Sygn. akt V CK 499/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 29 kwietnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jbzef Frackowiak (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
SSA Andrzej Struzik

w sprawie z powddztwa M. L. i H. L.

przeciwko Gminie J. oraz "R.(...)" Sp. z 0.0. w P.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 29 kwietnia 2005 r., kasacji

powodow od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 19 marca 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala kasacje.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmieni wyrok Sgdu Okregowego w G. z dnia
30 czerwca 2003 r. w ten sposéb, ze oddalit powodztwo M. i H. matzonkéw L. przeciwko
pozwanej Gminie J. oraz R.(...) Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w P..
Natomiast Sgd Okregowy w G., we wspomnianym wyroku, zasgdzit od pozwanej Gminy J.
na rzecz powoddéw kwote 670 704 zt z ustawowymi odsetkami od 2 wrzesnia 2000 r. Dalej
idgce powodztwo przeciwko pozwanej Gminie oraz powoddztwo przeciwko pozwanej R.(...)
Sp. z 0. 0. w P. oddalit oraz orzekt o kosztach postepowania. Wydajgc takie orzeczenie

Sad Okregowy opart sie na nastepujgcych ustaleniach i ocenach prawnych.



Powodowie, umowg z dnia 2 listopada 1972 r., sprzedali Skarbowi Panstwa -
Okregowej Dyrekcji Inwestycji Miejskich w R. nieruchomos$¢ potozong w J. przy. ul. S.,
zapisang w Kw nr (...) w R. o powierzchni 0 2451 ha. Nieruchomos¢ miata by¢ przeznaczona
pod budownictwo mieszkaniowe, a jej nabycie nastgpito w trybie ustawy z 12 marca 1958 r.
0 zasadach i trybie wywtaszczenia nieruchomosci. W dniu 7 stycznia 1997 r. pozwana
Gmina J. sprzedata pozwanej R.(...) Sp. z 0. o. dziatkg nr (...)/8 o powierzchni 11199 ha. Z
umowy sprzedazy pomiedzy pozwanymi wynika, ze jej przedmiotem byta jedynie dziatka
(...)/8. Wiascicielem dziatki (...)/7, o powierzchni 626 m? jest natomiast nadal pozwana
Gmina, co potwierdza odpis z ksiegi wieczystej Kw (...) Sgdu Rejonowego w J.. W
ocenie Sgdu Okregowego oznacza to, ze powierzchnia nieruchomosci sprzedanej spotce
R.(...), a stanowigcej poprzednio wiasno$é powodéw, wynosi 1 409 m?. Sad Okregowy
ustalit rowniez, ze powodowie od 1974 r. sg zameldowani na pobyt staty pod adresem J. ul.
P.

Majac na uwadze takie ustalenia Sgd Okregowy stwierdzit, ze zgodnie z trescig art.
23 ust. 4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, pozwana Gmina miata obowigzek zawiadomi¢ powoddéw na pismie o
przystugujgcym im pierwszenstwie nabycia nieruchomosci. Obowigzku tego pozwana nie
wykonata. Tym samym uniemozliwita powodom odzyskanie czesci nieruchomosci i uzyskanie
Z niej dochodoéw. W tej sytuacji, zdaniem Sadu Okregowego, pozwana Gmina, na
podstawie art. 420" k.c., jest zobowigzana do naprawienia szkody poniesionej przez
powoddéw. Szkode te Sad ustali na kwote 670 704 zt., biorgc pod uwage cene za jakg
pozwana Gmina sprzedata grunt spotce R.(...). Poniewaz powodowie dochodzit kwoty
968 680 zt. w pozostatej czesci ich powddztwo zostato oddalone.

W apelacji pozwana Gmina J. wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez
oddalenie powoddztwa. Wyrokowi zarzucita obraze art. 69 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci w zwigzku z § 6
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie zasad i trybu rozliczen
w razie zwrotu wywilaszczonych nieruchomoséci, a takze obraze art. 2 k.p.c. przez
rozpoznanie sprawy pomimo niedopuszczalnosci drogi sgdowe;.

Sad Apelacyjny, uznat apelacja pozwanej za uzasadniong aczkolwiek z zupetnie
innych przyczyn niz w niej podniesionych. Na wstepie podkreslit, ze zupetnie czym innym
jest prawo pierwszenstwa przewidziane w art. 23 ust. 4 ustawy o0 gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu nieruchomosci, a czym innym prawo domagania sie zwrotu

wywiaszczonej nieruchomosci w oparciu o regulacje zawartg w art. 69 tej ustawy. Jak



