Sygn. akt: I C 366/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 maja 2015 .

Sad Okregowy w Bielsku-Bialej I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Renata Kawecka
Protokolant: st. sekr. sadowy Dorota Kubiczek

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2015 r. w Bielsku-Bialej
sprawy z powodztwa R. Z., H. Z., W. Z.

przeciwko Gminie B., J. K., A. K.

o ustalenie niewazno$ci czynnosci prawnej

1. oddala powddztwo,

2. odstepuje od obcigzenia powodow kosztami postepowania.
Sedzia:

Sygn. akt IC 366/14

UZASADNIENIE

Powodowie W. Z., R. Z. i H. Z. w pozwie przeciwko Gminie B., J. K. A. K. domagali sie stwierdzenia niewazno$ci
czynno$ci prawnej, tj umowy sprzedazy, zawartej w dniu 03.12.2004r w B. pomiedzy Gmina B. a J. K. w formie aktu
notarialnego sporzadzonego przed notariuszem W. R. A Numer (...) obejmujacej sprzedaz parceli (...)o pow (...) za
cene 90938,80z! oraz zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu podal, Zze w dniu 4 .11.1987r K. Z. oraz W. Z. sprzedali Skarbowi Panstwa dzialajacemu przez
Wojewo6dzka (...) w B. dzialki o numerach (...), ktoére to nieruchomosci wchodzity w sklad ich majatku wspdlnego.
W &3 umowy zawarta jest informacja, ze objete umowa parcele sa niezbedne dla potrzeb Wojewodzkiej (...) w B., w
zwiagzku z zamiarem budowy osiedla mieszkaniowego. W. i K. Z. nie zamierzali sprzedawaé swoich nieruchomosci,
zostali przymuszeni przez urzednikdéw miejskich, ktdrzy zagrozili im wywlaszczeniem.

W dniu 3.10.2004r Gmina sprzedala przedmiotowa nieruchomosc J. K..

Podstawa prawng zadania powodéw jest art. 216 ust2 pkt 3 ustawy z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomos$ciami
zgodnie z ktorym przepisy rozdziatlu 6 dzialu III ustawy stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci nabytych na rzecz
Skarbu Panstwa na podstawie ustawy z dnia 19.04.1985r o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.
W mysél art. 136 ust 1 ugn nieruchomo$¢ wywlaszczona nie moze zostaé uzyta na inny cel niz okreslony w decyzji o
wywlaszczeniu, chyba, ze poprzedni wlascicieli lub jego spadkobierca nie zloza wniosku o zwrot nieruchomosci. Cel



w jakim zostaly nabyte nieruchomosci nie zostal zrealizowany. Gmina chcac zby¢ zakupione od strony powodowej
nieruchomo$ci miala prawny obowiazek wcze$niejszego informowania powodéw o mozliwosci zadania przez nich
zwrotu przedmiotowych nieruchomoéci.. Dopiero spelienie tego warunku stwarzato po stronie Gminy uprawnienie
do dokonania czynnosci prawnych polegajacych na wyzbyciu sie wlasnoSci. W przeciwnym wypadku tego rodzaju
czynno$¢ prawna jest niewazna w mysl art. 58 k.c.

Pozwana Gmina wniosla o oddalenie powodztwa.

W uzasadnieniu podala, ze Skarb Panstwa nabyl w dniu 4.11.1987r nieruchomoé¢ od K. Z. oraz W. Z. na podstawie
cywilnoprawnej umowy sprzedazy. W zadnym wypadku nieruchomo$¢ ta nie zostala nabyta na podstawie ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985r o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci i nie stanowi nieruchomosci
wywlaszczonej w rozumieniu taj oraz kolejnej ustawy z 21.08.1997r. Umowa o przeniesieniu na rzecz Skarbu Panstwa
wlasno$ci nieruchomosci niezbednej na cele publiczne jest umowa sprzedazy nieruchomosci taka sama jak kazda inna
tego rodzaju umowa, stosuje sie wiec wobec niej przepisy prawa cywilnego i to bez tworzenia szczegélnych praw czy
obowiazkow dla ktorejkolwiek ze stron.

