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Rzecznika Praw Obywatelskich

Na podstawie art. 60 § 2 ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym (tekst
jednolity: Dz.U. z 2013 r., poz. 499, ze zm.) w zwigzku z art. 16 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 15
lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz.
147, ze zm.)

Wwnosze

0 podjecie uchwaty majacej na celu wyjasnienie istniejgcych w orzecznictwie rozbieznosci w
wyktadni art. 47 ust. 4 i art. 69 ust. 1ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce gruntami
1wywtiaszczaniu nieruchomosci (t.jedn. Dz.U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127, ze zm.), w zwigzku z
art. 229 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz.U. z 2014 r., poz. 518, ze zm.), a zawierajacej odpowiedZ na pytanie:

Czy sad cywilny moze stwierdzi¢ niewaznos¢ umowy sprzedazy nieruchomosci (umowy
ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste), zawartej przed dniem 1 stycznia 1998 r., z tego
tylko powodu, ze narusza ona prawo poprzedniego wiasciciela do zwrotu nieruchomosci
wywitaszczonej, ktora stata sie zbedna na cele publiczne?
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UZASADNIENIE

1 W orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarysowaty sie rozbieznosci co do oceny
skutecznosci umow zbycia nieruchomos$ci na rzecz osoby trzeciej (tj. umdéw przenoszacych
wiasnos$¢ badZ ustanawiajacych uzytkowanie wieczyste), zawartych przed wejSciem w zycie
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz.U, z
2014 r., poz. 518, ze zm.; dalej: u.g.n.), z pokrzywdzeniem praw bytego wiasciciela do zwrotu
nieruchomosci, ktora stata sie zbedna na cele wywilaszczenia. Zdaniem Rzecznika Praw
Obywatelskich, istota problemu tkwi w wyktadni przepisow gwarantujgcych wywitaszczanym
poszanowanie ich praw, a takze roli, jakg petni tu regulacja intertemporalna, wyrazona w art.

229 u.g.n.

De lege lata prawo do zwrotu wywitaszczonej nieruchomosci uregulowane jest w art.
136 ust. 3 u.g.n. Poprzedni witasciciel lub jego spadkobierca moga wiec zada¢ zwrotu
wywiaszczonej nieruchomosci lub jej czesci, jezeli, stosownie do przepisu art. 137 ustawy,
stata sie ona zbedna na cel okreSlony w decyzji o wywiaszczeniu. Dalsze gwarancje
poszanowania praw bylego wiasciciela zawarte sg w art. 136 ust. 1 i ust. 2 u.g.n.
nieruchomos$¢ taka nie moze by¢ uzyta na inny cel niz wynikajacy z decyzji o wywiaszczeniu,
a 0 kazdym wypadku powziecia zamiaru uzycia wywilaszczonej nieruchomosci na inny cel
wiasciwy organ ma obowigzek zawiadomi¢ poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobierce,
informujac go réwnoczes$nie o mozliwosci zwrotu wywiaszczonej nieruchomosci.

W poprzednim stanie prawnym kwestie te regulowaty, w analogiczny zresztg sposob,
art. 69 ust. 1 oraz art. 47 ust. 4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i
wywiaszczaniu nieruchomosci (wedtug numeracji tekstu ujednoliconego, tj.: Dz.U. z 1991 r.,
Nr 30, poz. 127, ze zm.; dalej jako ,u.g.g.”). Zgodnie z tym pierwszym przepisem,
nieruchomos$¢ wywtaszczona lub jej czes¢ podlega zwrotowi na rzecz poprzedniego wiasciciela
lub jego nastepcy prawnego na jego wniosek, jezeli stata sie zbedna na cel okreslony w decyzji
0 wywiaszczeniu. Z kolei art. 47 ust. 4 u.g.g. zakazywat uzycia wywitaszczonej nieruchomosci
na inne cele niz okreSlone w decyzji o wywiaszczeniu, chyba ze nie mogta by¢ zwrocona w
trybie okreslonym w art. 69 z braku zgody poprzedniego wiasciciela albo jego nastepcy
prawnego. Obowigzek powiadomienia poprzedniego wiasciciela o zamiarze innego
przeznaczenia nieruchomosci, wyrazony obecnie expressis verbis w art. 136 ust. 2 u.g.n.,
mozna za$ byto wyinterpretowa¢ w drodze funkcjonalnej wyktadni przepiséw u.g.g., za ktérg
przemawiaty zasada praworzgdnosci i postulat lojalnosci organéw administracji w stosunku do
obywatela (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z 21 lipca 2008 r., sygn. Ill CSK 19/08,
OSNC-ZD z 2009 r., Nr 1, poz. 19, a takze w wyroku z 5 paZzdziernika 2001 r., sygn. 11l CKN
20/99, LEX Nr 52367).



Przytoczenie obu regulacji o tyle ma znaczenie, ze z mocy art. 233 u.g.n., nowe
przepisy znajdujg zastosowanie we wszystkich sprawach wszczetych, lecz niezakoriczonych
ostateczng decyzjg przed dniem wejScia w zycie ustawy, tj. przed dniem 1 stycznia 1998 r.
Sprawe o zwrot wywiaszczonej nieruchomosci, wszczetg na podstawie art. 69 ust. 1 u.g.g.,
wiasciwy organ (starosta) prowadzi juz na podstawie art. 136 i nast. u.g.n. - z uwzglednieniem
jednak kluczowej tu regulacji przejSciowej z art. 229 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem,
roszczenie o zwrot wywiaszczonej nieruchomosci nie przystuguje, jezeli przed dniem wejscia
w zycie ustawy nieruchomosc zostata sprzedana albo ustanowiono na niej prawo uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej i prawo to zostato ujawnione w ksiedze wieczystej. W
orzecznictwie sgdowoadministracyjnym przepis ten rozumiany jest jednoznacznie jako zakaz
zwracania bytym wiascicielom tych nieruchomosci, ktérych podmiot publiczny wyzbyt sie
przed dniem 1 stycznia 1998 r. W takich sytuacjach organ administracyjny nie moze wiec
wyda¢ pozytywnej decyzji o zwrocie. Powstaje jednak pytanie o mozliwo$¢ odwrocenia
skutkéw prawnych takiej umowy przed sgdem cywilnym - i ta wasnie kwestia nie jest w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego rozstrzygana w sposéb jednoznaczny.

2. Zagadnienie skutecznosSci wyzbycia sie przez podmiot publiczny wiasnosci
nieruchomosci wczesniej przejetych na cele publiczne, a podlegajacych zwrotowi, jest jednym
z bardziej skomplikowanych w problematyce wywitaszczeniowej. Wynika to nie tylko z
licznych zmian stanu prawnego (zréznicowanych podstaw wywitaszczenia i zmian zakresu
obowigzku zwrotu, réznie ocenianej rangi samego uprawnienia, r6znego sposobu rozumienia
pojecia ,,zbednosci na cele publiczne”) i z réznie rozstrzyganej kolizji uprawnien wszystkich
zainteresowanych podmiotéw (bytego wiasciciela, beneficjenta wywiaszczenia, nabywcy),
wywodzacych swe prawa z réznych - silniejszych badz stabszych - tytutdw. Sporny jest takze
spos6b rozumienia koncepcji wyjSciowych, przede wszystkim ustawowego zakazu
przeznaczania nieruchomosci wywitaszczonych na inne cele niz wskazane w decyzji
wywiaszczeniowej, a takze znaczenia regulacji art. 229 u.g.n. - i te wiasnie kwestie sg
wyktadane w catkowicie odmienny sposéb, co expressis verbis wynika z uzasadnien orzeczen
samego Sadu Najwyzszego. | pomimo ze przyjecie jednolitego rozwigzania dla wszystkich
mozliwych i niekiedy bardzo ztozonych standéw faktycznych nie wydaje sie mozliwe, to jednak
zasadne i celowe jest wyjasnienie chocby jednej kwestii podstawowej - a mianowicie, jakg
systemowa role petni art. 229 u.g.n. i jakie jest jego znaczenie dla spraw rozstrzyganych nie
przez organ administracyjny, ale juz przed sagdem cywilnym.

Jest to o tyle utatwione, ze dostrzezona przez Rzecznika rozbieznoS¢ rysuje sie na tle
stosunkowo prostych i podobnych stanow faktycznych, w ktérych: (1) do sprzedazy
(ustanowienia uzytkowania wieczystego) doszto na podstawie przepiséw u.g.g.; (2) roszczenie
o0 zwrot bylo o tyle bezsporne, ze wynikato z przepisbw obowigzujagcych w dacie zbycia



nieruchomosci osobie trzeciej; (3) jedyna wadliwoscig tych umdw, powolywang przez
powodowych bytych wiascicieli, byt sam fakt naruszenia ich prawa do zwrotu (a nie np.
naruszenie innych przepiséw prawa); i co najwazniejsze - (4) zaden z nabywcow nie roscit
sobie praw do nabycia spornej nieruchomosci (np. z tytutu prawa pierwszenstwa czy na
podstawie  przepisébw  uwiaszczeniowych  zwigzanych z  transformacjg ustrojowa
zapoczatkowang w roku 1989 - obecnie art. 200 i nast. u.g.n.; nb. kolizja niektérych z tych
uprawnien stanowi osobny problem, zdaniem Rzecznika, dotagd w orzecznictwie
nierozstrzygniety). We wszystkich sprawach zakoriczonych cytowanymi ponizej orzeczeniami
Sadu Najwyzszego beneficjent wywiaszczenia zawierat ,,zwyklg” umowe sprzedazy ze
»,ZWYyktg” osobg trzecig- podmiotem prywatnym. W istocie rzeczy jedyng dostrzegalng réznica
w cytowanych ponizej orzeczeniach pozostawat: (1) sposéb rozumienia ustawowego zakazu
przeznaczania wywiaszczonej nieruchomosci na inne cele; (2) ranga roszczenia o zwrot
wywiaszczonej nieruchomosci; a przede wszystkim - (3) znaczenie art. 229 u.g.n. i zakresu, w
jakim przepis ten wigze sad cywilny.

