Sygn. akt IV CSK 596/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa E. G. i M. G.

przeciwko D. G.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 24 kwietnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej powodéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 20 kwietnia 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania pozostawiajagc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2011 r. Sad Okregowy w B. zasadzit od D. G.
narzecz M. G. i E. G. kwote 80.000 zt z ustawowymi odsetkami od 27 maja 2010 r.,
oddalit w pozostatej czesci powddztwo i orzekt o kosztach procesu i kosztach
sadowych. W motywach rozstrzygniecia Sgd Okregowy ustalit, ze strony w dniu 4
wrzesnia 2009 r. zawarty w formie pisemnej umowe przedwstepng, mocg ktorej
pozwany zobowigzat sie sprzeda¢ powodom nieruchomos¢ potozong we wsi S., o
powierzchni 5,31 ha, za cene 185.850 zt. Termin zawarcia umowy definitywnej
zostat oznaczony do dnia 31 pazdziernika 2009 r. Strony zastrzegty zadatek w
kwocie 40.000 i wskazaty, ze w przypadku niewykonania umowy przez kupujgcego
przepada on na rzecz sprzedawcy, a w wypadku niewykonania umowy przez
sprzedawce, sprzedawca zobowigzuje sie zwréci¢ zadatek w podwaojnej wysokosci.
Sprzedawca zapewnit tez kupujgcych, iz na nieruchomos¢ ,nie ma zadnych
zobowigzah hipotecznych zabezpieczajgcych lub zastawionych pod zastaw u
innych wierzycieli”. Po zawarciu umowy powodowie dowiedzieli sie, ze pozwany nie
jest wylgcznym wtascicielem nieruchomosci, ale wspotwtascicielem w %2 czesSci.
Ponadto okazato sie, ze nieruchomos$¢ jest potozona nie we wsi S., ale we wsi S.,
oraz ze w ksiedze wieczystej istniejgcej dla tej nieruchomosci wpisana jest hipoteka
na rzecz Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego zabezpieczajgca
wierzytelno$¢ w kwocie 1123 zt. Drugi wspotwiasciciel nieruchomosci, K.P., byt
poinformowany o zawarciu umowy przedwstepnej; zniesienie wspotwiasnosci miato
nastgpi¢ przy zawieraniu z powodami umowy sprzedazy. Pozwany, gdy zblizat sie
termin zawarcia umowy przyrzeczonej, unikat kontaktu z powodami. Powodowie,
z uwagi na niedotrzymanie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, wprowadzenie
w btad co do stanu prawnego nieruchomosci i miejsca jej potozenia, pismem z dnia
4 listopada 2009 r. wezwali pozwanego do zaptaty kwoty 80.000 zt stanowigcej
rownowartos¢ podwdjnego zadatku. Pozwany odmoéwit zaptaty, wyrazit wole
spotkania i poczynienia uzgodnieh w celu sfinalizowania transakcji. W listopadzie
2009 r. zlecit tez geodecie wznowienie granic nieruchomosci; geodeta prace z tym
zwigzane zakonczyt w grudniu 2009 r. W pozwie ztozonym w dniu 14 listopada

2009 r., doreczonym pozwanemu w dniu 12 maja 2010 r., powodowie,



z powotaniem sie na art. 394 § 2 k.c., domagali sie zasgdzenia od pozwanego

podwodjnego zadatku.

