Sygn. akt Il CSK 585/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Antoni Gorski

w sprawie z powodztwa S. Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w C.
przeciwko Gminie C. i K. B.

o ustalenie niewaznosci umow,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 20 pazdziernika 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 7 maja 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony powodowej na
rzecz pozwanej Gminy C. kwote 3600 (trzy tysigce szeséset) zi
oraz na rzecz pozwanej K. B. kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta)

zt - tytutem kosztoéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka ,S.” spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig w C. - w pozwie
skierowanym przeciwko pozwanym Gminie C. oraz K. B. - domagata sie ustalenia
niewaznosci dwéch umow zawartych przez pozwang Gmine z A. B., tj. warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomosci z dniu 10 sierpnia 2012 r. oraz umowy

przeniesienia wiasnosci nieruchomosci z dnia 25 wrzesnia 2012 r.
Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 4 marca 2013 r. oddalit powodztwo.

Sad Apelacyjny, na skutek apelacji powodki, wyrokiem z dnia 3 pazdziernika
2013 r. uchylit wyrok Sgadu Okregowego i przekazat sprawe temu Sagdowi do
ponownego rozpoznania. U podstaw tego rozstrzygniecia legto stwierdzenie, ze
powddka - wbrew odmiennemu zapatrywaniu Sadu pierwszej instancji - ma interes
prawny w zgdaniu ustalenia niewaznosci umow objetych pozwem, wobec czego

zachodzi koniecznosc¢ zbadania materialnoprawnej podstawy tego zgdania.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, Sgd Okregowy w S. wyrokiem z dnia 5
sierpnia 2014 r. uwzglednit powddztwo, przyjmujgc za podstawe rozstrzygniecia

nastepujgce ustalenia i wnioski.

W dniu 20 lutego 1995 r. Gmina C. zawarta z powoddkg umowe dzierzawy
nieruchomos$ci stanowigcej dziatke nr 289, o powierzchni 1,07 ha, potozong w
obrebie K., objetg ksiegg wieczystg Kw nr (...), na okres dwudziestu lat. W umowie
ustalono, ze dzierzawca (powddka) ma prawo wybudowaé na dzierzawionym
gruncie - po uzyskaniu pozwolenia na budowe - stacje paliw, myjnie samochodowg
wraz z oczyszczalnia oraz stacje diagnostyczng z zapleczem techniczno-
ustugowym (§ 3). Uzgodniono przy tym, ze naktady poniesione w zwigzku z
przeznaczeniem terenu okreslonym w § 3 nie podlegajg zwrotowi w chwili
wygasniecia umowy (§ 10). Przewidziano roéwniez, ze umowa moze zostac
przedtuzona na wniosek dzierzawcy ztozony na miesigc przed uptywem terminu jej
obowigzywania oraz ze w przypadku przeznaczenia dzierzawionego gruntu do
zbycia dzierzawcy przystugiwa¢ bedzie prawo pierwokupu (§ 14). W aneksie
sporzgdzonym w dniu 2 czerwca 2006 r. strony zmodyfikowaty § 3 umowy w ten



sposbb, ze jego dotychczasowg tres¢ oznaczyty jako ust. 1 i dodaty ust. 2, zgodnie
z ktérym dzierzawca mogt wykorzystywac¢ wydzierzawiong dziatke czesciowo jako
parking, przejscie i dojazd do sgsiedniej dziatki wtasnej oznaczonej numerem 288/2
o powierzchni 0,2562 ha; wykonane w tym celu utwardzenie i uzbrojenie terenu po
wygasnieciu umowy dzierzawy miato pozosta¢ na gruncie i przejs¢ na witasnos¢

wydzierzawiajgcego.