Rzecznik podkresla tez, ze rozstrzygniecie przez Sad Najwyzszy przedstawionego
problemu przyczynitoby sie nie tylko do ujednolicenia wyktadni przyjmowanej przez sady
cywilne (o tym, jak poglady sg tu rozbiezne, Swiadczg chocby - przytaczane w uzasadnieniach
cytowanych orzeczeh - diametralnie rézne rozstrzygniecia nawet w toku instancji), ale
miatoby istotny wplyw na sposéb rozstrzygania tzw. spraw zwrotowych rowniez przez sady
administracyjne. Problem, w jaki sposob rozstrzyga¢ o prawie bytego wiasciciela do zwrotu
wywiaszczonej nieruchomosci w sytuacji, gdy podmiot publiczny wyzbyt sie juz jej wiasnosci
(skutecznie ustanowiono na niej uzytkowanie wieczyste), jest bowiem niezmiernie
kontrowersyjny takze w orzecznictwie sgddéw administracyjnych. O ile nie ulega zadnej
watpliwosci, ze zwrot nieruchomosci sprzedanej przed 1 stycznia 1998 r. jest prawnie
niedopuszczalny (organ nie moze orzec o przeniesieniu prawa wiasnosci bezposrednio z
majatku osoby trzeciej, a w stosunku do dawnych uméw dodatkowg bariere stanowi za$
wiasnie art. 229 u.g.n.), nie wiadomo, czy organ ma w takiej sytuacji postepowanie umorzyc¢,
zawiesi¢, czy moze w ogole odméwic zwrotu.

RozbieznoSci te usunie zapewne uchwata poszerzonego sktadu Naczelnego Sadu
Administracyjnego w sprawie | OPS 3/14, niemniej jednak, zdaniem Rzecznika, wiasciwe
rozstrzygniecie tej kwestii zalezy przede wszystkim od odpowiedzi na pytanie o prawng
mozliwo$¢ podwazenia przez bytego wiasciciela skutkbw umowy sprzedazy nieruchomosci
osobie trzeciej, zawartej z naruszeniem prawa do zwrotu. W szczego6lnosci, jezeli poprzedni
wiasciciel nie ma mozliwosci odwrécenia skutkéw rzeczowych takiej umowy, w takich
sytuacjach zawieszanie postepowan administracyjnych i odsyfanie zainteresowanych na droge
sagdowa, na ktorej oczekiwanego skutku z zalozenia nie osiggng, w oczywisty sposéb narusza
ich konstytucyjne prawa do sprawiedliwego i terminowego rozpoznania ich sprawy o ochrone
praw majatlicowych.



3. Jezeli chodzi o samg wyk#fadnie przepisow art. 69 ust. 1 i art. 47 ust. 4 u.g.g. w
zwigzku z  art. 229 u.g.n., w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zarysowaty sie dwa
podstawowe stanowiska.

Wedtug pierwszego z nich, nie ma zadnych przeszkdéd, by sad cywilny oceniajac
skuteczno$¢ uméw zawartych pod rzadami u.g.g., stwierdzit ich niewaznos¢ - i to tylko na tej
podstawie, ze naruszajg nadrzedne prawo bytego wiasciciela do zwrotu wywilaszczonej
nieruchomosci, ktéra stata sie zbedna na cele publiczne. Za koncepcja bezwzglednej
niewaznosci uméw zbycia opowiedziat sie Sad Najwyzszy przede wszystkim w nastepujgcych
orzeczeniach: w wyroku z 8 sierpnia 2001 r. (sygn. | CKN 1102/98, ,,Izba Cywilna” z 2002 r.,
Nr 1, s. 52; LEX Nr 110623); wyroku z 15 lutego 2002 r. (sygn. Il CKN 543/00, LEX Nr
54361); oraz w cytowanym wczesniej wyroku z 21 lipca 2008 r. (sygn. 1l1 CSK 19/08).

Uzasadnieniem koncepcji bezwzglednej niewaznosci umowy zbycia (rozumianej
szeroko, nie tylko jako jej fizyczne wykorzystanie, ale i ,,uzycie w jakikolwiek inny sposéb
mieszczacy sie w ramach wiasnosci, w tym zbycie” - tak SN m.in. w cytowanym wyroku z 8
sierpnia 2001, sygn. | CKN 1102/98) byta teza o bezwzglednym charakterze zakazu uzycia
wywiaszczonej nieruchomosci na inny cel. Jest to jedna z zasad prawa wywiaszczeniowego,
bedgca zarazem gwarancjg nienaduzywania mozliwosci korzystania z wywitaszczenia ponad
niezbedne potrzeby zwigzane z realizacjg celéw publicznych. Zabezpieczeniem realizacji tej
zasady jest wiasnie obowigzek zwrotu nieruchomosci zbednych, a jedyny wyjatek zachodzi
wowczas, gdy byty wiasciciel nie wyrazit zgody na zwrot. Z tego powodu przepis art. 47 ust. 4
u.g.g. (art. 136 ust. 1 u.g.n.) jest imperatywny, a jego naruszenie skutkuje bezwzgledng
niewaznoscig umowy zbycia, w rozumieniu art. 58 k.c.

W uzasadnieniu wyroku z 21 lipca 2008 r. pojawita sie tez dodatkowo teza, iz sankcja
niewaznosci nie musiata by¢ przez ustawodawce wyrazona wprost - wystarczajgce tu byty:
jednoznaczno$¢ zakazu, przesgdzajgca o bezwzglednie obowigzujgcym charakterze normy go
zawierajgcej oraz ogolne odestanie do przepiséw kodeksu cywilnego (art. 7 u.g.g.). W
orzeczeniu tym wyraznie tez stwierdzono, ze niewazno$¢ umowy przenoszacej wiasnosé
zachodzi nie tylko wtedy, gdy wniosek o zwrot ztozono przed dokonaniem tej czynnosci (czyli
nieruchomos¢ sprzedano w trakcie toczgcego sie postepowania o zwrot). Identycznie nalezy
traktowa¢ sytuacje, w ktérych organ nie poinformowal o tym wcze$niej poprzedniego
wiasciciela, uniemozliwiajagc mu ztozenie takiego wniosku. Informacja, taka musiata by¢
indywidualna i konkretna; samo publiczne obwieszczenie o wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia (art. 23 u.g.g.) wymogu tego nie spetniato.

W uzasadnieniach wszystkich tych orzeczen Sad Najwyzszy wyraznie odcinat sie od
koncepcji, wyrazonych m.in. w uchwale Il CZP 19/87 (zob. nizej) i dalszym orzecznictwie,
jakoby umowa zbycia byta wazna, a naruszenie obowigzkéw z art. 69 ust. 1 i art. 47 ust. 4



u.g.g., obwarowane byto wytgcznie sankcjg odszkodowawczg. Pomimo ze orzeczenia te
wydawano juz w okresie obowigzywania u.g.n., Sad Najwyzszy nie odnosit sie do treSci art.
229 ustawy - przepis ten nie stanowit dla sagdu cywilnego zadnej bariery dla podwazenia
waznosci i skutecznosci umdéw uniemozliwiajacych bytemu wiascicielowi odzyskanie jego
wiasnosci.

4. W opozycji do tej linii orzeczniczej pozostajg wyroki, w ktérych Sad Najwyzszy
catkowicie odmiennie zinterpretowat charakter zakazu z art. 47 ust. 4 u.g.g. (obecnie art. 136
ust. 1u.g.n.) i jego wptywu na obowigzek zwrotu przewidziany w art. 69 ust. 1u.g.g. (obecnie
art. 136 ust. 3 u.g.n.). Sg to przede wszystkim: uchwata SN z 30 kwietnia 1987 r. (sygn. Il
CZP 19/87, OSCN z 1988 r., Nr 7-8, poz. 96); wyrok SN z 21 czerwca 2007 r. (sygn. IV CSK
81/07; OSNC-ZD z 2008 r., Nr 2, poz. 40) i wyrok SN z 9 grudnia 2008 r. (sygn. Il CSK
275/08, LEX Nr 484702). Podobng koncepcje - ostroznie - przyjeto takze w uzasadnieniu
wyroku z 9 lipca 2009 r. (sygn. Il CSK 182/09, LEX Nr 530573), zapadtego juz na gruncie
u.g.n. We wszystkich powyzszych orzeczeniach uznano, ze nie ma zadnych podstaw do
uznania takiej umowy zbycia za bezwzglednie niewazng. Naruszenie zakazu przeznaczania
nieruchomosci wywiaszczonej na inne cele i naruszenie obowigzku zwrotu moze by¢
sankcjonowane co najwyzej odpowiedzialnoscig odszkodowawczg

