Sygn. akt IV CSK 53/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2009 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa Gminy B.

przeciwko C. spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 17 czerwca 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 6 listopada 2008 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje oraz zasgdza
od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 2.700,-
(dwa tysigce siedemset) ziotych tytulem kosztéow
postepowania apelacyjnego,

2) zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej
kwote 8.216,- (osiem tysiecy dwiescie szesnascie)
zlotych tytutem kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

W pozwie z dnia 21 kwietnia 2008 r. Gmina B. wniosta o nakazanie
pozwanej ,,C.” Spotce z 0.0. ztozenia oswiadczenia woli 0 przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej. Miato to nastgpi¢ wskutek wykonania prawa odkupu,
zastrzezonego we wczesniejszej umowie przeniesienia wiasnosci tej nieruchomosci
na pozwang, jezeli w zakreslonym terminie pozwana nie dokona zabudowy nabytej
nieruchomosci. Pozwana wnosita o oddalenie powodztwa, bronigc sie gtéwnie
niedopuszczalno$cig zastrzezenia prawa odkupu, jako warunku, w umowie

przenoszacej wtasnos$¢ nieruchomosci.

Sad Okregowy tego zarzutu nie podzielit, uwzgledniajgc powddztwo
w wyroku z dnia 18 lipca 2008 r. W apelacji, wsrdod wielu zarzutdw naruszenia
przepisOw prawa materialnego i procesowego, znalazto sie powtérne podwazenie
mozliwosci zastrzezenia prawa odkupu w umowie przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, podwazenie prawidtowosci niektorych elementéw przetargu
publicznego, bedgcego podstawg nabycia wtasnosci przez pozwanego oraz
naruszenie art. 61 § 1 k.c. w zw. z art. 593 § 2 k.c. w odniesieniu do uznania za
skuteczne ziozenie przez powoda oswiadczenia o wykonaniu prawa odkupu.
Tylko ta ostatnia kwestia zdobyta uznanie Sgdu Apelacyjnego i z powodu
naruszenia wymienionych przepiséw kodeksu cywilnego Sad ten uchylit wyrok
Sadu | instancji - wyrokiem z dnia 6 listopada 2008 r. oddalajgc powddztwo.
W uzasadnieniu przyznat racje pozwanemu, ze wystanie w dniu 29 stycznia 2008 r.
dwoch  listbw  poleconych z  odpisami aktu notarialnego, zawierajgcego
oswiadczenie powddki o wykonaniu prawa pierwokupu, ktore to listy byty
awizowane w siedzibie pozwanego i w miejscu zamieszkania prezesa zarzgdu
pozwanej Spoétki dnia 30 stycznia 2008 r., a zostaty odebrane — odpowiednio - dnia
4 i 12 lutego 2008 r. nie stanowito ztozenia tego oswiadczenia w terminie, ktéry
stosownie do umowy uptyngt 31 stycznia 2008 r. Uznat ponadto, ze nie byto
wystarczajgce, dokonane przez pracownice powodki w dniu ztozenia notarialnego
oswiadczenia, powiadomienie telefoniczne prezesa zarzadu pozwanej Spotki

0 wykonaniu prawa odkupu nieruchomosci. Z powotaniem sie na wczesniejsze



stanowisko orzecznictwa Sad |l instancji uznat, ze zawiadomienie o wykonaniu
prawa odkupu powinno by¢ dokonane przynajmniej w formie pisemnej. Skoro wiec
duzo wczesniej znane byto powddce niewykonanie umowy z pozwang, to powinna
byta ona dotozy¢ nalezytej starannosci i ztozy¢ oswiadczenie w takim czasie, aby
dochowac terminu. Czynigc to na koniec stycznia 2008 r. powinna byta liczy¢ sie
z ryzykiem naruszenia zasad okreslonych w art. 61 § 1 k.c., co tez sie stato
i dlatego nie powstat skutek przewidziany w art. 594 § 1 k.c. w postaci obowigzku
kupujgcego, dotyczgcego przeniesienia nabytego prawa z powrotem na

sprzedawce.

