Sygn. akt IX Ca 976/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski (spr.)
Sedziowie: SSO Agnieszka Zegarska
SSO Mirostaw Wieczorkiewicz
Protokolant: st. sekr. sad. Marta Borowska

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2018 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wojewddztwa (...)

przeciwko pozwanym R. S.; A. S. oraz B. S. (1)

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie

z dnia 17 marca 2017 r., sygn. akt X C 3784/16,

I. zmienia zaskarzony wyrok w catoSci w ten sposob, ze powodztwo oddala i zasadza od powoda na rzecz pozwanych
R. S.iA. S. kwote 4.817 zt (cztery tysiace osiemset siedemnascie zlotych) oraz na rzecz pozwanej B. S. (1) kwote 4.817

z} (cztery tysiace osiemset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu,

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanych R. S. i A. S. kwote 3.643 zt (trzy tysigce sze$éset czterdzieSci trzy zlote)

tytulem zwrotu kosztéw procesu za instancje odwolawcza,

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanej B. S. (1) kwote 2.000 zt (dwa tysiace zlotych) tytulem zwrotu kosztow

procesu za instancje odwolawcza,

IV. nakazuje Sciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Olsztynie kwote 1.643 zl (jeden
tysiac szeécset czterdziedci trzy zlote) tytutem czesSci oplaty od apelacji, od ktérej pozwana B. S. (1) zostala zwolniona.

Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski Mirostaw Wieczorkiewicz

Sygn. akt IX Ca 976/17

UZASADNIENIE



Powo6d Wojewddztwo (...) wniost o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej w formie aktu
notarialnego przed notariuszem A. B. (1) w dniu 5 lipca 2005r. Rep. (...) pomiedzy pozwanymi R. S. i A. S. jako
sprzedajacymi, a pozwanag B. S. (1) jako kupujaca, dotyczaca dzialki nr (...) poloZzonej w B., objetej ksiega wieczysta o
nr (...). Wniost réwniez o zasgdzenie od pozwanych kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze zgodnie z decyzja nr (...) Wojta S. z 28.10/2003r., znak GG- (...), nieruchomo$¢ oznaczona
nr (...)o powierzchni 2808m2 zostala podzielona na dzialki o nr (...). Po podziale dzialka nr (...) oznaczona zostala
numerem KK przeznaczona zostala na poszerzenie drogi wojewddzkiej gléwnej do 30 m w linii rozgraniczajace;.
Dzialka ta jest w pasie drogowym drogi wojewodzkiej nr (...) O.-B.-Z.. Wobec przeznaczenia dziatki na poszerzenie
drogi wojewodzkiej, dzialka ta powinna by¢ traktowana jako droga wojewodzka, a zgodnie z art. 2a ust. 2 ustawy o
drogach publicznych, wymieniona droga stanowi droge wojewddzka i stanowi w calo$ci wlasnoéé powoda. Zgodnie
natomiast z art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dziatki wydzielone pod drogi publiczne, w tym
na poszerzenie istniejacych drog publicznych, staja sie z mocy prawa wlasnoécig wlasciciela drogi, w tym wypadku
powoda. Z tego wzgledu wskazana dzialka nie mogla by¢ przedmiotem sprzedazy, z uwagi na status drogi publiczne;j.
Na podstawie art. 58 k.c., umowa sprzedazy drogi publicznej jest niewazna.

Pozwani R. S. i A. S. wnieéli o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu wskazali, ze ich zdaniem umowa sprzedazy byla wazna, poniewaz przedmiotowa dziatka nie stanowila
drogi publicznej w rozumieniu ustawy o drogach publicznych- nie stanowita budowli w rozumieniu ustawy. Poza tym
art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ma zastosowanie tylko w przypadku, gdy podzial nieruchomosci
nastepuje na wniosek wlasciciela gruntu, a w tym przypadku pozwani nie skladali wniosku o dokonanie podziatu ich
dzialki.

Pozwana B. S. (1) wniosla o oddalenie powo6dztwa i od zasadzenie od powoda kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze w chwili nabycia przez nia spornej dzialki nie byta ona droga i nie jest wykorzystywana
jako droga do chwili obecnej. Poza tym dokonanie przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci przez osobe nie bedaca
wlaécicielem nie powoduje niewaznos$ci umowy, tylko jej bezskuteczno§é wzgledng. Powdd nie wskazal zadnego
konkretnego przepisu, na podstawie ktorego umowa sprzedazy mialaby by¢ niewazna. Nadto powddztwo powinno
by¢ oddalone z uwagi na naduzycie prawa podmiotowego, bowiem pozwana nabyla ja bedac w dobrej wierze i
bedac chroniong rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Powod nie ujawnil swojego prawa wlasnosci do
przedmiotowej dzialki w ksiedze wieczystej. Nie mial rowniez interesu prawnego w zadaniu, bowiem mogl wnieéc
powddztwo o uzgodnienie tre$ci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a nie wnosi¢ o ustalenie
niewazno$ci umowy.

