Sygn. akt Il CSK 125/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gorowski (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Zbigniew Strus

w sprawie z powodztwa "S.(...)" sp. z 0.0. z siedzibg w K.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "Z.(...)" w K., Uniwersytetowi R.(...) im. H. K. w K.
(dawniej: Akademia R.(...) im. H. K. w K.) i Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.
0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 6 listopada 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 20 grudnia
2007 r., sygn. akt 1 ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie
Powodowa spétka z o.0. ,S.(...)" w K. w pozwie przeciwko Spotdzielni

Mieszkaniowe] Z.(...) w K., Akademii R.(...) im. H. K. w K. i Skarbowi Panstwa-

Prezydentowi Miasta K. wnosita o zasgdzenie od pozwanych in solidum kwoty



1212 941,19 zt z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu, wskazujgc jako podstawe
prawng odpowiedzialnosci pozwanej Spoétdzielni - art. 556 § 2 k.c. w zw. z art. 560 § 1 i
2 oraz art. 575 k.c., pozwanej Akademii - art. 420 w zw. z art. 417 k.c., a pozwanego
Skarbu Panstwa — art. 417 k.c.

Pozwani wnosili o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 6 sierpnia 2007 r. Sgd Okregowy w K. uwzglednit powddztwo w
stosunku do pozwanej Akademii R.(...), a oddalit je w stosunku do pozostatych
pozwanych.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 21 listopada 1946 r. wydane zostato
zaswiadczenie Wojewodzkiego Urzedu Ziemskiego o przejeciu przez Skarb Panstwa, na
podstawie przepisow dekretu o reformie rolnej, nieruchomosci rolnej wchodzgcej w
skfad majatku C. (obejmujgcej miedzy innymi dziatki oznaczone obecnie (...)/37 o pow.
8 a 97 mkw. i (...)/15 o pow. 59 a 18 m.kw.). W oparciu o to zaswiadczenie Skarb
Panstwa zostat wpisany w ksiedze wieczystej jako wiasciciel, w miejsce E. R.. W 1947 r.
Skarb Panstwa przekazat przedmiotowe dziatki Uniwersytetowi (...), a nastepnie
przejeta je pozwana Akademia R.(...). W latach osiemdziesigtych XX wieku
spadkobiercy E. R. wszczeli postepowanie o odszkodowanie za bezprawnie przejety
majgtek ziemski. Na ich wniosek Minister Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej
stwierdzit w piSmie z dnia 22 sierpnia 1985 r., iz brak byto podstaw do przejecia
przedmiotowej nieruchomosci na cele reformy rolnej, a zaswiadczenie z dnia 21
listopada 1946 r. byto btedne. Polecit tez ztozenie do PBN wniosku o wykreslenie z
ksiegi wieczystej wpisu Skarbu Panstwa jako wiasciciela i zbadanie, czy przejecie
witasnosci nastgpito na podstawie art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o
sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych oraz o uporzgdkowaniu niektérych
spraw zwigzanych z przeprowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa rolnego (Dz. U. Nr
17, poz. 71). W dniu 24 marca 1986 r. wydana zostata decyzja administracyjna o
przejeciu przedmiotowej nieruchomosci przez Skarb Panstwa na podstawie art. 9 ust. 1
powyzszej ustawy, od ktoérej spadkobiercy E. R. wniesli odwotanie. Od kwietnia 1990 r.
doreczono Akademii R.(...) wszystkie decyzje administracyjne zapadajgce w tej sprawie
oraz skfadane pisma. W dniu 17 maja 1993 r. pozwana Akademia R.(...) zostata
wpisana w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci jako uzytkownik
wieczysty na podstawie art. 182 ustawy z dnia 12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie

wyzszym (Dz. U. Nr 65, poz. 385 ze zm.). W dniu 13 maja 1996 r. uchylono decyzje



administracyjng z dnia 24 marca 1986 r., a skarga Akademii zostata oddalona w dniu 2
lipca 1997 r.

W dniach 23 grudnia 1997 r. i 14 stycznia 1998 r. pozwana Akademia sprzedata
pozwanej Spétdzielni Mieszkaniowej uzytkowanie wieczyste przedmiotowych dziatek
oswiadczajgc w umowach, ze sg one wolne od wszelkich obcigzen oraz roszczen i praw
wobec o0soOb trzecich, a ich stan prawny nie ulegt zmianie. W tym czasie w ksiedze
wieczystej jako wtasciciel figurowat Skarb Panstwa a jako uzytkownik wieczysty -
pozwana Akademia i nie byto wpisow zadnych ostrzezen.