Dokonanie czynno$ci prawnej z ewentualnym naruszeniem powinnos$ci zwrotu nieruchomosci na rzecz poprzedniego
wlaéciciela albo jego nastepcy prawnego moze uzasadniaé tylko odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza a nie niewazno§é
czynnosci.

Pozwana podniosta ponadto, Zze powodowie nie maja interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewazno$ci na podstawie
art. 189 k.p.c. a ewentualne zadaniu zwrotu nieruchomos$ci moca przepisu art. 59 podlega ochronie w ramach tzw
sankcji bezskutecznos$ci czynnej prawne;j.

Pozwani A. i J. K. wnieéli o oddalenie pow6dztwa. W uzasadnieniu podali, Ze zgdania kierowane przez powodow
naruszaja podstawowa zasade okreSlong w Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej jaka jest ochrona prawa wlasnosci.
Dazenie powodow stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy prowadzi do naruszenia istniejacego stanu prawnego.
Przedmiotowa nieruchomos$¢é pozwani nabyli 10 lat temu od Gminy B. w drodze przetargu. Mieli pewno$¢ ze nabywaja
nieruchomoéé zgodnie z prawem. Ponadto podniesli, ze powodowie sprzedali nieruchomo$é z pelna swiadomoécia jej
tresci i skutkow jakie wynikaja z jej zawarcia. Cena zostala ustalona w drodze negocjacji, co potwierdza dobrowolno$é
sprzedazy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 4.11.1987r zostala zawarta umowa w formie aktu notarialnego na podstawie ktorej K. Z. i W. Z. sprzedali
Skarbowi Panistwa dzialajacymi poprzez Wojewddzka (...) w B. nieruchomo$¢ w sklad ktorej wchodzily dziatki o nr (...)
(te ostatnia dzialke blednie oznaczono, chodzilo o dzialke (...)). Z o§wiadczenia zawartego w §3 umowy wynikalo, ze
powyzsze parcele sa niezbedne dla potrzeb (...) w B., w zwigzku z budowa osiedla mieszkaniowego stosownie do decyzji
Urzedu Miejskiego w B. (...) i Ochrony (...) dnia 11.09.1981r zatwierdzajacej plan realizacyjny tej inwestycji, ktora jest
w toku a nadto decyzji Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami tego urzedu z 11.09.1987 zatwierdzajacej projekt
podzialu. Malzonkowie Z. sprzedali powyzsza nieruchomo$¢ wraz ze skladnikiem roslinnym za cene 17.609.648
starych zlotych, w tym skladnik rolinny za 112.298zL Cena za grunt zostala ustalona w wyniku negocjacji stron a
za skladnik roslinny w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce d.s. rolnych ( § 5 umowy).
Malzonkowie Z. otrzymali zaplate za nieruchomosé objetg aktem notarialnym.

W dniu 20.10.1989r zostala zawarta kolejna umowa, na podstawie ktorej na potrzeby budowy osiedla mieszkaniowego
(...) sprzedali nieruchomosé p (...)

(akt notarialny rep A nr (...)k-17,akt notarialny Rep (...), opis nieruchomoéci k-154, opis nieruchomosci gruntowe;j
k-127,nota debetowa k-128, 133, 142, oferta k-162, protokét rokowan k-144, 145 k-130, 161, decyzja k-134,0erat
szacunkowy k-135,148, zaswiadczenie k-139, 140, 143, o§wiadczenie o wyplacie k-141, pisma Wojewodzkiej (...) k-158,,
159, 160.)



