Sygn. akt I ACa 210/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 16 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Robert Jurga

SSA Pawel Czepiel
Protokolant: sekr.sadowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 16 pazdziernika 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa J. G.,J. J.i H. K.

przeciwko Gminie K. i Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K.

o stwierdzenie niewazno$ci umowy ewentualnie o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 20 wrze$nia 2016 r. sygn. akt I C 1742/14

1. uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajgcej powéddztwo ewentualne o zaplate przeciwko
Gminie K.;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. nie obcigza powodow kosztami postepowania apelacyjnego na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej
(..)wk..

SSA Robert Jurga SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Pawel Czepiel

I ACa 210/17

UZASADNIENIE

Powodowie J. J., H. K. iJ. G. domagali sie ustalenia, ze umowa sporzadzona w formie aktu notarialnego z dnia
07.09. 1999 roku, w Kancelarii Notarialnej A. Z., za numerem rep. (...), na mocy ktérej Gmina K. oddata w uzytkowanie
wieczyste Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. dzialke stanowigca wlasno§¢é Gminy K., oznaczona numerem (...) o
powierzchni 0,1000 ha jest niewazna, ewentualnie o zasadzenie od Gminy K. na rzecz kazdego z powodéw kwot po



300.000 zl, z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz zasadzenie na rzecz kazdego z powodow kosztow
procesu.

W uzasadnieniu powodowie podali, iz sa spadkobiercami B. G., ktéra aktem notarialnym z dnia 9 VII 1986 roku,
w trybie wywlaszczania, zbyla na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomo$¢ oznaczong jako dzialtka nr (...) o laczne j
powierzchni 3356 m2, polozona w K., objeta ksiega wieczysta nr KW (...), z przeznaczeniem na budowe osiedla
mieszkaniowego (...) w K.. Powodowie domagali sie na drodze administracyjnej zwrotu cze$ci wywlaszczonej
nieruchomos$ci — dzialki nr (...) o pow. 0,1 ha albowiem cel wywlaszczenia tej dzialki, jakim bylo zagospodarowanie
pod tereny zielone, nie zostal zrealizowany. Obecnie nieruchomo$¢ obejmujaca réwniez w/w dzialtke znajduje
sie w uzytkowaniu wieczystym Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w K., co uniemozliwia uwzglednienie shusznego
wniosku powodéw o zwrot nieruchomosci. Powodowie wywodzili, iz stwierdzenie niewaznoSci umowy o przekazaniu
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste wskazanej Spoldzielni otworzy im mozliwoéé odzyskania przedmiotowej
nieruchomo$ci w naturze. Poniewaz nie nastapilo wykorzystanie przedmiotowej nieruchomoéci dla celow, dla ktérych
nastapilo jej wywlaszczenie, przekazanie przez Gmine K. przedmiotowej nieruchomosci Spéldzielni w uzytkowanie
wieczyste nastapilo z razacym naruszeniem prawa, a w szczeg6lnoSci art. 47 ust. 4 i art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29
IV 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 roku Nr. 30 poz. 127 ze zm.)
obowiazujacej w dacie zawierania przedmiotowej umowy .

Na wypadek przyjecia, ze nie ma podstaw do stwierdzenia niewazno$ci umowy, powodowie wywodzili, ze zawarcie
przez Gmine K. umowy ze Spoéldzielnig nastgpilo z naruszeniem przepiséw i dlatego uzasadnia odpowiedzialnosé
odszkodowawcza. Podali, iz warto$¢ przedmiotowej nieruchomo$ci zostala oszacowana po odliczeniu kwot
otrzymanych przy zawieraniu umowy zbycia nieruchomosci z dnia 24 VI 1974 roku i po ich waloryzacji.

Pozwana Gmina K. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasgdzenie kosztow procesu. Pozwana
kwestionowala interes prawny powodéw w wystapieniu z niniejszym powodztwem. Twierdzila ponadto, ze
nieruchomosé, zbywana przez B. G. w dniu 9 lipca 1986 r, byla przedmiotem procedury wywlaszczeniowej tzn. ze
umowa zostala zawarta w zwigzku z zamiarem wywlaszczenia nieruchomogci w celu przeznaczenia jej na cel publiczny.
W tym przypadku istniala jednak zasada swobody zawierania umoéw i réwnorzedno$¢ stron umowy, jako stosunku
cywilnoprawnego. Wobec nieruchomosci objetych taka umowa nie mialy zastosowania powolane przez powodéw
przepisy ustawy o gospodarce gruntami i trybie wywlaszczania nieruchomosci, a wiec nie ma réwniez zastosowania
przepis art. 216 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomog$ciami (tj. Dz. U. z 2014 r. poz.
508 ze zm.). W niniejszej sprawie, z treSci aktu notarialnego z dnia 9 lipca 1986 r nie wynika w spos6b niebudzacy
watpliwosci, iz podstawa nabycia nieruchomosSci byly przepisy ww. ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. i nabycie to
stanowilo wywlaszczenie, w zwigzku z tym zdaniem Gminy K. nie istnieje mozliwo$¢ zastosowania przepisu art. 136 i
137 w zw. z art. 216 ust. 2 pkt. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, regulujacych sprawy zwrotu wywlaszczonych
nieruchomodci .

Pozwana wskazywala dalej, ze przedmiotowa nieruchomo$é nabyla nieodplatnie, z mocy prawa, co stwierdzono
decyzja komunalizacyjnej Wojewody (...). Nastepnie, na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego z
dnia 07 wrze$nia 1999 r. Rep. (...) pozwana oddala Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w uzytkowanie wieczyste m.in.
ww. nieruchomo$¢ oznaczong obecnie w ewidencji gruntéw jako dziatki nr (...) obr. (...). Uzytkowanie wieczyste
ustanowione zostalo w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 1999 r., Nr 115 poz. 741), ktory przyznawal spéldzielni roszczenie o
ustanowienie tego prawa. To za$, zgodnie z aktualnym orzecznictwem Sadu Najwyzszego wyklucza mozliwosci
uznania umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego za czynno$¢ sprzeczna z prawem. Powyzsze przesadza o
bezzasadno$ci zarébwno powddztwa glownego, jak i ewentualnego.

Z ostrozno$ci pozwana zarzucila, iz podmiot na rzecz ktérego ustanowione zostalo uzytkowanie wieczyste zrealizowal
budowe osiedla (...). Kwestionowala tez wysoko$¢ odszkodowania dochodzonego przez powoddw, jako znacznie

Zawyzona.



Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow
procesu. Wniosta tez o odrzucenie w calo$ci w stosunku do pozwanej zadania o zaplate kwoty po 300.000 zl. dla
kazdego z powodow. Argumentowala, iz zgodnie z planem realizacyjnym zagospodarowania terenu osiedla (...) w K.
zatwierdzonym Decyzja Prezydenta Miasta K. Urzedu Miejskiego z dnia 25.09.1979 Znak: (...) (...), dziatka nr (...)
zostala przeznaczona pod "teren zielony". Wywodzila, iz uprzednie wykorzystanie w/w dziatki od 2003r. na parking
Wszechnicy (...) bytlo podyktowane dobrem i wygoda mieszkancéw osiedla. Pozwana powolala sie na zapisy statutu
Spoldzielni - §(...)zgodnie z ktérym celem jej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw Spoéldzielni i ich
rodzin oraz realizacja potrzeb gospodarczych i innych wynikajacych z zamieszkiwania w Spéldzielczym osiedlu lub
budynku. Tym samym cel, na ktéry zostala przekazana w uzytkowanie wieczyste sporna dzialka, pozostaje nadal
aktualny. Podniosla, Ze cel nabycia nieruchomosci zostal okreslony w sposob ogélny tj.,, (...)" - bez wskazania koficowej
daty realizacji. Co wiecej plan realizacyjny osiedla mieszkaniowego (...) - okre$lil zagospodarowanie dzialek na osiedlu
- pod zespdl parking6éw i zieleni. Tym samym dziatka nr (...) jest zagospodarowana zgodnie z planem realizacyjnym.

