Sygn. akt IV CSK 166/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marcin Krajewski (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela (sprawozdawca)

SSN Tomasz Szancito

Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powodztwa A. Spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig
wW.

przeciwko R. S.

o zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 4 lipca 2019r.,

skarg kasacyjnych - strony powodowej i pozwanego

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 14 czerwca 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w punktach: 2, 3, 4, 5i 6 i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w (...) do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodka A. spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig w G. (dziatajgca
wczesniej pod firmg: A. sp. z 0.0. w W.) wniosta w postepowaniu nakazowym o
nakazanie pozwanemu R. S., aby zaptacit jej kwote 33.741.369,87 zt z odsetkami
ustawowymi od dnia wniesienia pozwu (tj. od 16 listopada 2009 r.), w tym kwote
30.000.000 zt z tytutu swiadczenia gtéwnego i kwote 3.741.369,87 zt z tytutu
skapitalizowanych odsetek od w/w kwoty za okres od 29 listopada 2008 r. do 15
listopada 2009 r. Powoddka twierdzita, ze oswiadczeniem z 21 listopada 2008 r.
skorzystata z umownego prawa do odstgpienia od umowy, zawartej przez strony 8
sierpnia 2007 r., ktéra zostata zmieniona umowg z 19 pazdziernika 2007 r., w
zwigzku z czym pozwany zobowigzany jest do zwrotu na jej rzecz otrzymanego od
niej Swiadczenia na poczet ceny sprzedazy w kwocie 30.000.000 zt.

Pozwany wnidst o oddalenie powodztwa.

W pismie procesowym z 18 listopada 2011 r. powddka dokonata zmiany
powodztwa, wystepujgc - obok dotychczasowego - z nowym roszczeniem o zaptate
kwoty 30.000.000 zt z odsetkami ustawowymi od dnia doreczenia pozwanemu
odpisu tego pisma, z tytutu zwrotu otrzymanego od niej zadatku w podwajne;j
wysokosci, twierdzagc, ze do =zawarcia umowy rozporzgdzajgcej sporng
nieruchomoscig nie doszto z przyczyn lezgcych po jego stronie.

Pozwany wnidst o oddalenie rowniez rozszerzonego zgdania jako bezzasadnego.

Sad Okregowy w G. wyrokiem z 24 pazdziernika 2013 r. oddalit powodztwo
oraz orzekt o kosztach procesu i kosztach sgdowych.

Sad ustalit m.in., ze strony zawarty 29 czerwca 2007 r. przedwstepng umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci o powierzchni 2,6033 ha,
obejmujgcej dziatki nr 11/4, 11/5, 11/6, 11/7, 23/1, 7/1 i 10/1, dla ktérej Sad
Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...). Strony zobowigzaty sie
zawrze¢ do 14 sierpnia 2007 r. umowe sprzedazy (umowe przyrzeczong) pod
warunkiem, ze Gmina Miasta G. nie wykona prawa pierwokupu przystugujgcego jej
na podstawie art. 109 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm. - dalej: ,u.g.n.").



Cene sprzedazy ustalono na kwote 300.000.000 =z, a zawarcie urnowy
przeniesienia uzytkowania wieczystego ustalono nie pozniej niz na 20 wrzesnia
2007 r., ewentualnie trzy dni robocze od otrzymania stosownego oswiadczenia
gminy w przedmiocie pierwokupu. W dniu zawarcia umowy przedwstepnej powodka
zaptacita pozwanemu kwote 30.000.000 zt tytutem zadatku. Strony ustality ponadto,
ze pozostata czesS¢ ceny zaptacona zostanie z rachunku zastrzezonego, opisanego
w § 6 umowy lub bezposrednio przelewem na konto pozwanego przy zawarciu
umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego.

W dniu 8 sierpnia 2007 r. strony zawarly umowe sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego za cene 302.700.000 zt pod warunkiem niewykonania
prawa pierwokupu przez Gmine Miasta G. Umowa przeniesienia prawa uzytkowana
wieczystego miata zostaC zawarta nie pozniej niz 19 pazdziernika 2007 r.
Jednoczesnie strony poswiadczyly, ze czes¢ ceny w kwocie 30.000.000 zt zostata
juz zaptacona jako zadatek w rozumieniu art. 394 k.c.

W dniu 19 pazdziernika 2007 r. strony zmienity powyzszg umowe
oswiadczajgc, ze sprzedajgcy spetnit wszystkie warunki umowne, gmina nie
skorzystata z prawa pierwokupu, jednak w zwigzku ze zmiang sytuacji na rynkach
miedzynarodowych kupujgcy zwrocit sie do sprzedajgcego z prosbg o przedtuzenie
terminu zawarcia umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego.
Zmiany dotyczyly postanowien zawartych w § 1.2, 4 i 5 umowy, przy czym strony
ustality cene na 314.000.000 zi, a termin zawarcia umowy nie pdzniej niz do
21 listopada 2008 r. Ponadto w § 3.2 umowy strony przewidziaty, ze powddce
przystugiwa¢ bedzie prawo odstgpienia od umowy do 28 listopada 2008 r.
w przypadku, gdy ktorekolwiek z oswiadczen petnomocnika pozwanego o tresci
wskazanej w § 1.2 umowy nie bedzie prawdziwe i aktualne w dniu oznaczonym jako
termin zawarcia umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nabywanych
dziatek. Natomiast stosownie do § 3.3 umowy pozwanemu miato przystugiwac
prawo odstgpienia od umowy do 28 listopada 2008 r., jezeli do 21 listopada 2008 r.
nie zostanie zawarta umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
jedynie z tego powodu, ze kwota 270.000.000 zt nie bedzie zaptacona zgodnie
z§ 6 umowy z przyczyn lezacych po stronie kupujgcego. W takim wypadku

pozwanemu przystugiwato prawo do zachowania kwoty 30.000.000 zt jako zadatku



i kwoty 14.000.000 zt jako kary umownej za nienalezyte wykonanie postanowien
umowy, chyba Zze kupujacy wykona wczesniej swoje uprawnienia do odstgpienia od
umowy wynikajgce z § 3.2 umowy.

Dodatkowo w § 3.4 umowy strony wskazaty, w jakich sytuacjach powoddka -
do 30 listopada 2008 r. - bedzie mogta (za zwrotem zadatku i zaliczki) odstgpi¢ od
umowy z przyczyn, za ktére Zzadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci.
Dotyczyto to m.in. sytuacji wymienionej w § 3.4 lit. a) umowy, zgodnie z ktérym
odstgpienie od umowy mogto nastgpic, jezeli zostang zgtoszone i nierozstrzygniete
w terminie trzech miesiecy roszczenia reprywatyzacyjne dotyczgce prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowych dziatek.

Strony okreslity ponadto sposob zaptaty czesci ceny w kwocie 14.000.000 zi
(zaliczki) i pozostatej czesci ceny (w § 6.3 i 4) oraz zastrzegty (§ 7.1), ze jesli nie
dojdzie do zawarcia umowy w przewidzianym terminie z przyczyn lezacych po
stronie powddki, pozwany zachowa zadatek i raty wptacone na poczet zaliczki
tytutem kary umowne;.

W dniu 21 listopada 2008 r. powddka uzyskata (wydane na wniosek
notariusza P. S. z Kancelarii Notarialnej w W.) zaswiadczenie Ministra
Infrastruktury o wystepowaniu w systemie rejestrujgcym wptyw spraw do tego
Ministerstwa, roszczen bytej wiascicielki nieruchomosci w G. w odniesieniu do
dziatek nr 11/4, 11/5, 11/6 i 11/7. Wczes$niej stan prawny w/w nieruchomosci byt
przedmiotem informacji udzielanych przez Urzgd Miejski w G. w zaswiadczeniach
z 13 i 16 pazdziernika 2008 r. oraz przez Ministerstwo Infrastruktury w
zaswiadczeniach z 23 wrzesnia i 7 listopada 2008 r., w ktorych nie wskazywano
jednak na zadne toczace sie w zwigzku z w/w dziatkami postepowania lub ztozone
whnioski.

Analiza stanu prawnego tych dziatek byta ponadto przedmiotem
opracowania sporzgdzonego przez radce prawnego dziatajgcego na rzecz powodKi
w czerwcu 2007 r. Pézniej ten radca uzyskat zaswiadczenie z 12 listopada 2008 r.
o roszczeniach bytej wtascicielki w sprawie zakonczonej decyzjg z 30 lipca 2008 r.,
odmawiajgcg stwierdzenia niewaznosci decyzji uwtaszczeniowe;j.

Przedmiotowe dziatki objete byty umowg zawartg przez ich éwczesng

wiascicielke J. C. ze Stocznig (...) im. (...) w G. (Skarbem Panstwa), ktora zbyta je



10 lipca 1987 r. za kwote 13.500.000 zt w zwigzku z planami wybudowania na nich
hotelu. Z decyzji Wojewody G. z 21 pazdziernika 1991 r. wynika, ze z dniem 5
grudnia 1990 r. Stocznia (...) im. (...) w G. z mocy prawa habyta prawo
uzytkowania wieczystego tych dziatek. Nastepnie na mocy umowy z 26 stycznia
1998 r. w/w prawo zostato zbyte na rzecz pozwanego.

W dniu 19 pazdziernika 2007 r. J. C. wystgpita z wnioskiem o zwrot dziatek
nr 11/4, 11/5, 11/6 i 11/7. Prezydent Miasta G. decyzjg z 15 kwietnia 2008 r. orzekt
o odmowie zwrotu w/w dziatek. Powyzsza decyzja zostata uchylona decyzjg
Wojewody (...) z 26 czerwca 2008 r. z jednoczesnym umorzeniem postepowania w
sprawie zwrotu dziatek wobec uznania, ze J. C. nie przystugiwato zgtoszone
roszczenie.

J. C. domagata sie réwniez stwierdzenia niewaznosci w/w decyzji z 21
pazdziernika 1991 r. Minister Infrastruktury decyzjami z 30 lipca 2008 r. i nastepnie
- PO ponownym rozpatrzeniu sprawy - z 19 listopada 2008 r. odmdwit stwierdzenia
jej niewaznosci. Skarga J. C. od tej ostatniej decyzji zostata oddalona wyrokiem
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w W. z 26 sierpnia 2010 r.

Roszczenia zgtaszane przez J. C. byty ponadto przedmiotem
korespondencji kierowanej do niej przez pozwanego. Pozwany nie powiadamiat
jednak powodki ani o jej roszczeniach, ani o tej korespondenciji.

W dniu 21 listopada 2008 r. powodka, powotujgc sie na zaswiadczenie
Ministra Infrastruktury z 21 listopada 2008 r., ztozyta przed notariuszem P. S. w
Kancelarii Notarialnej w W. oswiadczenie o skorzystaniu z przystugujgcego jej na
podstawie § 3.4 pkt a) umowy warunkowej prawa odstgpienia od umowy
zastrzezonego na okolicznos$¢, w ktérej zostang zgtoszone i nierozstrzygniete w
terminie trzech miesiecy roszczenia reprywatyzacyjne dotyczgce prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowych dziatek. PowyZzsze o$wiadczenie
powodki doreczone zostato petnomocnikowi pozwanego w tym samym dniu.

Natomiast w protokole stawiennictwa z 21 listopada 2008 r. petnomocnik
pozwanego o$wiadczyt, ze stawit sie w celu zawarcia umowy przenoszgcej prawo
uzytkowania wieczystego i potwierdza gotowo$¢ jej zawarcia. Z kolei pethomocnik
powodki wskazat, ze wobec ztozonego oswiadczenia o odstgpieniu od umowy brak

podstaw do zawarcia umowy przenoszgcej prawo uzytkowania wieczystego.



Nastepnie 24 listopada 2008 r. w kancelarii notarialnej w K. pozwany ztozyt
oSwiadczenie o skorzystaniu z prawa odstgpienia od umowy, wskazujgc, ze do 21
listopada 2008 r. nie zostata zawarta umowa przeniesienia na powodke prawa
uzytkowania wieczystego, poniewaz kwota 270.000.000 zt nie zostata zaptacona
zgodnie z § 6 warunkowej umowy sprzedazy z przyczyn lezgcych wytgcznie po
stronie powodki, ktdra nie wykonata wczesniej uprawnien z § 3.2 umowy. Wobec
tego pozwany odstgpit od umowy, korzystajgc jednoczesnie zgodnie z § 3.3 umowy
z prawa do zachowania zadatku w kwocie 30.000.000 zt i kary umownej w
wysokos$ci 14.000.000 zt za niewykonanie przez powodke postanowien umowy.