Gmina B. nabyla dzialke o nr (...) z mocy prawa na podstawie art. 5 ustawy przepisow wprowadzajacych ustawe
o samorzadzie terytorialnym i wydana na podstawie tej ustawy decyzja komunalizacyjna. Nieruchomo$¢ zostata
podzielona, w czeSci stanowi nadal wlasno§¢é Gminy. Dzialka bedaca przedmiotem niniejszego postepowania (...)
zostala wyodrebniona z dzialki (...) i aktem notarialnym z dnia 3.12.2004r sprzedana J. pozostajacemu we wspolnosci
majatkowej z A. K.. Obecnie jest zabudowana domem jednorodzinnym w ktérym pozwani mieszkaja.

(akt notarialny rep A numer (...) k-35, zeznania stron k-165, k-177 zaswiadczenie o przyjeciu zawiadomienia o
zakonczeniu budowy k-117, dokumentacja zdjeciowa k-118-120 dokumentacja dla nieruchomosci k-34, zeznania stron
k-164 i 177, postanowienie Starosty (...) z dnia 15.10.2012r k-40, protokdl z dnia 19.11.2004r z przeprowadzenia
przetargu ustnego k-93, lista obecno$ci komisji przetargowej k-95 ogloszenie k-96 uchwala Rady Miejskiej w B. k- 98)

Cel dla ktorego nieruchomosé zostala sprzedana nie zostat zrealizowany.
(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 9.10.1996r K. Z. i W. Z. zlozyli wniosek o zwrot dzialek oznaczonych jako (...), (...) o dzialki (...) objetej
umowa z dnia 20.10.1989r. Wnioskowi temu nie nadano biegu. Powodowie nie byli informowani przez Gmine o tym,
ze nieruchomodci, ktore zostaly od nich nabyte nie zostaly przeznaczone na cel wskazany w umowie oraz ze maja
prawo do zloZenia wniosku o zwrot nieruchomo$ci.

(wniosek k-176, zeznania stron k- 174 i k177)

K. Z. zmarl w dniu 22.02.2006r, a spadek po nim na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Bielsku-Bialej z
dnia 27.07.2006r sygn. akt IINs 805/06 nabyli powodowie W. Z., H. Z.iR. Z..

(postanowienie Sadu Rejonowego w Bielsku-Biatej k-113)

W dniu 26.03.2008r W. Z., R. Z. i H. Z. zlozyli do Prezydenta Miasta B. wniosek o zwrot dzialek objetych aktem
notarialnym z 4.11.1987r. Decyzja z dnia 17.06.2009r Starosta (...) odmoéwil ich zwrotu. W uzasadnieniu Starosta
(...) podnio6st iz nabycie nieruchomosci nie nastgpilo w trybie wywlaszczenia. Pobrano bowiem oplate od czynno$ci
cywilnoprawnych, a przeniesienia wlasno$ci na podstawie przepiséw o zasadach i trybie wywlaszczenia jest wolne od
oplat. Zatem zadanie zwrotu na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest niezasadne. Decyzja Wojewody
(...) z dnia 12.03.2010r decyzja Starosty (...) zostala utrzymana.

(decyzja Starosty (...) z dnia 17.06.2009r k-20, decyzja Wojewody (...) k-31)

Powyzsza decyzje oraz podtrzymujaca ja decyzje Wojewody (...) powodowe zaskarzyli do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w G., ktory wyrokiem z dnia 6.10.2010r ja uchylit. W uzasadnieniu wskazal, ze przepisy ustawy z
dnia 21.08.1997r maja zastosowanie takze do nieruchomosci nabytych na rzecz Skarbu Panistwa na podstawie ustawy
7 29.04.1985 o gospodarce gruntami, a fakt pobrania oplaty nie przesadza charakteru zawartej umowy.

