Sygn. akt IV CSK 600/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

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

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa "M." Spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig z
siedzibg w S.

przeciwko Gminie Miasta U.

O zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 24 kwietnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

Z dnia 18 kwietnia 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania [

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powodki od wyroku
Sadu Okregowego w S. oddalajgcego powddztwo o zaptate kwoty 7.082,217 zi
tytutem zwrotu ceny nabycia nieruchomosci.

Sad Apelacyjny zaaprobowat ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
pierwszej instancji i przyjgt je za wtasne. Ustalit, ze powodowa spoétka kupita od
pozwanej w drodze przetargu ograniczonego cztery dziatki potozone w U., z kt6rych
dziatki nr 139/2 i 140/3 znajdujg sie na terenie o funkcji 10UZ tj. funkcji
podstawowej okreslonej jako zabudowa uzdrowiskowa z ustugami zdrowia, a dziatki
nr 139/1 i 140/2 na terenie o funkcji podstawowej 02LS - tereny lesne, bez
ustalonej funkcji uzupetniajacej i z wykluczong funkcjg inng, niz tereny lesne, dla
ktorej ustanowiony jest zakaz zabudowy, a teren okreslony jest jako
ogolnodostepny publiczny z dopuszczalng gospodarkg lesng. W ogtoszeniu
0 przetargu i w protokole przetargu, wsréd informacji dotyczgcych przeznaczenia
i dopuszczalnego sposobu zagospodarowania dziatek, nie bylo informacji
o okresleniu terenu, na ktérym znajdowaty sie dziatki nr 139/1 i 140/2, jako teren
ogolnodostepny z dopuszczalng gospodarkg lesng, natomiast byta informacja, ze
dodatkowe informacje mozna uzyska¢ w Urzedzie Miasta U. i w przygotowanej tam
dokumentacji dostepny byt plan zagospodarowania przestrzennego z petnym
opisem. W wyniku tresci opinii prawnej kwestionujgcej poprawnos¢ przygotowania
przetargu powodka pismem z dnia 27 lipca 2009 r., powotujgc sie na art. 84 § 1 2
k.c., zlozyta pisemne oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkbw prawnych
oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu co do tresci czynnosci prawnej,
w ktorym wskazata, ze przystgpita do przetargu i umowy sprzedazy kierujgc sie
tresScig niezgodnych z prawdg informacji zawartych w zaswiadczeniach organow
Gminy odnosnie do przeznaczenia dziatek lesnych.

Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sadu Okregowego, ze powddka
sktadajgc oswiadczenie woli 0 nabyciu nieruchomosci dziatata pod wptywem btedu
co do tresci czynnosci prawnej. Przeciwnie do Sadu pierwszej instancji uznat
jednak, ze byt to btgd obiektywnie istotny, polegajacy na mylnym wyobrazeniu

0 mozliwosci wytgcznego korzystania z nieruchomosci, ktéra to mozliwos¢ stanowi



istote prawa wtasnosci oraz wywotany przez pozwang, bowiem wbrew tresci § 13
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania przetargdéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U.
Nr 7, poz. 2108 ze zm.) w zw. z art. 35 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.J. Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 6551 ze
zm.) pomineta ona okolicznos¢, ze czesS¢ nieruchomosci ma petnic funkcje
ogolnodostepng i publiczng. W konsekwencji Sad drugiej instancji przyjat, ze
istniejg podstawy do uznania, ze umowa sprzedazy nieruchomosci jest niewazna
w wyniku uchylenia sie przez powoda od skutkéw oswiadczenia woli zgodnie
z trescig art. 84 k.c. i 88 k.c., niemniej nie ma podstaw do uwzglednienia
powodztwa z uwagi na jego przedwczesnos¢. Wyrazit poglad, ze celem roszczenh
dochodzonych w zwigzku z niewaznos$cig umowy wzajemnej jest przywrocenie
rownowagi zachwianej nieuzasadnionym przejsciem wartosci z jednego majgtku do
drugiego (art. 496 k.c. w zw. z art. 497 k.c.) stosownie do przepiséw
0 bezpodstawnym wzbogaceniu. Cel ten jest realizowany z jednej strony poprzez
prawo zgdania zwrotu Swiadczenia, a z drugiej strony przez prawo zatrzymania
z tym, Ze nie ma ono zastosowania do sytuacji, w ktorej jedno ze Swiadczen
wzajemnych nie nadaje sie¢ do zwrotu, a zatem gdy Swiadczenie nabywcy
nieruchomosci polega na ztozeniu oswiadczenia woli i wydaniu nieruchomos$ci (art.
535 k.c.). W sprawie niniejszej, dotyczgcej wytgcznie zwrotu ceny, nie ma zatem
mozliwosci przywrdcenia stanu rownowagi majgtkowej stron niewaznej umowy
sprzedazy nieruchomosci. Skutek taki mogtby by¢ osiggniety jedynie wtedy, gdyby
powdd wystgpit jednoczesnie z Zgdaniem stwierdzenia niewaznosci umowy
I zgdaniem zwrotu ceny, bo tylko wtedy uwzglednienie powddztwa prowadzitoby do
zwrotu sSwiadczen nienaleznych i gwarantowatoby pozwanej zwrot Swiadczenia
wzajemnego.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach kasacyjnych (art. 398°§ 1
pkt 1 i 2 k.p.c.) powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. W ramach pierwszej
podstawy kasacyjnej zarzucita: - naruszenie art. 88 § 1 k.c. poprzez jego btedng
interpretacje i uznanie, ze dla osiggniecia skutkdw rzeczowych w zakresie przejscia

