Sygn. akt | CSK 522/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski

SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powodztwa Syndyka masy upadtosci G. S.A. w upadtosci likwidacyjnej
wK., M.sp.zo.0.wK.iB.sp.zo.0.wR.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Generalnemu Dyrektorowi Drog Krajowych i
Autostrad

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 kwietnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 7 marca 2017 r., sygn. akt VI ACa (...),

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od Syndyka masy upadiosci G. S.A. w upadtosci
likwidacyjnej, M. sp. z 0.0. i B. sp. z 0.0. na rzecz Skarbu Panstwa
- Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kwoty po
6250 (szes¢ tysiecy dwiescie piecdziesiagt 00/100) ztotych tytutem
kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddki G. S.A. w K., M. Sp. z 0.0. w K. oraz B. Sp. z 0.0. w R. wniosty o
zasgdzenie od Skarbu Panstwa - Generalnego Dyrektora Drég Krajowych
i Autostrad kwot po 20514 584 2zt z ustawowymi odsetkami z tytutu
bezpodstawnego wzbogacenia w zwigzku z wykorzystaniem przez pozwanego przy
budowie autostrady Al na odcinku P. — M. i w okolicy wezta B. hatdy (,nadkfadu”)

znajdujgcej sie na nieruchomosci nalezgcej uprzednio do powddek.

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2014 r. Sad Okregowy w W. oddalit powddztwo

w catosci.

Sad ustalit, ze dnia 10 czerwca 2003 r. Przedsigbiorstwo ,P.” Sp. z 0.0. w B.
przeniosto na rzecz W. M. prawo wiasnosci okreslonych dziatek objetych ksiegg
wieczystg nr [...] prowadzong przez Sad Rejonowy w B. oraz prawo uzytkowania
wieczystego okreslonych dziatek objetych ksiegami wieczystymi nr (...). Na
nieruchomosciach tych znajdowata sie hatda pokopalniana, ktéra powstata w latach
1950-1960 jako efekt uboczny eksploatacji wegla oraz rud metali. Hatda sktadata
sie gtébwnie z tupka czarnego, dolomitéow, szlamu poflotacyjnego i piasku. W dacie
powoftanej umowy grunt byt juz catkowicie zrekultywowany. Zadrzewianie
zakonczono w 1991 r., a w chwili zbycia nieruchomosci istniat tam juz 15-20 letni
drzewostan. W okresie tym nie prowadzono Zzadnych prac zwigzanych z

pozyskiwaniem materiatdw zgromadzonych w hatdzie.

Umowg sprzedazy z dnia 26 czerwca 2003 r. M.K. i A.K. nabyli od W.M.
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi o
numerach [...] i[...] oraz wiasno$¢ nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg [...].
Ksiega wieczysta [...] wedtug oznaczen z 2003 r. obejmowata dziatki 198/4 i 191/5 o
tgcznej powierzchni 26 500 m?. Ksiega wieczysta [...] wedtug oznaczen z 2003 r.
obejmowata dziatki 240/83, 84, 411/98, 767/105, 429/85, 430/85, 431/85, 402/88,
765/105, 536/87, 199/92, 223/96, 534/98, 406/99, 315/100, 803, 468/101, 546/108,
547/108, 441/94, 440/94, 438/94, 405/94, 89, 197/91, 198/92, 194/91, 193/91,
200/92, 225/95 224/95, 226/95, 222/94, 145/96,147/96, 201/93, 202/93, 147/97,
143/96, 144/97, 148/97, 766/105, 47, 158/99, 313/99, 314/99, 159/100, 253/100,



476/108, 470/101, 251/101, 469/101, 229/102, 474/108, 227/2, 228/2 o tgcznej
powierzchni 434 367 m?. Ksiega wieczysta [...] wedlug oznaczen z 2003 r.
obejmowata dziatki 248/86, 403/90, 414/81, 416/82, 417/82, 564/81, 567/80, 570/78

o tgcznej powierzchni 31 489 m2.

Umowami sprzedazy z dnia 18 lipca 2003 r. i przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu z dnia 30 wrzesnia 2003 r. M.K. i A.K. przeniesli
witasnos¢ i prawo uzytkowania wieczystego wyzej wymienionych nieruchomosci na

rzecz Przedsiebiorstwa Handlowego P. Sp. z 0.0. w R.

Od okoto 2005 r., kiedy powszechnie znana bytfa juz informacja o planowanej
budowie autostrady Al i jej przebiegu, rozpoczeto eksploatacje hatdy. Prace te
prowadzono gtéwnie nielegalnie. Znaczenie dla podjecia eksploatacji hatdy miato
rowniez to, ze wobec niedoboru surowcéw wprowadzono nowe technologie

umozliwiajgce odzysk materiatéw z hatd pokopalnianych.

Dnia 7 maja 2009 r. G. Sp. z 0.0. nabyta od syndyka masy upadtosci P. sp. z
0.0. prawo wiasnosci dziatek i prawo uzytkowania wieczystego oznaczonych
dziatek, objetych ksiegami wieczystymi nr [...]J/1, [...] i [...]. W umowie syndyk
stwierdzit, ze cze$¢ dziatek objeta jest decyzjg Wojewody Slgskiego z dnia
27 wrzednia 2005 r. o ustaleniu lokalizacji autostrady Al, a w ksiedze wieczystej
wpisano ostrzezenie o wszczeciu postepowania wywlaszczeniowego, jak rowniez
zostata wydana decyzja o zajeciu nieruchomosci i mozliwosci dysponowania
nieruchomos$cig na cele budowlane. Jednocze$nie syndyk odwiadczyt, ze z masy
upadtosci przeznaczonej do sprzedazy, a obejmujgcej miedzy innymi wyzej
wymienione dziatki gruntu i prawo uzytkowania wieczystego, zgodnie
Z ogtoszeniem o przeprowadzeniu aukcji, zostat wytgczony ,nadktad” w postaci
kamienia oraz tupka (tzw. hatda pokopalniana), o ktére toczyto sie postepowanie

sgdowe o0 wylgczenie z masy upadfosci.

Nastepnie G. Sp. z 0.0. zbyta udziaty po 1/3 w prawie wtasnosci oraz prawie
uzytkowania wieczystego nabytych nieruchomosci na rzecz spofki Przedsiebiorstwo

O. Sp. zo.0. wK. (O. Sp. z0.0.) oraz spotki B. Sp. z 0.0. wR. (B. Sp. z 0.0.).

W dniu 14 grudnia 2009 r. powddki zbyly na rzecz Skarbu Panstwa -

Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad przystugujgce im udziaty we



wspotwitasnosci nieruchomosci sktadajgcej sie z nabytych wczesniej dziatek gruntu
objetych ksiegg wieczystg [...]/1. W drodze umowy rozwigzano ponadto prawo
wieczystego uzytkowania w stosunku do oznaczonych dziatek objetych ksiegami
wieczystymi nr [...] oraz nr [...]. Wumowach sprzedazy oraz rozwigzania
uzytkowania wieczystego przedstawiciele powodek oswiadczyli, ze na objetych
umowami dziatkach znajduje sie nadktad obejmujgcy miedzy innymi kamien, tupek i
piach pozostaty po wybudowaniu kopalni (tzw. hatda), a wedle ich wiedzy prawa do
czesci tego naktadu przystugujg osobie trzeciej — N. S.A., co stanowi przedmiot
procesu toczgcego sie przed Sgdem Rejonowym w G. Strony oswiadczyty rowniez,
ze opisane nadktady, zwlaszcza kamien, tupek oraz piach, sg wytgczone z umow,
ktére nie obejmujg ich jako przedmiotu sprzedazy. Stwierdzity réwniez,
ze prowadzg miedzy sobg i innymi podmiotami zgtaszajgcymi roszczenia do
nadktadu negocjacje zmierzajgce do jego nabycia przez Generalng Dyrekcje Drég
Krajowych i Autostrad, ktéra zobowigzata sie nadkfad ten kupi¢, przy czym ilosc,
charakter icena nadkfadu mialy zosta¢ ustalone w rokowaniach, a w razie
niedojscia do porozumienia w przedmiocie ceny — za cene rynkowg okreslong

przez wspolnie powotanego rzeczoznawce majgtkowego.