Pozwana Gmina zdecydowata sie sprzedaC wydzierzawiong powodce
nieruchomos$¢ - zabudowang stacjg paliw, budynkiem handlowo-gastronomicznym,
myjnig, wiatg wraz z urzgdzeniami technicznymi wymienionym w operacie
szacunkowym sporzgdzonym przez rzeczoznawce majgtkowego - przed uptywem
okresu, na jaki zawarto umowe; wartos¢ tej nieruchomosci zostata ustalona
w operacie na kwote 10.500.00 zt. W wyniku przeprowadzonego w dniu 26 lipca
2012 r. nieograniczonego przetargu ustnego wytoniono jako nabywce A. B., ktory
zaoferowat cene w wysokosci 22.000.000 zt. Powoddka nie przystagpita do przetargu,
uznajgc, iz nie moze on zostaC uznany za wazny, gdyz objete nim budynki i

urzgdzenia stanowig jej wlasnosé.

Gmina C. i A. B. w dniu 10 sierpnia 2012 r. zawarli w formie aktu
notarialnego warunkowg umowe sprzedazy nieruchomosci bedgcej przedmiotem
przetargu za cene 22.000.000 zt, a nastepnie, w dniu 29 wrzesnia 2012 r. - wobec
nieskorzystania przez powddke z prawa pierwokupu - umowe przeniesienia
wtasnosci tej nieruchomosci. A. B. zmart w dniu 5 czerwca 2013 r.; przed smiercig
wypowiedziat powddce umowe dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym. Spadek

po nim nabyta w catosci jego corka - powodka K. B.

Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny, Sad Okregowy uznat powddztwo
za usprawiedliwione. Przyjat, ze wolg stron umowy dzierzawy byto, aby wtasnoscig
pozwanej Gminy pozostaty tylko te nakfady, ktére doprowadzity do przeksztatcenia
terenu zalewowego w teren, na ktérym powddka mogta zrealizowa¢ zamierzong
inwestycje (utwardzenie i uzbrojenie gruntu). Budynki stacji paliw oraz ich
wyposazenie, stanowigce zbidr rzeczy ruchomych, pozostaty wiasnoscig powodki;
brak uprawnienia pozwanej Gminy do rozporzadzania nimi nie powoduje jednak

niewaznosci umowy sprzedazy zawartej z A. B. Skutek ten wynika z zastosowania



przez strony - z naruszeniem art. 353* k.c. - konstrukcji sprzeciwiajacej sie istocie
tej umowy, gdyz objeto nig kilka przedmiotéw oraz zbiér rzeczy, ustalajgc jedng
tagczng cene. W konsekwencji nie wiadomo, jaka czes¢ tak okreslonej ceny
odpowiada cenie tych rzeczy, ktérymi Gmina nie mogta dysponowac¢. Nie mozna
zatem uznac, ze istnieje stosunek obligacyjny, ktérego zroditem jest warunkowa
umowa sprzedazy nieruchomos$ci oraz umowa przenoszgca jej wiasnos¢. Sad
Okregowy wskazat réwniez, ze umowy te sg sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego (art. 58 § 2 k.c.); powodka zostata postawiona w sytuacji, w ktérej -
chcac skorzysta¢ z prawa pierwokupu - musiataby zaptaci¢ za rzeczy stanowigce
jej wkasnos¢.

Sad Apelacyjny, na skutek apelacji pozwanej Gminy C., wyrokiem
zaskarzonym skargg kasacyjng zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze
oddalit powoddztwo i orzekt o kosztach procesu. Uznat - na podstawie wykfadni
oswiadczen woli stron umowy dzierzawy oraz analizy tresci art. 48 i art. 47 k.c. - ze
budynki i urzgdzenia stacji paliw zostaty potgczone przez powodke z gruntem w
sposob trwaly i stanowig jego czesci sktadowe. Podkreslit przy tym, iz wtasno$é
nieruchomosci rozcigga sie na rzeczy ruchome, ktore zostaty potgczone z
nieruchomoscig w taki sposoéb, ze staty sie jej czesciami sktadowymi (art. 191 k.c.).
Nie podzielit zapatrywania, Zze sposob ustalenia w umowie sprzedazy ceny
zbywanej nieruchomosci sprzeciwiat sie - w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy
- wtasciwosci umowy sprzedazy. Nie dostrzegt rowniez sprzecznosci zaskarzonych

umow z zasadami wspoétzycia spotecznego.