Wyrokiem z dnia 20 wrzesnia 2016 roku, sygn. akt IC 1742/14, Sad Okregowy oddalil powbddztwa (punkt
I) i nie obciazyl powodow kosztami procesu.

W uzasadnieniu Sad Okregowy ustalil, ze umowg sprzedazy sporzadzona w formie aktu notarialnego z dnia 9 lipca
1986r., Rep. (...) B. G. zbyla na rzecz Skarbu Panhstwa nieruchomo$¢ potozona w K. przy ul. (...), oznaczong jako dziatka
hip. nr (...) o pow. 0,3356 ha, objeta ksiega wieczysta nr KW (...) za kwote 992.329 zl. Akt notarialny nie zawieral
zwrotu o wywlaszczeniu nieruchomoéci, ale wprost odnosil sie do decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 25 wrze$nia 1979
r.znak: (...) (...) zatwierdzajacej plan realizacyjny pod budowe osiedla mieszkaniowego (...), ktéra stanowila podstawe
wywlaszczen. Przy zawieraniu umowy strony okazaly plan wlasnoéciowy zaewidencjonowany w (...) Przedsiebiorstwie
(...)(...) z dnia 5 lipca 1980 r. zlozony do ksiegi wieczystej KW (...) (obecnie KW (...)) oraz decyzje zatwierdzajaca
plan realizacji inwestycji osiedla mieszkaniowego (...). Powolane opracowanie kartograficzne to mapa sytuacyjno-
wlasnoSciowa nr ew. (...)dla terenu pod projektowane osiedle (...), ktore wraz z rejestrem wlasno$ciowym znajduje sie
w ksiedze wieczystej KW (...) (dawna KW (...)).

Gmina K. nabyla z mocy prawa nieodplatnie ww. nieruchomos¢ polozona w K. przy ul. (...) oznaczona w ewidencji
gruntéw m. K. obr. (...) numerem dzialki (...) (...)), na mocy decyzji komunalizacyjnej Wojewody (...) z dnia 04 lipca

1994 r., znak: (...)/. (...).

Umowg zawartg w formie aktu notarialnego z dnia 07 wrze$nia 1999 roku, Rep. (...) dzialki nr (...) zostaly oddane
w uzytkowanie wieczyste na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), jako nastepcy prawnemu (...) Spdéldzielni
Mieszkaniowej w K.. Prawo uzytkowania wieczystego zostalo wpisane do ksiegi wieczystej (...) (...)w dniu 10 grudnia
1999 roku. Dzialka nr (...) stanowi droge publiczna, wlasno$¢ Gminy K. i znajduje sie w trwalym zarzadzie Miejskiego
Zarzadu Drég w K., ustanowionym decyzja znak (...).(...) (...)(...) zdnia 7 maja 2010 r. Wchodzi w sklad nieruchomosci
ujawnionej w ksiedze wieczystej (...).

Na przestrzeni lat, w wyniku modernizacji ewidencji gruntéw oraz jej aktualizacji, zmienila sie numeracja i struktura
granic dzialek na przedmiotowym obszarze. Dzialce nr (...) (0,3356 ha) odpowiadajg obecnie dzialki ewidencyjne nr
(...) o pow. 0,1000 ha, (...) o pow. 0,0571 ha i (...) o pow. 0,1785 ha, potozone w K. przy ul. (...).

Prawa spadkowe po B. G. na mocy postanowienia z dnia 4 listopada 2005 r. w sprawie I Ns 1004/05 Sadu Rejonowego
w K. nabyli maz J. G.icorkiJ. J.i H. K. po (...) czedci kazde z nich.

Spadkobiercy bytej wlascicielki B. G. tj. J. J., H. K. i J. G. wystapili do Prezydenta Miasta K. o zwrot czeSci nabytej
na rzecz Skarbu Pafistwa nieruchomosci oznaczonej w dacie nabycia jako cze$é dzialki nr (...) oznaczonej w aktualnej
ewidencji gruntow jako dzialki nr (...) o pow. 0,1000 ha i nr(...) o pow. 0,1785 ha. Pismem z dnia 05 czerwca 2013r.,
znak: (...). (...) (...) Wojewoda (...) - dzialajac jako organ wyzszego stopnia, wyznaczyl do zalatwienia wniosku o zwrot
przedmiotowej nieruchomogci Staroste (...).



Starosta (...) decyzja z dnia 30 grudnia 2013r., znak: (...). (...)(...) orzekl o odmowie zwrotu wlasnosci nieruchomosci
potozonej w K. przy ul. (...) na osiedlu (...), oznaczonej w dacie wywlaszczenia jako cze$é¢ dzialki hip. (...) stanowiacej
obecnie w ewidencji gruntéw m. K. dzialke nr (...) o pow. 0,1000 ha oraz dzialke nr (...) o pow. 0,1785 ha (obreb
(...)), bedacej wlasnoécia Gminy K. w uzytkowaniu wieczystym Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K.. W uzasadnieniu
wskazal, iz akt notarialny na podstawie ktorego B. G. sprzedala Skarbowi Panstwa dzialke hip. (...) nie powolywal
zadnego przepisu ustawy z dnia 12 marca 1958r, o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomoéci (Dz. U. z 1974r.,
Nr 10, poz. 64 ze zm.) jak réwniez ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r., 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30 poz. 127 ze zm.) jako podstawy zawieranej umowy, ktory wskazywalby na cel
nabywania nieruchomosci. Przy zawieraniu umowy zostala jedynie okazana decyzja Prezydenta Miasta K. z dnia 25
wrzeénia 1979r., Nr (...) (...) zatwierdzajaca plan realizacji inwestycji jakim byta budowa osiedla mieszkaniowego (...)
w K.. W ocenie organu ,samo okazanie decyzji nie wydaje sie by¢ wystarczajacym elementem determinujacym cel
wywlaszczenia i w zwigzku z tym wniosek strony jako bezprzedmiotowy winien zakonczy¢ sie decyzja o umorzeniu
postepowania.

Nadto starosta (...) wskazal, iz w rozpoznawanej sprawie nie zachodza przestanki do zwrotu nieruchomosci
oznaczonej jako dzialki nr (...). Organ administracyjny powolatl sie na to, ze budowa osiedla mieszkaniowego stanowita
zadanie inwestycyjne ,Osiedle (...)". Plan realizacyjny budowy osiedla obejmowat nie tylko wzniesienie budynkéw
mieszkalnych ale takze zesp6l parkingéw - zlokalizowanych m.in, w pélnocno-zachodniej czesci osiedla, a ponadto
przewidywal urzadzenie ,terenéw zielonych". Parking zlokalizowany czeSciowo na dzialce nr (...) a urzadzony na
poczatku lat 80-tych ubieglego wieku stanowil cze$¢ inwestycji w postaci osiedla, ktora ostatecznie zostala rozliczona
w 1988r. Na tym terenie Spéldzielnia wykonala oznakowanie miejsc postojowych poprzez obudowanie kraweznikami i
urzadzenie trawnikéw. Na skutek zgloszen przez cztonkow spoldzielni kradziezy pojazddw z niestrzezonych parkingow
osiedlowych spoldzielnia wyrazila zgode na wydzierzawienie miejsc postojowych osobie fizycznej w celu utworzenia
parkingu strzezonego.

Odno$nie drugiej cze$ci nieruchomosci obejmujacej dziatke nr (...), organ I instancji wskazal, ze stanowi ona fragment
wiekszej powierzchni zatrawionego gruntu ogrodzonego siatka, ktory od kilku lat wykorzystywany jest na cele
parkingowe przez Wszechnice (...) w K., a zgodnie z planem realizacyjnym budowy osiedla byt przeznaczony na
tzw. tereny zielone stanowiace cze$¢ osiedla mieszkaniowego. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w K. wydzierzawila
Wszechnicy (...) w K. teren o pow. 3320 m2 polozony pomiedzy ulica (...) a ulica (...) — w tym dziatke nr (...) - z
przeznaczeniem na parking dla studentow Wszechnicy. Wszechnica (...) uzyskala pozwolenie na budowe parkingu o
nawierzchni zwirowej dla 84 samochodéw osobowych wraz z o§wietleniem terenu, ogrodzeniem i zjazdem z ulicy (...).
Zaistniala sytuacja zostala podyktowana dobrem i wygoda mieszkancow osiedla, ktorzy na przestrzeni lat zglaszali
problemy z brakiem miejsc postojowych na osiedlu.