W pierwszym z przywotanych orzeczen, uchwale IIl CZP 19/87, przyjeto, ze ,umowa,
na mocy ktorej Skarb Panstwa oddat wywiaszczony grunt osobie fizycznej w uzytkowanie
wieczyste z naruszeniem powinno$ci zwrotu tego gruntu na rzecz poprzedniego wiasciciela
albo jego nastepcy prawnego (art. 74 ust. 1u.g.g.), nie jest - sama przez sie - niewazna (art. 58
8 1 k.c.)”. Teza taka opierata sie na zatozeniu, iz przepisy zakazujgce przeznaczania
nieruchomosci wywtiaszczonych na inne cele, tj. art. 47 ust. 4 i art. 69 ust. 1 u.g.g., maja
charakter wzgledny - wszak moze je uchyli¢ wola uprawnionego. Nie jest to zatem przypadek
naruszenia bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa, ktéry skutkowatby bezwzgledng
niewaznoscig czynnosci prawnej. Teza ta uzasadniona jest ponadto podobienstwem tej sytuacji
do skutkow naruszenia prawa pierwokupu, ktére nie powoduje bezwarunkowej niewaznosci
umowy sprzedazy. W samej uchwale nie ma jednak mowy o ograniczeniu sankcji li tylko do
obowigzku odszkodowawczego - Sad Najwyzszy, odpowiadajac jedynie na pytanie sadu, czy
umowa zawarta w takich warunkach jest bezwzglednie niewazna, ograniczony byt do oceny
charakteru ustawowego zakazu. Uznat wiec jedynie, ze jego naruszenie nie daje podstaw do
zastosowania tu art. 58 8 1 k.c. Nie wypowiadat sie jednak co do mozliwosci zastosowania tu
innych sankcji (jak chocby tzw. bezskuteczno$ci wzglednej - koncepcje takie pojawity sie w
pOZniejszym orzecznictwie, na tle innych spraw, o odmiennych stanach faktycznych).

Pomimo ze uchwata ta zapadta w okresie obowigzywania u.g.g. (a zatem jeszcze przed
wejsciem w zycie art. 229 u.g.n.), w cytowanym wyroku z 21 czerwca 2007 r. Sad Najwyzszy



uznat jej aktualno$¢ takze i na gruncie obecnie obowigzujacych przepisow. Swoj wywod
uzupetnit stwierdzeniem, ze de lege lata prawidtowosC tej koncepcji dodatkowo potwierdza
takze tresC art. 229 u.g.n., ktory sam przez sie sprzeciwia sie uniewaznianiu umow zawartych
przed wejsciem w zycie u.g.n. Naruszenie praw bytego wiasciciela jest obwarowane wytgcznie
sankcjg odszkodowawcza.

Z kolei w wyroku w sprawie Il CSK 275/08 tre$¢ art. 229 u.g.n. byfa jedynym
argumentem przemawiajgcym za utrzymaniem waznosci umowy zbycia i przyznaniem
poprzedniemu wiascicielowi jedynie roszczen odszkodowawczych. W uzasadnieniach obu tych
orzeczen rozwazana byta rowniez relacja przepisbw o zwrocie do —z zatozenia zawsze
znajdujacych tu zastosowanie - przepisow regulujgcych zbywanie nieruchomosci z zasobu
publicznego (art. 23 ust. 4 u.g.g, obecnie - art. 34 u.g.n.) oraz zapadtej na ich tle uchwaty
Trybunatu Konstytucyjnego z 18 czerwca 1995 r. (sygn. W 19/95). Nie skionito to jednak Sadu
Najwyzszego do przyjecia tezy o bezwzglednej niewaznosci umowy sprzedazy, zawartej z
naruszeniem prawa pierwszenstwa bytego wiasciciela nieruchomosci do jej nabycia.

Podobnie i w uzasadnieniu wyroku z 9 lipca 2009 r. (sygn. Il CSK 182/09, LEX Nr
530573), stwierdzajagcym niewazno$¢ umowy zbycia nieruchomosci zawartej juz pod rzadami
u.g.n., Sad Najwyzszy uznat, ze o ile poglad o braku niewaznos$ci umowy zawartej przed 1
stycznia 1998 r. mégt by¢ jeszcze ewentualnie uzasadniony wiasnie trescig art. 229 u.g.n., to
de lege lata nie jest on do utrzymania. Przepis intertemporalny, wprowadzony w celu ochrony
nabywcow dotyczy wytgcznie czynnosci dokonanych w okresie obowigzywania poprzedniej
ustawy, obecnie za$ analogicznych regulacji brak, co przesadza o bezwzglednej niewaznosci
uméw zawartych po wejsciu w zycie u.g.n,, a naruszajacych prawa bytego wiasciciela do
zwrotu.

5. Rozstrzygniecie przedstawionego problemu nie jest zadaniem fatwym. Wymaga
bowiem wiasciwego wywazenia pomiedzy potrzebg ochrony wywilaszczonego wiasciciela,
uprawnionego do odzyskania swojej wiasnosci a prawem nabywcy do poszanowania jego
wiasnosci, nabytej od prawowitego wiasciciela, jakim w dacie umowy byt podmiot publiczny -
Skarb Panstwa wzglednie wiasciwa jednostka samorzadu terytorialnego, najczesciej gmina.
Trudno$¢ polega tez na tym, ze rozwigzania przyjmowane w orzecznictwie sg ,zero-
jedynkowe”: albo umowa jest bezwzglednie niewazna, z wszystkimi tego konsekwencjami,
albo umowa jest wazna, niemniej jednak naruszenie prawa do zwrotu rodzi odpowiedzialnos¢
odszkodowawczg. Brak jest rozwigzan posrednich, ktére mogtyby zapewni¢ poszanowanie
praw zaréwno podmiotu wywitaszczonego, jak i nabywcy (nierzadko w dobrej wierze), chocby
za pomocg konstrukcji bezskutecznosci wzglednej (koncepcje takie zgtaszane bylty w
pbdzniejszym orzecznictwie, w szczegdélnosci w sprawach, gdzie rozstrzygana byta kolizja
pomiedzy roszczeniem o zwrot, a roszczeniem uwilaszczeniowym spoétdzielni mieszkaniowej z



art. 208 u.g.n. - tak m.in. wyrok SN z 20 pazdziernika 2010 r., Ill CSK 22/10, LEX Nr 852658;
sg to jednak inne stany faktyczne niz te, w ktérych zapadty wyroki cytowane w punktach 3 i
4). W rezultacie wiec nalezy oceni¢, prawa ktérego z tych dwoch podmiotdéw majg - w
zasadzie bezwzgledne - pierwszenstwo przed prawami drugiego.

6. Jeszcze przed przejsciem do dalszych rozwazan nalezy odnies¢ sie do - rowniez nie
do konca konsekwentnie rozwigzywanej - kwestii kognicji sadu cywilnego w sprawach
dotyczacych zwrotu wywilaszczonej nieruchomosci. Odnotowac trzeba bowiem orzeczenia -
takze samego Sadu Najwyzszego - w ktorych rygorystycznie formutowana jest teza o
catkowitej niedopuszczalnosci jakiegokolwiek wnikania przez sad cywilny, czy poprzedniemu
wiascicielowi stuzy roszczenie o zwrot wywtaszczonej nieruchomosci, czy tez nie. Kwestia ta
w catosci jest przekazana do rozstrzygania na drodze administracyjnej, a skoro tak, to sad
cywilny nie moze sie w tych kwestiach wypowiadac, nawet - co szczegodlnie nalezy podkresli¢
- jezeli ocena taka miataby by¢ zaledwie przestanka rozstrzygniecia o zgdaniu pozwu. Tak
rygorystyczne podejscie w zasadzie powoduje konieczno$¢ oddalenia powddztwa a limine:
»niedopuszczalne jest samodzielne rozstrzyganie przez sady powszechne, po przeprowadzeniu
wiasnego postepowania, o istnieniu po stronie poprzedniego wiasciciela roszczenia o
przeniesienie z powrotem na jego rzecz (zwrot) wiasnosci wywiaszczonych nieruchomosci”
(tak SN w uzasadnieniu wyroku z 20 wrze$nia 2001 r., Il CKN 309/99, LEX Nr 52345); ,,sad
powszechny nie moze wypowiadac¢ sie o tym, czy po stronie powoda istnieje roszczenie, na
ktore powdd sie powotuje, i to nie tylko bezposrednio, w wyroku, ktory by konczyt
postepowanie, ale takze posrednio, czynigc z samodzielnie przeprowadzonej oceny tej
okolicznosSci przestanke rozstrzygniecia decydujacg o wyniku postepowania w sprawie” (z
uzasadnienia wyroku SN z 24 czerwca 2009 r., przywotanego w uzasadnieniu postanowienia
SN z 26 pazdziernika 2011 r., sygn. Il CZP 59/11, LEX Nr 1102648), Wynikatoby wiec stad,
ze dopodki organ administracyjny nie orzeknie o zgdaniu zwrotu, sad cywilny kwestii tej nie
moze rozstrzyga¢ samodzielnie. Probe rozwigzania tego dylematu podjeto m.in. w
uzasadnieniu wyroku z 4 marca 2011 r. (sygn. | CSK 39/11, LEX Nr 848123), stwierdzajac, ze
o ile istotnie 0 zasadnoS$ci zadania zwrotu moze rozstrzygna¢ wytgcznie organ administracyjny,
a sad cywilny nie moze kwestii tej rozstrzyga¢ nawet jako przestanki rozstrzygniecia (o
waznosci umowy zbycia), to jednak ,powdd ma interes prawny w zgtoszeniu powodztwa
zmierzajgcego do ustalenia, czy umowa (...) zostata waznie zawarta”.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich restrykcyjne przestrzeganie talc rozumianej
granicy pomiedzy witasciwoscig sagdow powszechnych i organdw administracji moze jednak
prowadzi¢ do naruszenia konstytucyjnych praw obywateli, w szczegdlnosci prawa do sgdowej
ochrony prawa wiasnosci i innych praw majgtkowych. Zaaprobowac¢ wiec nalezy stanowisko
bardziej elastyczne, dopuszczajace mozliwos¢ przestankowego oceniania przez sad cywilny,



