celem wywlaszczenia, ma range konstytucyjna, wynikajaca z art. 21 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej. Temu obowiazkowi odpowiada uprawnienie poprzedniego wiasciciela lub jego nastepcow
prawnych do zadania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci.



Brak zastrzezenia w ustawie o gospodarce nieruchomosciami sankcji niewaznoSci za naruszenie jej art. 136 ust 11 2 nie
oznacza, ze umowa zawarta z naruszeniem tych przepisoéw jest wazna, gdyby tak bowiem bylo, ustawodawca wyraznie
przewidzialby lagodniejszy od niewaznoSci skutek, jak uczynil to w jej art. 36.

Niewazno$¢ umowy sprzedazy wykluczala objecie pozwanych D. N. i M. N. ochrona wynikajaca z rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych. Przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece pozwalajg na sanowanie braku
uprawnienia zbywcy do rozporzadzania nieruchomo$cia, ale dobra wiara nabywcy nie sanuje braku innych przestanek,
w tym przestanki waznoSci umowy.

Powodowie mieli interes prawny w ustaleniu niewazno$ci umowy, na podstawie art. 136 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami byli bowiem uprawnieni do zgdania zwrotu wywlaszczonej (w istocie — zbytej) nieruchomosci, a
roszczenia tego moga skutecznie dochodzi¢ wyltacznie od pozwanej Gminy.

Jako podstawe swego rozstrzygniecia przywotat Sad norme art. 189 k.p.c., w zakresie kosztéw postepowania za$ —
normy art. 98, art. 99 i art.102 k.p.c. i art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

W apelacji od opisanego wyzej wyroku pozwani zarzucili obraze art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 11 ust. 2 oraz art. 32 ust.
1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (acznie z zarzutem naruszenia art. 23381 k.p.c. w zwiazku z art. 32882 k.p.c.,
atakze art. 3 ust. 11 art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i art. 5 k.c.), art. 58 k.c. w zwigzku z art. 136 ust. 1-3
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (tez lacznie z zarzutem obrazy art. 23381 k.p.c. w zwigzku z art. 32882 k.p.c.),
art. 216 ust. 2 pkt 3 w zwiagzku z art. 136 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, a takze art. 189 k.p.c. w zwiazku z
art. 136 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i w oparciu o te zarzuty wniesli o zmiane tego wyroku przez
oddalenie powddztwa i zasadzenie od pozwanych na ich rzecz solidarnie kosztow procesu; alternatywnie wniesli o
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacjiio zasadzenie na ich rzecz od pozwanych kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Przywolane jednocze$nie z zarzutem obrazy norm konstytucyjnych i norm prawa materialnego zarzuty obrazy
wskazanych w apelacji norm proceduralnych, nie pozostajacych zreszta z Konstytucjg i z prawem materialnym w
zadnym merytorycznym zwiazku, sa chybione. Pomijajac juz, ze art. 32882 k.p.c. i art. 23381 k.p.c. takze nie pozostaja
ze soba w takim zwiazku, by mogly stworzy¢ jaka$ sp6jna norme (przeciwnie — ewentualna zasadno$é zarzutu
naruszenia 32882 k.p.c. zarzut obrazy art. 23381 k.p.c. czyni bezprzedmiotowym), jakiegokolwiek im uchybienia
stwierdzi¢ nie sposob. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera wszystkie wymagane procedura elementy, a to, ze
skarzacym nie odpowiada jego merytoryczna zawarto$é, moze stanowic¢ podstawe do formulowania zarzutéw innego
rodzaju, glownie z zakresu prawa materialnego. Co sie z kolei tyczy majacej jakoby mie¢ miejsce obrazy art. 23381
k.p.c., to skarzacy nie wskazuja nawet, na czym obraza ta mialaby polegaé, a w sprawie nie zachodzila potrzeba oceny
dowoddw pod katem ich wiarygodnoéci lub mocy, stan faktyczny byt bowiem w istocie niesporny. Z tej zreszta zapewne
przyczyny apelujacy nie kwestionujg poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych, spér w sprawie bowiem
sprowadzal sie nie do faktow, a do prawnej oceny zaistnialych zdarzen. W tej sytuacji Sad Apelacyjny zawarte w
motywach zaskarzonego wyroku ustalenia w pelni akceptuje i czyni je podstawa swojego rozstrzygania.