Ponadto 26 listopada 2008 r. w kancelarii notarialnej w W. powddka ztozyta
oswiadczenie o dodatkowych podstawach prawnych, uprawniajgcych jg do
skorzystania z prawa odstgpienia od umowy, wykonanego 21 listopada 2008 r.,
powotujgc sie takze na § 3.2 w zw. z § 1.2 lit. b) warunkowej umowy sprzedazy,
poniewaz 21 listopada 2008 r. prawo uzytkowania wieczystego byto obcigzone
roszczeniami osoOb trzecich, co zostato potwierdzone zaswiadczeniem Ministra
Infrastruktury z 21 listopada 2008 r. nr (...). Oswiadczenie to zostato doreczone
pozwanemu 3 grudnia 2008 r.

Zaliczka w kwocie 13.999.700 zt byta przedmiotem sporu w sprawie toczgcej
sie przed Sgdem Okregowym w G. pod sygnaturami | Nc (...) i I C (...). Sad
Apelacyjny w (...) w sprawie | ACa (...) zmienit wyrok Sgdu Okregowego
zasadzajgcy w/w kwote na rzecz powodki i oddalit powddztwo, uznajgc, ze istota
sporu sprowadzata sie do wyktadni § 3.4 lit. a) umowy, w szczegdlnosci
sformutowan ,roszczenia reprywatyzacyjne" i ,nierozstrzygniete w terminie trzech
miesiecy".

Sad Apelacyjny wskazat w tamtej sprawie, ze skoro umowa - ze wzgledu
na warto$¢ planowanej inwestycji - byta szczegdétowo negocjowana przez
profesjonalnych petnomocnikéw stron, wiec jej szczegétowos¢ i precyzja ustalen
byty nie tylko zrozumiate, ale wrecz wymagane. Wobec tego nielogiczne bytoby,
aby w tej sytuacji nie zwrécono uwagi na roznice miedzy sformutowaniami
,foszczenia" i ,roszczenia reprywatyzacyjne". W konsekwencji mimo braku definicji
legalnej ,reprywatyzacji”, przy utrwalonych stanowiskach ustawodawstwa

i pogladach doktryny, juz tylko w oparciu o to, ze J. C. zbyla dziatki, bedace



przedmiotem umowy stron, w drodze umowy cywilnoprawnej za wynagrodzeniem,
nalezy uznac, ze jej roszczenia nie mogty by¢ traktowane jako roszczenia
reprywatyzacyjne. Za niewiarygodne zostato ponadto uznane twierdzenie, ze
okreslony w umowie termin trzech miesiecy przewidziany byt dla rozstrzygniecia o
roszczeniach przez sgdy lub organy administracyjne, bowiem nawet teoretycznie
nie ma mozliwosci, zeby w takim terminie sprawa zostata rozpoznana przez sady
dwaoch instancji i zakonczyta sie prawomocnym orzeczeniem, nie wspominajgc przy
tym o ewentualnej mozliwosci wniesienia rowniez skargi kasacyjnej do Sadu
Najwyzszego. Nierealne bytoby rowniez rozstrzygniecie w tym terminie sporu w
postepowaniu administracyjnym, wigczajgc w to postepowanie przed sgdami
administracyjnymi.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny stwierdzit, ze rozstrzygniecie roszczen
w terminie trzech miesiecy miato nastgpi¢ w drodze ich rozwazenia i oceny ich
realnosci przez strony, i ich doradcow. Nie mozna bowiem zaklada¢, ze juz
w trakcie negocjacji powodka przyjeta catkowicie nierealne zatozenie. Nie miatoby
to nic wspolnego z rzeczywistym zamiarem zawarcia przez strony umowy
przeniesienia prawa do spornej nieruchomosci, a wszelkie dziatania powodki w tym
kierunku nalezatoby uzna¢ za pozorne.

Ostatecznie Sad Apelacyjny uznat w tamtej sprawie, ze dokonane przez
powodke 21 listopada 2008 r. odstgpienie od umowy nie wywotato zamierzonych
przez nig skutkow prawnych ze wzgledu na nieistnienie podstawy okreslonej
w § 3.4 umowy stron. Roéwniez kolejne oswiadczenie powoddki o wskazaniu
dodatkowej podstawy odstgpienia od umowy nie wywotato skutkdw prawnych,
poniewaz wczesniej, tj. 24 listopada 2008 r., pozwany na podstawie § 3.3 umowy
skutecznie od niej odstgpit.

Sad Okregowy - w niniejszej sprawie - wskazat, ze dokonat powyzszych
ustalen faktycznych na podstawie dowodéw z dokumentow, ktére nie byty
kwestionowane przez strony, a ich autentycznos¢ nie budzita watpliwosci. Ponadto
czesciowo uwzgledniono rowniez zeznania swiadkéw. Oceniajgc je nalezato jednak
mie¢ na uwadze, ze przedstawiane przez nich informacje niejednokrotnie stanowity
wyraz ich osobistych ocen, a nie relacje o faktycznie osiggnietych rezultatach

negocjaciji.



Z tego wzgledu, analogicznie jak w sprawie | C (...) (I ACa (...)), niemozliwe
byto ustalenie zgodnego zamiaru stron w zakresie znaczenia nadanego
poszczegolnym  postanowieniom zawieranych przez nie umow. Kazdy
z uczestnikow tych negocjacji przedstawiat bowiem albo wiasne oczekiwania
z czasu ustalania tresci umowy, albo nawet pozniej powziete oceny, kiedy okazato
sie juz, ktore z popetnionych wczesniej btedow pociggnety za sobg okreslone skutki.
konsekwencji zeznania swiadkow zastugiwaty na wiare jedynie w zakresie, w jakim
odnosity sie do konkretnych zdarzen. Nie mozna byto natomiast oprzec¢ sie na nich
przy ustalaniu tego, co strony rzekomo zgodnie rozumiaty, zawierajgc w umowie
sporne obecnie sformutowania.

Sad Okregowy uznat, ze w Swietle dokonanych ustalen faktycznych
powodztwo nie zastugiwato na uwzglednienie.

Sad wskazat, ze zgodnie z przepisem art. 394 § 1 k.c. w braku odmiennego
zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma
to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona
moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpi¢ i otrzymany
zadatek zachowac, a jezeli sama go data, moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzsze;.
Przepis ten sankcjonuje niewykonanie umowy z przyczyn lezgcych po stronie
jednego z kontrahentéw. Powddka nie wykonata umowy wskazujgc, ze przeciwko
jej wykonaniu przemawiata utrata zaufania do pozwanego, przez co ziozyta
oSwiadczenia z 21 i 26 listopada 2008 r. o odstgpieniu od umowy. W pierwszym
wypadku powotywata sie na sytuacje, w ktorej - wedtug niej - zadna ze stron nie
ponosita odpowiedzialnosci za niewykonanie umowy, a w drugim wypadku - na
przewidziane w umowie prawo odstgpienia od umowy, ktdre potgczyta z sankcjg
ustanowiong w w/w przepisie.

Sad Okregowy ocenit, ze pierwsze ze ztozonych oswiadczen nie mogto
wywota¢ oczekiwanych przez powodke skutkdw prawnych, poniewaz nie istniata
sytuacja przewidziana w § 3.4 umowy stron, w brzmieniu ustalonym
19 pazdziernika 2007 r. W dniu 21 listopada 2008 r. nie byto bowiem ,zgtoszonych
i nierozstrzygnietych w terminie trzech miesiecy roszczen reprywatyzacyjnych
dotyczgcych prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowych dziatek",

gdyz roszczen bytej witascicielki tych dziatek nie mozna uznaé za ,roszczenia



reprywatyzacyjne". W tym zakresie Sgd Okregowy nie znalazt podstaw do
odmiennej oceny tego zagadnienia niz zostata dokonana przez Sad Apelacyjny
w(...) w sprawie | ACa (...). Bezprzedmiotowe bylo wiec rozwazanie, w jakim
terminie takie roszczenia powinny zosta¢ rozstrzygniete, tym bardziej, ze powddka
zmienita pdzniej podstawe odstgpienia od umowy.

Sad Okregowy dodat, ze formutujgc 2zadanie, zawarte w pismie
z 18 listopada 2011 r., rozszerzajgcym zgdanie pozwu, powddka wyraznie odstgpita
od zarzutu, ze przekazana pozwanemu kwota 30.000.000 zt - po zawarciu umowy
z 8 sierpnia 2007 r. - nie petnita funkcji zadatku w rozumieniu art. 394 § 1 k.c.
Strony wyraznie nadaty jej bowiem taki charakter, a jednoczesnie nie sprzeciwiat
sie temu ani w/w przepis, ani natura tego swiadczenia.

Sad Okregowy wskazat nastepnie, ze chociaz oswiadczenie powddki
z 26 listopada 2008 r. powotywato sie na inng podstawe odstgpienia od umowy
w postaci istnienia w dniu 21 listopada 2008 r. obcigzenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu roszczeniami oséb trzecich, to badanie tej podstawy stato sie
bezprzedmiotowe wobec wygasniecia umowy stron na skutek oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy ztozonego przez pozwanego 24 listopada 2008 r.
Pozwany powotat sie na § 3.3 umowy wskazujgc, ze kwota 270.000.000 zt nie
zostata zaptacona zgodnie z § 6 warunkowej umowy sprzedazy z przyczyn
lezgcych wytgcznie po stronie powodki, a ponadto wczesniej nie wykonata ona
swoich uprawnien z § 3.2 umowy, poniewaz nie zdeponowata naleznej od niegj
sumy na otwartym uprzednio rachunku zastrzezonym zgodnie z § 6.3 umowy ani
nie domagata sie spotkania celem zawarcia umowy lub ztozenia oswiadczenia
wykluczajgcego jej zawarcie. Powodka nie skorzystata przy tym skutecznie z prawa
odstgpienia od umowy na podstawie § 3.2 umowy, poniewaz niezasadnie uznata,
ze ktorekolwiek z oswiadczen pethomocnika pozwanego, wskazane w § 1.2 umowy,
byto nieprawdziwe lub nieaktualne. W konsekwencji brak wptaty pozostatej czesci
zostat oceniony przez pozwanego jako lezgca po jej stronie przyczyna
niedokonania zaptaty i niezawarcia umowy, uprawniajgca go do odstgpienia od
umowy i do zachowania otrzymanego zadatku (obok zaliczki, petnigcej funkcje kary

umownej, niebedgcej jednak przedmiotem sporu w tej sprawie).
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Wobec ustania stosunku prawnego na skutek ztozonego przez pozwanego
oSwiadczenia, nie byto podstaw do badania, czy pozwany istotnie zaniechat
informowania powddki o ,kazdej czynnosci prawnej lub istotnych czynnosciach
faktycznych" lub nie udzielit jej ,wyjasnien o stosunkach prawnych i faktycznych
dotyczacych rzeczy sprzedanej”. Ponadto skoro stosunek prawny miedzy stronami
ustat wskutek odstgpienia od umowy dokonanego przez pozwanego, nie miat
rbwniez zastosowania § 7.2 umowy stron w brzmieniu nadanym mu 19
pazdziernika 2007 r., poniewaz nie istniaty ,przyczyny lezgce po stronie
sprzedajgcego’.

Sad Okregowy nie zaaprobowat ponadto argumentacji, ze zatrzymanie przez
pozwanego zadatku bytoby naduzyciem prawa i nie korzystatoby z ochrony prawnej
na podstawie art. 5 k.c. Przepis ten moze bowiem stanowi¢ srodek obrony, nie
moze natomiast by¢ podstawg prawng zgdania (powodztwa).

W konsekwencji, wobec uznania spornej kwoty 30.000.000 zt przez samg
powodke za zadatek, bezprzedmiotowa stata sie jej ocena jako ewentualnej
przedpfaty na poczet ceny sprzedazy, ktora ze wzgledu na to, ze do sprzedazy nie
doszto, miataby stac sie Swiadczeniem nienaleznym.

W wyniku apelacji powodki Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z 9 lipca 2015 r.,
sygn. akt | ACa (...), oddalit apelacje i zasadzit od powddki na rzecz pozwanego
kwote 5.400 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Najwyzszy - na skutek skargi kasacyjnej powodki - wyrokiem
z 25 stycznia 2017 r., sygn. akt IV CSK 205/16, uchylit w/w wyrok Sadu
Apelacyjnego oraz przekazat sprawe do ponownego rozpoznania i orzeczenia
0 kosztach postepowania kasacyjnego.