Budowa autostrady Al w obrebie hatdy rozpoczeta sie wiosng 2010 r.
Trwajgca eksploracja hatdy opdznita zajecie nieruchomosci przez wykonawce.
Nastepnie, z uwagi na stan hatdy, odbiegajgcy od informacji zawartych w projekcie,
konieczne stato sie wykonanie szeregu dodatkowych prac, w tym niwelacji terenu.
W zwigzku z tym, jak ustalit Sad, obecnos¢ hatdy spowodowata dodatkowe wydatki
zwigzane z budowg autostrady. Konieczna stata sie m.in. utylizacja okoto 110 000

m3 czesci gruntu kosztem 6 000 000 zt.

Oceniajgc stan faktyczny Sgd Okregowy uznat, ze kwestig sporng w sprawie
byt status prawny hatdy, tj. mozliwos¢ uznania jej za odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci (ruchomos¢). Stwierdzit, ze hatda nigdy nie stanowita odrebnego
przedmiotu wtasnosci od nieruchomosci, na ktérej sie znajdowata. Odwotujgc sie do
prawnej definicji nieruchomosci i art. 191 k.c. wskazat, ze wszelkie rzeczy ruchome
tracg odrebno$¢ prawng, jezeli zostajg potgczone z nieruchomos$cig w sposob
trwaty, tak Ze stajg sie jej czesciami sktadowymi. Dotyczy to zasianych lub

zasadzonych roslin, materiatdw uzytych w konstrukcji budynkéw lub innych



urzadzen, ale rowniez - jak w niniejszym postepowaniu - hatdy, ktéra powstata z

odpadow pokopalnianych.

Sad uznat, ze nagromadzone materiaty stanowity catos¢ z gruntem. Wyjasnit,
ze hatda powstata w latach piecdziesigtych ubiegtego wieku, nastepnie teren zostat
zrekultywowany, a proces ten zakonczyt sie juz w 1991 r. w duzej mierze
zalesieniem. Nieruchomosci byty juz przed 2009 r. przedmiotem obrotu, o czym
Swiadczyta chocby umowa z dnia 10 czerwca 2003 r., ktéra przeniosta wkasnosé
gruntu niezaleznie od sposobu, w jaki grunt ten byt uformowany. Jednoczes$nie
nie miato miejsca wyodrebnienie Zzadnego nadkfadu na nieruchomosci. Pozniejsze
czynnos$ci prawne, czy wywoz niektérych materiatéw, nie mogty zmieni¢ charakteru
gorotworu. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostawaty zdaniem Sgdu opinie
rzeczoznawcze i naukowe okreslajgce hatde jako rzecz ruchomg, poniewaz nie

ksztattujg one obowigzujgcego stanu prawnego.

W konsekwencji, w chwili nabycia przez Skarb Panstwa nieruchomosci,
hatda stanowita ich czes$¢ sktadowg i w konsekwencji Skarb Panstwa stat sie takze
wiascicielem hatdy. Czesc¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem
wiasnosci i innych praw rzeczowych, totez nawet jezeli intencjg stron nie byto
objecie umowami hatdy, postanowienia takie nalezato zdaniem Sgdu uznaé

Za niewazne.

Sad wskazat takze, Zze rowniez przy przyjeciu, iz hatda stanowita
odrebng rzecz ruchomg, powodztwo podlegatoby oddaleniu z uwagi na brak
legitymacji czynnej powddek. Przy zatozeniu, ze hatda mogta by¢ samodzielnym
przedmiotem obrotu, catkowicie nieuzasadnione bytoby twierdzenie, iz G. Sp. z 0.0.
nabywajgc nieruchomos¢ nabyta zarazem hatde. Wyktadnia uméw z dnia 7
i 25 maja 2009 r. zawartych miedzy syndykiem masy upadtosci P. Sp. z 0. 0. a G.
Sp. z 0.0., dokonana w powigzaniu z tre$cig ogtoszenia o aukcji i protokotow
posiedzen rady wierzycieli upadtej, na ktérych wyrazono zgode na sprzedaz
nieruchomosci, nie dawataby - w razie uznania, ze hatda mogta by¢ wylgczona ze
sprzedazy - zadnej podstawy do stwierdzenia, iz syndyk z nieruchomoscig zbyt
jakakolwiek czes¢ hatdy. Ze stwierdzenia syndyka zawartego w umowie z dnia 7

maja 2009 r., ze ze sprzedazy zostat wytgczony nadktad, o ktéry toczy sie aktualnie



postepowanie sgdowe o wytgczenie z masy upadtosci, wynikato bowiem - przy
uwzglednieniu okolicznosci towarzyszacych - ze z uwagi na toczacy sie spor hatda

zostata wyltgczona ze sprzedazy.

W ocenie Sadu nieracjonalne bytoby zatozenie, ze rada wierzycieli, majgc
jedynie ogdlne informacje o toczgcym sie procesie dotyczgcym hatdy, wytgczytaby
ze sprzedazy tylko jakas jej czes¢, bez blizszego okreslenia, o jakg czes¢ chodzi.
Sad zauwazyt tez, ze przedmiotem umoéw zawartych nastepnie przez G. Sp. z o.0.
z pozostatymi powddkami byly rowniez tylko prawa do nieruchomosci, brak jest
bowiem w umowach jakichkolwiek wzmianek o hatdzie, jako odrebnej od
nieruchomosci rzeczy ruchomej. Tym samym, w ocenie Sgdu pierwszej instancji
powodki traktowaty hatde jako czesc¢ nieruchomosci, a twierdzenia o jej odrebnym
statusie jako ruchomosci zostaty zgtoszone na potrzeby niniejszego postepowania.
Ewentualnie za$, traktujgc hatde jako rzecz ruchomg, miaty swiadomosé, ze jej

wiasnos¢ G. Sp. z 0.0. nie przystuguije.

Niezaleznie od tego, zdaniem Sadu Okregowego, brak byto podstaw,
aby stwierdzi¢, ze po stronie pozwanej doszto do bezpodstawnego wzbogacenia.
Nawet przy zatozeniu, ze nadktad zostat w czesci wykorzystany do celéw
budowlanych, pozwany poniost dodatkowe koszty miedzy innymi zwigzane
z utylizacjg szkodliwych materiatdw poflotacyjnych. Wykorzystanie hatdy zostato
ponadto poprzedzone wydaniem szeregu aktéw administracyjnych, ktérych
legalnos¢ nie zostata podwazona. W konsekwencji, z racji obowigzywania decyzji
administracyjnych, ktére legty u podstaw zatwierdzenia projektu budowlanego
i rozpoczecia robot budowlanych z wykorzystaniem nadktadu, oraz zwigzanie Sgdu
stanem prawnym wynikajgcym z osnowy tych decyzji administracyjnych, nie mozna
byto uznaé, ze pozwany uzyskat jakgkolwiek korzy$¢ majgtkowg bez podstawy

prawne;.

Wyrok Sgdu Okregowego zostat zaskarzony przez powddki apelacjg, ktérg
Sad drugiej instancji - Sad Apelacyjny w (...) oddalit w catosci wyrokiem z dnia 7
marca 2017 r.