czy zadanie zwrotu, mimo ze przelderowane na droge administracyjng w ogdle powodowi
moze przystugiwa¢. Rozwigzanie takie o tyle tez nie narusza przepisbw o kognicji, ze
ewentualne ustalenia sagdu cywilnego w tym zakresie nie majg zadnej mocy wigzacej - w
szczegoOInosci nie determinujg przyszitej tresci rozstrzygniecia administracyjnego co do tego,
czy w danej sprawie spetnione sg przestanki uzasadniajgce zwrot. Niezaleznie wiec od tego,
czy uzna sie, ze umowa sprzedazy zawarta z naruszeniem praw bytego wiasciciela jest
niewazna, bezskuteczna, czy skutkuje wytgcznie odpowiedzialnoscig deliktowg orzekanie o
zadaniu pozwu zawsze wymaga wstepnej oceny, czy roszczenie bylego wiasciciela ma
jakiekolwiek oparcie w przepisach prawa. Ustalenie, czy powdd ma czynng legitymacje do
wystgpienia z zadaniem ustalenia niewaznosci, wymaga oceny, czy legitymuje sie on interesem
prawnym w rozumieniu art. 189 k.p.c., co oznacza konieczno$¢ przestankowego ocenienia
zasadnos$ci ewentualnego zgdania zwrotowego. Jezeli bytoby ono oczywiscie niezasadne (np.
nieruchomos$¢ w ogdle nie byta wywtaszczona, cel publiczny zostat zrealizowany itp.), powéd
nie miatby Zzadnego prawnie uzasadnionego interesu, by doprowadzi¢ do uniewaznienia
umowy zawartej pomiedzy osobami trzecimi. Podobnie ustalenie, czy zawarcie umowy
sprzedazy czyni niemozliwym zado$¢éuczynienie roszczeniu bytego wiasciciela (art. 59 k.c.),
wymaga wstepnego stwierdzenia, czy owo roszczenie bytego wiasciciela w ogole istnieje.
OczywisScie takze i wniesienie pozwu o zaptate odszkodowania z tytutu naruszenia prawa do
zwrotu wymaga wykazania, ze prawo to zostato naruszone - a zatem takze i wykazania, ze w
ogdle ono istnieje.

Mozna tez ubocznie zauwazyC, ze réwniez nie jest do kornca jednoznaczne - w
szczegblnosci w Swietle przedstawionych watpliwosci co do sankcji za naruszenie zakazu
zbywania nieruchomosci podlegajagcych wywiaszczeniu - stanowisko Sadu Najwyzszego
przyjete w uzasadnieniu przywotanego wyzej ,kompromisowego” wyroku w sprawie | CSK
39/11. Skoro powdd, jako byly wiasciciel, ktéry mégitby domagaé sie zwrotu, ma interes
prawny w domaganiu sie ustalenia niewaznoSci umowy, to - wbrew wyrazonej w tym
orzeczeniu tezie - sad cywilny oczywiscie musi oceni¢, czy rzeczywiscie dana osoba ma status
bytego wiasciciela, ktéry mogtby sie tego zwrotu domagaé. Co jednak wazniejsze, powstaje w
tym miejscu kolejna watpliwo$¢, a mianowicie, czy podstawg domagania sie stwierdzenia
niewaznosci mogtoby by¢ wylgcznie ustalenie przez sad cywilny samego faktu naruszenia
prawa bytego wiasciciela do zwrotu (tak jak w orzeczeniach SN cytowanych w punkcie 3), czy
tez musiatyby to by¢ zupetnie inne okolicznosci, tj. naruszenie innych przepiséw o charakterze
imperatywnym. Jezeli jednak przyja¢ (jak w orzeczeniach SN cytowanych w punkcie 4), ze
naruszenie uprawnien bytego wiasciciela skutkowatoby wytgcznie odpowiedzialnoScig
odszkodowawczg a przyczyng tego nie jest wytgcznie tre$¢ art. 229 u.g.n., ale wylacznie -
wzgledny charakter ustawowego zakazu, teza o istnieniu po stronie powoda interesu prawnego
w ,,uniewaznianiu” umow zawartych pomiedzy osobami trzecimi, musiataby ulec weryfikacji.



Konieczne jest takze podkresSlenie, ze akurat w sytuacjach takich jak omawiana -
sprzedazy nieruchomosci (z reguty) w toku postepowania zwrotowego - byty wiasciciel nie ma
zadnej prawnej mozliwosci autorytatywnego potwierdzenia, ze roszczenie o zwrot bytoby w
okoliczno$ciach sprawy rzeczywiscie uzasadnione, a na przeszkodzie jego realizacji stoi
wytacznie fakt wyzbycia sie przez podmiot publiczny danej nieruchomosci ze swoich zasobow.
Jak juz wcze$niej podniesiono, oczywistym jest, ze organ administracyjny tego rodzaju decyzji
nie wyda, z kolei ustalenia faktyczne (z ktérych by¢ moze wynika ewentualna zasadno$c
zadania zwrotu) uzasadniajgce czy to umorzenie postepowania administracyjnego, czy to jego
zawieszenie (wzglednie odmowe zwrotu) sadu cywilnego nie wigzg. W szczegolnosci sad
cywilny nie jest zwigzany decyzjg umarzajgcg postepowanie administracyjne na podstawie art.
105 8 1 k.p.a. w zwigzku z art. 229 u.g.n. (tak m.in. SN w uzasadnieniu cytowanego wyroku z
21 czerwca 2007 r., sygn. IV CSK 81/07). W takich okolicznosciach catkowita odmowa
rozpoznawania tego typu spraw przez sady cywilne prowadzitaby do oczywistego naruszenia
prawa do sadu - byty wiasciciel, nie mogac uzyska¢ merytorycznego rozstrzygniecia na drodze
administracyjnej, nie moégtby takze uruchomic¢ postepowania sgdowego w celu uzyskania
skutecznej ochrony przystugujgcych mu praw.

Na koniec wreszcie wypada zauwazy¢, ze we wszystkich orzeczeniach cytowanych w
punktach 3-4 kwestia braku kognicji sagdu cywilnego nawet nie byta rozwazana przez Sad
Najwyzszy. Skoro wydawano wyroki merytoryczne - opowiadajace sie badz za niewaznoscig
umowy sprzedazy, badz tez stwierdzajgce, ze powodowi moze przystugiwa¢ wylgcznie
roszczenie odszkodowawcze —nie ulega watpliwosci, ze w tych sprawach Sad opowiadat sie za
bardziej liberalnym podejsciem do tego zagadnienia; stanowisko takie nalezy w pekni
zaaprobowac.

7. Jezeli chodzi o rozstrzygniecie, ktoére z praw powinno mieC pierwszenstwo:
uprawnienie do zwrotu, czy prawo do spokojnego korzystania z wiasnosci skutecznie nabytej
od uprawnionego wtiasciciela, za silniejszag ochrong tego pierwszego przemawiatby przede
wszystkim charakter prawa do zgdania zwrotu wywilaszczonej nieruchomosci.

Uprawnienie do zwrotu nieruchomosci, ktora stata sie zbedna na cele wywtaszczenia, z
reguty bywa kwalifikowane jako roszczenie cywilnoprawne o nabycie prawa wiasnosci,
jednakze rozstrzygane na drodze administracyjnej. Ma ono charakter wzgledny, skuteczne jest
zatem jedynie inter partes - organ nie moze orzec o zwrocie, jezeli nie dysponuje juz sporng
nieruchomoscig. Zwrot nieruchomosci, ktorej beneficjent sie juz wyzbyt, przekazujgc do
majatku osoby trzeciej, bytby oczywiscie niewykonalny - aby do tego doprowadzi¢, konieczne
bytoby wczesniejsze odwrocenie skutkéw rzeczowych takiej umowy, oczywiscie wytgcznie
przed sagdem cywilnym. Sad Najwyzszy uprawnienie do zwrotu kwalifikowat jako ,,roszczenie
0 przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, o jakim mowa [np.] w art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z
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dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz.U. z 2013 r., poz.
707, ze zm.)” (tak m.in. SN w uzasadnieniu postanowienia z 16 maja 2013 r., sygn. V CSK
290/12, LEX Nr 1353300). Traktowat je zatem jako uprawnienie o charakterze osobistym,
skuteczne przeciwko osobom trzecim tylko wéwczas, gdyby udato je sie wpisa¢ do ksiegi
wieczystej (co z innych przyczyn jest jednak niewykonalne - tak SN w cytowanym
postanowieniu). Wtedy bowiem, w Swietle art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
przystugujaca uprawnionemu do zwrotu actio in personam przeksztatcitaby sie w actio in rem,
a uprawniony maogiby dochodzi¢ swych praw od nabywcy nieruchomosci. Teza o
obligacyjnym, osobistym (a nie rzeczowym) charakterze roszczenia zwrotowego wydaje sie
by¢ ugruntowana w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (poza cytowanym postanowieniem tez
m.in.: postanowienie SN z 24 maja 2001 r., sygn. IV CZ 141/00, LEX nr 52496;
jednobrzmiace postanowienia SN z 16 maja 2013 r. w sprawach: sygn. V CSK 291/12, LEX nr
1353301; V CSK 296/12 i V CSK 297/12, niepubl.).