Bezzasadnie zarzucaja pozwani obraze art. 189 k.p.c. Upatruja jej w niemozno$ci uzyskania przez nich na podstawie
art. 136 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zwrotu nieruchomo$ci z tej przyczyny, ze nieruchomo$c ta
(parcelanr (...)) nie pozostaje juz we wladaniu pozwanej Gminy. W tym zakresie w pelni podzieli¢ nalezy wywody Sadu
Okregowego, ze ewentualne stwierdzenie niewazno$ci zawartej przez pozwanych umowy sprzedazy przywrociloby
ex tunc wladztwo Gminy nad ta nieruchomoscia i otworzyloby powodom droge do realizacji ich plynacego z art.
136 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uprawnienia. Istnienie po stronie powod6éw interesu prawnego
w zadaniu ustalenia niewazno$ci umowy z dnia 29 grudnia 2004 r. moglo budzi¢ watpliwosSci z innych przyczyn,
nie zostala bowiem zweryfikowana prawdziwo$c¢ ich twierdzenia, ze zamierzaja rzeczywidcie parcele te od pozwanej



Gminy odkupi¢ i ze dysponuja wystarczajacymi na ten cel érodkami. Okolicznoé¢ ta ma jednak w sprawie znaczenie
drugorzedne, pow6dztwo bowiem nie zaslugiwalo na uwzglednienie z przyczyn, o ktérych mowa bedzie w dalszej
czeSci uzasadnienia.

Za rownie bezzasadny uzna¢é przyjdzie zarzut obrazy art. 216 ust. 2 pkt 3 w zwigzku z art. 136 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Wbhrew wywodom skarzacych zakup gruntu na cele budownictwa mieszkaniowego w ramach
zakreS§lonych przepisami nie obowiazujacej juz ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszezaniu nieruchomosci pod wzgledem skutkéw przejecia przez Skarb Panstwa nieruchomosSci nie réznil sie
w sposob istotny od wywlaszczenia. Inna (prywatno-, a nie publicznoprawna) forma nabycia przez Skarb Panstwa
wlasnoSci gruntéw nalezacych uprzednio do K. Z. (i — zapewne — do W. Z.) nie zmienia wszak w niczym tego, ze doszlo
do tego w celu realizacji okre$§lonego w ustawie celu publicznego i ze na gruncie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci zbywey i tak zostaliby pozbawieni wlasnoSci. Dobrowolno$é¢ dokonania przez zbywcow
czynnos$ci prawnej byta w tych okoliczno$ciach fikcja, nawet jesli sama sprzedaz poprzedzona byla rokowaniami co
do ceny, w kazdym przypadku bowiem (tyle, Ze pewnie na gorszych warunkach) wlasnosé nieruchomoéci by utracili.
W tym konteks$cie na pelne podzielenie zastuguja wywody Sadu Okregowego na tle zastosowania art. 136 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami (poprzez jej art. 216 ust. 2 pkt 3, moéwiacy o nabyciu nieruchomosci, bez rozroznienia
formy tego nabycia) takze do przypadku nabycia nieruchomosci na cele publiczne w drodze umowy cywilnoprawnej,
zawartej w oparciu o przepisy ustawy z roku 1985 o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. W
konsekwencji trafnie Sad Okregowy doszedt do przekonania, ze na pozwanej Gminie cigzyl ptynacy z art. 136 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami obowigzek zaoferowania powodom przed zbyciem osobom trzecim nabytej
od K. Z. (i W. Z.) parceli nr (...) jej zwrotu i ze pozwana Gmina obowigzkowi temu nie uczynila zado$¢. Podkresli¢
nalezy, ze dla konstatacji tej nie ma zadnego znaczenia ta okoliczno$é, ze procedura zmierzajaca do zbycia parceli nr
(...) wszczeta zostala przed dokonang ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. nowelizacji, ktéra do ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami wprowadzila norme art. 216 ust. 2. Wejécie noweli w zycie obligowalo wszak pozwana Gmine do
wstrzymania procedury zmierzajacej do sprzedazy i do zaoferowania zbywcom (lub ich nastepcom prawnym) zwrotu
tej parceli.