W kluczowej kwestii statusu prawnego hatdy Sad podzielit stanowisko Sadu

Okregowego. Hatda powstata na skutek zwozenia w konkretne miejsce materiatu



skalnego pochodzacego z kopalh, poczgwszy od lat 50. ubiegtego wieku.
Materiat ten byt zbedny z punktu widzenia dziatalnosci prowadzonej przez kopalnie,
majgc na wzgledzie owczesne realia rynkowe i poziom wiedzy technicznej.
Miat on w docelowym miejscu pozosta¢ na state i nikt nie przewidywat jego
przemieszczenia i uzycia do innych celdéw, gdyz nie byto to racjonalne, mozliwe
i gospodarczo uzasadnione. Eksploatacja materialu zgromadzonego w hatdzie

rozpoczeta sie dopiero okoto 2005 r.

Odwotujgc sie do przeprowadzonych w sprawie dowodéw, Sgd przywotat
pismo Prezesa zarzadu ,P.” Sp. z 0.0. skierowane w 2011 r. do M. K., w ktorym
stwierdzono, ze umowa z W. M. z dnia 10 czerwca 2003 r. przeniosta witasnosc¢
gruntu ,(...) niezaleznie od tego jak byt uformowany”, ze ,(...) nieruchomosci objete
transakcjg byly uprzednio catkowicie zrekultywowane, co oznacza, ze w chwili
sprzedazy nie miato miejsca faktyczne wyodrebnienie Zzadnego nadkfadu na
nieruchomosci”, oraz ze ,(...) celem w/w umowy byto przeniesienie praw do
nieruchomosci, w tym wszystkich warstw skorupy ziemskiej, takze tych
uksztattowanych w wyniku przeprowadzonej rekultywacji”. Wskazat takze, ze z
pisma syndyka P. Sp. z o0.0. z dnia 21 stycznia 2009 r. wynikato, iz na
nieruchomosci znajdowat sie dwudziestoletni i trzydziestoletni drzewostan, ktory byt

niszczony w zwigzku z postepujgcg eksploatacjg hatdy.

W ocenie Sadu istotne nie byto to, kiedy doktadnie rozpoczeto wywozenie
cze$ci materialu skalnego z hatdy, lecz to, Zze pierwotnie zwieziony materiat
w Swietle obiektywnych ocen miat pozosta¢c tam na zawsze. Nie chodzito wiec
0 czasowe sktadowisko materiatu, z ktérego zamierzano zabraé go w jakiej$
perspektywie czasowej w inne miejsce w celu wykorzystania. Zmiana postrzegania
materiatow skfadajgcych sie na hatde powodowana zmianami rynkowymi
i technologicznymi nie mogta spowodowaé odmiennego, i to ze skutkiem
siegajgcym wstecz, postrzegania ich statusu prawnorzeczowego. Stanowisko
to potwierdzat w przekonaniu Sgdu fakt, ze pomysty odrebnego obrotu hatdg

pojawity sie dopiero w konhcu pierwszej dekady obecnego wieku.

Przektadajgc te uwagi na konstrukcje prawa cywilnego Sad przyjat, ze przez

wywiezienie i pozostawienie na nieruchomosci odpadu skalnego doszio do jego



potgczenia z nieruchomoscig w taki sposoéb, iz stat sie on jej czescig sktadowag
(art. 191 k.c.). Zabranie materiatu z nieruchomosci powodowatoby, Ze istotnej
zmianie, cho¢by w zakresie uksztattowania powierzchni i zagospodarowania,
ulegtby stan nieruchomosci, a takze materialu odtgczanego, ktory przestatby
stanowi¢ element gruntu, a statby sie surowcem zdatnym do wykorzystania
w budownictwie drogowym lub do innych celow. Bytaby to wiec zmiana taka, jak
w przypadku wydobycia kopaliny naturalnie zalegajgcej pod powierzchnig ziemska.
Powigzanie miedzy gruntem rodzimym a hatdg miato charakter fizyczny - hatda
znajdowata sie na nieruchomosci, a stanowigc znaczng mase materiatdbw skalnych
réznego rodzaju nie wymagata dodatkowego zespolenia z jej pierwotng
powierzchnig, a zarazem funkcjonalny - zostata tam pozostawiona na state.
Nie zamierzano natomiast hatdy jako takiej eksploatowac, trudno wiec méwic o jej
przeznaczeniu i pod tym katem rozpatrywaé zwigzek funkcjonalny. Za niezasadne
tym samym uznat Sad stanowisko skarzgcych, ktorzy potgczenia czynigcego
z nadkfadu cze$¢ sktadowg nieruchomosci upatrywali dopiero w budowie

autostrady.

Sad wyjasnit tez, Zze przedstawione stanowisko nie prowadzi do
subiektywizacji podstaw ocen statusu czesci sktadowych. Chodzi bowiem nie tyle
o cel konkretnego zachowania, lecz o to, czy w swietle Gwczesnych powszechnych
ocen, mozliwosci technicznych i potrzeb gospodarczych konkretny przedmiot miat
by¢ zabrany z nieruchomosci, czy tez tam trwale pozosta¢ jako bezuzyteczny.
Nie mozna zatem wykluczy¢, ze w innych okolicznosciach, odmienny materiat,

mimo ztozenia go w formie hatdy, zachowatby swojg odrebnos¢ prawnorzeczows.

Jako cze$¢ sktadowa gruntu hatda nie mogta by¢ odrebnym od
nieruchomosci przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.).
Wylgczona wiec byla mozliwos¢ odrebnego obrotu prawnorzeczowego hatdg
i nieruchomoscig. W konsekwencji postanowienia zawartych miedzy stronami
postepowania umow, ktére zbycie hatdy pozostawiaty wyraznie pozniejszemu
kontraktowi, byty niewazne jako sprzeczne z prawem (art. 58 § 1 k.c.). Niewazne
byly rowniez postanowienia umow majgce spowodowacé wygasniecie (rozwigzanie)
prawa uzytkowania wieczystego z jednoczesnym zachowaniem prawa

dotychczasowych uzytkownikbw do hatdy. Uzytkownik wieczysty nie moze



utrzymaé swojego statusu w odniesieniu do czesci sktadowej rzeczy tracac
to prawo w zakresie dotyczgcym innej jego czesci. Niewazno$¢ postanowienia
wylgczajgcego hatde z owych czynnosci powodowata niewaznos¢ catych umow

stosownie do art. 58 § 3 k.c.

Odnoszac sie do wczesniejszych umow, zawartych miedzy syndykiem P. Sp.
z 0.0. i G. Sp. z 0.0. Sad zauwazyt, ze zdaniem powodek ich przedmiotem byta
nieruchomos¢, scislej prawo wiasnosci jednej nieruchomosci oraz prawo
uzytkowania wieczystego dwodch kolejnych, oraz hatda na nich potozona z
wytgczeniem jedynie tej czesci hatdy, o ktérg syndyk toczyt spoér zD.
Postanowienia umow w tym zakresie nie byty jednoznaczne, a oswiadczenia
sktadane przez syndyka wskazywaty na jego chwiejne stanowisko co do objecia
tymi umowami nadktadu. W przypadku interpretacji umowy prymat nalezy przyznac
stanowisku stron. W stanowisku powddek widoczne byty, zdaniem Sadu,
rozbieznosci co do tego, jaka czes¢ nadktadu miataby podlega¢ wytgczeniu.
Podwazato to teze, ze zgodng wolg G. Sp. z 0.0. i syndyka P. Sp. z 0.0. byto zbycie
nieruchomosci z nadktadem w takiej doktadnie czesci, do jakiej odniesiono zgdanie
pozwu. W istocie nie miato to jednak, w ocenie Sgdu, wiekszego znaczenia, gdyz
wytgczenie skutkdw umoéw w odniesieniu do czesci sktadowej nieruchomosci (hatdy)
byto niemozliwe niezaleznie od tego, czy chodzitoby o te czesc¢ (hatde) w catosci,

czy we fragmencie wyodrebnionym rodzajowo badz terytorialnie.

