1T SA/Gd 910/00
Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 26 lipca 2001 r.

Cze$¢ nieruchomosci nabyta na zadanie wlasciciela umowa zawarta w trybie art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 12
marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz.U. 1974 nr 10 poz. 64 ze zm.) podlega
zwrotowi na rzecz poprzedniego wlasciciela na podstawie art. 136 ust. 4 w zwigzku z art. 136 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 2000 nr 46 poz. 543) tylko wowczas, gdy
spelnione zostang warunki do zwrotu wywlaszczonej czesci nieruchomosci.

Sedziowie:

Przybielski Andrzej (sprawozdawca)
Skrzycka-Pilch Barbara

Hyla Jacek

Sentencja Wyroku:

Naczelny Sad Administracyjny po rozpoznaniu sprawy ze skargi Gminy Miejskiej w 1. na decyzje
Samorzadowego Kolegium Odwotlawczego w B. z dnia 24 stycznia 2000 r. (...) w przedmiocie zwrotu
nieruchomosci — uchyla zaskarzona decyzje.

Uzasadnienie:

Starosta 1. decyzja z dnia 21 grudnia 1999 r., powolujac si¢ na przepisy art. 136 ust. 3 i art. 216 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. nr 115 poz. 741 ze zm.), odméwit zwrotu na rzecz
Zdzistawa K. dzialek nr: 1/45, 1/48, 1/49 i 1/50 o tacznej powierzchni 0,5089 ha, potozonych w 1. przy Al. N.,
karta mapy 29, zapisanych w KW 17834, a stanowiacych wlasnos¢ Gminy Miejskiej w 1., oraz dziatki nr 1/47
o powierzchni 0,34.56 ha zapisanej] w KW nr 43072 i stanowiacej wtasnos¢ ,,S.-P.” Spotka z o.0. z siedziba w
W.

Rozstrzygnigcie to zapadfo na tle nastgpujacych ustalen:

Aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 20 maja 1977 r. Zdzistaw K. zbyt na rzecz Skarbu Panstwa w trybie
art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci (Dz.U. 1974 nr 10
poz. 64) dziatkg nr 1/5 o pow. 2.01,22 ha z przeznaczeniem na przebudowe ul. R. w 1. Tq sama umowa Skarb
Panstwa nabyt od Zdzistawa K. dziatkg nr 1/6 o pow. 0.85,45 ha w trybie art. 5 ust. 3 cyt. wyzej ustawy z uwagi
na to, ze przedmiotowa dziatka nie nadawalaby si¢ do racjonalnego uzytkowania przez sprzedajacego na
dotychczasowy cel.

Po sprzedazy dokonano jej podziatu na nastgpujace dziatki:

nr 1/45 o pow. 0.22,17 ha

nr 1/47 o pow. 0.34,56 ha

nr 1/48 o pow. 0.21,21 ha

nr 1/49 o pow. 0.02,85 ha

nr 1/50 o pow. 0.04,66 ha

Whnioskiem z dnia 22 czerwca 1999 r. poprzedni wiasciciel przedmiotowej nieruchomosci wystapil o zwrot
dziatek nr 1/47, 1/48, 1/49 1 1/50 wskazujac, ze zostaly one nabyte na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie art. 6
ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci.

Rozpatrujac ten wniosek organ administracji uznal, ze brak jest podstaw do jego uwzglednienia, gdyz jak wynika
z aktu notarialnego dzialki te zostaly sprzedane Skarbowi Pafistwa w trybie art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 12 marca
1958 r. Organ administracji wyrazit poglad, Ze przepisow rozdziatu 6 dziatu III ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nie stosuje si¢ do nieruchomosci zbytych dobrowolna umowa w okre§lonym wyzej trybie.
Ponadto ustalono, ze umowa zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 31 maja 1999 r. Gmina Miejska w 1.
sprzedata dziatke nr 1/47 na rzecz ,,S.-P.” Spotka z 0.0. w L.