Whbrew tezie skarzacych na przeszkodzie stwierdzeniu niewazno$ci zdzialanej przez pozwanych czynnoSci prawnej
(gdyby niewazno$c taka w ogole zaistniala) nie mogly stanaé przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w tym
przywolane w apelacji normy jej art. 3 ust. 11 art. 5 z przyczyn wskazanych prawidlowo przez Sad Okregowy.

W tej sytuacji decydujacego znaczenia nabiera ocena, czy nie doszlo do obrazy art. 58 k.c., takze w kontek$cie norm
konstytucyjnych. Kwestia wymagajaca rozstrzygniecia bylo to, jaki skutek prawny rodzil brak zawiadomienia przez
pozwana Gmine powoddw, ze nabyta 4 listopada 1987 r. przez Skarb Panstwa nieruchomo$¢ nie zostala wykorzystana
zgodnie z deklarowanym celem i poinformowania ich o mozliwo$ci domagania sie zwrotu tej nieruchomosci, a zatem
niedopelnienie wynikajacego z art. 136 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami obowiazku.

Kwestia skutku takiego zaniechania w orzecznictwie rozstrzygana byla rozmaicie, takze stanowisko Sadu Najwyzszego
w tym zakresie nie ksztaltowalo sie w sposob jednolity. Miedzy innymi w uzasadnieniu przywolywanego przez Sad
Okregowy wyroku z dnia 28 maja 2014 r. (I CSK 400/13) Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze prawo poprzedniego
wlaéciciela nieruchomoéci lub jego nastepcéw prawnych do odzyskania nieruchomo$ci zbednie wywlaszczonej (a wiec
izbednie zakupionej) ma charakter bezwzgledny i bezterminowy, chroniony przez art. 21 ust. 2 Konstytucji, a zawarta
znaruszeniem prawa poprzedniego wiasciciela do zwrotu nieruchomos$ci umowa jest niewazna stosownie do art. 5881
k.c. Sankcje niewaznoéci Sad 6w wywiodl ze sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego treéci niezgodnego z
rzeczywistym stanem o$wiadczenia przedstawiciela gminy stwierdzajacego, ze nieruchomos¢ jest wolna od praw i
roszczen osob trzecich oraz innych wad prawnych, nie wskazywal zatem na wadliwo$¢ samej czynnosci, ktora przez
sprzeczno$c¢ z ustawg czy zasadami wspoéltzycia spolecznego dawalaby podstawe do uznania jej za niewazng. Podobny
poglad znaleZ¢ mozna takze we wcze$niejszym orzecznictwie. Zapadaly jednak w Sadzie Najwyzszym orzeczenia
prezentujace (i na tle ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, i na tle ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami) stanowisko odmienne: ze zbycie przez podmiot publiczny osobom trzecim nieruchomosci z
naruszeniem obowigzku poinformowania o takim zamiarze i o mozliwosci zazadania jej zwrotu poprzedniego