wynika z dotychczasowego postepowania ani Sgd ani pozwana Gmina roznicy tej nie
dostrzegajg. Z prawem pierwszenstwa mamy do czynienia jezeli gmina ma zamiar
rozporzadzi¢ nieruchomosciag przejetg na rzecz Skarbu Panstwa od bytych wiascicieli, a z
prawem zwrotu woéwczas jezeli nieruchomos¢ wywiaszczona stata sie zbedna na cel
okreslony w decyzji o uwtaszczeniu, a Gmina nie ma zamiaru nig rozporzadzad.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy dokonujgc interpretacji art. 23
wspomnianej ustawy, zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 20 stycznia 1998 r. | CKN 368/97, stwierdzit, ze umowa sprzedazy gruntu
z dnia 7 stycznia 1997 r. jest niewazna, w czesci obejmujgcg nieruchomos¢ powoddw,
zbytg na rzecz Skarbu Panstwa umowg z 2 listopada 1972 r. Jak podkreslit Sgd
Apelacyjny, przy takim zatozeniu, dalsze wywody Sgdu Okregowego sg niezrozumiate.
W szczegdlnosci nie wiadomo co miat Sad na mysli stwierdzajgc, ze pozwana Gmina nie
dochowujgc wymogow opisanych w art. 23 i 69 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0
gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, uniemozliwita powodom
odzyskanie czesci nieruchomosci i uzyskania z niej dochodow.

Jezeli bowiem umowa sprzedazy jest niewazna, to oznacza, ze umowa nie
przeniosta wiasnosci na nabywce, a tym samym wiascicielem catej nieruchomosci
nabytej przez Skarb Panstwa od powoddéw, umowg z dnia 2 listopada 1972 r., jest nadal
pozwana Gmina. Skora tak to powodowie swoje prawo pierwszenstwa mogg realizowac.
Tym samym brak jest po ich stronie szkody do naprawienia ktérej zobowigzana bytaby
pozwana Gmina. Sad Apelacyjny w petni natomiast zgodzit sie ze stanowiskiem Sgdu
Okregowego odnosnie niewaznos$ci umowy sprzedazy nieruchomosci, stanowigcych
poprzednio wtasnos¢ powoddéw. Sformutowane w art. 23 ust. 4 z dnia 29 kwietnia 1985
r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomos$ci, prawo pierwszenstwa,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, stanowito norme o charakterze bezwzglednie
obowigzujgcym. Oznacza to zakaz sprzedazy nieruchomosci, ktorej to pierwszenstwo
dotyczy z konsekwencjami wynikajgcymi z art. 58 § 1 k.c., jezeli poprzedni wiasciciel
skorzystat z pierwszenstwa. Takie same konsekwencje prawne nastepujg w sytuacji, gdy
uprawnieni zostajg pozbawieni mozliwosci skorzystania z pierwszenstwa. Prawidiowe
byto réwniez ustalenie Sgdu Okregowego, ze adres powoddéw byt pozwanej znany,
skoro od 1974 r. sg oni zameldowani na trenie pozwanej Gminy na pobyt staty. Kierujgc
sie takimi wzgledami Sad Apelacyjny zmieni zaskarzony wyrok i powddztwo przeciwko
Gminie J. oddalit.



W kasacji od tego wyroku powodowie zarzucili naruszenia prawa materialnego |
prawa procesowego. Naruszenia prawa materialnego powodowie upatrywali w
niewtasciwym zastosowaniu nieobowigzujgcych od dnia 1 stycznia 1998 r.
przepiséw art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 30 poz. 127 z 1991 r. ze zm.) i
niezastosowaniu obowigzujgcych przepisow art. 229 w zw. z art. 136 ust. 3
(wzglednie art. 36) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 ze zm.), co skutkowato przyjeciem, ze
prawo pierwszenstwa okreslone we wspomnianym art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r., stanowi norme o charakterze bezwzglednie obowigzujgcym z
konsekwencjami wynikajgcymi z art. 58 § 1 k.c. w razie jej naruszenia. Zdaniem
skarzgcych, w sytuacji gdyby prawidiowo zastosowano art. 229 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. do zaistniatego stanu faktycznego, majgc na uwadze, Zze zwrot
nieruchomosci w naturze nie jest mozliwy, gdyz nastgpito kolejne jej zbycie, to zgodnie
z art. 136 wust. 3 powotanej ustawy, uzasadniatoby to odpowiedzialnosc¢
odszkodowawczg pozwanej Gminy na zasadach art. 420" § 1 k.c.

Ponadto skarzgcy zarzucili naruszenie przepisow postepowania, majgcy
istotny wptyw na wynik sprawy, a to art. 316 § 1 k.p.c., art. 224 § | k.p.c. w zw. z art.
382 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c., poprzez wydanie wyroku w oparciu o niekompletny
materiat dowodowy, przejawiajgcy sie w pominieciu przez Sad Apelacyjny faktu, iz
nieruchomosc¢ zostata sprzedana przez pozwang Gmine J. na rzecz firmy R.(...)
Polska Sp. z. 0. o w P., a ta z kolei umowg sprzedazy w wyniku podziatu
nieruchomosci zbyta jg firmie ,ARAL" Polska w P., co uniemozliwito dochodzenie
zwrotu nieruchomosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Skarzgcy zarzucajg w kasacji obraze zaréwno przepisdOw ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywfaszczeniu nieruchomosci (Dz.U. Nr
30 poz. 127 z 1991 r. ze zm.), jak i przepisdw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 ze zm.). Zawazywszy
zas, ze dochodzg w pozwie odszkodowania od pozwanej Gminy na podstawie
przepisébw o czynach niedozwolonych, nalezy w pierwszym rzedzie ustali¢ jakie
przepisy bedg wiasciwe dla oceny zobowigzania do naprawienia ewentualnej

szkody.