Wyrokiem z dnia 17 marca 2017r. Sad Rejonowy w Olsztynie w punkcie I ustalil niewazno$¢ umowy sprzedazy dzialki
nr (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), zawartej przed notariuszem A. B. (2) w dniu 5 lipca 2005r., Rep. (...) pomiedzy
R. S.iA. S. jako sprzedajacymi, a B. S. (1) jako kupujaca; w punkcie II zasadzil od pozwanych dla powoda 6.643 zt
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad ten ustalil, ze decyzja z 28.10.2003r. nr GG- (...), na wniosek wla$cicieli dzialki nr (...)- pozwanych R. S.iA. S., Wojt
S. dokonal podziatu dzialki (...) na 3 dzialki o nr (...). Dzialka nr (...) oznaczona zostala symbolem KK i przeznaczona
na poszerzenie drogi wojewddzkiej gtownej do 30 m w liniach rozszerzajacych. Dzialka ta jest w pasie drogowym drogi
wojewodzkiej nr (...) O.-B.-Z. i stanowi wlasno$¢é powoda Wojewodztwa (...).

Sad ustalil rowniez, ze w dniu 5 lipca 2005r. pozwani R. S. i A. S. umowa w formie aktu notarialnego przed notariuszem
A.R..Anr (...), sprzedali dzialke nr (...) pozwanej B. S. (1). W akcie notarialnym notariusz zawarl zapis o przeznaczeniu
wskazanej nieruchomo$ci na poszerzenie istniejacej drogi wojewddzkiej. Decyzja nr (...) z 12 maja 2016r. Wojewoda



(...)- (-..) udzielil zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej- rozbudowy drogi wojewddzkiej (...) O.-B.-Z. i ustalil
realizacje inwestycji m.in. na spornej dzialce nr (...).

Majac tak ustalony stan faktyczny Sad uznal, ze powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie.

Sad wskazal, iz zgodnie z art. 98 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dzialki gruntu wydzielone pod drogi
publiczne: gminne, powiatowe, wojewodzkie, krajowe - z nieruchomosci, ktérej podzial zostal dokonany na wniosek
wlasciciela, przechodza, z mocy prawa, odpowiednio na wlasno$¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa z
dniem, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis
stosuje sie odpowiednio przy wydzielaniu dzialek gruntu pod poszerzenie istniejacych drog publicznych.

W ocenie Sadu I instancji w przedmiotowej sprawie ustalenia faktyczne dawaly podstawe do przyjecia, ze wobec
spornej dzialki miala zastosowanie dyspozycja powolanego art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
Whbrew twierdzeniom pozwanych malzonkéw S., podzial ich dziatki i wyodrebnienie dzialki nr (...) nastapil na ich
wniosek i juz w decyzji podzialowej grunt ten zostal przeznaczony na poszerzenie istniejacych drog publicznych. Zarzut
braku wniosku pozwanych byt zatem chybiony.