Dokonujgc, na tle tak ustalonego stanu faktycznego, oceny zasadnosci
zgdania zapfaty, Sad Okregowy wskazat, ze niedochowanie terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej obcigza pozwanego. Pozwany nie poinformowat powodow,
ze jest jedynie wspotwtascicielem nieruchomosci, wprowadzit ich w btgd co do
braku obcigzenia nieruchomosci, nie uzyskat tez wszystkich dokumentow
geodezyjnych niezbednych do zawarcia, w uzgodnionym terminie, umowy.
Dla rozstrzygniecia sprawy nie miato znaczenia, ze nieruchomos$c jest potozona
w innej, niz wskazana w umowie, miejscowosci, albowiem strony dokonaty jej
ogledzin i powodom znane byto miejsce jej rzeczywistego potozenia. Zwazywszy
przeto, ze umowa definitywna nie doszta do skutku z przyczyn lezgcych po stronie
pozwanego, byt on zobowigzany do zaptaty podwojnego zadatku. Sktadajac pozew
0 zaptate powodowie jasno wyrazili wole braku zwigzania umowg co oznacza, ze
pozew stanowit oswiadczenie o odstgpieniu od umowy. Oswiadczenie pozwanego
0 odstgpieniu od umowy, ztozone w toku procesu w dniu 3 stycznia 2011 r., byto
przeto bezskuteczne. Wymagalnosc¢ zadatku powstata z uptywem 14 dniu od daty
doreczenia pozwanemu odpisu pozwu. Stad tez, zasgdzajgc dochodzong pozwem
kwote, z ustawowymi odsetkami od dnia 26 maja 2010 r., Sgd Okregowy oddalit
powddztwo o zaptate odsetek za opdznienie od 13 listopada 2009 r., to jest od daty

wskazanej w pozwie.

Na skutek apelacji pozwanego, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 20 kwietnia
2012 r. zmienit zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajgcej powodztwo w ten
sposob, ze oddalit powodztwo oraz orzekt o kosztach sgdowych i kosztach procesu
w obu instancjach. W ocenie Sagdu odwotawczego, Sad pierwszej instancji dokonat
oceny dowoddw z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c. Sgd Apelacyjny ustalit, ze
powodowie przystepujgc do umowy znali stan prawny nieruchomosci, wiedzieli, ze
pozwany jest tylko wspotwtascicielem nieruchomosci. Pozwany nie miat zadnych
powoddw, aby wprowadzaé kupujgcych w btgd co do zakresu przystugujgcego mu
prawa. Pozwany miat zgode drugiego wspétwiasciciela, K. P. na zawarcie umow, a
transakcja koncowa z powodami miata byé przeprowadzona w ten sposob, ze

jednym aktem miato nastgpi¢ zniesienie wspotwltasnosci przez zamiane dziatek



miedzy wspotwtascicielami; w wyniku zamiany sporna dziatka miata przypasc¢
pozwanemu na wtasnosc¢. Wznowienie granic pozwany przeprowadzit na zgdanie
powoddw nie wymagajgc od nich przesuniecia terminu zawarcia umowy
definitywnej, uwazat, ze jest to zrozumiate samo przez sie. Tymczasem, powodowie
juz trzy dni po uptywie zakreslonego w umowie terminu zazagdali zwrotu
podwojnego zadatku. W sytuacji przeto, gdy powodowie przed zawarciem umowy
znali stan prawny nieruchomosci, a nie mogt on stanowi¢ skutecznej podstawy
odstgpienia od umowy, w ocenie Sgdu odwotawczego nalezato przyjgé, iz
niewykonanie umowy nastgpito na skutek okolicznosci, za ktére odpowiedzialnosé
ponosili powodowie; nic bowiem nie stato na przeszkodzie zawarciu umowy

przyrzeczonej.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach z art. 398% § 1 k.p.c.,
powodowie, w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego zarzucili
naruszenie art. 65§ 11§ 2 w zwigzku z art. 394 § 1 art. 389, art. 390 k.c., art. 394
§ 3, art. 199 k.c., art. 535 w zwigzku z art. 389 § 1, art. 394 § 3i art. 410 §2 k.c., art.
5, art. 6 ust.1 i 2, art. 8 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
I hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr 124, poz.1361- dalej jako u.k.w.h.), § 2
I § 3 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. Nr
162, poz. 1575 ze zm.)iart. 2 § 1i 2 oraz art. 49 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. —
Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz. U. z 2008 r., Nr 189, poz.1158 — dalej jako
pr.not.).

W ramach podstawy naruszenia przepisow postepowania skarzgcy zarzucali
naruszenie art. 227, 228 § 11 § 2, art. 244 § 1, art. 245 w zwigzku z art. 234, art.
233§ 1,art. 316 §2i§ 3, art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1, art. 382 k.p.c.
w zwigzku z art. 2 , art. 3ust. 1, art. 5, art. 6 ust. 112, art. 8, art. 25  ust.1i 2, art.
36" ust.3, art. 36° ust. 1 u.k.w.h. oraz art. 49 pr.not.