W uzasadnieniu wskazat m.in., ze podstawe uwzglednienia skargi kasacyjnej
stanowito stwierdzenie zasadno$ci powotanych w niej zarzutéw naruszenia
prawa materialnego. Sad Najwyzszy wskazat, ze w rozstrzyganej sprawie doszto do
niewykonania umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
na skutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo
za ktoére odpowiedzialno$¢ ponoszg obie strony. Sgd Apelacyjny dokonat bowiem
btednej wyktadni § 3.4 umowy stron, ktora przewidywata mozliwos¢ odstgpienia

od umowy przez powodke z przyczyn, za ktore zadna ze stron nie ponosi
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odpowiedzialnosci, za zwrotem zadatku lub zaliczki m. in. w razie zgtoszenia
i nierozstrzygniecia w terminie trzech miesiecy roszczen reprywatyzacyjnych
dotyczgcych prawa uzytkowania wieczystego. Takie roszczenie zostato zgtoszone
w tej sprawie przez J. C.. Nie ma natomiast znaczenia okolicznos¢, ze jej
roszczenie bylo oczywiscie bezzasadne. Wynikato to zresztg dopiero z wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z 26 marca 2009 r., | SA/Wa (...). Poza
tym w sprawie ustalono, ze pozwany zatait przed powddkg fakt istnienia takich
roszczen i korespondencji prowadzonej przez niego z J. C. , ale sady obu instanciji
nie wyprowadzity z tego nalezytych wnioskow.

Ponownie rozpoznajgc sprawe, Sad Apelacyjny w (...) zaskarzonym
wyrokiem z 14 czerwca 2017 r., w wyniku apelacji powodki, zmienit wyrok Sadu
Okregowego z 24 pazdziernika 2013 r. w ten sposob, ze w punkcie | zasgdzit od
pozwanego na rzecz powodki kwote 33.741.369,87 zt z odpowiednio okreslonymi
odsetkami ustawowymi, oddalajgc powddztwo w pozostatym zakresie, oddalit
apelacje w pozostatej czesci oraz rozstrzygngt o kosztach procesu i kosztach
sgdowych za pierwszg i drugg instancje oraz postepowanie kasacyjne.

Sad ad quem podniést m.in.,, Zze apelacja zastugiwata na czesciowe
uwzglednienie, aczkolwiek jedynie niektdére z podniesionych w niej zarzutow byty
uzasadnione.

W pierwszej kolejnosci Sad Apelacyjny uznat, ze nie bylo potrzeby
uzupetnienia lub powtdrzenia postepowania dowodowego, w zwigzku z czym mogt
oprze¢ swoje rozstrzygniecie na tym materiale dowodowym, ktéry zostat zebrany
w toku postepowania przed Sgdem pierwszej instancji, a takze byt uzupetniony
podczas poprzedniego rozpoznania sprawy przez Sad Apelacyjny. Dotyczyto to
w szczegolnosci dowodu z przestuchania pozwanego, ktéry zostat przeprowadzony
na rozprawie apelacyjnej 28 czerwca 2015 .

Sad drugiej instancji podkreslit, ze aktualna sytuacja procesowa
charakteryzuje sie tym, Zze obie strony, a zwitaszcza pozwany, twierdzity,
ze wskazywane przez nie kwestie zostaly juz przesgdzone z uwagi na to,
ze wymieniane przez strony - odmiennie przez kazdg z nich - orzeczenia nalezy
bra¢ lub nie bra¢ pod uwage na podstawie art. 365 k.p.c., art. 386 § 6 k.p.c. lub

art. 398%° k.p.c., jako wigzgce lub niewigzgce dla orzekajgcego obecnie skiadu
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Sadu Apelacyjnego. Sad doszedt do przekonania, Zze zadne ze stanowisk stron
w tym zakresie nie zastugiwato na petng aprobate.

W pierwszej kolejnosci nie mozna zgodzi¢ sie z powddka, ze z pogladu
wyrazonego przez Sad Apelacyjny w uzasadnieniu postanowienia z 15 wrzes$nia
2011 r., sygn. akt I ACz (...), wynika zwigzanie dla sgdéw wydajgcych w tej sprawie
koncowe orzeczenie co do istoty sporu. Poglad ten mdégt mieC moc wigzgcg co
najwyzej w kwestii incydentalnej, ktérej dotyczyto powyzsze postanowienie w tym
znaczeniu, ze wbrew temu poglgdowi Sad pierwszej instancji nie powinien
ponownie zawiesiC postepowania na tej samej podstawie, ktéra zostata
zakwestionowana przez Sad Apelacyjny. Nie mozna jednak uznaé, ze wytgczat on
mozliwos¢ zajecia odmiennego stanowiska w orzeczeniu konczgcym postepowanie
w sprawie.

Natomiast w odniesieniu do mocy wigzgcej wydanego w tej sprawie wyroku
Sadu Najwyzszego wskazat, ze pozwany trafnie zwrdcit uwage na to, ze z art. 3982°
k.p.c. wynika, iz zwigzanie sgdu apelacyjnego podczas ponownego rozpoznania
sprawy dotyczy wytgcznie dokonanej przez Sgd Najwyzszy wyktadni przepiséw
prawa majgcych znaczenie dla oceny zasadnosci zgdania powodki. Z cafg
pewnoscig powyzsze zwigzanie nie obejmuje wystepujgcych w tej sprawie kwestii
faktycznych.

Skoro zatem w niniejszej sprawie Sad Najwyzszy nie dostrzegt podstaw do
wydania we witasnym zakresie merytorycznego orzeczenia co do istoty sprawy,
to uznac nalezy, ze kwestie faktyczne, wbrew odmiennym twierdzeniom obu stron,
wcale nie zostaly juz wystarczajgco wyjasnione, jak réwniez nie mogty zostac
wigzgco przesgdzone przez Sad Najwyzszy. Nie oznacza to jednak, ze mozna
aprobowac stanowisko eksponowane przez pozwanego w pismach procesowych
ztozonych w toku ponownego rozpoznania sprawy, ktdéry w istocie kwestionuje
poglady prawne wyrazone przez Sad Najwyzszy w wyroku z 25 stycznia 2017 r.
idomaga sie, aby w ogole nie bra¢ ich pod uwage, przeciwstawiajgc im
jednoczesnie - z powotaniem sie na tres¢ art. 365 § 1 k.p.c. - poglady wyrazone
w rozstrzygnieciach, jakie zostaty wydane w innej sprawie toczgcej sie miedzy

stronami na tle tego samego stosunku prawnego (sygn. akt | ACa (...)).
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Tymczasem zauwazyC nalezy, ze w art. 365 § 1 k.p.c. chodzi o zwigzanie
orzeczeniem (jego trescig) wydanym w innej sprawie. Oznacza to, ze sady i inne
organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach
przewidzianych w ustawie - takze inne osoby, muszg bra¢ pod uwage fakt wydania
okreslonego orzeczenia i jego tres¢. W zasadzie nie dotyczy to natomiast podstaw
wydania tego orzeczenia i jego motywow. Jedynie w drodze wyjgtku dopuszcza sie
objecie trescig zwigzania, przewidzianego w art. 365 § 1 k.p.c., takze uzasadnienia
orzeczenia, ale jedynie wtedy, gdy jest to absolutnie niezbedne do ustalenia tresci
danego orzeczenia, a tym samym zakresu zwigzania nim. Nie ma jednak zadnych
podstaw do uznania, ze takie zwigzanie obejmuje takze dokonang w innej sprawie
ocene dowodow i przyjete w niej ustalenia faktyczne. Odnoszac to do okolicznosci
niniejszej sprawy, zauwazy¢ nalezy, ze Sgd Okregowy orzekat wprawdzie co do
tego samego stosunku prawnego, a hawet co do tego samego stanu faktycznego,
ale chodzito jednak o inne roszczenie od tego, ktére byto przedmiotem
postepowania w sprawie | ACa (...).

Nastepnie Sad drugiej instancji zauwazyt, ze w niniejszej sprawie chodzi
0 ocene skutecznosci o$wiadczen o odstgpieniu od umowy, ktore zostaty ztozone
przez obie strony. Nie budzi przy tym watpliwosci, ze strony - po rozmowach
prowadzonych juz od 2006 r. - najpierw zawarty 29 czerwca 2007 r. przedwstepng
umowe sprzedazy, zgodnie z ktérg do 14 sierpnia 2007 r. miata zosta¢ zawarta
(jako umowa przyrzeczona) umowa sprzedazy warunkowej, a zatem wywotujgca
zgodnie z art. 157 § 1 i 2 k.c. jedynie skutki zobowigzujgce, natomiast umowa
rozporzgdzajgca (wedlug umowy zobowigzujgcej) miata zostaé zawarta do
20 wrzesnia 2007 r. W powyzszej umowie przedwstepnej cena sprzedazy
nieruchomos$ci zostata ustalona na 300 min zt, a jednoczesnie strony uzgodnity
zadatek od powodki na rzecz pozwanego w kwocie 30 min zt, ktéry faktycznie
zostat zaptacony.

Nie budzi tez watpliwosci, ze w okreslonym w umowie przedwstepnej
terminie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej, poniewaz 8 sierpnia 2007 r.
strony zawarly warunkowg umowe sprzedazy spornej nieruchomosci.
Jednak z uwagi na zmiane terminu zawarcia umowy rozporzgdzajgcej

z 20 wrzesnia 2007 r. na 19 pazdziernika 2007 r., zmieniona zostata wysokos¢
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ceny na kwote 302,700 min zi. Jednoczes$nie strony uzgodnity, ze zadatek
w kwocie 30 min zt, zaptacony pozwanemu na podstawie umowy przedwstepnej
z 29 czerwca 2007 r., zachowa taki charakter takze w odniesieniu do obowigzku
zawarcia umowy rozporzgdzajgcej, wynikajgcego z umowy zobowigzujgcej
z 8 sierpnia 2007 r.

Bezspornie, w terminie okreslonym w umowie zobowigzujgcej, tj. do
19 pazdziernika 2007 r., nie doszto, i to wytgcznie na wniosek powdodki, do zawarcia
umowy rozporzgdzajgcej i strony okreslity nowy termin jej zawarcia do 21 listopada
2008 r. W zwigzku z tym po raz kolejny doszto do podwyzszenia umdwionej ceny
do kwoty 314 min zi, przy czym powddka zaptacita pozwanemu réznice w kwocie
14 min zt, a strony uzgodnity, Zze w opisanych blizej okolicznosciach zostanie ona
potraktowana jako kara umowna od powddki na rzecz pozwanego (wtasnie ta
kwota byta przedmiotem sporu w sprawie | ACa (...)). Jednoczes$nie 19
pazdziernika 2007 r. strony zmienity umowe zobowigzujgcg z 8 sierpnia 2007 r.
rowniez w zakresie podstaw (okreslonych odmiennie dla kazdej z nich) do
umownego odstgpienia od zawartej miedzy nimi umowy. Wtasnie na tle interpretaciji
pojeé¢, uzytych przez strony 19 pazdziernika 2007 r., powstat bedgcy przedmiotem
niniejszej sprawy spor co do podstaw i skutecznosci ztozonych przez nie
oswiadczen woli o odstgpieniu od powyzszej umowy z 8 sierpnia 2007 r.,
zmienionej nastepnie 19 pazdziernika 2007 r.

Sad ad quem uznat, ze w pierwszej kolejnosci chodzito o ocene skutecznosci
oswiadczenia woli 0 odstgpieniu od umowy ztozonego przez powodke 21 listopada
2008 r. na podstawie § 3 ust. 4 lit. a) umowy stron w brzmieniu nadanym mu
19 pazdziernika 2007 r. Na jego podstawie bowiem opierato sie roszczenie, ktére
jest dochodzone przez powddke w niniejszej sprawie.

W tym miejscu od razu zauwazy¢ mozna, ze chociaz Sgd Okregowy postuzyt
sie w pisemnym uzasadnieniu zaskarzonego wyroku stwierdzeniem, ze powodka
nie zawarta umowy rozporzgdzajgcej, powotujgc sie na utrate zaufania wobec
pozwanego, w zwigzku z czym ztozyta 21 listopada 2008 r. i 26 listopada 2008 r.
odwiadczenia od odstgpieniu od umowy, to chybiony byt zarzut apelacyjny,
ze w tej sytuacji doszto do naruszenia przez Sad art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. w zw. z art.

65 § 1 k.c. Wbrew skarzgcej, Sad pierwszej instancji wcale nie przyjat,
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ze samodzielng i odrebng podstawg odstgpienia przez nig od umowy byta utrata
zaufania do pozwanego, lecz uznat jedynie, ze w nastepstwie takiej okolicznosci
ztozyta ona powyzsze dwa oswiadczenia o odstgpieniu od umowy. Niewatpliwie
jednak Sad powotat i rozwazat dokfadnie takie podstawy odstgpienia od umowy,
jakie zostaty wskazane przez powddke w tresci jej oswiadczen.