Za nieuzasadnienie w ocenie Sadu, nalezalo uzna¢ rowniez twierdzenia pozwanych dotyczace braku charakteru drogi
publicznej wobec spornej dziatki. Sad wskazal, iz rzeczywiscie dziatka nr (...) zarbwno w momencie jej wyodrebnienie,
jak i sprzedania pozwanej B. S. (1), nie byla jeszcze droga publiczng, nie zostala na niej wybudowana droga, ani
zadne urzadzenie funkcjonalnie zwiazane z droga publiczng, jak np. chodnik, czy pas drogowy. Zdaniem Sadu
rozwazania o braku urzadzenia na dzialce drogi mialyby sens wéwczas, gdyby dyspozycja art. 98 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami ograniczala sie tylko do przejécia na wlasno$¢ gruntu, na ktérym droga juz byta
urzadzona. W takim jednak wypadku sens tego przepisu bylby zaden, bowiem zmuszalby zarzadce, wlasciciela
drogi do budowy urzadzen drogowych na dzialce osoby trzeciej, bez jej wywlaszczenia lub nabycia, a dopiero po
wybudowaniu urzadzen drogowych, podjecia czynnoSci celem nabycia jej wlasnoSci. Dyspozycja powolanego przepisu
dotyczy wyraznie dzialki, ktéra ma by¢ dopiero w przyszlosci droga lub ktéra ma by¢ w przyszlosci przeznaczona na
poszerzenie istniejacej drogi, jak bylo w tym wypadku. Celem przytoczonego przepisu jest umozliwienie wykonywania
inwestycji drogowych przy wykorzystaniu dzialek nalezacych do oséb trzecich, ktore na skutek decyzji zostaly
wywlaszczone bez mozliwosci kwestionowania decyzji wywlaszczeniowej, a z mozliwoécia jedynie kwestionowania
wysokoSci odszkodowania za wywlaszczenie. Nie bylo zatem koniecznym w $wietle brzmienia art. 98 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, by sporna dziatka w momencie wydania decyzji lub w momencie zamkniecia rozprawy,
byla juz droga publiczna w rozumieniu ustawy o drogach publicznych.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanej B. S. (1) Sad zgodzil sie z jej stanowiskiem, ze sama sprzedaz spornej dziatki
przez osoby nieuprawnione, takimi byli bowiem pozwani sprzedajacy nieruchomo$é, nie powoduje niewazno$ci
umowy, tylko bezskuteczno$¢ wzgledna. Doszlo jednak do sprzedazy nieruchomos$ci stanowigcej wlasnoéé powoda i
przeznaczonej na droge, a wiec wylaczonej z obrotu. Sad uznal za nietrafny argument, ze pozwana nabyta dziatke w
dobrej wierze, na podstawie danych zawartych w ksiedze wieczystej, a wiec byla chroniona rekojmia wiary publiczne;j
ksiag wieczystych. Zgodnie z art. 7 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, rekojmia wiary publicznej nie dziala
przed prawom obciazajacym nieruchomos$é z mocy ustawy.

Sad stwierdzil, ze dzialki gruntu stanowigce drogi publiczne nie moga by¢ przedmiotem sprzedazy pomiedzy osobami
fizycznymi i dlatego zaskarzona czynno$é sprzedazy w zakresie dzialki nr (...) byla niewazna.

W ocenie Sadu chybiony byl rowniez zarzut pozwanej o braku interesu prawnego w zadaniu opartym na art. 189 k.p.c.
w zw. z art. 58 § 1 k.c. wskazujac, iz powoddztwo o ustalenie moze by¢ wytoczone takze wowczas, gdy ustaleniu bedzie
podlegalo prawo wlasnoéci (tak SN w wyroku z 25.2.1987r., III CZP 2/87, OSNCP 1988/4/46) i nie jest konkurencyjne
do powddztwa opartego na art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.



Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 189 k.p.c. i art. 58 § 1 k.p.c., Sad ustalil niewazno$¢ umowy w zakresie
objetym pozwem.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 2 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wnie$li pozwani.
R. S.iA.S. zaskarzyli go w caloSci, zarzucajac naruszenie nastepujacych przepisow:

1. art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami poprzez jego bledne zastosowanie,
w sytuacji gdy brak jest podstaw do przyjecia, ze podzial dzialki (...) zostal dokonany w trybie tego przepisu,

2. art. 1 w zw. z art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych, poprzez nadanie przymiotu
drogi publicznej nieruchomoéci, ktéra nie spelnia okreslonych warunkéw techniczno - uzytkowych,

3. art. 2a ust. 2 w zw. z art. 6 ust. 2 ustawy o drogach publicznych, poprzez bledne przyjecie, iz dziatka nr (...)
stanowi wlasno$é¢ powoda, podczas gdy dzialka ta nie posiada statusu drogi publicznej, a nadto nie zostala jej nadana
odpowiednia kategoria uchwala sejmiku wojewddztwa w porozumieniu z ministrami wlasciwymi do spraw transportu
oraz obrony narodowej,

4. art. 58 § 1 k.c., poprzez stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy dzialki nr (...) zawartej w dniu 05 lipca 2005
roku pomiedzy A. S. i R. S. jako sprzedawcami a B. S. (1) jako kupujacg, podczas gdy umowa ta nie jest sprzeczna z
ustawg ani tez nie ma na celu obejScia ustawy,

5. art. 328 § 2 k.p.c., poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku w sposéb niepoddajacy sie kontroli instancyjnej,
niezawierajacego dostatecznego wyjasnienia podstawy prawnej wyroku,

6. art. 98 § 11 2 k.p.c., poprzez obciazenie pozwanych ad. 1i ad. 2 kosztami procesu wskutek blednego przyjecia, iz
pozwani ponosza odpowiedzialnoé¢ za wynik procesu,

7. art. 102 k.p.c., poprzez zasadzenie od pozwanych ad. 11 ad. 2 na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, pomimo iz
zasady shuszno$ci wymagaja nieobcigzania pozwanych ad. 11 ad. 2 tymi kosztami w ogdle.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwani matzonkowie S. wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci oraz obciazenie powoda kosztami postepowania apelacyjnego, w tym
kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz o ponowne rozstrzygniecie o kosztach procesu za
pierwsza instancje.

