Sygn. akt 1l CK 577/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 12 maja 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gérski

SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa "K.(...)" sp. z 0.0. w P.

przeciwko Gminie Miasta L.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 maja 2005 r., kasacji strony

powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 3 czerwca 2004 r., sygn. akt | ACa
(...,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2004 r. Sgd Okregowy w N. zasadzit od Gminy
Miasta L. na rzecz spoiki z 0. o. pod firmg ,K.(...)” w P. kwote 30 972,33 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 26 listopada 2003 r. do dnia zapfaty, przyjmujac za podstawe

orzeczenia nastepujgce ustalenia i wnioski.



W dniu 10 lipca 2002 r. Zarzad Miasta L. podjgt uchwate o przeznaczeniu do
sprzedazy w drodze przetargu ustnego nieograniczonego nieruchomosé pod
budownictwo handlowe o obszarze 2.36.05 ha potozong w L., po czym ogtosit o
przetargu wyznaczonym na dzien 12 sierpnia 2002 r., informujgc, ze mogg bra¢ w nim
udziat osoby fizyczne i prawne, jezeli zaptacg wadium w kwocie 30 000 zt, oraz Ze
wadium ulega przepadkowi w razie uchylenia sie uczestnika, ktéry wygra przetarg, od
zawarcia umowy sprzedazy. W protokole z przetargu stwierdzono, ze nabywcag
nieruchomosci zostata powodka. W dniu 24 wrzesnia 2002 r. strony zawarty
porozumienie, w ktorym oswiadczyty, Zze dzien 3 wrzednia 2002 r. byt dniem
rozstrzygniecia przetargu w rozumieniu art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.,
obecnie: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”), ze zawarcie umowy
przenoszgcej na powodke wiasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci nastgpi w terminie 21
dni od dnia uzyskania przez nig decyzji Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
zezwalajgcej na nabycie tej nieruchomosci, nie pozniej jednak niz w terminie do
30 czerwca 2003 r., i wreszcie, ze nie uzyskanie przez powddke pozytywnej decyzji
wymienionego Ministra lub nie przystgpienie do umowy w ustalonym terminie powoduje
przepadek wadium i uchylenie rozstrzygniecia przetargu. W dniu 6 sierpnia 2002 r.
powodka zwrdcita sie do pozwanej z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci, na ktorej zamierzata
wznie$¢ dwa pawilony branzy spozywczej. Zarzad Miasta L. negatywnie zaopiniowat
ztozony wniosek, o czym poinformowat powddke pismem z dnia 1 pazdziernika 2002 r.
Negatywne stanowisko zajgt tez Burmistrz Miasta L. w decyzjach wydanych w dniach 6 i
10 grudnia 2002 r. Ostatnia z wymienionych decyzji zostata uchylona decyzjg
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w N. z dnia 22 kwietnia 2003 r., jednak
postepowanie administracyjne w tej sprawie nie zostato dotgd zakonczone. Ze wzgledu
na negatywne opinie i decyzje w kwestii ustalenia warunkéw zabudowy, powodowa
spotka dopiero w dniu 10 lutego 2003 r. wystgpita do Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji o zezwolenie — w trybie i na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (jedn. tekst: Dz. U z
1996 r. Nr 54, poz. 245 ze zm., obecnie: Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 — dalej:
,=u.n.n.c.”) — na nabycie przedmiotowej nieruchomosci. Uzyskanie przez powddke
takiego zezwolenia byto konieczne ze wzgledu na tres¢ art. 7a powotanej ustawy.

Pismem z 2 lipca 2003 r. Burmistrz Miasta L. poinformowat powddke, ze wobec



bezskutecznego uptywu terminu do przedstawienia zezwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji na nabycie nieruchomosci, nastgpit przepadek
wptaconego wadium w kwocie 30 000 zt. Decyzjg z dnia 4 lipca 2003 r. Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji odmowit powddce zezwolenia na nabycie nieruchomosci,
stwierdzajgc w uzasadnieniu, ze Burmistrz, Zarzad i Rada Miasta L. negatywnie
zaopiniowali jej zamierzenia inwestycyjne. Pismem z 24 lipca 2003 r. powddka zwrdcita
sie do pozwanej z propozycjg przedtuzenia terminu do zawarcia umowy notarialnej,
jednak pozwana propozycji tej nie zaakceptowata; odmowita tez zwrotu wptaconego
przez powodke wadium.