Sad Apelacyjny doszedt do wniosku, ze stanowisko pozwanego, ktére
zostato aprobowane przez Sad pierwszej instancji, co z kolei skutkowato
oddaleniem powddztwa w catosci, bardzo silnie przesycone byto zatozeniem
i przekonaniem, ze o roszczeniach reprywatyzacyjnych, w rozumieniu § 3 ust. 4 lit.
a) umowy stron w brzmieniu uzgodnionym 19 pazdziernika 2007 r., mozna bytoby
mowi¢ jedynie wtedy, gdyby ewentualnie roszczenia o takim charakterze
mogty zosta¢ uznane za uzasadnione. Eksponowat on bowiem twierdzenie,
ze w okolicznosciach niniejszej sprawy w ogole nie mogto byé mowy
o jakichkolwiek roszczeniach reprywatyzacyjnych oséb trzecich, poniewaz w swietle
sposobu utraty, a w istocie wyzbycia sie, wlasnosci nieruchomosci przez J. C. ,

takie roszczenia co do zasady nie mogtyby powstac.

Takie stanowisko pozwanego i przytoczona na jego poparcie argumentacja
nie zastugiwaty na akceptacje. Zauwazyc¢ nalezy, ze w chwili dodawania do umowy
stron § 3 ust. 4 lit. a) (tj. 19 pazdziernika 2007 r.) obie strony, ktére bezspornie
korzystaty z pomocy profesjonalnych petnomocnikéw i doradcéw, mialy peing
wiedze zaréwno o sytuacji prawnej przedmiotowej nieruchomosci, jak i 0 sposobie
utraty jej wtasnosci przez poprzedniego wiasciciela oraz o sposobie (podstawach)
nabycia przez pozwanego prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci.
W konsekwenciji, wiedziaty one réwniez, ze w Swietle m. in. powotywanego w toku
procesu art. 216 u.g.n. zadne roszczenia o charakterze reprywatyzacyjnym
w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci nie mogg zosta¢ zgtoszone, a tym
bardziej nie mogg zosta¢ zgtoszone takie roszczenia, kidre mogtyby okazac sie
uzasadnione lub co najmniej mie¢ charakter - wedtug sformutowan uzywanych
przez pozwanego - realny, powazny, grozny itp. W rezultacie, juz w pazdzierniku
2007 r. musiaty one zdawaé sobie sprawe, ze w rzeczywistosci w ogodle nie moga
istnie¢ roszczenia o charakterze reprywatyzacyjnym, ktére mogtyby skutecznie

uniemozliwi¢ im zawarcie umowy rozporzadzajgce;j.
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Taka argumentacja oznacza, ze twierdzenia pozwanego sprowadzajg sie
do wskazanego przez Sad Apelacyjny stanowiska, zgodnie z ktorym dokonuje
on préby utozsamienia istnienia roszczen reprywatyzacyjnych, o ktérych mowa
w § 3ust. 4 lit. a) umowy stron, z merytoryczng oceng ich zasadnosci.
Jednak, uwzgledniajgc rowniez poglady wyrazone przez Sgd Najwyzszy, ktore -
jak wczesniej zauwazono - sg nie tyle wigzgce, co wyjasniajg istotne dla
rozstrzygniecia sprawy zagadnienia prawne, stronom nie chodzito w powyzszym
postanowieniu umownym o takie rozumienie tego pojecia, na jakie powotywat sie
pozwany w toku niniejszego sporu. W przeciwnym razie takie postanowienie
w ogéle nie zostatoby umieszczone w ich umowie, poniewaz niewatpliwie miaty one
- jak wyzej wskazano - petng swiadomosé, ze w istniejgcej sytuacji zadne
roszczenia reprywatyzacyjne, ktére mogtyby okaza¢ sie uzasadnione, nie mogty

zostac zgtoszone ani przez J. C. , ani przez jakakolwiek inng osobe.

Skoro zatem mimo posiadania takiej wiedzy, strony zdecydowaty sie na
umieszczenie w  umowie postanowienia, dotyczgcego  ,zgtoszonych
i nierozstrzygnietych w terminie trzech miesiecy roszczen reprywatyzacyjnych
dotyczgcych prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowych dziatek®, i to
w kontekscie ich powigzania z przystugiwaniem powddce uprawnienia do
umownego odstgpienia od umowy stron zobowigzujgcej do zawarcia umowy
rozporzgdzajgcej, to musiato im chodzi¢ o inng kwestie niz o zasadnos¢ takich

roszczen.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego uznaé nalezy, ze wyktadnia uzytego w § 3
ust. 4 lit. a) sformutowania o ,roszczeniach reprywatyzacyjnych, ktére zostaty
zgtoszone i nierozstrzygniete", ktéra uwzglednia wszystkie okolicznosci niniejszej
sprawy oraz zmierza do nadania rozsgdnego i logicznego znaczenia temu
sformutowaniu, musi oznaczaé¢, ze stronom chodzito o sam fakt zgtoszenia

takich roszczen.

Wigze sie z tym druga kwestia, wskazana w § 3 ust. 4 lit. a) umowy stron,
poniewaz uprawnienie powodki do odstgpienia od umowy fgczyto sie nie tylko
ze zgtoszeniem roszczen reprywatyzacyjnych, ale takze z ich nierozstrzygnieciem

w ustalonym przez strony terminie.



17

W tym kontekscie Sgd ad quem zgodzit sie z pozwanym, ze watpliwa bytaby
taka wyktadnia, ktdra sprowadzataby sie do uznania, ze stronom chodzito o to,
ze w terminie trzech miesiecy mozliwe jest prawomocne rozstrzygniecie
0 zasadnosci zgtoszonych roszczeh reprywatyzacyjnych przez jakiekolwiek
uprawnione do tego organy panstwowe, poniewaz dos¢ oczywiste jest, ze o ile
nawet taka sytuacja teoretycznie nie bytaby catkowicie wykluczona, to praktycznie
bytaby ona bardzo mato prawdopodobna, wrecz nierealna. Dgzgc zatem to nadania
réowniez temu zwrotowi rozsgdnego i logicznego sensu, bardziej przekonujgce jest
stanowisko, ze stronom chodzito jedynie o0 rozwazenie i dokonanie oceny
zasadnosci takich roszczen we wiasnym zakresie (ewentualnie z udziatem
profesjonalnych petnomocnikéw i doradcéw, z ktérych obie strony bezspornie
korzystaty podczas prowadzenia rozméw dotyczgcych zawarcia przedmiotowych
umow: przedwstepnej, zobowigzujgcej i rozporzgdzajgcej, do ktorej zawarcia

ostatecznie jednak nie doszto).

W zwigzku z tym Sad drugiej instancji podkreslit, ze tak rozumiane
rozstrzygniecie o zasadnosci zgtoszonych roszczen reprywatyzacyjnych wymagato
przede wszystkim wspoétpracy stron, a zwlaszcza poinformowania drugiej strony,
ze powyzsze roszczenia zostaty zgtoszone, choéby w ocenie pozwanego bylty one
oczywiscie i catkowicie bezzasadne. Nie moze wiec zostaC zaakceptowane
twierdzenie pozwanego, ze nie poinformowat on powdédki o wystgpieniu przez J. C.
z trzecim z kolei - po zgdaniu uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym oraz wystgpieniu do Prezydenta Miasta G. z wnioskiem o zwrot
przedmiotowej nieruchomosci, ktore to zgdania nie zostaty uwzglednione i o ktérych
powdédka wiedziata - zgdaniem, tym razem do Ministra Infrastruktury, ktérego
przedmiotem bylo stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnej z 21
pazdziernika 1991 r. o nabyciu z mocy prawa przez Stocznie P. w G. prawa

uzytkowania wieczystego objetych sporem dziatek.

Odmiennej oceny nie moze uzasadnia¢ eksponowana przez pozwanego
okolicznos¢, ze trzecie z zgdan w ogodle nie mogto by¢ uwazane za roszczenie
reprywatyzacyjne w rozumieniu § 3 ust. 4 pkt a) umowy stron, w zwigzku z czym
nie miat on obowigzku poinformowania powddki o jego zgtoszeniu. Z jednej strony

zauwazyC nalezy, ze nie ma podstaw do uznania, ze stronom niewatpliwie chodzito
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0 pojecie roszczen reprywatyzacyjnym w jurydycznym a nie jedynie potocznym
znaczeniu. Podkresli¢ mozna, ze chociaz zaréwno ustawodawca, jak i orzecznictwo
oraz pismiennictwo prawnicze postugujg sie pojeciem roszczen reprywatyzacyjnych,
to jednak nie istnieje ogolna definicja tego pojecia, ktéra miataby charakter legalny,

a zatem bytaby wigzgca i powszechnie akceptowana.

Wskaza¢ wypada, ze zwrdécit na to uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wydanego w tej sprawie wyroku z 25 stycznia 2017 r., wyrazajgc poglad nie tyle
faktyczny, co prawny, ze potocznie pod pojeciem reprywatyzacji rozumie sie
~,ponowng prywatyzacje", tj. zwrot wtasnosci prywatnej, a wiec proces polegajacy na
zwrocie uprzednim wtascicielom lub ich nastepcom prawnym mienia przejetego
przez panstwo w drodze nacjonalizacji lub wywilaszczenia, w zwigzku z czym

roszczenia J. C., abstrahujgc od ich zasadnosci, miaty charakter reprywatyzacyjny.

W tym kontekscie bardziej przekonujgce, jako niemajgce bezposredniego
zwigzku z obecnym sporem, jest stanowisko wyrazone w pismie z 17 kwietnia
2008 r., poniewaz wiarygodnie wynika z niego, w jaki sposéb pozwany rozumiat
woéwczas uzyte w umowie stron pojecie roszczen reprywatyzacyjnych i ze nie
wytgczat on wéwczas z zakresu tego pojecia takze roszczenia, objetego trzecim

zgdaniem J. C..

Zdaniem Sadu odwotawczego wigze sie z tym kolejna kwestia, dotyczaca
tego, ze uprawnienie do odstgpienia od umowy z powodu zgtoszenia takich
roszczen, byto dodatkowo uzaleznione od tego, aby nie zostaty one rozstrzygniete
w terminie trzech miesiecy. Z tego punktu widzenia wzig¢ trzeba dodatkowo pod
uwage charakter uprawnienia do odstgpienia od umowy jako prawa podmiotowego
ksztattujgcego, uprawniajgcego do jednostronnego rozwigzania stosunku prawnego.
Strony uregulowaty bowiem to uprawnienie w ten sposob, ze w wypadku powstania
okreSlonych w § 3 ust. 4. lit. a) okolicznosci powddka bedzie uprawniona do
odstgpienia od umowy. Uprawnienie nie oznacza jednak obowigzku odstgpienia

od umowy.

Sad wskazat, ze w wypadku zgtoszenia roszczen, ktére mogtyby zostac
uznane za szeroko rozumiane roszczenia reprywatyzacyjne, rzeczg stron byto

rozwazenie, jaki charakter majg zgtoszone roszczenia oraz czy sg one zasadne lub
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niezasadne (powazne, grozne, realne itp. wedtug wszystkich okreslen uzywanych
przez pozwanego), a tym samym czy dawatyby stronom, zwtaszcza powodce,
mozliwos¢ dokonania oceny, czy skorzysta¢ lub nie skorzysta¢ z uprawnienia
do odstgpienia od umowy na podstawie § 3 ust. 4 lit. a) umowy stron. W tym
kontekscie podkresli¢ nalezy, ze to uprawniony, a nie druga strona umowy,
powinien dokonaC oceny, jaki charakter miato powyzsze Zzgdanie i czy byto ono

zasadne.

Na niekorzys¢ pozwanego zdecydowanie przemawia okolicznos¢, ze nie
powiadomit on powddki o fakcie wystgpienia przez J. C. w kwietniu 2008 r. z
kolejnym Zgdaniem, ktére w szerokim ujeciu zmierzato do zakwestionowania
prawidiowosci przejecia jej wilasnosci przez Skarb Panstwa. W zwigzku z tym
powodka uzyskata takg wiedze we witasnym zakresie, i to dopiero niedtugo przed
terminem, w jakim miato dojs¢ do zawarcia umowy rozporzadzajgcej. Podkresli¢
mozna, ze pozwany nawet nie kwestionowat, ze nie poinformowat powodki o tym
roszczeniu, lecz eksponowat jedynie okolicznosc¢, ze nie miat takiego obowigzku,
poniewaz w ogole nie chodzito o roszczenie, o ktérym mowa w § 3 ust. 4 lit. a)

umowy stron.