Ewentualnie, na wypadek uznania przez Sad Okregowy, iz zaskarzony wyrok nie poddaje sie kontroli instancyjnej
wskutek wadliwie sporzadzonego uzasadnienia, niezawierajacego wyjasnienia podstawy prawnej, pozwani wniesli o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi pierwszej instancji.

Pozwana B. S. (1) rowniez zaskarzyla wyrok w caloéci, zarzucajac mu:

1. sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu z trescig zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek naruszenia
przepis6w postepowania, ktére moglo mie¢ wpltyw na wynik sprawy, mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie
oceny dowodoéw w sposéb dowolny, niewszechstronny i nielogiczny polegajacy na uznaniu, iz nieruchomosé¢ tj.
dzialka nr (...), ksiega wieczysta OL (...) stanowi wlasno$¢ powoda, podczas gdy pozwana dokonala skutecznego i
waznego nabycia w/w dzialki i byla objeta dzialaniem rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, nadto wadliwe i
niezasadne uznanie, iz skutek okre$lony w art. 98 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami (tj. zmiana wlasciciela
nastepujaca z dniem, z ktéorym decyzja zatwierdzajaca podzial stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
prawomocne) powoduje niewazno$¢ pézniejszego rozporzadzenia takg nieruchomoscia przez osobe nieuprawniona,



nadto calkowicie dowolne i sprzeczne ustalenie niewazno$ci sprzedazy dzialki gruntu stanowiacej droge publiczng
przy jednoczesnym ustaleniu (str. 3 uzasadnienia), ze przedmiotowa dzialka droga publiczna nie jest;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 58 § 1 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie, w sytuacji
braku jakichkolwiek podstaw faktycznych jak i prawnych do uznania, iz umowa sprzedazy dzialki nr (...) z dnia 5 lipca
2005 roku, akt notarialny Rep. A nr (...) jest niewazna,

3. niewyjaénienie wszystkich okolicznos$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek naruszenia
przepisoOw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez
niewyjadnienie podstawy prawnej wyroku, a w szczegélno$ci konkretnego przepisu ustawy, z ktérej ma wynikaé
niedopuszczalno$é i niewazno$é czynnoéci, podezas gdy skutek taki nie wynika z przywolanych przepiséow tj. art. 98
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami i art. 58 § 1 k.c.,

4. naruszenie art. 102 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy przyczyna sporu bylo wylacznie zachowanie
powoda, ktéry nie ujawnil swojego prawa wlasno$ci w ksiegach wieczystych, jednocze$nie pozwana B. S. nie dala
zadnych podstaw do zaistnienia sporu, a jej sytuacja majatkowa i osobista uzasadnia odstgpienie od obcigzania jej
kosztami postepowania.

Domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez:
- oddalenie powodztwa,

- zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej B. S. zwrotu kosztdw postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego
za 11 II instancje wedlug norm przepisanych.

Z ostroznoSci procesowej na wypadek oddalenia apelacji wniosta o zmiane wyroku w pkt. I poprzez nieobcigzanie jej
kosztami postepowania za I instancje oraz odstapienie od obciazenia kosztami za postepowanie odwolawcze.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnibst o ich oddalenie oraz zasgdzenie od pozwanych kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje pozwanych zastugiwaly na uwzglednienie prowadzac do zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie
powbdztwa w caloéci.

Stan faktyczny sprawy byl miedzy stronami zasadniczo bezsporny. W szczegdlnos$ci nie kwestionowano, ze ostateczng
decyzja z 28 pazdziernika 2003 r., w uwzglednieniu wniosku pozwanych R. i A. S., zatwierdzono projekt podziatu
nieruchomos$ci na dzialki (...), z ktérych pierwsza obejmowala teren przeznaczony na poszerzenie drogi wojewodzkiej
(decyzja i mapa k. 111). Niespornie powdd nie zostal wpisany na podstawie ww. decyzji jako wlasciciel dzialki (...) do
wladciwej ksiegi wieczystej. Nastepnie nie budzilo watpliwosci, ze umowa z 5 lipca 2005 r. pozwani malzonkowie S.
sprzedali pozwanej B. S. (1) nieruchomo$c¢ objeta KW (...), skladajaca sie z dziatek (...), przy czym w akcie zamieszczono
wzmianke o przeznaczeniu dzialek wynikajacym z decyzji Wojta Gminy S. z 28 pazdziernika 2003 r. (k. 6 — 8).

