Sygn. akt I C 1206/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2016r

Sad Okregowy w Siedlcach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Andrzej Kirsch
Protokolant: st. sek. sad. Joanna Maka¢

po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2016r w Siedlcach
na rozprawie

sprawy z powodztwa P. W.

przeciwko Gminie L.

o ustalenie niewaznoS$ci umowy i zaplate

I. Ustala, ze warunkowa umowa sprzedazy, sporzadzona w dniu 31 marca 2008r w Kancelarii Notarialnej w G. przed
notariuszem A. S. (Rep. A nr (...)) zawarta pomiedzy powodem P. W. i pozwang Gming L. oraz umowa przeniesienia
wlasnoéci, sporzadzona w dniu 19 maja 2008r w Kancelarii Notarialnej w G. przed notariuszem A. S. (Rep. A nr
(...)) zawarta pomiedzy powodem P. W. i pozwang Gming L., obie w czeSci dotyczacej dzialki gruntu polozonej w
miejscowosci S. gmina L. i oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,1799 ha, dla ktoérej w Sadzie
Rejonowym w Garwolinie prowadzona jest ksiega wieczysta oznaczona obecnie numerem (...), S3 niewazne,

II. zasadza od pozwanej Gminy L. na rzecz powoda P. W. kwote 75.750 (siedemdziesigt pieé¢ tysiecy siedemset
piecdziesiat) zlotych wraz z odsetkami od dnia 12 listopada 2013r do dnia 22 grudnia 2014r w wysokoéci 13% w
stosunku rocznym, od dnia 23 grudnia 2014r do dnia 31 grudnia 20151 w wysoko$ci 8% w stosunku rocznym i od dnia
1 stycznia 20161 do dnia zaplaty z ustawowymi odsetkami za op6znienie,

III. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala,

IV. zasadza od pozwanej Gminy L. na rzecz powoda P. W. kwote 3.788 (trzy tysiace siedemset osiemdziesiat osiem)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.
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UZASADNIENIE

W dniu 19 pazdziernika 20151 wplynat do Sadu Okregowego w Siedlcach pozew P. W., skierowany przeciwko pozwanej
Gminie L., w ktorym wniost o stwierdzenie niewazno$ci uméw sprzedazy — z dnia 31 marca 2008r (Rep. Anr (...)) iz
dnia 19 maja 2008r (Rep. A nr (...)), obie zawarte przed notariuszem A. S., w czesci dotyczacej dziatki gruntu polozonej
w H. gmina L. i oznaczonej numerem ewidencyjnym (...). Wnio6sl rowniez o zasadzenie od pozwanej kwoty 75.750 zt
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 maja 2008r do dnia zaplaty oraz odsetek ustawowych od zaleglych odsetek
ustawowych od kwoty 75.750 zt — od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty. Ponadto, powdd wniost o zasadzenie
na jego rzecz zwrotu kosztéw procesu.



W uzasadnieniu pozwu podniesiono, ze decyzja z dnia 16 sierpnia 2007r Wéjt Gminy L. zatwierdzil projekt podziatu
nieruchomo$ci — dzialki gruntu poloznej w miejscowoéci S. i oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktorej
prowadzona byla ksiega wieczysta Kw nr (...), na dzialki: (...). Powdd podal, ze umowa warunkowa sprzedazy z dnia 31
marca 2008r, a nastepnie umowa przeniesienia wlasnosci z dnia 19 maja 2008r, nabyt od Gminy L. dzialki oznaczone
numerami (...), odpowiednio za kwoty 75.750 z} i 18.483 zl. Stwierdzil, ze z powodu licznych nieprawidlowosci,
decyzja z dnia 26 lipca 2013r SKO w S. stwierdzilo niewazno$é¢ decyzji Wojta Gminy L.. W zwigzku z powyzszym, na
podstawie art. 88 ke powod uchylil sie od skutkoéw prawnych swojego oSwiadczenia woli i wezwal pozwang gmine
do zwrotu zaplaconej ceny sprzedazy. Powod powolal sie rowniez na wyrok Sadu Rejonowego w Garwolinie z dnia
19 marca 20151, mocg ktérego stwierdzono niewazno$¢ obu uméw w czesci dotyczacej dzialki oznaczonej numerem
(...). Stwierdzil ponadto, ze zaskarzone umowy nie mogg sie ostaé, poniewaz w zwigzku ze stwierdzeniem niewazno$ci
decyzji wojta, nie doszlo do wyodrebnienia czesci powierzchni gruntu, ktéra moglaby by¢ przedmiotem obrotu. W
zakresie zadania zaplaty kwoty 75.750 zl, powdd powolal sie na regulacje prawna dotyczaca nienaleznego Swiadczenia.
Podal, Ze jego $wiadczenie stalo sie nienalezne juz w dniu jego dokonania, tj. w dniu 19 maja 2008r, co oznacza, ze
naleza mu sie odsetki ustawowe od powyzszej kwoty juz od dnia 20 maja 2008r.