Prawo to zwrotu wywodzone jest jednak nie tylko z przywotywanych przepisow
ustawowych, ale znajduje szersze umocowanie konstytucyjne. Otéz zgodnie z art. 21 ust. 2
Ustawy zasadniczej, ,,wywitaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane
na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem”. W S$wietle zardwno orzecznictwa
konstytucyjnego, jak i doktryny prawa, wywiaszczenie traktowane jest jako $rodek ultima
ratio, gdy celu publicznego nie da sie inaczej zrealizowal - wywlaszczenie ma by¢
dopuszczalne ,,jedynie wowczas, gdy (...)”. Wywodzong z regulacji konstytucyjnej przestanke
»,niezbednosci” wywilaszczenia na cel publiczny na poziomie ustawy zwyklej wyraza
dodatkowo ustawowy zakaz przeznaczania wywiaszczonej nieruchomosci na inne cele,
potgczony z obowigzkiem poinformowania bytego wiasciciela o takim zamiarze. Powyzsze
regulacje majg zapewni¢ mozliwos$¢ efektywnego skorzystania przez bytego wiasciciela z
prawa do odzyskania swojej wiasnosci, jezeli nie jest ona dalej potrzebna dla realizacji
interesow wspolnoty.

Szczeg6lng konstytucyjng range uprawnienia do zwrotu wywiaszczonej nieruchomosci
potwierdza takze orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. Przytoczy¢é tu mozna przede
wszystkim wyrok z 24 pazdziernika 2001 r. w sprawie SIC 22/01, gdzie wprost stwierdzono, ze
»,P0 wejsciu w zycie Konstytucji z 1997 r. zasade zwrotu nalezy traktowac jako oczywistg
konsekwencje art. 21 ust. 2 Konstytucji, ktory - dopuszczajac wywitaszczenie "jedynie na cele
publiczne"- tworzy nierozerwalny zwigzek pomiedzy okreSleniem tych celéw w decyzji o
wywiaszczeniu i faktycznym sposobem uzycia wywiaszczonej rzeczy. (...) Nakiada to
obowigzek dopuszczenia zwrotu wyw#aszczonej nieruchomosci w tych wszystkich wypadkach,
gdy nie zostanie ona wykorzystana na ten cel publiczny, ktory byt przestanky jej
wywiaszczenia”.
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Dalsze orzecznictwo koncepcje te rozwijato, potwierdzajgc, ze zasada zwrotu
wywiaszczonej nieruchomosci niewykorzystanej na cel publiczny bedacy przestanka jej
wywiaszczenia ma range konstytucyjng (wyrok TIC z 3 kwietnia 2008 r. w sprawie K 6/05).
Konstytucyjna zasada (obowigzek) zwrotu wywitaszczonych nieruchomosci wynika z tresci
regulacji wywtaszczenia (art. 21 ust. 2 Konstytucji) w zwigzku z konstytucyjng gwarancjg
wiasnosci (art. 21 ust. 1 Konstytucji). ,Jezeli zatem cel publiczny, na ktory wywilaszczono
nieruchomosé, nie jest realizowany, albo wywtaszczona nieruchomos¢ nie jest konieczna na
ten cel publiczny, wowczas nie istnieje nie tylko konstytucyjna legitymacja ingerencji we
wiasno$¢ prywatng, ale rowniez prawna podstawa (przyczyna) nabycia wiasnosci przez
podmiot publiczny. W tej sytuacji gwarancje prawa wiasnosci wynikajgce z art. 21 ust. 1
Konstytucji odzyskuja swojg moc ochronng (...) [gdyz] dalsze pozostawienie wiasnosci w
domenie wiasnosci publicznej nie ma konstytucyjnego uzasadnienia”. ,,Z konstytucyjnej
gwarancji ochrony prawa wiasnosci wynika prawo powrotnego nabycia nieruchomosci przez
jej poprzedniego wiasciciela, jezeli nie zrealizowano na niej pierwotnego celu wyw#aszczenia”
(tak wyrok TK z 13 grudnia 2012 r. w sprawie P 12/11). Tezy powyzsze w catosci
podtrzymano takze w wyroku TK z 13 marca 2014 r. w sprawie P 38/11.

Wypada jednak zauwazyC, ze cata powyzsza argumentacja znajduje uzasadnienie
(dopiero) na gruncie Konstytucji z 1997 r. Juz w uzasadnieniu wyroku w sprawie K 6/05
Trybunat Konstytucyjny wyraznie bowiem zaznaczyt, ze: ,tak bezwzglednie sformutowany
obowigzek [tj. dopuszczenia zwrotu wywiaszczonej nieruchomosci w tych wszystkich
wypadkach, gdy nie zostanie ona wykorzystana na ten cel publiczny, ktéry byt przestanka jej
wywilaszczenia] odnosi sie jednak tylko do ustawodawstwa wywitaszczeniowego, ktore zostaje
ustanowione na gruncie obowigzywania obecnej Konstytucji. Nie formutowatly go natomiast
wczesniejsze przepisy konstytucyjne, a zasada zwrotu miata jedynie range ustawowg.” W
niniejszej  sprawie, w Kktérej oceniane s konsekwencje naruszenia gwarancji
wywiaszczeniowych z ustawy o gospodarce gruntami - obowigzujgcej wszak na gruncie
poprzedniego porzadku konstytucyjnego - argument o wyzszoSci prawa bylego wiasciciela,
wynikajacy z konstytucjonalizacji roszczenia o zwrot, nie wydaje sie juz tak przekonujacy.

8. Koniecznos$¢ oceniania waznosci czynnosci prawnych wytgcznie w Swietle przepisow
- takze rangi konstytucyjnej - obowigzujgcych w dacie jej dokonywania, wynika z zasady
tempus regit actum. Dla oceny wazno$ci umowy miarodajne sg przepisy ustawy obowigzujgcej
w chwili dokonywania kwestionowanej czynnosci (tak SN m.in. w uzasadnieniu cytowanego
postanowienia z 26 pazdziernika 2011 r., sygn. Il CZP 59/11). Oceniajgc zatem, czy doszto do
naruszenia prawa poprzedniego wiasciciela do zwrotu wywiaszczonej nieruchomosci, nalezy
mie¢ wiec na uwadze, czy przejecie nieruchomosci w ogo6le nastepowato w warunkach
~wywlaszczeniowych”, czy byt to zwykty obrét cywilnoprawny, w jaki sposob uksztattowany



byt obowigzek zwrotu w przepisach obowigzujgcych owczesnie itd. W przeciwnym razie
istniatoby ryzyko retroaktywnego stosowania przepisow obowigzujacych aktualnie do oceny
skutecznoSci umow zawartych niekiedy przed wielu laty.

Kwestia ta jest szczegdlnie aktualna wiasnie w sprawach o zwrot wywilaszczonych
nieruchomosci, gdzie z zatozenia przestankg zadania sg - zazwyczaj wieloletnie - zaniechania
realizacji publicznego celu. W wiekszosSci wypadkéw znaczny upltyw czasu od daty
wywiaszczenia, z reguty dokonywanego jeszcze w okresie sprzed transformacji ustrojowej,
wigze sie z istotnymi zmianami stanu prawnego, w tym przede wszystkim - innym
uksztattowaniem zakresu samego zadania. Zakres roszczenia stopniowo rozszerzano, czy to
przy kolejnych nowelizacjach ustawy (w szczeg6lnosci art. 216 u.g.n.), czy to na skutek
kolejnych  wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego, stwierdzajagcych niekonstytucyjnos¢
pominiecia w art. 216 u.g.n. poszczegdlnych sytuacji majagcych charakter wywtaszczenia (tak
m.in. wyrold TIC: z 24 pazdziernika 2001 r. w sprawie SK 22/01; wyrok TK z 19 maja 2011 r.
w sprawie SK 9/08), badZ modyfikujacych ten zakres w inny sposéb (tak m.in. wyrok TIC z 3
kwietnia 2008 r. w sprawie K 6/05; wyrok TK z 13 marca 2013 r. w sprawie P 38/11). Nie
sposOb tez poming¢ licznych uchwatl Sadu Najwyzszego wyjasniajgcych watpliwosci prawne
co do zakresu zadania zwrotu (uchwata sktadu siedmiu sedziow SN - zasada prawna z 27
stycznia 1988 r., sygn. Il AZP 11/87, OSNC z 1988 r., Nr 11, poz. 149; uchwata SN z 25
stycznia 1988 r., sygn. Il AZP 31/95, OSNP z 1996 r., Nr 14, poz. 194; uchwata skiadu 7
sedziow SN z 27 stycznia 2000 r., sygn. 11l ZP 14/99, OSNP z 2000 r., Nr 8, poz. 294). Trzeba
tez pamietac, iz w ciggu dziesiecioleci zmieniata sie rowniez koncepcja, co nalezy rozumiec
przez ,zbedno$¢” nieruchomos$ci na cele wywilaszczenia - charakterystyczna jest tu coraz
wieksza precyzyjnos¢ ustawodawcy, widoczna przy kolejnych nowelizacjach art. 137 u.g.n.
Jednak takze i tu, przy ocenie zakresu zadania zwrotu, konieczne jest odwotywanie sie do
przepisobw obowigzujacych w dacie powstania roszczenia zwrotowego (co in casu moze budzic¢
znaczne trudnosci); wyktadnia ahistoryczna, a w istocie prowadzaca do nieuzasadnionej
retroakcji, jest odrzucana jako niekonstytucyjna (tak w szczego6lnosci wyrok TK w sprawie P
38/11, w ktorej zakwestionowano mozliwos¢ stosowania aktualnie obowigzujgcych definicji
»zbednosci” nieruchomosci na cele wywilaszczenia do spraw sprzed wejscia w zycie nowych
przepiséw). Podobng koncepcje wyjsciowg zdawat sie tez przyjmowac i Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu cytowanej wyzej uchwaty w sprawie Il ZP 14/99 (na tle kolizji roszczenia
zwrotowego z zasadg uwilaszczenia ex lege panstwowych i komunalnych osob prawnych), w
ktérym przyznano priorytet poprzedniemu wtiascicielowi - o ile w kluczowej tu dacie 5 grudnia
1990 r. zaistniaty przestanki zbednosci nieruchomosci na cele publiczne.

