Sygn. akt IT Ca 790/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2017 1.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Klesyk

Sedziowie: SSO Teresa Strojnowska

SSO Hubert Wicik (spr.)

Protokolant: starszy protokolant sgdowy Agnieszka Baran

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 wrze$nia 2017 r. w Kielcach
sprawy z powodztwa H. P. (1)

przeciwko Gminie K., D. K.i A. K.

o stwierdzenie niewazno$ci umow

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Rejonowego w Konskich
z dnia 6 kwietnia 2017 r., sygn. akt I C 708/16

oddala apelacje i zasqdza od H. P. (1) na rzecz Gminy K. kwote 1.350 (jeden tysiqc trzysta
pieédziesiqt) zlotych tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

II Ca 790/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 kwietnia 2017 roku, wydanym w sprawie I C 708/16, Sad Rejonowy w Konskich oddalil pow6dztwo
o stwierdzenie niewazno$ci umowy (punkt I) i zasadzil od powddki H. P. (1) na rzecz pozwanej GminyK. kwote 4.800
zlotych tytulem czesci kosztoéw procesu. Sad Rejonowy ustalil, Ze umowg z dnia 16 stycznia 1989 roku malzonkowie
R. P. i H. P. (2) sprzedali na rzecz Skarbu Pafistwa prawo wlasno$ci nieruchomosci potozonej w K. oznaczonej
jako dzialki nr (...) o pow. 0,6585 ha. Nabycie tej nieruchomo$ci nastagpilo na cel skoncentrowanego budownictwa
jednorodzinnego, co wynikalo z planéw przestrzennego zagospodarowania miasta K.. Wojewoda (...) decyzja z dnia
23 pazdziernika 1991 roku stwierdzil nabycie przez Gmine K. z mocy prawa

nieodplatnie wlasnoé¢ dzialek numer (...). Dzialka (...) odpowiada dzialce numer (...) i w czeSci dzialki numer (...),
za$ dzialka numer (...) odpowiada dzialce (...) i w czeéci dzialek numer (...). W dniu 22 lutego 2001 roku Rada
Miejska w K. podjela uchwale w sprawie utworzenia spéotki pod nazwa (...) sp. z 0.0. w K., ktérej przedmiotem
dzialania mialo by¢ m.in. prowadzenie dzialalnoSci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i infrastruktura
towarzyszaca, polegajacej w szczegolnosci na budowaniu, remontowaniu, adaptowaniu i modernizacji budynkéw
mieszkalnych i lokali uzytkowych. W dniu 4 grudnia 2001 roku Gmina K. zawigzala te spolke, a kapital zakladowy
pokryla wkladem niepienieznym w postaci wskazanych nieruchomos$ci. Umowa przeniesienia wlasnoéci z dnia 17
czerwca 2002 roku Gmina K. tytutem pokrycia 124 udzialow w kapitale zakladowym przeniosta na rzecz (...) Sp. z o.o.



w K. prawo wlasno$ci nieruchomosci skladajacej sie z dzialek numer (...). Umowa sprzedazy z 4 pazdziernika 2006
roku, poprzedzong przetargiem, (...) sprzedal D. i A. malzonkom K. prawo wlasno$ci nieruchomo$ci potozonej w K.
oznaczonej jako dzialki (...) o pow. 0,2067 ha pod warunkiem niewykonania przez Gmine K. prawa pierwokupu a
wobec rezygnacji z tego prawa przeniost na rzecz malzonkéw K. wlasnos$é tej nieruchomos$ci. Umowa sprzedazy z 22
lipca 2010 roku, poprzedzona przetargiem, Gmina K. sprzedala D. i A. malzonkom K. prawo wlasno$ci nieruchomosci
polozonej w K. oznaczonej jako dziatki numer (...) o pow. 0,0949 ha. Nieruchomo$¢ zostala nabyta na cele zwigzane
z prowadzong przez D. K. dzialalnoScia gospodarcza pod firma Delikatesy (...) D. K.. Gmina K. nie zawiadomila H.
P. (2) i spadkobiercow R. P. o zamiarze sprzedazy nieruchomosci oznaczonej jako dzialki numer (...). Sad Rejonowy
ustalil tez krag spadkobiercoéw po R. P., H. P. (2) i M. P. (1).

W tych okoliczno$ciach faktycznych Sad Rejonowy uznal powddztwo za nieuzasadnione. Wskazal, ze nie jest zasadnym
zrébwnanie oceny skutkéw prawnych umowy sprzedazy z dnia 16 stycznia 1989 roku z nabyciem tego prawa w
drodze decyzji wywlaszczeniowej. Umowa o przeniesieniu na rzecz Skarbu Panistwa czy gminy nieruchomosci na
cele publiczne jest umowag kupna nieruchomosci taka sama jak kazda inna, bez szczegblnych praw i obowigzkéw,
a Skarb Panstwa i gmina, po nabyciu wlasno$ci w ten sposob, korzystaja z takiej samej ochrony wiasnosci jak
inne podmioty. Nie mozna takiej nieruchomosci traktowaé jako wywlaszczonej, co powoduje niedopuszczalno$é
wykorzystania drogi administracyjnej do odzyskania wlasnosci takiej nieruchomosci i brak obowigzku powiadomienia
poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobiercoéw o zamiarze zbycia. Sad Rejonowy odwolal sie do art. 216 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, zmienionego z dniem 22 wrze$nia 2004 roku, przyjmujac, ze od tej daty obowiazkami
wynikajacymi z rozdziatu 6 dzialu III nalezy objaé rowniez zbycie nieruchomosci nabytej w drodze umowy zawartej
pod rzadem ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomogci. Niewatpliwie
poczawszy od 22 wrze$nia 2004 roku poprzedni wlasciciel, ktory umownie przeniost wlasnosé nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa w okresie obowigzywania ustawy z 29 kwietnia 1985 roku, moze domagac sie zastosowania wobec
niego przepisow art. 136 i 137 obecnej ustawy w celu rozstrzygniecia o zwrocie nieruchomosci. Z tego powodu brak
podstaw do przyjecia, ze Gmina K. naruszyla bezwzglednie obowiazujace przepisy prawa w zakresie umowy z dnia 17
czerwca 2002 roku i nie ma podstaw do stwierdzenia niewaznoSci tej umowy na podstawie art. 58 § 1 k.c. Co do za$
umowy z 22 lipca 2010 roku Sad Rejonowy przyjal, ze cho¢ Gmina K. naruszyla art. 136 i 136 u.g.n., to nie prowadzi
to do niewaznoSci tej umowy. Przytoczyl argumentacje wyrazona przez Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziow z 15
wrze$nia 2015 roku, III CZP 107/14, opowiadajgc sie za sankcjg odszkodowawcza, m.in. z powodu ochrony nabywcéw
dzialajacych w dobrej wierze, jak i wzglednego charakteru obowigzkow Gminy wzgledem nastepcow prawnych
wlaéciciela nieruchomosci. Wskazal, ze ustawa nie zawiera sankcji za naruszenie tych obowigzkéw, oceniajac, ze z
punktu widzenia nabywcy sankcja niewazno$ci nie jest proporcjonalna, tym bardziej, ze nabywcy dzialali w zaufaniu
do jednostki samorzadu terytorialnego oraz w oparciu o tre$¢ ksiegi wieczystej. O kosztach procesu Sad Rejonowy
orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., obciazajac powodke jedynie czeécia kosztéw naleznych pozwanej Gminie. Wskazal
na skomplikowany pod wzgledem prawnym charakter tej sprawy oraz odeslanie powo6dki na droge postepowania
sadowego przez organ administracyjny.