W odwotaniu od tej decyzji pelnomocnik Zdzistawa K. zarzucit, ze sprzedaz przedmiotowe] nieruchomosci
nastapila w trybie art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r., co wynika z sposéb jednoznaczny z pierwszego zdania
§ 2 aktu notarialnego. Odnoszac si¢ do wskazania, zawartego w zaskarzonej decyzji, iz sprzedaz dziatki nr 1/47
nastapila przed ztozeniem wniosku o jej zwrot, odwolujacy si¢ wywodzit, ze przed zbyciem dziatki Miasto I.
miato obowiazek zawiadomi¢ poprzedniego wilasciciela o zamiarze dokonania jej sprzedazy.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w B. decyzja z dnia 24 stycznia 2000 r., powolujac si¢ na przepisy
art. 136 ust. 3, art. 216 i art. 229 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz art. 138 § 2 Kpa, uchylilo
zaskarzona decyzjg i przekazato sprawg do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.
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Organ odwotawczy oceniajac tre$¢ aktu notarialnego z dnia 20 maja 1977 r. (w decyzji wskazano blednie, ze
umowa byla zawarta w dniu 20 maja 1997 r.) uznal, Zze skoro w § 2 tego aktu stwierdzono, iz nabycie
nieruchomosci nastgpuje w trybie art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania
nieruchomosci, to brak byto podstaw do przyjecia, ze odwotujacy sig sprzedat dziatke nr 1/6 w trybie art. 5 ust. 3
tej ustawy. Uzasadniato to, zdaniem organu odwotawczego, rozstrzygnigcie sprawy na podstawie art. 138 § 2
Kpa. Organ odwotawczy wyrazit ponadto poglad, ze skoro dziatka nr 1/47 zbyta zostata po dniu 1 stycznia
1998 r., to zgodnie z przepisami art. 229 i art. 136 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wlasciwy
organ winien zawiadomi¢ poprzedniego wilasciciela o zamiarze jej zbycia, informujac go réwnoczesnie
o mozliwo$ci zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci.

Skarge ma t¢ decyzje wniosta Gmina Miejska w 1. zarzucajac bledne ustalenie, iz podstawa sprzedazy dziatek
byt przepis art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r., skoro z tresci aktu notarialnego wynika jednoznacznie, ze
podstawa nabycia dziatki nr 1/6 przez Skarb Panstwa byt przepis art. 5 ust. 3 tej ustawy.

Skarzacy wskazywal, ze dziatke ta zakupiono na wniosek wlasciciela, gdyz nie nadawataby si¢ ona do dalszego
uzytkowania na dotychczasowy cel.

Odwotujac sig¢ do literatury oraz orzecznictwa strona skarzaca prezentowala poglad, ze poprzedni wiasciciel
bylby uprawniony do zadania zwrotu nieruchomosci nabytej przez Skarb Panstwa na podstawie art. 5 ust. 3
ustawy z dnia 12 marca 1958 r. wowczas, gdyby zwrotowi podlegata réwniez dziatka nabyta w trybie przepisow
wywlaszczeniowych.

W odpowiedzi na skargg wniesiono o jej oddalenie z przyczyn wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji.
Naczelny Sad Administracyjny zwazyl, co nastgpuje:

Skarge nalezalo uznaé za uzasadniona.

W § 2 umowy sprzedazy dziatek nr 1/5 i nr 1/6 przez skarzacego na rzecz Skarbu Panstwa odnotowano na
wstepie o$wiadczenie Zdzistawa K., ze w trybie art. 6 sprzedaje na rzecz Skarbu Panstwa opisane tam
nieruchomosci. W dalszej czgsci aktu notarialnego przedstawiciel kupujacego (Skarbu Panstwa), oswiadczyl, ze
,»dziatki te na rzecz Skarbu Panstwa kupuje, przy czym wyjasnil, ze zgodnie z decyzja Wojewddzkiego Zarzadu
Rozbudowy Miast i Osiedli Wiejskich w B. Zespotu Urbanistyki i Architektury w 1. z dnia 12 lipca 1976 r. (...)
dziatk¢ nr 1/5 o powierzchni 2.01,22 ha nabywa na przebudowe ulicy R. w 1., a dzialk¢ nr 1/6 o powierzchni
0.85,45 ha, nabywa w trybie art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania
nieruchomosci w zwiazku z tym, ze dziatka ta nie nadawataby si¢ do racjonalnego uzytkowania na
dotychczasowy cel przez sprzedawceg. Wyjasnil, ze dzialka ta nadal bgdzie wykorzystana na cele produkcji
rolnej”.

Cytowana wyzej tre$¢ aktu notarialnego w sposéb nie budzacy watpliwosci podaje, ze dziatka nr 1/6 nabyta
zostata na rzecz Skarbu Panstwa w trybie art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 12 marca 1958 r.

Akt notarialny wyjasnia, Ze jest ona zbgdna na cele wywlaszczeniowe, gdyz nie jest objeta decyzja lokalizacyjng
w nim przytoczona, a nabywana jest w zwiazku z tym, ze nie nadawalaby si¢ do racjonalnego uzytkowania na
dotychczasowy cel.

Ten fragment aktu notarialnego odpowiada treSci art. 5 ust. 3 cyt. wyzej ustawy o zasadach i trybie
wywlaszczania nieruchomosci, ktory stanowi, ze ,,wywlaszczenie powinno na zadanie wilasciciela obja¢ cata
nieruchomos$é, jezeli w wyniku wywlaszczenia jej czesci, pozostata dla wiasciciela czg$¢ nie nadawatlaby si¢ do
racjonalnego uzytkowania przez niego na cele dotychczasowe.”