Powoddka w skardze kasacyjnej opartej na podstawie art. 398°§ 1 pkt 1 k.p.c.
zarzucita wyrokowi Sgdu Apelacyjnego naruszenie art. 61 § 1 k.c. poprzez jego
btedng wyktadnie oraz wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania lub oddalenie apelacji pozwanej Spétki. W
odpowiedzi na te skarge pozwana wniosta o oddalenie skargi i przytoczyta

odpowiednie argumenty prawne.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest uzasadniona. Istota jej zarzutéw sprowadza sie do
wyktadni art. 61 § 1 k.c. w dwoch aspektach. Po pierwsze, kiedy i w jakich
okolicznosciach mozna uwazac¢ za spetnione - w Swietle powotanego przepisu -
ztozenie jednostronnego oswiadczenia woli, skierowanego do adresata. Po drugie,
w jakiej formie prawnej adresat takiego oswiadczenia woli powinien zosta¢ o nim
powiadomiony, jesli dla waznosci samego oswiadczenia jest wymagana forma aktu

notarialnego, ktérej niezachowanie ma skutek ad solemnitatem.

Najpierw nalezy stwierdzi¢, ze Sad Il instancji podzielit w uzasadnieniu
niewadliwe - jego zdaniem - ustalenia faktyczne Sadu | instancji i dokonang
prawidtowo ich ocene prawna, poza kwestig dotyczgcg art. 61 § 1 k.c. Aprobujac je
uznat za zgodne z prawem zastrzezenie prawa odkupu w umowie przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci nalezacych do gminy (mienie komunalne), jezeli kupujacy
nie wypetni zobowigzan, ktore przyjat na siebie, przystepujgc do przetargu na
zakup nieruchomosci. Jak wynika z ustalen w sprawie, ze wzgledu na poczatkowe

niepowodzenie zbycia przedmiotowych nieruchomosci gminnych, obnizona zostata



cena wywotawcza w przetargu i poczynione wzajemne ustalenia miedzy powodowa
gming a pozwanym, co do sposobu i terminu zagospodarowania nieruchomosci.
Pozwana spotka przedtuzata ten termin, wreszcie jej zabiegi o kolejne przedtuzenie
terminu nie zyskaty aprobaty i powodowa gmina najpierw zapowiedziata wykonanie
prawa odkupu, nastepnie na spotkaniu stron w dniu 21 stycznia 2008 r. prezesowi
pozwanej spotki przedstawiono do akceptacji warunki i termin 28 stycznia 2008 r.
co do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, juz w wykonaniu prawa odkupu.
Nastepnego dnia, 22 stycznia 2008 r. prezes pozwanej spotki zaakceptowat
telefonicznie wobec pracownika powddki te warunki, totez dnia 25 stycznia 2008 r.
burmistrz B. wydat zarzgdzenie o wykonaniu prawa odkupu nieruchomosci objetych
umowg z dnia 23 stycznia 2006 r., a dnia 28 stycznia 2008 r. to uprawnienie
wykonat, sktadajgc notarialne oswiadczenie. Tego samego dnia prezes pozwanej
spofki poinformowany zostat telefonicznie przez pracownika powodki o wykonaniu
przez nig prawa odkupu, nastepnego dnia wskazanymi we wczesniejszych
wywodach listami przekazano pozwanej spotce zawiadomienie o tej czynnosSci
prawnej, co zostato awizowane dnia 30 stycznia 2008 r. Te niekwestionowane
ustalenia prowadzag do pytania, czy awizowanie przestanych listéw, zawierajgcych
odpisy aktu notarialnego o wykonaniu prawa odkupu spetnia - w podanych
okolicznosciach - warunki prawne os$wiadczenia woli zlozonego adresatowi,
zgodnie z art. 61 § 1 k.c. Sady obu instancji ocenity to rozbieznie, w szczegdlnosci
Sad Il instanciji, powotujgc sie, miedzy innymi na niepublikowany wyrok SN z dnia
15 stycznia 1990 r. w sprawie | CR 1410/89. Prébuje przez to przekonaé, ze do
chwili ztozenia oswiadczenia woli wedtug art. 61 § 1 k.c., stosuje sie reguty
doreczenia pisma procesowego wedtug art. 139 k.p.c. Dlatego tez awizowanie listu
nie wigze sie z tg chwilg, a dopiero rzeczywiste odebranie go z poczty, az do
uptywu terminu jego przechowywania na poczcie, wynikajgcego z odpowiednich

przepisow szczegolnych.