We wnioskach kasacyjnych skarzgcy domagali sie uchylenia zaskarzonego
wyroku, zniesienia postepowania w instancji apelacyjnej w catosci i przekazania
sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania ewentualnie uchylenia

zaskarzonego wyroku i oddalenia apelacji pozwanego.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest uzasadniona, aczkolwiek nie wszystkie jej zarzuty sg
trafne. Zwrécic¢ tez nalezy uwage, ze skarzgcy nie wskazali przyczyny, dla ktérej we
wnioskach kasacyjnych domagali sie zniesienia postepowania przed Sgdem
Apelacyjnym. Takiej tresci rozstrzygniecie zapada gdy postepowanie dotkniete jest
niewaznoscig (art. 398" § 1 w zwigzku z art. 398*" w zwigzku z art. 386 § 2 k.p.c.).
Niewaznos¢ postepowania, skutkujgca obowigzkiem zniesienia postepowania
w zakresie dotknietym tg wadg, ma miejsce w razie spetnienia sie przestanek z art.
379 pkt 1- 6 k.p.c. Niewaznos¢ postepowania Sgd Najwyzszy bierze pod rozwage
z urzedu, jest tez oczywiste, ze zarzut niewaznosci postepowania strona moze
uczyni¢ podstawg wniesionej skargi kasacyjnej. Skarzacy takiej podstawy skargi nie
wskazali, a Sad Najwyzszy takiej wadliwosci postepowania apelacyjnego nie

dostrzega.

Wszystkie zarzuty skargi kasacyjnej, tak naruszenia prawa materialnego jak
i procesowego, pozostajg w zwigzku z trescig dotgczonego do pozwu dokumentu
urzedowego w postaci odpisu z ksiegi wieczystej nr 6883 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w I. dla nieruchomosci, ktérg powodowie zamierzali kupi¢. Z dokumentu
tego wynika, ze w dziale drugim tej ksiegi jako wspétwiasciciele wpisani sg: K. P.,
na podstawie umowy dozywocia zawartej w dniu 26 wrzesnia 1995 r. i pozwany —
na podstawie umowy przeniesienia udzialu w zamian za zwolnienie z dtugu,
zawartej z K. P. w dniu 9 sierpnia 2007 r. Jednoczes$nie, w dziale trzecim wpisane
zostato ostrzezenie o niezgodnosci wpisu w dziale Il co do udziatu 1/2 czesci w
zwigzku z prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w B. z dnia 6 lutego 2002 r.
0 rozwigzaniu umowy przekazania udziatu w gospodarstwie rolnym zawartej w dniu
26 wrzesnia 1995 r. pomiedzy E. P. a K. P. Wpis ostrzezenia uchyla rekojmie wiary
publicznej ksigg wieczystych, co dla rozstrzygniecia sprawy niniejszej nie ma
istotnego znaczenia, natomiast, jak trafnie podnoszg skarzacy, istotna dla tego
rozstrzygniecia pozostaje okolicznosc¢, ze drugim wspoétwiascicielem nieruchomosci
nie jest K. P. Wpis prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej nie ma charakteru
konstytutywnego, natomiast wyrok rozwigzujgcy umowe dozywocia przenosi

witasnos¢ z powrotem na dozywotnika (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28



maja 1973 r. Il CRN 118/73, OSNC 1974, z.5, poz. 93 i uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 4 lipca 1997 r. lll CZP 31/97, OSNC 1998, z.1, poz. 2).

Sad Apelacyjny w podstawie faktycznej rozstrzygniecia zawart, dokonane na
podstawie zeznan przestuchanego w charakterze swiadka K. P. ustalenie, ze jest
on wspotwtascicielem nieruchomos$ci i wyrazit zgode na zawarcie umowy
przedwstepnej i umowy definitywnej; konsekwencjg tych ustalen byt wniosek Sadu
Apelacyjnego o braku po stronie pozwanego przeszkod (a zatem i jego gotowos¢)

do wywigzania sie z umowy przedwstepnej.