Sad odwotawczy podsumowat, ze zakwestionowanie prawidtowosSci
odstgpienia przez powddke od umowy na podstawie oswiadczenia ztozonego
21 listopada 2008 r. bytoby mozliwe tylko przy zatozeniu, ze w przewidzianym
w umowie terminie dowiedziata sie ona od pozwanego o tym roszczeniu i miata
mozliwos¢ stwierdzenia, ze jest ono niezasadne i nie stanowi przeszkody do
osiggniecia celu umowy stron, ale mimo tego w sposob nieuprawniony skorzystata
z mozliwosci odstgpienia od umowy. Taka sytuacja nie miata jednak miejsca w tej
sprawie, poniewaz pozwany, wiedzgc o roszczeniu J. C., z sobie znanych przyczyn,
ktére mogg wynika¢ z jego pisma z 17 kwietnia 2008 r., zdecydowat sie na
niepowiadamianie powodki o zgtoszeniu tego roszczenia, obawiajgc sie
subiektywnie - niezaleznie od tego, czy stusznie lub niestusznie - ze powoddka

moze skorzysta¢ na tej podstawie z uprawnienia do odstgpienia od umowy.

Skoro zatem istniaty podstawy do odstgpienia przez powddke od umowy

z przyczyn, ktére same strony kwalifikowaty w umowie jako takie, za ktére zadna
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z nich nie ponosi odpowiedzialnosci, to zgodnie z tym samym postanowieniem § 3
ust. 4 umowy stron powodka byta uprawniona do zgdania zwrotu kwoty 30 min z
stanowigce] zadatek, a takze skapitalizowanych odsetek od tej kwoty, ktorych

wysokosc¢ nie byta kwestionowana przez pozwanego.

W przekonaniu Sgdu Apelacyjnego nie ma jednoczesnie wystarczajgcych
podstaw do uznania, ze wbrew tresci § 3 ust. 4 umowy stron, odstgpienie od
umowy nastgpito z przyczyn, za ktére odpowiedzialnoS¢ ponosi jedynie pozwany,
w zwigzku z czym powodka nie byta uprawniona do Zzgdania zwrotu zadatku
w podwdjnej wysokosci stosownie do art. 394 § 1 k.c. W szczegdlnosci nie mozna
stwierdzi¢, ze w chwili skfadania o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy
21 listopada 2008 r. powddka byta w petni - pod wzgledem finansowym - gotowa do
zawarcia umowy rozporzgdzajgcej, ale do jej zawarcia nie doszio wylgcznie
z przyczyn lezgcych po stronie pozwanego, ktéry nie poinformowat jej o istnieniu

kolejnych roszczen zgtoszonych przez J. C..

W swietle zebranego w sprawie materialu dowodowego nie mozna odmowic
racji stanowisku pozwanego, ktéry powotywat sie na blizej wskazywane przez
niego zachowanie powddki, poczgwszy od wystgpienia przez nig 19 pazdziernika
2007 r. z pro$bg o przedtuzenie terminu do zawarcia umowy przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego w zwigzku ze zmiang sytuacji na rynkach finansowych,
zczym wigzato sie zresztg podwyzszenie umoéwionej ceny sprzedazy
nieruchomos$ci o 14 min zt, poprzez propozycje podjecia wspolnej inwestycji na
przedmiotowej nieruchomosci, sktadane mu latem 2008 r., a skonczywszy na
niewywigzaniu sie przez nig z wynikajgcego z § 6 ust. 3 umowy stron obowigzku
zdeponowania najpozniej do 20 listopada 2008 r. pozostatej czesci umowionej
ceny na otwartym uprzednio rachunku zastrzezonym w jednym ze wskazanych

w umowie bankow.

Podkresli¢ nalezy, ze poza gofostownymi twierdzeniami, powddka nie
przedstawita jakichkolwiek dowodow, ktére mogtyby potwierdzi¢, ze byta ona
w stanie wywigzac¢ sie 21 listopada 2008 r. z umowy stron i zawrze¢ umowe

rozporzadzajacy.
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Sad ad quem dodat, Zze nie bytoby skuteczne oswiadczenie o odstgpieniu od
umowy ztozone 26 listopada 2008 r., ktére uprawniatoby powoddke do Zzadania
zwrotu zadatku w podwaojnej wysokosci. W odniesieniu do tego oswiadczenia uznac
nalezy, ze do zawarcia umowy nie doszto z przyczyn, za ktoére obie strony ponoszg
odpowiedzialno$¢: pozwany przez to, ze nie wywigzat sie z obowigzku
poinformowania powddki o wszelkich znanych mu roszczeniach dotyczgcych
przedmiotowej nieruchomosci, a powddka przez to, ze nie posiadata srodkéw

finansowych na dokonanie zaptaty pozostatej czesci ceny.
Powyzsze orzeczenie zaskarzyly skargami kasacyjnymi obie strony.
Powddka zaskarzyta wyrok w czesci, tj. w punktach: 3, 4, 51 6, zarzucajgc:

1) naruszenie przepisOw postepowania, majgce istotny wptyw na wynik
sprawy, tj. art. 382 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. i w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
przez nieposzerzenie przez Sad Apelacyjny ustalen faktycznych poczynionych
w sprawie przez Sgd Okregowy odnosnie do tego, czy powddka jako kupujgca
posiadata srodki finansowe wystarczajgce dla zakupu spornej nieruchomosci,
niesporzgdzenie transkrypcji zeznan swiadkow i stron zeznajgcych na te
okolicznosci, niedokonanie oceny dowodow dotyczgcych tych  kwestii
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i mimo tych brakéw oparcie rozstrzygniecia

0 wspotodpowiedzialnosci powddki za niewykonanie umowy (art. 394 § 3 k.c.);
2) naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) niewtasciwe zastosowanie art. 6 k.c. (takze w zw. z art. 232 k.p.c.) przez
btedne przyjecie, ze strona powodowa nie wykazata, ze 21 listopada 2008 r.
finansowo byta gotowa do zawarcia z pozwanym umowy rozporzadzajgcej,

podczas gdy ciezar udowodnienia tego faktu spoczywat na pozwanym;

b) niewtasciwe zastosowanie art. 394 § 3 zd. drugie k.c. w zw. z art. 546 § 1
zd. pierwsze k.c. (w brzmieniu obowigzujgcym do 23 stycznia 2014 r.), art. 488 § 2
k.c. oraz § 6.3, 64, 7.2 i 7.3 umowy sprzedazy, przez btedne przyjecie,
ze niewykonanie tej umowy miato miejsce z przyczyn, za ktére odpowiedzialnos¢
ponoszg obie strony, podczas gdy odpowiedzialno$¢ te ponosi wytgcznie pozwany
i z tej przyczyny powinien on zwréci¢ zadatek nie w pojedynczej, ale w podwdjnej

WYSOKOSCi.
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We wnioskach powodka domagata sie uchylenia wyroku w zaskarzonej
czesci i orzeczenia co do istoty sprawy; ewentualnie uchylenia wyroku w punkcie 3
i przekazania sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

0 kosztach postepowania kasacyjnego.

Pozwany zaskarzyt wyrok w czesci, tj. w punktach: 2a, 2b, 2c, 4, 5 i 6b,

zarzucajac:
|. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

1. art. 65 § 1 i 2 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie i dokonanie
wykfadni § 3.4 pkt a) umowy z 19 pazdziernika 2007 roku wbrew powszechnie

przyjetym i akceptowanym zasadom wykfadni;

2. art. 395 § 2 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie i przyjecie,
ze ztozenie skutecznego oswiadczenia woli o odstgpieniu od umowy nie powoduje

ustania stosunku prawnego, ktérego oswiadczenie dotyczy;

3. art. 395 § 2 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie i przyjecie,
ze wyktadnia oswiadczenia woli o odstgpieniu od umowy nie stanowi wykfadni
Scistej, a w procesie ustalania tresci oswiadczenia woli 0 odstgpieniu od umowy
dopuszczalne jest pominiecie elementarnego sktadnika zawartego w tresci tego

oswiadczenia;

4. art. 394 § 3 zd. 2 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie i przyjecie,
ze W niniejszej sprawie nalezy zasgdzi¢ zwrot zadatku na podstawie art. 394 § 3
zd. 2 k.c., mimo ze dyspozytywny charakter tego przepisu ma zastosowanie tylko
wtedy, gdy umowa miedzy stronami nie stanowi inaczej, a w niniejszej sprawie

umowa kompleksowo te kwestie regulowata;

5. art. 2 Konstytucji RP w zwigzku z art. 8 Konstytucji RP przez

niezastosowanie art. 2 Konstytucji RP w niniejszej sprawie;
Il. naruszenie przepisow postepowania, majgcych istotny wptyw na wynik
sprawy, tj.:

1. art. 365 § 1 k.p.c. przez niewlasciwe zastosowanie oraz art. 366 k.p.c.
przez jego niezastosowanie, z uwagi na przyjecie, ze nie ma zadnego znaczenia

prawomocne rozstrzygniecie na tle tego samego stosunku prawnego miedzy tymi
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samymi stronami, w niezmienionym stanie faktycznym i niezmienionym stanie

prawnym;

2. art. 3982 k.p.c. przez jego niewtasciwg wyktadnie, polegajgca na przyjeciu,
ze Sad Apelacyjny, ktéremu sprawa zostata przekazana moze dowolnie stosowac
wyktadnie prawa dokonang w tej sprawie przez Sgd Najwyzszy i dostosowywac jg

do przyjetej przez siebie koncepcji;
3. art. 398° k.p.c. w zw. z art. 398% k.p.c. przez btedng wykfadnie;

4. art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 381 k.p.c. w zwigzku z art. 379 § 1 pkt 5
k.p.c. oraz art. 217 k.p.c. przez nieuzasadnione pominiecie wniosku dowodowego,
co w konsekwencji uniemozliwito podjecie przez strone pozwang obrony jej praw

w procesie i skutkowato niewaznoscig postepowania (art. 379 pkt 5 k.p.c.).

We wnioskach pozwany domagat sie uchylenia wyroku w zaskarzonej czesci
I przekazania sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

0 kosztach postepowania kasacyjnego.

Obie strony wniosty odpowiedzi na skargi kasacyjne, domagajac sie ich

oddalenia.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pozwany zakwestionowat w skardze kasacyjnej zasade swojej
odpowiedzialnosci. W rezultacie uzna¢ nalezy, ze jest ona dalej idgca niz skarga
kasacyjna powodki. Zatem sformutowane w niej zarzuty powinny by¢ rozpatrzone

w pierwszej kolejnosci.

W orzecznictwie wyrazono trafny poglad, w mys| ktérego na podstawie art.
365 § 1 k.p.c. rozstrzygniecia zapadte we wcze$niej prowadzonych procesach
miedzy stronami wigzg wprawdzie strony i sgdy oraz inne organy panstwowe
i organy administracji publicznej, jednak nie oznacza to bezwzglednego zwigzania
polegajgcego na konieczno$ci orzeczenia w ten sam sposob w innej sprawie,
szczegolnie jesli zgdanie dotyczy innego okresu, a wiec oparte jest tylko czesciowo
na tej samej podstawie faktycznej. Zwigzanie sgdu, o ktérym stanowi art. 365 § 1
k.p.c., polega na tym, ze sady orzekajgce w innych sprawach nie mogg przyjgc,

ze w zakresie osgdzonym istnieje inny stan niz przyjety w prawomocnym
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rozstrzygnieciu. Zakres dziatania tego ograniczenia istotnie budzi watpliwosci
I prowadzi do formutowania rozbieznych pogladéw w orzecznictwie i piSmiennictwie,
jednak watpliwosci te gtownie dotyczg spraw, w ktdérych dochodzi do rozdrobnienia
roszczenia majgcego jedng i te samg podstawe faktyczng i prawng, nie budzi
natomiast watpliwosci, ze w wypadku, kiedy okolicznosci sg czesciowo odmienne,
jak to ma miejsce wowczas, gdy Swiadczenie wynika wprawdzie z tej samej zasady
odpowiedzialnosci, lecz dotyczy np. innego okresu w wypadku swiadczenia
okresowego, czy odszkodowania dochodzonego za inny rok, zwigzanie mozna
rozwazac¢ jedynie w zakresie wyznaczonym w prawomocnym wyroku - np.
ustaleniem odpowiedzialnosci na przysztos¢, jednak juz w zakresie okreslenia
wysokosci szkody powstatej w przysziosci powddztwo podlega rozpoznaniu
z zachowaniem swobody jurysdykcyjnej sadu (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z 28 marca 2018 r., IV CSK 123/17, nie publ.).