Apelacje od tego wyroku wywiodla powddka, zaskarzajac go w caloéci. Zarzucita naruszenie przepiséw postepowania
majace wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i do$wiadczenia
zyciowego ocene materiatu dowodowego, prowadzong wybiorczo tj. pominiecie okoliczno$ci wynikajacych z zeznan
Swiadkéw M. P. (2) i J. G. dotyczacych kontekstu, trybu i okoliczno$ci zawarcia umowy z dnia 16.01.1989 roku oraz
rokowan poprzedzajacych jej zawarcie, pomimo przyznania zeznaniom tych $wiadkéw pelnej wiarygodno$ci oraz
pominiecie okoliczno$ci wynikajacych z dokumentow zgromadzonych w toku postepowania, dotyczacych speklnienia
na dzien zawarcia umowy z 16.01.1989 roku dla nieruchomosci nig objetych, wszystkich przestanek uzasadniajacych
dopuszczalno$é wywlaszcezenia tej nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa, co skutkowalo blednym ustaleniem stanu
faktycznego przyjetego za podstawe orzeczenia, polegajacym na pominieciu okoliczno$ci dotyczacych przymusowego
charakteru tej umowy. Skarzaca zarzucila takze naruszenie prawa materialnego, j. :

a) art. 50 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 53 ust. 1 z zw. z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomos$ci poprzez ich bledng interpretacje, prowadzaca do uznania, ze umowne



nabycie nieruchomosci przez Skarb Panstwa dla celow uzasadniajacych wywlaszczenie nie moze by¢ zréwnane w
skutkach prawnych z wywlaszczeniem nieruchomoéci,

b) art. 74 ust. 1w zw. z art. 50 ust. 5 tej ustawy w zw. z art. 136 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami w zw. z art. 58 § 1 k.c. poprzez ich bledng interpretacje, prowadzaca do ustalenia, ze zbycie przez
Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego nieruchomo$ci nabytej na podstawie ustawy z 29 kwietnia
1985 roku na cel inny niz uzasadniajacy wywlaszczenie, bez uprzedniego zawiadomienia poprzedniego wilasciciela o
mozliwo$ci zwrotu nieruchomosci, nie skutkuje niewazno$cia umowy sprzedazy tej nieruchomosci;

c¢) art. 136 ust. 11137 wzw. z art. 216 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
w zw. z art. 58 § 1 k.c., poprzez ich bledna interpretacje, prowadzaca do ustalenia, ze zbycie przez Skarb Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego nieruchomos$ci nabytej na podstawie przepiséw o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomoéci na cel inny niz uzasadniajgcy wywlaszczenie, bez uprzedniego zawiadomienia
poprzedniego wlasciciela o mozliwoSci zwrotu nieruchomoéci, nie skutkuje niewazno$cia umowy sprzedazy tej
nieruchomoéci.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa w caloSci
poprzez stwierdzenie niewazno$ci wskazanych umoéw, oraz o zwolnienie powddki na podstawie art. 102 k.p.c. od
obowiazku ponoszenia kosztow sagdowych w postepowaniu odwolawczym w calo$ci. Wniosla takze o zasadzenie na jej
rzecz od pozwanego zwrotu kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Gmina K. w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Okregowy podziela w calosci i przyjmuje za
wlasne, bez potrzeby ich szczegélowego omawiania. Zarzuty apelacji koncentruja sie nie tyle na zagadnieniach
natury faktycznej, ile na ocenie prawnej ustalonego stanu rzeczy. Jedyny zarzut dotyczacy problematyki zagadnien
faktycznych, to zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., odnoszony do charakteru umowy z 16 stycznia 1989 roku. Zarzut
ten wistocie dotyczy jednak bardziej zagadnien natury materialnoprawnej, tj. tego czy przedmiotowa umowa podpada
pod pojecie wywlaszczenia, czy tez moze by¢ zrbwnana w skutkach prawnych z wywlaszczeniem. Zgodzié sie nalezy
z apelujacy, ze niedostrzeganie przez Sad Rejonowy okolicznosci w jakich doszlo do zawarcia przedmiotowej umowy
(przyjmowanie, ze te umowe nalezy traktowac tak jak kazda inna) nie jest trafne, jednakze skutki tej wadliwosci oceny
Sadu I instancji nie siegaja tak daleko, jak na to wskazano w apelacji. W oparciu o caloksztalt materialu dowodowego
nalezy ustali¢, ze R. i H. P. (2) znajdowali sie pod tego rodzaju presja jaka towarzyszyla z reguly okoliczno$ciom
zawierania uméw dotyczacych nieruchomosci przeznaczonych na cele publiczne, zwlaszcza jeszcze w poprzednim
ustroju, mianowicie posiadali Swiadomo$¢ tego, ze jeSli nie zgodza sie na zawarcie umowy ze Skarbem Panstwa, to
moze dojsé czy tez dojdzie do wywlaszczenia ich nieruchomosci. Ta §wiadomos$é byta podkres§lana przez Swiadkow J.
G.1M. P. (2), cho¢ same ich stwierdzenia, ze w rodzinie traktowano zawsze te nieruchomo$¢ jako wywlaszczona a nie
sprzedana, nie w pelni przekonuja. Zreszta odbiér tej czynnoSci w rodzinie P. sam w sobie nie moze determinowac jej
charakteru prawnego i prowadzi¢ do ,,przybrania” przez nig, wbrew treSci aktu notarialnego z 16 stycznia 1989 roku,
formy wywlaszczenia sensu stricto a nie umowy sprzedazy, z tym, ze ze szczeg6lnie okreélong przyczyna tej sprzedazy
i okoliczno$ciami jej zawarcia (podpadajacymi pod pojecie sprzedazy dokonanej na podstawie ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci). Z zeznan J. G. wynika, ze rodzice dokonali
jednak swiadomego ,,wyboru” co do formy przeniesienia wlasnosci na Skarb Panstwa, bowiem umowa sprzedazy byla
dla nich korzystniejsza finansowo niz gdyby doszlo do wydania decyzji wywtaszczeniowe;.