wiasnosci nieruchomosci powrotnie na pozwang wskutek uchylenia sie przez



powodke od skutkow oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu w zakresie
spornej umowy sprzedazy nieruchomosci, konieczne jest wyrazenie dodatkowego
oswiadczenia woli o skutku rzeczowym, - art. 410 § 1 k.c. w zw. z art. 405 k.c.
polegajgce na ich niezastosowaniu. W ramach podstawy drugiej wskazata na
naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 189 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Art. 328 § 2 k.p.c. poprzez art. 391 § 1 k.p.c. ma odpowiednie zastosowanie
w postepowaniu apelacyjnym, co oznacza, ze wprawdzie uzasadnienie orzeczenia
sadu odwotawczego nie musi zawiera¢ wszystkich elementéw uzasadnienia wyroku
sagdu pierwszej instancji, niemniej sgd ten obowigzany jest zamiescic
w uzasadnieniu takie elementy, ktore ze wzgledu na tres¢ apelacji i zakres
rozpoznania, sg potrzebne do rozstrzygniecia sprawy (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z 6 lipca 2011 r.,, | CSK 67/11, nie publ. oraz orzecznictwo
przytoczone w jego uzasadnieniu). Odnosi sie to rowniez do elementu wyjasnienia
podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa zwiaszcza, gdy sad
drugiej instancji przyjmuje odmienng koncepcje prawng od wyrazonej
w zaskarzonym orzeczeniu. Lapidarne w tym zakresie uzasadnienie Sadu
Apelacyjnego nie zawiera wskazania podstawy prawnej rozstrzygniecia oraz
wywoddéw prawnych uzasadniajgcych, w oparciu o analize stosownych przepisow,
przyjetego pogladu prawnego, jak rowniez nie wyjasnia jakie znaczenie dla
rozstrzygniecia miaty przytoczone przepisy art. 496 k.c. w zw. z art. 497 k.c. oraz
535 k.c. W konsekwencji, wyrazony poglad prawny, aczkolwiek czytelny, nie zostat
umotywowany poprzez wyjasnienie sposobu wyktadni przepiséw i ich
zastosowania, co uzasadnia ocene sporzgdzenia uzasadnienia z naruszeniem art.
328 § 2 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Odniesienie sie do zarzutu naruszenia art. 189 k.p.c. wymaga uprzedniego
oméwienia zarzutéw prawa materialnego. Konieczna réwniez jest uwaga, ze
ustalenie, iz umowa jest dotknieta wadg oswiadczenia woli (btad) jest ustaleniem
faktycznym nie podlegajgcym kontroli kasacyjnej w ramach podstawy okreslonej
w art. 398°§ 1 pkt 1 k.p.c., wobec czego Sad Najwyzszy jest zwigzany pozytywnym

ustaleniem Sadu drugiej instancji, ze powddka zawierajgc przedmiotowg umowe



zlozyta o$wiadczenie woli o nabyciu nieruchomosci pod wptywem btedu (art. 3983
§ 2 k.p.c.).

Istota rozstrzygniecia w niniejszej sprawie sprowadza sie do zagadnienia
prawnego, czy skuteczne uchylenie sie od oswiadczenia woli z powodu btedu co do
treSci umowy sprzedazy nieruchomosci (art. 84 i 86 k.c.) powoduje w zakresie
powrotnego przeniesienia prawa wtasnosci skutki jedynie obligacyjne, czy réwniez
rzeczowe. Problem ten budzi watpliwosci w doktrynie, natomiast brak jest
stanowiska judykatury odnoszgcego sie bezposrednio do tej kwestii.