W dniu 13 sierpnia 2003 r. na wniosek spadkobiercow E. R. wydana zostata
decyzja administracyjna stwierdzajgca, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ nie podpadata
pod przepisy dekretu o reformie rolnej. Dopiero ta decyzja okreslita faktyczng
powierzchnie majatku ziemskiego C.

W dniu 24 wrzesnia 2003 r. strona powodowa kupita od pozwanej Spétdzielni
Mieszkaniowej uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci za cene
1212 941,19 zi. W tym czasie w ksiedze wieczystej jako wtasciciel figurowat Skarb
Panstwa a jako uzytkownik wieczysty pozwana Spétdzielnia. Zbywca ani nabywca nie
mieli Zadnych watpliwosci co do stanu prawnego nieruchomosci, nie wiedzieli o
roszczeniach spadkobiercow E. R. ani o toczgcym sie postepowaniu administracyjnym.

W dniu 3 lutego 2004 r. zapadta decyzja administracyjna utrzymujgca w mocy
decyzje z dnia 13 sierpnia 2003 r. W maju 2004 r. spadkobierczynie E. R. - M. Z. i M. K.
zawiadomity strone powodowg oraz pozwang Spoétdzielnie o powyzszych decyzjach
administracyjnych stwierdzajgc, ze strona powodowa nabyta nie istniejgce prawo
uzytkowania wieczystego a grunt stanowi wtasnos¢ M. Z. i M. K. W marcu 2005 r.
zazagdaty od powoda wydania nieruchomosci, o czym powod zawiadomit pozwang
Spotdzielnie, zas w dniu 31 marca 2005 r. zlozyt pozwanej Spoétdzielni na pismie
oswiadczenie o odstgpieniu od umowy kupna-sprzedazy uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomoséci z powodu wady prawnej i zazadat zwrotu kwoty
1212 941,19 zt., czemu pozwana odmowita.

W dniu 27 kwietnia 2006 r. zapadt prawomocny wyrok w sprawie z powodztwa M.
Z. i M. K. przeciwko Skarbowi Panstwa i Akademii R.(...) uzgadniajgcy tres¢ ksieqgi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez wykreslenie z ksiegi wieczystej jako
wiasciciela Skarbu Panstwa i jako uzytkownika wieczystego Akademii R.(...) oraz
wpisanie jako wiascicielek M. Z. i M. K.. Podobny wyrok zapadt w dniu 27 czerwca 2006

r. w sprawie z powodztwa M. Z. i M. K. przeciwko Skarbowi Panstwa i Gminie oraz w



dniu 18 pazdziernika 2006 r. w sprawie IC (...) Sgdu Rejonowego z powddztwa M. Z. i
M. K. przeciwko Skarbowi Panstwa i stronie powodowej, w ktérym Sad uzgadniajgc
tresC ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wykreslit z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci wpis Skarbu Panstwa jako wtasciciela i
strony powodowej jako uzytkownika wieczystego i wpisat jako wspoétwiascicielki M. Z. i
M. K. We wszystkich tych sprawach podstawe uwzglednienia powddztw stanowito
stwierdzenie przez Sad, ze zgodnie z art. 232 k.c. prawo uzytkowania wieczystego nie
mogto powsta¢ na gruncie stanowigcym witasnos¢ osob fizycznych i nie mogto tez byc
skutecznie przeniesione, chocby nabywca dziatat w dobrej wierze i w zaufaniu do tresci
ksiegi wieczystej, a zatem na przedmiotowej nieruchomosci nie powstato prawo
uzytkowania wieczystego i strona powodowa go nie nabyta. W sprawie tej zaréwno
pozwana Akademia jaki i pozwana Spotdzielnia zostaly zawiadomione o toczgcym sie
procesie, jednak nie wziety w nim udziatu. Wiosng 2007 r. strona powodowa kupita
przedmiotowg nieruchomos¢ od M. Z. i M. K.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznat, ze jedynie
pozwana Akademia R.(...) ponosi odpowiedzialnos¢ za szkode powoda na podstawie
art. 420 w zw. z art. 417 k.c., w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 1 wrzesnia 2004 r.,
bowiem sprzedata pozwanej Spétdzielni prawo uzytkowania wieczystego wiedzgc, ze
Skarb Panstwa nie jest wtascicielem gruntu. Zakonczyto sie juz wowczas, niekorzystnie
dla Skarbu Panstwa, postepowanie administracyjne dotyczgce nabycia przez Skarb
Panstwa nieruchomosci rolnych majatku C. na podstawie art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12
marca 1958 r. Pozwana Akademia wiedziata o roszczeniach spadkobiercéw E. R. oraz o
tym, ze powierzchnia majgtku nie uzasadniata przejecia go na podstawie przepiséw o
reformie rolnej. Nie dochowata tez nalezytej starannosci nie podejmujgc zadnych staran
w celu ustalenia rzeczywistej powierzchni majatku C., a w akcie notarialnym ztozyta
o$wiadczenie, ze stan prawny nieruchomosci nie ulegt zmianie i jest wolny od obcigzen
na rzecz osoéb trzecich. Akademia, wiedzgc, ze podstawa ujawnienia Skarbu Panstwa
jako wtasciciela w ksiedze wieczystej jest wadliwa, wiedziata tez, ze tym samym wadliwe
jest jej nabycie prawa uzytkowania wieczystego. W tej sytuacji Sgd Okregowy uznat, ze
pozwana Akademia w chwili nabycia uzytkowania wieczystego przedmiotowe;j
nieruchomosci byta w ztej wierze, a zatem nie chroni jej rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych z art. 6 u.k.w.h. Skoro powstanie uzytkowania wieczystego na gruncie
stanowigcym wiasnosc¢ osob fizycznych byto niemozliwe, pozwana Akademia nie nabyta