Ustalenie co do okolicznoS$ci zawarcia przedmiotowej umowy sprzedazy (dokonanej w warunkach zagrazajacych
wszcezeciem procedury wywlaszezeniowej), nie oznacza jednak pelnego utozsamiania skutkow zawarcia tej umowy z



wywlaszczeniem w calym horyzoncie czasowym od daty jej zawarcia do chwili obecnej. Ocena prawna tych skutkow
przeprowadzona przez Sad Rejonowy jest trafna, nie mozna sie w niej doszukaé¢ wadliwoS$ci eksponowanych w apelacji.
Sad Rejonowy prawidlowo zindywidualizowal te ocene w odniesieniu do kazdej z uméw objetych zadaniem pozwu,
bowiem stan prawny istotny dla rozstrzygniecia r6znil sie w dacie zawierania kazdej z tych umoéw.

Zrozumialym jest, ze skoro przeniesienie wlasnosci nieruchomosci przez te$ci6w powodki na Skarb Panstwa nastapito
w trybie umownym (w drodze aktu notarialnego stanowigacego umowe sprzedazy), to nie moze zmienié¢ tej oceny
wskazywana przez skarzaca ,przymusowa” sytuacja w jakiej znalezli sie R. P. i H. P. (2) w 1989 roku. Cho¢ nie
sa pozbawione racji twierdzenia, ze gdyby nie doszlo do przeniesienia wlasnoséci w formie umownej, to zostalby
zastosowany przymusowy tryb wywlaszczenia w drodze decyzji administracyjnej, skoro nieruchomosci te byly
przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego pod skoncentrowane budownictwo rodzinne a wniosek
taki mozna wyprowadzaé¢ na podstawie doswiadczen z podobnych zdarzen z tamtego okresu, to jednak nie moze
by¢ to wprost utozsamiane z sytuacja, w ktoérej dochodzi do wywlaszczenia nieruchomosci. Jako wywlaszczenie w
stanie prawnym obowigzujacym w dniu 16.01.1989 roku rozumialo sie przymusowe odebranie wlasnosci w trybie
administracyjnym. Zauwazy¢ nalezy, ze teSciowie powo6dki, nawet jesli byli zagrozeni wywlaszczeniem, to przyjeli
warunki przedmiotowej umowy sprzedazy, z ustaleniem ceny w drodze rokowan, ktora byla korzystniejsza od ceny
jaka uzyskaliby w drodze wywlaszczenia (co zresztg przyznala ich corka J. G. zeznajac, ze rodzice byli zmuszeni do
sprzedazy, bo dostali wieksze pieniadze niz gdyby zostali wywlaszczeni). Nabycie wlasnoéci przez Skarb Panstwa
na cele publiczne w drodze umowy, poprzedzajacej etap wywlaszczenia, nie bylo traktowane jako wywlaszczenie
sensu stricto, tylko jako przeniesienie wlasnoSci nieruchomogéci na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Nieruchomo$é nabyta przez Skarb Panstwa w drodze umowy
zawartej na podstawie tej ustawy nie moze by¢ traktowana wprost jako nieruchomo$¢ wywlaszczona w rozumieniu
art. 136 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.jedn, Dz.U. z 2016 roku,
poz. 2147 ze zm., zwanej dalej u.g.n.). Trafnie Sad Rejonowy zauwazyl, ze ,rozciagniecie” zastosowania rozdziatu 6
dziatu IIT tej ustawy na przypadki zbycia nieruchomos$ci nabytej na cele publiczne w drodze umowy a nie w drodze
decyzji administracyjnej, nastapilo dopiero z dniem 22 wrzeénia 2004 roku. Woéweczas to do art. 216 dodano ustep
2, ktorego punkt 3 otrzymat brzmienie ,, Przepisy rozdzialu 6 dzialu III stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci
nabytych na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszezaniu nieruchomos$ci”. Zmiana ta jest powszechnie rozumiana w judykaturze i piémiennictwie jako objecie
obowiazkami okre§lonymi w tym rozdziale wszystkich przypadkéw nabycia wlasnosci na podstawie tej ustawy, a nie
tylko przypadkoéw nabycia w drodze wywlaszczenia. Wskazuje sie, ze przepis ten zawiera enumeratywne wyliczenie
aktow prawnych, ma charakter wyczerpujacy, oraz, ze dopiero po tej zmianie art. 216 u.g.n. mozliwe jest wnoszenie o
zwrot nieruchomosci w trybie art. 136 i art. 137 cyt. ustawy rowniez wtedy, gdy nabycie nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa nastgpito na podstawie umowy sprzedazy zawartej w warunkach rozdzialu 6 w/w ustawy (por. wyrok WSA
w Krakowie z 29.5.2008 r., IT SA/KR 180/08; takze wyrok WSA w Lublinie z 28.10.2008 roku, II SA/Lu 370/08;
podobnie Jacek Jaworski i inni, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck 2015).
Argumentuje sie, ze przed zmiang art. 216 u.g.n, ktora nastapila z dniem 22.09.2004 roku, wykladnia taka byla
niemozliwa. Rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20.09.2013 roku, II CSK 703/12 wskazal, ze odpowiedzialnosé
odszkodowawcza gminy za zaniechanie jej funkcjonariuszy dopelienia obowiazku zawiadomienia poprzedniego
wlasciciela nieruchomosci sprzedanej Skarbowi Panstwa na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszezaniu nieruchomosci (t.j. Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) o jej niewykorzystaniu na cele wywlaszczenia
wymaga wykazania, ze przepisy prawa obowigzujace w chwili, gdy mialo dojsé¢ do zarzucanego czynu nakladaly na
nich taki obowiazek. Sprawa dotyczyta sprzedazy dokonanej w 2001 roku, zatem przed wej$ciem w zycie art. 216 ust.
2 pkt 3 u.g.n. i Sad Najwyzszy uchylajac wyrok Sadu Apelacyjnego argumentowal, ze Sady nizszych instancji takiego
przepisu, ktory obligowalby gmine do powiadomienia zbywcy o zamiarze przeznaczenia nieruchomosci na inny cel i
umozliwienia mu odkupienia tej nieruchomosci, nie wskazaly, oceniajac, ze nie jest nim art. 216 ust. 2 pkt 3 u.g.n.,
bowiem wowczas nie obowigzywal.