Zgodnie z art. 535 k.c. skutkiem zawarcia umowy sprzedazy jest
zobowigzanie sie sprzedawcy do przeniesienia wkasnosci rzeczy oraz zobowigzanie
kupujgcego do zaptaty ceny, a zatem przepis ten reguluje tylko skutki obligacyjne.
Waznos¢ umowy zalezy wytgcznie od zgodnych oswiadczeh woli, a wydanie
rzeczy, czy zaptata ceny sg zdarzeniami bedgcymi przejawami jej wykonania.
Istota prawna przeniesienia wiasnosci nieruchomosci (art. 155 § 1 k.c.) wyraza sie
w tym, Zze umowa wywiera podwaojny skutek obligacyjny i rzeczowy, a zatem umowa
zobowigzujgca przenosi jednoczesnie wiasnos¢ na nabywce. Jak wskazat Sad
Najwyzszy, konstrukcja przeniesienia wlasnosci zostata pozostawiona w obrebie
zobowigzah w takim zakresie, w jakim stanowigca podstawe skutku rzeczowego
umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci podlega ocenie na podstawie
przepisow dotyczagcych stosunkow obligacyjnych (uchwata z dnia 30 listopada
1994 r., lll CZP 130/94, OSNCP 1995/7-8/159).

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego byt rozwazany wptyw
jednostronnych oswiadczen woli o odstgpieniu od umowy, odwotaniu darowizny
I rozwigzaniu umowy na dalszy jej byt i skutki, jakie te oswiadczenia wywierajg
w zakresie przejscia prawa wiasnosci. Wyrazany byt w zasadzie jednolity poglad,
zgodnie z ktorym odstgpienie od umowy sprzedazy nieruchomosci oraz rzeczy
ruchomej od umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego, rozwigzanie umowy
sprzedazy nieruchomosci, oswiadczenie o odwotaniu darowizny wywierajg jedynie
skutek obligacyjny, nie powodujgc powrotnego automatycznego przejscia wiasnosci
na zbywce, a zatem Kkonieczne jest ztozenie przez strony odpowiedniego
oswiadczenia (uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej z dnia 28 wrzesnia 1979 r.,
Il CZP 15/79, OSNCP 1980, nr. 4, poz. 63, uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sadu



Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/6, OSNCP 1968, nr 12, poz. 199,
z dnia 30 listopada 1994 r., Il CZP 130/94, OSNC 1995, nr. 3, poz. 42, uchwaty
z dnia 17 listopada 1993 r., Il CZP 156/93, OSNC 1994, nr. 6, poz. 128, z dnia
27 kwietnia 1994 r., 1l CZP 60/94, ,Biuletyn SN” 1994, nr 4, s.16, w wyrokach
z dnia 18 pazdziernika 1995 r., | CRN 152/95, Prok. i Pr. — wkt 1996/2-3/46, z dnia
14 grudnia 2011 r., Il CSK 260/11, OSNC 2012/6/77, Biul. SN 2012/1/10).
W odniesieniu do oswiadczen o odstgpieniu od umowy sprzedazy nieruchomosci
lub o odwotaniu darowizny stanowisko to byto podyktowane tym, Zze biorgc pod
uwage tres¢ art. 155 § 1 k.c., zastrzezenie budzi, by jednostronne o$wiadczenie
osoby nie bedgcej wtascicielem stwarzato skuteczng podstawe dla przejscia na nig
prawa wiasnosci, a nadto poglagdem, ze wywotanie przez takie oswiadczenie tylko
skutkdw obligacyjnych stuzy bezpieczenstwu obrotu. Odmienne stanowisko zostato
wyrazone w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2012 r., | CSK
296/11 (OSNC 2012/7-8/91), w ktorego uzasadnieniu stwierdzono, ze odrebnosci
ustawy z dnia 23 lutego 2012 r. Prawo upadto$ciowe i naprawcze (Dz. U. 2012, Nr.
199, poz. 1175) uzasadniajg teze, iz odstgpienie przez syndyka od umowy
sprzedazy nieruchomosci pocigga za sobg skutki zarowno obligacyjne, jak
i rzeczowe. Skutek rzeczowy zostat przyjety takze w wyroku z dnia 28 maja 1973 r.,
[l CRN 118/73 (OSNCP 1974, nr. 5, poz. 93) iuchwale z dnia 4 lipca 1997 r.,
Il CZP 31/97 (OSNC 1998, nr. 1, poz. 2) odnosnie do rozwigzania umowy
dozywocia, w uchwale z dnia 5 maja 1993 r., lll CZP 9/93 (OSNC 1993, nr. 12, poz.
215) odnosnie do rozwigzania umowy przekazania gospodarstwa rolnego
i w uchwale z dnia 27 lutego 2003 r., Il CZP 80 (OSNC 2003/11/141) odnosnie do
odstgpienia od umowy sprzedazy rzeczy ruchome;.