Toku rozumowania Sadu Il instancji nie mozna podzielic. Wprawdzie nie
musi sie az twierdzi¢, ze pozwany celowo zwlekat z odebraniem awizowanej
przesyitki, ale w okolicznosciach sprawy nie jest to potrzebne. Dowiedzione jest
przeciez, ze w zwyklym toku czynnosci pocztowych przestane listy zawierajgce

przedmiotowe zawiadomienie nadeszty w $rode, dnia 30 stycznia 2008 r.



Pierwszym, ale i wystarczajgcym dniem do zachowania terminu do dowiedzenia sie
o niewatpliwym ztozeniu oswiadczenia woli o skorzystaniu z prawa odkupu
nieruchomosci byt czwartek, dnia 31 stycznia 2008 r. Tego dnia zarzad pozwanej
spotki mogt w swojej siedzibie zapoznac sie z trescig korespondencji, po jej
odebraniu z poczty na podstawie ,awizo”. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem
doktryny popartym bogatym orzecznictwem, art. 61 § 1 zd. 1 k.c. przyjmuje teorie
doreczenia oswiadczenia woli z mozliwoscig zapoznania sie. Wynika to wprost
z brzmienia przepisu: ,Oswiadczenie woli, ktére ma by¢ ztozone innej osobie, jest
ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w taki sposob, Zze mogta zapoznac sie z jego
trescig”. Wbrew zatem twierdzeniom uzasadnienia wyroku Il instancji, nie jest to
zadna data tgczgca sie z przepisami o postepowaniu cywilnym, w ktorych chodzi
0 uznanie doreczenia pisma procesowego w sytuacjach, gdy w zwykty sposob tego
uczyni¢ nie mozna. Takim celom stuzy powotywany art. 139 k.p.c., nazywany nawet
przepisem ,0 niemoznosci doreczenia lub odmowie przyjecia pisma sgdowego”,
inaczej okreslanego mianem ,doreczenia zastepczego”. W przedmiotowej sprawie
w ogole nie chodzi o takie pismo i powotywanie sie na cyt. orzeczenie SN z 1990 r.
jest nieuprawnione. Wyjasniat to juz Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 28 lutego
2002 r. 1l CKN 1316/00 (niepubl.) i z dnia 20 stycznia 2004 r. Il CK 358/02
(Wokanda 2004, nr 9, s. 6).

W sprawie niniejszej ma sie do czynienia z zawiadomieniem o o$wiadczeniu
woli strony umowy, co w uzasadnieniu Sadu Il instancji sie nawet przyznaje, ale nie
ma powodu, aby art. 139 k.p.c. w ogdle bra¢ pod uwage. Gdyby pozwana spoétka
wyttumaczyta jakimis racjonalnymi okolicznosciami niemozliwos¢ odebrania poczty
w dniu 30 stycznia 2008 r. oraz niemoznos¢ odbierania poczty po otrzymaniu
,awizo” w kolejnych roboczych dniach w siedzibie przedsiebiorcy, ktéry w zwyktych
okolicznosciach funkcjonuje codziennie, to mozna by te okolicznosci rozwazac.
Nic takiego nie nastgpito. Z akt sprawy wynika, ze w innych przypadkach
korespondencja wskutek pozostawianego ,,awizo” byta odbierana przez pozwanego
nastepnego dnia, tym zas razem dopiero pigtego dnia (list na adres spotki) oraz po
dwdch tygodniach (na adres prezesa zarzadu). W doktrynie jednoznacznie sie

stwierdza, Zze poza szczegdlnymi przypadkami, np. przebywania adresata



w szpitalu, doreczenie listu w miejscu zamieszkania lub w innym miejscu normainej,

statej aktywnosci adresata traktuje sie jako spetnienie przestanek z art. 61 k.c.

