Il CSKP 1067/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

5 wrzesnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 5 wrzesnia 2023 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej L.K. i S.K.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 8 grudnia 2020 r., | ACa 469/19,

w sprawie z powoédztwa L.K. i S.K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Wojewodzie Mazowieckiemu i Prezydentowi
m.st. Warszawa

o zapfate,

1) uchyla zaskarzony wyrok w pkt | oraz w pkt Ill co do
rozstrzygniecia o kosztach w odniesieniu do pozwanego Skarbu
Panstwa i sprawe przekazuje w tym zakresie Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania;

2) w pozostalym zakresie, to jest co do rozstrzygniecia
o apelacji powodéw, skarge kasacyjng oddala;

3) pozostawia Sadowi Apelacyjnemu w Warszawie
rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego

w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie.
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UZASADNIENIE

Powodowie L.K. i S.K. wniesli o zasgdzenie od M. i Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Prezydenta m.st. Warszawy kwoty 1.982.640,37 zt z
ustawowymi odsetkami od doreczenia odpisu pozwu, tytutem odszkodowania za
szkode poniesiong w zwigzku z wadami nieruchomosci w W. przy ul. [...], stanowigcej
dziatke nr [...] z obrebu, oddanej im przez Skarb Panstwa w uzytkowanie wieczyste
w zamian za wywtaszczong inng nieruchomos¢ na podstawie umowy z 25
pazdziernika 1977 r., ktéra okazata sie w czesci niewazna.

Na dochodzong przez powodow kwote 1.982.640,37 zt skiadajg sie:
(a) odszkodowanie stanowigce rdéznice miedzy wartoscig prawa uzytkowania
wieczystego dziaftki nr [...] z obrebu [...] przy ul. [...] w W. a wartoscig tego prawa co
do wydzielonej z niej dziatki nr [...]1, wedtug ich stanu na 4 listopada 1977 r., przy
przyjeciu braku mozliwosci zabudowy dziatki nr [...]1; (b) zwrot poniesionych optat za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy ul. [...] w W. za lata 1977-2013; (c) zwrot
wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej dla oddanego w uzytkowanie
wieczyste gruntu z tej nieruchomosci; (d) zwrot zaptaconych podatkéw od
nieruchomos$ci za lata 1977-2013; (e) zwrot innych wydatkéw poniesionych na
nieruchomos$¢ w celu wykorzystania jej zgodnie z celem umowy.

Pozwani M. i Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta m.st.
Warszawy wniesli o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z 2 grudnia 2014 r. Sgd Okregowy w Warszawie oddalit powédztwo.
Przyjat, ze pozwany nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci kontraktowanej na
podstawie w czesci niewaznej umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, gdyz w czesci nie mogta ona uksztattowac sytuaciji stron, a w czesci nadal
je wigze. Powodowie nie wykazali, zeby umowa nie zostata wykonana lub zeby byta
nienalezycie wykonana w czesci, w jakiej pozostaje wigzaca.

Postanowieniem z 6 czerwca 2017 r. Sad Apelacyjny, na podstawie art. 67
§ 2 k.p.c. w zwigzku z art. 65 ust 1 ustawy z 21 stycznia 2000 r. o zmianie niektérych

ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem administracji publicznej (Dz. U. z 2000 r.
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Nr 12, poz. 136), oznaczyt Wojewode Mazowieckiego jako reprezentanta Skarbu
Panstwa obok Prezydenta m.st. Warszawy.

Wyrokiem z 19 lutego 2016 r. Sad Apelacyjny w Warszawie uchylit wyrok Sadu
Okregowego z 2 grudnia 2014 r. i sprawe przekazat temu Sgdowi do ponownego
rozpoznania. Sad Apelacyjny uznat za wewnetrznie sprzeczng ocene Sadu
Okregowego, ze skoro umowa zostata uznana za niewazng tylko w czesci, to
w sprawie w ogéle nie mozna rozwazaé¢ odpowiedzialnosci kontraktowej. Stwierdzit,
ze konieczne jest powotanie biegtego co najmniej w celu ustalenia, czy pozostawiona
powodom dziatka o powierzchni 199 m? moze by¢ wykorzystana pod budowe domu
jednorodzinnego oraz rozwazenie zasadnosci zgdania odszkodowania co do
poniesionych przez powoddw optat za uzytkowanie wieczyste i podatki,
odszkodowania za wykup gruntu pod droge i co do skutecznosci zarzutu
przedawnienia.

Wyrokiem z 20 grudnia 2018 r. Sgd Okregowy w Warszawie zasgdzit na rzecz
powodow od Skarbu Panstwa — Wojewody Mazowieckiego kwote 473.068 zi
z ustawowymi odsetkami od 29 lipca 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi
odsetkami za opoznienie od 1 stycznia 2016 r. (pkt 1), a takze od Skarbu Panstwa —
[...] oraz M. kwote 12.458,55 zt z ustawowymi odsetkami od 29 lipca 2014 r. do 31
grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami za opdznienie od 1 stycznia 2016 r., z
zastrzezeniem, ze spetnienie zasgdzonego swiadczenia przez jednego z pozwanych
zwalnia ze Swiadczenia drugiego, a w pozostatym zakresie oddalit powédztwo.