tego prawa i sprzedata pozwanej Spétdzielni nieistniejgce prawo uzytkowania



wieczystego. Sad pierwszej instancji uznat, ze jest zwigzany prawomocnym wyrokiem
wydanym w dniu 18 pazdziernika 2006 r. w sprawie | C (...), stwierdzit, ze powod nigdy
nie nabyt prawa uzytkowania wieczystego i z winy Akademii ponidst szkode w kwocie
1 212 941 zt, stanowigcg cene jakg zaptacit za nieistniejgce prawo.

Oddalajgc powodztwo w stosunku do Skarbu Panstwa Sad Okregowy uznat, ze
poniewaz zarzucane przez powoda bezprawne dziatania i zaniechania funkcjonariuszy
Skarbu Panstwa dotyczyly sfery niewtadczej (dominium), odpowiedzialnos¢ Skarbu
Panstwa opiera sie na art. 417 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem 1 wrzesnia
2004 r. i strona powodowa powinna byta wykaza¢ bezprawnosé dziatania
funkcjonariuszy, ich wine oraz pozostate przestanki odpowiedzialnosci, czego nie
uczynita. Sad Okregowy uznat, ze Skarb Panstwa, co najmniej do chwili wydania decyz;ji
z dnia 13 sierpnia 2003 r., stwierdzajgcej, ze nieruchomosc¢ nie podpadata pod przepisy
dekretu o reformie rolnej, a w zasadzie do dnia wydania wyroku w sprawie | C (...), mogt
mie¢ uzasadnione przekonanie, Zze jest wiascicielem nieruchomosci, na jego korzys¢
przemawiato tez domniemanie z art. 3 u.k.w.h. Stwierdzit poza tym, ze zaden przepis
prawa nie naktada na organy administracji panstwowej obowigzku wystgpienia z
powoddztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i
ostatecznie uznat, ze powdd nie udowodnit, iz dziatania lub zaniechania funkcjonariuszy
panstwowych byty bezprawne i zawinione.

Sad Okregowy nie znalazt takze podstaw do uwzglednienia powddztwa wobec
pozwanej Spétdzielni Mieszkaniowej, poniewaz zdaniem Sgdu nabywajgc nieruchomosc¢
od pozwanej Akademii byta ona w dobrej wierze, a wiec nabyla prawo uzytkowania
wieczystego, nawet jezeli prawo to nie istniato, bowiem chroni jg art. 5 u.k.w.h.
Dostrzegajac kolizje miedzy tym przepisem i art. 232 § 1 k.c. uznat, ze musi by¢ ona
rozstrzygnieta na korzysc¢ rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, ktéra odnosi sie
takze do uzytkowania wieczystego, a zatem gdy nabywca dziatat w dobrej wierze, prawo
to powstaje, nawet jezeli nie istniato, a rownoczesnie z powstaniem prawa uzytkowania
wieczystego, wiascicielem nieruchomosci staje sie podmiot okreslony w art. 232 k.c.,
wpisany jako witasciciel w ksiedze wieczystej. Wobec tego, ze pozwana Spoétdzielnia
nabyla prawo uzytkowania wieczystego, umowa sprzedazy tego prawa stronie
powodowej nie jest dotknieta wadg prawng, a zatem nie ma podstaw do odstgpienia
przez nig od umowy sprzedazy i zgdania zwrotu ceny.