Dominujacy poglad Sgdu Najwyzszego o jedynie obligacyjnych skutkach
wskazanych wyzej czynnosci prawnych jednostronnych, nie przesgdza o trafnosci
takiego samego stanowiska w odniesieniu do skutkéw oswiadczenia o uchyleniu sie
od skutkow prawnych oswiadczenia woli z powodu btedu co do tresci umowy
sprzedazy nieruchomosci.

Bfad istotny co do tresci czynnosci prawnej (art. 84 § 1 k.p.c.) jest wadg
osSwiadczenia woli powodujgcg wzgledng niewazno$¢ czynnosci prawne;.

Oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli z powodu



btedu ma charakter prawa podmiotowego ksztattujgcego co oznacza, Ze jego
wykonanie ksztattuje stosunki pomiedzy stronami prowadzgc do przeksztatcenia
niewaznosci wzglednej czynnosci prawnej w niewaznos¢ bezwzgledng. Sankcja
niewaznosci bezwzglednej oznacza, ze czynnos¢ nie wywotuje zadnych skutkéw
prawnych w sferze cywilnoprawnej, a stan ten ma charakter definitywny, nie
podlegajgcy konwalidacji. Mozliwos¢ skorzystania z uprawnienia do uchylenia sie
od skutkéw prawnych wadliwego oswiadczenia zalezy wytacznie od sktadajgcego
oswiadczenie o uchyleniu, a skutek wywotany jego ztozeniem nastepuje ex lege.
Dla uniewaznienia czynnosci prawnej z omawianej przyczyny nie jest zatem
konieczne orzeczenie sgdu, a w wypadku kwestionowania skutecznosci uchylenia
przez adresata oswiadczenia w powddztwie o Swiadczenie lub ustalenie, wyrok
sgdu ma charakter deklaratywny. Utrwalone jest takze stanowisko, ze
rozstrzygniecie o niewaznosci moze nastgpi¢ zarébwno w oddzielnym postepowaniu
o ustalenie, jak i w kazdym postepowaniu, w ktérym rozstrzygniecie takie jest
relewantne dla wyniku sprawy. Skutki prawne skutecznego wykonania
oswiadczenia o uchyleniu sie z powodu btedu od skutkdow prawnych oswiadczenia
woli sg tozsame zatem ze skutkami niewaznosci czynnosci prawnej z przyczyn
okreSlonych w art. 58 k.c. Oswiadczenie woli jest konstytutywnym elementem
czynnos$ci prawnej; okreslane jest jako uzewnetrzniony przejaw woli podmiotu
dokonujgcego czynnosci prawnej wywotania okreslonych skutkdw prawnych.
Niezbedng czes¢ czynnosci prawnej, jakg jest umowa, stanowig zgodne
oswiadczenia woli jej stron. Niewaznos¢ oswiadczenia woli w postaci btedu
powoduje skutek ex tunc, a zatem niweczy stosunek zobowigzaniowy. Inaczej
jednak, niz w wypadku oswiadczen o odstgpieniu od umowy sprzedazy, czy
odwotaniu darowizny, powdd zniweczenia tego stosunku nie lezy w tym, ze w toku
wykonywania niewadliwe] z punktu widzenia oswiadczen woli umowy upadta
przyczyna jej zawarcia, bowiem przestat istnieC zgodny zamiar stron wskutek
zajScia zdarzen okreslonych ustawowo lub wolg stron. Powodem tym jest
pierwotna wadliwo$¢ umowy odnoszgca sie do jej elementu konstytutywnego, jakim
jest oswiadczenie woli. Niewazne oswiadczenie woli nie moze wywrze¢ zadnego
skutku prawnego, a zatem w wypadku umowy sprzedazy nieruchomosci, nie moze

doprowadzi¢c do przeniesienia prawa jej wiasnosci. Ponadto skutek



rozporzadzajgcy umowy sprzedazy nieruchomosci zalezy od istnienia
zobowigzania, w wykonaniu ktorego dochodzi do przesuniecia majgtkowego.
Ztozenie oswiadczenia o uchyleniu sie od oswiadczenia woli nabywcy lub zbywcy
prowadzi do unicestwienia zobowigzania z mocy prawa, upadku skutku
rozporzadzajgcego i automatycznego powrotu wiasnosci do zbywcy bez potrzeby
dokonywania odrebnego rozporzgdzenia. W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze
skuteczne uchylenie sie od skutkow oswiadczenia woli z powodu btedu co do tresci
umowy sprzedazy nieruchomosci (art. 84 i 88 k.c.) wywotuje skutki obligacyjne
I rzeczowe w zakresie przeniesienia wiasnosci.