W dniu 4 lutego 2016r wplynela do akt sprawy odpowiedz na pozew pozwanej Gminy L., w ktorej pelnomocnik
pozwanej nie uznal powodztwa i wnidst o jego oddalenie. Wniost réwniez o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej
zwrotu kosztow procesu, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
odpowiedzi na pozew zakwestionowano w caloSci zasadno$¢ argumentacji powoda P. W., tak co do roszczenia
gléwnego (stwierdzenia niewazno$ci umoéw i zaplaty), jak i zadania zasadzenia odsetek ustawowych. Ponadto,
pelnomocnik pozwanej podniosta zarzut przedawnienia roszczenia w czeSci dotyczacej zadania zasadzenia odsetek
ustawowych od kwoty 75.750 zt (k. 26-32).

Na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2016r strony podtrzymywaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W Sadzie Rejonowym w Garwolinie prowadzona byta ksiega wieczysta Kw nr (...). Obejmowala ona nieruchomos¢ —
dzialke gruntu polozona w miejscowosci S. i oznaczona numerem ewidencyjnym (...). Wlascicielem przedmiotowe;j
nieruchomoéci byla pozwana Gmina L.

Decyzja nr G. (...)- (...) z dnia 16 sierpnia 2007r Wéjt Gminy L. zatwierdzil projekt podziatu dzialki numer (...) na
dziatki — (...).

W dniu 31 marca 2008r powdd P. W. zawarl z pozwang Gming L. warunkowa umowe sprzedazy, ktérej przedmiarem
byly dzialki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi (...). W dniu 19 maja 2008r doszlo do zawarcia pomiedzy
tymi samymi stronami umowy przeniesienia wlasnosci, moca ktorej powdd nabyt wlasnoé¢ obu powyzszych dzialek,
odpowiednio za kwoty: 75.750 z} i 18.483 z}. Obie umowy zostaly sporzadzone w G. przed notariuszem A. S.. Powbd
zaplacil ceny sprzedazy za obie dzialki.

Obecnie w Sadzie Rejonowym w Garwolinie dla dzialki polozonej w S. i oznaczonej numerem ewidencyjnym (...),
prowadzona jest ksiega wieczysta oznaczona numerem (...).

Decyzja nr (...)z dnia 26 lipca 2013r Samorzagdowe Kolegium Odwolawcze w S. stwierdzilo niewazno$¢ ostatecznej
decyzji administracyjnej Wojta Gminy L. nr (...)z dnia 16 sierpnia 2007r.

W piémie z dnia 23 pazdziernika 2013r powod P. W. uchylil sie od skutkéw swojego o§wiadczenia woli, wyrazonego
w umowach z dnia 31 marca 2008r i 19 maja 2008r, i wezwal pozwana Gmine L. do zwrotu kwot stanowigcych ceny
zaplaty, tj. 75.750 zt i 18.483 z1). Powyzsze pismo wplynelo do Urzedu Gminy L. w dniu 28 pazdziernika 2013r.



Wyrokiem Sadu Rejonowego w Garwolinie, wydanym w dniu 19 marca 20151 w sprawie I C 419/14, stwierdzona zostala
niewazno$¢ obu umoéw w czesci dotyczacej dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) oraz zasadzona zostata od
pozwanej gminy na rzecz powoda kwota 18.483 zl. Powyzszy wyrok jest prawomocny.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6éw: warunkowej umowy sprzedazy z dnia 31 marca 2008r
(Rep. A nr (...)), umowy przeniesienia wlasnoéci z dnia 19 maja 2008r (Rep. A nr (...)), decyzji nr (...)Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w S. z dnia 26 lipca 2013r, pisma powoda do pozwanej Gminy L. z dnia 23 pazdziernika
2013r, potwierdzenia odbioru pisma, decyzji nr (...)W6jta Gminy L. z dnia 16 sierpnia 2007r, odpisu z ksiegi wieczystej
Kw nr (...) prowadzonej przez SR w Garwolinie, wyroku SR w Garwolinie wydanego w dniu 19 marca 2015r w sprawie
I C 419/14 — wszystkie dokumenty w aktach sprawy Sadu Rejonowego w Garwolinie I C 419/14.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powoda P. W. w zasadniczej swojej czesci zastugiwalo na uwzglednienie, aczkolwiek nie byto konieczno$ci
odnoszenia sie do wszystkich podniesionych w uzasadnieniu pozwu zarzutow.