W wyniku apelacji strony powodowej oraz pozwanej Akademii R.(...), Sad

Apelacyjny w K. wyrokiem z dnia 20 grudnia 2007 r. zmienit wyrok Sadu pierwszej



instancji w ten sposob, ze oddalit powddztwo takze w stosunku do Akademii i w catosci
oddalit apelacje strony powodowe;.

Sad drugiej instancji podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, ze brak jest
podstaw do wytgczenia dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych w
odniesieniu do uzytkowania wieczystego. Wskazujgc na dwa rozbiezne stanowiska
Sadu Najwyzszego w tym przedmiocie opowiedziat sie za tym, zgodnie z ktérym zasada
wiarygodnosci ksigg wieczystych odnosi sie takze do uzytkowania wieczystego i
stwierdzit, ze z uwagi na to, iz strona powodowa nabywajgc od pozwanej Spoétdzielni
prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci dziatata w dobrej wierze,
nabyta to prawo skutecznie, a zatem brak jest podstaw do stosowania przepisow o
rekojmi za wady prawne, a w konsekwencji do odpowiedzialnosci Spotdzielni.

Rozwazajgc odpowiedzialnos¢ deliktowg Skarbu Panstwa i Akademii R.(...)
stwierdzit, ze odpowiedzialnos¢ ta nie jest oczywista. Wskazat, ze dopiero w 1982 r.
spadkobiercy wtasciciela wystgpili o odszkodowanie za przejetg nieruchomosé, a zatem
mozna uznac, ze wystepujgc tylko o odszkodowanie zaakceptowali utrate wlasnosci
nieruchomosci. Gdyby byto inaczej powinni wystgpi¢ juz woéwczas o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jednak przez ponad 20 lat nie
skorzystali z mozliwosci odzyskania nieruchomosci. Podstawy do wykreslenia wpisu
Skarbu Panstwa z ksiegi wieczystej zaistniaty, zdaniem Sadu, dopiero w 2004 r., gdy
uprawomochnita sie decyzja stwierdzajgca, ze nieruchomos¢ nie podpada pod przepisy
dekretu o reformie rolnej. Podkreslit tez, Ze nabycie uzytkowania wieczystego przez
Akademie R.(...) nastgpito z mocy prawa na podstawie art. 182 ustawy o szkolnictwie
wyzszym z 1990 r., a zatem trudno je ocenia¢ z punktu widzenia dobrej czy ztej wiary.

Ostatecznie jednak Sad Apelacyjny stwierdzit, ze nawet gdyby uznaé, ze
Akademia dopuscita sie czynu niedozwolonego polegajgcego na zbyciu prawa przy
Swiadomosci, ze jej ono nie przystuguje i jego wpis do ksiegi wieczystej jest btedny, a
Skarb Panstwa dopuscit sie czynu niedozwolonego przez utrzymywanie wadliwego
wpisu w ksiedze wieczystej i niepodejmowanie zadnych dziatan w celu ujawnienia stanu
rzeczywistego, to zdaniem Sadu, mozna by im przypisa¢ odpowiedzialnos¢ tylko za
szkode rzeczywistg, a brak podstaw do przyjecia, ze szkodg tg jest cena, jakg powdd
zapfacit Spoétdzielni za nabycie prawa uzytkowania wieczystego. W ocenie Sadu
Apelacyjnego ich odpowiedzialnos¢ bytaby ograniczona tylko do wartosci rynkowe;j i
istniataby jedynie w sytuacji, gdyby powod nabyte prawo uzytkowania wieczystego

musiat zwrdci¢, co nie miato miejsca. Zwazywszy, ze powdd nadal witada



nieruchomoscig a nawet nabyt jej prawo wtasnosci, jego szkoda, w swietle art. 361 k.c.
nie jest, zdaniem Sadu, cena jakg zapfacit Spétdzielni za uzytkowanie wieczyste ani
nawet rynkowa wartos¢ tego prawa, a roznica pomiedzy wartoscig rynkowg
nieruchomosci, a sumg cen, ktére zaptacit Spétdzielni za uzytkowanie wieczyste i
wiascicielom za nabycie wiasnosci. Powod jednak nie ujawnit za jakg cene kupit
nieruchomos$¢ od wiascicieli, poza tym ceny nieruchomosci bardzo wzrosty a ponadto
sporna nieruchomos$¢ zostata zabudowana budynkami mieszkalnymi, co znacznie
zwiekszyto jej wartos¢. Sad Apelacyjny podkreslit takze, ze powdd dokonujgc zakupu od
wiascicieli nabyt inne jakosciowo prawo niz to, ktdre nabyt od Spotdzielni. Ostatecznie
Sad drugiej instancji uznat, ze powod, by wykaza¢ szkode, musiatby udowodni¢, ze
gdyby nie nabywat witasnosci nieruchomosci od wtascicieli, to na sprzedazy mieszkan
zarobitby wiecej, czego jednak nawet nie probowat wykazac. Nie udowodnit zatem,
zdaniem Sadu, poniesienia szkody, co uzasadniato oddalenie powodztwa takze wobec
pozwanej Akademii.