Skarzagcy, wskazujgc na znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy stanu
prawnego nieruchomosci, ktérg zamierzali naby¢, w skardze kasacyjnej, w ramach
podstawy z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. podniesli zarzuty, ktére mozna ujaé w grupy:
a zatem sg to zarzuty wadliwego ustalenia stanu faktycznego sprawy, zarzuty
wadliwej oceny dowoddw i zarzuty dotyczgce bteddw postepowania popetnionych
przez Sad odwotawczy. Przystepujgc do ich rozwazenia nalezy przypomniec, ze
zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c. podstawa skargi nie mogg byé¢ zarzuty dotyczace
ustalenia faktow lub oceny dowoddw, a zgodnie z art. 398*° § 2 k.p.c. Sad
Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe

zaskarzonego wyroku.

Badajgc, ktére z przepiséw postepowania wymienionych w skardze
kasacyjnej jako naruszone przez Sad, sg wytgczone z drugiej podstawy kasacyjnej
(z uwagi na tre$é powotanego art. 398° § 3 k.p.c.), uwzgledni¢ nalezy, ze w mysl
art. 328 § 2 k.p.c. obowigzek sgdu wskazania w uzasadnieniu podstawy faktycznej
wyroku obejmuje: 1) ustalenie faktow, ktére sad uznat za uzasadnione;
2) dowodow, na ktorych sie opart; 3) przyczyn, dla ktérych innym dowodom
odmowit wiarygodnosci i mocy dowodowej. Dokonywana przeto z punktu widzenia
brzmienia art. 328 § 2 k.p.c. wyktadnia przepisu art. 398° § 3 k.p.c. prowadzi do
wniosku, ze jego tre$¢ zmierza do eliminacji tych zarzutéw, ktére bezposrednio
dotyczg podstawy faktycznej wyrokowania. Mozliwe jest natomiast powotywanie sie
na takie naruszenie przepiséw postepowania, ktérych ostateczng konsekwencjg
jest btedne ustalenie stanu faktycznego, a ktére nie nalezg do kategorii btednej

oceny dowoddw, ani tez btednego wnioskowania (por. wyrok Sgdu Najwyzszego



zdnia 13 sierpnia 2008 r. I CSK 83/08 — niepubl.). Oznacza to, ze za
niedopuszczalne nalezy uznaé¢ — w $wietle art. 398° § 3 k.p.c. — zarzuty dotyczace
naruszenia tych przepiséw, ktére regulujg ustalenie faktow bezdowodowo (art. 228
— 231 k.p.c.) oraz przepiséw o ustalaniu faktow dowodowo (art. 233 § 1 k.p.c. — por.
np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2006 r., Il CSK 136/05, nie publ.,
z dnia 26 kwietnia 2006 r., V CSK 11/06, nie publ.; z dnia 26 maja 2006 r., V CSK
97/06, nie publ.). W zwigzku z tym, poza rozwazaniami Sgdu Najwyzszego muszg
pozosta¢ zarzuty skarzgcych naruszenia art. 233 k.p.c. i art. 228 § 1i § 2 k.p.c.
Jedynie ubocznie mozna zauwazyc¢, ze nietrafne jest stanowisko skarzacych, iz —
z uwagi wynikajgcg z art. 2 u.k.w.h. jawnos¢ ksiag wieczystych oraz dostepnos¢
ksiag wieczystych w systemie informatycznym (art. 36 ust. 3 u.k.w.h.) — za fakt
powszechnie znany (art. 228 § 1 k.p.c.) uznac nalezato wpis w ksiedze wieczystej
KW 6883 ostrzezenia o istniejgcej niezgodnosci wpisu w dziale drugim ze stanem
rzeczywistym. Ksiegi wieczyste, jako urzedowe rejestry, stanowig srodek ujawniana
praw bezwzglednych; ujawnienie prawa stwarza mozliwo$¢ uzyskania informaciji
0 jego istnieniu. Tak rozumiana, wynikajgca z art. 2 u.k.w.h., formalna jawnos¢
ksigg wieczystych oznacza wiec uprawnienie kazdego do przeglgdania akt
i otrzymywania z nich odpisow, a dostepnos¢ wpiséw za pomocg elektronicznej
ksiegi wieczystej to tylko utatwienie stworzone przez ustawodawce celem
petniejszej realizacji zasady jawnosci formalnej. Nie oznacza natomiast, ze przez te
dostepnos¢ stan prawny danej (kazdej) nieruchomosci staje sie faktem
powszechnie znanym w rozumieniu art. 228 § 1 k.p.c. Za powszechnie znane
uwaza sie np. wydarzenia historyczne, polityczne, zjawiska przyrodnicze, procesy
ekonomiczne lub zdarzenia normalnie i zwyczajnie zachodzgce w okreslonym
miejscu i czasie, znane kazdemu rozsgdnemu i majgcemu zyciowe doswiadczenie
mieszkancowi miejscowosci bedgcej siedzibg danego sadu. Okolicznos¢ przeto, ze
stan wpiséw w ksiedze wieczystej jest jawny, a nadto dostepny za pomocg
narzedzia o charakterze powszechnym jakim jest Internet, nie czyni z tych wpiséw
faktow powszechnie znanych lub tez znanych sgdowi urzedowo. Stad tez zarzuty
skarzgcych naruszenia przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
zwigzanych z jawnoscig ksigg, rowniez tych prowadzonych w systemie