W nauce prawa, jak i w judykaturze wskazano, ze moc wigzgca orzeczenia
odnosi sie tylko do tresci jego sentencji, a nie uzasadnienia (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z 8 czerwca 2005 r., V CK 702/04, nie publ.). Nie majg zatem mocy
wigzgcej ani poglady prawne wyrazone w uzasadnieniu orzeczenia (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 13 marca 2008 r., Il CSK 284/07, nie publ.), ani motywy
i ustalenia faktyczne zawarte w uzasadnieniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z 15 listopada 2007 r., Il CSK 347/07, nie publ.). Wedlug Sadu Najwyzszego,
przedmiotem prawomocnosci materialnej jest bowiem ostateczny rezultat
rozstrzygniecia, a nie przestanki, ktére do niego doprowadzity. Sad przy wydaniu
wyroku nie jest zwigzany zaréwno ustaleniami faktycznymi poczynionymi w innej
sprawie, jak i poglgdami prawnymi wyrazonymi w uzasadnieniu zapadtego w niej
wyroku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 21 czerwca 2007 r., IV CSK 63/07,
nie publ.). Natomiast zawarte w uzasadnieniu orzeczenia motywy rozstrzygniecia
mogag mieC znaczenie dla ustalenia zakresu mocy wigzgcej prawomocnego
orzeczenia, czyli granic prawomocnosci materialnej orzeczenia w rozumieniu
art. 365 § 1 k.p.c. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 15 lutego 2007 r., Il CSK 452/06,
OSNC-ZD 2008, nr A, poz. 20).

W konsekwencji, na gruncie niniejszej sprawy Sady orzekajgce byly

zwigzane prawomocnym orzeczeniem zapadtym w sprawie o sygn. akt | ACa (...),
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ale tylko w zakresie objetym Zzgdaniem. Sady w tamtej sprawie nie zajmowaty sie
problematykg zadatku. Pomimo, ze w § 3.4, dodanym umowg z 19 pazdziernika
2007 r., mowa jest fgcznie o zadatku oraz zaliczce, to jednak losy prawne zadatku
w okolicznosciach niniejszej sprawy (uwzgledniajgc caly szereg postanowien
umownych zwigzanych z odstgpieniem od umowy) nie byty przedmiotem badania.
Trudno tez uznac, ze w poprzedniej sprawie mieliSmy do czynienia z zgdaniem

czesciowym.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze we wspomnianym postanowieniu umownym
zawarto pojecia ,zadatku” oraz ,zaliczki’. Tymczasem w sprawie o sygn. akt | ACa
(...), Sad Apelacyjny przyjat za pogladem pozwanego, ze pod pojeciem zaliczki de
facto kryla sie kara umowna. Zatem w takiej sytuacji argumentacja opierajgca sie
na zwigzku (koniunkcji) zadatku i zaliczki, nie moze by¢ brana pod uwage

w aspekcie zwigzania Sgdu innym orzeczeniem.

W rezultacie zarzut zawarty w punkcie Il.1 skargi kasacyjnej pozwanego

okazat sie nieuzasadniony.

Trafny z kolei okazat sie zarzut zawarty w punkcie 11.2 jego skargi o tyle, ze
istotnie zwigzania wskazanego w art. 398%° k.p.c. nie mozna rozszerza¢ na
jakiekolwiek inne aspekty sprawy poza wyktadnig prawa dokonang przez Sad
Najwyzszy. Zatem jezeli w sprawie o sygn. akt IV CSK 205/16 Sad Najwyzszy
wskazat m.in., ze potocznie pod pojeciem reprywatyzacji rozumie sie "ponowng
prywatyzacje", tj. zwrot wtasnosci prywatnej, a wiec proces polegajgcy na zwrocie
uprzednim wiascicielom Iub ich nastepcom prawnym mienia przejetego przez
panstwo w drodze nacjonalizacji lub wywilaszczenia; zas roszczenie zmierzajgce
w takiej sytuacji do zwrotu utraconego mienia jest roszczeniem reprywatyzacyjnym,
to nalezy przyjgé, ze - szczegdlnie w sytuacji braku definicji legalnej pojecia
roszczenia reprywatyzacyjnego - dokonat w ten sposéb wyktadni prawa.
Wskazat bowiem na prawne rozumienie tego pojecia. W tym zakresie Sad
Apelacyjny byt zwigzany tg wykfadnig. Natomiast, jezeli Sgd Najwyzszy dodat
nastepnie, ze ,takie witasnie roszczenia w niniejszej sprawie zostaty zgtoszone
przez J. C.”, to nie byfa juz wyktadnia prawa, ale ocena prawna z punktu widzenia

dokonanej wczesniej wyktadni. Wskazanie takie, choc¢ istotne z punktu widzenia
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autorytetu Sadu Najwyzszego, nie zamykato Sgdowi drugiej instancji wyrazenia
odmiennego pogladu w oparciu o wszelkie okolicznosci sprawy, tym bardziej, ze
zajete stanowisko nie zostato blizej uzasadnione. Dlatego nalezy je uznac jako
trafne w aspekcie abstrakcyjnym, natomiast w konkretnym przypadku wymagato

ono zindywidualizowania w kontekscie okolicznosci konkretnej sprawy.

Uzasadniony okazat sie zarzut zawarty w punkcie I1.3 skargi kasacyjnej
pozwanego w tym zakresie, gdy kwestionuje on mozliwos¢ odmowy przyjecia
skargi kasacyjnej na podstawie nieprawidtowego jej sporzadzenia. Istotnie, skarga
podlega wowczas odrzuceniu. Jednakze podkreslenia wymaga, ze odmowa
przyjecia skargi na podstawie art. 398° § 2 k.p.c. $wiadczy tylko o tym, ze Sad
Najwyzszy nie dopatrzyt sie istnienia podstaw enumeratywnie wymienionych w § 1

tego artykutu.

Niewatpliwie pominiecie okreslonych wnioskow dowodowych co do zasady
nie prowadzi do niewaznosci postepowania. Jednakze w okreslonych
okolicznosciach moze by¢ podstawg oparcia skargi na naruszeniu przepisow
postepowania z ewidentnym naciskiem na to, ze uchybienie to mogto mie¢ istotny
wplyw na wynik sprawy. Sad Apelacyjny wskazat w uzasadnieniu orzeczenia,
ze ,wprawdzie w pidmie procesowym z 29 maja 2017 r. pozwany zgtosit nowe
whnioski dowodowe, ale z przyczyn, o ktorych bedzie mowa przy ocenie innych
zarzutdw apelacyjnych, wyjasnienie okolicznosci faktycznych, o ktorych byta
mowa w tych wnioskach, nie miato istothego znaczenia dla rozstrzygniecia,
a jednoczes$nie przeprowadzenie tych dowoddéw mogtoby prowadzi¢ do zbednego

przedtuzenia postepowania w sprawie”.

Stanowisko takie bytoby uzasadnione o tyle, gdyby skarga kasacyjna
pozwanego zostata oddalona. Tymczasem gros argumentéw pozwanego okazato
sie trafnych, co sprawito, ze decyzja Sgdu o pomieciu wnioskéw dowodowych
okazata sie przynajmniej przedwczesna. Tym samym zarzut sformutowany

w punkcie 1.4 skargi kasacyjnej zastugiwat na uwzglednienie.

Uzasadnione okazaty sie co do zasady =zarzuty naruszenia prawa

materialnego sformutowane w skardze kasacyjnej pozwanego w punktach 1.1-5.
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Ich trafno$¢ wynika z mato przekonujgcej koncepcji Sgdu ad quem w zakresie

oceny skutecznosci poszczegodlnych odstgpien stron od umowy.
Zgodnie z art. 395 k.c.:

§ 1. Mozna zastrzec, ze jednej lub obu stronom przystugiwac¢ bedzie w ciggu
oznaczonego terminu prawo odstgpienia od umowy. Prawo to wykonywa sie przez

oSwiadczenie ztozone drugiej stronie.

§ 2. W razie wykonania prawa odstgpienia umowa uwazana jest za
niezawartg. To, co strony juz swiadczyly, ulega zwrotowi w stanie niezmienionym,
chyba ze zmiana byfta konieczna w granicach zwyktego zarzadu. Za swiadczone
ustugi oraz za korzystanie z rzeczy nalezy sie drugiej stronie odpowiednie

wynagrodzenie.

Powyzsze uregulowanie stwarza - w granicach zasady autonomii woli stron -
mozliwos¢ wprowadzenia do umowy dodatkowego zastrzezenia w postaci prawa
odstgpienia. W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze zastrzezenie to moze
przybra¢ forme bezwarunkowg bgdz z okresleniem warunku. W drugim przypadku
sktadajgc oswiadczenie nalezy wskaza¢ podstawe odstgpienia. Zawsze musi by¢
okreslony termin, w ciggu ktérego bedzie przystugiwaé jednej lub obu stronom

prawo odstgpienia od umowy.

Zgodnie z art. 65 k.c.:

§ 1. Oswiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagajg ze wzgledu
na okolicznosci, w ktérych ztozone zostato, zasady wspotzycia spotecznego oraz

ustalone zwyczaje.

§ 2. W umowach nalezy raczej badac¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel

umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu.

Stusznie podkresla sie w judykaturze, ze to, w jaki sposob strony rozumiaty

oswiadczenie woli w chwili jego ztozenia, mozna wykazywac¢ za pomocg wszelkich
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Srodkébw dowodowych. Jezeli okaze sie, ze strony nie pojmowaty tego samego
znaczenia o$wiadczenia woli, za prawnie wigzgce nalezy uznacC jego znaczenie
ustalone wedtug obiektywnego wzorca wyktadni, czyli tak, jak adresat znaczenie
to rozumiat i rozumie¢ powinien. Decydujgce jest w tym wypadku rozumienie
oSwiadczenia woli, bedgce wynikiem starannych zabiegow interpretacyjnych
adresata. W przypadku o$wiadczenia ujetego w formie pisemnej sens oswiadczen
woli ustala sie na podstawie wyktadni tekstu dokumentu. Podstawowg role majg
tu jezykowe normy znaczeniowe (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 21 marca 2018 r.,
V CSK 262/17, nie publ.).

Przy dokonywaniu interpretacji umow znajdujg zastosowanie dyrektywy
interpretacyjne zawarte w art. 65 k.c., odnoszace sie zarowno do wszystkich
kategorii czynnosci prawnych (§ 1), jak i wylgcznie do uméw (§ 2 k.c.),
a konsekwencjg tego unormowania jest dokonanie wyktadni na trzech poziomach
tj. ustalenia literalnego brzmienia umowy, ustalenia tresci o$wiadczen woli przy
zastosowaniu regut z paragrafu 1 oraz ustalenie sensu o$wiadczen woli poprzez
odwotanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 19 stycznia 2011 r., V CSK 204/10, nie publ.).

Trafnie przyjmuje sie w doktrynie, ze jezeli oSwiadczenie woli kierowane jest
do innej osoby i kazda ze stron inaczej rozumie jego sens, to wykfadni
oswiadczenia woli nalezy dokonac¢ zgodnie z wynikajgcymi z art. 65 § 1 k.c.

regutami o charakterze obiektywnym.

Ogodlne reguty wyktadni to:
a) reguly znaczeniowe (jezyk, gesty, znaki),

b) kontekst sytuacyjny (wszelkie okolicznosci towarzyszgce ztozeniu

oswiadczenia woli),

c) dyrektywa oparta na zatozeniu, ze ludzie dziatajg rozsadnie i uczciwie.
W konsekwencji kaze mie¢ na wzgledzie cel, ku ktéremu zmierzajg podmioty

sktadajgce oswiadczenie woli oraz zasady wspotzycia spotecznego.
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W okolicznosciach sprawy wystepuje szereg roznorodnych postanowien
umownych zawierajgcych prawo odstgpienia, obwarowane terminami, warunkami

i konsekwencjami prawnymi.

Strony wykorzystaly trzy z nich, sktadajgc stosowne oswiadczenia.
Chronologicznie, pierwsze i trzecie ziozyta powddka, a drugie pozwany.
Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 395 § 2 zd. 1 k.c. w razie wykonania prawa
odstgpienia umowa uwazana jest za niezawartg. W rezultacie, w przypadku
skutecznosci pierwszego z oswiadczen, brak byto podstaw do badania kolejnych
znich. Z kolei gdy pierwsze z oswiadczen nie wywrze skutkow prawnych,
skutek zart. 395 § 2 zd. 1 k.c. wywota drugie z oswiadczen i tylko ono.
W przypadku jego bezskutecznosci, dopiero skutek moze wywota¢ trzecie
z oswiadczen. Nie ma uzasadnienia ,mieszanie” podstaw pierwszego i trzeciego
odstgpienia, w sytuacji gdy pomiedzy nimi zostato ziozone osSwiadczenie

0 odstgpieniu przez pozwanego.