Odnoszgc sie do wyroku wydanego w sprawie | C (...) o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym Sad Apelacyjny stwierdzit, ze w sprawie tej
Sad Rejonowy zaprezentowat formalne podejscie i skoro uznat, ze Skarb Panstwa nie
stat sie witascicielem nieruchomosci, to wykreslit jego prawo oraz uzytkowanie
wieczyste. Wskazat, ze nie bez znaczenia jest tez postawa powoda jako strony
pozwanej w tym postepowaniu, ktory uznat zgdanie, nie probujgc nawet zadnej obrony
swojego prawa.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach strona powodowa w ramach
zarzutow procesowych wskazata na naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. przez pominiecie
wigzgcego Sady w niniejszej sprawie wyroku z dnia 18 pazdziernika 2006 r. | C (...)
stwierdzajgcego, ze powdd nie nabyt uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomos$ci, art. 328 § 2 k.p.c. przez nie wyjasnienie podstawy faktycznej i prawnej
rozstrzygniecia, art. 82 w zw. z art. 85 i art. 84 § 1 k.p.c. przez uwzglednienie zarzutu
pozwanej Akademii dotyczgcego wadliwosci wyroku Sgdu z dnia 18 pazdziernika 2006
r.1C(..), oraz art. 316 § 1 w zw. z art. 227 k.p.c. przez pominiecie przy wyrokowaniu
okolicznosci odstgpienia przez strone powodowg od umowy kupna uzytkowania
wieczystego od pozwanej Spétdzielni.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej strona powodowa zarzucita naruszenie
art. 5 uk.w.h. w zw. z art. 232 k.c. przez btedng wyktadnie polegajaca na przyjeciu, ze

rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni rowniez nabywce ujawnionego w



ksiedze wieczystej lecz nie istniejgcego prawa uzytkowania wieczystego, art. 21 w zw. z
art. 31 i art. 64 Konstytucji RP i art. 6 Protokotu Nr 1 do Europejskiej Konwencji o
Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci z dnia 20 marca 1952 r. (Dz. U. z
1995 r.) przez przyjecie, ze nabycie nieistniejgcego prawa uzytkowania wieczystego w
oparciu o rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych powoduje automatyczne przejscie
wiasnosci gruntu na Skarb Panstwa lub jednostke samorzgdu terytorialnego, co
prowadzi do niedopuszczalnego wywilaszczenia wiasciciela nieruchomosci, a takze art.
45 Konstytucji RP i art. 6 powyzszego Protokotu przez doprowadzenie do dualizmu
orzeczen sagdowych, z ktérych jedno stwierdza, Zze powdd jest uzytkownikiem
wieczystym przedmiotowej nieruchomosci, zas drugie, ze nie jest, art. 3 u.k.w.h. przez
btedng wyktadnie i przyjecie, ze Skarb Panstwa nabyt wtasno$¢ przedmiotowej
nieruchomosci a powod nabyt prawo uzytkowania wieczystego, art. 417 k.c. przez
przyjecie, ze Skarb Panstwa dziatat w sferze dominium wydajgc w 1946 r. btedne
zaswiadczenie o przejsciu nieruchomosci na wlasnos¢ Skarbu Panstwa na podstawie
przepisow dekretu o reformie rolnej, art. 415 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie do
odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa, art. 361 § 1 i 2 k.c. przez niewtasciwe okres$lenie
szkody powoda, art. 556 § 2 w zw. z art. 56 § 112 i w zw. z art. 494 k.c. przez ich
niezastosowanie, mimo ztozenia przez powoda oswiadczenia o odstgpieniu od umowy
sprzedazy z powodu wady prawnej, ktdra rzeczywiscie istniata, art. 182 ustawy z dnia
12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym przez niewtasciwe zastosowanie w wyniku
przyjecia, ze pozwana Akademia R.(...) nabyla uzytkowanie wieczyste, mimo ze
nieruchomo$¢ nie byta wiasnoscig Skarbu Panstwa.