Przesagdzato to, w przekonaniu Sgdu, o niewazno$ci tego postanowienia
umownego (art. 58 § 1 k.c.), bez ktérego strony nie zawartyby umowy tej tresci.
Zbywca byt syndyk, ktory dziatat na podstawie uchwaty rady wierzycieli, ta zas
zgodzita sie na zbycie nieruchomosci z wylgczeniem spornej czesci nadktadu
(kamienia i tupka). Z niczego nie wynikato, aby syndyk zamierzat dokonac
czynnosci 0 szerszym przedmiocie, co wykraczatoby poza jego kompetencje
jako organu postepowania. Brak byto rowniez podstaw do wniosku, aby G. Sp. z
0.0. chciata naby¢ nadktad, do ktérego roszczenia zgtaszat podmiot trzeci.
Skutkowato to catosciowg niewaznoscig umowy miedzy syndykiem P. Sp. zo.0. a

G. Sp. zo.0.
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Do nabycia nieruchomosci przez powddki nie doprowadzity réwniez umowy
zawarte przez G. Sp. z 0.0. z pozostatymi powodkami. Rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych nie chroni nabywcy dziatajgcego w ztej wierze, czyli osoby, ktdra
wie, ze stan prawny ujawniony w ksiedze jest niezgodny ze stanem rzeczywistym
lub mogta sie o tym z tatwoscig dowiedzieC (art. 6 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r., poz. 1007).
Z konsekwentnego stanowiska powddek, a takze wyjasnien ztozonych podczas
rozprawy apelacyjnej, wynikato, ze powoddki od poczatku planowaty nabycie
nieruchomos$ci do syndyka P. Sp. z 0.0. w rownych udziatach, a jedynie w celu
uproszczenia transakcji, w interesie syndyka, jako kontrahent wystgpita tylko G. Sp.
Zz 0.0. Pozostate powddki miaty petng wiedze na temat sytuacji nieruchomosci i
tresci umowy zawartej przez G. Sp. z 0.0. z syndykiem. Wtasciwa ocena prawna,
uwzgledniajgca rzeczywisty status hatdy, prowadzitaby do wniosku o niewaznosci
tej umowy, a tym samym o niezgodnosci wpisu G. Sp. z 0.0. jako wtasciciela oraz
uzytkownika wieczystego. Nadto w opinii Sgdu nie mozna pomija¢, ze wolg G.
Sp. z 0.0. oraz pozostatych powddek byto objecie dokonywanymi przez te podmioty
transakcjami tylko czeéci nadkiadu, a wiec przedmiotu identycznego, jak
w przypadku umowy z syndykiem P. Sp. z 0.0. Skutkowato to niewaznoscig tych
umow, jako zmierzajgcych do nabycia nieruchomosci bez fragmentu czesci
skladowej. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni natomiast

czynnos$ci prawnych niewaznych.

W konsekwencji Sgd Apelacyjny uznat, ze powddki nie nabyty nieruchomosci,
na ktoérych znajdowat sie sporny nadktad. Pozwany nie mogt tym samym wzbogaci¢
sie ich kosztem, co uzasadniato oddalenie powddztwa ze wzgledu na brak

legitymacji czynnej powddek.

Wyrok Sadu drugiej instancji zaskarzyta strona powodowa w catosci skargg
kasacyjng, zarzucajgc naruszenie art. 191 w zwigzku z art. 47 § 2 i art. 48 k.c., art.
58 § 3 w zwigzku z art. 60 i 65 k.c. oraz art. 206 i art. 173 ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. pr. upadt., art. 5i art. 6 u.k.w.h. w zwigzku z art. 7 k.c., art. 227 k.p.c., art.
234 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c., art. 292 k.p.c., a takze art. 299 w zwigzku z art. 217

§ 2 k.p.c. Na tej podstawie wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku Sgdu
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Apelacyjnego oraz wyroku Sgdu Okregowego i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania sgdowi pierwszej instancji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzucajgc naruszenie art. 191 w zwigzku z art. 47 § 2 i art. 48 k.c. skarzgce
zmierzaty do wykazania, ze Sad Apelacyjny btednie odmowit przyznania hatdzie
i sktadajgcym sie nan kruszywom charakteru rzeczy ruchomej. W ocenie
skarzacych przepisy art. 47 i 48 k.c. wymagajg, aby czes¢ sktadowa byta trwale
potgczona z rzeczg gtbwng, co nie miato miejsca, a ponadto odtgczenie hatdy
od gruntu jest mozliwe bez uszkodzenia lub istotnej zmiany gruntu oraz

przedmiotow odtgczanych.

Podstawowe znaczenie dla kwalifikacji konkretnego przedmiotu jako czesci
skladowej rzeczy majg art. 47 § 2 i 3 k.c., wedtug ktérych czescig sktadowg jest
wszystko, co nie moze by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
catosci albo przedmiotu odtgczonego; nie dotyczy to jednak przedmiotéw, ktére sg
potgczone z rzeczg tylko dla przemijajgcego uzytku. W przypadku gruntéw pojecie
czesci sktadowych rozszerza art. 48 k.c., obejmujgc nim wymienione w tym
przepisie elementy, chociazby nie spetniaty one kryteriow okres$lonych w art. 47 § 2
k.c. Przepisy te nie okreslajg natomiast, komu przystuguje prawo wiasnos$ci rzeczy
ztozonej z okreslonych czesci. Co do czesci skladowych nieruchomosci kwestie
te normuje art. 191 k.c., wedtug ktérego witasnos¢ nieruchomosci rozcigga sie na
rzecz ruchoma, jezeli zostata ona potgczona z nieruchomoscig w taki sposoéb, ze
stata sie jej czescig sktadowa, to jest - w Swietle art. 47 § 2 k.c. - w sposbb
uniemozliwiajgcy jej odtgczenie bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo

przedmiotu odtgczonego, a zarazem nie dla przemijajgcego uzytku.

Ocena powigzania, decydujgcego o kwalifikacji okreslonego przedmiotu jako
czesdci sktadowej, powinna by¢ dokonywana na podstawie zewnetrznie
dostrzegalnych ~ wifasciwosci, z  uwzglednieniem  kryteriow  fizycznych
i funkcjonalnych (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2002 r., | CK
5/02, Prawo Bankowe 2002, nr 12, poz. 17, i z dnia 11 stycznia 2006 r., Il CSK
65/05, niepubl.). Mozliwo$¢ odtgczenia okreslonego przedmiotu od gruntu przy

wykorzystaniu istniejgcych mozliwosci technicznych nie wytgcza jego kwalifikacii
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jako czesci sktadowej, przy czym nie bez znaczenia jest w tym zakresie
ekonomiczny koszt jego oddzielenia, naktad potrzebnych do tego srodkow

i dtugotrwato$¢ tego procesu.

W przypadku =zalegajgcego materiatu skalnego, stanowigcego odpad
pogodrniczy, powigzanie z gruntem uzasadniajgce kwalifikacje tego materiatu jako
czesci sktadowej nieruchomosci moze wynikaC roéwniez z ciezaru i objetosci
materiatu, a takze jego wplywu na cechy s$rodowiska przyrodniczego oraz
krajobrazu. Ciezar i objetos¢ masy skalnej, tworzacej okreslone formacje ziemne
oraz jej zintegrowanie ze srodowiskiem naturalnym, mogg sprawiac, ze staje sie
ona w istocie ,nieruchomym” elementem gruntu, decydujgcym o jego
uksztattowaniu na okreslonym obszarze, z tym skutkiem, Zze usuniecie materiatu,
choc¢ technicznie mozliwe, prowadzitoby do istotnej zmiany catosci lub przedmiotu
odtgczonego w rozumieniu art. 47 § 2 k.c. Nie sg w tym przypadku konieczne
szczegolne czynnosci majgce na celu zespolenie materiatu z gruntem rodzimym,

wzglednie jego ,dopasowanie” do tego gruntu.