Oceny tej nie zmienia fakt, ze w pierwszym zdaniu § 2 umowy, a ktérym zawarto szczegétowy opis dzialek
z podaniem ich wielkosci oraz ksiggi wieczystej, skarzacy oswiadczyl, ze transakcja dokonywana jest w trybie
art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r.

W s$wietle tego, co przedstawiono wyzej oczywiscie bledny jest poglad wyrazony w zaskarzonej decyzji, ze
sprzedaz dziatki nr 1/6 dokonana zostata takze, w trybie art. 6 cyt. ustawy.

Whiosek skarzacego, ktory wszczal postgpowanie administracyjne w niniejszej sprawie dotyczyt wylacznie
zwrotu dawnej dziatki nr 1/6, a wigc dziatki, ktora zbyta zostala na rzecz Skarbu Panstwa w trybie art. 5 ust. 3
ustawy z dnia 12 marca 1958 r.

Powstaje, zatem zagadnienie prawne, czy okreslony w rozdziale 6 dziatu III cyt. wyzej ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami tryb zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci, ma rowniez zastosowanie do nieruchomosci
nabytych w drodze dobrowolnej umowy, na zadanie wlasciciela, w oparciu o przepis art. 5 ust. 3 ustawy z dnia
12 marca 1958 r. Istota instytucji zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci sprowadza si¢ do tego, aby stworzy¢
wlascicielowi mozliwos¢ odzyskania utraconego prawa wilasnosci w sytuacji, gdy okaze si¢, ze zabrana mu
nieruchomo$¢ stata si¢ zbgdna na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu.

Stosownie do art. 136 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzedni wiasciciel moze zada¢ zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czegsci, jezeli stosownie do przepisu art. 137, stala si¢ zbgdna na cel
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu. Ocena czy spelnione zostaly przestanki do zwrotu takiej nieruchomosci
sprowadza si¢ do poroéwnania celu wywlaszczenia z faktycznym jej wykorzystaniem oraz zabudowa,
w okreslonym terminie /art. 137 ustawy/.
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Zbycie przedmiotowej nieruchomos$ci na rzecz Skarbu Panstwa w 1977 r., w wyzej opisanym trybie, nie
wymagalo okreslenia tego celu, gdyz przestanki uwzglednienia wniosku jej wiasciciela sprowadzaty si¢ do
oceny, czy ta pozostata (nie objeta postgpowaniem wywlaszczeniowym) czgs$¢ nieruchomosci begdzie nadawata
si¢ do dalszego racjonalnego uzytkowania na cele dotychczasowe.

W orzecznictwie i literaturze jednolicie przyjmuje sig, ze nieruchomos$¢ nabyta na rzecz Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie umowy zawartej podczas rokowan prowadzonych przed
wszczgeiem postgpowania wywlaszczeniowego (por. art. 114 i art. 115 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz art. 49 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci) nie podlega
zwrotowi w trybie art. 136 i art. 137 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Stosownie do art. 136 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przepis ust. 3 (dotyczacy przestanek
zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci) stosuje si¢ odpowiednio do czgsci nieruchomosci nabytej w drodze
umowy zgodnie z art. 113 ust. 3 ustawy. Ten ostatni przepis, stanowiacy odpowiednik art. 5 ust. 3 ustawy z dnia
12 marca 1958 r., przewiduje mozliwos¢ objgcia wywlaszczeniem calej nieruchomosci w sytuacji, gdy
przedmiotem wywlaszczeniowego jest cz¢$¢ nieruchomoscei, a pozostata czg¢$¢ nie nadaje si¢ do prawidlowego
wykorzystania na cele dotychczasowe.

Nastepuje to na wniosek wihasciciela, ktory ta pozostata czgs$¢ zbywa rowniez w drodze dobrowolnej umowy.
Odpowiednio zastosowanie do takiej umowy trybu zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, zdaniem skladu
orzekajacego, moze by¢ rozumiane tylko w ten sposob, ze mozliwe jest to wowczas, gdy zadaniem zwrotu obj¢ta
jest rowniez wywlaszczona nieruchomos¢ lub chocby jej czgs¢.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze przyjecie odmiennej wyktadni prowadzitoby do sytuacji, w ktorej wlasciciel,
na ktoérego zadanie oparte na art. 113 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami lub art. 5 ust. 3 ustawy
z dnia 12 marca 1958 r. nabyto na rzecz Skarbu Panstwa pozostala czg$¢ nieruchomosci zbedna dla celu
wywlaszczenia, mogtby w kazdym czasie bez zadnych ograniczen zada¢ zwrotu tej czgsci nieruchomosci.