Podzielajac te poglady co do skutkéw wprowadzenia art. 216 ust. 2 pkt 3 u.g.n. przyjac¢ nalezy, ze skoro ta regulacja
srozciggajaca” nie obowiazywala jeszcze w dniu 17 czerwca 2002 roku (data zawarcia przez Gmine K. umowy



dotyczacej dzialek numer (...)), to na Gminie nie spoczywaly woéwczas obowiazki wynikajace z rozdzialu 6, zatem brak
mozliwo$ci uzycia nieruchomosci na cel publiczny okre$lony przy jej nabyciu i zamiar zbycia takiej nieruchomosci,
nie rodzily po stronie Gminy K. obowiazku uprzedzenia poprzedniego wlasciciela o takim zamiarze z informacja o
mozliwo$ci zwrotu nieruchomodci. Interpretacja przeciwna bylaby jednoznacznie sprzeczna z zasada lex retro non
agit. Zmiana jaka nastapila z dniem 22.09.2004 roku ma zastosowanie wylgcznie do stanéw faktycznych zaistnialych
od jej wprowadzenia (dopiero wowczas musi zaistnie¢ czynno$¢ prawna prowadzaca do zmiany przeznaczenia takiej
nieruchomoéci). Nie mozna zatem przyjac¢ w $lad za skarzacg, ze zawarcie przedmiotowej umowy z 17 czerwca 2002
roku nastgpilo z pogwalceniem tego trybu zawiadomienia i prowadzi do niewaznoSci tej umowy. Formulowany
w apelacji poglad, ze skoro umowa z 16 stycznia 1989 roku zostala zawarta w warunkach zagrozenia wszczeciem
postepowania wywlaszczeniowego i na podstawie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, to
dla zbycia tej nieruchomosci aktualne sa ograniczenia obrotu jakie obowiazuja dla nieruchomosci wywlaszezonych w
drodze decyzji administracyjnej, jest zatem jedynie czeSciowo trafny. Jego trafnoé¢ dotyczy wylacznie czynnosci zbycia
przez Skarb Panhstwa lub Gmine od zmiany art. 216 u.g.n. dokonanej z dniem 22.09.2004 roku, nie ma natomiast
zastosowania do czynnoSci zbycia dokonanych przez te podmioty wcze$niej. Dodaé nalezy, ze zaskarzona umowa
z 17 czerwca 2002 roku nie jest jednoznacznie sprzeczna z celem, na ktory Skarb Panstwa zakupil nieruchomoéci
od malzonkéw P., bowiem wowczas nastapilo przeniesienie tych dzialek tytulem wkladu do spo6tki gminnej (...)
Towarzystwa Budownictwa (...), do ktdrej celow nalezalo m.in. zajmowanie sie budownictwem mieszkaniowym, choé
bez wskazania czy ograniczenia, ze wylacznie jednorodzinnym. W zasadzie dopiero z chwila calkowitej rezygnacji z
wykorzystania tych dzialek pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne moglibySmy rozwaza¢ nieosiagniecie celu
zakupu przez Skarb Panstwa a potem Gmine, co mialo miejsce dopiero w 2006 roku.

Jesli natomiast chodzi o sprzedaz dokonang na podstawie umowy z 22 lipca 2010 roku, to wobec brzmienia art.
216 ust. 2 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przyjaé nalezy, ze w tym wypadku na Gminie K. cigzyly
juz obowiazki okreslone w jej art. 136 i nastepne. Prawidlowo przyjal to zreszta Sad Rejonowy. Nie bylo przy tym
sporu, ze Gmina tych obowigzkéw nie wypelnila, udostepniajac nieruchomosci do sprzedazy w trybie przetargowym
(przetargu nieograniczonego), co doprowadzilo do ich nabycia przez D. i A. malzonkéw K.. Rozwazenia wymagalo
jakie sa konsekwencje naruszenia tych obowiazkow, czy prowadza one do niewazno$ci przedmiotowej umowy,
czy tez wywieraja inny skutek, w szczegdélno$ci typowo odszkodowawcezy. Analiza tych skutkow byla przedmiotem
szerokiego zainteresowania orzecznictwa, w ramach ktoérego zarysowala sie rozbiezno$¢ pogladéw. Jedne sady
przyjmowaly, ze konsekwencja naruszenia tych obowigzkow jest niewaznos¢ umowy, inne opowiadaly sie za jej
waznoscia i przyznaniem bylemu wlascicielowi roszczenn odszkodowawczych. Skarzacy nawigzuje do tej pierwszej
grupy pogladéw (przytaczajac charakterystyczne dla niej orzeczenia), jakby pomijajac, ze problematyka ta byla
przedmiotem zainteresowania Sadu Najwyzszego w poszerzonym sktadzie 7 sedziow. Mianowicie, w uchwale z dnia
15.09.2015 roku, III CZP 107/14, OSNC 2016/2/16, wskazano, ze umowa sprzedazy wywlaszczonej nieruchomosci
oraz umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego na takiej nieruchomosci nie sa niewazne z powodu ich zawarcia
z naruszeniem art. 69 ust. 11 art. 47 ust. 4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy, ze cho¢ teza tej uchwaly odnosi sie do okreslonych przepiséw nieobowiazujacej juz
ustawy, to argumenty przytoczone na jej uzasadnienie zachowuja szerszy wymiar i sg aktualne rowniez na gruncie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Wynika to zreszta z uzasadnienia tej uchwaly, w ktorej Sad Najwyzszy
wprost wskazal : ,W obecnym stanie prawnym zwrot wywlaszczonych nieruchomosci uregulowany jest w rozdziale

