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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa K. R.

przeciwko P. P., G.W.iJ. W.

0 uznanie umowy za bezskuteczng,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 5 kwietnia 2019 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych G. W. i J. W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 15 wrzesnia 2017 r., sygn. akt | ACa [...],

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasgdza od pozwanych a rzecz powoddki kwote 8 100

(osiem tysiecy sto) zt tytulem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 15 wrzesnia 2017 r. zmienit na skutek
apelacji powodki, K. R., wyrok Sgdu Okregowego z dnia 13 sierpnia 2015 r.,
w ten sposob, ze uwzgledniajgc w catosci zgdanie pozwu, orzekt o uznaniu
za bezskuteczng, w stosunku do powodki, umowy sprzedazy z dnia 4 wrzesnia
2014 r., przez E. R. pozwanym, G. W. i J. W.:

- udziatu w wysokosci [...] czesci w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci
gruntowej o nr ewidencyjnym [...], potozonej w W. przy ul. M. (nieruchomos¢ nr 1)
i we wlasnosci wzniesionego na tej nieruchomosci budynku i innych urzadzen, ktére
nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali oraz udziatu w wysokosci 48/192
czesci we wtasnosci samodzielnych lokali prawnie niewyodrebnionych znajdujgcych

sie w budynku,

- udziatu w wysokosci 48/192 czesSci we wiasnosci nieruchomosci o nr

ewidencyjnym [...], potozonej w W. przy ul. M. (nieruchomos¢ nr 2),

- udzialu w wysokosci 48/192 czesci we wilasnosci nieruchomosci

o nr ewidencyjnym [...], potozonej w W. przy ul. S. (nieruchomo$é nr 3).

Podtozem sporu jest umowa przedwstepna sprzedazy zawarta w dniu
14 maja 2012 r. przez P. R. z powodka. W chwili zawierania tej umowy P. R.
przystugiwat wskazany udziat w prawie witasnosci tylko nieruchomosci nr 2.
W odniesieniu do nieruchomosci nr 1 i nr 3 przystugiwaty mu udziaty we wskazanej
wielkosci w prawie uzytkowania wieczystego. P. R. w umowie przedwstepnej
zobowigzat sie sprzeda¢ powodce po przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci nr 1 i nr 3 we wilasnos¢ udziaty we wskazanej
wysokos$ci we wiasnosci wszystkich trzech nieruchomosci (co do nieruchomosci

nr 1 takze z uwzglednieniem udziatdw we wiasnosci budynku i lokali).

Zgodnie z § 13 umowy przedwstepnej, zawarcie przyrzeczonej umowy
sprzedazy miato nastgpi¢ w terminie trzydziestu dni od dnia, w ktérym decyzje
0 przeksztatceniu uzytkowania wieczystego we witasnos¢ stang sie ostateczne,

jednak nie pozniej niz 14 maja 2014 r. Ponadto w § 14 pkt a umowy przedwstepnej,



na wypadek, gdyby do 14 maja 2014 r. nie zostaty wydane ostateczne decyzje
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego we wtasnosc, zastrzezono
uprawnienie do zgdania przez powddke zawarcia, z zachowaniem pozostatych
warunkow ustalonych w umowie przedwstepnej, umowy sprzedazy obejmujgcej
udzialy w nieprzeksztalconym we witasnosC prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci; zgdanie wyrazajgce wole skorzystania z tego uprawnienia powodka
powinna zgtosi¢ do 14 czerwca 2014 r. W razie niewydania do 14 maja 2014 r.
ostatecznych decyzji o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci i nieskorzystania przez powodke do 14 czerwca 2014 r. z wskazanego
wyzej uprawnienia, kazdej ze stron w okresie od 15 czerwca 2014 r. do 14 maja
2016 r. przystugiwato uprawnienie do odstgpienia od umowy przedwstepnej
(§ 14 pkt b).

Cene za udziaty okreslono w umowie przedwstepnej w wysokosci 460 000 zt.
Na podstawie umowy przedwstepnej powddka zaptacita zaliczki na poczet umowy

przyrzeczonej tagcznie w kwocie 92 000 zi.

Do dnia 14 maja 2014 r. jedynie uzytkowanie wieczyste nieruchomosci nr 3

zostato przeksztatcone w prawo wiasnosci.

W dniu 5 kwietnia 2014 r. powddka wystata listem poleconym E. R. -
nastepczyni prawnej zmartego w dniu 8 listopada 2013 r. P.R. - datowane
na 3 kwietnia zgdanie zawarcia umowy przyrzeczonej, jednak wezwanie to,

doreczone adresatce 8 kwietnia 2014 r., pozostato bez odpowiedzi.