W tych warunkach sporne miedzy stronami pozostawatlo, czy z uwagi na tres¢ powolanej decyzji, tj. przeznaczenie
dzialki (...) pod poszerzenie drogi publicznej, umowa pozwanych dotknieta byta sankcja czeSciowej niewaznosci.

Jak wynika z akt postepowania administracyjnego GG- (...), to pozwani S. wnioskowali o podzial dzialki (...). Jednakze
w decyzji nr (...) z 28 pazdziernika 2003 r. jako podstawe zatwierdzenia projektu podzialu wskazano jedynie art. 96
ust. 11 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

W momencie wydawania decyzji przepis art. 96 wzmiankowanego aktu prawnego brzmial nastepujaco:



1. Podzialu nieruchomos$ci dokonuje sie na podstawie decyzji woéjta, burmistrza albo prezydenta miasta,
zatwierdzajacej projekt podzialu. Projekt podzialu powinien by¢ sporzadzony na aktualnej mapie przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

2. W przypadku gdy o podziale orzeka sad, nie wydaje sie decyzji, o ktérej mowa w ust. 1. Jezeli podzial jest uzalezniony
od ustalen planu miejscowego, sad zasiega opinii wojta, burmistrza albo prezydenta miasta. Do opinii tej nie stosuje
sie art. 93 ust. 5.

3. Podzial nieruchomosci, polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej sktad dzialek gruntu odrebnie oznaczonych
w katastrze nieruchomo$ci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu.

4. Decyzja lub orzeczenie sadu, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, stanowig podstawe do dokonania wpiséw w ksiedze
wieczystej oraz w katastrze nieruchomosci.

Faktem jest, ze przedmiotowa decyzja dotyczyla podzialu dziatki (...) m.in. na dzialke (...), ktéra jako
oznaczona symbolem (...), przeznaczona zostala na poszerzenie drogi wojewodzkiej, gtownej do 30 m w liniach
rozgraniczajacych. Dolaczony do akt postepowania administracyjnego szkicowy projekt podzialu $wiadczy o
Swiadomosci R. i A. S. odno$nie przeznaczenia czeéci dzielonej nieruchomoéci.

Jak stanowil art. 98 ust. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu na dzien zlozenia wniosku o podzial
i wydania decyzji:

1. Dzialki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe - z nieruchomoéci, ktorej
podzial zostal dokonany na wniosek wlasciciela, przechodza z mocy prawa odpowiednio na wlasno$¢ gminy, powiatu,
wojewodztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktdrym decyzja zatwierdzajaca projekt podziatu stala sie ostateczna, a
orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis ten stosuje sie takze do nieruchomosci, ktorej podzial zostal dokonany na
wniosek uzytkownika wieczystego, z tym ze prawo uzytkowania wieczystego dzialek gruntu wydzielonych pod drogi
publiczne wygasa z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajaca projekt podzialu stala sie ostateczna, a orzeczenie o
podziale prawomocne.

2. Wlhasciwy organ sklada wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej praw gminy, powiatu, wojewodztwa lub Skarbu
Panstwa do dzialek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne.

3. Za dzialki gruntu, o ktérych mowa w ust. 1, przystuguje odszkodowanie w wysoko$ci uzgodnionej miedzy
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym a wlasciwym organem. Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie,
odszkodowanie ustala sie i wyplaca wedlug zasad i trybu obowiazujacych przy wywlaszczaniu nieruchomogci.

W doktrynie podnosi sie, ze decyzja o zatwierdzeniu ewidencyjnego podzialu nieruchomosci jest podstawa do
dokonania stosownych wpiséw w ksiedze wieczystej, stad tez decyzja ta powinna zawiera¢ elementy, ktére podlegaja
takiemu ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Jakkolwiek wiec skutki prawnorzeczowe wynikajace z art. 98 ust. 1 ustawy
nie sa przedmiotem rozstrzygniecia omawianej decyzji, skoro skutki te powstaja z mocy samego prawa, to jednak
w decyzji tej powinny znalezé sie informacje okreslajace dzialke gruntu i cel jej wydzielenia pod droge publiczng
lub pod poszerzenie istniejacej drogi publicznej, ze wskazaniem dokumentu planistycznego, z ktérego wynika takie
przeznaczenie tej dzialki gruntu. Ponadto, organ orzekajacy zobowiazany jest takze zawrze¢ w decyzji podzialowej
informacje o skutkach prawnorzeczowych wynikajacych z art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ze
wskazaniem podmiotu publicznoprawnego, ktory jest beneficjentem tych skutkdw prawnych (por. Komentarz do art.
98 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pod red. M. Wolanina, teza 14, Legalis).