Sad Okregowy ustalit, ze decyzjg z 30 sierpnia 1977 r. Naczelnik Urzedu
Dzielnicowego W. ustanowit na rzecz powoda uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat
gruntu stanowigcego dziatke nr [...]2, o powierzchni 464 m? w W. przy ul. [...], dla
ktérej prowadzona byta ksiega wieczysta nr [...], z przeznaczeniem pod zabudowe
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Umowg z 4 listopada 1977 r. Skarb
Panstwa oddat powodom w uzytkowanie wieczyste te nieruchomos¢ na 99 lat, a ci
zobowigzali sie uiszczad optaty roczne i zabudowac grunt domem jednorodzinnym w
ciggu czterech lat od chwili zawarcia umowy.

Powodowie rozpoczeli przygotowania do budowy, wystgpili o konieczne
pozwolenia, lecz nie mogli objg¢ w posiadanie nieruchomosci ze wzgledu na konflikt

z sgsiadami, ktorzy uniemozliwiali im wchodzenie na posesje oraz wykonywanie na
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niej prac. Powodowie co najmniej od 1984 r. probowali dochodzi¢ swoich praw na
drodze karnej, sgdowej, administracyjnej oraz sgdowoadministracyjnej. Na droge
sgdowg wystepowali rowniez przeciwko nim wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci
sgsiednich nieruchomosci. Nieruchomos¢ pozbawiona byta dostepu do drogi
publicznej i powodowie zabiegali o ustanowienie dla niej stuzebnosci drogi
konieczne,.

Decyzjg z 8 maja 2000 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. uchylito
swoje decyzje z 18 lutego 1999 r. i z 25 stycznia 1995 r., orzekajgce
o stwierdzeniu niewaznosci decyzji Naczelnika Dzielnicy W. z 30 sierpnia 1977 r. 0
oddaniu powodowi w uzytkowanie wieczyste gruntu o powierzchni 464 m2 w W. przy
ul. [...] z przeznaczeniem pod budowe domu jednorodzinnego; stwierdzito, ze decyzja
Naczelnika Dzielnicy W. z 30 sierpnia 1977 r. zostata wydana z naruszeniem prawa,
lecz wywotata nieodwracalne skutki prawne. Decyzja ta zostata utrzymana w mocy
decyzjg Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego z 20 wrzesnia 2000 r. Wyrokiem
z 25 pazdziernika 2002 r., | SA 2275/00, Naczelny Sgd Administracyjny uchylit obie
te decyzje.

Ostateczng decyzjg z 3 pazdziernika 2005 r. Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze utrzymato w mocy decyzje Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
z 16 lutego 2005 r., stwierdzajgcag niewaznosc¢ decyzji Kierownika Wydziatu Geodez;ji
i Gospodarki Gruntami Urzedu Dzielnicy W. z 11 wrzesnia 1985 r. o odmowie
ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiega hipoteczng [...]
co do czesci gruntu o powierzchni 1181 m?, dz. nr [...], jako razgco naruszajgce;j art.
7 ust. 2 dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m. W.(Dz. U. poz. 279; dalej — dekret o gruntach warszawskich).

Decyzjg z 21 stycznia 2003 r. Prezydent [...] ustalit na wniosek powodow
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na budowie
domu mieszkalnego wolnostojgcego z wjazdem od ul. [...] w W. na dziatkach nr [...]
i[...]3 zobrebu[...].

Wyrokiem z 13 pazdziernika 2011 r., XXV C 1554/05, konczgcym wszczete
w 2003 r. postepowanie z powddztwa K.N., A.K. i M.K., Sgd Okregowy w Warszawie
stwierdzit, ze umowa zawarta 4 listopada 1977 r. pomiedzy Skarbem Panstwa a

powodami w niniejszej sprawie o oddaniu im w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
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gruntowej stanowigcej dziatke nr [...] obreb [...] 0 pow. 464 m? w W. przy ul. [...], jest
niewazna co do czesci tej nieruchomosci o powierzchni 265 m?, pochodzacej z dziatki
nr[...]2 i ksiegi hipotecznej [...], objetej ksiegg wieczystg nr [...]. Niewaznos¢ umowy
byta konsekwencjg jej zawarcia przed rozpoznaniem zgtoszonego w maju 1949 r. na
podstawie art. 7 ust. 1 dekretu o gruntach warszawskich wniosku dotychczasowego
wiasciciela J.L., rozpoznanego dopiero 11 wrzesnia 1985 r. Sgd Okregowy umorzyt
postepowanie co do zgdania wydania gruntu i pozwu wzajemnego, ktorym
powodowie w niniejszej sprawie zadali zasgdzenia od powoddéw - pozwanych
wzajemnie kwoty 394.560 zt z odsetkami za bezumowne Kkorzystanie z
nieruchomosci, ktorej dotyczyto zgdanie ustalenia niewaznosci umowy.

Postanowieniem z 23 lutego 2010 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Zoliborza
w Warszawie ustanowit stuzebnos¢ przechodu i przejazdu o przebiegu
wyznaczonym na mapie na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego
nieruchomosci w W. przy ul. [...], stanowigcej dziatke nr[...], obreb [...] o powierzchni
464 m?, objetej ksiegg wieczysta nr [...], przez nieruchomo$¢ oznaczong jako dziatka
nr[...]3, obreb[...] o powierzchni 153 m?, objetej ksiegg wieczystg nr[...]. Powodowie
jako uzytkownicy wieczysci nieruchomosci wladngcej zostali zobowigzani do zapfaty
solidarnie narzecz M. kwoty 35.244.96 zt roztozonej na 7 rat miesiecznych: pierwszej
w wysokosci 5.244,96 zi, ptatnej do 10 maja 2010 r., kolejne szesc¢ rat w wysokosSci
po 5.000 zt ptatnych do 10 dnia kazdego miesigca, jako wynagrodzenia za
ustanowiong stuzebnos¢.

W pismie do Urzedu Dzielnicy [...] z 10 pazdziernika 2012 r. powodowie
wystgpili o rozwigzanie umowy z 4 listopada 1977 r. i oddanie im przez M. w
uzytkowanie wieczyste gruntu o podobnym ksztaicie, rozmiarze i lokalizacji, z
zaliczeniem na poczet Swiadczen z nowej umowy optat z tytutu uzytkowania
wieczystego poniesionych przez nich na nieruchomosc¢ przy ul. [...] w W.

W pismie z 15 kwietnia 2013 r. M. wyjasnito, ze rozwigzanie umowy o oddaniu
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste co do pozostatej czesci gruntu, co do
ktérego umowa nie zostata uznana za niewazng, bedzie mozliwe dopiero po podziale
nieruchomos$ci i zatozeniu ksiegi wieczystej dla nowej dziatki.

W latach 1977-2013 powodowie ponosili optaty za uzytkowanie wieczyste

oraz uiszczali podatek od nieruchomosci objetej umowg z 4 listopada 1977 r., a od
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2010 r. ptacili na rzecz M. wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej. W latach 2002-2003 ponosili optaty zwigzane z zajeciem pasa
drogowego przy ul. [...] w W., aw 2002 r. uiscili optaty za dzierzawe gruntu. Od 1979
r. do 2012 r. poniesli wydatki zwigzane z zawarciem umowy, przygotowaniem placu
budowy i projektu budowlanego, sporzgdzeniem map, a takze optacili adwokata.

Decyzjg z 19 marca 2014 r. Prezydent m.st. Warszawy zatwierdzit projekt
podziatu nieruchomosci objetej ksiegag wieczystag nr [...], stanowigcej dziatke nr [...],
obreb [...] o pow. 0,0464 ha, na projektowane dziatkii nr [...]4
0 pow. 0,0265 ha i nr [...]1 o pow. 0,0199 ha oraz nieruchomosci objetej ksiega
wieczystg nr [...], stanowigcej dziatke nr [...], obreb [...] o pow. 0,0153 ha, na
projektowane dziatki: nr [...]3 o pow. 0,0088 ha i nr [...] o pow. 0,0065 ha, pod
warunkiem ustanowienia przy zbywaniu dziatek wydzielonych
w wyniku podziatu stuzebno$ci gruntowej polegajgcej na prawie przejscia i przejazdu
do ul. [...] na projektowanej dziatce nr [...]5 na rzecz kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego (wtasciciela) projektowanej dziatki nr [...]1.

Dziatka nr[...]1 moze by¢ zabudowana domem mieszkalnym jednorodzinnym
typu blizniak z powierzchnig zabudowy do 84 m2, o maksymalnej powierzchni ogolne;
185 m? wytgcznie przy wykorzystaniu pod zabudowe réwniez dziatki nr [...]5. Osoby
zajmujgce sgsiednig nieruchomos¢ nie wyrazajg zgody na takie zabudowanie dziatki
nr [...]1. Powodowie nie mogg zatem zabudowac tej dziatki z uwagi na zbyt matg
powierzchnie. Pismem z 25 maja 2017 r. Zarzad Dzielnicy [...] poinformowat
powoddw, ze uwzgledniono ich zgdanie rozwigzania bez wynagrodzenia umowy
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...]1.

Réznica wartosci pomiedzy prawem uzytkowania wieczystego dziatki nr [...] a
dziatki nr [...]1, wedtug ich stanu na 4 listopada 1977 r., przy przyjeciu, ze istnieje
mozliwos¢ zabudowy dziatki nr [...]1, wynosi 386.105 zt, a przy przyjeciu braku
mozliwosci jej zabudowy wynosi 473.068 zt. tgczna wysokosS¢ czynszu
dzierzawnego mozliwego do uzyskania na podstawie umowy dotyczgcej tego gruntu
za okres od 5 listopada 1977 r. do 30 czerwca 2018 r., z uwzglednieniem aktualne;j
wartosci pienigdza i inflacji w latach 1977-2018, wynosi 859.152 zt.

Sad Okregowy powotat sie na art. 386 § 6 k.p.c. i stwierdzit, ze wigzg go

wskazania udzielone przez Sad Apelacyjny przy poprzednim rozpoznaniu sprawy.
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Zakwalifikowanie odpowiedzialnosci pozwanego w stosunku do powodow jako
kontraktowej (art. 471 k.c.) zostato juz przesgdzone, a legitymowanym biernie co do
tego roszczenia jest Skarb Panstwa, jako strona umowy z 4 listopada 1977 r.
Okolicznos$é, ze nieruchomosc stata sie w chwili wejscia w zycie ustawy z 10 maja
1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzgdowych (Dz.U. z 1990 r. Nr 32, poz. 181 ze zm.) mieniem
witasciwej gminy, a nastepnie wtasnoscig M., nie spowodowata przejscia na M.
odpowiedzialnosci kontraktowe;.

Z powotaniem sie na art. 365 § 1 k.p.c. Sgd Okregowy uznat, ze jest zwigzany
wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie z 13 pazdziernika 2011 r., stwierdzajgcym
czesciowg niewaznos¢ umowy o oddaniu powodom gruntu w uzytkowanie wieczyste.
W konsekwencji uznania umowy za niewazng w tej czesci, powodowie pozostali
uzytkownikami wieczystymi tylko gruntu we wiasnosci M. o powierzchni 199 m?,
wydzielonego jako dziatka nr [...]1.

Zrodtem szkody wyrzgdzonej powodom byto nienalezyte wykonanie umowy
z 4 listopada 1977 r., a nie decyzja z 30 sierpnia 1977 r. albo inna decyzja dotyczgca
gruntu oddanego im w uzytkowanie wieczyste. Nieruchomos$¢é bedgca przedmiotem
umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego miata wade prawng - zostata
zawarta przed rozpoznaniem zgtoszonego na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu
o gruntach warszawskich wniosku dotychczasowego witasciciela o ustanowienie
prawa na jego rzecz. Okolicznos¢é ta spowodowata stwierdzenie czesciowej
niewaznosci umowy z 4 listopada 1977 r., podczas gdy jej celem byto ustanowienie
na rzecz powodéw prawa umozliwiajgcego im wzniesienie domu, w ktorym mieli
zamieszkaC w zamian za wywtaszczong nieruchomos¢ w innej czesci W. Powodowie
niezwtocznie przystapili do realizacji tego celu, ale na przeszkodzie staneta postawa
sgsiadéw i wiasciwosci gruntu bedgcego przedmiotem umowy. Pozostawiona
powodom dziatka nr [...]1 nie pozwala na osiggniecie celu ustanowienia prawa.

Sad Okregowy przyjat, ze oddanie powodom w uzytkowanie wieczyste gruntu,
ktéry nie nadawat sie na cel, na ktory zostat przeznaczony, stanowito forme
niewlasciwego wykonania umowy. Ciezar wykazania, ze nienalezyte wykonanie
zobowigzania wynikato z okolicznosci, za ktére Skarb Panstwa jako diuznik nie

ponosi odpowiedzialnosci, spoczywat na pozwanym Skarbie Panstwa, a ten mu nie



Il CSKP 1067/22 8

sprostat.

Powodowie wykazali wysokoS¢ poniesionej szkody. Wartos¢ prawa
uzytkowania wieczystego dziafki nr [...], wedtug stanu na 4 listopada 1977 r. wynosita
676.048 zt. Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr [...]1, wedtug stanu
na 4 listopada 1977 r., wobec braku mozliwosci jej zabudowy, to 202.980 zi.
Na podstawie umowy powodowie otrzymali zatem nieruchomo$¢ wartg 676.048 zt,
ale wskutek nienalezytego jej wykonania ostatecznie wiadajg nieruchomoscig wartg
202.980 zt. Ich szkoda wynosi 473.068 zi. Gdyby umowa zostata wykonana
nalezycie, powodowie dysponowaliby nieruchomoscig o wartosci 676.048 zi
i mogliby zabudowac¢ jg domem mieszkalnym jednorodzinnym. Wobec czesciowe;j
niewaznosci umowy, za co odpowiedzialno$¢ ponosi Skarb Panstwa jako witasciciel,
powodom pozostata nieruchomos¢ warta 202.980 zi, ktérej nie mogg zabudowac
i ktéra nie ma dla nich obecnie zadnego znaczenia gospodarczego. Normalnym
skutkiem zawarcia umowy dotyczacej nieruchomosci dotknietej wadg prawng jest
wystgpienie szkody w majgtku osob bedgcych jej nabywcami, gdy — zgodnie z trescig
i celem umowy — podlegata wykorzystaniu w ustalony sposéb.

Sad Okregowy uznat, ze roszczenie odszkodowawcze powodow przedawnito
sie w dziesiecioletnim terminie liczonym od zawarcia umowy, jednak podniesienie
przez pozwanych zarzutu przedawnienia ocenit jako naduzycie prawa podmiotowego
(art. 5 k.c.). Powodowie nie sg odpowiedzialni za sytuacje, w jakiej sie znalezli, a przy
tym stale i wytrwale walczyli o osiggniecie celu umowy.

Wyrokiem z 8 grudnia 2020 r. Sad Apelacyjny w Warszawie na skutek apelaciji
powodow i pozwanego Skarbu Panstwa od wyroku Sgdu Okregowego z 20 grudnia
2018 r., zmienit ten wyrok w pkt 1 czesciowo w ten sposob, ze oddalit powddztwo
o zaptate kwoty 386.105 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 29 lipca
2014 r. oraz oddalit apelacje powodéw i apelacje pozwanego w pozostatym zakresie.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia faktyczne Sagdu Okregowego.
Stwierdzit, ze rekojmia dobrej wiary ksigg wieczystych jest sposobem nabycia prawa
na podstawie waznej czynno$ci prawnej z osobg, ktéra nie ma legitymaciji
prawnomaterialnej do rozporzgdzania prawem wpisanym do ksiegi wieczystej.
Nie moze natomiast doprowadzi¢ do nabycia prawa, ktére w ogdle nie mogtoby

powstaé w okreslonym ksztatcie, nie chroni wiec przed skutkami sprzecznosci
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czynnosci prawnej z ustawg, a w konsekwencji niewaznej. Z sankcjg niewaznosci
czynnosci prawnej fgczy sie obowigzek zwrotu spetnionych swiadczen. Nie jest
natomiast mozliwe w takim wypadku dochodzenie roszczeh wywodzonych ze
stosunku prawnego kreowanego umowg. W zwigzku ze stwierdzeniem sprzecznosci
z prawem umowy zawartej przez strony w 1977 r. tylko co do czesci nieruchomosci,
Sad Apelacyjny przy poprzednim rozpoznaniu sprawy przesadzit jednak wigzgco, ze
w okolicznosciach sprawy zachodzg warunki do przypisania pozwanemu
odpowiedzialnosci kontraktowe;.

Zaniechania Skarbu Panstwa w zakresie regulacji stanu prawnego
nieruchomos$ci oddanej powodom w uzytkowanie wieczyste spowodowato zawarcie
umowy, ktora nie mogta prowadzi¢ do ustanowienia na rzecz powoddéw prawa
uzytkowania wieczystego w opisanych nig granicach. Uwzglednienie culpa in
cotrahendo w 2zwigzku z niewaznoscig czynnosci prawnej nie moze jednak
doprowadzi¢ do osiggniecia wszystkich tych korzysci, na jakie liczyli kontrahenci.
Oznaczatoby to bowiem zatozenie skutecznosci umowy, do czego brak uzasadnienia
w teorii dyferencyjnej (art. 361 § 2 k.c.). Roéwniez na gruncie art. 471 k.c. nie mozna
odnosi¢ niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy do tych jej postanowien,
ktére w ogole nie ksztattowaty sytuacji stron, a tym samym nie wyznaczaty stanu ich
majatku relewantnego do ustalenia uszczerbku. Sgd Apelacyjny przy poprzednim
rozpoznaniu sprawy nie opowiedziat sie za takim rozwigzaniem, gdyz nakazat jedynie
rozwazenie mozliwos¢ zabudowy zmniejszonej powierzchni dziatki. Nie mozna
wprawdzie budowaé szkody powoddéw w relacji do wartosci prawa uzytkowania
wieczystego pierwotnej dziatki nr [...], lecz nie da sie pomingé zawezonego
potencjatu inwestycyjnego faktycznie uzyskanego przez nich prawa. Nieruchomos¢
objeta umowg miata mie¢ przeznaczenie budowalne, a cel ten byt wiadomy
pozwanemu i zostat ujawniony w umowie. Skoro zatem nie moze by¢ zrealizowany,
to szkody powoddw nalezy upatrywac w obnizonej wartosci nabytej dziatki nr [...]1,
jest ona rowna roznicy miedzy wartoscig tej dziatki z mozliwoscig zabudowy i bez
takiej mozliwosci.

Roszczenia odszkodowawcze wynikajgce z art. 471 k.c. majg charakter
bezterminowy (art. 455 k.c.). Stajg sie wymagalne w chwili wezwania dtuznika do

spetnienia swiadczenia, a poczatek biegu terminu ich przedawnienia wyznaczany
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jest na podstawie art. 120 § 1 zdanie 2 k.c. Wezwanie takie moze mie¢ miejsce
dopiero po wystgpieniu przestanek odpowiedzialnosci, w tym szkody. Roszczenia
powoddw w zakresie objetym pkt 1 wyroku sg przedawnione w catosci, a w zakresie
rozstrzyganym w pkt 2 w znacznej czesci, chociaz co do tych roszczeh szkoda
powodow narastata, wraz z wymagalnoscig Swiadczen spetnianych na podstawie
umowy. W ustalonych okolicznosciach dopiero orzeczenie o niewaznosci umowy
dostatecznie wyjasniato sytuacje powodow i realnie otwierato im droge do
dochodzenia rozliczeh. Podniesienie przez pozwanego zarzutu przedawnienia Sgd
Okregowy trafnie zatem uznat za naduzycie prawa.

W zwigzku z kwestionowaniem przez powoddéw oceny wysokosci ich szkody
wedtug ,mozliwego do uzyskania czynszu dzierzawnego”, Sgd Apelacyjny stwierdzit,
ze obowigzek wykazania szkody (art. 361 § 2 k.c.) pozostajgcej w adekwatnym
zwigzku przyczynowym ze zdarzeniem sprawczym (art. 361 § 1 k.c.) spoczywat na
powodach. Powodowie lakonicznie opisali rozwazany element szkody, odwotujgc sie
ogoblnie do niemoznosci korzystania z nieruchomosci. Nie bytoby wykluczone
dowodzenie, ze z problemami z zabudowg nieruchomosci tgczyly sie dla powodow
wydatki na wynajecie innego dornu, zaciggniecie zwigzanego z tym zobowigzania,
zwiekszone obcigzenia kosztami utrzymania, czy tez brak dochodéw z ewentualnego
przekazania nieruchomosci na podstawie odptatnego stosunku prawnego osobom
trzecim. Powodowie takich okolicznosci jednak nie podnosili i nie wykazywali.
Odszkodowanie nie moze zatem obejmowac¢ ,niemoznosci korzystania” z catej
nieruchomosci. Nie doszto do pozbawienia powoddéw nabytego prawa, gdyz ono od
poczatku co do czesci nieruchomosci im nie przystugiwato. Wynajem czy dzierzawa
dziatki o powierzchni 465 m? nie mogty by¢é ujmowane w rachunku hipotetycznych
korzysci, ktéorych powodowie sie spodziewali. Wypowiedzi powoddéw wskazywaty
przy tym na zamiar wykorzystania nieruchomosci na wiasne potrzeby, ewentualne
zatem korzysci nie jawig sie w ogole jako oczywiste w prawdopodobnym modelu
zdarzen. Problemy z faktycznym zajeciem przez powodow dziatki, szczegdlnie
w poczgtkowym okresie, byty nastepstwem zachowania sgsiadow i nie pozostajg
w zwigzku z zachowaniem pozwanego.

Powodowie zaskarzyli wyrok Sgdu Apelacyjnego skargg kasacyjng w czesci

oddalajgcej powoddztwo o zaptate kwoty 386.105 zt oraz w czesci oddalajgcej ich
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apelacje od wyroku Sgdu Okregowego. Powodowie zarzucili, ze zaskarzony wyrok
zostat wydany z naruszeniem prawa materialnego, {j.: - art. 361 § 2 k.c. przez btedng
wyktadnie i uznanie, ze podlegajgca wyréwnaniu szkoda nie obejmuje catej kwoty
wyliczonej przez biegtego jako uszczerbek w majatku powodoéw; - art. 361 § 2 k.c.
przez btedng wyktadnie i uznanie, ze nie poniesli szkody w postaci utraconych
korzy$ci, gdyz na skutek niewaznosci umowy nie nabyli pierwotnie zgdnego prawa,
podczas gdy utracone przez nich korzysci wynikajg z uniemozliwienia im korzystania
Zz nieruchomosci z winy pozwanego, ktory doprowadzit do zmniejszenia wartosci
nabytego przez powoddéw prawa o 859.152 zt; - art. 471 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c.
przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze chociaz pozwany nie wykonat w sposob
nalezyty zobowigzania, to powodowie nie poniesli szkody w zwigzku z niemoznoscig
korzystania z nieruchomosci przez 40 lat, liczonej jako wysokos¢ mozliwego do
uzyskania czynszu dzierzawnego za ten okres.

Powodowie zarzucili tez, ze zaskarzony wyrok zostat wydany z naruszeniem
prawa procesowego, tj.: - art. 382 w zwigzku z art. 233 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1
k.p.c. przez wywiedzenie na podstawie prawidtowo zebranego materiatu
dowodowego wnioskow sprzecznych z jego trescig, co stanowi o dowolnosci oceny
dowodéw; - art. 386 § 1 k.p.c. przez zmiane wyroku i zmniejszenie zasgdzonej na
rzecz powoddéw kwoty odszkodowania z 473.068 zt do 86.963 zt, pomimo
nieuwzglednienia wszystkich zarzutéw apelacji pozwanego; - art 387 § 21 pkt 1 i 2
k.p.c. przez skonstruowanie uzasadnienia zaskarzonego wyroku w sposob
niekompletny i wewnetrznie sprzeczny oraz niewyjasnienie podstawy prawnej
i faktycznej rozstrzygniecia.

Powodowie wniesli o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego w zaskarzonej
czesci i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.

Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W art. 387 § 21 pkt 1 i 2 k.p.c. ustawodawca okreslit wymagania, jakie stawia
uzasadnieniu orzeczenia sgdu drugiej instancji. Wprawdzie majg racje skarzgcy, ze
Sad Apelacyjny nie przedstawit jasno ani metody, ani szczegétowego wyliczenia
wysokosci odszkodowania, ktére uznat za nalezne powodom, lecz do tej metody

I wyliczenia mozna dojs¢, jesli uwzgledni sie zebrane przez Sad Okregowy dane
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wyjsciowe na temat warto$ci nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy stron oraz
koncepcje szkody, ktorg Sad Apelacyjny uznat za mozliwg do powigzania
przyczynowo z wadg umowy. Kierujgc sie tymi przestankami, pozwany w odpowiedzi
na skarge kasacyjng przedstawit wyliczenie, ktérego brak w motywach zaskarzonego
wyroku i podat, ze kwota 473.068 zt stanowi roznice pomiedzy prawem uzytkowania
wieczystego dziatki nr [...] o pow. 464 m2 a dziatkg nr [...]1 o pow. 199 m2 wedtug
stanu tych dziatek na dzien 4 listopada 1977 r. i przy zatozeniu, ze brak jest
mozliwosci zabudowy dziatki nr [...]1. Jest to réznica miedzy kwotg 473.068 zt
a 386.963 zt.

Niezasadnie natomiast powodowie zarzucajg, ze Sgd Apelacyjny nie wyjasnit
podstawy prawej rozstrzygniecia. Osobng kwestig jest natomiast to, czy Sad
Apelacyjny wtasciwie zastosowat prawo materialne, na ktore sie powofat.

Do zarzucanego przez powodow naruszenia art. 386 § 1 k.p.c. przez Sad
Apelacyjny dosztoby wtedy, gdyby Sad ten — mimo uznania apelacji pozwanego za
zasadng — oddalit te apelacje, albo uwzglednit jg, chociaz ocenit jako niezasadna.
Skoro ustawodawca nie sformalizowat apelacji jako srodka zaskarzenia, gdyz nie
wymaga, aby apelujgcy przytoczyt w niej podstawy i zarzuty zaskarzenia, ktére by
ograniczaty sgd drugiej instancji przy rozpoznawaniu sprawy, to uwzgledniajgca
kierunek zaskarzenia zmiana wyroku sgdu pierwszej instancji z innych
materialnoprawnych przyczyn niz podniesione w apelacji, nie stanowi o naruszeniu
art. 386 § 1 k.p.c. W stanowigcej zasade prawng uchwale sktadu siedmiu sedziéw
z 31 stycznia 2008 r., IIl CZP 49/07 (OSNC 2008, nr 6, poz. 55) Sad Najwyzszy
wyjasnit bowiem, ze sad drugiej instancji rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji nie
jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczgcymi naruszenia prawa
materialnego, wigzg go natomiast zarzuty dotyczgce naruszenia prawa
procesowego; W granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage
niewaznos¢ postepowania.

Art. 3983 § 3 k.p.c. wylgcza z zakresu podstaw skargi kasacyjnej zarzuty
dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny dowodow, a taki charakter ma podniesiony
przez powoddw zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 382 w zwigzku z art.
233 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez wywiedzenie na podstawie prawidtowo

zebranego materiatu dowodowego wnioskow sprzecznych z jego trescig. Sens
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zarzutu podniesionego na gruncie powotanych przepisbw sami powodowie
sprowadzili do tezy o dowolnej ocenie dowoddw przez Sad Apelacyjny.

Dokonujgc oceny materialnoprawnej zgdania powodow zasgdzenia na ich
rzecz odszkodowania w kwocie odpowiadajgcej roznicy miedzy wartoscig prawa
uzytkowania wieczystego dziatki nr [...] a wartoscig tego prawa co do dziatki nr[...]1,
wedtug ich stanu na 4 listopada 1977 r., przy przyjeciu braku mozliwosci zabudowy
dziatki nr [...]1, to jest co do kwoty 473.068 zt, Sad Apelacyjny pominagt pewne
okolicznosci objete podstawg faktyczng sporu i majgce znaczenie dla odpowiedzi na
pytanie o sposob postrzegania szkody poniesionej przez powodow w zwigzku
z wadliwym wykonaniem przez pozwanego umowy z 4 listopada 1977 r. Umowa ta
nie zostata zawarta w warunkach rynkowych, zaktadajgcych swobode wyboru
kontrahenta przez obie jej strony i swobode okreslenia jej przedmiotu i tresci.
Pozwany zaoferowat bowiem powodom uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr [...] obreb [...] o pow. 464 m? w W. przy ul. [...] w
zamian za wywilaszczong inng nieruchomos¢ w okresie obowigzywania ustawy z 12
marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci (Dz. U. z 1974 r. Nr
10, poz. 64). Wynika z tego, ze umowa juz w zatozeniu miata spetniaC funkcje
kompensacyjne i prowadzi¢ do wyréwnania w majatku powodoéw uszczerbku
spowodowanego wywtaszczeniem, zgodnie =z ustalonymi juz w oOkresie
miedzywojennym zasadami postugiwania sie tg instytucjg w celu zrealizowania
zadan publicznych. Zaoferowanie powodom przez pozwanego nieruchomosci o
okresSlonych cechach w zamian — jak ustality Sady meriti — za wywilaszczong
nieruchomos¢ oznaczato, ze tylko nieruchomos$¢ o oczekiwanych cechach, a zatem
takze o okreslonej wartosci, mogto spowodowac, ze pozwany spetni na rzecz
powodow $wiadczenie, do ktdérego byt zobowigzany. Pozwany powinien byt ustali¢
na rzecz powodow prawo do nieruchomosci pozwalajgce na jej zabudowanie domem
jednorodzinnym o warto$ci 676.048 zt, ale wskutek nienalezytego wykonania umowy
ostatecznie ustanowit na ich rzecz prawo do nieruchomosci wartej 202.980 zt, do
tego niezdatnej do osiggniecia celu, ktdérego realizacji umowa miata stuzyé. Gdyby
umowa zostata wykonana nalezycie, to powodowie dysponowaliby nieruchomoscig
o wartosci 676.048 zt i mogliby zabudowac jg domem mieszkalnym jednorodzinnym,

a skoro dysponujg prawem do nieruchomosci o wartosci 202.980 zi, to szkoda, ktorg
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poniesli wskutek nienalezytego wykonania zobowigzania majgcego zrodio w
stosunku wywtaszczeniowym wynosi 473.068 zt.

Zadana przez powodéw kwota 859.152 zt odpowiadata wysokos$ci czynszu
dzierzawnego za grunt oddany im w uzytkowanie wieczyste nieskutecznie, gdyz na
podstawie niewaznej umowy. Trafne jest stanowisko Sgadow obu instancji, ze
powodowie ani nie sformutowali twierdzen, ktére by pozwalaty sprecyzowac te postac
poniesionej przez nich szkody, ani nie wykazali, ze rzeczywiscie zostata przez nich
poniesiona. Skoro grunt stanowigcy dziatke nr [...] przy ul. [..]
w W. zostat oddany powodom w uzytkowanie wieczyste na cele budowy domu
jednorodzinnego i w zamian za wywilaszczong inng nieruchomosg¢, to nie sposéb
przypisa¢c mu innego przeznaczenia w majgtku powodow przy rozwazaniu
odpowiedzialnosci odszkodowawczej za nienalezyte wywigzanie sie przez
pozwanego z zobowigzania skompensowania powodom szkody wyrzgdzonej przez
wywtaszczenie. Dom jednorodzinny, ktérego powodowie ostatecznie nie wybudowali
mogt stuzy¢ ich wtasnym potrzebom albo mogt by¢ przeznaczony do udostepnienia
innym osobom. W pierwszym przypadku szkoda powodow polegataby na tym, ze
wiasne potrzeby mieszkaniowe zaspokajali w innym miejscu, a zwigzane z tym
wydatki byly wyzsze niz te, ktére by ponosili zamieszkujgc w domu wybudowanym
zgodnie z niezrealizowanymi planami inwestycyjnymi. W drugim przypadku szkoda
bytaby réwna czynszowi najmu, ktorego nie uzyskali za czas po zrealizowaniu
planéw inwestycyjnych, z uwzglednieniem jednak obowigzujgcych przez dtuzszy
czas ograniczen bedgcych konsekwencjg dziatania przepisow chronigcych
lokatoréw. Powodowie nie zgtosili twierdzen, ktore by pozwolity na okreslenie postaci
nieosiggnietych przez nich lucrum cessans, ani takze nie przedstawili dowodéw,
ktére by pozwolity na szczegotowe ich wyliczenie. Tymczasem szkoda majgca postaé
utraconych korzysci podlega naprawieniu wtedy, gdy prawdopodobienstwo ich
osiggniecia jest wysokie, wrecz graniczgce z pewnoscig, gdyby nie wystgpito
zdarzenie bedgce przyczyng szkody. W omawianej sytuacji procesowej za trafne
trzeba uznaé rozstrzygniecie Sadu Apelacyjnego, ktéry oddalit w tej czesci apelacje
powoddéw od wyroku Sgdu Okregowego.

Majgc powyzsze na uwadze, cze$ciowo na podstawie art. 398* k.p.c.

w zwigzku z art. 3982 k.p.c., a cze$ciowo na podstawie art. 398> § 1 w zwigzku
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z art. 3982 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zwigzku z art. 3982 i art. 391 § 1 k.p.c., Sad

Najwyzszy orzekt jak w sentenciji.

AW.
[ms]
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