Z danych objetych materiatem sprawy wynikato, ze hatda, stanowigca
przedmiot sporu miedzy stronami, obejmowata obszar kilkunastu hektaréw
i sktadata sie z réznorodnego materiatu pogorniczego (ttuczen, odpady poflotacyjne,
lupek czarny), o fgcznej objetosci blisko 3 000 000 m3, Sredniej wysokosci ok. 17
metrow oraz masie 4 900 000 ton. Wedtug wigzgcych Sad Najwyzszy ustalen
(art. 398%° § 2 k.p.c.) do roku 2003 grunt zostat catkowicie zrekultywowany przez
uprzednie zadrzewianie i zazielenianie. Nie ulegato watpliwosci, ze w tych
okolicznosciach materiat skalny stanowit w istocie o uksztattowaniu powierzchni
gruntu, bedac z zewnetrznego punktu widzenia trwatg i dominujgcg komponentg
krajobrazu oraz znaczacym sktadnikiem Srodowiska naturalnego. Jego odfgczenie
od gruntu rodzimego nie mogtoby zatem nastgpi¢ bez istotnej zmiany pozostatosci

w przedstawionym wczesniej rozumieniu.

Zgodzi¢ sie nalezato zatem ze stanowiskiem Sgdéw meriti odmawiajgcym
spornej hatdzie statusu rzeczy ruchomej i traktujgcym jg jako cze$¢ sktadowg
nieruchomo$ci. Za takg kwalifikacjg przemawiaty rowniez wzgledy ekonomiczne,

zwazywszy, ze usuniecie hatdy jako okreslonej catosci tgczytoby sie z bardzo
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istotnym naktadem finansowym i musiatoby byC rozciggniete w dtuzszym czasie.
Ocena ta pozostawata takze w zgodzie z prawnymi zatozeniami konstrukcji czesci
skladowych rzeczy, ktéra stuzy uproszczeniu stosunkéw prawnorzeczowych,
zwiekszeniu pewnosci obrotu, a takze przeciwdziataniu dekompozycji ekonomicznie
ztozonych dobr. Upatrywanie w masach ziemi i materialtdow skalnych,
o takiej charakterystyce, jak w niniejszej sprawie, samodzielnego przedmiotu
wtasnosci, trudno uzna¢ za odpowiadajgce wyobrazeniom obrotu; mogtoby ono
takze prowadzi¢ do istotnego skomplikowania stosunkéw prawnorzeczowych,
co potwierdza materiat niniejszej sprawy. Za pozbawione znaczenia z punktu
widzenia powigzania z gruntem nalezato uznacC to, w jakim stopniu materiaty
stanowigce skfadnik hatdy przeniknety do gruntu rodzimego. Uwarunkowania
geologiczne nie sg rozpoznawalne z punktu widzenia zewnetrznego odbiorcy,
nadto stopien, o ktérym mowa, modgtby byc¢ zréznicowany w zaleznosci od
charakteru i masy wtasnej materiatow zalegajgcych w poszczegolnych czesciach

hatdy oraz gestosci gruntu rodzimego, na ktérych czesci te zostaty posadowione.

Na stanowisko to nie rzutowat art. 47 § 3 k.c., wedtug ktérego nie stanowig
czedci sktadowej rzeczy przedmioty potgczone z nig dla przemijajgcego uzytku.
O tym, czy potgczenie nastepuje jedynie dla przemijajacego uzytku, rozstrzyga
co do zasady zamiar istniejgcy w chwili potgczenia (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 19 kwietnia 1950 r., C 441/49, PiP 1950, nr 11, s. 161, z dnia 16 kwietnia
1958 r., 4 CR 376/57, RPIE 1959, nr 1, s. 334, i z dnia 4 listopada 1963 r., | CR
855/62, OSNCP 1964, nr 10, poz. 209). Potgczenie nastepuje dla przemijajacego
uzytku, jezeli w chwili potgczenia zamierzone bylo przyszie rozigczenie
zespalanych przedmiotéw. Powigzanie takie nie ma zatem w zatozeniu
trwatego, lecz jedynie czasowy charakter. Majgc na wzgledzie charakter praw
rzeczowych, przyjg¢ jednak nalezy, ze intencja ta ma rozstrzygajgce znaczenie
wtedy, gdy znajduje odzwierciedlenie na zewnatrz i jest dostrzegalna takze
z obiektywnego punktu widzenia. Ocena, czy wymaganie to jest spetnione,
nastepuje z reguty in casu, a ciezar dowodu, ze potgczenie nastgpito jedynie
dla przemijajgcego uzytku spoczywa na tym, kto sie na te wkasciwos$¢ powotuje (art.
6 k.c.).
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W sSwietle ustalonych okolicznosci faktycznych Sad Apelacyjny prawidtowo
przyjat, ze nie mozna byto uznac¢, aby materiaty skalne tworzace hatde zostaty
potgczone z gruntem rodzimym jedynie dla przemijajacego uzytku. W sprawie nie
ustalono zadnych okolicznosci, ktore mogtyby wskazywac¢ na to, ze sktadowanie
odpaddw gorniczych w miejscu, w ktorym obecnie znajduje sie sporna hatda, miato
w zamiarze sktadajgcego jedynie tymczasowy, przejsciowy charakter. Wniosek taki
musiatby by¢é oparty na konkretnych faktach, nie zas na niedajgcych sie
zweryfikowaé prognozach. Okolicznosci sprawy, w tym dtugotrwato$é sktadowania,
ilos¢ sktadowanych odpadow oraz obszar ich sktadowania, a takze brak
technologicznych mozliwosci wykorzystania materiatu w okresie jego skftadowania,
przemawiaty za tym, ze miejsce to miato docelowy charakter. Te same wzgledy,
uzupetnione o pozniejsze poddanie gruntu rekultywacji, uzasadniaty taki sam
wniosek réwniez z obiektywnego punktu widzenia. Dostrzec nalezato przy tym,
ze przepis art. 47 § 3 k.c. stanowi odstepstwo od wartosci chronionych w art. 47 § 1
k.c. - pewnosci obrotu i uproszczenia stosunkow wtasnosciowych - podyktowane
interesem wiasciciela rzeczy ruchomej w utrzymaniu jej wtasnosci. Nie powinien
zatem znajdowac zastosowania w sytuacjach wykraczajgcych poza jego brzmienie

i cel.