Dnia 12 sierpnia 2014 r. E. R. zlozyta w formie aktu notarialnego
oswiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej z dnia 14 maja 2014 r.
i zawarta z pozwanymi G. W. i J. W. warunkowg umowe przedwstepng sprzedazy,
obejmujgcg udziaty, ktérych dotyczy spor. Wkrotce jednak umowa ta zostata przez
strony rozwigzana. Stato sie to 4 wrzesnia 2014 r. Tego samego dnia E. R. zawarta
zG. W. i J. W. umowe sprzedazy, ktorej ubezskutecznienia dochodzi powddka
i 0 ktorej catkowitym ubezskutecznieniu orzekt Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia

15 wrzesnia 2017 r.

W toku postepowania przed Sgdem Apelacyjnym, w dniu 30 grudnia 2015 r.

zmarta E. R.. W jej miejsce w do procesu po stronie pozwanej wstgpit P. P..



Podstawe materialnoprawng wyroku Sgadu Apelacyjnego stanowit art. 59 k.c.
W ocenie Sadu Apelacyjnego powoddka, wysytajgc w dniu 5 kwietnia 2014 r.
wezwanie do E. R. z zadaniem zawarcia umowy przedwstepnej skutecznie
skorzystata z uprawnienia zastrzezonego na jej rzecz w § 14 pkt a umowy
przedwstepnej do domagania sie zawarcia umowy przyrzeczonej, pPomimo
niedokonania do 14 maja 2014 r. w odniesieniu do nieruchomosci nr 1
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Oswiadczenie
powodki mieszczgce sie w tym wezwaniu miato charakter terminowy.
Jego skutecznos¢ byta odroczona do nadejScia terminu  okreslonego
w postanowieniu § 14 a umowy przedwstepnej i uzalezniona od ziszczenia sie
warunku zastrzezonego w tym postanowieniu (niewydania do dnia 14 maja 2014 r.
ostatecznych decyzji o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego co do wszystkich
nieruchomosci objetych umowa stron we wtasnosc¢). Stato sie ono zatem skuteczne
w dniu 15 maja 2014 r., a wiec w okresie wskazanym w § 14 pkt a umowy
przedwstepnej. W rezultacie powodce w dniu 4 wrzesnia 2014 r. przystugiwato
w stosunku do E. R. roszczenie z umowy przedwstepnej z dnia 14 maja 2012 r.
0 zawarcie przez E. R. z powddkg umowy sprzedazy udziatow w uzytkowaniu
wieczystym i prawie wilasnosci, opisanych w wyroku Sagdu Apelacyjnego.
E. R. zawierajgc z pozwanymi G. W. iJ. W. umowe sprzedazy tych udziatéw
uczynita zatem tym samym niemozliwe zadoséuczynienie roszczeniu powodki
0 zawarcie z nig sprzedazy tych udziatéw - przyrzeczonej w umowie przedwstepne;j
z dnia 14 maja 2012 r. Doszto wigec do ziszczenia sie przestanek do zastosowania
art. 59 k.c.; czyli do ubezskutecznienia na podstawie tego przepisu umowy zawartej

w dniu 4 wrzesnia 2014 r. przez E. R. z pozwanymi G. i J. W..

Zaskarzajgc w catosci wyrok Sadu Apelacyjnego pozwani, G. W. i J. W,,
przytoczyli jako podstawy kasacyjne naruszenie art. 6, 61 § 1 i art. 65 § 2 k.c,,
art. 328 § 2 i art. 321 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Podniesli takze zarzut
niewaznosci postepowania przed Sagdem Apelacyjnym z powodu podjecia
zawieszonego postepowania z udziatem P. P. w miejsce zmartej E. R., pomimo

niewykazania nastepstwa prawnego po E. R..

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Do wykazania nastepstwa procesowego osoby zgtaszajgcej sie lub
wskazanej w charakterze nastepcy procesowego zmartej strony nie jest konieczne
przedtozenie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku (zarejestrowanego aktu
poswiadczenia dziedziczenia lub europejskiego poswiadczenia spadkowego).
Wydanie postanowienia o podjeciu zawieszonego postepowania z udziatem tej
osoby (art. 180 § 1 pkt 1 k.p.c.) moze nastgpi¢ takze na podstawie innego
zgromadzonego przez sgd materiatu, jezeli z materiatu tego wynika dostatecznie
pewnie, ze osoba zgtaszajgca sie lub wskazana jest nastepcg procesowym zmartej

strony (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 2016 r., lll CZP 100/15).

