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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

7 marca 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Monika Koba (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 7 marca 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej A. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku

z 18 maja 2020 r., | ACa 778/19,

w sprawie z powodztwa A. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
przeciwko R. S.

o zapfate,

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasgdza od powodki na rzecz pozwanego kwote 12 500
(dwanascie tysiecy piecset) ziotych tytutem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego z odsetkami w wysokosci odsetek
ustawowych za opoéznienie w spetnieniu swiadczenia pienieznego
za czas po uplywie tygodnia od dnia doreczenia powéddce

niniejszego wyroku do dnia zapfaty.

Monika Koba  Marta Romanska Wtadystaw Pawlak
[SOP]
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 24 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Gdansku oddalit
powoddztwo A. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. przeciwko R. S. o
zaptate kwoty 33 741 369,87 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
tytutem zwrotu czesci ceny zaptaconej w formie zadatku na podstawie warunkowej
umowy sprzedazy ( 30 000 000 zt) oraz skapitalizowanych odsetek ustawowych od
kwoty 30 000 000 zt za okres od 29 listopada 2008 r. do 15 listopada 2009 r. (
3 741 369,87 zt), a takze o zaptate kwoty 30 000 000 zt z ustawowymi odsetkami od
dnia doreczenia pozwanemu rozszerzonego pozwu tytutem zwrotu zadatku w

podwdjnej wysokosci.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze strony zawarly 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 ktoérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...] (dalej
takze jako: ,Nieruchomos$¢”). Strony zobowigzaty sie zawrze¢ do 14 sierpnia 2007 r.
przyrzeczong umowe sprzedazy pod warunkiem, ze Gmina (...) (dalej: ,Gmina”) nie
wykona prawa pierwokupu. Cene sprzedazy ustalono na kwote 300 000 000 zi, a
zawarcie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego ustalono nie pdzniej
niz na 20 wrzesnia 2007 r., ewentualnie trzy dni robocze od otrzymania oswiadczenia
Gminy w przedmiocie pierwokupu. W dniu zawarcia umowy przedwstepnej powodka
zaptacita pozwanemu kwote 30 000 000 zt tytutem zadatku. Strony ustality,
ze pozostata cze$¢ ceny zostanie zaptacona z rachunku zastrzezonego, opisanego
w § 6 umowy lub bezposrednio przelewem na konto pozwanego przy zawarciu

umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego.

8 sierpnia 2007 r. strony zawarty warunkowg umowe sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci za cene 302 700 000 zt pod warunkiem
niewykonania prawa pierwokupu przez Gmine. Umowa przeniesienia prawa
uzytkowana wieczystego miata zosta¢ zawarta nie pozniej niz 19 pazdziernika
2007 r. Jednoczesnie strony poswiadczyty, ze cze$¢ ceny w kwocie 30 000 000 zt

zostata juz zaptacona jako zadatek w rozumieniu art. 394 k.c.
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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
kupujacy zwrdécit sie do sprzedajgcego z prosbg o przedtuzenie terminu zawarcia
umowy. Zmiany dotyczyty postanowien zawartych w § 1, 2, 4 i 5 umowy, przy czym
strony ustality cene na 314 000 000 zt, a termin zawarcia umowy nie pozniej niz do
21 listopada 2008 r. Ponadto, w § 3.2 umowy przewidziaty, Zze powddce przystugiwac
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. Stosownie do § 3.3 umowy,
pozwanemu miato natomiast przystugiwaé¢ 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 lezgcych 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 umowy, chyba ze kupujgcy wykona wczesniej

swoje uprawnienia do odstgpienia od umowy wynikajgce z § 3.2 umowy.

Dodatkowo w § 3.4 umowy strony wskazaly, w jakich sytuacjach powddka
bedzie mogta za zwrotem zadatku i zaliczki odstgpi¢ od umowy z przyczyn, za ktére
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci. Dotyczyto to miedzy innymi sytuacji
wymienionej w § 3.4 lit. a) umowy, jezeli zostang zgtoszone i nierozstrzygniete
w terminie trzech miesiecy roszczenia reprywatyzacyjne dotyczgce prawa

uzytkowania wieczystego dziatek.