Sad Okregowy uznat, Zze przyczyng odmownej decyzji Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji byto negatywne stanowisko pozwanej w kwestii celowosci
wybudowania przez powodke na przedmiotowej nieruchomosci pawilonow handlowych.
Zatem mozna — zdaniem Sgdu Okregowego — przyjg¢, ze w wypadku pozytywnego
zaopiniowania zamierzen inwestycyjnych powodki jej wniosek o wydanie zezwolenia
zostatby uwzgledniony. Sgd Okregowy podkreslit, ze powddka wptacita wadium przed
wejsciem w zycie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 49, poz. 408), ktérg wprowadzono te instytucje
do kodeksu cywilnego. Pozwana, stosownie do art. 41 ust. 2 u.g.n., zastrzegta wadium
w ogtoszeniu o przetargu, jednak rozstrzygajgc przetarg wiedziata, ze powoddka, ze
wzgledu na swaj status prawny, musi uzyskac¢ zezwolenie przewidziane w art. 1 u.n.n.c.
Ze wzgledu na porozumienie z dnia 24 wrzesnia 2002 r. strony — stwierdzit dalej Sad
Okregowy — powinny wspofdziatac w celu jego realizacji i zawarcia umowy
przyrzeczonej. Pozwana uchybita obowigzkowi lojalnego wspoétdziatania, poniewaz
zmienita swoje stanowisko w kwestii mozliwosci zabudowy nieruchomosci, ktore
wyrazita w ogtoszeniu o przetargu. Tym samym pozwana odstgpita od zawarcia umowy
przyrzeczonej wynikajgcej z rozstrzygniecia przetargu i porozumienia z dnia 24 wrzesnia
2002 r. Jednakze Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji mogtby odmowic
powodce zezwolenia na nabycie nieruchomosci takze przy pozytywnej opinii pozwanej
odnosnie do projektowanej przez powddke zabudowy. W tym stanie rzeczy nalezy
przyja¢, stwierdzit Sgd Okregowy, ze do zawarcia umowy sprzedazy nie doszio z
przyczyn, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci. Skoro za$ zadnej ze
stron nie mozna przypisacC winy, strony powinny zwrdéci¢ sobie to, co na poczet umowy
Swiadczyly. Poniewaz pozwana odmowita zwrotu wptaconego przez powodke wadium,

Sad Okregowy, na podstawie art. 405, art. 410 § 2 i art. 481 k.c., zasgdzit od niej na



rzecz powodki kwote 30 000 zt tytutem zwrotu wadium oraz kwote 972,33 zt tytutem
odsetek za czas od 1 lipca do 23 pazdziernika 2003 r.

Na skutek apelacji pozwanej Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 3 czerwca 2004 r.
zmienit zaskarzony wyrok i oddalit powddztwo, aprobujgc ustalenia faktyczne Sadu
pierwszej instancji i uznajgc je za wilasne z jednym tylko zastrzezeniem. Stwierdzit
mianowicie, iz nie byto podstaw do przyjecia, ze przyczyng wystgpienia przez powodke
z wnioskiem do Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji dopiero w dniu 10 lutego
2003 r. byty decyzje odmawiajgce ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania
nieruchomosci. Ustalenie to stanowi, zdaniem Sgdu Apelacyjnego, swoistg ekskulpacje
powddki, a poza tym jest nieprawidtowe, poniewaz powodka nie uzyskata dotgd decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, a mimo to ztozyta wniosek do
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji o wydanie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci.

Sad Apelacyjny nie podzielit dokonanej przez Sgd pierwszej instancji oceny
prawnej. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego powodka, zawierajgc w dniu 24 wrzesnia 2002 r.
porozumienie z pozwang, przyjeta na siebie ryzyko zwigzane z uzyskaniem zezwolenia
na nabycie nieruchomosci przed uptywem terminu ustalonego w porozumieniu. Nie
mozna zgodzi¢ sie z pogladem Sagdu pierwszej instancji, ze przekroczenie terminu
ztozenia tego zezwolenia nastgpito na skutek okolicznosci, za ktore powodka nie ponosi
odpowiedzialnosci. Sktadajgc wniosek o wydanie zezwolenia dopiero w dniu 10 lutego
2003 r., powodka nie dochowata przeciez nalezytej starannosci w realizacji
porozumienia. Niedochowanie takiej starannosci przez powodke stanowi natomiast —
zgodnie z powotanym porozumieniem — wystarczajgcg przyczyne zatrzymania wadium
przez pozwang.