Istotna z perspektywy art. 47 § 3 k.c. byla, jak wspomniano, intencja
istniejgca w chwili potgczenia. Jej badanie nie mogto zatem odrywaé sie od
istniejgcego w miarodajnym czasie stanu wiedzy i mozliwosci technologicznych.
Pb6zniejsza zmiana stosunkéw, w tym rozwdj mozliwosci pozyskiwania kruszyw
z odpaddéw pogorniczych, w powigzaniu ze wzrostem zapotrzebowania na takie
kruszywa oraz wolg wiasciciela nieruchomosci, nie moglty rzutowa¢ na prawne
skutki uprzednio dokonanego potgczenia (art. 47 § 1 i art. 191 k.c.) w taki sposéb,
aby dotychczasowa czes$¢ sktadowa, pozostajgc fizycznie zespolona z rzeczg
gtbwng, podlegata przeksztatceniu w rzecz, o ktérejf mowa w art. 47 § 3 k.c.
Koncepcja ta, pomijajac brak dostatecznej podstawy prawnej, godzitaby w pewnos¢
obrotu i reguly decydujgce o przyporzgdkowaniu okreslonych przedmiotéw jako
czedci sktadowych rzeczy, przy ktdérych akcent powinien by¢ potozony na kryteria

obiektywne i punkt widzenia zewnetrznego odbiorcy.
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Z tych samych powodow na zmiane prawnorzeczowej kwalifikacji ztozonych
na hatdzie materiatébw nie mogta wptywac ujawniona w umowie sprzedazy wola ich
traktowania jako odrebnego przedmiotu wtasnosci przez strony umowy, w tym ich
fizycznego wydania kupujgcemu. Poza sporem jest wprawdzie, ze cze$¢ sktadowa
rzeczy, po jej odtgczeniu od catosci, moze uzyskacC status rzeczy ruchomej
i stanowi¢ odrebny przedmiot praw rzeczowych. Oderwanie materiatu skalnego
stanowigcego czes¢ sktadowg nieruchomosci w ten sposéb, aby stat sie on pod
wzgledem prawnorzeczowym dobrem samoistnym, zaktada jednak dokonanie
okreslonych czynnosci faktycznych, podobnie, jak w kopalin, ktore przy
wydobywaniu podlegajg odfgczeniu od naturalnego ztoza. Skutku takiego nie
powoduje natomiast dokonanie czynnosci prawnej, zmierzajgcej - wbrew art. 47 § 1
k.c. - do wywotania samodzielnych skutkow rzeczowych w odniesieniu do materiatu

stanowigcego czes¢ sktadowg nieruchomosci.

Zarzuty naruszenia art. 191 w zwigzku z art. 47 § 2 i art. 48 k.c. okazaty sie
tym samym nieuzasadnione. Za bezzasadne nalezato réwniez uzna¢ zwigzane
Z nimi zarzuty naruszenia prawa procesowego w zakresie oddalenia wnioskow
o dopuszczenie opinii biegtego oraz przeprowadzenie ogledzin hatdy (art. 278 § 1,
art. 292 k.p.c.).

Zarzucajgc naruszenie art. 58 § 3 w zwigzku z art. 60 i 65 k.c. skarzgce
wskazywaty, ze Sgd Apelacyjny, wychodzac z zatozenia, ze hatda stanowita cze$é
skladowg nieruchomosci, nieprawidtowo ocenit prawne konsekwencje tego stanu

rzeczy w kontekscie zawartych w okolicznosciach sprawy umow sprzedazy.

Cze$¢ sktadowa rzeczy nie moze byé odrebnym przedmiotem wiasnosci
(art. 47 § 1 k.c.), totez postanowienia umowne, ktére zmierzajg do rozporzgdzenia
czedcig sktadowg rzeczy, nie mogg wywotaé zamierzonych skutkéw (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 1964 r., | CR 235/64, OSNCP 1965, nr 7-8,
poz. 129, postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2007 r., IV CSK 56/07,
niepubl., i z dnia 16 czerwca 2009 r., V CSK 479/08, niepubl., a takze uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 r., Il CZP 27/07, OSNC 2008, nr 6,
poz. 62, i z dnia 21 marca 2013 r., Ill CZP 8/13, OSNC 2013, nr 9, poz. 108). Nie

ma w tej mierze znaczenia to, czy postanowienie to zmierza do wywofania skutku
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prawnorzeczowego w zakresie rzeczy gtéwnej z pominieciem czesci skladowej, czy
odwrotnie. CzeS¢ skladowa rzeczy moze byC¢ natomiast przedmiotem czynnosci
zobowigzujgcej, z tym, ze do ewentualnego przejscia wtasnosci na nabywce moze

dojs¢ dopiero po jej odtgczeniu od catosci.

Kwestia kwalifikacji prawnej hatdy jako czesci skladowej nieruchomosci
miata znaczenie zaréwno dla uméw zawartych miedzy powddkami, a pozwanym,
jak i miedzy syndykiem P. Sp. z 0.0.,, a G. Sp. z 0.o0. W obu grupach uméw
znajdowaty sie bowiem postanowienia, ktére zmierzaty do rozerwania prawnego
losu hatdy i nieruchomosci, na ktorej sie ona znajdowata. Jezeli chodzi o umowy, w
ktérych kupujgcym byt pozwany, stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ktory uznat je za
niewazne, wychodzgc z zatozenia, ze bez postanowien wytgczajgcych czesc¢
skladowg nie dosztoby do ich zawarcia (art. 58 § 3 k.c.), nie byto kwestionowane w
skardze kasacyjnej. Powodki podwazaty natomiast takg samg kwalifikacje przyjeta
przez Sgd Apelacyjny w odniesieniu do uméw zawartych miedzy syndykiem P. Sp.
z 0.0. a G. Sp. z 0.0., zarzucajgc, ze prawidtowo interpretowana tres¢ uméw nie

uzasadniata takiego stanowiska.

Kwestia intencji co do tego, czy umowy zawarte w postepowaniu
upadtosciowym toczgcym sie wobec P. Sp. z 0.0. obejmowaty materiat zalegajgcy
na zbywanych nieruchomosciach byta sporna miedzy stronami. Materiat ten zostat
wzmiankowany w umowie sprzedazy jedynie od strony negatywnej i w bardzo
ogolnikowy sposob. Przeczy to intencji sprzedazy nadktadu wraz z nieruchomoscia,
przy uwzglednieniu konsekwentnie prezentowanego przez powddki stanowiska, ze
traktowaty one hatde jako oddzielong od nieruchomosci rzecz ruchomg, stanowigcag
odrebny przedmiot wiasnosci. W takim przypadku umowa powinna precyzowac
cechy sprzedawanej rzeczy oraz okresla¢ jej cene, co stanowi essentialia negotii
umowy sprzedazy. W umowie wskazano natomiast jako przedmiot sprzedazy
wytgcznie nieruchomosgé, jedynie nieruchomosci dotyczyta réwniez cena, przy ktorej
oznaczeniu nie zawarto zadnego rozréznienia miedzy kwotg nalezng z tytutu
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci oraz kwotg nalezng z tytutu przeniesienia
wlasnosci zalegajgcego na niej materiatu skalnego. Brak ten jest tym bardziej
widoczny, jezeli wzig¢é pod uwage eksponowang przez strone powodowg

dysproporcje wartosci posadowionego na gruncie materiatu oraz nieruchomosci.
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Bez wzgledu na te niekonsekwencje, nalezato podzieli¢ stanowisko Sgdu
Apelacyjnego, ze w Swietle tresci umowy sprzedazy, a takze oswiadczen
sktadanych po jej zawarciu, wolg stron byto pozostawienie przy dotychczasowym
wiascicielu przynajmniej czesci zalegajgcego na gruncie materialu skalnego.
Majgc na wzgledzie niewaznos¢ tego postanowienia (art. 58 § 1 w zwigzku z art. 47
§ 1 k.c.), do rozstrzygniecia pozostawato, czy umowa zostataby zawarta z jego
pominieciem (art. 58 § 3 k.c.). W orzecznictwie wskazuje sie, ze niewaznosc
dotyczy catej czynnosci prawnej nie tylko w razie niewaznosci elementow
przedmiotowo istotnych, lecz rowniez wtedy, gdy z okolicznosci wynika, iz czynnosc¢
bez niewaznego postanowienia nie zostataby dokonana (por. uchwate Sagdu
Najwyzszego z dnia 14 marca 2006 r., lll CZP 7/06, OSNC 2007, nr 1, poz. 7).
Ocena ta powinna nastepowac¢ z uwzglednieniem preferencji stron i okolicznosci
towarzyszgcych dokonaniu czynnosci, a takze na podstawie zobiektywizowanego
kryterium opartego o wzorzec rozsgdnego zachowania (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 12 maja 2000 r., V CKN 1029/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 83
i z dnia 5 marca 2009 r., Il CSK 484/08, OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 104).