Strony okreslity ponadto sposob zaptaty czesci ceny w kwocie 14 000 000 zt
(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 lezgcych po stronie
powddki, pozwany zachowa zadatek i raty wptacone na poczet zaliczki tytutem kary

umownej.
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21 listopada 2008 r. powodka uzyskata zaswiadczenie Ministra Infrastruktury
o wystepowaniu w systemie rejestrujgcym wptyw spraw do tego Ministerstwa,
roszczen bytej wiascicielki Nieruchomosci w odniesieniu do dziatek nr 11/4, 11/5,
11/6 i 11/7. Wczeséniej stan prawny Nieruchomosci byt przedmiotem informaciji
udzielanych przez Urzad (...) 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 na zadne toczgce sie w zwigzku z dziatkami objetymi

transakcjg postepowania lub ztozone wnioski.

Analiza stanu prawnego dziatek byla przedmiotem opracowania
sporzgdzonego przez radce prawnego dziatajgcego na rzecz powodki w czerwcu
2007 r. Nastepnie radca ten uzyskat zaswiadczenie z 12 listopada 2008 r.
0 roszczeniach bytej wiascicielki w sprawie zakonczonej decyzjg z 30 lipca 2008 r.,

odmawiajgcg stwierdzenia niewaznosci decyzji uwtaszczeniowe;j.

Dziatki te, objete byly uprzednio umowg zawartg przez ich 6wczesng
wiascicielke X.Y. ze S. (...) (dalej: ,S.”), ktéra zbyta je 10 lipca 1987 r. za kwote
13 500 000 zt w zwigzku z planami wybudowania na nich hotelu. Z decyzji Wojewody
(-..) z 21 pazdziernika 1991 r. wynika, ze z dniem 5 grudnia 1990 r. S. z mocy prawa
nabyta prawo uzytkowania wieczystego tych dziatek. Nastepnie na mocy umowy z

26 stycznia 1998 r. prawo to zostato zbyte na rzecz pozwanego.

19 pazdziernika 2007 r. X.Y. wystgpita z wnioskiem o zwrot dziatek nr 11/4,
11/5, 11/6 i 11/7. Prezydent (...) decyzjg z 15 kwietnia 2008 r. odmdwit zwrotu.
Powyzsza decyzja zostata uchylona decyzjg Wojewody (...) z 26 czerwca 2008 r. a
postepowanie zostato umorzone wobec uznania, ze X.Y. nie przystugiwato

zgtoszone roszczenie.

X.Y. domagata sie réwniez stwierdzenia niewazno$ci decyzji z 21
pazdziernika 1991 r. Minister Infrastruktury decyzjami z 30 lipca 2008 r. i z 19
listopada 2008 r. odmoéwit stwierdzenia jej niewaznosci. Skarga X.Y. od tej ostatniej
decyzji zostata oddalona wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w
Warszawie z 26 sierpnia 2010 r.

Roszczenia zgtaszane przez X.Y. bylty przedmiotem korespondencii

kierowanej do niej przez pozwanego. Pozwany nie powiadamiat o niej powddki.
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21 listopada 2008 r. powodka powotujgc sie na zaswiadczenie Ministra
Infrastruktury z 21 listopada 2008 r., ztozyta przed notariuszem oswiadczenie -
doreczone petnomocnikowi pozwanego w tym samym dniu - o skorzystaniu
z przystugujacego jej na podstawie § 3.4 pkt a) umowy prawa odstgpienia od umowy
zastrzezonego na okolicznos¢, w ktérej zostang zgtoszone i nierozstrzygniete
w terminie trzech miesiecy roszczenia reprywatyzacyjne dotyczace prawa
uzytkowania wieczystego dziatek. W protokole stawiennictwa z 21 listopada 2008 r.
petnomocnik pozwanego os$wiadczyt, ze stawit sie w celu zawarcia umowy
przenoszgcej prawo uzytkowania wieczystego i potwierdza gotowosc jej zawarcia.
Z kolei petnomocnik powddki wskazat, Zze wobec ztozonego oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy brak podstaw do zawarcia umowy przenoszgcej prawo

uzytkowania wieczystego.