W oparciu o powyzsze strona powodowa wnosita o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie sg uzasadnione zarzuty naruszenia art. 82 w zw. z art. 85 i art. 84 § 1 k.p.c.,,
bowiem przepisy te nie miaty zastosowania w rozpoznawanej sprawie, skoro pozwana
Akademia R.(...) nie byfa interwenientem ubocznym w Zzadnym postepowaniu, ktore
miatoby jakikolwiek zwigzek z roszczeniami powoda. Podzielenie przez Sad drugiej
instancji zarzutu Akademii co do wadliwosci wyroku Sadu Rejonowego z dnia 18
pazdziernika 2006 r. | C (...) nie stanowi naruszenia powyzszych przepiséw i nie moze

by¢ skutecznie zwalczane przez podniesienie zarzutu ich naruszenia.



Takze zarzut naruszenia art. 316 § 1 w zw. z art. 227 k.p.c. jest niestuszny,
bowiem Sad Apelacyjny nie pomingt przy wyrokowaniu faktu odstgpienia strony
powodowej od umowy kupna-sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, a jedynie uznat
odstgpienie za nieskuteczne wobec stwierdzenia, ze przedmiot sprzedazy nie byt
dotkniety wadg prawng, gdyz sprzedawane prawo istniato i powdd je skutecznie nabyt.

Uzasadnione natomiast sg dwa pozostate =zarzuty naruszenia prawa
procesowego. Uzasadnienie Sadu drugiej instancji nie spetnia wymogéw art. 328 § 2 w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c., a uchybienia sg na tyle istotne, ze nie pozwalajg na kasacyjng
ocene orzeczenia tego Sadu. W sytuacji, gdy Sad drugiej instancji zmienia zaskarzony
wyrok i orzeka merytorycznie, jego uzasadnienie powinno wskazywaé podstawy
faktyczne rozstrzygniecia oraz wyjasniaC podstawe prawng ze wskazaniem
stanowczego stanowiska Sadu co do podstaw lub braku podstaw odpowiedzialnosci
strony pozwanej wraz z przytoczeniem wtasciwych przepiséw prawa materialnego i
wskazaniem dlaczego Sad zastosowat okreslony przepis i w jaki sposéb wptyneto to na
rozstrzygniecie sprawy. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku w znacznej czesci nie
spetnia tych wymagan. Przede wszystkim nie zostata wskazana podstawa faktyczna
rozstrzygniecia ani to, ktore ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji Sgd Apelacyjny
przyjat za wiasne. Nie zostato tez wskazane w sposob stanowczy, czy Sad drugiej
instancji uznat, ze pozwany Skarb Panstwa i Akademia R.(...) dopuscity sie czynu
niedozwolonego czy tez nie. Z jednej strony Sad Apelacyjny stwierdzit, ze
odpowiedzialnos¢ deliktowa tych pozwanych nie jest ,tak oczywista” i wyjasnit dlaczego,
jednak z drugiej strony, rozwazajgc kwestie szkody strony powodowej oraz stwierdzajac,
ze jej nie wykazata, jak sie zdaje jednak odpowiedzialnos¢ te przyjat. W przeciwnym
wypadku rozwazania na temat szkody bytyby bezprzedmiotowe.

Nie sposdb réwniez odmowi¢ stusznosci zarzutowi skargi kasacyjnej, ze zawarte
w uzasadnieniu rozwazania o szkodzie sg niezrozumiate i wewnetrznie sprzeczne.
Poczatkowo Sad Apelacyjny stwierdzit, ze szkode rzeczywistg powoda stanowi réznica
miedzy wartoscig rynkowg nieruchomosci a sumg cen jakie powod zaptacit pozwanej
Spétdzielni za nabycie prawa uzytkowania wieczystego i wiascicielom za nabycie
wiasnosci, ale ostatecznie uznat, ze powod nie wykazat szkody rozumianej jako
nadwyzka zysku, jaki osiggnatby przy sprzedazy wybudowanych mieszkan, gdyby nie
nabyt wtasnosci nieruchomosci, co moze oznaczac, ze chodzi o utracone korzysci. Nie
wiadomo zatem, w jaki sposdéb Sad Apelacyjny rozumie szkode powoda i co ma on