Bezspornie, pierwsze os$wiadczenie o odstgpieniu od umowy powoddka
zawarta w akcie notarialnym z 21 listopada 2008 r. Powotata sie na § 3.4 pkt. a)
dodany umowg z 19 pazdziernika 2007 r., wedtug ktérego kupujgcy ma prawo
odstgpienia od niniejszej umowy w terminie do 30 listopada 2008 r. z przyczyn,
za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci za zwrotem kupujgcemu
zadatku oraz zaliczki, jezeli zostang zgtoszone i nierozstrzygniete w terminie trzech
miesiecy roszczenia reprywatyzacyjne, dotyczgce prawa uzytkowania wieczystego

przedmiotowych dziatek.

Nalezy przyjac, ze skutecznos$¢ tego oswiadczenia juz na tym etapie analizy
budzi powazne watpliwosci. Definitywna ocena nie jest jednak mozliwa, poniewaz
Sad Najwyzszy nie dokonuje ustaleh faktycznych i nie gromadzi materiatu
dowodowego, a nie sg one wystarczajgce do dokonania oceny faktu
nierozstrzygniecia roszczen, ktére sie pojawity w terminie trzech miesiecy. Sad ad
quem trafnie wskazat, ze postanowienie to nalezy rozumie¢ jako rozwazenie tych
roszczenh przez strony, przedyskutowanie ich, dokonanie ich oceny we wtasnym
zakresie, bez koniecznos$ci uzyskiwania orzeczen sgdow czy innych organow.

Sad jednak - przyjmujgc skuteczno$¢ tego oswiadczenia - zupetnie pominat,
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ze poprzez koniunkcje zgtoszenia roszczen reprywatyzacyjnych i ich
nierozstrzygniecia w terminie trzech miesiecy, strony wprowadzity obowigzek
analizy i oceny zasadnosci zgtoszonych roszczen, i to w okreslonym terminie.
Innymi stowy, po zgtoszeniu roszczen, strony przewidziaty termin trzech miesiecy
na przedstawienie swoich racji, na dyskusje i analize. Dopiero bezskuteczny
uptyw tego terminu, dawat powddce podstawe do odstgpienia od umowy.
Od razu nalezy podkreslic, ze oznaczenie terminu na ziozenie oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy do 30 listopada 2008 r., nie powodowato skrocenia
terminu trzech miesiecy. Sad Apelacyjny nie wyjasnit przekonujgco dlaczego
okolicznosc¢ nierozstrzygniecia roszczen w okreslonym terminie, nie zostata wzieta

pod uwage podczas oceny oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Tym niemniej - jak podkreslono powyzej - powazne watpliwosci budzi

kwestia istnienia roszczen reprywatyzacyjnych w okolicznosciach niniejszej sprawy.

Otéz, punktem wyjscia dalszej analizy powinny by¢é dwie kwestie.
Po pierwsze, zgodnie ze stanowiskiem Sgdu Najwyzszego, wyrazonym w sprawie
o sygn. akt IV CSK 205/16, potocznie pod pojeciem reprywatyzacji rozumie sie
"ponowng prywatyzacje", tj. zwrot wtasnosci prywatnej, a wiec proces polegajacy
na zwrocie uprzednim wiascicielom lub ich nastepcom prawnym mienia przejetego
przez panstwo w drodze nacjonalizacji lub wywlaszczenia; zas roszczenie
zmierzajgce w takiej sytuacji do zwrotu utraconego mienia jest roszczeniem
reprywatyzacyjnym. Po drugie, bezspornie - co wynika z ustalen Sgdu drugiej
instancji - strony mialy petng swiadomos¢ w chwili formutowania spornego
postanowienia umowy, ze w istniejgcej sytuacji zadne roszczenia reprywatyzacyjne,
ktore mogtyby okazac sie uzasadnione, nie mogty zosta¢ zgtoszone ani przez J. C. ,
ani przez jakgkolwiek inng osobe (np. przystowiowego ,J. K. z R."). Inaczej méwigc,
strony musiaty zdawacC sobie sprawe z tego, ze gdyby nawet jakie$ roszczenia
reprywatyzacyjne zostaty zgtoszone, to niewatpliwie bylyby one oczywiscie

nieuzasadnione.
Majagc na wzgledzie wskazane powyzej ogdlne reguty wyktadni oswiadczen
woli, a w szczegdlnosci kontekst sytuacyjny i dyrektywe opartg na zatozeniu,

ze ludzie dziatajg rozsadnie i uczciwie, nie sposob uznac, ze strony - dziatajgce
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przez profesjonalnych petnomocnikéw (co na kazdym kroku jest podkreslane
i wistocie profesjonalnos¢ tych os6b nie budzi najmniejszych watpliwosci)
i posiadajgce wiedze na temat formy zbycia przedmiotowych nieruchomosci przez J.
C. - rozumiaty pod pojeciem roszczen reprywatyzacyjnych, roszczenia przez nig
zgtoszone. W tym wypadku nie chodzi o wtérng ocene zasadnos$ci tych roszczen
(tu: nalezy w petni zgodzi¢ sie z Sgdem Apelacyjnym, ze wystarczyto samo ich
zgtoszenie), ale o pierwotng ich bezzasadnos$¢, co do ktérej strony nie miaty
watpliwosci. Przy rozbieznych stanowiskach stron, istotna jest rowniez dyrektywa w
postaci celu umowy. Strony powinny bowiem zmierza¢ do zawarcia umowy
rozporzgdzajgcej, a nie stwarzaé przeszkody do realizacji tego celu poprzez
nierozsgdne zapisy, bazujgce na mozliwosci bezzasadnego unicestwienia umowy.
Stad strony przewidziaty tylko dyskusje nad tymi roszczeniami, a nie dokonanie
oceny ich zasadno$ci przez sad badz inny uprawniony organ. W rezultacie przyjgé
nalezy, Zze roszczenia reprywatyzacyjne mozna byto odnies¢ jedynie do
ewentualnych roszczen tego typu innych oséb niz J. C. Wprawdzie trudno dostrzec
podstawe ich zasadnosci ale ich zgtoszenie mogtoby wywotac blizej nieokreslone

trudnosci.

Kierujac sie wyktadnig Sgdu Najwyzszego w zakresie pojecia reprywatyzaciji,
trzeba stwierdzi¢, ze obejmuje ono ponowng prywatyzacje, tj. zwrot witasnosci
prywatnej, a wiec proces polegajgcy na zwrocie uprzednim wiascicielom lub ich
nastepcom prawnym mienia przejetego przez panstwo w drodze nacjonalizacji lub
wywtaszczenia. Z kolei roszczenie zmierzajgce w takiej sytuacji do zwrotu
utraconego mienia jest roszczeniem reprywatyzacyjnym. Bezspornie J. C. wyzbyta
sie swojej witasnosci na podstawie umowy cywilnoprawnej. Zatem w Swietle
powyzszej definicji nie mogta ona zgtosi¢ roszczen reprywatyzacyjnych, nawet w

szerokim rozumieniu tej instytuciji.

Po trzecie wreszcie, z zaswiadczenia z 21 listopada 2008 r., ktére de facto
legto u podstaw odstgpienia od umowy, wynika, ze byta wtascicielka nieruchomosci
kwestionuje decyzje uwtaszczajgcg Stocznie (...) Ewentualne stwierdzenie
niewaznosci decyzji Ministra Infrastruktury (co nie nastgpito i byto bez znaczenia
dla sprawy), oznaczatoby, ze sporna nieruchomos¢ pozostataby w zasobie Skarbu

Panstwa. Zatem zaskarzenie decyzji uwtaszczeniowej nie zmierzato do odzyskania
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mienia przejetego przez panstwo w drodze nacjonalizacji lub wywtaszczenia, a wiec

nie byto to roszczenie reprywatyzacyjne.

W powyzszym kontekscie uznac trzeba, ze pozwany nie miat obowigzku
informowania powodki o roszczeniach zgtoszonych przez J. C.. Nie byly to bowiem
roszczenia reprywatyzacyjne. Oczywiscie pozwany zapewne obawiat sie, ze
kolejne roszczenie moze mie¢ wptyw na relacje pomiedzy stronami. Jednakze z
punktu widzenia sformutowanej przez strony podstawy odstgpienia od umowy, nie

mozna postawi¢ mu skutecznego zarzutu.

Drugie oswiadczenie o odstgpieniu od umowy pozwany zawart w akcie
notarialnym z 24 listopada 2008 r. Powotat sie na § 3.3 w brzmieniu nadanym
umowag z 19 pazdziernika 2007 r. Wskazat, ze do 21 listopada 2008 r. nie zostata
zawarta umowa przeniesienia na powddke prawa uzytkowania wieczystego,
poniewaz kwota 270.000.000 zt nie zostata zaptacona zgodnie z § 6 warunkowej
umowy sprzedazy z przyczyn lezgcych wytgcznie po stronie powddki, ktora nie
wykonata wczesniej uprawnien z § 3.2 umowy. Wobec tego pozwany odstgpit od
umowy, korzystajgc jednoczesnie, zgodnie z § 3.3 umowy, z prawa do zachowania
zadatku w kwocie 30.000.000 zt i kary umownej w wysokosci 14.000.000 zt za
niewykonanie przez powodke postanowien umowy. Mozliwo$¢ odstgpienia od

umowy zostata obwarowana terminem do 28 listopada 2008 r.

Trzecie oswiadczenie o odstgpieniu od umowy powodka zawarta w akcie
notarialnym z 26 listopada 2008 r. Powofata sie na § 3.2 w zw. z § 1.2 lit. b umowy
warunkowej, wskazujgc, ze w dniu 21 listopada 2008 r. prawo uzytkowania
wieczystego gruntu byto obcigzone roszczeniami oso6b trzecich, co potwierdzone
zostato zaswiadczeniem Ministra Infrastruktury z 21 listopada 2008 r. Mozliwosé
odstgpienia od umowy réwniez zostata obwarowana terminem do 28 listopada
2008 r.

W istocie pozwany oswiadczyt m.in., ze prawo uzytkowania wieczystego
gruntu nie jest obcigzone dtugami, ograniczeniami w rozporzgdzaniu, hipotekami
lub roszczeniami oséb trzecich (poza hipotekami, ktére mogg byé ustanowione do
tacznej kwoty 120 000 000 zt na =zabezpieczenie kredytow Ilub pozyczek
zaciggnietych przez R. J. S. .
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Ponownie nalezy siegng¢ do ogolnych dyrektyw wyktadni oswiadczen woli,
tj. literalnego brzmienia powyzszego postanowienia umownego, kontekstu jego
sformutowania i zasady, ze ludzie dziatajg rozsadnie i uczciwie. Wymaga réwniez
ponownego przypomnienia, ze strony korzystaly i korzystajg z profesjonalnej
obstugi prawnej. W tych granicach, analizy wymaga pojecie ,obcigzenie
roszczeniami”. Odstepujgc od umowy, powodka uznata, ze z tresci pisma
z 21 listopada 2008 r. wynika, ze sporne prawo uzytkowania wieczystego byto
obcigzone roszczeniami. Tymczasem z rzeczonego pisma wynika, ze w systemie
informatycznym Ministerstwa Infrastruktury widnieje zapis, Zze byta wiascicielka

wystgpita z roszczeniami.

W Swietle powyzszego nalezy uznag, ze brak jest jakichkolwiek przestanek,
aby informacje o roszczeniach zamieszczong w systemie informatycznym instytucji
panstwowej traktowac jako obcigzenie prawa roszczeniami w ujeciu cywilistycznym.
Tym bardziej, ze w analizowanym postanowieniu umownym strony umiescity
obcigzenie roszczeniami obok  obcigzenia dtugami, ograniczeniami
w rozporzgdzaniu, hipotek i praw o0so6b trzecich. Wszystkie te obcigzenia
charakteryzujg sie tym, ze powinny byC¢ realnie istniejgce w danej chwili
i potwierdzone w odpowiedni sposéb, ktory daje wyraz faktycznego i prawnego
,ciezaru” na danym prawie, np. istniejgcy dtug wobec banku, ograniczenie
w zwigzku z prawem pierwokupu, wpis hipoteki czy prawo stuzebnosci przejazdu.
W tym kontekscie obcigzenie roszczeniami nie moze by¢ rozumiane jako
zgtoszenie jakichkolwiek roszczen przez kogokolwiek. Chodzi bowiem o pewne
sformalizowane i odpowiednio ujawnione roszczenia cigzgce na prawie
uzytkowania wieczystego. Przyktadem mogg by¢ roszczenia, o ktérych stanowig art.
16 i 17 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jednolity tekst
Dz.U. z 2018 r., poz. 1916 ze zm. - dalej: ,u.k.w.h.”). Innym przyktadem moze by¢
wpis do ksiegi wieczystej ostrzezenia ujawniajgcego roszczenie o0 usunigcie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczyste] a rzeczywistym stanem prawnym, na podstawie nieprawomocnego
orzeczenie sadu lub postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia (art. 10 ust. 2
u.k.w.h.).
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Badajagc chronologie poszczegolnych odstgpien od umowy, Sady meriti
powinny w granicach prawa materialnego, uwzglednianego zawsze z urzedu,
dokona¢ analizy skutecznosci tych czynnosci rowniez pod kgtem uregulowania
zawartego w art. 395 § 1 zd. 1 in fine i zd. 2 k.c. Wynika z nich, ze prawo
odstgpienia przystuguje w oznaczonym terminie i wykonywa sie je przez
oswiadczenie ztozone drugiej stronie. Zatem o dochowaniu terminu i skutecznym
ztozeniu oswiadczenia, nie decyduje chwila faktycznego ztozenia oswiadczenia,
ale chwila, gdy oswiadczenie doszto do drugiej strony w taki sposob, ze mogta

zapoznac sie z jego trescig (art. 61 § 1 k.c.).