(wyrok WSA w Gliwicach sygn. akt IISA/GI500/10)

Postanowieniem z dnia 15.10.2012r Starosta (...) zawiesil postepowanie administracyjne w sprawie zwrotu parcel
oznaczonych (...), (...)i (...) na podstawie art. 9781 pkt. 4, art. 10081 oraz art. 101811 3 k.p.a. W uzasadnieniu decyzji
podal, Ze nie jest mozliwe wydanie decyzji o zwrocie nieruchomosci poprzedniemu wlascicielowi jezeli Skarb Panstwa
lub gmina nia nie wladaja. Konieczne wiec jest podjecie czynnoéci procesowych zmierzajacych do przywrécenia stanu,
w ktorym Gmina uzyska wladanie nieruchomo$cia. Starosta zobowigzal Gmine do wystgpienia z pozwem do sadu
powszechnego. Gmina B. odméwila wykonania zobowigzania podnoszac, ze nie naruszyla prawa przy zawieraniu
umoéw sprzedazy na rzecz innych osob.

(postanowienie Starosty (...) k-40, pismo Gminy B. k-41)



Z pozwem o stwierdzenie niewazno$ci umowy wystapili wiec powodowie

Powyzszy stan faktyczny, niesporny, Sad ustalil na podstawie dokumentéw urzedowych i prywatnych oraz zeznan
stron.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad nie analizowal sprawy pod katem wad o$wiadczen woli ( art. 87 k.c.) gdyz powodowie nie podtrzymywali swojego
zadania w zakresie takiej podstawy powodztwa — pismo powodow z 26.03.2015r1 (k-171).

Whbrew twierdzeniom pozwanej Gminy B. powodowie maja interes prawny w wytoczeniu powodztwa (art. 189 k.p.c.).
Podstawa ich zadan jest bowiem twierdzenie ze umowa zawarta pomiedzy Gming a J. K. jest niewazna, a oni
jako poprzedni wlasciciele maja uzasadnione prawo do domagania sie zwrotu nieruchomosci przekazanej na rzecz
Skarbu Panstwa na podstawie aktu notarialnego z 4.11.1987r. Postepowanie administracyjne zostalo zawieszone
postanowieniem z dnia 15.10. 2012r wlaénie w celu podjecia czynno$ci procesowych zmierzajacych do stanu w ktérym
Gmina uzyska wladanie nieruchomoscia. A wiec od tego w jaki sposéb Sad oceni brak zawiadomienia o zmianie
przeznaczenia nieruchomosci oraz brak powiadomienia powodéw o mozliwo$ci zadania jej zwrotu zalezy decyzja
organu administracji - zwrot badZ odmowa zwrotu nieruchomogci.

Kwestig, ktéra wymagala rozwazenia w pierwszej kolejnosci bylo ustalenie, czy umowa sprzedazy z dnia 4.11.1987r
stanowila umowe cywilnoprawna do ktorej stosuje sie wylacznie przepisy kodeksu cywilnego czy tez doszlo do nabycia
nieruchomosci przez Skarb Panstwa w trybie ustawy z dnia 29.04.1985r o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci( Dz.U. 1985 nr 22 poz. 99). Ustawa ta zastapila poprzednio obwigzujaca ustawe z dnia 12.03.1958r o
zasadach trybie wywlaszczania nieruchomoéci (DZU z 1974 Nr 10 poz 64)

W tym zakresie Sad w calosci podziela argumentacje powod6w zawarta pi$mie procesowym zdnia 30.12.2014r poparta
orzeczeniami Sadu Najwyzszego i Naczelnego Sadu Administracyjnego.

O zastosowaniu przepiséw o zwrocie wywlaszczonej nieruchomoséci do przypadkéw nabycia gruntu przez Skarb
Panstwa w oparciu o umowy cywilnoprawne zawarte w okresie obowiazywania ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomo$ci ustawodawca rozstrzygnal przez znowelizowanie art. 216 u.g.n. ustawg z dnia
28.11.2003r o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (DZ.U.
2004 Nr 141 poz 1492 art. 1 pkt 141) ktéra weszla w Zycie 22.09.2004r. Poczawszy wiec od tej daty poprzedni
wlasciciel nieruchomosci, ktéry umownie przeniost jej wlasno$éc na rzecz Skarbu Panstwa w okresie obowiazywania
ustawy gospodarce nieruchomosciami i wywlaszczeniu nieruchomosci moze domagacé sie zastosowania wobec niego
przepiséw art. 136 i 137 ugn w celu rozstrzygniecia o zwrocie nieruchomoéci. (por. uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 20.09.2013r IICSK 703/12).