6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przestanki prawa do zwrotu w obu ustawach zostaly uregulowane bez
istotnych réznic; w art. 136 i art. 137 u.g.n. doprecyzowano jedynie sposob postepowania organu prowadzacy do
zrealizowania prawa do zwrotu, skutki niezgloszenia wniosku w zakre$lonym terminie, a w art. 137 zawarto przestanki

uznania nieruchomosci za zbedng na cel okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu, przy czym, na skutek kolejnych
zmian ustawodawczych, obowiazkiem zwrotu objeto nie tylko nieruchomosci wywlaszczone na podstawie decyzji
administracyjnej, ale za takie uznano roéwniez nieruchomoéci przejete na podstawie zdarzen prawnych réwnowaznych
wywlaszezeniu (art. 216 u.g.n.)”. Sad Najwyzszy argumentowal, ze ustawa udzielala ochrony wywlaszczonemu
wlascicielowi i przystlugujacemu mu roszczeniu, nie wprowadzila natomiast ograniczenia kompetencji wlasciciela w
wykonywaniu uprawnien wynikajacych z art. 140 k.c., to jest nie odjela wlascicielowi kompetencji do korzystania
z rzeczy i rozporzadzania nig. W sformulowaniu ,nie moze by¢ uzyta na inne cele niz cele okre$§lone w decyzji o



wywlaszczeniu”, nie chodzilo o ustawowe ograniczenie prawa wlasno$ci, ale o zwiazek oznaczonych obowiazkow
wywlaszezyciela z uprawnieniami poprzedniego wlasciciela nieruchomosci. Dostrzegt to Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 30 kwietnia 1987 r., III CZP 19/87 (OSNC 1988, nr 7-8, poz. 96), wskazujac na zwigzanie, w oznaczonej ustawg
sytuacji, powinnoSci zwrotu nieruchomosci z uprawnieniem wilasciciela do zadania przywrdécenia mu wlasnoéci. Taka
relacja miedzy obowigzkiem a stanowigcym jego korelat uprawnieniem pozwolila Sagdowi Najwyzszemu powstala
relacje prawna, ujeta w ramy powolanych przepiséw, potraktowac jako wzgledna. Opisana norma nie zawiera
sankcji, nie wskazuje bowiem jakie negatywne konsekwencje poniesie jej adresat w razie zachowania niezgodnego
z dyspozycja, a wiec jakie konsekwencje poniesie Skarb Panstwa albo gmina, jezeli nie powiadomi poprzedniego
wlaéciciela o mozliwo$ci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci i nie dokona zwrotu w warunkach to uzasadniajgcych.
Nalezy dodac, ze w taki sam sposéb skonstruowana jest tez norma art. 136 u.g.n., chronigc prawo wywlaszczonego
wlaSciciela do zwrotu nieruchomosci (tak w uzasadnieniu tej uchwaly). Sad Najwyzszy dostrzegl dalej, ze stwierdzenie
bezwzgledniej niewazno$ci umowy dotyka nie tylko Skarb Panstwa lub gmine, ale i drugg strone umowy, jaka jest

osoba trzecia, ktéra w chwili zawarcia umowy jest w dobrej wierze, to jest mogla nie wiedzie¢ o przystlugiwaniu
pierwotnemu wlaScicielowi prawa do zwrotu nieruchomosci. Nalezy tez uwzglednié, ze obowigzek zrealizowania
prawa wywlaszczonego wilasciciela do zwrotu nieruchomosci obarczajacy Skarb Panstwa lub gmine, sytuuje sie poza
tre$cia czynnoSci prawnej zawieranej przez te podmioty i w ogble nie oddzialywa na jej tre$¢. Umowa sprzedazy
nieruchomosci lub ustanowienia uzytkowania wieczystego mieszczaca sie w granicach kompetencji wlasciciela,
zawarta we wladciwej formie, regulujgc prawa i obowiazki obu stron w sposob zgodny z prawem, nie moze by¢ na
podstawie art. 58 § 1 k.c. uznana za niewazna z powodu naruszenia przez jedng ze stron jej obowiazkdw wobec osoby
trzeciej, nawet jezeli obowiazki te wynikaja z ustawy. Artykul 58 § 1 k.c., stanowiac o niewaznosci czynnoSci prawej z
powodu jej sprzecznoéci z ustawa, ma na wzgledzie sprzeczno$¢ tresci i celu tej czynnosci z ustawg. Tre$¢ czynnosci
prawnej odnosi sie do tresci zloZzonych o$wiadczen woli, ktéore konstytuujg dang czynnoé¢ prawna. Innymi stowy,
tre$¢ czynno$ci prawnej stanowi istotny element kreujacy czynno$¢ prawng, w ktérej znajduja wyraz wylacznie same
decyzje uczestnikow czynnoSci prawnej (por. uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
30 maja 1990 r., III CZP 8/90, OSNC 1990, nr 10-11, poz. 124 oraz uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego z dnia
12 maja 2000 r., V CKN 1029/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 83, i z dnia 18 kwietnia 2013 r., II CSK 557/12, OSNC
2014, nr 2, poz. 13). Nie ulega wiec watpliwoSci, ze nalozony na wywlaszczyciela obowiazek respektowania prawa
osoby trzeciej (wywlaszczonego), nie oddzialywujacy bezposrednio na tresé i cel czynnos$ci prawnej, nie miesci sie w
zakresie regulacji art. 58 § 1 k.c.. Rozwazajac, czy rozszerzajaca wykladnia powinna by¢ zastosowania w razie zawarcia
umowy z naruszeniem prawa poprzedniego wlasciciela do zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, nalezy uwzglednié
nie tylko pewne trwale wartos$ci takie jak porzadek publiczny, ale i interesy kazdej ze stron czynnosci prawnej, a
takze proporcjonalno$é sankcji w stosunku do dokonanego naruszenia. W sytuacji jednak, w ktérej dochodzi do
przeniesienia wlasno$ci lub ustanowienia uzytkowania wieczystego, donioslo$ci nabieraja rozwazania Trybunalu
Konstytucyjnego dotyczgce gwarantowanej konstytucyjnie ochrony wlasnosci i innych praw majatkowych (art. 21 ust.
1iart. 64 ust. 2 Konstytucji). Art. 64 ust. 1 przewiduje ze kazdy ma prawo do wlasno$ci, innych praw majatkowych oraz
prawo dziedziczenia. Na te zasady, w celu ochrony nabytego prawa, moze skutecznie powolywac sie jego nabywca,
nabyte bowiem przez niego prawo jest w zakresie stopnia udzielonej w Konstytucji ochrony réwnowazne ochronie
danej prawu pierwotnego wlaSciciela. Z tego zapewne wzgledu ustawodawca nie uznat za wlaéciwe przypisanie w
ustawie naruszeniu przez czynno$¢ prawng prawa do zwrotu sankcji niewazno$ci. Rownowazno$¢ zakresu ochrony
powoduje, ze z punktu widzenia nabywcy sankcja niewazno$ci umowy nie jest proporcjonalna. Sankcja ta nie chroni
tez w spos6b wlasciwy interesu panstwa, ktore jest zainteresowane w utrwalaniu zaufania obywateli i ich przekonania,
ze dziala w granicach i na podstawie przepiséw prawa. Niewazno$¢ prowadzi tu do przekroczenia celu sankgcji, jakim
jest dazenie do realizacji stusznosci i sprawiedliwo$ci w prawie; podwaza takze bezpieczenstwo obrotu. Z tych przyczyn
Sad Najwyzszy w tej uchwale wskazal, ze wlasciwa sankcja jest odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, precyzujac, ze jest
to odpowiedzialno$¢ deliktowa. Prawo do zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci (roszcezenie o przeniesienie wlasnosci
nieruchomoé$ci) ma charakter majatkowy, zatem niemozno$¢ zrealizowania tego prawa musi by¢ traktowana jako
szkoda majatkowa (por. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2005 r., I CK 130/05).