wlasciciela (jego nastepcow prawnych) nie rodzi niewaznoSci takiej czynnoS$ci prawnej. Stanowisko to najpelniej
wyeksponowane zostalo w uchwale z dnia 30 kwietnia 1987 r. (III CZP 19/87, OSNCP z roku 1988, nr 7-8, poz. 96),
powtoérzone zostalo takze w wyroku z dnia 21 czerwca 2007 r. (IV CSK 81/07); nade wszystko jednak potwierdzone
zostalo ono w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 15 wrzesnia 2015 r. (III CZP 107/14). Zawart w niej Sad
Najwyzszy teze, ze umowa sprzedazy wywlaszczonej (a wiec i zakupionej w celu okreslonym w ustawie) nieruchomosci
oraz umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego na takiej nieruchomosci nie sg niewazne z powodu zawarcia ich
z naruszeniem art. 69 ust. 1 i art. 47 ust. 4 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci (t.j. Dz.U. nr 30 z 1991 1., poz. 127, ze zm.). Brak (w dacie sporzadzania niniejszego uzasadnienia)
opublikowanych motywow tej uchwaly nie pozwala skorzystaé z majacej sie w nich znalez¢ argumentacji, mozliwa
jest jednak proba odtworzenia toku rozumowania Sadu Najwyzszego, a przynajmniej przywolania przez podzielajacy
zawarta w uchwale teze Sad Apelacyjny wlasnych argument6w na jej poparcie.

W pierwszym rzedzie stwierdzi¢ trzeba, ze cho¢ przywolana wyzej uchwala zapadla na tle art. 69 ust. 11 art. 47 ust. 4
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, odnosi sie ona takze do aktualnego stanu prawnego,
pomijajac bowiem réznice redakcyjne, zawieraja one normy identyczne z zawartymi w art. 136 ust. 1-3 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, stosowanymi poprzez jej art. 216 ust. 2 pkt 3 do zdarzen zaistnialych pod rzadami
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszezaniu nieruchomogci.

Zwroci¢ nalezy uwage na to, ze aktualnie obowigzujace normy art. 136 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie
ograniczaja praw wlascicielskich podmiotu, na rzecz ktérego nastapito wywlaszczenie (lub ktéry w celu tozsamym z
wywlaszczeniem dokonal zakupu nieruchomosci), nie wprowadzaja tez bezwzglednego zakazu zbycia wywlaszczonej
(nabytej) nieruchomos$ci osobom trzecim. Nakladaja one jedynie w takim przypadku na aktualnego wlasSciciela
nieruchomoéci (w tym przypadku na pozwana Gmine) obowiazek informacyjny wzgledem poprzedniego wlasciciela
lub jego nastepcoOw prawnych oraz obowigzek uczynienia zado$¢ jego (ich) roszczeniu o zwrot nieruchomosci. Rodzi
sie zatem pytanie, jakie konsekwencje winno pociagna¢ za soba zaniechanie przez beneficjenta wywlaszczenia (przez
dokonujacego zakupu nieruchomos$ci na wskazany cel publiczny) tych czynno$ci, w szczegdlnoSci za$, czy jest to
uchybienie tego rodzaju i gatunku, ktéry skutkowac¢ winien niewaznoS$cia czynnoéci prawnej polegajacej na zbyciu
nieruchomosci osobie trzeciej.

Sad Okregowy zwrdcil uwage na to, ze — odmiennie niz ma to miejsce w przypadku art. 36 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami — ustawodawca nie uznal za stosowne, by w art. 136 tej ustawy wyraznie wskaza¢ lagodniejsza od
przewidzianej w art. 5881 k.c. sankcje. Okoliczno$¢ ta nie musi jednak sama przez sie przesadzac o tym, ze sankcjg za
naruszenie pltynacego z art. 136 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami obowigzku jest niewazno$¢ zdzialanej z osobag
trzecia czynno$ci, rodzaj sankcji bowiem nie musi wynika¢ wprost z normujacego jaka$ instytucje prawng przepisu,
a wynika¢ moze z przepiséw ogo6lnych (na przyklad art. 59 k.c.) lub z istoty kwestionowanej czynno$ci prawnej, przy
uwzglednieniu zasady ochrony tej strony tej czynno$ci, ktéra zadnego uchybienia sie nie dopuscila i dzialala w dobrej
wierze, byloby to bowiem dla niej zbyt dotkliwe.