Wojewoda (...) w decyzji z dnia 24 lutego 2014 r. znak IN.XI. (...).3.2014 uchylil decyzje Starosty (...) z dnia 30 grudnia
2013 r. znak(...). (...) (...) i sprawe przekazat do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.

Uwzgledniajac obecny sposob zagospodarowania wnioskowanej do zwrotu nieruchomoéci, jak réwniez zapisy zawarte
w planie realizacyjnym zagospodarowania terenu, ktérym objeta byla m.in. wywlaszczona nieruchomo$¢ Wojewoda
stwierdzil, ze cel wywlaszczenia zrealizowany zostal jedynie na czesci nieruchomo&ci tj. na dzialce nr (...). Powstal
bowiem w latach 80-tych ubieglego wieku parking, ogélnodostepny dla mieszkancow osiedla, ktory stanowil czeéc
wiekszej inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego, zgodnie z zalozeniami zawartymi w decyzji Prezydenta
Miasta K. z dnia 25 wrze$nia 1979r., Nr (...)(...) o zatwierdzeniu planu realizacyjnego zagospodarowania terenu.

Natomiast w pozostalej czeSci dzialki hip. nr 10/2 oznaczonej obecnie jako dziatka nr (...) w ocenie organu II instancji
cel wywlaszczenia - zagospodarowanie pod tereny zieleni, nie zostal zrealizowany. Koszenie trawy i wyrzucanie Smieci
nie jest rownoznaczne z ich zagospodarowaniem na tzw. tereny zielone. Réwniez istnienie parkingu strzezonego od
2004r., dla studentéw Wszechnicy (...) nie stanowi zdaniem organu II instancji realizacji celu wywlaszczenia.



Wojewoda argumentowat kolejno, ze prawo uzytkowania wieczystego w/w dzialek zostalo ujawnione w ksiedze
wieczystej (...) w dniu 10.12.1999r, czyli po dacie 01.01.1998r. Tym samym w przedmiotowej sprawie nie ma
zastosowania art. 229 ugn. W orzecznictwie sadéw administracyjnych wyrazony zostal poglad, ze uprawnienie
poprzedniego wlasciciela do zadania zwrotu nieruchomos$ci moze by¢ wylaczone tylko w przypadku zaistnienia
negatywnej przeslanki przewidzianej w art. 229 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérym roszczenie
o zwrot nie przystuguje, jezeli przed dniem wejscia w zycie ustawy wywlaszczona nieruchomo$¢ zostala sprzedana
albo oddana w uzytkowanie wieczyste, na rzecz osoby trzeciej, a prawo to zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej.
Skoro w przedmiotowej sprawie prawo uzytkowania wieczystego zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej po terminie
przewidzianym ustawa to roszczenie poprzedniego wlaSciciela nalezalo rozpoznaé zgodnie z przepisami ustawy, w tym
art. 136 ust. 3 i art. 137 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Postanowieniem z dnia 21 maja 2014 r. Starosta (...) zawiesil postepowanie administracyjne w przedmiocie
zwrotu przedmiotowych nieruchomosci i zobowiazal powodéw do wystapienia do sadu powszechnego ze sprawg o
rozwigzanie lub uniewaznienie lub uznanie za bezskuteczna umowy przekazujacej nieruchomo$¢ stanowigca dziatke
(...) w uzytkowanie wieczyste Spoldzielni mieszkaniowej (...).

Kolejno Sad Okregowy ustalil, ze zgodnie z planem realizacyjnym zagospodarowania terenu osiedla (...) w K,
zatwierdzonym Decyzja Prezydenta Miasta K. Urzedu Miejskiego z dnia 25 wrzesnia 1979 Znak: (...), obszar dawnej
dzialki (...) znajdowal sie w granicach realizacji inwestycji — osiedla mieszkaniowego (...), dzialka nr (...) zostala
przeznaczona pod. (...), a dzialka (...) — pod zespdl parkingow zlokalizowanych w péIinocno- zachodniej czesci osiedla.
Jednoczes$nie w planie realizacyjnym osiedla, w legendzie brak definicji przeznaczenia dzialki nr (...) pod (...)

Obecnie dzialki nr (...) figuruja w ewidencji gruntéw i budynkéw jako zurbanizowane tereny niezabudowane lub w
trakcie zabudowy, za$ dziatka nr (...) jako droga publiczna. Dzialka nr (...) znajduje sie w obrebie pasa drogowego — ul.
(...) i znajduje sie na niej jezdnia asfaltowa oraz chodnik. Na dzialce nr (...) znajduje sie parking, chodnik, a niewielki
obszar w jej potudniowo- wschodniej cze$ci zostal zajety pod jezdnie asfaltowa oraz chodnik. Na planie realizacyjnym
og6lnym zagospodarowania terenu osiedla mieszkaniowego (...).

Dzialka nr (...) pozostaje niezabudowana, stanowi cze$¢ ogrodzonego trwale obszaru zajetego pod parking z
nieutwardzona nawierzchnia. Nie jest tam zlokalizowany zaden obiekt budowlany. Dziatka wykorzystywana jest pod
parking wydzierzawiony przez Spoéldzielnie Mieszkaniows (...). Teren jest w caloéci ogrodzony, ma nieutwardzong
powierzchnie. Budowa parkingu o nawierzchni zwirowej na tej nieruchomosci nie zostala na zrealizowana, w tym nie
zostaly wykonane prace polegajace na utwardzeniu nawierzchni gruntu z wykorzystaniem zwiru. Teren jest poro$niety
trawg na przewazajacej czeSci. Przy wjezdzie na nieruchomos¢ z ul. (...) znajduje sie fragment pokryty drobnym
ttluczniem (niewielki obszar).

Oceniajac powyzsze fakty Sad Okregowy uznal, Zze ani powddztwo glowne ani ewentualne nie zasluguja na
uwzglednienie.

Instytucje zwrotu nieruchomoéci reguluja przepisy art. 136 - 142 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2010r., Nr 102 poz. 651 ze zm., dalej ugn). Wynika z nich, ze zwrot nieruchomosci
moze nastapi¢ wowczas, gdy nieruchomosé nabyta zostala na rzecz Skarbu Panstwa na postawie indywidualnej decyzji
administracyjnej konczacej SciSle rozumiane postepowanie wywlaszczeniowe. Art. 216 ust. 1 ugn rozszerza zakres
stosowania instytucji zwrotu m.in. na nieruchomo$ci nabyte na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie art. 6 ustawy z
dnia 12 marca 1958r., o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomo$ci (Dz. U. z 1974r., Nr 10, poz. 64 ze zm.). Za$ art.
216 ust. 2 pkt 3 ugn, rozszerza zakres stosowania instytucji zwrotu na nieruchomosci nabyte na rzecz Skarbu Panstwa
na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r., 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991
r. Nr 30 poz. 127 ze zm.).