Zdarzeniem, ktoére w opinii powodow spowodowato szkode byta sprzedaz
przez pozwang Gmine nieruchomosci nabytej od powodow, w trybie przepiséw o
wywitaszczaniu nieruchomosci, osobie trzeciej spétce R.(...) z Poznania. Umowa
sprzedazy zostat zawarta w dniu 7 stycznia 1997 r. Majgc na uwadze, ze ustawa o
gospodarce nieruchomosciami weszta w zycie 1 stycznia 1998 r., do oceny
zobowigzania pozwanej Gminy nalezy stosowac przepisy ustawy z dnia z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 30
poz. 127 z 1991 r. ze zm.). Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera
wtasnych przepisow przechodnich wobec tego do stosunkow intertemporalnych
powstatych w zwigzku z jej wejSciem w zycie nalezy stosowac¢ ustawe z dnia 23
kwietnia 1964 r. Przepisy wprowadzajgce Kodeks cywilny (Dz. U. 16, poz. 94 ze
zm.). Jak wynika z art. XLIX powotanej ustawy do zobowigzan, ktére powstajg przed
wejsciem w zycie ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe, zas jedynie skutki
zdarzen, ktére miaty miejsce pod rzgdem nowej ustawy ocenia sie wedtug jej
przepisow, jezeli skutki te nie sg zwigzane z istotg stosunku prawnego. Zdarzeniem,
ktore zdaniem skarzgcych wywotato szkode byta sprzedaz nieruchomosci z
pominieciem przystugujgcego im pierwszenstwa w nabyciu tej nieruchomosci. Skoro
sprzedaz taka nastgpita w czasie obowigzywania ustawy o gospodarce gruntami i
wywitaszczaniu nieruchomosci, do ewentualne zobowigzanie pozwanej Gminy nalezy
ocenia¢ w Swietle regulacji zawartej w tej ustawie.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze przepis art. 23 ust. 4 z
dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci,
w zakresie przyznanego w nim prawa pierwszenstwa, stanowit norme o charakterze
bezwzglednie obowigzujgcym (wyroku z dnia 20 stycznia 1998 r. | CKN 368/97).
Oznacza to, ze gdy uprawnieni zostajg pozbawieni mozliwosci skorzystania z
pierwszenstwa, umowa sprzedazy nieruchomosci, ktérej to pierwszenstwo dotyczy,
zawarta przez gmine z osobg trzecig, dotknieta jest niewaznoscig (art. 58 k.c.). Trafnie
wiec Sad Apelacyjny wskazat, ze przyjmujgc taki poglad Sad | instancji nie miat zadnych
podstaw do formutowania po stronie Gminy obowigzku odszkodowawczego wobec
powodéw. Skoro bowiem sprzedaz nieruchomosci, ktorej dotyczyto prawo
pierwszenstwa, jest niewazna to powodowie nie poniesli w zwigzku z nig zadnej szkody.
W te] sytuacji zarzut naruszenia art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci i art. 420 k.c., jest nietrafny. W

zwigzku z tym, ze do oceny roszczen powodow majg zastosowanie przepisy ustawy o



gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, pozbawione podstaw sg takze
zarzuty naruszenia przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (art. 229, 136 ust. 3 i art. 36), ktéra nie ma zastosowania do
oceny roszczen skarzgcych.

Podkresli¢ jedynie warto dodatkowo, Ze racje ma rowniez Sgd Apelacyjny, gdy
wskazuje, iz czym innym jest roszczenie bytych witascicieli o zwrot nieruchomosci
nabytej przez Gmine na podstawie przepisdw o wywitaszczaniu nieruchomosci, czym
innym zas roszczenia zwigzane z naruszeniem tzw. prawa pierwszenstwa. Zarowno
strony jak i Sad | instancji tej istotnej réznicy zdajg sie nie dostrzegac¢. Uprawniony
zas$ moze kierowa¢ swoje roszczenie opierajgc je na jednej z tych podstaw, gdyz
majg one zupetnie rézng tres¢. Dopiero tez na tle art. 36 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pojawia sie mozliwo$¢ dochodzenia ewentualnie odszkodowania
W razie pozbawienia uprawnionych mozliwosci realizacji prawa pierwszenstwa,
ktorej nie przewidywat art. 23 ustawy o gospodarce gruntami i wywifaszczaniu
nieruchomosci.

Skoro nieuprawnione okazaly sie zarzuty prawa materialnego, to zarzut
naruszenia prawa procesowego polegajgcy na nie wzieciu pod uwage faktu dalszej
sprzedazy nieruchomosci stanowigcej kiedys wiasnos¢ powoddéw, nie moze byc¢
uznany za zasadny. Fakt dalszej sprzedazy nie miat bowiem wptywu na
rozstrzygniecie rozpoznawanej sprawy.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 393*2

k.p.c., orzekt jak w sentencji.