Nie ma znaczenia fakt, ze w treSci umowy notarialnej nie powolano przepisu ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci. Z treSci §3 aktu notarialnego jednoznacznie wynika, ze objete nim nieruchomosci
sa niezbedne na realizacje wskazanego celu — budowy osiedla mieszkaniowego. Zgodnie z art. 50 ust 1 pkt 2
obowiazujacej wowczas ustawy z 19851 wywlaszczenie moglo nastgpic na cel w postaci uspolecznionego budownictwa
mieszkaniowego, przy czym w my$l art. 53 ust 1 nastepowalo tylko wéwczas, gdy nieruchomo$¢ nie mogla by¢ nabyta w
drodze umowy. Prowadzenie przez powodke i K. Z. negocjacji odnoénie ceny sprzedazy nieruchomosci nie ma zadnego
znaczenia dla oceny zawartej przez nich umowy.

Istota sporu jest ocena skutku naruszenia powinnosci zawiadomienia przez Skarb Panstwa powod6w o przeznaczeniu
nabytej nieruchomogci na inny cel niz okre$lony w §3 aktu notarialnego oraz poinformowanie o mozliwoS$ci zadania
zwrotu wywlaszczonej nieruchomogci.



Sprzedaz dzialki w drodze przetargu na rzecz malzonkéw K. miala miejsce w dniu 3.12.2004r, a wiec nie dotyczy jej
wylaczenie z art. 229 ugn (roszczenie z art. 136 ust 3 nie przystuguje jezeli przed dniem wejSciem w zycie ustawy tj
1.01.1998 nieruchomo$¢ zostala sprzedana lub ustanowiono na niej prawo uzytkowania wieczystego).

Zgodnie z treScig art. 136 ust 1 ustawy z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomos$ciami (DZ.U. z 2010r Nr 102 poz
651) nieruchomos$é wywlaszczona nie moze by¢ uzyta na cel inny niz okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu, chyba ze
poprzedni wlasSciciel lub jego spadkobierca nie zloza wniosku o zwrot tej nieruchomosci. Z ust 21 3 tegoz art. wynika, ze
w razie zamiaru uzycia wywlaszczonej nieruchomosci lub jej cze$ci na inny cel niz okresSlony w decyzji o wywlaszczeniu
wlasciwy organ zawiadamia poprzedniego wlasciciela lub jego spadkobierce o tym zamiarze, informujgc rownocze$nie
o mozliwo$ci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci. Poprzedni wlasciciel lub jego spadkobierca moga zadaé¢ zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosSci lub jej czeSci, jezeli stosownie do art. 137 (w brzmieniu obowigzujacym od 22.09.2004r)
stala sie zbedna na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu. W mysl ust. 5 na zlozenie takiego wniosku poprzedni
wlasciciele maja 3 miesiace. Przepisy ustawy pomijajg kwestie konieczno$ci dysponowania przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego nieruchomosécia w chwili skladania wniosku o jej zwrot.

Gmina B., ktora z mocy prawa stala sie wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci winna wiec zawiadomi¢ powodéw
o zmianie jej przeznaczenia i zamiarze zbycia oraz pouczy¢ powodéw o mozliwosci zlozenia wniosku o zwrot
nieruchomodci. Poza sporem jest, ze pozwana zaniechala powyzszego.

Sad stoi na stanowisku, ze naruszenie dyspozycji art. 136 ust2 ugn przez organ nie powoduje sankeji z art. 58 k.c., a

wiec niewazno$ci czynno$ci prawnej a stanowi jedynie przestanke odpowiedzialnoéci odszkodowawczej przewidzianej
w art. 41781 k.c.