informatycznym (art. 2, art. 3, art. 25% ust. 1 i 2, art. 36 ust. 3, art. 36 * ust. 1



u.k.w.h.) oraz przepiséw (§ 2 i § 3) rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
20 sierpnia 2003 r. w sprawie zakfadania i prowadzenia ksigg wieczystych
w systemie informatycznym (t.j. Dz.U. 2013, poz. 695) i w zwigzku z tym naruszenia
przez Sad art. 316 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. nie tylko ze byty bez
znaczenia, ale — wobec wykorzystania ich, tgcznie z zarzutem naruszenia art. 228
K.p.c., jako argumentu przy podwazaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia — byty

niedopuszczalne.

Uzasadnione s3 jednak te zarzuty z podstawy z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.,
ktore dotyczg bteddéw postepowania, istotnych, zwazywszy, ze Sad Apelacyjny
zmieniajgc ustalenia faktyczne wydat orzeczenie reformatoryjne. Postepowanie
apelacyjne jest kontynuacjg postepowania przeprowadzonego przez sgd pierwszej
instancji, co w mys| art. 382 k.p.c. naktada na sad odwotawczy obowigzek
wykorzystania materiatu zebranego w postepowaniu pierwszej instancji
I w postepowaniu apelacyjnym. Trafnie przeto skarzgcy zarzucajg naruszenie tego
przepisu przez pominiecie dokumentu jakim byt odpis z ksiegi wieczystej KW 6883;
pominiecie to doprowadzito do wadliwego ustalenia stanu faktycznego sprawy, a w
nastepstwie — wadliwej subsumcji. Trafny jest tez zarzut naruszenia art. 244 k.p.c.
(w zwigzku z art. 382 k.p.c.). Powotany przepis stanowi, ze dokumenty urzedowe
korzystajg z domniemania zgodnosci z prawdg co do tego co zostato w nich
urzedowo zaswiadczone. W ptaszczyznie procesowej mamy tu przeto do czynienia
z domniemaniem prawnym, ktérego usuniecie nastepuje w ramach art. 252 k.p.c.
Odpis z ksiegi wieczystej stanowi dokument urzedowy. W sprawie zadna ze stron

nie zaprzeczata prawdziwos$ci tego dokumentu.