Niewatpliwie w spornej decyzji nie wskazano skutkow prawnych w zakresie losu prawnego dzialki (...), jakie niosta
za sobg jej ostateczno$é. Nie poinformowano roéwniez pozwanych S. o przejSciu z mocy prawa na rzecz powoda
wspomnianej dzialki. Jednakze ostateczna decyzja z 28 pazdziernika 2003 r. nie zostala do chwili obecnej wzruszona
chocby w trybie art. 155 k.p.a., zatem sad cywilny nie jest uprawniony do kwestionowania stwierdzonego nia stanu



prawnego. Jest on za$ taki, ze dzialka (...), jako przeznaczona na poszerzenie drogi wojewddzkiej, stala sie z mocy
prawa wlasnoS$cia powoda — jako przeznaczona pod poszerzenie drogi publicznej, ktérej jest dysponentem. Skutkiem
prawnorzeczowym decyzji o zatwierdzeniu ewidencyjnego podzialu nieruchomos$ci na wniosek jej wlaéciciela jest
bowiem odebranie wlasnoéci dzialki gruntu wydzielonej pod droge publiczna i przejecie jej na rzecz podmiotu
publicznoprawnego wlasciwego ze wzgledu na ustawowo przypisana wlasnos¢ drég publicznych w zalezno$ci od ich
docelowej kategorii, stosownie do art. 2a ustawy o drogach publicznych

Nie sposob zatem podzieli¢ zarzutéw apelacji pozwanych S. wskazujacych na uchybienie przez Sad Rejonowy
przepisowi art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zakresie ustalenia skutkow decyzji nr (...).

W dalszych rozwazaniach wypada uwypukli¢ okolicznoé¢ bezsporna, zgodnie z ktora dzialka (...), cho¢ przeznaczona
na poszerzenie drogi publicznej, ani w momencie zawarcia umowy sprzedazy miedzy pozwanymi, ani na dzien
orzekania, nie zostala wykorzystana na cel wskazany w decyzji. Nalezy zatem ustali¢, czy z uwagi na tres¢ art. 2 a
ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, podlegata ona wylaczeniu z obrotu cywilnoprawnego jako res extra
commercium.

Jak stanowi art. 4 pkt 11 2 tejze ustawy, przez pas drogowy rozumieé nalezy - wydzielony liniami granicznymi grunt
wraz z przestrzenig nad i pod jego powierzchnig, w ktérym sa zlokalizowane droga oraz obiekty budowlane i urzadzenia
techniczne zwigzane z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obslugg ruchu, a takze urzadzenia zwiazane z potrzebami
zarzadzania droga, za§ przez droge - budowle wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami oraz
instalacjami, stanowigcg calo$¢ techniczno-uzytkows, przeznaczona do prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowana
w pasie drogowym.

Stusznie podniesiono w apelacji pozwanej B. S. (1), ze w orzecznictwie sadowym ugruntowany jest poglad, iz
wylaczenie z obrotu cywilnoprawnego drég publicznych przewidziane w art. 2a ustawy z dnia 21 marca 1985
r. o drogach publicznych dotyczy nieruchomo$ci, ktére po zrealizowaniu procesu inwestycyjnego sa budowla
przeznaczong do prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowana w pasie drogowym (art. 4 pkt 2 wymienionej ustawy)
— por. postanowienie SN z 15.02.2012 1., ] CSK 293/11. Zblizone stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w postanowieniach
710.04.2013 1., (IV CSK 514/12) i 07.05.2014 r. (II CSK 491/13).

Rowniez w orzecznictwie administracyjnym przyjmuje sie, ze o zakazie przewidzianym w art. 2a ustawy mozna mowic
dopiero wowczas, gdy nieruchomos$é przeznaczona pod droge publiczng w taka droge przeksztalci sie faktycznie i
prawnie (por. wyrok WSA w Krakowie z 7 stycznia 2010 r., I SA 1666/09).

W tych warunkach nie sposéb uznaé, ze umowa pozwanych w zakresie dzialki (...) byla niewazna li tylko z powodu
objecia nig czedci nieruchomosci przeznaczonej pod droge publiczng, skoro drogi tej w rzeczywisto$ci nie urzadzono
i nie wykazano, by w 2005 r. istnialy plany realizacji inwestycji w rozsadnym terminie.

Na tym etapie konieczne jest zatem roztrza$niecie zarzutéw apelacyjnych dotyczacych wadliwego uznania umowy z
5 lipca 2005 r. za niewazna w $wietle art. 58 § 1 k.c. Slusznie akcentuje sie w Srodkach odwolawczych, ze rozwazania
Sadu Rejonowego obarczone sg w tym fragmencie niekonsekwencja. Z jednej strony bowiem sad I instancji uznaje,
ze dzialka (...) w rzeczywisto$ci droga publiczna nie byla, a z drugiej motywuje stwierdzenie niewazno$ci umowy
wylaczeniem nieruchomosci stanowigcych takie drogi z obrotu miedzy osobami fizycznymi.