W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie naruszenia prawa
materialnego (art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.) powddka zarzucita naruszenie przez
niewtasciwe zastosowanie: art. 58 § 1, art. 535, art. 353 i art. 156 k.c.; art. 58 § 1,
art. 535 i art. 156 k.c. oraz art. 37 i art. 67 § 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. Nr 102 poz. 651 ze zm.);
art. 58 § 1, art. 597, art. 535, art. 353*i art. 156 k.c.; art. 58 § 1i 3 oraz art. 535 k.c.;
art. 47 § 3 k.c. i art. 58 § 2 k.c. W konkluzji wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,

ewentualnie o uchylenie tego orzeczenia i oddalenie apelaciji.



Pozwane Gmina C. oraz K. B. w odpowiedziach na skarge kasacyjng

whniosty o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty zmierzaty do wykazania, ze -
odmiennie niz przyjagt Sadu Apelacyjnego - zawarta przez Gmine C. i poprzednika
prawnego pozwanej K. B. w dniu 10 sierpnia 2012 r. warunkowa umowa sprzedazy
nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw nr (...) jest niewazna w konsekwencji
czego niewazna jest rowniez zawarta w jej wykonaniu w dniu 25 wrzesnia 2012 r.
umowa przenoszgca wilasnosc¢ tej nieruchomosci. Wedtug skarzgcej, zrédiem
wadliwej oceny tych umoéw, dokonanej przez Sad Apelacyjny, byta btedna
wyktadnia art. 47 § 3 k.c., polegajaca na interpretacji uzytego w tym przepisie
pojecia ,przemijajgcego uzytku” z pominieciem kryterium subiektywnego,
zdeterminowanego wolg dzierzawcy, ktéry wybudowat na dzierzawionym gruncie
kompleks budynkoéw tworzacych stacje paliw. Zarzut naruszenia tego przepisu

nalezy uznac¢ za chybiony.

Wbrew odmiennemu zapatrywaniu skarzgcej, Sgd Apelacyjny, oceniajgc
charakter prawny budynkéw stacji paliw wzniesionych na dzierzawionym gruncie,
miat na uwadze wole stron wyrazona w umowie dzierzawy. Dokonujgc wyktadni tej
umowy, w szczegdblnosci postanowien zawartych w § 10, stwierdzit jednoznacznie,
ze zgodnym zamiarem stron byto pozostawienie na wlasnosé wydzierzawiajgcemu
wszystkich naktadéw dokonanych przez dzierzawce, a nie wytgcznie naktadow
zwigzanych z przeksztatceniem terenu zalewowego w teren, na ktérym byto
mozliwe wybudowanie stacji paliw, co bylo podyktowane wieloletnim okresem
dzierzawy i kalkulacjg ekonomiczng optacalnosci realizowanego przedsiewziecia.
Uznajgc ostatecznie, ze budynki wchodzgce w sktad kompleksu stacji paliw zostaty
potgczone z gruntem trwale, a nie dla przemijajgcego uzytku, odwotat sie
jednoznacznie do tak rozumianej woli stron i celu zawartej przez nich umowy;
zwrocit réwniez uwage na wiasciwosci i konstrukcje tych budynkdéw oraz sposéb ich
potgczenia z gruntem, podkreslajgc, ze skarzgca nie wykazata mozliwosci ich

odtgczenia i przeniesienia w inne miejsce.