Sad Okregowy, zgadzajac sie w pehi z przedstawionym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, przytoczyt do§é obszerne
argumenty z uzasadnienia tej uchwaly 7 sedziow, po to aby nie powielaé tej argumentacji. Jak wskazano, Sad



Najwyzszy wyraZnie ocenial, ze stan prawny na gruncie art. 136 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami nie rézni
sie od stanu poprzedniego, kolejne przepisy jedynie uszczegbdlawiaja sposdb postepowania, rowniez w obecnej
ustawie nie przewidziano wyraznej sankcji za naruszenie obowigzkdéw wobec poprzedniego wlasciciela lub jego
spadkobiercow, w szczeg6lnoéci nie przewidziano sankeji niewaznoéci czynnoéci prawnej. Wbhrew ocenie skarzacej,
w/w uchwala skladu 7 sedziéw nie dotyczy wiec wylacznie stanu prawnego obowigzujacego przed wejsciem w zycie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Mozna bez watpliwo$ci przyjac szerszy zasieg tej uchwaly, odnoszacy sie
rowniez do czynnoéci prawnych dokonanych juz na gruncie obowigzywania art. 136 i nastepne ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, bowiem uzyta w tej uchwale argumentacja posiada walor ,uniwersalnosci”, a nie kazuistycznego
odniesienia do okre§lonego stanu prawnego. Wbrew twierdzeniom skarzacej, uchwala ta jest uznawana przez
sadownictwo powszechne i doprowadzila do ujednolicenia pogladéw w tym przedmiocie (por. wyroki SA w Katowicach
z 8 grudnia 2015 roku, I ACa 655/15i I ACa 681/15; przy czym ten drugi dotyczacy wlasnie sprzedazy dokonanej juz po
wprowadzeniu art. 216 ust.2 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami; wyrok SO w Krakowie z dnia 15 grudnia
2016 roku, II Ca 1769/16; wreszcie wyrok SA w Katowicach z 29 stycznia 2016 roku, I ACa 924/15). W tym ostatnim
wyroku Sad Apelacyjny analizowal skutki zawarcia umowy z 20 maja 2005 roku, w sytuacji gdy nabycie przez Skarb
Panstwa nastgpilo na podstawie umowy a nie decyzji wywlaszczeniowej i na cele budowy osiedla mieszkaniowego. Sad
Apelacyjny, dostrzegajac historyczna rozbieznosé¢ pogladoéw co do skutkoéw naruszenia zakazu, odwolal sie wlasnie do
w/w uchwaly skladu 7 sedziow z dnia 15 wrze$nia 2015 r., III CZP 107/14, oceniajac, ze cho¢ uchwala ta zapadla na tle
przepiséw ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, to odnosi sie ona takze do aktualnego stanu
prawnego, pomijajac bowiem roznice redakcyjne, zawierala ona normy identyczne z normami art. 136 ust. 1-3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, stosowanymi poprzez jej art. 216 ust. 2 pkt 3 do zdarzen zaistnialych pod rzadami
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Oddalajac powbddztwo o stwierdzenie niewazno$ci
umowy Sad Apelacyjny wazyl interes powodéw i pozwanych, przyjmujae, ze poréwnanie tych intereséw kaze daé
ochrone dzialajagcym w dobrej wierze nabywcom. W przeciwienstwie do nich powodowie (ich poprzednik prawny)
wlasno$¢ parceli utracili zgodnie z obowigzujacym prawem, a ich obecne uprawnienie do niej, cho¢ wynikajace
bezposrednio z ustawy, ma charakter jedynie obligacyjny, a wiec jesli nawet nie slabsze od przystugujacego pozwanym
uprawnienia o charakterze rzeczowym, to z pewnoscia nie mocniejsze. Wskazal, ze powodom moze przystugiwaé
roszczenie odszkodowawecze (jesli wskutek tego naruszenia ponieéli rzeczywiscie jaka$ szkode).