24 listopada 2008 r. u notariusza pozwany ztozyt osSwiadczenie o skorzystaniu
z prawa odstgpienia od umowy, wskazujgc, ze do 21 listopada 2008 r. nie zostata
zawarta umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, poniewaz kwota
270 000 000 zt nie zostata zaptacona zgodnie z § 6 warunkowej umowy sprzedazy
z przyczyn lezgcych wylgcznie po stronie powddki, 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 (30 000 000 z)
i kary umownej (14.000.000 zt).

Ponadto, 26 listopada 2008 r. powddka u notariusza ztozyta oswiadczenie -
doreczone pozwanemu 3 grudnia 2008 r. - 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 o0s6b trzecich, co zostato potwierdzone

zaswiadczeniem Ministra Infrastruktury z 21 listopada 2008 r.

Zaliczka w kwocie 13999 700 zt byta przedmiotem sporu przed Sgdem
Okregowym w (...) (I Nc 367/08 i | C 287/09). Sad Apelacyjny w (...)
(I ACa 821/10) zmienit wyrok Sgdu Okregowego zasgdzajgcy powyzszg kwote od

pozwanego na rzecz powodki i oddalit powddztwo, uznajgc, ze istota sporu
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sprowadzata sie do wyktadni § 3.4 lit. a) umowy, w szczegdlnosci sformutowan

,foszczenia reprywatyzacyjne" ,nierozstrzygniete w terminie trzech miesiecy".

Sad Apelacyjny wskazat w tamtej sprawie, Zze umowa ze wzgledu na warto$¢
planowanej inwestycji byla szczegdétowo negocjowana przez profesjonalnych
petnomocnikow stron. Nielogiczne bytoby zatem, aby nie zwrécono uwagi na réznice
miedzy  sformutowaniami  ,roszczenia" i ,roszczenia reprywatyzacyjne".
W konsekwencji, mimo braku definicji legalnej ,reprywatyzacji", juz tylko w oparciu
oto, ze X.Y. zbyta dziatki, bedgce przedmiotem umowy w drodze umowy
cywilnoprawnej za wynagrodzeniem, Sad Apelacyjny ocenit, Zze jej roszczenia nie
mogty by¢ traktowane jako reprywatyzacyjne. Za niewiarygodne uznat twierdzenie,
ze okreslony w umowie termin trzech miesiecy przewidziany byt dla rozstrzygniecia
0 roszczeniach przez sady lub organy administracyjne, poniewaz nawet teoretycznie
nie ma mozliwosci, zeby w takim terminie sprawa zostata rozpoznana przez sady
dwoch instancji i zakonczyta sie prawomocnym orzeczeniem, z uwzglednieniem

mozliwosci wniesienia rowniez skargi kasacyjnej do Sagdu Najwyzszego.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny stwierdzit, ze rozstrzygniecie roszczen
w terminie trzech miesiecy miato nastgpi¢ w drodze rozwazenia i oceny ich realnosci
przez strony i ich doradcow. Nie mozna zaktadac, ze juz w trakcie negocjacji
powodka przyjeta catkowicie nierealne zatozenie. Nie miatoby to nic wspdlnego
Z rzeczywistym zamiarem zawarcia umowy przeniesienia prawa do Nieruchomosci,

a wszelkie dziatania powddki w tym kierunku nalezatoby uznac 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 skutkbw prawnych ze wzgledu na nieistnienie podstawy okreslonej
w § 3.4 umowy. Kolejne oswiadczenie powodki réwniez nie wywotato skutkow
prawnych, poniewaz wczesniej (24 listopada 2008 r.), pozwany na podstawie § 3.3

umowy skutecznie od niej odstgpit.

Sad Okregowy w niniejszej sprawie wskazat, ze analogicznie jak w sprawie
IC 287/09 (I ACa 821/10), niemozliwe byto ustalenie zgodnego zamiaru stron
w zakresie znaczenia nadanego poszczegdlnym postanowieniom zawieranych przez

nie umoéw. Kazdy z uczestnikow tych negocjacji przedstawiat albo wtasne
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oczekiwania z czasu ustalania tresci umowy, albo oceny powziete pdzniej, kiedy
okazato sie juz, ktore z popetnionych wczesniej bteddw pociggnety za sobg okreslone
skutki.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat, ze powodztwo nie

zastugiwato na uwzglednienie.