Rozstrzygniecie, czy nabycie przez Skarb Pafistwa od B. G. nieruchomosci oznaczonej jako dziatka hip.(...) nastapilo na
podstawie art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci czy tez na podstawie



ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o gospodarce gruntami, nie moze abstrahowa¢ od ustalenia, czy nieruchomoéc
ta byla przedmiotem procedury wywlaszczeniowej tzn. czy zostala zawarta w zwigzku z zamiarem wywlaszczenia
nieruchomoéci w celu przeznaczenia terenu na cel publiczny. Zadania zwrotu nieruchomosci nie determinuje bowiem
sposob (forma) nabycia przez Skarb Panstwa nieruchomoéci na cele uzasadniajace wywlaszczenia. W ocenie Sadu
O. niewatpliwym bylo, iz w niniejszej sprawie istnial zwigzek pomiedzy zbyciem nieruchomosci w drodze umowy, a
zamiarem wywlaszczenia terenu pod budowe osiedla mieszkaniowego (...) w K., o czym $§wiadczy powolanie w § (...)
w/w aktu notarialnego z dnia 09 lipca 1986r., Rep. A(...), decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 25 wrze$nia 1979r., Nt
(...) (...) zatwierdzajacej plan realizacji inwestycji jakim byta budowa osiedla mieszkaniowego (...) w K. na terenach, w
sklad ktérych wchodzila miedzy innymi dziatka hip. nr 10/2. Nastepnie prawo wlasnoéci rzeczonych nieruchomoéci
przeszlo na rzecz Gminy K. na podstawie decyzji komunalizacyjnej Wojewody (...) z dnia 04 lipca 1994 r., znak:(...).
Kolejno natomiast nieruchomos¢ zostata oddana Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w uzytkowanie wieczyste. Powyzsze
okoliczno$ci pozostawaly bezsporne miedzy stronami. Nie budzila takze watpliwo$ci identyfikacja nieruchomosci i to,
ze dzialce nr (...) (0,3356 ha) odpowiadaja obecnie dzialki ewidencyjne nr (...) o pow. 0,1000 ha,(...) o pow. 0,0571 ha
i(...) o pow. 0,1785 ha, polozone w K. przy ul. (...).

Kolejno Sad Okregowy przytoczyl in extenso unormowania zawarte w art. 136 ust. 3 u.g.n., art. 137 u.g.n. Zdaniem
tego Sadu fakty ustalone w sprawie nie stanowia podstawy do stwierdzenia niewazno$ci umowy z dnia 9 wrze$nia 1999
roku, na mocy ktérej Gmina K. oddata w uzytkowanie wieczyste pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowe;j (...) w K. dzialke
stanowiaca wlasno$é Gminy K. oznaczona nr.(...) o powierzchni 0,100 ha. Do przeniesienia uzytkowania wieczystego
stosuje sie bowiem odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci (art. 237 kodeksu cywilnego),
a przepisy kodeksu cywilnego nie przewiduja zakazu, ktéry wynikalby wlasnie z tresci art. 136 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Dlatego tez w ocenie Sadu czynno$¢ oddania nieruchomosci
oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) byla dopuszczalna i w zwigzku z tym treé¢ art. 58 §1 kodeksu cywilnego
nie znajduje zastosowania w te jsprawie. Nalezy rowniez uznac, ze w kontekécie art. 58 §2 k.c. czynno$¢ ta nie byla
sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego.

Istotnie powodowie wystapili z wnioskiem o wszczecie postepowania administracyjnego o zwrot spornej
nieruchomosci, ktére to postepowanie pozostaje zawieszone na mocy postanowienia starosty (...) z dnia 21 maja 2014
roku, do czasu wydania wyroku przez sad powszechny w przedmiocie rozwiazania lub uniewaznienia przedmiotowej
umowy. Jednakze w przypadku dochodzenia od Skarbu Panstwa lub Gminy zwrotu nieruchomosci wywlaszczonej,
zadanie to moze by¢ realizowane wylgcznie na drodze postepowania administracyjnego, na podstawie decyzji wydanej
obecnie przez staroste wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej. Regulacja ta wylacza — zdaniem
Sadu O. — dopuszczalno$é samodzielnego rozstrzygniecia przez sady powszechne, po przeprowadzeniu wlasnego
postepowania o istnieniu po stronie poprzedniego wlasciciela roszczenia o przeniesienie z powrotem na jego rzecz
wywlaszczonych nieruchomosci. Wobec powyzszego sad przyjal, Ze nie jest uprawniony do stwierdzenia niewaznoSci
umowy o oddanie nieruchomosci oznaczonej obecnie numerem ewidencyjnym (...).

Sad oparl sie ponadto na tresci orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2010 roku sygnt akt III CSK
22/10, ktore zapadlo w analogicznej sprawie, rozpoznawanej na tle tego samego stanu faktycznego, dotyczacego
stwierdzenia niewazno$ci umowy z dnia 1 wrze$nia 1999 roku pomiedzy Gming K. a Spoéldzielnia Mieszkaniowg
(...). Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wskazal, ze zawarcie umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego, w
sytuacji zlozenia przez powodéw wniosku o zwrot wywlaszczonej nieruchomodci, nie moze by¢ w tej sprawie
uznane za czynno$¢ sprzeczng z prawem (art. 58 par 1 ke). Uzytkowanie wieczyste w tej sprawie ustanowiono w
trybie bezprzetargowym, na podstawie art. 208 ugn, ktéry spéldzielniom mieszkaniowym przyznawal roszczenie o
ustanowienie tego prawa. Powodowie nie wskazali faktow i twierdzen, ktore wskazywalby na naruszenie tego przepisu.
Z tych przyczn Sad Okregowy uznal, ze rowniez w rozpoznawanej sprawie ustanowienie uzytkowania wieczystego
nie stanowilo czynnoSci sprzecznej z prawem. Uzytkowanie wieczyste ustanowiono bowiem na rzecz pozwanej (...),
ktéra zrealizowala cel, na ktéry nieruchomosc wywlaszczono. Dlatego tez Sad oddalil powodztwo o stwierdzenie
niewaznoS$ci umowy z dnia 7 wrze$nia 1999 roku o ustanowieniu uzytkowania wieczystego zawartej pomiedzy Gming
K.1i Spoéldzielnig Mieszkaniows (...).



Kolejno Sad Okregowy uznal, ze rowniez zadanie ewentualne o zasadzenie od Gminy K. na rzecz powodéw
odszkodowania po 300 000 zl na rzecz kazdego z nich jest niezasadne. Jako podstawe odpowiedzialnoéci Gminy K.
powodowie wskazali fakt oddania przez Gmine w wieczyste uzytkowanie pozwanej Spéldzielni w K., bez wykonania
obowigzku wynikajgcego z przepisoéw ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
(Dzienniku Ustaw z 1991 roku nr 30 poz. 127) nie obowiazujacej wdacie zawierania przedmiotowej umowy. Powodowie
wskazali, ze skoro nie nastgpilo wykorzystanie przedmiotowej nieruchomosci dla celéw, dla ktérych nastapilo jej
wywlaszczenie, to przekazanie przez gmine K. przedmiotowej nieruchomos$ci pozwanej spéldzielni w uzytkowanie
wieczyste nastgpilo z razacym naruszeniem prawa, a w szczegblnosci art. 47 ust. 4 i art. 69 ustawy z dnia 29 kwietnia
o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci.

Sad rozstrzygajac w tym zakresie oparl sie na treéci orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2007 roku sygn. IV
CSK 81/07, zgodnie z ktérym umowa, na podstawie ktorej wywlaszczona nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste nie jest niewazna z powodu jej zawarcia z naruszeniem obowiazku zwrotu poprzedniemu wtascicielowi
lub jego nastepcy prawnemu. Jej zawarcie z naruszeniem tego obowiazku moze uzasadnia¢ tylko odpowiedzialnosé
odszkodowawczg. W odniesieniu do sytuacji bedacej przedmiotem stanu faktycznego rozpoznawaanej sprawy umowa
o oddaniu przez Gmine K. w uzytkowanie wieczyste Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) dzialki oznaczonej nr.(...)
nastgpila przed wejSciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami to jest przed 1 stycznia 1998. Przed
ta data nie zapadla ostateczna decyzja co do obowigzku zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci na podstawie art.
69 powolanej ustawy. Zgodnie z art. 229 u.g.n. roszczenie o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci, ktéra stata sie
zbedna na cel uzasadniajacy wywlaszczenie, nie przystuguje, jezeli przed dniem wejsScia w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami wywlaszczona nieruchomosé zostala sprzedana albo ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego
na rzecz osoby trzeciej, a prawo to zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. W takiej sytuacji nie jest natomiast
wykluczone dochodzenie przez poprzedniego wlasciciela lub jego nastepce prawnego od Skarbu Panstwa lub Gminy
na zasadach og6lnych, to jest przed sadem powszechnym naprawienia szkody wyniklej wskutek zbycia wywlaszczonej
nieruchomoéci lub oddania jej w uzytkowanie wieczyste z naruszeniem obowigzkéw wynikajacych z art. 47 ust. 4 i
art. 69 ust. 1 ugg.