Zachowanie pozwanej, ktora z jednej strony podpisata porozumienie z dnia 24
wrzesnia 2002 r., a z drugiej negatywnie zaopiniowata zamierzenia inwestycyjne
powddki, nie ma — stwierdzit Sgd Apelacyjny — istotnego wptywu na wynik sprawy, skoro
powodka nie uzyskata decyzji Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji przed dniem
1 lipca 2003 r. Obydwie strony powinny wprawdzie wspotdziata¢ z sobg w celu realizacji
zawartego porozumienia, aby nie naraziC sie na zarzut culpa in contrahendo, jednak
obowigzek wspotdziatania nie rozcigga sie na postepowanie administracyjne toczace sie
w zwigzku z wnioskiem o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Uzyskanie
takiego zezwolenia jest ryzykiem cudzoziemca starajgcego sie o nabycie nieruchomosci,

ktére podejmuje on juz w chwili przystgpienia do przetargu. Konkludujgc Sad Apelacyjny



stwierdzit, Zze uprawnienie pozwanej do zatrzymania wadium wynika z tresci
porozumienia z dnia 24 wrzesnia 2002 r. i jest konsekwencjg niewykonania tego
porozumienia przez powodowg spotke.

W kasacji od wyroku Sgdu Apelacyjnego powddka — powotujgc sie na obydwie
podstawy okresélone w art. 393 ' k.p.c. — wnosita o jego zmiane przez oddalenie apelacii
pozwanej bgdz o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W
ramach pierwszej podstawy kasacyjnej wskazata na naruszenie przepisow: art. 355 k.c.
przez przyjecie, ze, sktadajgc wniosek o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci
w dnu 10 lutego 2003 r., nie dochowata nalezytej starannosci w wykonaniu
porozumienia z dnia 24 wrzesnia 2002 r., art. 354 k.c. przez uznanie, ze zachowanie
pozwanej, ktora z jednej strony podpisata porozumienie z dnia 24 wrzesnia 2002 r., a z
drugiej negatywnie zaopiniowata wniosek powddki, nie ma istotnego wptywu na wynik
sprawy, oraz art. 405 w zwigzku z art. 410 § 2 k.c. przez przyjecie, ze zatrzymane przez
pozwang wadium nie stanowi nienaleznego Swiadczenia i tym samym nie podlega
zwrotowi na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. W ramach drugiej
podstawy podniosta natomiast zarzut obrazy art. 233 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednienie
zebranego materiatu dowodowego dotyczgcego znaczenia opinii wtadz samorzadu
terytorialnego w postepowaniu o0 wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci
toczgcym sie przed Ministrem Spraw Wewnetrznych i Administracji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na wstepie trzeba zaznaczyé, ze — ze wzgledu na regulacje zawartg w art. 3
ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo o ustroju sgdow powszechnych (Dz. U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98) —
do rozpoznania ztozonej kasacji stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania cywilnego
w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem 6 lutego 2005 r. i w takim brzmieniu bedg one
powotywane w niniejszym uzasadnieniu.

Przystepujac w pierwszej kolejnosci do rozwazenia powotanej podstawy
kasacyjnej z art. 393! pkt 2 k.p.c., trzeba przypomnieé, ze zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Sgdu Najwyzszego, w ramach tej podstawy nie jest wprawdzie
wytgczona mozliwos¢ wytoczenia sgdowi drugiej instancji zarzutu naruszenia art. 233 §
1 k.p.c., jednak stawiajgc taki zarzut skarzgcy moze jedynie wskazywac i to wytgcznie
za pomocg argumentdw jurydycznych, ze sad drugiej instancji razgco naruszyt
ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnosci i mocy dowodow i

ze naruszenie to mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy. Obraza art. 233 § 1 k.p.c. nie



moze natomiast polegaC na bezzasadnym pominieciu przez sgd dowodu stuzgcego
wykazaniu faktu o istotnym znaczeniu dla rozstrzygniecia sprawy, uchybienie takie
wykracza bowiem poza zakres regulacji wynikajgcej z powotanego przepisu (zob.
orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 29 pazdziernika 1996 r., Il CKN 8/96, OSNC
1997, nr 3, poz. 30; z dnia 22 lutego 1997 r., | CKN 34/96, nie publ.; z dnia 16
pazdziernika 1997 r., Il CKN 393/97, nie publ.; z dnia 17 kwietnia 1998 r., Il CKN 704/97,
OSNC 1998, nr 12, poz. 214; z dnia 14 stycznia 2000 r., | CKN 1169/99, OSNC 2000, nr
7-8, poz. 139; z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/00, OSNC 2000, nr 10, poz. 189).