Stwierdzit, ze powodka ztozyta oswiadczenia z 21 i 26 listopada 2008 r.
0 odstgpieniu od umowy. Ocenit, Ze pierwsze ze ztozonych oswiadczen nie mogto
wywota¢ oczekiwanych przez powodke skutkéw 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 ,zgtoszonych i nierozstrzygnietych
w terminie trzech miesiecy roszczen reprywatyzacyjnych dotyczgcych prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowych dziatek", gdyz roszczen bytej wiascicielki
nie mozna uznac¢ za ,roszczenia reprywatyzacyjne". Uznat, ze bezprzedmiotowe
byto rozwazanie, w jakim terminie roszczenia powinny zostac rozstrzygniete, tym

bardziej, ze powodka zmienita pdzniej podstawe odstgpienia od umowy.

Wskazat, ze chociaz oswiadczenie powddki z 26 listopada 2008 r. powotywato
inng podstawe odstgpienia od umowy w postaci istnienia 21 listopada 2008 r.
obcigzenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu roszczeniami osob trzecich, to
badanie tej podstawy stato sie bezprzedmiotowe wobec wygasniecia umowy na
skutek oswiadczenia o odstgpieniu, ztozonego przez pozwanego 24 listopada 2008 r.
Pozwany powotat sie na § 3.3 umowy wskazujgc, ze kwota 270 000 000 zt nie zostata
zaptacona z przyczyn lezgcych wytgcznie po stronie powddki, ktora nie zdeponowata
naleznej od niej sumy na rachunku zastrzezonym (§ 6 umowy) ani nie domagata sie
spotkania celem zawarcia umowy lub ztozenia oswiadczenia wykluczajgcego jej
zawarcie. Powodka nie skorzystata skutecznie z prawa odstgpienia od umowy na
podstawie § 3.2 umowy, poniewaz niezasadnie uznata, ze ktérekolwiek z oswiadczen
petnomocnika pozwanego, wskazane w § 1.2 umowy, byto nieprawdziwe lub

nieaktualne.

W konsekwenciji stwierdzit, ze brak wptaty prawidtowo zostat oceniony przez
pozwanego jako lezgca po stronie powddki przyczyna nie zawarcia umowy,

uprawniajgca go do odstgpienia od umowy i do zachowania otrzymanego zadatku
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(obok zaliczki, petnigcej funkcje kary umownej, niebedgcej przedmiotem sporu

w sprawie).

Wobec ustania stosunku prawnego na skutek ztozonego przez pozwanego
oswiadczenia, Sad Okregowy uznat, ze 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". Skoro stosunek prawny miedzy
stronami ustat wskutek odstgpienia od umowy dokonanego przez pozwanego, nie
miat rowniez zastosowania § 7.2 umowy stron w brzmieniu nadanym mu
19 pazdziernika 2007 r., poniewaz nie istnialy ,przyczyny lezgce po stronie

sprzedajgcego’.

Sad Okregowy nie znalazt rowniez podstaw do przyjecia, ze zatrzymanie
przez pozwanego zadatku jest naduzyciem prawa i nie powinno korzystac z ochrony
prawnej na podstawie art. 5 k.c. Podkreslit, Ze przepis ten moze stanowi¢ srodek

obrony, nie moze natomiast by¢ podstawg powodztwa.

W wyniku apelacji powodki Sad Apelacyjny w Gdansku wyrokiem z 9 lipca
2015 r. (I ACa 541/14), oddalit apelacje.

Sad Najwyzszy - na skutek skargi kasacyjnej powodki - wyrokiem z 25 stycznia
2017 r., (IV CSK 205/16), uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego oraz przekazat sprawe

temu Sadowi do ponownego rozpoznania.