W okolicznosciach sprawy Sad Apelacyjny trafnie przyjat, ze bez
postanowienia zmierzajgcego do rozdzielenia prawnego losu hatdy, a przynajmniej
jej czesci, nie dosztoby do zawarcia umowy miedzy syndykiem P. Sp. z 0.0. a G. Sp.
z 0.0. Konkluzja ta byta w ostatecznosci prawidtowa, mimo ze - na co zwrécono
uwage w skardze kasacyjnej - Sad Apelacyjny w uzasadnieniu niewtasciwie
przywigzat wage do niewykazania okolicznosci faktycznych przemawiajgcych za
tym, Zze umowa zostataby zawarta mimo niewaznego postanowienia, podczas gdy
art. 58 § 3 k.c. wyraza preferencje na rzecz utrzymania skutecznosci umowy, chyba
ze istniejg okoliczno$ci nakazujgce przyjac, ze bez niewaznego postanowienia do

jej zawarcia by nie doszio.

Zawarcie umowy sprzedazy nastgpito w szczegolnych okolicznosciach —
w trybie publicznej aukcji, w ramach likwidacji masy upadtosci, po uprzednim
zezwoleniu rady wierzycieli i opublikowaniu zaakceptowanego przez rade
wierzycieli ogtoszenia o aukcji, kierowanego do nieokreslonego grona adresatow.
Z materiatu sprawy wynikato jednoznacznie, ze zezwolenie to, stosownie do

wniosku syndyka, obejmowato zbycie nieruchomosci bez nadktadu w postaci
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kamienia oraz tupka okreslonego jako ,hatda pokopalniana”. Analogicznie ujete
wytgczenie zawarto réwniez w publicznym ogtoszeniu o aukcji, na co zresztg - jak
rowniez wynikato z materiatu sprawy - zwrdcit uwage jeden z potencjalnych
uczestnikdw aukcji wskazujgc na sprzecznosc tego warunku z zasadg superficies

solo cedit.

Przepis art. 320 pr. upadt. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie prowadzenia
aukciji, podobnie jak de lege lata, formalizowat sprzedaz mienia w ramach likwidacji
masy upadtosci, przewidujgc udziat organdéw postepowania upadtosciowego
w okresleniu warunkow przetargu, nadzor sedziego-komisarza nad przetargiem
oraz sformalizowany tryb wyboru oferty. W okolicznosciach tych nie mozna
twierdzi¢, ze syndyk - dziatajgc rozsgdnie - zawartby umowe wbrew okreslonym
przez rade wierzycieli zgodnie 2z jego wnioskiem warunkom sprzedazy
i odpowiadajgcemu im ogtoszeniu o aukcji. Fakty te przemawiaty na rzecz wniosku
przeciwnego, determinujgcego w swietle art. 58 § 3 k.c. niewaznos¢ catej umowy.
Zamieszczenie istotnego wylgczenia w warunkach aukciji, dalej w tresci ogtoszenia,
a nastepnie w umowie sprzedazy wskazywato, ze miato ono dla syndyka
zasadniczg wage. Jest to o tyle zrozumiate, ze w braku tego zastrzezenia syndyk,
pod nadzorem sedziego-komisarza, swiadomie zbywatby rzecz, ktoérej catosciowa
przynaleznos¢ do masy upadtosci byta kwestionowana w réwnolegle toczgcym sie
procesie 0 wylgczenie z masy upadtosci, w czesci — w ktérej, jak wynikato wprost
z zeznah syndyka - doszio do jej sprzedazy przed ogtoszeniem upadtosci przez

likwidatora P. Sp. z 0.0. na rzecz podmiotu trzeciego.

Poglad, ze do zawarcia umowy doszioby mimo braku tego zastrzezenia,
odrywatby sie zatem od okolicznosci sprawy i zaktadatby, ze organ postepowania
upadtosciowego Sswiadomie sprzedatby mienie upadtego, ktére uprzednio zostato
zbyte na rzecz podmiotu trzeciego. Nie miat przy tym znaczenia argument
skarzgcych, ze gdyby strony umowy byty przekonane, iz hatda stanowi czes¢
sktadowg nieruchomosci, to nie wytgczytyby jej z przedmiotu umowy w zwigzku
z toczgcym sie procesem o wylgczenie z masy upadtosci. W dacie zawarcia
umowy jej strony przyjmowaty bowiem w kwestii statusu prawnego hatdy, jak
konsekwentnie twierdzity powodki, zatozenie odmienne, a art. 58 § 3 k.c. odwotuje

sie do preferenciji i ocen stron z chwili zawierania umowy.
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Do przeciwnego wniosku nie prowadzito rowniez twierdzenie, ze zezwolenie
rady wierzycieli na zbycie mienia upadtego nie miato in casu obligatoryjnego
charakteru. Nawet gdyby przyjac, ze koniecznos¢ zgody rady wierzycieli na zbycie
nie wynikata z art. 152 pr. upadt., co nie zostato objete ustaleniami Sgdéw meriti,
nie mozna byto przyjgé, aby intencjg syndyka byto zawarcie umowy wbrew tresci
zezwolenia, o ktore samodzielnie wystgpit. Zarzut naruszenia art. 58 § 3 k.c.

i powigzanych z nim przepiséw nie zastugiwat zatem na uwzglednienie.

Powodki zarzucity rowniez naruszenie art. 5 i 6 u.k.w.h. przez to, ze Sad
Apelacyjny btednie uznat za niewazne w sposéb wytgczajgcy ochrone nabywcy
wynikajgcg z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych czynnosci prawne
sprzedazy udziatdw we wspotwtasnosci nieruchomosci i udziatbw w prawie
uzytkowania wieczystego, dokonane miedzy G. Sp. z 0.0. jako sprzedawcg a B. Sp.
z 0.0. i O. Sp. z 0.0. jako kupujgcymi. Skarzgce zwrécity w tym zakresie w
szczegolnosci uwage na swoj brak wiedzy, a nawet watpliwosci co do charakteru
prawnego hatdy, wskazaty rowniez, ze kwestia odrebnosci hatdy od gruntu nie

budzita w dacie dokonywania transakcji zadnych zastrzezen.

Zgodzi¢ sie nalezato ze skarzgcymi, ze stanowisko Sgdu Apelacyjnego
w kwestii niewaznosci umow zawartych miedzy G. Sp. z 0.0. a pozostatymi
powodkami, nie zostato oparte na dostatecznych ustaleniach faktycznych i
prawnych. Sgd pomingt w tym zakresie rozwazenie - co trafnie poddat analizie w
przypadku uprzedniej umowy zawartej miedzy syndykiem P. Sp. zo.0. a G. Sp. z
0.0. - czy niewaznoS¢ uméw w zakresie ewentualnego wytgczenia z transakcji
czesci hatdy prowadzita w tym przypadku do ich niewaznosci w catosci, majgc na
wzgledzie regute przyjetg w art. 58 § 3 k.c. Ponadto, w umowach tych — odmiennie
niz w umowie miedzy syndykiem P. Sp. z 0.0. a G. Sp. z 0.0. - brakowato
postanowien  dotyczgcych  znajdujgcego sie na  objetych  umowami

nieruchomos$ciach materiatu skalnego.

Uchybienie to nie prowadzito jednak do uwzglednienia zarzutow skarzgcych.
Instytucja rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych stuzy ochronie uzasadnionego
zaufania do tresci ksiegi wieczystej, a w konsekwencji bezpieczenstwa obrotu.