Wskazujgc na naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c., skarzgca podniosta, ze Sad
Apelacyjny pomingt cze$¢ zebranego materiatu, dotyczgcego znaczenia, jakie dla
decyzji Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji miata negatywna opinia Zarzgdu
Miasta L. w przedmiocie zamierzonych przez nig przedsiewzie¢ inwestycyjnych, ktéra
zostata nastepnie podtrzymana przez Burmistrza L. Odnoszac sie do przytoczonego
zarzutu, trzeba stwierdzi¢, Zze jego uzasadnienie nie jest adekwatne do tresci
wskazanego przepisu, ktéry miat doznaé naruszenia. Obowigzek uwzglednienia przy
orzekaniu przez sad drugiej instancji materiatu zebranego w postepowaniu w pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym wynika z art. 382 k.p.c., stgd pominiecie
czedci zebranego materiatu narusza ten wiasnie przepis, a nie art. 233 § 1 k.p.c. Zatem
powotana przez skarzaca podstawa kasacyjna z art. 393" pkt 2 k.p.c. okazata sie
nieuzasadniona.

Przystepujac do rozwazenia podstawy kasacyjnej z art. 393" pkt 1 k.p.c., trzeba
rozpoczaC¢ od stwierdzenia, ze w uzasadnieniu kasacji skarzgca przytoczyta obszerne
wywody zmierzajgce do wykazania, ze pozwana zachowata sie wobec nigej nielojalnie i
tym samym dopuscita sie winy w kontraktowaniu, zawarta bowiem porozumienie z dnia
24 wrzesnia 2002 r., a nastepnie wykorzystata swojg pozycje organu administracji
publicznej i wydata negatywng opinie co do warunkéw zabudowy i zagospodarowania w
celu uchylenia sie od skutkéw prawnych przetargu i zawartego nastepnie porozumienia.
Wszystkie te wywody zmierzajgce do wykazania zasadno$ci Zzgdania zwrotu
wptaconego wadium w ramach odpowiedzialnosci za cupla in contrahendo nie mogg
jednak odnies¢ zamierzonego skutku z tej przyczyny, ze skarzgca nie wskazata w
kasacji na naruszenie art. 415 k.c. Kodeks cywilny nie rozstrzyga wprawdzie w sposob
wyrazny podstawy odpowiedzialnosci za culpa in contrahendo, jednak zgodnie z
utrwalonym stanowiskiem orzecznictwa oraz doktryny podstawe te stanowig przepisy o

czynach niedozwolonych, a wiec art. 415 i nast. k.c. (zob. uchwate sktadu siedmiu



sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1990 r., lll CZP 33/90, OSNCP 1991, nr
1, poz. 3).

Sad Najwyzszy, zgodnie z art. 393! § 1 k.p.c., rozpoznaje sprawe w granicach
zaskarzenia kasacjg oraz jej podstaw; z urzedu bierze pod rozwage jedynie niewaznosc
postepowania. Skoro zas skarzgca nie wskazata w kasacji na naruszenie przepisu
stanowigcego podstawe odpowiedzialnosci za culpa in contrahendo, to nie mogg
odnies¢ oczekiwanego przez nig skutku wywody wskazujgce na wine pozwanej w
kontraktowaniu czy wadliwg ocene przez Sad Apelacyjny kwestii dochowania nalezytej
starannosci przy wykonywaniu porozumienia z dnia 24 wrzesnia 2002 r. (art. 354 i 355
k.c.).

Racje ma jednak skarzgca, gdy zarzuca, ze Sad Apelacyjny nie rozwazyt jej
roszczenia o zwrot wptaconego wadium w Swietle przepisbw o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Przewidziany w art. 1 ust. 1 u.n.n.c. obowigzek uzyskania zezwolenia na
nabycie nieruchomosci byt tzw. warunkiem prawnym (conditio iuris), stanowigcym
przestanke skutecznosci umowy sprzedazy, ktorg strony miaty zawrze¢ nie pozniej niz
do dnia 30 czerwca 2003 r. Z istoty warunku prawnego wynika, iz nie stanowi on
umownego zastrzezenia powstania czy ustania skutkdw czynnosci prawnej od
przysztego i niepewnego zdarzenia, uzaleznia jedynie jej waznos$¢ lub skutecznosé od
wystgpienia przestanki okreslonej w przepisie prawa. Zatem uzaleznienie przez strony
przepadku wadium, w porozumieniu zawartym w dniu 24 wrzesnia 2002 r., od
nieuzyskania przez skarzgcg pozytywnej decyzji Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji, czyli niespetnienia warunku prawnego nie byto skuteczne. W tym stanie
rzeczy obowigzkiem Sgdu Apelacyjnego byto dokonanie oceny zgdania skarzgcej przez
pryzmat art. 405 i 410 k.c.

Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 3932 § 1 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania, postanawiajgc o

kosztach postepowania kasacyjnego po mysli art. 108 § 2 w zwigzku z art. 393 k.p.c.