udowodnié¢. W kazdym jednak wypadku taka definicja szkody czyni tez skutecznym
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kasacyjny zarzut naruszenia art. 361 § 2 k.c., zgodnie z ktérym szkodg jest roznica
pomiedzy obecnym stanem majagtku poszkodowanego, a stanem, jaki by istniat, gdyby
nie nastgpito zdarzenie wywotujgce szkode, zas naprawienie szkody obejmuje zaréwno
straty, ktore poszkodowany ponidst, jak i korzysci, ktore mdgtby osiggnac, gdyby mu
szkody nie wyrzadzono. Powdd upatruje szkode w wydatkowaniu dochodzonej pozwem
kwoty na zakup nieistniejgcego prawa uzytkowania wieczystego. Tak okreslona szkoda
miesci sie, co do zasady, w definicji i zakresie szkody wskazanych w art. 361 § 2 k.c. i
powinna by¢é przez Sad oceniona przy rozwazeniu adekwatnego zwigzku
przyczynowego miedzy jej wystgpieniem a czynem niedozwolonym pozwanego Skarbu
Panstwa i Akademii R.(...), jesli Sad uznatby, Zze czyn taki miat miejsce.

Trafnie takze skarzacy zarzuca, ze Sad Apelacyjny nie wskazat w uzasadnieniu z

jakich przyczyn uznat, Zze nie wigze go prawomocny wyrok wydany w sprawie o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz jakie
znaczenie dla oceny tego wyroku Ilub jego znaczenia dla postepowania w
rozpoznawanej sprawie miato to, ze w sprawie | C (...) powdd uznat powddztwo i nie
zaskarzyt wyroku.
Wszystkie powyzsze uchybienia uzasadnienia Sgdu Apelacyjnego nie pozwalajg na
ocene jego stanowiska w kluczowych dla rozstrzygniecia sprawy kwestiach dotyczgcych
wptywu wyroku zapadtego w sprawie | C (...) na rozstrzygniecie w rozpoznawanej
sprawy oraz odpowiedzialnosci za szkode powoda pozwanego Skarbu Panstwa i
Akademii R.(...).

Uzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 365 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym
orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktéry je wydat, lecz réwniez inne
sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w
ustawie przewidzianych takze inne osoby. Z regulacji tej wynika obowigzek
uwzglednienia przez sgd w rozpoznawanej sprawie faktu istnienia orzeczenia sgdu
wydanego w innej sprawie, a jezeli orzeczenie to ma charakter prejudycjalny dla
rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy, sad obowigzany jest uznac, ze kwestia prawna,
ktora byta juz przedmiotem rozstrzygniecia w innej sprawie, ksztattuje sie tak, jak to
przyjat sad we wczedniejszym prawomocnym wyroku, nie moze juz sam badac ani
rozstrzygac tej kwestii (poréwnaj wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 lipca 2002 r. V
CKN 1110/00, z dnia 7 stycznia 2004 r. 1ll CK 192/02 i z dnia 15 lutego 2007 r. Il CSK
452/06, nie publ.).
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Nie ulega watpliwosci, ze dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy decydujgce byto
ustalenie, czy powdd skutecznie nabyt prawo uzytkowania wieczystego i stat sie
uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci, czy tez prawo to nie istniato i
powod go nie nabyt. Ustalenie tej okolicznosci miato zatem znaczenie prejudycjalne dla
rozstrzygniecia sprawy. Skoro wiec w tym przedmiocie zapadto wczesniej prawomocne
rozstrzygniecie Sgdu Rejonowego w postaci wyroku z dnia 18 pazdziernika 2006 r.
wydanego w sprawie | C (...), w ktorym Sad ustalit, ze powdd nie nabyt prawa
uzytkowania wieczystego, bowiem ono nie istniato i w zwigzku z tym uzgodnit tres¢
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez wykreslenie powoda jako
uzytkownika wieczystego a Skarbu Panstwa jako wtasciciela i wpisanie jako wiascicieli
M. Z. i M. K., to Sady w rozpoznawanej sprawie byty zwigzane tym wyrokiem. Jak
stusznie wskazat Sgd Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 30 maja 2003 r. Il CKN 1137/00
(nie publ.), wyrok wydany w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczyste] z
rzeczywistym stanem prawnym korzysta z tzw. prawomocnosci rozszerzonej, realizujgc
funkcje ustrojowg ksigg wieczystych majgcg zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu. Wigze
zatem nie tylko strony, ktére braty udziat w tej sprawie i sgdy oraz organy wymienione w
art. 365 k.p.c., lecz takze inne podmioty.

W konsekwencji oznacza to, ze w rozpoznawanej sprawie Sgdy zwigzane byly
ustaleniem, ze powdd nie stat sie uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej
nieruchomosci, bowiem prawo to w ogole nie powstato. Nie mogty wiec, jako przestanki
(prejudykatu) swojego rozstrzygniecia przyjac¢, ze prawo to powstato, powdd skutecznie
nabyt je od Spoétdzielni i stat sie uzytkownikiem wieczystym.