Kolejno Sad Okregowy wskazal, ze podstawe ewentualnego odpowiedzialno$ci Gminy K. w zakresie zadanego
odszkodowania stanowia stosowane w drodze analogii przepisy kodeksu cywilnego o odpowiedzialnosci Skarbu
Panstwa za szkody wyrzadzone przez funkcjonariuszy panstwowych okre$lone w przepisach art 417 — 420 ke

pierwotnym brzmieniu. Zgodnie z art. 420 * § 1 k.c.(obowigzujacym do dnia 31 sierpnia 2004 roku), jezeli szkoda
zostala wyrzadzona przez funkcjonariusza samorzadu terytorialnego przy wykonywaniu powierzonej mu czynnosci,
odpowiedzialno$é za szkode ponosi ta jednostka samorzadu terytorialnego, w ktérej imieniu czynno$¢ byla wykonana.
Zgodnie z art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci
- nieruchomo$¢ wywlaszczona lub jej cze$é podlegala zwrotowi na rzecz poprzedniego wlasciciela lub jego nastepcy
prawnego na jego wniosek, jezeli stala sie zbedna na cel okre§lony w decyzji o wywlaszczeniu. Zatem byly wlasciciel
wywlaszczonej nieruchomoscei, przy spelnieniu przestanki zbedno$ci na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu z
mocy ustawy nabywatl prawo podmiotowe, okre$lane mianem ekspektatywy.

Zdaniem Sadu Okregowego przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe nie wykazalo, Ze sporna
nieruchomo$é nie zostala wykorzystana na cel, dla ktorego ja wywlaszczono. Przeciwnie, zdaniem Sadu Okregowego,
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala wykorzystana na cel wskazany w Decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 25
wrzesnia 1979 roku tj na realizacje osiedla (...). Powodowie nie wykazali bezprawnoéci dzialania organu samorzadu
terytorialnego. Nie budzi watpliwosci, ze B. G. sprzedala sporne nieruchomosci polozone w K. przy ulicy (...),
niewatpliwie istnial zwigzek pomiedzy zbyciem nieruchomosci w drodze umowy a zamiarem wywlaszczenia tego
terenu pod budowe osiedla mieszkaniowego (...) i cel ten w ocenie Sadu zostal zrealizowany, nieruchomosc ta nie
stala sie zbedna biorgc pod uwage cel wywlaszczenia. Biegla geodeta wskazala, ze dawna dzialka nr (...) bedaca
przedmiotem umowy sprzedazy, ktoérej obecnie odpowiadaja dzialki ewidencyjne nr. (...) polozone w K. przy ulicy
(...) znajdowaly sie w granicach opracowania terenu osiedla mieszkaniowego (...). Biegla wskazala, ze zgromadzona
dokumentacja nie zawiera wprost informacji o tym, ze obszar stanowiacy dzialke (...) zaplanowany zostal pod



urzadzenie terenow zielonych. Réwniez w operatach geodezyjnych dostepnych w grodzkim o$rodku dokumentacji
geodezyjnej i kartograficznej poza informacja, ze obszar przeznaczony jest pod projektowane osiedle stoneczne
wzgobrze nie sprecyzowano dokladnego celu wywlaszczenia dawnej dzialki nr (...). W umowie notarialnej z dnia 9
lipca 1986 r. cel nabycia przedmiotowej nieruchomosci na rzecz Skarbu Panhstwa okre$lono jako budowa osiedla
mieszkaniowego (...) w K., zgodnie z decyzja Prezydenta Miasta K. z dnia 25 wrze$nia 1979r, Nr (...) (...), o
zatwierdzeniu planu realizacyjnego zagospodarowania terenu. Zgodnie z zalgcznikiem graficznym do w/w decyzji
nieruchomo$c objeta roszczeniem znajdowala sie w granicach opracowania terenu osiedla mieszkaniowego. Zgodnie z
tym zalacznikiem graficznym wnioskowany do zwrotu grunt oznaczony nr ewidencyjnym (...) byl przeznaczony na tzw.
tereny zielone stanowigce cze$¢ osiedla mieszkaniowego. W §wietle opinii bieglej geodety A. C. dzialka nr (...) obecnie
pozostaje niezabudowana, stanowi cze$¢ ogrodzonego obszaru wydzierzawionego przez Spoldzielnie Mieszkaniowa
(...) iwykorzystywanego pod parking. Teren ma nieutwardzona w przewazajacej czeSci poro$nieta trawa powierzchnie.
Jedynie przy wjezdzie na nieruchomos$¢ z ul. (...) na niewielkim obszarze znajduje sie fragment pokryty drobnym
thuczniem. Jakkolwiek Wszechnica (...) uzyskala pozwolenie na budowe na wydzierzawionym terenie parkingu o
nawierzchni zwirowej dla 84 samochodéw osobowych wraz z o§wietleniem terenu, ogrodzeniem (decyzja nr (...)
Prezydenta Miasta K. z dnia 19 sierpnia 2004r., znak: (...)(...)), to jednak budowa parkingu o nawierzchni zwirowej na
tej nieruchomosci faktycznie nie zostata zrealizowana, w tym nie zostaly wykonane prace polegajace na utwardzeniu
nawierzchni gruntu z wykorzystaniem zwiru.

Tym samym, w ocenie Sadu Okregowego, brak bylo podstaw do przyjecia, iz cel wywlaszczenia nieruchomosci
oznaczonej obecnie jako dziatka nr (...) nie zostal zrealizowany zgodnie z zalozeniami zawartymi w decyzji Prezydenta
Miasta K. z dnia 25 wrze$nia 1979r., Nr (...)(...) o zatwierdzeniu planu realizacyjnego zagospodarowania terenu.
Nie budzilo watpliwoéci Sadu, iz ustalone faktyczne zagospodarowanie nieruchomosci stanowilo realizacje celu, z
uwagi na ktore nastapilo jej wywlaszczenie. Celem wywlaszcezenia byla budowa osiedla mieszkaniowego, z ktérym
wigze sie niezbedna infrastruktura, w tym zielen osiedlowa, drogi dojazdowe i infrastruktura techniczna. Sporna
dzialka stanowi kompleksowa cze$¢ osiedla mieszkaniowego. Sad Okregowy wyrazit tez poglad, ze inwestycja w
postaci budowy osiedla mieszkaniowego ma charakter zlozony i wieloetapowy a zatem jej realizacja moze trwaé
dluzszy czas. Teren zajety przez osiedle mieszkaniowe nie musi by¢ takze w caloSci pokryty réznymi inwestycjami
budowlanymi. W szczegblnoéci moga na nim wystepowac obszary tzw. zielone, czy rekreacyjne lub strefy ochronne.
Osiedle mieszkaniowe jest pewnym, swego rodzaju, mikroorganizmem urbanizacyjnym, ktory rzadzi sie zasadami,
uwzgledniajacymi potrzeby jego mieszkancow. Z tego wzgledu nie mozna réwniez - co do zasady - wykluczyc
mozliwo$ci by na terenie osiedlowym, pierwotnie przeznaczonym pod zielen lub majacym tzw. charakter rekreacyjny,
w przyszlo$¢ powstal np. jaki$ obiekt bardziej obecnie potrzebny jego mieszkanicom.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powodztwo w zakresie odszkodowania.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal w oparciu o przepis art. 102 kpc — uwzgledniajac sytuacje osobistg i materialng
powodow Sad nie obciazyt ich tymi kosztami.