Na wstepie omowienia wymaga kwestia istnienia po stronie powoda interesu prawnego w wystapieniu z powodztwem
w czedci dotyczacej ustalenia (stwierdzenia) niewaznosci umoéw.

Stosownie do tresci art. 189 k.p.c. powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Istnienie interesu prawnego wedtug pogladéw wyrazonych w
doktrynie i judykaturze nalezy wigza¢ ze stanem niepewnos$ci po stronie powoda, co do okre$lonego stanu prawnego
badz prawa oraz potrzeba wyeliminowania tego stanu niepewnosSci poprzez sadowne udzielenie ochrony interesu
powoda, polegajace na zakonczeniu istniejacego sporu badz zapobiezeniu takiemu sporowi w przyszlosci. Celem
powodztwa o ustalenie jest zatem udzielenie ochrony interesom powoda zagrozonym badz naruszonym dzialaniem
pozwanego. Nalezy przy tym podkreéli¢, jak wyzej wskazano, ze mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa o ustalenie
istnieje jedynie wowczas, gdy rozpoznanie takiego powodztwa zapewni powodowi ostateczna ochrone i realizacje jego
interesu. Do oddalenia powo6dztwa o ustalenie istnienia badzZ nieistnienia prawa czy stosunku prawnego prowadzié¢
zatem winno wystapienie z takim powodztwem w sytuacji, kiedy powodowi przysluguje dalej idace roszczenie
procesowe, umozliwiajace uzyskanie przez powoda szerszej ochrony. Istnienie interesu powoda w wytoczeniu
powddztwa o ustalenie jest podstawowg merytoryczng przestanka, od ktorej oceny zalezy mozliwo$¢ badania przez
sad prawdziwosci dalszych twierdzen wyrazonych w pozwie. Jak okreslil to Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku
z dnia 6 kwietnia 2014 roku w sprawie I ACa 21/14, praktycznie rzecz biorac, interes prawny wystepuje wtedy,
gdy sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajgcego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie
chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego
sporu w przyszloéci, a jednoczeénie interes ten nie podlega ochronie w drodze innego $rodka. Z kolei brak interesu
prawnego jako przestanki powodztwa z art. 189 k.p.c. zachodzi wéwczas, gdy strona nie ma jakiejkolwiek potrzeby
ustalania stosunku prawnego lub prawa, gdyz jego sfera prawna nie zostala ani naruszona, ani zagrozona przez
pozwanego (por. takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 2012 roku w sprawie I CSK 325/11, LEX nr 1171285).

Z cala pewnoscia umowy, ktore sa przedmiotem niniejszego procesu, dotycza sfery praw przystugujacych powodowi,
co do ktorych, ze wzgledu na podniesione w toku postepowania argumenty, zachodzi stan niepewno$ci. Mimo, iz przed
Sadem Rejonowym w Garwolinie zakonczylo sie prawomocnie postepowanie dotyczace niewaznosci przedmiotowych
uméw w czeSci dotyczacej dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), pozwana Gmina L. w dalszym ciagu
bezzasadnie upiera sie przy swoim stanowisku, czym wlaénie tworzy stan niepewnosci, przynajmniej o ile idzie
o kolejng dzialke, tj. (...). Artykul 31 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stanowi, iz wpis potrzebny
do usuniecia niezgodnoéci miedzy treécia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze nastapié¢, gdy
niezgodno$¢ bedzie wykazana orzeczeniem sadu lub innymi odpowiednimi dokumentami. Tre$¢é powyzszego przepisu
nie wskazuje jakiego rodzaju rozstrzygniecie sadu stanowi podstawe do zmiany wpisu w ksiegach wieczystych
niezgodnego z rzeczywistym stanem prawnym, a tym bardziej nie wskazuje, aby jedynego rodzaju orzeczeniem
mogacym wywola¢ zmiane niezgodnego z rzeczywistym stanem prawnym wpisu byl wyrok wydany na gruncie