W  Swietle  przytoczonych  argumentéw, nie mozna  uznac,
ze przeprowadzona przez Sad Apelacyjny ocena statusu prawnego budynkéw
wzniesionych przez A. B. na dzierzawionym gruncie, jako jego czesci sktadowych,
jest rezultatem btednej wyktadni art. 47 § 3 k.c. Ocena ta przeprowadzona zostata
w sposéb prawidtowy, z uwzglednitem zaréwno przestanek subiektywnych, jak i
obiektywnych; jej trafnos¢ z punktu widzenia rzeczywistej woli stron mogtaby byc¢
przedmiotem rozwazan w ptaszczyznie art. 65 k.c., jednak skarzgca nie podniosta

zarzutu naruszenia tego przepisu.

Bezzasadno$¢ zarzutu podwazajgcego uznanie przez Sad Apelacyjny
budynkéw stacji paliw za czes¢ sktadowg nieruchomosci gruntowej przesgdza
0 bezskutecznosci pozostatych zarzutow skarzacej, opartych na odmiennym
zatozeniu. Skoro naniesienia te nie byty odrebnym od gruntu przedmiotem
witasnosci, to w zaskarzonych umowach nie mogty stanowi¢ elementéw zbioru
rzeczy; objecie ich ceng ustalong dla catej nieruchomosci nie usprawiedliwia zatem
zarzutu niewaznosci umow z uwagi na okreslenie w nich ceny w sposéb nie

uwzgledniajgcy essentialia negotii umowy sprzedazy.

Zarzut ten nie mogt wywrze¢ zamierzonego skutku réwniez w odniesieniu
do rzeczy ruchomych stanowigcych wyposazenie stacji paliw wybudowanej przez
dzierzawce. W piSmiennictwie i orzecznictwie dopuszcza sie mozliwos¢ ustalenia
jednej tacznej ceny sprzedazy zbioru rzeczy ruchomych (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego Katowicach z dnia 7 marca 2014 r., | ACa 1175/13). Sktad orzekajgcy
poglad ten aprobuje. Niezaleznie od tego nalezy zauwazy¢, ze Sad Apelacyjny
wskazat na mozliwos¢ ustalenia ceny wszystkich rzeczy skfadajgcych sie na
przedmiot sprzedazy z uwagi na tres¢ operatu szacunkowego, do ktérego strony
odwotaty sie w umowie. Taki sposob okreslenia ceny - jest w Swietle art. 536 k.c. -

dopuszczalny. Skarzgca nie podniosta zrzutu naruszenia tego przepisu.

Za bezzasadne nalezato uznac¢ rowniez zarzuty naruszenia art. 58 § 1, 2i 3 k.c.
przez uznanie za wazne umow prowadzgcych do zbycia przez pozwang Gmine
rzeczy ruchomych nie bedgcych jej witasnoscig. W orzecznictwie przewaza
zapatrywanie, do ktérego przychyla sie sktad orzekajgcy, ze umowa sprzedazy

cudzej rzeczy nie jest z tego powodu niewazna (zob. m.in. wyroki Sadu



Najwyzszego: z dnia 18 grudnia 1996 r., | CKN 27/96, nie publ.; z dnia z dnia
11 grudnia 1998 r., I CKN 96/98, OSCN 1999 r., nr 5 poz. 98; z dnia 11 lutego
2003 r., V CKN 1651/00, nie publ.; z dnia 16 stycznia 2002 r., IV CKN 595/00,
nie publ.; z dnia z dnia 6 pazdziernika 2004., | CK 197/04, nie publ; z dnia 10 lutego
2010 r., V CSK 267/09, nie publ. i z dnia 3 listopada 2010 r., V CSK 148/10, nie
publ.). Umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci - jak zauwazyt to Sad
Najwyzszy w ostatnim z powotanych orzeczehn - moze by¢ poddana ocenie
zgodnosci z zasadami wspotzycia spotecznego, jednak dla stwierdzenia na
podstawie art. 58 § 2 k.c. niewaznosci takiej umowy wymagane bytoby wykazanie
okolicznosci szczegdlnych, innych niz wiedza sprzedawcy o nieprzystugiwaniu mu

prawa wtasnosci, ktérg to okolicznos¢ eksponowata skarzgca.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzek!, jak

w sentenciji.

r.g.