Jezeli tak, to konsekwentnie trzeba byloby przyjac, ze w odniesieniu do tej czgsci nieruchomosci miatby rowniez
zastosowanie tryb przewidziany w art. 136 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego w okresie obowiazywania ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. 1991 nr 30 poz. 127 ze zm.) wyrazano juz
poglad, ze dopuszczalny jest zwrot nieruchomosci nabytych moca umowy notarialnej zawartej stosownie do art.
5 ust. 3 z dnia 12 marca 1958 r. tylko wowczas, gdy zwrotowi podlegaja rowniez dziatki nabyte na cele
wywlaszczenia (IV SA 1000/93 z dnia 22 lipca 1994 1.).

Poglad ten podziela Sad w niniejszej sprawie wskazujac, ze uwzglednienie wniosku wlasciciela nieruchomosci,
ktéra tylko w czeSci jest objeta zadaniem wywlaszczenia, o nabycie jej przez Skarb Panstwa réwniez
w pozostalej czg$ci wskazuje na $ciste powiazanie obydwu czgsci, nieruchomosci.

Jezeli wigc zaistnieja przestanki, do orzeczenia zwrotu wywlaszczonej czgéci nieruchomoscei, to odpowiednie
zastosowanie w rozumieniu art. 136 ust. 4 bedzie miat ten tryb do pozostatej czgsci nieruchomosci, zbytej na
podstawie umowy.

W przypadku zadania wylacznie zwrotu czg$ci nieruchomosci zbytej na podstawie art. 5 ust. 3 ustawy nie ma
mozliwosci zastosowania trybu i przestanek, o jakich mowa w art. 136 ust. 3 ustawy, a zatem niemozliwe jest
odpowiednie stosowanie tego trybu do czg$ci nieruchomosci, nabytej w drodze dobrowolnej umowy bez
okreslenia jej przeznaczenia.

W Komentarzu do ustawy o gospodarce nieruchomosciami Gerard B. i inni — Wydanie II ZCO Zielona Goéra
2000 r. rowniez wyrazono poglad, ze racjonalne stosowanie art. 136 ust. 4 ustawy, ktéry nawiazuje wprost do
art. 113 ust. 3 tej ustawy, prowadzi do wniosku, iz zadanie zwrotu nieruchomosci nabytych w drodze umowy,
wchodzi w rachubg wowczas, gdy zwrotowi podlega takze czg$¢ nieruchomoscei, ktéra zostata wywlaszczona.
Jest to logiczne i uzasadnione (por. Komentarz str. 182 — tom II).

W $wietle tego, co wyzej powiedziano przyjac nalezy, ze czg$¢ nieruchomosci nabyta na zadanie wiasciciela
umowa zawarta w trybie art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania
nieruchomosci (Dz.U. 1974 nr 10 poz. 64 ze zm.) bedzie podlegata zwrotowi na rzecz poprzedniego wlasciciela
na podstawie art. 136 ust. 4 w zwiazku z art. 136 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tj. Dz.U. 2000 nr 46 poz. 543 ze zm.) tylko wowczas, gdy spelnione zostana warunki do
zwrotu wywlaszczonej czgsci tej nieruchomosci.

Zasadnicze watpliwosci budzi wilasciwos¢ SKO w B. do orzekania w sprawie zwrotu wywlaszczonych
nieruchomosci.

Zagadnienie to wobec aktualnej jednoznacznej regulacji zawartej w art. 9a ustawy, ktory to przepis okresla
wlasciwy organ odwotawczy w sprawach zwrotu nieruchomos$ci oraz wobec szczegdlnej regulacji zawartej
w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 2 marca 2000 r. o zmianie ustaw (...) (Dz.U. nr 22 poz. 268) nie wymaga
szczegotowego omowienia.

Ten ostatni przepis stanowi, ze nie stwierdza sig¢ niewazno$ci decyzji organu odwotawczego wydanych od
1 stycznia 1999 r. do dnia wej$cia w zycie ustawy tj. 14 kwietnia 2000 r. z tej przyczyny, ze decyzja wydana
zostata z naruszeniem przepiséw o wlasciwosci. W tym wiasnie okresie wydana zostata zaskarzona decyzja.
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Z tych tez przyczyn Naczelny Sad Administracyjny na podstawie art. 22 ust. 2 pkt 1 i pkt 3 ustawy z dnia
11 maja 1995 r. 0 NSA (Dz.U. nr 74 poz. 368 ze zm.) uchylil zaskarzona decyzj¢.
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