W szczegdlnosci wiec, dla uznania dopuszczalno$ci orzekania przez sad cywilny o
niewaznosci umow sprzed 1 stycznia 1998 r., konieczne bytoby jednoznaczne przesgdzenie,
czy w dacie ich zawierania - a wiec w okresie obowigzywania art. 47 ust. 4 i art. 69 ust. 1
u.g.g. - zakaz przeznaczania nieruchomosci na inne cele i obowigzek zwrotu nieruchomosci
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»Zbednych” (w rozumieniu Owczesnego ustawodawstwa) miaty charakter bezwzgledny,
bezwarunkowy, ktorego naruszenie skutkowato bezwzgledna niewaznos$cig takiej umowy - czy
tez nie. Przeciwko tezie o niewaznosSci mogtoby przemawia¢ np. to, ze prawo do zwrotu nie
byto O6wczesnie chronione na poziomie konstytucyjnym, a naruszenie ustawowego zakazu
poprzez zawarcie umowy cywilnoprawnej z osobg trzecig naruszato nie imperatywne normy
prawa, ale interesy jednej tylko osoby, co wedle regut ogo6lnych przemawiatoby raczej za
bezskuteczno$cig wzgledng - ale na pewno juz nie niewaznoscia.

Nawet zas$ jesli przyjac, ze norma zakazowa z art. 47 ust. 4 u.g.g. ma (miata) tak istotne
znaczenie gwarancyjne nie tylko dla bytego wiasciciela, ale takze systemowe, ze jej naruszenie
skutkuje niewazno$cig umowy, konieczne jest w dalszej czeSci przesadzenie, jakie znaczenie
ma w tym kontekscie art. 229 u.g.n., tj. czy rolg tego przepisu jest nastepcza konwalidacja tych
umow, ktére w przeciwnym razie bytyby uznawane za sprzeczne z art. 58 k.c., czy tez jego
funkcja w systemie jest zupetnie inna.

9. Rozwazajgc zasadno$¢ sankcji niewaznosci nie sposdb tez pomingc
omawianych unormowan do przepiséw ustawy o gospodarce gruntami regulujgcych zbywanie
nieruchomosci przez podmioty publiczne, a w szczeg6lnosci - do wynikajgcych z art. 23 u.g.g.
zasad pierwszenstwa i skutkdéw ich naruszenia. Jest to o tyle istotne, ze kazda czynnos$¢ zbycia
nieruchomosci (podlegajgcej zwrotowi) z zatozenia odbywa sie z uwzglednieniem powyzszego
przepisu, ustanawiajgcego dla okreslonej kategorii podmiotow przywilej bezprzetargowego
nabycia nieruchomosci, a zatem z pierwszenstwem przed innymi podmiotami.

Art. 23 ust. 4 u.g.g. przewidywal, iz byli whasciciele nieruchomosci przejetych na rzecz
Skarbu Panstwa lub ich spadkobiercy majg pierwszenstwo w ich nabyciu. Relacje tej normy do
przepisow o zwrocie wywilaszczonych nieruchomosci wyjasniata uchwata wyktadnicza
Trybunatu Konstytucyjnego z 18 czerwca 1996 r. w sprawie W 19/95. Ot6z zdaniem TK, rcitio
legis tego unormowania jest dgzenie do reprywatyzacji, a wiec moralnie (a nie materialnie)
uzasadnione ,,naprawianie bytym wiascicielom skutkéw przymusowego i nieekwiwalentnego,
a wiec niesprawiedliwego przejmowania gruntow”. Jest to wiec decyzja ustawodawcy
motywowana politycznie - aczkolwiek oczywiscie uzasadniona konstytucyjnymi wartosciami
sprawiedliwosci spotecznej i poszanowania wiasnosci. W przeciwienstwie do tego
unormowania, przepisy o zwrocie wywilaszczonych nieruchomosci nie majg charakteru
reprywatyzacyjnego, ale gwarancyjny: jest to logiczne dopetnienie zasady prawa
wywiaszczeniowego, iz na cele publiczne przejmuje sie wytgcznie nieruchomosci ,,niezbedne”;
zbedne podlegajg wiec zwrotowi. Jest to wiec ,rozwigzanie dalej idgce od prawa
pierwszenstwa bytego wiasciciela w wypadku przeznaczenia nieruchomosci do sprzedazy lub
oddania w uzytkowanie wieczyste (stosowanie art. 23 ust. 4 do nieruchomos$ci uprzednio
wywiaszczonych lub wykupionych na cel uzasadniajgcy wywiaszczenie nie jest wykluczone,
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cho¢ w praktyce bedzie naleze¢ do rzadkosci)” (podobnie tez i SN w uzasadnieniu cytowanego
wyroku z 21 czerwca 2007 r., sygn. IV CSIC 81/07).

Obecnie kwestie te reguluje art. 34 u.g.n., przy czym zwraca uwage zarbwno odmienne
okreSlenie kregu uprawnionych, jak 1 wyrazne okreSlenie skutkow naruszenia prawa
pierwszenstwa. Otéz zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt. 2 u.g.n.,, w przypadku zbywania
nieruchomosci,  pierwszenstwo  przystuguje  ,poprzednim  wiascicielom  zbywanej
nieruchomosci pozbawionym prawa wiasnosci tej nieruchomosci przed dniem 5 grudnia 1990
r. albo ich spadkobiercom”, o ile stosowny wniosek ztozg w oznaczonym czasie, przy czym
jest to ,,pierwszenstwo w dalszej kolejnosci”, niz pierwszenstwo osob, ktérym ,przystuguje
roszczenie o nabycie tej nieruchomos$ci z mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepiséw”
(art. 34 ust. 1pkt 1u.g.n.). Pomimo ze ustawa stanowi wyraznie, ze ,,zbycie nieruchomosci nie
moze nastapi¢, jezeli toczy sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidtowosci
nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego” (odrebng
kwestig jest wyk#tadnia pojecia ,,postepowanie co do prawidtowosci nabycia” - jak sie wydaje,
nie powinno nim by¢ postepowanie o zwrot), to jednak naruszenie pierwszenstwa skutkuje
odpowiedzialnoscig na zasadach ogolnych (art. 36 u.g.n.). W Swietle ustabilizowanego
orzecznictwa Sadu Najwyzszego oznacza to wytgcznie odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg, w
zadnym za$ razie nie stanowi o bezwzglednej niewaznosci takiej umowy (tak wyroki SN: z 12
marca 2003 r., sygn. Il CKN 857/00, LEX Nr 78855; z 25 marca 2004 r., sygn. 1l CK 268/03,
LEX Nr 347269; z 7 lipca 2011 r., sygn. 1l CSK 411/10, LEX Nr 1050456; a w szczegdlnosci:
wyrok SN z 22 kwietnia 2004 r., sygn. Il CK 152/03, LEX Nr 585746). De lege lata funkcja
reprywatyzacyjna przepisow o pierwszenstwie nabycia jest wyraZzniej uwidoczniona. Po
pierwsze, przepis ten odnosi sie do daty 5 grudnia 1990 r., a wiec wejscia w zycie pierwszej
reformy gruntownie przeobrazajacej zasady gospodarowania nieruchomosciami. Po drugie,
ustala inng hierarchie uprawnien - byli wilasciciele moga swe prawa realizowa¢ w dalszej
kolejnosSci, za podmiotami uprawnionymi m.in. do uwiaszczenia. Po trzecie wreszcie, odnosi
sie do niego art. 216a u.g.n., wyilgczajagcy pierwszenstwo przy sprzedazy nieruchomosci
przejetych na podstawie niektorych aktow nacjonalizacyjnych.