Z tych wzgleddw dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy nie byto i nie jest
konieczne rozstrzygniecie spornego problemu prawnego, czy przewidziana w art. 5
u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych odnosi sie takze do uzytkowania
wieczystego i czy w wyniku jej dziatania prawo to, wbrew zasadzie z art. 232 k.c., moze
powsta¢ na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ osoby fizycznej i by¢ skutecznie
przeniesione, jezeli nabywca dziatat w dobrej wierze. Kwestia ta zastata bowiem
przesgdzona omoéwionym wyzej prejudycjalnym wyrokiem w sprawie o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ktérym Sad w rozpoznawanej
sprawie jest zwigzany. Z tych przyczyn bezprzedmiotowe sg kasacyjne zarzuty
naruszenia art. 3 u.k.w.h. oraz art. 5 tej ustawy w zw. z art. 232 k.c.

Skoro zatem powodd nie nabyt od pozwanej Spotdzielni prawa uzytkowania

wieczystego, bowiem ono nie istniato, konieczne byto rozwazenie wskazanej w pozwie
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podstawy roszczen skierowanych przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej, wynikajacych z
rekojmi za wady prawne. Zgodnie bowiem z art. 556 § 2 k.c., w razie sprzedazy praw,
sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujgcego takze za istnienie prawa, przy
czym odpowiedzialnos¢ ta ma charakter absolutny, jest niezalezna od dobrej wiary, winy
i wiedzy sprzedawcy oraz od tego, czy miat jakikolwiek wptyw na istnienie wady.
Odpowiedzialnosci tej Sad Apelacyjny nie rozwazyt, bezpodstawnie przyjmujgc, ze
powdd nabyt od Spétdzielni prawo uzytkowania wieczystego. Skuteczne sg zatem
kasacyjne zarzuty naruszenia art. 556 § 2 w zw. z art. 560 § 1i 2 k.c. i art. 494 k.c.

Odnoszgc sie do zarzutow dotyczgcych odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa i
Akademii R.(...) trzeba przede wszystkim stwierdzi¢, Zze to, czy zajdzie potrzeba
rozwazania odpowiedzialnosci tych pozwanych za szkode powoda okreslong jako
odpowiadajgcg cenie 1212 942 zi. Swiadczonej pozwanej Spétdzielni za nabycie
nieistniejgcego prawa uzytkowania wieczystego, bedzie zalezato od tego, czy Sad
stwierdzi istnienie podstaw odpowiedzialnos$ci Spotdzielni z tytutu rekojmi za wade
prawng czy tez nie. Jezeli bowiem przyjete zostanie, ze powdd skutecznie odstgpit od
umowy Kkupna-sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego zawartej z pozwang
Spotdzielnig i uzyskat roszczenie o zwrot Swiadczonej ceny, nie bedgc jednoczesnie
zobowigzanym do zwrotu nieistniejgcego prawa uzytkowania wieczystego - trudno
bedzie mdwi¢c o wystgpieniu po jego stronie szkody w postaci i w wysokosci
dochodzonej pozwem, za ktérg odpowiedzialny bytby Skarb Panstwa lub Akademia
R.(...). Kwota ta bowiem stanowi¢ bedzie wowczas wierzytelnos¢ powoda wobec
pozwanej Spoétdzielni, a zatem naleze¢ bedzie do aktywdéw jego majatku, wyréwnujgcych
poniesiony uszczerbek w tej samej wysokosci i z tego samego tytutu. Brak wiec bedzie
szkody w postaci dochodzonej przez powoda w rozpoznawanej sprawie, a tym samym
jednej z koniecznych przestanek roszczeh deliktowych skierowanych przeciwko
Skarbowi Panstwa i Akademii R.(...). Z tych wzgledow obecnie przedwczesne jest
rozwazanie kasacyjnych zarzutdw odnoszgcych sie do odpowiedzialnosci tych
pozwanych, tym bardziej, ze jak wskazano wyzej, z uwagi na braki i niejasnosci
uzasadnienia orzeczenia Sgdu drugiej instancji, niemozliwa jest merytoryczna ocena
jego stanowiska co do tego, czy pozwani ci dopuscili sie czynu niedozwolonego, a wiec
czy istnieje podstawa deliktowa ich odpowiedzialnos$ci, czy tez nie.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania
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i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art.
398% i art. 391 § 1 k.p.c.).