Nie mozna zatem podzieli¢ pogladu Sadu Apelacyjnego, ze przywrdcenie
stanu réwnowagi majgtkowej pomiedzy stronami jest mozliwe w oparciu o przepisy
0 bezpodstawnym wzbogaceniu jedynie w wypadku, gdyby powdd wystgpit
z zgdaniem o ustalenie niewaznos$ci i o zaptate. Wskutek uchylenia sie przez
powodke (nabywce) od skutkow prawnych ztozonego oswiadczenia woli wtasnosé
nieruchomosci powrécita do pozwanej (zbywcy) bez potrzeby skiadania
dodatkowych oswiadczen woli przez powodke, a zatem brak rownowagi majgtkowej
wyraza sie w spetnieniu nienaleznego swiadczenia przez nabywce. Podstawg
prawng zgdania zwrotu zaptaconej ceny jest art. 410 § 1 2 k.p.c. w zw. z art. 405
k.c., przy czym wzruszenie czynnosci prawnej rodzi (condictio causa finita)
odpadniecie podstawy prawnej. Kondykcja niewaznosci czynnosci prawnej
(condictio sine causa) ma zastosowanie jedynie w wypadku niewaznosci
bezwzglednej czynnosci prawnej, istniejgcej z mocy prawa i branej pod uwage
z urzedu. Irrelewantna dla oceny przestanek okre$lonych w art. 410 k.c. jest
kwestia, czy nieruchomos¢ zostata wydana przez powodke zbywcy, jako ze nie ma
obowigzku rownoczesnego zwrotu swiadczen wzajemnych. Jedynie na marginesie
mozna zauwazyC, ze Kkorzystanie z cudzej nieruchomosci moze podlegaé
rozliczeniu na podstawie przepisbw o rozliczeniach pomiedzy wiascicielem
a posiadaczem nieruchomosci. Poza rozwazaniami pozostaje réwniez kwestia
ujawnienia zbywcy jako wtasciciela w Dziale |l ksiegi wieczystej. Ochronie interesu
osoby nie wpisanej do ksiegi wieczystej stuzy powddztwo przewidziane w art. 10
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r.,

nr. 124, poz. 1361 ze zm.). Zasadnie zatem skarzgca zarzuca naruszenie art. 410



§ 1 k.c. w zw. z art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie z tym, ze roszczenie
niezasadnie wywodzi z kondykcji niewaznosci czynnosci prawne;.

Zadanie zwrotu zaptaconej ceny bez jednoczesnego wydania nieruchomosci
lub ztozenia oswiadczenia o powrotnym przeniesieniu prawa witasnosci nie
powoduje obowigzku ustalenia niewaznosci umowy wyrokiem sgdu. Jak wskazano
wyzej, rozstrzygniecie o niewaznosci moze nastgpi¢ zarowno w oddzielnym
postepowaniu o ustalenie, jak i w kazdym postepowaniu, w ktérym rozstrzygniecie
takie jest istotne dla wyniku sprawy, w tym rowniez w sprawie o zwrot nienaleznego
Swiadczenia w postaci ceny zaptaconej w wykonaniu niewaznej umowy. Stusznie
skarzgca kwestionuje poglad, ze posiada interes prawny do wniesienia powodztwa
o ustalenie (a nie jak w motywach zaskarzonego wyroku o stwierdzenie)
niewaznosci umowy na podstawie art. 189 k.p.c., skoro moze zaspokoi¢ swoje
prawa w drodze powddztwa o Swiadczenie.

Brak byto nadto podstaw do przywotania w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku art. 496 k.c. w zw. z art. 497 k.c., ktére przyznajg stronom niewaznej
umowy wzajemnej prawo zatrzymania swiadczenia do czasu zaofiarowania zwrotu
Swiadczenia przez drugg strone. W sprawie niniejszej pozwana na to prawo sie nie
powotywata, za$ powotanie tych przepiséw w kontekscie przywrdcenia rownowagi
w majatkach stron, jest chybione.

Zwazywszy na powyzsze orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398%°

K.p.c.