RoOznica pomiedzy prawem pierwszenstwa a prawem do zwrotu nie polegata jedynie na
ich odmiennej funkcji (reprywatyzacyjna badZz gwarancyjna), ale takze na zupetnie odmiennym
prawnym charakterze uprawnienia. W przeciwienstwie do zgdania zwrotu z art. 69 ust. 1 u.g.g.
- zarébwno z przepisow art. 23 ust. 4 u.g.g., jak i z art. 34 ust. 1 pkt 2 u.g.n. nie wynikato
roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy (tak SN w wyroku z 12 marca 2003 r., sygn. Ill CKN
857/00, LEX Nr 78855). Inny byt (i jest) takze mechanizm rozliczen (art. 38 w zw. z art. 23
ust. 4 u.g.g., art. 34 ust. 5 u.g.n., z drugiej za$ strony - art. 69 ust. 3 u.g.g, art. 140 u.g.n.).
Roznice te byly podkre$lane w orzecznictwie (wyrok SN z 20 stycznia 1998 r., sygn. | CKN
368/97, OSNC z 1998 r., Nr 9, poz. 143; wyrok SN z 29 kwietnia 2005 r., sygn. V CK 499/04,
LEX Nr 311329).
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Mimo ze prawo pierwszenstwa byto niewatpliwie uprawnieniem stabszym - przede
wszystkim nie miato postaci roszczenia i aktualizowato sie wytgcznie wowczas, gdy wiasciciel
nieruchomos$ci zdecydowat sie na jej sprzedaz badz oddanie w uzytkowanie wieczyste -
orzecznictwo Sgdu Najwyzszego na gruncie art. 23 ust. 4 u.g.g. opowiadato sie za sankcjg
niewaznoSci umowy sprzedazy nieruchomosci, ktéra naruszata nawet owo ,stabsze”
uprawnienie bytego wiasciciela, o charakterze - jak podniesiono wyzej - nawet nie
gwarancyjnym, ale (tylko) reprywatyzacyjnym (tak m.in.: cytowany wyrok SN z 20 stycznia
1998 r., sygn. | CKN 368/97; wyrok SN z 22 kwietnia 2004 r., sygn. Il CK 152/03, LEX Nr
585746; wyrok SN z 6 maja 2004 r., sygn. Ill CK 471/02, LEX Nr 585809; cytowany wyrok
SN z 29 kwietnia 2005 r., sygn. V CK 499/04; wyrok SN z 5 grudnia 2007 r,, sygn. | CSK
303/07, LEX Nr 623793; odmiennie jednak: wyrok SN z 9 grudnia 2008 r., sygn. Il CSK
275/08, LEX Nr 484702).

Uzasadnieniem tego pogladu byto przyjecie, ze norma z art. 23 ust. 4 u.g.g. ma
charakter his cogens> ktorej naruszenie rodzi skutki przewidziane w art. 58 § 1k.c. Przemawia
za tym rdéwniez charakter prawa pierwszenstwa, odmiennego od prawa pierwokupu, a
polegajagcego na eliminacji z przetargu innych potencjalnych nabywcoéw przedmiotowej
nieruchomosci. Immanentng jego cechg pozostaje wiec zakaz jej zbywania osobom trzecim,
sankcjonowany bezwzgledng niewaznoscig umowy zawartej z naruszeniem takiego zakazu.

Zestawienie réznic pomiedzy oboma typami uprawnienn moze rowniez stanowic pewien
argument przy systemowej wyktadni przepisow sankcjonujgcych naruszenie zakazu zbywania
nieruchomosci podlegajgcych zwrotowi w trybie art. 69 wust. 1 u.g.g. Skoro prawo
pierwszeristwa ma nizszg range niz roszczenie o zwrot, a naruszenie tego uprawnienia skutkuje
bezwzgledng niewaznoScig umowy, uznanie, ze naruszenie prawa do zwrotu moze uzasadniac
wytacznie odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg mogtaby prowadzi¢ do aksjologicznej
niespojnosci: skoro system prawny pewne kategorie uprawnien traktuje jako ,silniejsze”,
powinien je takze i chroni¢ w mocniejszy sposéb. Wydaje sie, ze konstrukcja przyjeta de lege
lata lepiej ten postulat realizuje: naruszenie prawa pierwszenstwa skutkuje odpowiedzialnoscig
odszkodowawczg (art. 36 u.g.n.), do tego pewne kategorie bytych wiascicieli w og6le nie moga
sie na to pierwszenstwo powotywac (art. 216a u.g.n.). Naruszenie prawa do zwrotu natomiast
prowadzi do bezwzglednej niewaznosci umowy uniemozliwiajgcej realizacje roszczenia bytego
wiasciciela (tak m.in. wyrok SN z 9 lipca 2009 r., sygn. Il CSK 182/09, LEX Nr 530573). Na
gruncie u.g.g. kwestie te jednak nie zostaty rozwigzane w tak jednoznaczny sposob.

10. Jezeli uznac, ze naruszenie prawa do zadania zwrotu wywitaszczonej nieruchomosci
poprzez sprzedaz takiej nieruchomos$ci (ustanowienie uzytkowania wieczystego) w okresie
obowigzywania ustawy o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci, rodzi skutki
okreSlone w art. 58 § 1k.c. (badz, jak w Swietle niektérych orzeczen, art. 58 § 2 k.c.), pojawia
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sie kwestia znaczenia regulacji zawartej w art. 229 u.g.n, (nb, wobec tej regulacji doktryna
podnosi szereg konstrukcyjnych zastrzezen, zob. m.in. T. Wo$, Wywiaszczanie nieruchomosci i
ich zwrot, wyd. 5, Warszawa 2011, s. 475 i n.). O ile nie ulega watpliwosSci, ze przepis ten
uniemozliwia orzekanie o zwrocie przez organ administracyjny, nie jest jasne, czy
analogicznie wptywa on na mozliwo$¢ badania waznosci uméw takze i przez sad cywilny -
kwestia ta, jak zaznaczono na wstepie, nie jest w orzecznictwie SN rozstrzygana w jednolity
sposob.

Tak np. w cytowanym wyzej wyroku SN z 21 czerwca 2007 r. (sygn. IV CSK 81/07)
uznano, ze przepis ten jest oparty na zatozeniu wytgczajagcym niewaznos$¢ czynnosci prawnej
dokonanej z naruszeniem obowigzkdéw przewidzianych w art. 47 ust. 4 i art. 69 ust. 1u.g.g.
(podobnie i SN w uzasadnieniu cytowanego wyroku z 20 pazdziernika 2010 r., sygn. Il CSK
22/10). Jego celem jest wiec ochrona praw o0s6b trzecich, ktére nabylty wywiaszczong
nieruchomos$¢. By¢ moze wiec celem tego przepisu byto wiasnie wylgczenie mozliwosci
stwierdzania niewazno$ci umow ubezskuteczniajgcych roszczenie zwrotowe bytego wiasciciela
- W przeciwnym razie nie bytby on w ogdle potrzebny. Powstaje tez pytanie o dopuszczalnos¢
wyktadania tego przepisu a contrario (taka teze postawit SN w uzasadnieniu wyroku w
sprawie Il CSK 22/10, LEX Nr 652658): skoro (jedynie?) sprzedaz przed 1 stycznia 1998 r.
pozbawia roszczenie o zwrot racji bytu, sprzedaz pdzniejsza nie powinna wpltywac na
mozliwo$¢ skutecznego zgtoszenia i zrealizowania zadania zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci.

W pewnym sensie niezaleznie wiec od tego, czy unormowanie to traktowa¢ jako
potwierdzenie wczesniejszej linii orzecznictwa (tak uzasadnienia wyrokéw SN cytowanych w
punkcie 4, a zatem opowiadajgcych sie za sankcjg odszkodowawczg), czy jako nowg norme,
catkowicie zmieniajgcg stan prawny (tak m.in. wyroki w sprawach: IV CSK 81/07 czy Il CSK
22/10), by¢ moze wiasnie podstawowg funkcjg tego przepisu jest petryfikacja skutkow
dawnych umow (tj. sprzed 1 stycznia 1998 r.) i przyjecie, ze stan prawny z nich wynikajacy
nie podlega podwazeniu - z tego (i tylko z tego) powodu, ze doszto do naruszenia prawa do
ZWrotu.

Systemowag funkcjg omawianego przepisu bytoby wiec tez jednoznaczne rozstrzygniecie
wiekszosci watpliwosci formutowanych na tle przepiséw u.g.g., a szeroko omawianych w
uzasadnieniu wniosku Rzecznika. Przepis ten petnitby funkcje porzadkujaca, przyznajac w
tych wszystkich sytuacjach pierwszenstwo prawu nabywcy jako prawowitego wiasciciela (tym
bardziej, ze prawo do zwrotu nie bylo wodwczas jeszcze chronione na poziomie
konstytucyjnym, ale wynikato wytacznie z ustawy - tak TK w uzasadnieniu wyroku w sprawie
K 6/05). Celem tego przepisu bytoby wiec usankcjonowanie przesunie¢ o charakterze
rzeczowym (analogicznie jak czyni to, cho¢ w odmienny sposéb, inny przepis intertemporalny,
tj. art. 216a u.g.n., w swej konstrukcji bardziej jednak precyzyjny). Poprzedniemu

-17-



wiascicielowi przystugiwatyby wéwczas tylko roszczenia odszkodowawcze z tytutu wadliwego
dziatania whadzy publicznej (naruszenia obowigzkéw informacyjnych, naruszenia prawa do
zwrotu), kierowane zatem tylko przeciwko podmiotowi, ktory prawa te naruszyt. wiasciwej
jednostce samorzadu terytorialnego badZ przeciwko Skarbowi Panstwa - wiasciwej statio fisci.
Byty wiasciciel nie mogtby wiec skutecznie podwazy¢ skutkdédw rzeczowych takiej umowy i
doprowadzi¢ do pozbawienia nowego wiasciciela jego praw.