Powyzszej reguty nie zmienia okolicznos¢, ze oswiadczenie o odstgpieniu
zostato ztozone przed notariuszem i przybrato forme aktu notarialnego. Wprawdzie
w nauce prawa i w judykaturze - choC niejednolicie - dopuszcza sie tu swoisty
wyjatek, ale dotyczy on tylko formy powiadomienia drugiej strony o tresci aktu
notarialnego. Nie oznacza to jednak, ze powiadomienie to moze dotrze¢ do
adresata po uptywie zakreslonego przez strony terminu. Wskazano bowiem m.in.,
ze oswiadczenie woli wyrazone w formie aktu notarialnego moze byé¢ ztozone
drugiej stronie przez doreczenie jej pisma zawiadamiajgcego o istotnej tresci
i o formie tego oswiadczenia (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z 30 maja 2000 r.,
IV CKN 898/00, OSNC 2000, nr 12, poz. 224 i uchwate sktadu 7 sedziow Sadu
Najwyzszego z 20 lutego 1967 r., |Il CZP 88/66, OSNC 1967, nr 12, poz. 210).

Dlatego tez przyjmujgc najbardziej liberalng i korzystng dla stron wykfadnie,
przyja¢ nalezy, ze przed uptywem terminu do ztozenia oswiadczenia o odstgpieniu,
druga strona powinna by¢ przynajmniej powiadomiona o tresci tego oswiadczenia,

ztozonego w formie aktu notarialnego.

W niniejszej sprawie kwestia dochowania terminu w przypadku pierwszego
z oswiadczen, tj. z 21 listopada 2008 r. nie budzi watpliwosci. Termin zostat
ustalony bowiem na 30 listopada 2008 r., a oswiadczenie o odstgpieniu zostato
doreczone 21 listopada 2008 r. Kwestia doreczenia drugiego z oswiadczen,
tj. odwiadczenia pozwanego z 24 listopada 2008 r. nie byta przedmiotem ustalen
sgdu. Dodac trzeba, ze strony ustality termin do 28 listopada 2008 r. Z kolei trzecie

oswiadczenie, tj. z 26 listopada 2008 r. zostato doreczone - jak wynika
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z poswiadczenia doreczenia z 16 grudnia 2008 r. - 3 grudnia 2008 r. Wskazac
zatem nalezy, ze strony ustality termin na ztozenie oSwiadczenia do 28 listopada
2008 r. W rezultacie jezeli nie byto wczesniejszego zawiadomienia o tresci aktu
notarialnego zawierajgcego oswiadczenie o odstgpieniu od umowy (brak tu ustalen),

to zostato ono ztozone po terminie, a wiec byto bezskuteczne.

Skarga kasacyjna powodki rowniez co do zasady okazata sie uzasadniona.
Sad Apelacyjny przyjgt bowiem, ze do zawarcia umowy nie doszto z przyczyn,
za ktére obie strony ponoszg odpowiedzialno$¢: pozwany przez to, ze nie wywigzat
sie z obowigzku poinformowania powddki o wszelkich znanych mu roszczeniach
dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci, a powddka przez to, ze nie posiadata

srodkow finansowych na dokonanie zaptaty pozostatej czesci ceny.

Powyzsza konkluzja abstrahuje od tresci i skutkbw omodwionych powyzej
oswiadczen o odstgpieniu od umowy. Skoro Sad uznat, ze pierwsze oswiadczenie
byto skuteczne, to zgodnie z umowg stron, Zzadna z nich nie ponosita
odpowiedzialnosci, a kupujgcy winien otrzymac¢ zwrot zadatku. Z kolei jezeli
oswiadczenie pozwanego byto skuteczne, to zbednym byto badanie czy powoddka
posiadata $rodki pieniezne, poniewaz podstawg odstgpienia byto ich niewptacenie
w okreslonym terminie. Natomiast trzecie oswiadczenie - o czym byta juz mowa -
zostato przyjete przez Sad ad quem do sformutowania ostatecznej konkluzji -
a mianowicie, ze pozwany nie wywigzat sie z obowigzku poinformowania powodki
o wszelkich znanych mu roszczeniach dotyczgcych przedmiotowej nieruchomosci -
bez jakiejkolwiek analizy skutecznosci oswiadczenia pozwanego z 24 listopada
2008 r.

Stad trafne byly zarzuty zawarte w punktach: 1 i 2.a skargi kasacyjnej, ale nie
tyle z uwagi na pominiecie materiatu dowodowego i niepoczynienie ustalen na temat
mozliwosci finansowych powddki, ile z uwagi na to, ze w Swietle tresci

poszczegolnych oswiadczen odstgpienia od umowy byta to okolicznosé zbedna.

Z kolei zarzut sformutowany w punkcie 2.b skargi kasacyjnej okazat sie

nieuzasadniony w okolicznosciach niniejszej sprawy.

Postawiony zarzut odbiegat od przedmiotu sprawy, limitowanego trescig

i skutecznoscig ztozonych przez strony oswiadczen o odstgpieniu. Ponadto, wbrew
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twierdzeniom zawartym w skardze kasacyjnej, mozliwe sankcje za brak obowigzku
informacyjnego wynikajgcego z art. 546 k.c. byly juz przedmiotem analizy w nauce

prawa i w judykaturze.

Przepis art. 546 § 1 k.c. w wersji pierwotnej stanowit, ze sprzedawca
obowigzany jest udzieli¢ kupujgcemu potrzebnych wyjasnien o stosunkach prawnych
i faktycznych dotyczacych rzeczy sprzedanej oraz wydacC posiadane przez siebie
dokumenty, ktére jej dotyczg. Jezeli treS¢ takiego dokumentu dotyczy takze innych

rzeczy, sprzedawca obowigzany jest wydac uwierzytelniony wycigg z dokumentu.

Przyjmuje sie w literaturze przedmiotu, Zze potrzebne wiadomosci
o stosunkach prawnych (w niniejszej sprawie - zgtoszone roszczenia) dotyczgcych
konkretnej rzeczy to w szczegdlnosci informacje o skutecznych wzgledem nabywcy
stosunkach obligacyjnych i prawnorzeczowych obcigzajgcych rzecz (w tym takze
o prawie pierwokupu), o tym, ze rzecz znajduje sie¢ w posiadaniu osoby trzeciej
lub jest przedmiotem =zasiadywania, o wszelkich indywidualnych zarzgdzeniach
i postepowaniach sgdowych (np. z art. 527, sgdowe zakazy zbywania rzeczy) albo
publicznoprawnych (np. procedura wywtaszczeniowa, postepowanie o stwierdzenie
niewaznosci decyzji bedacej podstawg wiasnosci sprzedawcy) dotyczgcych rzeczy,
0 zwigzanych z rzeczg zalegtosciach podatkowych, za ktore nabywca bedzie
solidarnie odpowiedzialny, itp. Obowigzek udzielenia wyjasnien o stosunkach
prawnych dotyczgcych rzeczy jest niezalezny od tego, czy prawa te sg ujawnione

w ksiedze wieczyste;.

Jednoczesnie w doktrynie przedstawiono dtuzszy wywod na temat skutkéw
naruszenia obowigzku wynikajgcego z art. 546 k.c. Warto przytoczy¢ fragmenty
przyjetych wnioskéw. Wskazano m.in., ze przepis ten nie okresla konsekwencji
naruszenia obowigzku informacyjnego. Z pozostatych regulacji wynika jednak,
ze - W razie zawarcia umowy - wchodzi tu w rachube mozliwo$¢ uchylenia sie od
skutkow oswiadczenia woli ze wzgledu na btgd wywotany przez sprzedawce
wskutek niepodania informaciji (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 10 lutego 2011 r.,
IV CSK 336/10, nie publ.), a takze odpowiedzialnos¢ sprzedawcy z tytutu rekojmi
za wady rzeczy sprzedanej. Moze wystgpi¢c takze odpowiedzialno$¢ za

nienalezyte wykonanie obowigzku na zasadach ogélnych (art. 471 i n.).
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Odpowiedzialnos¢ ta bowiem ma zastosowanie takze w odniesieniu do
niewykonania obowigzkéw wynikajgcych z ustawy, a nie ex contractu. Jezeli
zatem nieudzielenie wyjasnien jest wynikiem niedotozenia nalezytej starannosci
przez sprzedawce (wiedziat on o istotnych ,stosunkach” i nie poinformowat
kupujgcego albo powinien byt o nich wiedzie¢) i stato sie zrodiem szkody
kupujgcego (np. przeptacit on za rzecz), sprzedawca bedzie zobowigzany do
naprawienia szkody. W rezultacie, kupujacy bedzie mégt albo zgda¢ naprawienia
szkody (np. w wysokosci czesci przeptaconej ceny lub korzysci utraconych
wskutek niewiedzy o ,stosunkach”), albo - jezeli brak informacji byt istotny (art. 84
§ 2 k.c.) - odstgpi¢ od umowy ze wzgledu na btad (oczywiscie tylko wtedy, gdy
sam nie wiedziat o ,istotnych” stosunkach). W razie odstgpienia od umowy
z powodu wady rzeczy sprzedawca moze nadal odpowiada¢ za szkody, ktére
kupujgcy poniést w zwigzku z tym, ze kupit rzecz, nie wiedzgc o jej wadliwosci

(szkoda w granicach ujemnego interesu umowy).

Jezeli do =zawarcia umowy nie doszto, naruszenie obowigzku
informacyjnego moze pociggac¢ za sobg - co najwyzej - odpowiedzialnos¢ z tytutu
culpa in contrahendo. Obowigzek z art. 546 § 1 k.c. nie wywotuje powstania
wprost deliktowej odpowiedzialnosci przedkontraktowej, jak to jest w przypadku
odpowiedzialnosci za szkody wyrzgdzone w trakcie negocjacji na podstawie art.
72 § 2 k.c., a jedynie zwieksza zakres okolicznosci, za jakie odpowiedzialnos¢
kontraktowg ponosi¢ bedzie sprzedawca po powstaniu skonkretyzowanego
stosunku z zawartej umowy sprzedazy. Bedg to jednak rzadkie wypadki
(np. niepodanie informacji o obcigzeniu rzeczy prawem skutecznym wzgledem
kupujgcego doprowadzito do niepotrzebnego przedtuzenia negocjacji i narazito

kupujgcego na zbedne koszty albo nawet utrate okazji do zawarcia innej umowy).

Powyzsza analiza prowadzi do wniosku, ze zaniechanie poinformowania
kontrahenta samo w sobie nie stanowi ani zrodta szkody, ani tym bardziej
ustawowej podstawy do odstgpienia od umowy. Brak informacji musi wywotac
okreslone konsekwencje, ktére majg wptyw na sytuacje prawng badz faktyczng
kupujgcego. W okoliczno$ciach sprawy, wywodzac, ze pozwany miat obowigzek
poinformowania powddki o wszelkich roszczeniach, nalezatoby ustali¢ czy

okreslone roszczenia zostaty zgtoszone i czy miaty wptyw na sytuacje powodki,



38

w szczegolnosci czy byly one uzasadnione. W tym wypadku bowiem inaczej
niz przy zastrzezeniu umownym stron, nie jest wystarczajgcy sam fakt zgtoszenia

roszczen, ale ich szeroko rozumiana zasadnosc¢.

W konsekwencji, jezeli okazatoby sie, ze jedna ze stron nie wykonata umowy,
poprzez wskazany powyzej cigg zdarzen, to mogtoby mie¢ zastosowanie
rozwigzanie zawarte w art. 394 § 1 k.c., pod warunkiem oczywiscie braku

odmiennego zastrzezenia umownego.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 3981° § 1
k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398%* k.p.c.