Wyrok Sadu I instancji zaskarzyli w calosci apelacjq powodowie, zarzucajac:

1/ bledne przyjecie, ze Sad nie ma kognicji do rozpoznania sprawy o stwierdzenie niewazno$ci umowy o oddanie
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste, gdyz roszczenia o zwrot nieruchomosci moga byé realizowane w na drodze
administracyjnej, podczas gdy powodowie dochodza zwrotu nieruchomosci w postepowaniu administracyjnym a
niniejsze powodztwo zostalo skierowane do sadu powszechnego w celu umozliwienia dokonania tego zwrotu przez
organ administracyjny, po rozpoznaniu problemu waznoéci umowy przez sad, jako jedyny wladny do rozstrzygniecia
tej kwestii;

2/ bledne ustalenie, ze zostal zrealizowany cel wywlaszczenia dzialki nr (...) w sytuacji gdy nawet z opinii bieglego
geodety a takze z innych dowodow zgreomadzonych w sprawie wynika, Ze nier zostal zrealizowany cel wywlaszczenia
W postaci zorganizowania na tej dzialce terenéw zielonych, co potwierdzil Wojewoda w swojej decyzji i gdy cel
wywlaszcezenia powinien by¢ Scisle interpretowany a nie tak szeroko jak w uzasadnieniu wyroku;



3/ zaniechanie przeprowadzenia opinii bieglego planisty, celem wyja$nienia czy dzialka nr (...) zostala zaplanowana
pod urzadzenie terenéw zielonych, w sytuacji gdy geodeta, ktérego opinie Sad podzielil, wskazal, ze nie ma
dostatecznych uprawnien do przesadzenia tej kwestii i postulowal zasiegniecier takiej opinii a takze wobec stanowiska
Wojewody, ktory yznal, ze dzialka byla przeznaczona pod tereny zielone;

4/ naruszenie art. 58 k.c. w zw. z art. 136 i 137 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez jego niezastoswanie,
pomimo, ze nieruchomos$é nie zostala wykorzystana na cel okreSlony w wywlaszczeniu a przed przekazaniem w
wieczyste uzytkowanie wlaSciciele nie zostali powiadomieni przez organ o takim zamiarze.

Podnoszac powyzsze zarzuty powodowie domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku przez ustakenie niewazno$ci
umowy z dnia 17 wrze$nia 1999 r o oddaniu nieruchomo$ci wywolaszczonej w uzytkowanie wieczyste Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w K. ewentualnie o zasadzenie od pozwnej Gminy K. kwoty 300 000 zl, tytulem odszkodwania.
Ponadto powodowie domagali sie zasgdzenia na ich rzecz kosztow postepowania za obie instancje.

SAD APELACYJNY ZWAZYE. CO NASTEPUJE.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji znajduja podstawe w dowodach z dokumentéw i zeznan $wiadkéow — sg
prawidlowe, Sad Apelacyjny uznaje je za wlasne. W toku postepowania apelacyjnego Sad uwzglednil wnioski
dowodowe pozwanej Gminy i dopuécit dowdd z kolejnych dokumentéw, w oparciu o ktére ustalono, ze w dniub
9 wrzeSnia 1986 roku zostala wydana decyzja nr(...) (...), w sprawie przekazania w uzytkowanie wieczyste (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej terenu pod osiedle mieszaniowe (...). Decyzja byla objeta m.in. dzialka nr (...) o
powierzchni 3356 m2, objeta KW (...). Decyzje te podpisal Geodeta Miejski, inz. H. S.. W dniu 3 pazdziernika 2017 roko
Prezydent Miasta K., dzialajac w trybie art. 217 § 11 § 2 punkt 1 k.p.a. wydal zaswiadczenie, ze opisana wyzej decyzha z
dnia 9 wrze$nia 1986 roku stala sie ostateczna i podlega wykonaniu (dowdd: decyzja k. 289-291, zaswiadczenie k. 298).

Wyrok Sadu Okregowego jest prawidlowy w czeSci w jakiej Sad ten oddalil powddztwoi glowne i powddztwo
ewentualne wzgledem Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w K.; w czeSci oddalajacej powodztwo ewentualne wzgledem
Gminy K. wyrok ten musial zosta¢ uchylony.

Oddalajac oba powddztwa Sad Okregowy stangl na stanowisku, ze nie jest objete jego kompetencja orzekanie czy
poprzedniemu wlascicielowi nieruchomosci wywlaszczonej przystluguje uprawnienie do zadania jej zwrotu, w zwigzku
z niezrealizowaniem celu wywlaszczenia, na zasadzie art. 136 i 137 u.g.n. Poglad ten nie jest prawidlowy. Kompetencja
do ustalania, czy wywlaszczony wtasciciel ma roszczenie o zwrot nieruchomosci, przystluguje oczywiscie organowi
administracji publicznej, wowczas gdy organ ten podejmuje decyzje o zwrocie, to jest gdy o tym zwrocie orzeka, a
takze wtedy, gdy odmawia zwrotu, stwierdziwszy, ze nieruchomos$¢ zostala wykorzystana na cel wywlaszczenia, a wiec,
ze roszczenie nie powstalo. Jezeli jednak w toku sprawy o ustalenie prawa lub stosunku prawnego lub tez o jego
uksztaltowanie, toczacej sie przed sadem powszechnym, jako wlasciwym dla danego roszczenia, powstanie potrzeba
oceny przystugiwania powodowi roszczenia o zwrot nieruchomosci, sad nie moze uchylié¢ sie od jej dokonania, tak
jak nie uchyla sie od takiej oceny w sprawach o odszkodowanie za szkode wyrzadzong zaniechaniem wykonania
obowigzkoéw przewidzianych w 136 ust. 1 u.g.g. (por. m.in. uchwatla (7) Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 2015 T,
ITI CZP 107/14, OSNC 2016/2/16).

Mimo zakwestionowania wlasnej kognicji Sad Okregowy (niekonsekwentnie) rozwazal szereg zagadnien zwigzanych
z problemem wazno$ci umowy u ustanowieniu uzytkowania wieczystego, zawartej pomiedzy pozwanymi w dniu 7
wrzesnia 1999 roku. Wyjsciowo Sad ten prawidlowo przyjal, ze umowe sprzedazy, zawarta przez B. G. ze Skarbem
Panstwa w dniu 9 lipca 1986 roku, uznaé nalezy za zawarta w trybie wywlaszczeniowym Sad trafnie wskazal, Ze istnial
oczywisty zwiazek pomiedzy zbyciem nieruchomosci przez B. G. w drodze umowy a wywlaszczeniem calego kompleksu
nieruchomosci na budowe osiedla (...). Zgodzié¢ nalezy sie z Sagdem okregowym, ze o zamiarze wywlaszczenia, Swiadczy
komplet dokumentéw okazanych notariuszowi, zwlaszcza odpis decyzji prezydenta Miasta K. z dnia 25 wrze$nia 1979
roku, zatwierdzajacej plan realizacji inwestycji budowy w/w osiedla mieszkaniowego. Okoliczno$é ta byla bezsporna



miedzy stronami, podobnie jak i to, ze bedaca przedmiotem sprzedazy dzialka nr (...) odpowiada pdzniejszej dzialce
nr (...), z ktorej wydzielono m.in. bedacg przedmiotem postepowania w niniejszej sprawie dzialke (...).

Problemem wymagajacym rozwazenia na gruncie przepisoéw art. 1361137 u.g.n. oraz art. 58 § 1 k.c. bylo rozstrzygniecie
czy umowa sprzedazy wlasno$ci, badz tez umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci, zawarta w
sytuacji gdy istnialy podstawy do zwrotu nieruchomosci na rzecz jej poprzedniego wilasciciela (wobec niezrealizowania
celu wywlaszcezenia), moze by¢ uznana za niewazng — z powodu jej sprzecznos$ci z prawem. Kluczowe znaczenie dla
rozstrzygniecia tego zagadnienia ma uchwala siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzeSnia 2016 r, III CZP
107/14 (OSNC 2016, nr 2, poz. 16), gdzie stwierdzono, ze umowa sprzedazy wywlaszczonej nieruchomogéci oraz umowa
ustanowienia uzytkowania wieczystego na takiej nieruchomosci nie sa niewazne z powodu ich zawarcia z naruszeniem
art. 69 ust. 1iart. 47 ust. 4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo$ci.