Przeciwko takiemu rozumieniu tego przepisu Swiadczy jednak cze$¢ orzeczen SN
cytowanych w punkcie 3, a mianowicie dopuszczajacych, bez zadnych dalszych warunkow,
mozliwo$¢ stwierdzania niewaznosci umow zawartych przed 1 stycznia 1998 r. tylko z tego
powodu, ze naruszajg bezwzgledne prawo bytego wiasciciela do zwrotu; uprawnienie to ma
zatem priorytet przed wszystkimi innymi, a regulacja art. 229 u.g.n. nie ma tu (najwyrazniej)
wiekszego znaczenia. Przy takiej koncepcji art. 229 u.g.n. stanowitby wytgcznie bariere do
orzekania o zwrocie przez organ administracyjny, w zadnym wypadku nie wptywatby jednak
na ,uniewaznianie” dawnych uméw przez sady cywilne. Skoro roszczenie o zwrot tylko ,,nie
przystuguje”, jezeli nieruchomo$¢ sprzedano, to stwierdzenie niewaznosci takiej umowy
sprzedazy eliminowatoby przestanke negatywng reaktywujagc tym samym roszczenie
zwrotowe.

Powstaje jednak pytanie, czy istotnie taka by#a intencja ustawodawcy wprowadzajgcego
regulacje art. 229 u.g.n. Skutkiem przyjecia takiej koncepcji jest przeciez przeniesienie
wszystkich postepowan ozwrot - w sytuacjach objetych hipotezg art. 229 ustawy - na
droge postepowania cywilnego. Jezeli bowiem zbycie nieruchomosci podlegajacej zwrotowi
skutkowatoby niewaznoscig takiej umowy - i to tylko i wytgcznie z tego powodu, ze doszto do
naruszenia prawa do zwrotu - to sad cywilny, ustalajgc, po pierwsze, przestankowo, ze
roszczenie zwrotowe istotnie przystuguje i zostato naruszone (i z zatozenia wyreczajac tu
poniekad catkowicie organ administracyjny), musiatby witasciwie uniewaznia¢ wszystkie takie
umowy. Moze to jednak rodzi¢ watpliwosci, czy skutek taki nie stanowitby w gruncie rzeczy
obejscia regulacji art. 229 u.g.n.

By¢ moze wiec rozwigzaniem powyzszych dylematow bytoby przyjecie, ze istotnie byty
wiasciciel ma interes prawny w zadaniu stwierdzenia niewaznosci umowy, zawartej przed 1
stycznia 1998 r., z naruszeniem jego praw - ale okoliczno$ciami, na jakie moze sie w takim
postepowaniu powotywaé, bytyby inne niz samo naruszenie prawa do zwrotu (tj. naruszenie
innych przepisow o charakterze iuris cogentis). Rozwigzanie takie by¢ moze lepiej wpisywato
sie w funkcje, jakie art. 229 u.g.n. miatby petni¢ i pozwalatoby unikng¢ obchodzenia tej
regulacji. Takze i ta koncepcja nie jest jednak wolna od wewnetrznych sprzecznosci: skoro
uprawnienie do zwrotu wynika z ustawy i ma ono charakter bezwzgledny (o ile tak
rzeczywiscie jest), trudno logicznie wyjasni¢, na czym miataby polegaé¢ réznica pomiedzy
naruszeniem tej normy, a innych przepisow o charakterze imperatywnym. By¢ moze wiec art.
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229 u.g.n. petni role analogiczng do art. 36 u.g.n., ktéry w sytuacjach objetych jego hipoteza
wytagcza - skadingd zasadng - sankcje niewaznosci, ograniczajgc zadania uprawnionych tylko
do roszczen odszkodowawczych; skutek taki jednak bynajmniej nie wynika z tresci
omawianego przepisu. Trudniej bytoby tez przy takim zatozeniu broni¢ tezy o przystugiwaniu
bytemu wiascicielowi interesu prawnego w zgdaniu stwierdzenia niewaznosci z innych
przyczyn: skoro jego prawo do zgdania zwrotu nie zastuguje az na taka ochrone (tzn.
naruszenie prawa do zwrotu chronione miatoby by¢é wytgcznie za pomoca roszczen
obligacyjnych, odszkodowawczych), istotnie trudniej jest uzasadni¢ mozliwos¢ podwazania
przez niego skutkow rzeczowych i uniewaznienia umowy zawartej pomiedzy osobami
trzecimi, z ktérych jedna jest prawowitym wiascicielem, druga za$ - nabywcg, by¢ moze
pozostajgcym w dobrej wierze, a do tego np. korzystajagcym ze swojej wiasnosci od ponad 20
lat. Rozwigzanie tych nieuniknionych sprzecznosci i konieczno$¢ przyznania bytemu
wiascicielowi, pomimo tresci art. 229 u.g.n., jakichkolwiek skutecznych srodkow ochronnych,
by¢ moze jednak wymagatoby przyjecia takiego wasnie rozwigzania.

Na koniec wreszcie trudno tez w tym kontekScie poming¢ znaczenie samego tylko
uptywu czasu. Pomimo ze od granicznej daty 1 stycznia 1998 r. uptyneto niemal 17 lat,
postepowania w tego typu sprawach nadal sie toczg, zarébwno przed sgdami powszechnymi, jak
i przed organami administracyjnymi. Wynika to z mozno$ci powotywania sie na niewaznos¢
dawnych umow, niezaleznie od uptywu termindéw przedawnienia - powddztwo ustalajgce
oparte na art. 189 k.p.c. nie stuzy przeciez realizacji roszczen majgtkowych: w orzeczeniu
konczacym postepowanie sad jedynie potwierdza, i to w sposéb deklaratoryjny, stan prawny
wynikajagcy z mocy samej ustawy. Powstaje zatem pytanie, czy istotnie celem ustawodawcy,
wprowadzajgcego takg a nie inng regulacje art. 229 u.g.n., byta mozliwos$¢ nieograniczonego
podwazania w czasie skutecznosci umowy zawartej przed 20 czy 30 laty, z tego powodu, ze
doszto wéwczas do naruszenia zakazow wynikajacych z ustawy - czy raczej dazenie do
stabilizacji stosunkéw rzeczowych, uksztaltowanych przed wieloma laty. Wszystkich tych
dylematéw nie rozwigzuje lakoniczna tres¢ komentowanego przepisu, stad tez powstaje
konieczno$¢ ich jednolitego rozstrzygniecia w procesie wyktadni prawa, o co Rzecznik
mniejszym wnosi.

Reasumujac powyzsze wywody, Rzecznik Praw Obywatelskich wskazuje przede
wszystkim, ze wyjasnienie watpliwosci wigzacych sie z oceng tresci przepisdw regulujacych
zadanie zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci, na gruncie przepisow obowigzujacych przed
wejsciem w zycie Konstytucji RP z 1997 r., ma ogromne znaczenie spoteczne. Rozstrzygniecie
przedstawionych zagadnien, w szczego6lnosci znaczenia art. 229 u.g.n., moze wiec przyczynic¢
sie w istotny spos6b do ujednolicania wyktadni przyjmowanej w orzecznictwie samego Sadu
Najwyzszego i sadow powszechnych. Stanowisko Sadu Najwyzszego w tej sprawie i
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argumentacja przytaczana na jego uzasadnienie, bedg tez miaty istotny wplyw na sposob
rozstrzygania spraw zwrotowych przez organy administracyjne i kontrolujgce je sady.
Orzecznictwo tych ostatnich, jak wskazano na wstepie, wykazuje znaczne rozbieznosci wtasnie
w tych sprawach, w ktérych w gre wchodzi zastosowanie art. 229 u.g.n.

Odnoszgc sie za$ do ztozonosci problemu, ze wzgledu na ogromng réznorodno$¢ stanow
faktycznych i prawnych, Rzecznik ponownie podkresla, ze wskazana w pierwszej czesci
rozbiezno$¢ orzecznictwa Sadu Najwyzszego dotyczy wyitacznie tych standéw faktycznych, w
ktérych roszczenie bytego wiasciciela nie konkurowato z ewentualnymi roszczeniami
nabywcéw, ptyngcymi np. z przepisébw o charakterze uwitaszczeniowym (art. 88a u.g.g., art.
204-208 i art. 211 u.g.n. itd.); kwestia ta wymagataby osobnego rozstrzygniecia, ze wzgledu na
istniejgce - takze i na tym tle - watpliwos$ci samego Sadu Najwyzszego co do rodzaju sankcji
natozonej na rozrzgdzenia dokonane z naruszeniem prawa do zwrotu. Niezaleznie jednak od tej
kwestii, ogromne znaczenie dla praktyki stosowania prawa bedzie miato samo rozstrzygniecie
przez Sad Najwyzszy, jaki charakter miat istniejagcy w przepisach poprzedniej ustawy z 1985 r.
zakaz dysponowania nieruchomosciami zbednymi na cele wywt#aszczenia, z naruszeniem praw
poprzedniego wiasciciela do ich zwrotu, a takze - jakie skutki wywotuje naruszenie tego
zakazu w Swietle regulacji art. 229 u.g.n. i funkcji, jaka ten przepis petni w systemie prawa.

Z tych wszystkich powodow wnosze jak na wstepie.
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