Trafnie wreszcie skarzgcy zarzucajg naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. (w
zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.). Zakres stosowania tego przepisu w postepowaniu
apelacyjnym jest uzalezniony od przebiegu postepowania apelacyjnego,
zwigzanego niewatpliwie z rodzajem i zakresem zarzutow apelacyjnych,
a w zwigzku z tym zalezy tez od tresci wydanego w tym postepowaniu orzeczenia.
W przypadku zmiany orzeczenia dokonanej na podstawie materiatu dowodowego
zebranego przez sad pierwszej instancji, sad odwotawczy zobowigzany jest

poczyni¢ wtasne ustalenia faktyczne i dokona¢ wtasnej oceny dowoddéw wskazujgc



dowody na jakich sie opart, a jakim dowodom i z jakich przyczyn odmodwit

wiarygodnosci.

W uzasadnieniu zaskarzonego, reformatoryjnego wyroku, wydanego na
podstawie materiatu dowodowego zebranego przed Sgdem pierwszej instancji, Sad
Apelacyjny w podstawie faktycznej ustalit stan prawny nieruchomosci na podstawie
zeznan swiadka K. P., pomijajgc tres$¢ odpisu z ksiegi wieczystej. Ustaliwszy zatem
stan prawny nieruchomosci na podstawie zeznan swiadka, Sgd miat obowigzek
oceni¢, w tej sytuacji jako niewiarygodny, z podaniem przyczyny takiej oceny,
dowod w postaci odpisu z ksiegi wieczystej, czego nie uczynit. Niepetna ocena
dowoddéw zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku prowadzi tym samym do
rozbieznosci pomiedzy podstawg prawng rozstrzygniecia a podstawg faktyczng
wyrokowania co czyni zarzuty procesowe skargi, we wskazanym wyzej zakresie,

usprawiedliwionymi.

Odnoszac sie do podstawy naruszenia przepisdw prawa materialnego,
rozwazy¢ nalezy stanowisko skarzgcych co do znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy stanu prawnego nieruchomosci, ktorej dotyczyta umowa. Nieruchomosg,
ktorg powodowie zamierzali naby¢ stanowita przedmiot wspdtwtasnosci. Zgodnie
z art. 199 k.c., do rozporzadzenia rzeczg wspolng (wspdélnym prawem wiasnosci)
oraz do innych czynnosci, ktore przekraczajg zakres zwyktego zarzadu rzeczag
wspolng, wymagana jest zgoda wszystkich wspotwtascicieli; powotany przepis nie
rozstrzyga jakie sg skutki dokonania wymienionych w nim czynnosci bez zgody

wspotwitasciciela.

Strony zawarty umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci.
Zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci wspolnej jest
czynnoscig prawng przekraczajgcg zakres zwyktego zarzgdu rzeczg wspdlng,
natomiast zawarta w wykonaniu takiej umowy umowa przeniesienia wtasnosci
stanowitaby rozporzgdzenie (umowa o podwojnym skutku- art. 155 §1 k.c.). Obie
umowy wymagaty zatem, zgodnie z art. 199 k.c., zgody wspoétwitasciciela. Biorgc
pod uwage, ze nie byt nim K. P., rozwazy¢ nalezato skutki braku zgody
wspoétwiasciciela na zawarcie takich umow (pozostawiajgc na uboczu zagadnienie

formy takiej zgody).
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Wymoég zgody wspoétwtasciciela nie oznacza, ze czynnos¢ musi byc¢
dokonana tylko wspdlnie przez wszystkich wspotwiascicieli. Podzielic nalezy
wyrazone w nauce prawa zapatrywanie, ze norma art. 199 k.c. dotyczy w zasadzie
stosunkdw wewnetrznych miedzy wspotwtascicielami. Na zewnatrz kazdy
wspotwiasciciel moze wiec wystepowa¢ samodzielnie tzn. dokonywaé czynnosci
zarzgdu we wiasnym imieniu, mimo ze ustawa wyraznie o0 tym nie stanowi.
Wspotwiasciciel, ktory za wymagang ustawg zgodg wszystkich wspotwiascicieli
dokonat czynnosci prawnej, sam jest strong wynikajgcego z niej stosunku
prawnego, dziata on we wiasnym imieniu lecz w interesie ogdétu wspotwtascicieli.
Pozostali nie stajg sie strong takiego stosunku prawnego, mimo ze skutki czynnosci
dotyczg bezposrednio sfery ich praw; zgoda pozwala rozciggng¢ skutki dokonane;j
czynnosci na wspotwitascicieli. Jedynie skutki zgody na dokonanie czynnosci
rozporzadzajgcej ocenia sie w literaturze przedmiotu nieco szerzej, jako
wykraczajgce poza stosunki wewnetrzne miedzy wspotwiascicielami, w przeciwnym
bowiem razie wspoétwitasciciel dokonujgcy czynnosci rozporzgdzajgcej musiatby
posiada¢ petnomocnictwa od pozostatych wspétwiascicieli do rozporzgdzenia ich