art. 10 u.k.w.h. Przepis ten wymaga wylacznie orzeczenia, ktérym niezgodno$c¢ jest wykazana. Wyrok w sprawie o
ustalenie niewazno$ci umowy, na podstawie ktorej doszlo do ujawnienia w ksiedze wieczystej okreslonego prawa, jest
natomiast, zdaniem Sadu, ,orzeczeniem wykazujgcym niezgodnos$¢” o ktérym mowa w art. 31 ust. 2 u.k.w.h.
Moze wiec stanowi¢ podstawe wpisu potrzebnego do usuniecia niezgodnoéci miedzy stanem prawnym ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci. Powodztwo o ustalenie niewazno$ci umowy
jest zatem w stanie doprowadzi¢ do udzielenia powodowi P. W. wlasSciwej ochrony, a przy tym usuna¢ utrzymywany
przez pozwang gmine stan niepewnosci. Podobny poglad zostal wypowiedziany przez Sad Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 19 lipca 2006 roku w sprawie I CSK 151/06 (LEX nr 1170208). Zdaniem Sadu Najwyzszego - wyrok
sadu stwierdzajacy niewazno$¢ umowy, na podstawie ktorej ujawniono w ksiedze wieczystej okreSlone prawa, jest
»orzeczeniem wykazujacym niezgodno$¢" w rozumieniu art. 31 ust. 2 u.k.w.h. i moze stanowi¢ podstawe wpisu
potrzebnego do usuniecia niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci, jezeli w chwili rozpoznawania wniosku o wpis (wykreslenie) rzeczywisty stan
prawny nieruchomosci jest zgodny ze stanem wynikajacym z wpisow figurujacych przed zawarciem niewaznej umowy.
Przyjmujac taki wyrok za podstawe wpisu sad wieczystoksiegowy nie rozpoznaje sporu w kwestii niezgodnoSci,
lecz bada, czy z wyroku, z ksiegi wieczystej i treSci wniosku wynika niezgodno$é rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomoéci ze stanem prawnym ujawnionym oraz, czy wpisy ktérych domaga sie wnioskodawca doprowadza do
usuniecia niezgodno$ci. Podobnie takze Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 14 stycznia 2014 roku w
sprawie I ACa 520/13 (LEX nr 1437966).

Powyzsze rozwazania pozwolily na dokonanie przez Sad merytorycznej oceny zarzutéw powoda dotyczacych
niewazno$ci umoéw z dnia 31 marca i 19 maja 2008r.

Zgodnie z art. 58 par. 1 ke — ,czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa (...) jest niewazna”. Z uwagi na to, Ze obie
zakwestionowane przez powoda umowy mialy za przedmiot nieruchomosci gruntowe, nalezy odwola¢ sie do tresci
art. 46 par. 1 ke, ktory stanowi — ,nieruchomos$ciami sg czedci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty)”. Z kolei do uméw zobowiazujacych i przenoszacych wlasno$¢ nieruchomoscei, maja zastosowanie
art. 1551 156 ke.

Jak wskazano w ustalonym w sprawie stanie faktycznym, przedmiotem warunkowej umowy sprzedazy z dnia 31 marca
2008r i umowy przenoszgcej wlasno$c z dnia 19 maja 2008r, byla m.in. dzialka gruntu polozona w miejscowosci S.
i oznaczona numerem ewidencyjnym (...). ,Powstala” ona w wyniku zatwierdzenia przez Wéjta Gminy L. projektu
podzialu nieruchomos$ci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Garwolinie
prowadzona byla ksiega wieczysta Kw nr (...). Powyzszego zatwierdzenia Wojt Gminy L. dokonal decyzja z dnia 16
sierpnia 2007r. Z akt sprawy wynika jednak, ze Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. decyzja z dnia 26 lipca
2013r stwierdzito niewazno$¢ ostatecznej decyzji Wojta Gminy L. z dnia 16 sierpnia 2007r. Oznacza to, ze faktyczny
podzial nieruchomosci skladajacej sie z dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) nie nastgpil, poniewaz decyzja
stwierdzajaca niewazno$¢ decyzji ,podzialowej” (zatwierdzajacej ja) dziala z moca wsteczng i obowiazuje od daty
wydania zakwestionowanej decyzji.