Ochrona ta zmierza tak daleko, ze umozliwia skuteczne nabycie prawa wtasnosci,
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mimo ze osoba wpisana do ksiegi jako wiasciciel w rzeczywistosci nim nie jest,
ze skutkiem w postaci utraty wtasnosci przez rzeczywiscie uprawnionego. Ingeruje
ona zatem, cho¢ w legitymowany sposob, w konstytucyjnie chronione prawo
wiasnosci (por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 21 lipca 2004 r., SK 57/03,
OTK-A 2004, nr 7, poz. 69, i z dnia 20 kwietnia 2009 r., SK 55/08, OTK-A 2009, nr
4, poz. 50). Zachodzaca w tym przypadku kolizja wartosci nie moze pozosta¢ bez
wptywu na przestanki warunkujgce dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Dotyczy to w szczegolnosci oceny tego, czy nabywca wiedziat
0 niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym lub z tatwoscig
mogt sie o tym dowiedzie¢ (art. 6 ust. 2 u.k.w.h.). W judykaturze podkresla sie,
ze tatwos¢ dowiedzenia sie o okreslonym stanie rzeczy nie jest kategorig statyczng,
a jej ocena musi by¢ zniuansowana i dostosowana do okolicznosci sprawy oraz
cech konkretnego nabywcy (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 5 maja 1993 r.,
I CZP 52/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 218 i wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
24 marca 2017 r., | CSK 351/16, niepubl., oraz z dnia 31 maja 2017 r., V CSK
513/16, niepubl.).

Z materiatu sprawy wynikato, ze powddki byty partnerami finansowymi we
wspolnym przedsiewzieciu, jakim bylo nabycie nieruchomosci wchodzace;j
pierwotnie w skfad masy upadtosci P. Sp. z 0.0., przy czym wiodgcym partnerem
byta G. Sp. z o0.0. Do zbycia udziatéw na rzecz O. Sp. z 0.0. oraz B. Sp. z o0.0.
doszto niezwiocznie po dokonaniu kompletu wpisow w ksiedze wieczystej na rzecz
G. Sp. z o.0., ktéra wystgpita jako pierwotny nabywca, w celu uproszczenia
transakcji. Zbycie to stanowito realizacje z géry przyjetych zatozen i miato w istocie
techniczny charakter, z czym korespondowat fakt, ze w przypadku obu umodw

znaczgca czes¢ ceny zostata zaptacona przed ich zawarciem.

W tym stanie rzeczy, jakkolwiek motywy zaskarzonego wyroku byty
w tym zakresie nadmiernie lakoniczne, nalezato zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sgdu
Apelacyjnego odmawiajgcym powodkom - nabywcom udziatéw ochrony wynikajgcej
z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Skoro powodki dziataty de facto
wspdlnie, zgodne z zasadami doswiadczenia zyciowego i logiki (art. 231 k.p.c.) byto
przyjecie, ze stan wiedzy co do stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci po

stronie wszystkich powodek byt tozsamy. Dotyczyto to nie tylko znajdujgcego sie na
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nieruchomosciach materiatu skalnego, lecz takze okolicznosci, w jakich doszio
do nabycia nieruchomosci przez gtownego partnera przedsiewziecia. Jako
kontrfaktyczny jawit sie w tej mierze argument skarzgcych, ze ,kwestia hatdy”
mogta nie byC znana nabywcom udziatbw. Za nieuzasadnione nalezato w tym
Swietle uznac zarzuty naruszenia art. 227, 234 i 299 k.p.c. co do braku ustalen

w tym zakresie ze strony Sgdéw meriti.

Nieprzekonujgce okazaty sie réwniez argumenty, w ktérych eksponowano
brak podstaw do poddawania w watpliwos¢ oceny prawnej hatdy jak rzeczy
ruchomej, skoro stanowisko takie, w przekonaniu powddek, byto powszechne
i niekwestionowane przez kogokolwiek. Stabos¢ tej argumentacji wynikata
czesciowo juz z tresci skargi kasacyjnej, w ktérej kwestie statusu prawnego hatdy
jako czesci sktadowej nieruchomosci uznano za istotne zagadnienie prawne,
wskazujgc na brak pogladéw doktryny i orzecznictwa Sgdu Najwyzszego, potrzebe
wyktadni prawa w tym zakresie, a nawet koniecznos¢ badania uwarunkowan
geologicznych gruntu oraz zmiennej w czasie technicznej mozliwosci eksploatacii
hatdy. Zatozenie, ze powstate na skutek dziatalnosci cztowieka wyniesienie gruntu,
zrekultywowane przez zalesienie i zazielenienie, rozciggajgce sie na powierzchni
kilkunastu hektaréw, moze stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot obrotu, trudno
uzna¢ za niebudzgce watpliwosci z punktu widzenia przecietnego odbiorcy.
Powinno ono tym bardziej zrodziC uzasadnione zastrzezenia u powddek,

zwazywszy na wysokg warto$¢ transakcji oraz jej w petni profesjonalny charakter.

Argumentacja powddek, wedtug ktorych status hatdy jako samodzielnej
rzeczy nie wywotywat po ich stronie watpliwosci, pozostawata réwniez w kolizji z
rownolegle prezentowanym stanowiskiem, ze umowy sprzedazy udziatdw
w nieruchomosci i prawie uzytkowania wieczystego mialy obejmowaé takze
uprawnienie do nadktadu. W umowach tych - na co zwr6écono uwage réwniez
w skardze kasacyjnej - brak bylo jakiejkolwiek wzmianki na temat sprzedazy
znajdujgcego sie na nieruchomosci nadktadu. Zatozenie, ze hatda stanowi odrebny
przedmiot wiasnoéci prowadzitoby zatem do konkluzji, ze wystepujgce w roli
nabywcow powddki uzyskaty wytgcznie opisane w umowach prawa do gruntu,
z pominieciem hatdy, co z kolei pozostawato w sprzecznoséci z koncepcja

Zzgdania pozwu.
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Przeciwko objeciu powddek - nabywcéw udziatbw w prawie wtasnosci
i prawie uzytkowania wieczystego - ochrong wynikajgcg z art. 5 u.k.w.h.
przemawiata takze gospodarcza specyfika czynnosci nabycia, polegajgca na tym,
ze umowy transferujgce udziaty stanowity element ztozonej transakcji, w ktérej G.
Sp. z 0.0., jako pierwotny nabywca, dokonata dalszego rozporzgdzenia prawami na
rzecz partneréw partycypujgcych w transakciji, ktére uprzednio nabyta we wspolnym
interesie trzech podmiotéw od syndyka P. Sp. z 0.0. W takiej konfiguracji nie byto
aksjologicznych podstaw do réznicowania sytuacji prawnej G. Sp. z o0.0. |
pozostatych powddek. Zatozeniem rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych jest
ochrona rzeczywistego, gospodarczego obrotu, nie za$ rozporzgdzen o czysto
formalnym charakterze. Dostrzec nalezato rowniez, ze rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych, ze wzgledu na stojgcg u jej podstaw kolizje wartosci, nie moze
by¢ sprowadzana do roli mechanizmu pozwalajgcego utrzymac pozgdany prawny
skutek transakcji, gdyby jej jurydyczne zatozenia, dotyczgce ztozonego zagadnienia
prawnego, nieomawianego dotychczas w judykaturze ani w piSmiennictwie, zostaty
negatywnie zweryfikowane w postepowaniu sgdowym. W takim przypadku nie
mozna twierdzi¢, ze zaufanie do ksiegi wieczystej byto usprawiedliwione, a
nabywca dziatat w dobrej wierze nie moggc dowiedzie¢ sie o istniejgcej

niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym (art. 6 ust. 2 u.k.w.h.).

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398 k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekt, jak

w sentencji.
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