W okolicznosciach sprawy, do ktorych nalezy swiadomos¢ i wiedza
pozwanej, poparta uprzednig akceptacjg terminu zwrotnego przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci na gmine przez prezesa pozwanej spotki, znata ona
stanowisko powodki i mogta sie spodziewac otrzymania przez poczte potwierdzenia
wykonania prawa odkupu nieruchomosci. Dlatego uzna¢ nalezy, ze w Swietle
tych wszystkich okolicznosci dochowane zostaty warunki prawne, zaréwno samego
jednostronnego oswiadczenia woli o wykonaniu prawa odkupu, ziozonego
notarialnie, jak i poinformowania o tym kupujgcego, nieobecnego przy sktadaniu
samego os$wiadczenia (art. 61 § 1iart. 593 § 1 zd. 1 i 2 k.c.). Orzecznictwo Sadu
Najwyzszego jest pod tym wzgledem jednoznacznie opowiadajgce sie za takim,
racjonalnym rozumieniem art. 61 k.c., przyjmujgc nawet stusznie, ze jezeli
oSwiadczenie zostato doreczone stronie w sposob, ktory umozliwia powziecie
wiadomosci o tresci oswiadczenia, to bytlo ono skutecznie ztozone nawet wtedy,
gdy jest niewatpliwe, ze faktycznie adresat z oswiadczeniem sie nie zapoznat
(orz. SN z dnia 16 marca 1995 r. | PRN 2/95, OSNP 1995, nr 10, poz. 229; orz. SN
z dnia 9 grudnia 1999 r. I PKN 430/99, OSNAP 2001, nr 9, poz. 309).
Nalezy wiec uznaé, ze przestanki okreslone w art. 61 § 1 zd. 1 k.c. sg spetnione,
jesli oswiadczenie woli, skierowane do adresata, bedgcego przedsiebiorcg
zostanie mu przekazane pocztg na adres siedziby, przez co albo bedzie sie mogt
zapoznac z jego trescig najpdzniej w nastepnym dniu roboczym, albo, jesli z jakiej$
przyczyny bezposrednie doreczenie byto niemozliwe, w pierwszym dniu roboczym,
w ktorym przesytka mogta zostaC odebrana na podstawie zawiadomienia
pocztowego (tzw. awizo). Z powyzszych wzgledow stanowisko Sadu
Apelacyjnego w niniejszej sprawie nie moze zosta¢ utrzymane. W tej sytuacji, nie
majg znaczenia w konkretnej sprawie zarzuty skargi, odnoszgce sie do sposobu
(ustnego, telefonicznego,  pisemnego itd.) zawiadomienia o0  ztozeniu
oswiadczenia o wykonaniu  prawa odkupu. Powoddka, jako sprzedawca
wykonujgcy prawo odkupu przestata listownie odpisy aktu notarialnego
ze ztozonym oswiadczeniem. Spetnia to najsurowsze wymagania odnosnie

do formy przekazania informacji o0 jednostronnym o$wiadczeniu  woli



skierowanym do pozwanej spotki, jako kupujgcym, zobowigzanym nastepnie do
zwrotnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, wykonania ktérego to
obowigzku dotyczy powddztwo w niniejszej sprawie (zob. uchwata 7 sedziéw SN
z dnia 20 lutego 1967 r. Il CZP 88/66, OSN 1967, nr 12, poz. 224; wyrok SN
z dnia 30 maja 2000 r. IV CKN 898/00, OSN 2000, nr 12, poz. 224).

Majgc na wzgledzie powyzszg analize prawng, dokonang w oparciu
o ustalony stan faktyczny oraz brak zarzutow skargi kasacyjnej odnoszacych sie do
naruszenia przepisow postepowania, Sgd Najwyzszy rozstrzygnagt sprawe na
podstawie art. 398 k.p.c., orzekajac takze na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art.
398% i art. 391 § 1 k.p.c. o kosztach postepowania przed Sadem Il instancji

i 0 kosztach postepowania kasacyjnego.