W reakcji na pismo petnomocnika powodki Sad Apelacyjny w celu
rozwazenia podjecia zawieszonego postepowania zwrocit sie do Sgdu Rejonowego
o udostepnienie akt sprawy VI [...] o ustanowienie kuratora spadku. Z akt
tych wynikato, ze E. R. nie pozostawita testamentu, a do kregu jej spadkobiercow
ustawowych nalezeli: matka T. P. oraz rodzenstwo: J. P., D. K. i A. P.. Wszyscy oni
ztozyli oswiadczenia o odrzuceniu spadku po zmartej (art. 1012 i 1020 k.c.).
W dalszej kolejnosci do spadku byli powotani zstepni rodzehstwa zmartej: P. P.,
M.L.,A. L, X X.oraz Y. X. (art. 932 § 1, § 4 i § 5 k.c.). Z tych 0sob jedynie P. P.
nie ztozyt oswiadczenia o odrzuceniu spadku (art. 1015 k.c.). Z materiatu,
na ktérym sie opart Sgd Apelacyjny, podejmujgc zawieszone postepowanie
z udziatem P. P., wynikato wiec dostatecznie pewnie, mimo braku postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku przez P. P., jego nastepstwo procesowe po E. R..
Na rozprawie przed Sadem Apelacyjnym petnomocnik P. P. potwierdzit ten jego

status postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku.

W tych okolicznosciach twierdzenia skarzgcych zar6wno o niewykazaniu
w spos6b odpowiedni nastepstwa procesowego P. P. po E. R., jak i o niewaznosci

postepowania apelacyjnego z udziatem P. P. sg zarzutami oczywiscie chybionymi.

Wedtug utrwalonej linii orzecznictwa naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art.
391 § 1 k.p.c. przez sad drugiej instancji moze stanowi¢ podstawe kasacyjng
tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia sgdu drugiej instancji jest
dotkniete takimi wadami, ktére uniemozliwiajg przeprowadzenie kontroli kasacyjnej.

Uzasadnienie zaskarzonego wyroku niewagtpliwie takich wad nie wykazuje.



Skarzgcy twierdzg, ze Sad Apelacyjny dopuscit sie naruszenia art. 321 § 1
k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez orzeczenie co do przedmiotu
niemieszczgcego sie w zakresie zgdania pozwu: uwzglednienie roszczenia,
ktérego zrodtem byta umowa przedwstepna z dnia 14 maja 2012 r., mimo iz w
pozwie powoddka zrodta swego roszczenia upatrywata w umowie przedwstepnej
z dnia 14 maja 2014 r.

Rzeczywiscie powoddka wymienita w pozwie dzien 14 maja 2014 r. jako date
zawarcia umowy przedwstepnej, niemniej, jak trafnie wyjasnity sady orzekajgce
w toku instancji, byt to wynik oczywistej omyiki - co wynika z dalszej tresci pozwu,
m.in. z twierdzen, ze umowe przyrzeczong miano zawrze¢ do 14 maja 2014 r.,
a zaliczki na poczet umowy przyrzeczonej zostaty uiszczone w dniach 14 maja
2012 r. i 15 marca 2014 r. Oczywisty charakter omytki powodki potwierdza takze
tre§¢ petnomocnictwa dotgczonego do pozwu. Powddka udzielta w tym
petnomocnictwie umocowania do dziatania w sprawie dochodzenia wszelkich
roszczen z tytutu przyrzeczenia w umowie zawartej w dniu 14 maja 2012 r.

sprzedazy udziatdw w uzytkowaniu wieczystym oraz wiasnosci nieruchomosci.

Negowanie w tym kontekécie przez petnomocnika skarzgcych oceny
0 oczywiscie omytkowym podaniu w pozwie przez powddke jako daty zawarcia
umowy przedwstepnej dnia 14 maja 2014 r. i fgczenie z wymienieniem przez
powodke w pozwie tej daty, w zestawieniu z trescig zapadiego w sprawie wyroku,
zarzutu o przekroczeniu granic zgdania pozwu i naruszeniu tym samym art. 321 § 1

w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., jest w istocie przejawem gotostownej polemiki.

Wedtug art. 65 k.c., oswiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego
wymagajg ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych ztozone zostato, zasady
wspotzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1), a w umowach nalezy raczej
badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na dostownym
brzmieniu umowy (§ 2 k.c.). Wedtug skarzgcych, prawidtowa, zgodna z art. 65 § 2
k.c. wyktadnia umowy przedwstepnej z dnia 14 maja 2012 r. powinna prowadzi¢
do nadania postanowieniu § 14 pkt a znaczenia, zgodnie z ktorym os$wiadczenie
woli o skorzystaniu z uprawnienia zastrzezonego w tym postanowieniu mogto by¢

ztozone tylko w okresie od 15 maja 2014 r. do 14 czerwca 2014 r. Przyjecie przez



Sad Apelacyjny, ze powodka ztozyta skutecznie to oSwiadczenie wczesniej, jeszcze

w kwietniu 2014 r., nastgpito zatem z naruszeniem art. 65 § 2 k.c.