Weze$niejsze stanowisko sagdow powszechnych w tym przedmiocie nie bylo jednolite. CzeS¢é orzecznictwa uznawala,
ze ustawowy zakaz uzycia nieruchomoéci na inne cele niz okres§lone w decyzji o wywlaszczeniu to norma o charakterze
imperatywnym. W konsekwencji przyjmowano, ze czynnoé¢ prawna dokonana z naruszeniem zakazu wynikajacego z
przepisu bezwzglednie obowigzujacego jest niewazna, zgodnie z art. 58 § 1 k.c. Poglad o niewazno$ci umowy zawartej
z naruszeniem obowigzku zwrotu (art. 58 § 1 k.c.) zostal wypowiedziany zardwno w okresie obowigzywania art. 47
ust. 4 i art. 69 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami jak i na gruncie art. 136 u.g.n. (por. wyroki Sadu Najwyzszego z
dnia 9 lipca 2009 r., III CSK 182/09, nie publ., i z dnia 28 maja 2014 r., I CSK 400/13, nie publ.). W licznych jednak
orzeczeniach Sad Najwyzszy wskazywal, ze umowa zawarta z naruszeniem obowiazkéw wynikajacych z wymienionych
wyzej przepisoOw u.g.g., badz u.g.n.. nie jest z tego powodu niewazna (m.in. uchwala z dnia 30 kwietnia 1987 r., III CZP
19/87, OSNC 1988, nr 7-8, poz. 96, i wyrok z dnia 21 czerwca 2007 r., IV CSK 81/07, OSNC-ZD 2008, nr B, poz. 40).

W uzasadnieniu przywolanej na wstepie uchwaly (7) Sad Najwyzszy wskazal, ze artykul 47 ust. 4 wykladany lgcznie z
art. 69 ust. 1 uzasadnia twierdzenie, ze hipoteza odtworzonej z nich normy wskazuje jako adresata Skarb Panistwa albo
gmine, a dyspozycja okresla zachowanie tego adresata. Zachowanie to nie polega jednak na obowigzku przestrzegania
zakazu uzycia wywlaszczonej nieruchomosci na inny cel niz cel wywlaszczenia, a wiec na powstrzymywaniu sie z
takim jej uzyciem, lecz na obowiazku poinformowania bylego wlasciciela lub jego nastepcy o mozliwoéci zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci z powodu zbedno$ci na cel wywlaszczania — co ma miejsce takze wtedy, gdy z powodu
tej zbednosci adresat normy zamierza nieruchomos$¢ sprzedac lub ustanowié prawo uzytkowania wieczystego — oraz
na obowigzku zwrdcenia nieruchomos$ci w razie wyrazenia takiej woli przez uprawnionego. Tak zrekonstruowana
norma wskazuje wiec, ze ustawa udzielala ochrony wywlaszczonemu wlascicielowi i przystugujagcemu mu roszczeniu,
nie wprowadzila natomiast ograniczenia kompetencji wlasciciela w wykonywaniu uprawnienn wynikajacych z art.
140 k.c., tj. nie odjela wlascicielowi kompetencji do korzystania z rzeczy i rozporzadzania niag. W sformulowaniu
"nie moze by¢ uzyta na inne cele niz cele okre$lone w decyzji o wywlaszczeniu", odczytanym w powiazaniu z art.
69 ust. 1 u.g.g., nie chodzilo o ustawowe ograniczenie prawa wilasnosci, lecz o zwigzek oznaczonych obowigzkow
wywlaszczyciela z uprawnieniami poprzedniego wlasciciela nieruchomoéci. W/w norma nie zawierala sankcji, nie
wskazywala bowiem jakie negatywne konsekwencje ponosi jej adresat w razie zachowania niezgodnego z dyspozycja,
a wiec jakie konsekwencje ponosi Skarb Panstwa albo gmina, jezeli nie powiadomi poprzedniego wlaSciciela o
mozliwo$ci zwrotu wywlaszczonej nieruchomoéci i nie dokona zwrotu w warunkach to uzasadniajacych. Nalezy
dodaé, ze w taki sam sposob skonstruowana jest aktualnie obowigzujaca norma art. 136 u.g.n., chronigca prawo
wywlaszczonego wlasciciela do zwrotu nieruchomoéci.

Kolejno, analizujac prawidlowo$¢ przyjmowanej w orzecznictwie sankeji w postaci niewazno$ci umowy (art. 58 § 1
k.c.), Sad Najwyzszy uznal, ze brak jest po temu dostatecznych podstaw. W obszernym uzasadnieniu wskazal, miedzy
innymi, ze umowa sprzedazy nieruchomosci lub ustanowienia uzytkowania wieczystego mieszczaca sie w granicach
kompetencji wlasciciela, zawarta we wla$ciwej formie, regulujac prawa i obowiazki obu stron w sposéb zgodny z
prawem, nie moze by¢ na podstawie art. 58 § 1 k.c. uznana za niewazna, z powodu naruszenia przez jedna ze stron
jej obowiazkéw wobec osoby trzeciej, nawet jezeli obowiazki te wynikaja z ustawy. Artykul 58 § 1 k.c., stanowiac
o niewaznoSci czynnoS$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$¢ prawna. Nie ulega wiec watpliwosci, ze nalozony na wywlaszczyciela obowiazek respektowania prawa osoby
trzeciej (wywlaszczonego), nieoddzialywujacy bezposrednio na tresé i cel czynno$ci prawnej, nie miesci sie w zakresie
regulacji art. 58 § 1 k.c. W sytuacji, gdy w zwigzku z zawarciem umowy dochodzi do naruszenia nakazu okre$lonego
zachowania wynikajacego z ustawy, skierowanego tylko do jednej ze stron umowy i nie wplywajacego na tresé i cel
czynnoéci prawnej, sankcja niewaznosci jest nieproporcjonalna, przy uwzglednieniu celu naruszonej normy.

Podsumowujac Sad Najwyzszy przyjal, ze wykladnia w/w przepisow, dokonana z uwzglednieniem konstytucyjnych
standardow ochrony wlasnosci i europejskich tendencji legislacyjnych, wylacza przypisanie skutkom ich naruszenia
sankcji niewaznoSci umowy. Wlaéciwa sankcja jest odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Prawo do zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci (roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomo$ci) ma charakter majatkowy,
zatem niemozno$¢ zrealizowania tego prawa musi by¢ traktowana jako szkoda majatkowa. De lege lata
podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej za szkode podmiotu, ktéry zawarl umowe z naruszeniem prawa
wywlaszczonego wlasciciela do zwrotu nieruchomos$ci, nalezy upatrywac w przepisach kodeksu cywilnego o deliktowe;j
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej.

Sad Apelacyjny w skladzie orzekajacym uznal, iz poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w oméwionej wyzej uchwale
jest aktualny réwniez pod rzadami ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami i — co za tym idzie — znajduje zastosowanie
w rozpoznawanej sprawie. Dlatego tez rozwazania Sadu Okregowego w czeSci dotyczacej braku przestanek do
uznania za niewazna czynnosci ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego przez Gmine K. na rzecz Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) sa prawidlowe. Powodztwo gléwne, o stwierdzenie niewazno$ci umowy ustanowienia uzytkowania
wieczystego z dnia 7 wrze$nia 1999 roku, bylo bezzasadne i jako takie zostalo skutecznie oddalone.

Niemozno$¢ uwzglednienia powodztwa gléwnego obligowala Sad I instancji do rozwazenia zgloszonego przez
powodow roszczenia o zaplate kwot po 300 000 zl, jako powddztwa ewentualnego.