Powyzsza argumentacja prowadzi zatem do konstatacji, ze przedmiotem umoéw z dnia 31 marca i 19 maja 2008r
bylo co$ — czego nie bylo. ,,Sprzedano” zatem P. W. nie nieruchomo$¢ skladajaca sie z dzialki gruntu oznaczonej
numerem ewidencyjnym (...), a niewyodrebniona ani prawnie ani ewidencyjnie czes¢ dzialki oznaczonej numerem
ewidencyjnym (...). Bylo to dzialanie ewidentnie sprzeczne z regulacja zawarta w art. 46 par. 1 ke, 155 ke oraz 156 ke,
poniewaz obie umowy dotyczyly rzeczy nie bedacej przedmiotem obrotu. Tym samym, obie umowy byly sprzeczne z
ustawg, a co za tym idzie, na gruncie art. 58 par. 1 ke, niewazne.

Majac na uwadze powyzsze, Sad ustalil niewazno$¢ obu umoéw w czesci dotyczacej dzialki gruntu oznaczonej numerem
ewidencyjnym (...), poniewaz w zakresie dzialki (...) — niewazno$¢ zostala stwierdzona wyrokiem Sadu Rejonowego w
Garwolinie z dnia 19 marca 2015r, wydanym w sprawie I C 419/14.



Zaplata przez powoda P. W. na rzecz pozwanej Gminy L. ceny sprzedazy w kwocie 75.750 zl, byla zatem Swiadczeniem
nienaleznym i podlegala zwrotowi.

Nie miat jednak racji powod domagajac sie zasadzenia ustawowych odsetek od powyzszej kwoty juz od dnia 20
maja 2008r, tj. od dnia nastepujacego po dniu zawarcia umowy. W tym zakresie istniej ugruntowane stanowisko
Sadu Najwyzszego, ze zobowiazanie z tytulu nienaleznego Swiadczenia nie jest zobowiazaniem terminowym. A
skoro jest $wiadczeniem bezterminowym, to kwestia jego naleznoSci (wymagalno$ci) aktualizuje sie dopiero po
skierowaniu do zobowigzanego wezwania do zaplaty. Od daty wezwania istnieje obowigzek niezwlocznego zwrotu
nienaleznego Swiadczenia, co nie oznacza, ze jest to obowiazek natychmiastowy. Ze zgromadzonego w sprawie
materiatu dowodowego wynika, ze powdd skierowal do pozwanej gminy wezwanie do zwrotu rzeczonej kwoty w pi$émie
z dnia 23 pazdziernika 2013r, ktore zostalo doreczone pozwanej w dnu 28 pazdziernika 2013r (k. 31-31v w aktach
sprawy SR w Garwolinie I C 419/14 — potwierdzenie odbioru). Doliczajac zatem do tej daty zwyczajowe 14 dni, Sad
zasadzil odsetki ustawowe od dnia 12 listopada 2013r do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie powodztwo w czeéci
dotyczacej odsetek ustawowych oddalil.

Oczywiscie niezasadny byl zgloszony przez pelnomocnika pozwanej zarzut przedawnienia odsetek ustawowych,
poniewaz jako $§wiadczenie okresowe — przedawniaja sie one z uptywem 3 lat, odrebnie za kazdy dzien. Pow6dztwo
zostalo wniesione przed uplywem trzech lat — chodzi o okres, za ktéry zostaly zasadzone odsetki ustawowe — co
oznacza, ze doszlo do skutecznego przerwania biegu przedawnienia roszczenia o odsetki za ten wlasnie okres, tj.
poczynajac od dnia 12 listopada 2013r.

Sad nie uwzglednil rowniez zadania powoda P. W. sformulowanego w punkcie 3 pozwu, uznajac, ze byloby to
naruszenie bezwzglednie obowigzujacej normy wyrazonej w art. 482 ke. Prawidlowo, powdd winien dokonac
kapitalizacji zaleglych odsetek w znaczeniu prawnym, tj. obliczy¢ ich sume za okreslony czas (wsteczny), a nastepnie
podda¢ je oprocentowaniu.

Majac na uwadze powyzsza argumentacje, Sad orzekl jak w wyroku. O kosztach procesu Sad rozstrzygnal w oparciu
o art. 98 par. 1 kpc i zasadzil od pozwanej na rzecz powoda obowiazek zwrotu kosztow procesu, na ktore skladala sie
oplata od pozwu w kwocie 3.788 zt.