Wskazat, ze Sad Apelacyjny dokonat btednej wyktadni § 3.4 umowy, ktéry
przewidywat mozliwosé odstgpienia od umowy przez powddke z przyczyn, za ktére
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci, za zwrotem zadatku oraz zaliczki,
miedzy innymi w razie zgtoszenia i nierozstrzygniecia w terminie 3 miesiecy roszczen
reprywatyzacyjnych dotyczgacych prawa uzytkowania wieczystego. Podkreslit, ze
potocznie pod pojeciem reprywatyzacji rozumie sie ,ponowng prywatyzacje”, tj. zwrot
witasnosci prywatnej, a wiec proces polegajgcy na zwrocie uprzednim wtascicielom
lub ich nastepcom prawnym mienia przejetego przez panstwo w drodze
nacjonalizacji lub wywtaszczenia. Roszczenie zmierzajgce w takiej sytuacji do zwrotu
utraconego mienia jest roszczeniem reprywatyzacyjnym. Takie wiasnie roszczenia

W niniejszej sprawie zostaty zgtoszone przez X.Y., mimo ze byly oczywiscie



[l CSKP 1246/22 9

bezzasadne. O tym jednak, ze tak rzeczywiscie byto, swiadczy dopiero wyrok
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego z 26 marca 2009 r. (I SA/Wa 73/09). Poza
tym w sprawie ustalono, ze pozwany zatait przed powddkg fakt istnienia takich
roszczeh i prowadzonej korespondencji z X.Y., jednakze Sady meriti nie

wyprowadzity z tego nalezytych wnioskéw.

Ponownie rozpoznajgc sprawe, Sad Apelacyjny w Gdansku wyrokiem
z 14 czerwca 2017 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego z 24 pazdziernika 2013 r.
w ten sposaob, ze zasgdzit od pozwanego na rzecz powodki kwote 33 741 369,87 zt
z odsetkami ustawowymi w sposob szczegdétowo okreslony w sentencji, oddalajgc
powodztwo w pozostatym zakresie, oddalit apelacje w pozostatej czesci oraz

rozstrzygnat o kosztach postepowania za obie instancje i postepowanie kasacyjne.

Stangt na stanowisku, ze powddka miata prawo do odstgpienia od umowy
( § 3 ust. 4) z uwagi na zgtoszone roszczenie X.Y., ktére miato w szerokim znaczeniu
charakter reprywatyzacyjny i nie zostato wedtug stanu na 21 listopada 2008 r.
rozstrzygniete. Bez znaczenia jest natomiast oczywista bezzasadnosc¢ tego zgdania.
W konsekwencji zgdanie - zgtoszone na podstawie umowy w zw. z art. 394 § 3 zdanie
drugie k.c. - zwrotu zadatku wraz ze skapitalizowanymi odsetkami (33 741 369,87 zt)

byto w jego ocenie uzasadnione.

Nie znalazt natomiast podstaw do uwzglednienia zgdania zasgdzenia zadatku
w podwajnej wysokosci (30 000 000 zt) na podstawie art. 394 § 1 k.c. Przyjat, ze do
zawarcia umowy nie doszto takze z przyczyn obcigzajgcych powddke a nie jedynie
pozwanego, ktéry nie powiadomit powddki o roszczeniach zgtoszonych przez X.Y. W
chwili sktadania oswiadczenia o odstgpieniu od umowy powodka nie byta bowiem
finansowo przygotowana do sfinalizowania kontraktu i nie miata srodkéw na zaptate

pozostatej czesci ceny.

Sad Najwyzszy wyrokiem z 4 lipca 2019 r. — orzekajgc na skutek skarg
kasacyjnych obu stron - uchylit zaskarzony wyrok punktach od drugiego do szostego
i w tym zakresie przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego

rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Odnoszgc sie do zarzutéw skargi kasacyjnej pozwanego stwierdzit, ze Sady

meriti byly zwigzane (art. 365 § 1 k.p.c.) wyrokiem zapadtym w Sgdzie Apelacyjnym
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w Gdansku (I ACa 821/10), ale tylko w zakresie rozstrzygajgcym o zwrocie zaliczki
(kary umownej) w kwocie 1400 000 zt. Wynik tej sprawy nie miat natomiast

prejudycjalnego znaczenia dla sprawy niniejszej.