Oddalajac to powodztwo Sad Okregowy uznal, iz przeprowadzone postepowanie dowodowe nie wykazalo, aby sporna
nieruchomo$¢ nie zostala wykorzystana na cel, dla ktorego ja wywlaszczono, inaczej méwiac, by cel wywlaszczenia nie
zostat zrealizowany. Zdaniem Sadu Apelacyjnego poglad taki nie wytrzymuje krytyki juz to w $wietle okolicznosci w
sprawie bezspornych, objetych niekwestionowanymi ustaleniami faktycznymi Sadu I instancji. Sad ten prawidlowo
ustalil, ze dzialka nr (...) przeznaczona byla na utworzenie teren6w zielonych stuzacych czlonkom spéldzielni — (...)
osiedla (...). Takie tereny nie zostaly utworzone w terminie wynikajacym z art. 137 u.g.n. Jak wynika z dokumentéw
i zeznan $wiadkow przesluchanych w sprawie, grunt ten przez szereg lat byl przestrzenia niezagospodarowana,
gdzie okoliczni mieszkancy wyrzucali $§mieci, zbedna dla funkcjonujacego juz osiedla mieszkaniowego. Z czasem na
dzialce nr (...) zaczeli parkowaé samochody studenci pobliskiej Wszechnicy (...). Ostatecznie w 2003 roku dziatka
zostala wydzierzawiona tejze Wszechnicy (podmiotowi zewnetrznemu), Wszechnicy (...), ktéra zagospodarowala ja
dla wlasnych potrzeb, ogradzajac i urzadzajac parking dla studentéow. Ta czeé¢ nieruchomosci wywlaszczonej nigdy
nie shuzyla i nie sluzy mieszkancom osiedla, nie jest czeScia tego osiedla, jest w dyspozycji zarzadu spéldzielni,
ktory wydzierzawit ja w celach zarobkowych. Cel wywlaszczenia w sposéb oczywisty nie zostal zrealizowany. W tej
sytuacji wnioskowany w apelacji dowod z bieglego planisty, ktéry mialby wykazac¢ czy dzialka (...) rzeczywiscie byta
przeznaczona na osiedlowe tereny zielone czy tez na osiedlowy parking, badz drogi wewnetrzne jest bezprzedmiotowy
dla rozstrzygniecia.

Kolejno nalezy uznaé, ze Sad Okregowy w uzasadnieniu oddalenia powodztwa ewentualnego nietrafnie odwolal sie
do unormowania zawartego w art. 229 u.g.n., ktéry stanowi, ze roszczenie o ktérym mowa w art. 136 ust. 3 u.g.n.
(roszczenie o zwrot nieruchomosci wywlaszczonej) nie przystuguje, jezeli przed dniem wejécia w zycie niniejszej
ustawy nieruchomo$¢ zostala sprzedana albo ustanowiono na niej prawo uzytkowania wieczystego na rzecz osoby
trzeciej i prawo to zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. W ocenie Sadu w takiej wlaénie sytuacji sa powodowie
a skoro nie przystuguje im roszczenie o zwrot nie przysluguje im réwniez roszczenie odszkodowawcze. Jest to
poglad nieuprawniony, W rozpoznawanej sprawie ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz sp6ldzielni zostalto
ustanowione w dniu 7 wrze$nia 1999 roku, a wiec juz po wejéciu w zycie u.g.n. — art. 229 u.g.n. nie ma tu w ogdle
zastosowania. Zatem jedynie na marginesie wypada dodaé, ze jak wynika z rozwazan Sadu Najwyzszego, zawartych w



uzasadnieniu uchwaly (7) IIT CZP 107/14, fakt zbycia nieruchomo$ci przed dniem w wejScia w zycie ug.g.n. pozbawia
bylego wlasciciela roszczenia o zwrot nieruchomo$ci, nie pozbawia go natomiast roszczenia odszkodowawczego — co
jednak w niniejszej sprawie, z uwagi na date czynno$ci prawnej, jest prawnie irrelewantne.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia jest rowniez to, Ze umowa o ustanowieniu uzytkowania wieczystego zostala zawarta
w trybie 208 ust. ust. 2 i 3 u.g.n. Jak wynika z tresci w/w przepisu, wynikajace z ustawy roszczenie spotdzielni
mieszkaniowej o ustanowienie uzytkowania wieczystego dotyczylo gruntéw stanowiagcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa
lub wlasno$¢ gminy na ktérych spéldzielnie do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaly same lub wybudowali ich
poprzednicy prawni z wlasnych §rodkow, za zezwoleniem wlasciwego organu nadzoru budowlanego budynki. W dacie
ustanowienia uzytkowania wieczystego na dzialce nr (...)spoldzielnia nie wybudowala zadnych budynkoéw, dzialka ta
nie byla tez przeznaczona na cel zwigzany z organizacja osiedla mieszkaniowego. Tym samym watpliwe wydaje sie by
po stronie pozwanej spéldzielni w ogoéle powstalo roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego w omawianym
trybie. Podkreélenia jednak wymaga, ze ani art. 208 u.g.n., ani zaden inny przepis tej ustawy (ani przedlozona
w postepowaniu administracyjnym decyzja administracyjna z dnia 9 wrze$nia 1986 roku, zobowigzujaca organy
Skarbu Panstwa do ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz Spoéldzielni) nie daja podstaw do twierdzenia,
ze obowigzek wlasciwego organu do zawiadomienie osoby, ktorej nieruchomo$¢ zostala wywlaszczona o mozliwosci
jej zwrotu (art. 136 ust. 3 u.g.n.) jest wylaczony w przypadku zamiaru realizacji przystugujgcego osobie trzeciej
roszczenia o oddaniu nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste. W przypadku zatem zamiaru zawarcia umowy zgodnie
z dyspozycja art. 208 ust. 1 lub ust. 2, ktérej przedmiotem jest nieruchomosé wezesniej wywlaszczona, konieczne
bylo dokonanie przez wlaéciwy organ oceny, czy cel, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostanie oddana w uzytkowanie
wieczyste, ktory powinien by¢ wskazany w tredci tej umowy, jest zgodny z celem, na ktéry dokonano wywlaszczenia.
W razie stwierdzenia niezgodno$ci nalezalo powiadomi¢ o tym fakcie bylego wlasciciela nieruchomosci. Obowigzek
ten, jak wynika z gramatycznej wykladni art. 136 ust. 2, powinien by¢ zrealizowany jeszcze przed przeznaczeniem
nieruchomoéci do zbycia (por. uzasadnienie wyroku SN z 20 paZzdziernika 2010 ., II CSK 22/10, Lexis.pl nr 3035800;
por. tez uzasadnienie wyroku SA w Warszawie z 28 lutego 2013 r., VI ACa 1143/12, Lexis.pl nr 5800313).

Zaniechanie obowigzku zawiadomienia bylego wlasciciela nieruchomosci o tym, ze nieruchomoéé stala sie zbedna
na cel wywlaszczenia jest czynem niedozwolonym, obcigzajacym pozwang Gmine K.. OdpowiedzialnoSci takiej nie
ponosi pozwana Spoldzielnia Mieszkaniowa — (...) gdyz ani ustawa ani inny akt badZ umowa nie nakladaly wobec
niej zadnych obowiazkéw wzgledem bytego wlasciciela nieruchomosci. Podmiot ten — wbhrew temu co przyjal Sad I
instancji — ponosi zatem, co do zasady, odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg wzgledem powodow. Wadliwe przyjecie
przez Sad Okregowy, iz brak jest przestanki zbednosSci nieruchomosci na cel zwiazany z wywlaszczenie, doprowadzil
do nierozpoznania istoty sprawy w zakresie zadania zaplaty kierowanego wobec Gminy K.. Wyrok Sadu Okregowego
musial zosta¢ w tej czeSci uchylony. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy zbada fakt i wysoko$¢ szkody
poniesionej przez powodéw, pamietajac, ze pozwany kwestionowal jej wysoko$¢ a powdd wnosit o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego dla ustalenia tej wysokoSci.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego w czeSci oddalajacej apelacje jest przepis art. 385 k.p.c. W czesci w jakiej
wyrok Sadu Okregowego uchylono do ponownego rozpoznania — przepis art. 386 § 4 k.p.c.

Sad Apelacyjny nie obcigzal powodow kosztami procesu wzgledem pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K..
Sad Apelacyjny mial na wzgledzie, ze pierwotna decyzja Starosty o odmowie zwrotu nieruchomosci zostala uchylona
przez Wojewode (...), po czym powodowie zostali niejako przymuszeni do wytoczenia powodztwa o stwierdzenie
niewaznoS$ci umowy przez Staroste K., ktéry w tym celu zawiesit postepowanie o zwrot. Powodowie dzialali zatem
w zaufaniu do organ6éw Panstwa i nie powinni ponosi¢ w zwiazku z tym konsekwencji finansowych. Podstawe
rozstrzygniecia stanowi przepis art. 102 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
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