Skarzaca przywoluje w uzasadnieniu apelacji odmienne stanowisko wyrazone przez Sad Apelacyjny w Katowicach
w wyroku z 10.12.2015 roku, I ACa 748/15, jednakze jest to poglad odosobniony. Lektura uzasadnienia tego
wyroku wskazuje, ze nie podjeto w nim rzeczowej polemiki ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w
uchwale III CZP 107/14, nie przedstawiono takich okoliczno$ci, ktére podwazaltyby argumentacje Sadu Najwyzszego
zawarta w tej uchwale. Przejécie w ramach oceny wazno$ci umowy na art. 58 § 2 k.c. zostalo przeprowadzone
przez Sad Apelacyjny przy wykorzystaniu szczegélnych jednak okoliczno$ci tamtej sprawy, chodzilo bowiem o
zdzialang przez pozwang gmine czynno$¢ w postaci wniesienia wlasnoSci spornej nieruchomoéci tytulem aportu
do utworzonej przez nig spo6iki, oceniona przez Sad Apelacyjny jako dokonang z premedytacja i wlaénie po
to, aby pokrzywdzi¢ wlascicieli wywlaszczonych nieruchomosci (Prezydent uzasadnial te czynno$¢ m.in. proba
powstrzymania narastajgcych roszczen prywatnych wiascicieli gruntéw o ich zwrot). O ile te szczego6lne okoliczno$ci
tamtej sprawy mogly by¢ ocenione jako naruszajace art. 58 § 2 k.c., to préba generalnego poszukiwania przyczyn
niewaznoSci tego rodzaju umoéw nie w art. 58 § 1 k.c. tylko w art. 58 § 2 k.c., nie jest przekonujaca, pomija
bowiem akcentowane w orzecznictwie interesy osoby trzeciej (nabywcy nieruchomoéci), ktéra dziala w zaufaniu do
wladzy publicznej, do tresci ksiegi wieczystej, ponosi okreslone wydatki na zakup nieruchomosci a nastepnie na jej
zagospodarowanie, nie ma mozliwo$ci dowiedzenia sie o roszczeniach bylych wlascicieli przed podjeciem decyzji o
zakupie. Zresztg powodka, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, wyraznie oparta podstawe faktyczna
zadania pozwu na regulacji mieszczacej sie w ramach art. 58 § 1 k.c., eksponujac sprzecznoéé¢ zachowania Gminy K. z
przepisami ustawy a nie z jakimikolwiek zasadami wspotzycia spolecznego. Proba przywolania w apelacji argumentacji
dotyczacej art. 58 § 2 k.c. w istocie stanowilaby niedopuszczalng w postepowaniu apelacyjnym zmiane powodztwa
(zmiane podstawy faktycznej zadania), zreszta nie zostala nawet podjeta, bo ograniczyla sie do przywolania stanowiska
zawartego w omawianym wyroku Sadu Apelacyjnego, bez jego przelozenia na okoliczno$ci obecnej sprawy, bez
wskazania jakie to zasady wspolzycia spolecznego przemawiajg za niewaznoScia przedmiotowej umowy sprzedazy.



Jak wyzej wskazano, w przypadku analizy takich zasad nie mozna by jednak pomijaé¢ ochrony nabywcy nieruchomosci,
zwlaszcza w omawianej sytuacji, w ktorej nabycie przez matzonkow K. nastapilo w formie przetargu nieograniczonego,
bez nawet sygnaléw co do tego, ze jakie$ osoby roszcza sobie prawa do tej nieruchomoéci, przy niejednoznaczne;j dla
laika treSci aktu notarialnego z 16 stycznia 1989 roku, nie odwolujacego sie wprost do przepiséw ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Podzielajac powyzsza argumentacje prawng Sadu Najwyzszego zawarta w uchwale III CZP 107/14 wskazaé¢ wlaénie
nalezy, ze pozwani malzonkowie K., zawierajagc umowe z Gming K. w dniu 22 lipca 2010 roku, znajdowali sie
niewatpliwie w dobrej wierze. Przemawia na ich korzy$¢ nie tylko domniemanie dobrej wiary (art. 7 k.c.) ale i
caloksztalt okoliczno$ci sprawy. Nie zostaly w zadnej mierze zakwestionowane ich zeznania, ze przystepujac do
przetargu w ogole nie wiedzieli, ze oferowana nieruchomo$¢ miala byé nabyta w drodze wywlaszczenia, ze ktokolwiek
roéci sobie do niej prawa, nie znali historii stanu prawnego tej nieruchomosci ponad to, ze stanowi wlasno$¢ Gminy
K.. Nieruchomo$¢ ta miala uregulowany stan prawny, byla oferowana do nabycia w drodze publicznego przetargu
nieograniczonego a nie osobie wybranej ,w zaciszu gabinetu”, co tym bardziej pozwala sadzi¢, ze gdyby woéwczas
ktokolwiek roécil sobie do niej prawa, to ujawnilby te roszczenia najpdzniej w ramach postepowania przetargowego.
Nieruchomo$¢ miala zosta¢ wykorzystana w ramach prowadzonej juz dzialalnosci gospodarczej, na powiekszenie
obszaru wykorzystywanego pod te dzialalno$é, nie byl to cel utajniony i powinien by¢ znany okolicznym mieszkancom.
Pozwani zeznali, ze nikt nigdy nie przychodzil do nich z roszczeniami dotyczacymi tej nieruchomoéci ani tej nabytej
wcezesniej, co jest istotne z tego powodu, zZe ich czynno$ci gospodarcze nalezy datowaé od przelomu 2006/2007
roku, kiedy to zakupili od Gminy pierwsze dzialki i rozpoczeli na nich prace inwestycyjne. Przez ponad 3 lata nie
spotkali sie z zadnymi roszczeniami osob trzecich, w tym z rodziny P., co uprawnialo ich do oceny, ze rowniez
dzialki oferowane w przetargu w 2010 roku, potozone w bezpos$rednim sasiedztwie, nie sa obarczone przeszlo$cia
wywlaszczeniowa i nikt nie roSci sobie do nich prawa. Fakt, ze nieruchomos$é nabyta przez nich w dniu 22 lipca
2010 roku nie byla w przeszloSci wywlaszczona w drodze decyzji administracyjnej, lecz byla nabyta przez Skarb
Panstwa w drodze umowy sprzedazy, wzmacnia przekonanie o istnieniu dobrej wiary. O ile bowiem w przypadku
jednoznacznej decyzji wywlaszczeniowej nie mogloby by¢ mowy o watpliwoéciach co do historii stanu prawnego takiej
nieruchomoéci (w tym jej przymusowego odebrania jej wlascicielom), o tyle przedmiotowy akt notarialny z 16 stycznia
1989 roku juz tak jednoznaczny w swojej wymowie nie jest, tym bardziej dla laika nie dysponujacego poszerzona
wiedza prawng. Nie ma w nim bowiem w ogble mowy o wywlaszczeniu, nie ma tez wyraznego wskazania, ze nabycie
nastepuje w trybie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci, ze ma charakter przymusowy (jest
zapis, ze cena zostala ustalona w drodze rokowan). Ustalenie, ze akt ten podpadal pod przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (jej art. 136 w zw. z art. 216 ust. 2 pkt 3) wymagalo okre§lonych zabiegdéw interpretacyjnych,
stosownej i poglebionej wiedzy prawnej, ktérych pozwanym malzonkom K. nie mozna przypisywaé (nie czynita
zreszta tego sama skarzaca, bowiem nie opierala swojej argumentacji na ich dzialaniu w zlej wierze, na ich wiedzy
co do ,przymusowego” sposobu nabycia nieruchomosci przez Skarb Panistwa, a jej pelnomocnik w uzasadnieniu
apelacji sam wskazywal, ze sprawa jest skomplikowana pod wzgledem faktycznym i prawnym). Z tych przyczyn nie
mozna zakwestionowa¢ oceny Sadu Rejonowego, ze zawarcie umowy z dnia 22 lipca 2010 roku, ktore nastgpito z
naruszeniem art. 136 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, nie prowadzi do niewazno$ci tej umowy. W ramach
rozwazenia intereséw obu stron (powddki i pozwanych malzonkéw K.) wskazac nalezy, ze pozwani dzialali w dobrej
wierze i w zaufaniu do rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, przy braku jakichkolwiek sygnaléw co do tego,
ze ktokolwiek roéci sobie prawa do tej nieruchomosci, ponadto te nieruchomos$é zagospodarowali w ten sposéb, ze
stanowi funkcjonalng calo$¢ w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej (handlowej), a od czasu jej zakupu
uplynelo juz ponad 7 lat. Pozbawienie ich prawa do tej nieruchomosci na skutek oczekiwanego przez powddke
stwierdzenia niewaznoSci tej umowy powodowaloby o wiele wieksze negatywne skutki niz odebranie nastepcom
malzonkéw P. perspektywy zwrotu tej nieruchomosci (przy $wiadomosci tego, ze powddka nie wykazata rzeczywistej
potrzeby powrotu tej nieruchomosci do rodziny P., planéw jej wykorzystania, trudnosci rozdzielnia ewentualnych
planéw tej rodziny od aktualnego gospodarczego wykorzystywania tej nieruchomos$ci w ramach dzialalnoSci panstwa
K., $wiadomodci, ze taki zwrot nie nastepuje nieodplatnie lecz za zaplata odszkodowania (ceny nabycia) odpowiednio
zwaloryzowang- por. art. 140 u.g.n., wreszcie §wiadomosci tego, ze brak stwierdzenia niewazno$ci tej umowy nie