udziatami.

Jezeli wspoétwtasciciel dokonat czynnosci wymienionej w art. 199 k.c. bez
wymaganej zgody wspoétwitascicieli, skutki takiej czynno$ci mogg ksztattowac sie
réznie, w zaleznosci od tego czy dokonana czynno$¢ jest czynnoscig

zobowigzujgca czy tez ma skutek rozporzadzajgcy.

Umowa przedwstepna jest umowg zobowigzujgcg i mimo ze, dotyczac
nieruchomosci wspolnej, jest czynno$cig przekraczajgcg czynnos¢ zwykiego
zarzadu, jej zawarcie bez zgody wspoiwtascicieli nalezy uznaC za skuteczne.
Whniosek taki wyprowadzany jest z powszechnie akceptowanej zasady,
ze czynnos¢ prawna zobowigzujgca moze dotyczyC rzeczy cudzej i nie wptywa to
na jej waznosc. Czynnos$¢ prawna zobowigzujgca dokonana bez wymaganej w art.
199 k.c. zgody wigze tylko tych wspotwtascicieli, ktérzy jej dokonali, jest skuteczna
tylko wzgledem nich. Natomiast wspotwtasciciele, ktorzy nie wyrazili zgody, mogag
sprzeciwi¢ sie wykonaniu, majgcego w niej zrédto, zobowigzania. Wspotwiasciciel
bedacy strong takiej czynnosci odpowiada woéwczas za szkode wyniktg

z niewykonania zobowigzania.
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W odniesieniu natomiast do czynnosci prawnych o podwodjnym skutku
I czynnosci prawnych wylacznie rozporzgdzajgcych, dokonanych bez zgody
wszystkich wspotwtascicieli, w dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
przyjmowano, ze czynno$¢ taka jest niewazna (por. uchwata SN z dnia 17 stycznia
1989 r. Il CZP 108/88, OSNC 1990, nr 1, poz.7, wyrok SN z dnia 12 sierpnia
2009 r. IV CSK 81/09, wyrok SN z dnia 17 stycznia 2003 Il CKN 1451/00 -
niepubl.), przy czym pod jako podstawe niewaznosci wskazywano art. 58 § 1 k.c.
Nowsze orzecznictwo, ktére Sad Najwyzszy w obecnym skfadzie aprobuje,
wskazuje, ze art. 58 k.c. dotyczy wytgcznie tresci i celu czynnosci prawnej,
a 0 sankcjach niespetnienia innych przestanek czynnosci prawnej jest mowa poza
tym przepisem (por. wyroki SN z dnia 12 maja 2000 r. V CKN 1029/00, OSNC
2001, nr 6, poz. 83; z dnia 28 marca 2007 r. Il CSK 539/06; z dnia 5 lipca 2007 r.
II CSK 162/07; uchwata z dnia 14 marca 2006 r. Il CZP 7/06, OSNC 2007 r. nr 1,
poz.7, uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziow z dnia 14 wrzesnia 2007 r.
Il CZP 31/07, OSNC nr 2, poz.14). Sktania to do przyjecia pogladu, Zze
okolicznosg, iz dokonujgcy rozporzgdzenia rzeczg wspolng wspotwtasciciel nie ma
kompetencji do tego, prowadzi nie do niewaznosci, ale do bezskutecznosci

czynnos$ci prawnej w zakresie powstania skutku rzeczowego tej czynnosci.