Przy okresleniu rodzaju sankcji trzeba mie¢ na wzgledzie, w kontekécie art. 2, art. 32 ust. 1i — nade wszystko — art.
64 ust. 2, a takze nie przywolanego w apelacji art. 21 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, interes i powodow,
i pozwanych malzonkéw N.. Poréwnanie tych intereséw kaze da¢ ochrone dzialajagcym w dobrej wierze nabywcom,
ktorzy wskutek zdzialanej w dniu 29 grudnia 2004 r. czynno$ci prawnej nabyli od prawnego wlasciciela nieruchomoéc
obejmujaca parcele gruntowa nr (...) i ktorzy wskutek tego stali sie jej wlascicielami. W przeciwienstwie do nich
powodowie (ich poprzednik prawny) wlasno$c¢ tej parceli utracili zgodnie z obowigzujgcym prawem, a ich obecne
uprawnienie do niej, cho¢ wynikajace bezposrednio z ustawy, ma charakter jedynie obligacyjny, a wiec je$li nawet
nie stabsze od przystlugujacego pozwanym malzonkom N. uprawnienia o charakterze rzeczowym, to z pewnoScia nie
mocniejsze. Nie ma zatem zadnego racjonalnego uzasadnienia dla przyznawania powodom (nawet przy zalozeniu, ze
zmierzajg oni rzeczywiécie do odzyskania gruntu) ochrony prawnej przez zastosowanie sankcji niewaznosci kosztem
pozwanych malzonkéw N., tym bardziej, ze naruszenie ich prawa przez pozwang Gmine stwarzalo po ich stronie



inne roszczenia, konkretnie za$ roszczenie odszkodowawcze (je$li wskutek tego naruszenia poniesli rzeczywiScie jakas
szkode).

Skoro zawarta w dniu 29 grudnia 2004 r. umowa, ktéra pozwana Gmina przenioslta na pozwanych malzonkéw N.
wlasno$¢é obejmujacej parcele gruntowa nr (...) nieruchomosci nie byla w $wietle art. 5881 k.c. niewazna, powddztwo
winno byto podlec oddaleniu, to za$ czynilo zbednym roztrzasanie, czy zaskarzony wyrok zapadl z (zarzucang réwniez)
obraza art. 5 k.c.

Wobec zaistnienia warunkéw do zmiany wyroku przez oddalenie powodztwa stosownej korekty wymagaly takze
rozstrzygniecia o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego. Odpadla wszak w tej sytuacji podstawa do
pobierania od strony pozwanej oplat sadowych, ktérych powodowie nie mieli obowiagzku uiécié, a takze do orzekania
(czy to na podstawie art. 9881 k.p.c., czy to na podstawie art. 102 k.p.c.) o zwrocie na ich rzecz kosztéw procesu
przez pozwanych. Formalnie, w Swietle wynikajgcej z art. 9881 k.p.c. zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu, to
powodowie winni obecnie zosta¢ obciazeni poniesionymi przez pozwanych kosztami, Sad Apelacyjny nie uznal jednak
czynienia tego za stosowne. Pozwani malzonkowie N. nie wykazali, by w zwiazku z procesem jakie$ koszty poniesli,
a w przypadku pozwanej Gminy zaistnialy szczegblne, przewidziane w art. 102 k.p.c. okoliczno$ci uzasadniajgce
nieobciazanie powodéw kosztami na jej rzecz.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 38681 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

Podobnie jak w przypadku postepowania pierwszoinstancyjnego uznat Sad Apelacyjny, ze i w przypadku postepowania
apelacyjnego nalezy zastosowa¢ szczeg6lng norme art. 102 k.p.c. i nie obciazaé powodow kosztami tego postepowania.
Powodowie wystapili z roszczeniem opartym na przepisach, ktérych wykladnia nie byla w orzecznictwie jednolita i
w pierwszej instancji uzyskali korzystne dla siebie rozstrzygniecie, a nadto — nade wszystko — przyczyna wytoczenia
przez nich powodztwa bylo zignorowanie przez pozwana Gmine obowigzku poinformowania ich we wlasciwym czasie,
Ze moga wystapic o zwrot zbytej w roku 1987 nieruchomogci.
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