Z tym zapatrywaniem skarzgcych nie mozna sie zgodzi¢. W mys$l art. 116 § 1
k.c., nastgpienie skutkow czynnosci prawnej mozna co do zasady uzalezni¢
od nadejscia okreslonego terminu. Dopuszczalne co do zasady jest zatem
zastrzezenie w czynnosci prawnej terminu poczgtkowego, tj. terminu, z ktérego
nadejsciem powstang dopiero skutki prawne. W takim przypadku czynnos¢ prawna
nie wywiera skutkbw z chwilg dokonania, lecz dopiero w jakis§ czas poézniej,
po nadejSciu zastrzezonego terminu. Do takiej czynnosci majg odpowiednie
zastosowanie przepisy o warunku zawieszajgcym. Nie ma oczywiscie przeszkdd,
aby zastrzezenie terminu poczatkowego potgczy¢ takze z zastrzezeniem warunku

zawieszajgcego.

Dokonane w sprawie ustalenia faktyczne nie dajg w zestawieniu z
wynikajgcymi z art. 65 k.c. dyrektywami wyktadni oswiadczen woli (zob. co do tych
dyrektyw np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2016 r., IV CSK 751/15)
zadnych podstaw do takiego rozumienia postanowienia § 14 pktaumowy
przedwstepnej z dnia 14 maja 2012 r., ktére sprzeciwiatoby sie oswiadczeniu przez
powddke o skorzystaniu z przewidzianego w tym postanowieniu uprawnienia
jeszcze przed nadejsciem zakreSlonego w tym postanowieniu terminu, z
zastrzezeniem skutecznosci dopiero po nadejsciu tego terminu, jezeli ziscit sie
warunek w postaci nieprzeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego kontrahenta

we wiasnosé.

Oswiadczenie o tresci zawartej w pismie z dnia 3 kwietnia 2014 r., wystanym
listem poleconym do E. R. w dniu 5 kwietnia 2014 r., stanowito wiec dopuszczalny
sposob wyrazenia przez powodke woli skorzystania z uprawnienia zastrzezonego

w §14 pkt a umowy przedwstepne;.

Nie ma takze podstaw do zakwestionowania w Swietle art. 61 § 1 k.c.
skutecznosci ztozenia przez powddke tego oswiadczenia E. R. i tym samym
do uznania zasadnosci podnoszonego przez skarzgcych zarzutu naruszenia tego

przepisu w zwigzku art. 6 k.c.



Zgodnie z art. 61 § 1 zdanie pierwsze k.c., oswiadczenie woli, ktére ma by¢
ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w taki sposob,
ze mogta zapoznac sie z jego trescig (por. w zwigzku z tg regulacjg uchwata sktadu

siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 31 marca 2016 r., [Il CZP 89/16) .

Odpis pisma powodki wzywajgcego E. R. z powotaniem sie na § 14 pkt a
umowy przedwstepnej do zawarcia umowy przyrzeczonej widnieje na k. 22-23 akt
osyg. Il C [...] wraz z dowodem nadania listu w dniu 5 kwietnia 2014 r.
List ten zostat doreczony E. R. w dniu 8 kwietnia 2014 r. E. R. nie wykazata, aby

w tej dacie otrzymata od powddki list o innej tresci.

W tych okolicznosciach zarzut petnomocnika skarzgcych, ze aby stwierdzi¢
mozliwo$¢ zapoznania sie przez E. R. z oswiadczeniem woli powddki, powodka
powinna - czego nie uczynita - wykazac¢ innymi jeszcze srodkami dowodowymi to,
jakiej tresci oswiadczenie woli zostato przez nig przestane adresatce i czy
adresatka mogta bezspornie sie z trescig tego oswiadczenia zapoznac, nalezy
uznac za wynik catkowitego niezrozumienia powotywanych w tym kontekscie przez
skarzgcych regulacji prawnych, tj. art. 61 § 1i art. 6 k.c. (por. w zwigzku z tym takze
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2002 r., V CKN 1796/00)

Majgc to na wzgledzie, Sgd Najwyzszy na podstawie art. 39814 k.p.c. oddalit
skarge kasacyjng, a o kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygnat zgodnie
z art. 98 w zwigzku z art. 108 § 1 i art. 3982 k.p.c. oraz § 2 pkt 7 i § 10 ust. 4 pkt 2
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie

opfat za czynnosci adwokackie (Dz.U. 2015.1800 ze zm.).