Niezaleznie jednak jak zakwalifikuje sie nastepstwa braku zgody
wspotwitasciciela, w okolicznosciach sprawy niniejszej nie mozna byto pomingc, ze
powodowie odstgpili od umowy przedwstepnej m.in. w zwigzku z faktem,
iz pozwany nie byt wytgcznym wtascicielem nieruchomosci, co oznaczato brak ich
przyzwolenia na zawarcie umowy definitywnej, ktéra w zakresie przeniesienia
wiasnosci, mogta okaza¢ sie bgdz niewazna bgdz bezskuteczna. Powyzszego Sad
odwotawczy nie miat na uwadze, podobnie jak i okolicznosci, ze wspotwiasciciel
bedacy strong czynnosci prawnej zobowigzujgcej przekraczajgcej zakres zwyktego
zarzgdu, zawartej z naruszeniem art. 199 k.c., odpowiada za szkode wyniktg

z niewykonania zobowigzania.

W zwigzku z zarzutem naruszenia art. 65 § 1§ 2 w zwigzku z art. 394 § 1
iart. 389 i art. 390 k.c. przez ich btedng zauwazy¢ nalezy, ze istotnie, strony
w umowie nie odwotaty sie do potrzeby odstgpienia od umowy, zastrzegty od razu,

ze zadatek jest ptatny w wypadku niewykonania umowy przez jedng ze stron.
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Umowe przedwstepng strony zawarty w zwyktej formie pisemnej co oznacza, ze
uprawnionym z tej umowy powodom nie przystuguje, realizowane na drodze
sgdowej, roszczenie o0 zobowigzanie pozwanego do wykonania umowy.
Niewykonanie przyjetego w takiej umowie zobowigzania zawarcia umowy
przyrzeczonej uzasadnia tylko zadanie odszkodowania. Poniewaz zadatek ma
zastgpi¢ odszkodowanie, przeto z punktu widzenia zadatku wystarcza, jezel
umowa przedwstepna uzasadnia zgdanie odszkodowania za jej niewykonanie,
a niewykonanie jej jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik ponosi
odpowiedzialnos¢ (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 20 listopada 1961 r.
[l CO 23/61 OSNC 1962/3/117; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 listopada
2012 r. Il CSK 73/12- niepubl.).

Ubocznie, w zwigzku ze stanowiskiem wyrazonym w skardze kasacyjnej,
zauwazy¢ nalezy, ze niewaznos¢ umowy, w ktérej zastrzezono zadatek powoduje
niewaznos¢ rowniez i tego zastrzezenia umownego; zwrot Swiadczenia nastepuje

na podstawie art. 410 § 2 k.c.

Pozostate zarzuty skargi kasacyjnej oceni¢ nalezy jako chybione.
Sad Apelacyjny w podstawie faktycznej nie zawart ustalenia zwigzanego
z rzeczywistym miejscem potozenia nieruchomosci. Tym samym zarzuty
wskazujgce na brak w umowie przedwstepnej istotnych postanowien umowy
przyrzeczonej i w zwigzku z tym zarzut naruszenia art. 535 w zwigzku z art. 389
§1, art. 396 § 3 i art. 410 § 2 k.c. przez ich niezastosowanie, nie ma punktu
odniesienia, a jego zasadnos¢ nie moze by¢ przedmiotem badania. Podobnie
uchyla sie spod oceny zarzut naruszenia art. 394 § 3 k.c. skoro skarzgcy twierdzg,
ze Sad powinien byt rozwazy¢ mozliwos¢ jego zastosowania a nie zostato ustalone,
ze umowa zostata rozwigzana czy tez, ze niewykonanie umowy nastgpito w skutek
okolicznosci, za ktére Zzadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci, albo za ktore

ponoszg odpowiedzialnos¢ obie strony.

Art. 5, art. 6 ust.1 i 2 i art. 8 u.k.w.h. oraz art. 49 pr.not. nie miaty w sprawie

zastosowania.

Z przedstawionych wzgledéw Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398" § 1
k.p.c.iart. 108 § 2 w zwigzku z art. 3982 k.p.c. orzekt jak w sentenciji.
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