Powodowie swoje stanowisko opieraja na dwoch judykatach — wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9.07.2009 sygn.
akt ITIICSK 182/2009 oraz wyroku z dnia 28.05.2014r ICSK 400/13, przy czym w pierwszym z tych orzeczen Sad
Najwyzszy w pkt 2 tezy zawartl stwierdzenie, ze ,niezrealizowanie celu wywlaszczenia i definitywna utrata mozliwosci
uzyskania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci moga stanowié¢ uzasadnione zrodto szkody”.

Z uzasadnienia obu tych orzeczen wynika, ze dotycza sytuacji gdy nabyta przez osoby trzecie nieruchomoé¢ nie zostala
jeszcze zagospodarowana i zabudowana. W pierwszym przypadku umowa dotyczyta wkladu na rzecz fundacji, w
drugim dopiero gromadzono dokumentacje pod zabudowe.

Zdaniem Sadu nabycie nieruchomogci i zabudowa jej domem mieszkalnym przez osoby trzecie jest wypadkiem, ktory
stwarza sytuacje ,definitywnej utraty mozliwo$ci uzyskania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci”. Niezrealizowanie
celu wywlaszczenia i zaniedbanie organu odno$nie zawiadomienia poprzednich wlascicieli o mozliwosci zwrotu
nieruchomo$ci nie moze bowiem godzi¢ w prawo wlasnos$ci aktualnych wlascicieli nieruchomoéci.

Podstawowg zasadg panstwa prawa jest ochrona praw nabytych okre§lona w art. 2 i 64 Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej a blad organu administracji nie moze doprowadzié¢ do koniecznoS$ci wyzbycia sie wlasno$ci przez osobe trzecia.

Ocene skutkow niezawiadomienia poprzednich wlaécicieli i przeznaczenie nieruchomosci na inny cel niz wynikajacy z
decyzji ( badz umowy) zawarl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29.05.2014r VCSK 384/13 ,,przekazanie dzialki na cele
niezgodne ze wskazanymi w decyzji wywlaszczeniowej jest czynem niedozwolonym. Bylym wlascicielom przystuguje
wtedy roszczenie o odszkodowanie” . Zdaniem Sadu ma on zastosowanie w niniejszej sprawie.

Sad wydajac orzeczenie okre$lonej tre$ci musi braé pod uwage skutki swojego rozstrzygniecia. Stwierdzenie
niewazno$ci umowy zawartej miedzy Gmina a malzonkami K. powoduje daleko idace negatywne konsekwencje dla
aktualnych wlascicieli nieruchomos$ci. Oznacza bowiem, ze to Gmina B. pozostaje wlascicielem nieruchomosci i zwraca
powodom nieruchomo$¢ zgodnie ze zlozonym wnioskiem. Powodowie staja sie wlascicielami dzialki zabudowanej
domem mieszkalnym nalezacej obecnie do pozwanych malzonkéw K.. Ci z kolei beda zmuszeni do dochodzenia swoich
praw na drodze sagdowej przeciwko powodom jak i Gminie. Sq narazeni na stres i koszty zwigzane z procesem.



Co wiecej stwierdzenie niewaznoSci wcale nie bedzie z korzyscia dla powodéw ktoérych prawo zostalo naruszone,
gdyz pozytywne orzeczenie w niniejszej sprawie generuje dla nich nastepne procesy sagdowe. Powddka stuchana w
charakterze strony sama przyznala, ze ,,nie chce ziemi bo po co mi ona, chce zeby mi zaplacili”.

Orzeczono wiec jak w wyroku.

Sad odstapil do obciazenia powoddéw kosztami procesu z uwagi na tresé art. 102 k.p.c., orzeczenie zalezalo bowiem
od interpretacji przepiséw prawa.

Sedzia:



