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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

23 listopada 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Krzysztof Wesotowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz
SSN Jacek Widto

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 23 listopada 2023 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej "Z." w U.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach

z 14 maja 2021 r., | ACa 730/20,

w sprawie z powodztwa Spétdzielni Mieszkaniowej "Z." w U.

przeciwko Powiatowi C.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanego, tytutem kosztéw
postepowania kasacyjnego 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zltotych z
ustawowymi odsetkami za op6znienie za czas po uptywie tygodnia
od dnia doreczenia wyroku powédce do dnia zaptaty.

M.L.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 16 lipca 2020 r. Sgd Okregowy w Bielsku-Biatej oddalit powédztwo
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Spotdzielni Mieszkaniowej Z. w U. o zobowigzanie pozwanego Powiatu C. do
ztozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu na jej rzecz prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w W., objetej ksiegg wieczystg nr [...] w
ramach wykonania przez powodke prawa odkupu, a takze odstgpit od obcigzania

powodki kosztami procesu.

Wyrokiem z 14 maja 2021 r. Sad Apelacyjny w Katowicach oddalit apelacje

i orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze 30 grudnia 2010 r. strony zawarty umowe
w ramach ktorej powodka przeniosta na rzecz pozwanego prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w W., objetej ksiegg wieczystg nr[...]. W § 6

tej umowy ustanowiono na rzecz powodki prawo odkupu tego prawa na okres 5 lat.

W dniu 14 stycznia 2014 r. strony zawarty umowe w formie aktu notarialnego,
w § 3 ktorej oswiadczyly, ze dokonujg zmiany umowy z 30 grudnia 2010 r. w zakresie
zastrzezonego na rzecz spotdzielni prawa odkupu, okreslajgc termin do jego

wykonania do 30 grudnia 2017 r.

W akcie notarialnym z 29 grudnia 2017 r. powodka ztozyta oswiadczenie, ze

wykonuje zastrzezone na jej rzecz prawo odkupu.

Po wytoczeniu powodztwa 16 lipca 2020 r. strony podpisaty ugode sgdowa,
w ktorej pozwany oswiadczyt, ze przenosi tytutem sprzedazy na powodke prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w pozwie za wskazang w ugodzie

cene.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy stwierdzit, ze w $wietle art.
593 § 1 k.c. przedtuzenie terminu wykonania prawa odkupu umowg z 14 stycznia
2014 r. byto niedopuszczalne, jako sprzeczne z bezwzglednie obowigzujgcym
przepisem prawa. Prawo odkupu wygasto po uptywie 5 lat od zawarcia umowy z 30

grudnia 2010 r. i w dacie wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie nie istniato.

Jednoczesnie Sad Okregowy uznat, ze do umorzenia postepowania na
podstawie art. 355 k.c. moze doprowadzi¢ jedynie zawarcie ugody waznej
i skutecznej, tymczasem ugoda zawarta przez strony byta sprzeczna z prawem,

a zatem na podstawie art. 184 k.p.c. nalezato uznac¢ jg za niedopuszczalng.
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Stosownie do art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (dalej u.g.n.), z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci
stanowigce wtasnos¢ jednostek samorzgdu terytorialnego sg sprzedawane lub
oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. W rozpoznawanym
przypadku nie zachodzita zadna z okolicznosci wymienionych w tych przepisach,
ktéra umozliwiataby zbycie przez pozwanego nieruchomosci na rzecz powddki
w trybie bezprzetargowym, w szczegdlnosci wobec wygasniecia prawa odkupu po
stronie powodki. Fakty te przesgdzity o niedopuszczalnosci ugody sgdowej zawartej

przez strony, jako sprzecznej z art. 37 ust. 1 u.g.n.

Ponadto Sad Okregowy uznat, ze ugoda zawarta przez strony nie mogta
doprowadzi¢ do umorzenia postepowania takze ze wzgledu na niezachowanie formy

aktu notarialnego.

Wobec braku podstaw do uwzglednienia powddztwa, jak tez do wydania
postanowienia o0 umorzeniu postepowania, Sad pierwszej instancji powddztwo
oddalit.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta powodka zaskarzajgc go
w cato$ci oraz zarzucajgc naruszenie art. 593 § 1w zw. z art. 5oraz art. 65§ 11 2
k.c., art. 28 ust. 1 oraz art. 37 ust. 1i 2 pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n., art.
213§ 2 k.p.c.,art. 223§ 1w zw. z art. 203 §4 w zw. z art. 184 k.p.c., art. 355 k.p.c.,
art. 64 k.c.

Sad Apelacyjny uznat, ze Sgd Okregowy w sposob prawidtowy ustalit stan
faktyczny oraz zasadniczo podzielit poglady, ktére legt u podstaw oddalenia

powoddztwa.

Sad drugiej instancji wskazat na istote prawa odkupu, podkreslajgc ze
wykonanie tego prawa ograniczone jest piecioletnim terminem zawitym, o ktérym
stanowi art. 593 § 1 k.c. Oznacza to, ze prawo to moze by¢ zastrzezone na czas
nieprzekraczajgcy pieciu lat oraz, ze termin dluzszy zawsze ulega skroceniu do lat
pieciu, a takze - ze po uptywie terminu wskazanego w umowie lub po uptywie lat
pieciu prawo to wygasa. Nadto norma ta ma charakter bezwzglednie obowigzujacy,
CO oznacza, ze wprowadzenie umowg terminu dtuzszego powoduje jego skrécenie

ex lege (na podstawie art. 593 § 1 k.c.) do lat pieciu.
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W zwigzku z tym, Sad odwotawczy stwierdzit, ze zastrzezony w umowie z 30
grudnia 2010 r. piecioletni termin na wykonanie przez powddke prawa odkupu
uptynat zgodnie z art. 593 § 1 k.c. z dniem 30 grudnia 2015 r., a jego wydtuzenie
mocg aneksu zawartego 14 stycznia 2014 r. do 30 grudnia 2017 r. byto
bezskuteczne, jako sprzeczne z bezwzglednie obowigzujgcym przepisem prawa.
Umowag nie mozna bylo wydtuzy¢ terminu, ktory zostat okreslony w ustawie jako

termin maksymalny.

Stad tez, zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy prawidtowo uznat, ze
zgdanie powodki zobowigzania pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli
0 przeniesieniu na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci
potozonej w W., w ramach wykonania przez powodke prawa odkupu, jako sprzeczne
z art. 593 § 1 k.c., nalezato oddalic.

Trafnie tez — zdaniem Sgdu Apelacyjnego - Sad pierwszej instancji stwierdzit,
ze zawarcie w niniejszej sprawie przez strony ugody o tresci przez nie wskazanej,
byto niedopuszczalne. Sgd moze bowiem uzna¢ ugode za niedopuszczalng, gdy
okolicznosci sprawy wskazujg, ze jest ona sprzeczna z prawem, z zasadami
wspotzycia spotecznego albo zmierza do obejscia prawa (art. 203 § 4 w zw. z art.
223 § 2 k.p.c.). Taka sytuacja zaszta w niniejszej sprawie, gdyz zawarcie przez strony
ugody o wskazanej przez nie tresci jest sprzeczne z art. 37 ust. 1 u.g.n., ktéry
ustanawia ogolng zasade, zgodnie z ktorg nieruchomosci stanowigce wilasnosc¢
jednostek samorzadu terytorialnego sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie
wieczyste w drodze przetargu z zastrzezeniami zawartymi w ust. 2 i 3 tego przepisu,
ktére w niniejszej sprawie nie miaty zastosowania. Mimo zatem, Zze wbrew
twierdzeniu Sgdu Okregowego, ugoda sgdowa zastepuje forme aktu notarialnego
zastrzezong w art. 158 k.c., w niniejszej sprawie jej zawarcie przez strony w trybie
bezprzetargowym, wobec wygasniecia prawa odkupu, uznac¢ trzeba byto — zdaniem
Sadu Apelacyjnego za niedopuszczalne, a zatem nie mogto skutkowa¢ umorzeniem

postepowania, a powodztwo nalezato oddalié.

Skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Apelacyjnego wniosta powddka,
zarzucajgc naruszenie zarowno przepisow prawa materialnego, jak i procesowego,

a to:
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1. art. 593 § 1w zw. z art. 5 oraz art. 65 § 11 2 i art. 353" k.c. przez
dokonanie btednej wyktadni art. 593 § 1 k.c. oraz niezastosowanie art. 5 oraz art. 65
§1i2iart. 353" k.c.;

2. art. 28 ust. 1 oraz art. 37 ust. 1 pkt 1 u.g.n. przez ich btedng wyktadnie;

3. art. 64 w zw. z art. 917 k.c. i art. 58 § 1 oraz 593 § 1 k.c. przez btedng
wykfadnie;

4. art. 10 w zw. z art. 223 § 1 w zw. z art. 203 § 4 w zw. z art. 184 oraz
w zw. z art. 391 § 2 oraz art. 382 k.p.c.- poprzez dokonanie ich btednej wyktadni i ich
niezastosowanie;

5. art. 386 § 3 k.p.c. przez jego niezastosowanie;

6. art. 213 § 2w zw. z art. 391 § 2 k.p.c. przez brak uwzglednienia przez
Sad Apelacyjny uznania przez pozwanego zgdania pozwui;

Pozwany wnidst m.in. o oddalenie skargi kasacyjnej.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest niezasadna.

Nie mozna zgodzi¢ sie ze skarzgcg, ze doszto do naruszenia art. 593 § 1 w zw.
zart. 5orazart. 65§ 1i2iart. 353" k.c. przez dokonanie btednej wyktadni art. 593
§ 1 k.c. oraz niezastosowanie art. 5 k.c. oraz art. 65 § 1i 2 i art. 353" k.c. Zarzut ten
skarzgca uzasadnia tym, ,ze mimo braku bezwzglednego zakazu ustawowego oraz
w sytuacji zgodnego oswiadczenia woli, ktére miescity sie w ramach swobody umoéw
i byly zgodne z zasadami wspétzycia spotecznego, tj. uktadaty stosunek prawny
w jaki sposob, aby byta mozliwo$¢é w okresie przedtuzonym wykonania inwestyciji
celu publicznego w przedtuzonym terminie, a w razie jej braku, aby sprzedawca miat
mozliwos¢ zrealizowania prawa odkupu w czasie, pierwotnie nie przekraczajgcym
okresu 5 lat, a nastepnie przedtuzonym odrebng czynnoscig prawng, poczyniong
zgodnie przez strony na nowy okres, roéwniez nie przekraczajgcy 5 lat, Sad
Apelacyjny w Katowicach uznat takg czynno$¢ prawng za sprzeczng z art.
593 § 1 k.c.”.

Kwestig zasadniczg dla oceny tego zarzutu, jest charakter terminu
przewidzianego dla wykonania prawa odkupu, zawartego w art. 593 § 1 k.c. oraz
charakter tego przepisu. Zgodnie z jego trescig prawo odkupu moze by¢ zastrzezone

na czas nieprzenoszgcy lat pieciu; termin diuzszy ulega skroceniu do lat pieciu.
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Przytoczony przepis zostat zredagowany w sposéb nie budzgcy watpliwosci, ze wolg
ustawodawcy byto ograniczenie mozliwosci wykonywania tego prawa do 5 lat,
niezaleznie od woli stron umowy sprzedazy. Nie powinno by¢ tez watpliwosci, ze
zastrzezony przytoczonym przepisem termin ma charakter terminu zawitego, a co za
tym idzie - po uptywie 5 lat od ustanowienia prawa odkupu, prawo to wygasa.
Rygorystyczne ograniczenie okresu, na jaki moze by¢ ustanowione prawo odkupu
stuzy ograniczeniu stanu niepewnosci w stosunkach wiasnosciowych, co ma
szczegolne znaczenie w odniesieniu do nieruchomosci.

Nalezy przy tym przyjgc, ze z istoty prawa odkupu, jako prawa ustanawianego
dodatkowym zastrzezeniem umownym w umowie sprzedazy, okres pieciu lat
powigzany jest z datg zawarcia tej umowy. Jezeli zatem strony odrebng czynnoscig
prawng dokonujg przedtuzenia okresu, w jakim prawo to moze by¢ wykonane, nie
mogg tego dokonaé ponad okres pieciu lat liczony od daty zawarcia umowy
sprzedazy i pierwotnego zastrzezenia tego prawa. Odmienne rozwigzanie
umozliwiatoby nadmierne przedtuzanie stanu niepewnosci, o ktorym mowa wyzej, co
bytoby sprzeczne z ideg przedmiotowej regulacji.

Wobec takiego charakteru art. 593 § 1 k.c. i terminu w nim zawartego, nie
mozna zgodzi¢ sie ze skarzgca, ze strony mogty kolejng umowg ustanowi¢ nowy
5 - letni okres dla wykonania prawa odkupu, bo byto to dozwolone w ramach
swobody kontraktowej. Swoboda, o ktérej mowa w zarzucie skarzgcej, ma swoje
granice, wyznaczone m.in. tredcig przepisow prawa o imperatywnym charakterze
(art. 353" k.c.).

Skarzgca nie zauwaza takze, ze art. 5 k.c., na ktéry powotuje sie
w omawianym zarzucie, przewiduje instytucje naduzycia prawa podmiotowego
iwzadnej mierze nie moze by¢é Zzrodtem nadawania temu prawu postaci
wykraczajgcej ponad to, co wynika z przepisodw. Jego rola jest wrecz przeciwna
—chodzi o pewne ,okrojenie” prawa podmiotowego, uniemozliwienie korzystania
Z niego w sposéb wprawdzie zgodny z ustawg, ale sprzeczny ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspotzycia spotecznego.

Niezasadny jest takze zarzut naruszenia art. 28 ust. 1 oraz art. 37 ust. 1 pkt
1 u.g.n. przez btedng wyktadnie. Skarzgca, uzasadnia ten zarzut uznaniem przez

Sad Apelacyjny, ze wykonanie prawa odkupu stanowi sprzedaz nieruchomosci
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w rozumieniu art. 28 ust. 1 i rozdziatu 4 u.g.n., co w konsekwencji doprowadzito do
btednego przyjecia, ze zbycie przedmiotowej nieruchomosci na Zgdanie
uprawnionego, co do ktérego na skutek kolejnej czynnosci prawnej nastgpito
zastrzezenie prawa odkupu, w sytuacji uptywu 5 lat od pierwotnego zastrzezenia
prawa odkupu, musi nastgpi¢ w drodze przetargu.

Odnoszgc sie do tak sformutowanego uzasadnienia zarzutu nalezy zauwazyc,
ze oparty on zostat na przypisaniu Sgdowi Apelacyjnemu pogladu, ktérego Sad ten
w zaskarzonym wyroku nie wyrazit. Sgad drugiej instancji nie uznat bowiem
wykonywania prawa odkupu za sprzedaz nieruchomosci. Sad odwotawczy
jednoznacznie stwierdzit, Zze przystugujgce powddce prawo odkupu nieruchomosci
wygasto z uptywem pieciu lat od jego ustanowienia. Z tym zatozeniem, w kontekscie
art. 37 ust. 1 pkt 1 u.g.n. dokonat oceny zawartej pomiedzy stronami ugody,
przewidujgcej przeniesienie uzytkowania wieczystego nieruchomosci na powodke.
Konstatacja Sgdu odwotawczego co do sprzecznosci tej ugody z art. 37 ust. 1 pkt
1 u.g.n., w Swietle wczesniejszego stwierdzenia wygasniecia prawa odkupu, nie
moze budzi¢ watpliwosci.

Z tozsamych powodow za niezasadne uzna¢ nalezy dalsze zarzuty. Zarzut
naruszenia art. 64 w zw. z art. 917 k.c. i art. 58 § 1 oraz 593 § 1 k.c. przez btedng
wyktadnig, w istocie stanowi powielenie powyzej omowionych zarzutow, sprowadza
sie bowiem do polemiki z oceng Sgdu Apelacyjnego w zakresie wygasniecia prawa
odkupu i mozliwosci zawarcia skutecznej prawnie ugody. Skarzgca nie wskazuje, na
czym polegato niewtasciwe rozumienie przez Sad Apelacyjny art. 64 w zw. z art. 917
k.c. i art. 58 § 1, a uzasadnia ten zarzut ,przyjeciem przez Sad Apelacyjny, ze
w sytuacji uptywu 5 lat od pierwotnego zastrzezenia prawa odkupu, pomimo nowej
czynnosci prawnej ustanawiajgcej prawo odkupu, doszto do wygasniecia prawa
odkupu, a w konsekwencji, ze zawarcie ugody przenoszgcej wiasnos¢ prawa
uzytkowania wieczystego w trybie bezprzetargowym byto niewazne z uwagi na
sprzecznosc¢ z ustawg oraz, ze sgd w drodze prawomocnego orzeczenia nie mogt
stwierdzi¢ obowigzku pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli do zwrotnego
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktére zastgpitoby

o$wiadczenie pozwanego”.
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Podobnie rzecz sie ma z zarzutami naruszenia przepisOw prawa procesowego
(art. 10w zw. z art. 223 § 1 w zw. z art. 203 § 4 w zw. z art. 184 oraz w zw. z art. 391
§ 2 oraz art. 382 k.p.c., art. 386 § 3 k.p.c. oraz art. 213 § 2w zw. z art. 391 § 2 k.p.c.).
Zarzut naruszenie wskazanych przepisOw prawa procesowego czyniony jest bowiem
przy zatozeniu ,zawarcia przez strony ugody sgdowej, dopuszczalnej i zgodne;j
z prawem”. Zatozenie powyzsze, jak wynika z wyzej wyrazonych uwag, dotyczgcych
zarzutéw naruszenia prawa materialnego, nie jest jednak uzasadnione. Nie mogg sie
by¢ zatem uznane za zasadne zarzuty naruszenia prawa procesowego na nim
oparte.

Takze zatozenie ,uznania zgdania pozwu”, wobec ztozenia odpowiedzi na
pozew z wnioskiem o oddalenie powodztwa, a nastepnie odpowiedzi na apelacje
z zgdaniem jej oddalenia, nie moze by¢ uznane za zasadne, nawet wobec faktu
zawarcia przez Sgdem pierwszej instancji ugody, uznanej jednak nastepnie przez
Sady obu instancji za sprzeczng z prawem.

Na marginesie mozna tez wskazac¢ na niekonsekwencje skarzgcej co do jej
oczekiwan, jakim rozstrzygnieciem proces powinien sie zakonczyc. Z jednej bowiem
strony, formutujgc zarzut niezastosowania art. 64 k.c. pozwana oczekiwataby
prawomocnego wyroku stwierdzajgcego obowigzek pozwanego do ziozenia
oswiadczenia woli do zwrotnego przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, ktory zastgpitby oswiadczenie pozwanego, z drugiej jednak —
zarzucajgc niezastosowanie art. 386 § 3 k.p.c. - umorzenia postepowania przed
Sadem Apelacyjnym.

Majgc na uwadze przedstawione wyzej okolicznosci, Sad Najwyzszy na
podstawie art. 398'* k.p.c. orzekt jak na wstepie. O kosztach postepowania
kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

[SOP]

[af]
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