Stosownie do art. 58 § 11 3 k.c., czynno§é prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna,
chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczego6lnoSci ten, iZ na miejsce niewaznych postanowien
czynnoéci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko czes$é czynnosci
prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewazno$cia czynno$é nie zostalaby dokonana.

Dla uwzglednienia powddztwa konieczne bylo zatem ustalenie, Ze umowa pozwanych w zakresie przeniesienia
wlasno$ci dzialki (...) byla dotknieta utomno$cia inna, niz jej sprzedaz przez osobe r6zna niz powdd.



Okolicznos$cia przesadzajaca o niewazno$ci umowy nie moze by¢ skutek prawnorzeczowy decyzji z 28 pazdziernika
2003 r. w zakresie nabycia wlasno$ci ww. dzialki przez powoda. Podnie$¢ nalezy, ze zaniedbal on dokonania wpisow
dotyczacych przejscia wlasnoéci dzialki (...), wobec czego figurowala ona nadal w ksiedze wieczystej (...) jako czes$c
dzialki (...) przed podzialem, nalezaca do pozwanych S.. Skutki podziatu okreslone w art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie zostaly w decyzji wyartykulowane, stad wynikajaca z aktu notarialnego $wiadomos$¢ pozwanej
S. odno$nie jej istnienia, nie moze pozbawic jej ochrony wynikajacej z art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
W szczegdlnosSci nie sposob uznaé jej za osobe dzialajaca w zlej wierze w rozumieniu art. 6 ust. 1 i 2 ustawy z 6
lipca 1982 r., skoro wbrew powszechnie przyjetym zwyczajom w decyzji z 28 pazdziernika 2003 r. nie podano jej
podstawy prawnej i nie wskazano podmiotu publicznoprawnego, ktéry byl beneficjentem skutkéw prawnych aktu
administracyjnego.

Stusznie podniesiono w apelacji kupujacej, ze zastosowania nie bedzie mie¢ art. 7 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, albowiem decyzja wydana w oparciu o art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie statuuje
prawa obciazajacego nieruchomos$é z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu. Cze$¢ autoréw przyjmuje bowiem, ze obecnie
prawa takie nie istniejg, za$ reszta wskazuje jedynie na przepisy art. 1037 § 3 KPCi art. 115d § 3 ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji, ktore dla okolicznosci faktycznych sprawy nie sa adekwatne.

W tej sytuacji uznaé nalezy, ze pozwana B. S. (1) winna by¢ uznana za osobe, ktéra dokonala czynno$ci prawnej
odplatnej majacej za przedmiot wlasno$é¢ nieruchomosci, w zaufaniu do tresci ksiegi wieczyste;j.

Konstatacja taka jest o tyle istotna, ze rekojmia z art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stanowi istotny wyjatek
od zasady dotyczacej przenoszenia praw podmiotowych, zgodnie z ktéra nikt nie moze przenie$c na drugiego wiecej
praw, anizeli sam posiada (nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet). Naruszenie tej zasady pociaga
za soba bezskuteczno$é¢ czynno$ci prawnej. Rekojmia prowadzi jednak do odwrotnego skutku, gdyz rozporzadzenie
prawem bedzie w pelni skuteczne (por. post. SN z 5.3.2015 r., V CSK 293/14, OSNC 2016, Nr 3, poz. 32; wyr. SN z
30.10.1969 1., IT CR 430/69, OSNCP 1970, Nr 9, poz. 152; wyr. SN z 18.12.1996 r., I CKN 27/96, OSNC 1997, Nr 4,
poz. 43; wyr. SN z 11.12.1998 r., I CKN 96/98, OSNC 1999, Nr 5, poz. 98). Oznacza to, ze nastgpi nabycie prawa
rzeczowego od osoby, ktora cho¢ wpisana w ksiedze wieczystej jako wilasciciel, wladcicielem w rzeczywistoSci nie jest