pozbawia ich wszelkich roszczen, pozostaja bowiem aktualne roszczenia odszkodowawcze, oczywiécie w przypadku
wykazania rzeczywistej szkody).

Z tych przyczyn Sad Okregowy orzekl o oddaleniu apelacji na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. , art. 99 k.p.c., art. 102 k.p.c,,
art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Rozliczenia kosztéw tego postepowania nalezalo dokonaé¢ pomiedzy
powodka a pozwana Gming K.. Sad Okregowy uwzglednil cze$ciowo wniosek Gminy K. o zasadzenie kosztow
postepowania apelacyjnego, stosujac jednak art. 102 k.p.c. w zakresie wysokoSci tych kosztéw (obcigzajac powddke
jedynie cze$cia kosztéw postepowania jakie nalezalyby sie pozwanej przy braku zastosowania art. 102 k.p.c.). Koszty
procesu poniesione przez pozwanga Gmine w postepowaniu apelacyjnym to wylacznie wynagrodzenie jej zawodowego
pelnomocnika bedacego radca prawnym, liczone od wartoéci przedmiotu zaskarzenia 72.000 zl. Minimalna wysoko$é
tego wynagrodzenia to 2.700 zlotych (zgodnie z § 2 pkt 6, § 10 ust. 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 roku, poz. 1804
ze zm.), w brzmieniu obowigzujacym od 27 pazdziernika 2016 roku (uwzgledniajacym date wywiedzenia apelacji).
Sad Okregowy stosujgc art. 102 k.p.c. obcigzyl powodke polowa tej kwoty, tj. kwotg 1.350 zlotych, uwzgledniajac
szczegblne okolicznoéci tej sprawy. Te szczegolne okolicznosSci dotycza rozwazanej skomplikowanej problematyki
prawnej, przy $wiadomosci, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy zagadnienia byly w orzecznictwie rozstrzygane
niejednolicie, uwzgledniaja takze okoliczno$¢, ze Gmina K. naruszyla w relacji do powddki przepis art. 136 u.g.n.
w zakresie umowy z 22 lipca 2010 roku a tylko sankcja tego naruszenia jest inna niz niewazno$¢ tej umowy.
Sad Okregowy uwzglednil takze to, ze pozwana Gmina jest podmiotem publicznym, dysponujacym stala obsluga
prawna, w ramach ktérej mozliwe bylo reprezentowanie intereséow Gminy w tym postepowaniu. Okolicznosci te
oczywiécie nie moga prowadzi¢ do pozbawienia Gminy w caloéci prawa do zasadzenia kosztéw postepowania
apelacyjnego, moga jednak, przy dodatkowym uwzglednieniu sytuacji materialnej skarzacej, uzasadnia¢ obnizenie
kosztéw wynagrodzenia pelnomocnika Gminy do wysoko$ci polowy stawki minimalnej. Takiego obnizenia dokonatl
Sad Okregowy, wywazajac interesy obu stron, pamietajac o tym, ze sama trudna sytuacja materialna powodki,
prowadzaca do uzyskania zwolnienia od kosztéw sadowych, nie stanowi przeszkody do obcigzenia jej kosztami procesu
poniesionymi przez przeciwnika (zgodnie z art. 108 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych, t.jedn. Dz.U. z 2016 roku, poz. 623 ze zm.).
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