Jak wskazano przy tym w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z 03.11.2010 r. (V CSK 148/10), rozporzadzenie
rzecza cudza nie jest niewazne. Zasada nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet oznacza, ze
nikt nie mozna przenie$¢ wiecej praw niz sam ma. Stad tez kupujgcy nie nabywa wlasnoS$ci jezeli nie mial jej
sprzedawca. Dlatego umowa sprzedazy nieruchomos$ci zawarta przez osobe niebedaca wlascicielem nie wywoluje
skutku rozporzadzajacego, jednakze brak po stronie sprzedawcy przymiotu wlasciciela nie wplywa na wazno$c¢
czynno$ci zobowigzujacej. Dla zawarcia umowy o skutkach obligacyjnych ustawa nie wymaga bowiem, aby zbywcy
przystugiwalo prawo do rzeczy. Jednakze zasada bezskuteczno$ci nabycia od osoby nieuprawnionej doznaje
przelamania w odniesieniu do ruchomosci, w razie powstania okolicznosci przewidzianych w art. 169 § 1 KPC, a w
odniesieniu do nieruchomosci - w razie istnienia podstawy do stosowania art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece.

W tej sytuacji umowa z 5 lipca 2005 r. nie moze by¢ uznana za niewazna w czesci tylko z tej przyczyny, ze
sprzedajacy zbyli dzialke stanowiaca wlasno$¢ powoda, a zapisana na nich w ksiedze wieczystej. Powdd innych
podstaw niewazno$ci umowy niz opisane weze$niej rzekome wylaczenie nieruchomosci z obrotu i nabycie jej od osoby
nieuprawnionej nie wykazal.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze nalezalo uznaé za uzasadnione zarzuty naruszenia przez Sad Rejonowy art.
58 § 11 3 k.c., ktore prowadzily do nieprawidlowego uznania umowy pozwanych za niewazna.

Nie zaslugiwaly na uwzglednienie zarzuty naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad Okregowy podziela dominujace w
judykaturze stanowisko, iz strona moze powolaé sie na zarzut wadliwego sporzadzenia uzasadnienia i zarzut taki
mozna oceni¢ jako zasadny, gdy z powodu braku w uzasadnieniu elementéw wskazanych w art. 328 § 2 k.p.c.



zaskarzony wyrok nie poddaje sie kontroli instancyjnej. Niemozno$¢ przeprowadzenia takiej kontroli mialaby miejsce,
gdyby sad odwolawczy nie byl w stanie dokona¢ oceny toku wywodu, ktory doprowadzil sad pierwszej instancji do
wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu
faktycznego (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2009 r.,1 UK 129/09, LEX nr 558286, z dnia 30
wrze$nia 2008 r., I1 UK 385/07, Lex nr 741082, z dnia 26 listopada 1999 r., III CKN 460/98, OSNC 2000/5/100 oraz z
dnia 26 lipca 2007 1.,V CSK 115/07, M. Prawn. 2007/17/930). Analiza uzasadnienia zaskarzonego wyroku pozwala na
odtworzenie motywoéw, jakimi kierowat sie Sad Rejonowy, wydajac zaskarzone orzeczenie oraz jakie poczynil ustalenia
faktyczne, stanowigce podstawe do zastosowania przepiséw prawa materialnego, co musiato skutkowaé negatywna
oceng zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze nalezalo na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienié zaskarzony wyrok w punkcie
I przez oddalenie pow6dztwa w caloSci.

Konsekwencja powyzszego orzeczenia jest konieczno§é zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu zawartego w
punkcie IT wyroku Sadu Rejonowego. Skoro powdd przegral sprawe w caloéci, zas pozwani R. i A. S. oraz pozwana B.
S. reprezentowani byli przez r6znych pelnomocnikéw, nalezy sie im na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zwrot kosztow
zastepstwa prawnego w kwotach po 4.817 zl, na ktére skladaja sie koszty wynagrodzenia radcy prawnego (adwokata) w
wysokosci 4.800 z1i oplaty od pelnomocnictwa w wysokos$ci 17 z1. Stawki pelnomocnikéw ustalono wedlug przepiséw
stosownych rozporzadzen w brzmieniu obowigzujacym na dzien wniesienia pozwu, tj. 19 pazdziernika 2016 r.

O kosztach procesu za instancje odwolawczg réwniez orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., albowiem powod
przegral sprawe w caloSci.

Na koszty nalezne R. i A. S. sklada sie 1.800 zl wynagrodzenia pelnomocnika oraz 1.843 z} oplaty od apelacji (punkt
IT wyroku).

W sklad kosztow postepowania odwolawczego przyznanych B. S. (1) wchodzi 1.800 zt wynagrodzenia pelnomocnika
oraz 200 z} uiszczonej oplaty od apelacji (punkt ITI wyroku).

Z uwagi na fakt, ze pozwana B. S. (1) zwolniona zostala od oplaty od apelacji w kwocie 1.643 zl, za$ apelacje jej
uwzgledniono w caloéci, nalezato na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. $ciagnaé¢ ww. kwote od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Olsztynie (punkt IV wyroku).
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