Jako trafny ocenit natomiast zarzut naruszenia art. 398%° k.p.c. Stanat na
stanowisku, ze stwierdzenie przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu orzeczenia
w sprawie IV CSK 205/16, ze potocznie pod pojeciem reprywatyzacji rozumie sie
.,ponowng prywatyzacje” tj. proces polegajacy na zwrocie poprzednim wiascicielom
lub ich nastepcom prawnym mienia przejetego przez panstwo w drodze
nacjonalizacji lub wywtaszczenia; zas roszczenie zmierzajgce w takiej sytuacji do
zwrotu utraconego mienia jest roszczeniem reprywatyzacyjnym, jest wykfadnig
prawa, ktérg Sad Apelacyjny byt zwigzany. Jednak stwierdzenie przez Sad
Najwyzszy, ze ,takie wtasnie roszczenia w niniejszej sprawie zostaty zgtoszone przez
X.Y.” - wbrew stanowisku Sadu Apelacyjnego - nie byto juz wyktadnig prawa, lecz
oceng prawng z punktu widzenia dokonanej wczesniej wyktadni. Uznat, Ze
wskazanie takie, cho¢ istotne z punktu widzenia autorytetu Sgdu Najwyzszego, nie
zamykato Sagdowi drugiej instancji prawa do wyrazenia odmiennego pogladu w
oparciu o wszelkie okoliczno$ci sprawy, tym bardziej, ze zajete przez Sad Najwyzszy
stanowisko nie zostato blizej uzasadnione. Dlatego uznat je za trafne w aspekcie
abstrakcyjnym. Jednak w konkretnym przypadku wymagato zindywidualizowania w

kontekscie okolicznosci konkretnej sprawy.

Jako trafne ocenit takze zarzuty naruszenia prawa materialnego, uznajac, ze
koncepcja Sadu Apelacyjnego odnosnie do skuteczno$ci dokonywanych przez

strony oswiadczen o odstgpieniu od umowy jest nieprzekonujgca.

Stwierdzit, ze strony ziozyly trzy oswiadczenia o odstgpieniu od umowy,
zbadania zatem wymaga skutecznos¢ kazdego z nich z zachowaniem chronologii
(art. 395 § 2 zd. 1 k.c.). Pierwsze oswiadczenie powddka zawarta w akcie notarialnym
z 21 listopada 2008 r., a jego skutecznos¢ budzi powazne watpliwosci. Powotata sie
na § 3.4 pkt. a) dodany umowg z 19 pazdziernika 2007 r., wedtug ktérego kupujgcy
ma prawo odstgpienia od umowy w terminie do 30 listopada 2008 r. z przyczyn, za
ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci za zwrotem kupujgcemu zadatku

oraz zaliczki, jezeli zostang zgtoszone i nierozstrzygniete w terminie trzech miesiecy
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roszczenia reprywatyzacyjne, dotyczgce prawa uzytkowania wieczystego dziatek.
Stwierdzit, ze Sad Apelacyjny trafnie wskazat, iz postanowienie to w zakresie
dotyczgcym terminu trzech miesiecy nalezy rozumiec jako rozwazenie tych roszczen
przez strony we wlasnym zakresie, bez koniecznosci uzyskiwania orzeczen sgdow
czy innych organow. Przyjmujgc skutecznosc tego oswiadczenia — pominat jednak,
ze poprzez koniunkcje zgtoszenia roszczen reprywatyzacyjnych i ich
nierozstrzygniecia w terminie trzech miesiecy, strony wprowadzity obowigzek analizy
i oceny zasadnosci zgtoszonych roszczen. Dopiero bezskuteczny uptyw tego
terminu, dawat powddce podstawe do odstgpienia od umowy. Oznaczenie terminu
na ztozenie oswiadczenia o odstgpieniu od umowy do 30 listopada 2008 r., nie

powodowato skrécenia tego terminu.

Uznat takze, ze — w okolicznosciach sprawy - powazne watpliwosci budzi
kwestia istnienia roszczen reprywatyzacyjnych. Jak bowiem wynika z ustaleh Sgdu
drugiej instancji strony miaty petng Swiadomosé w chwili formutowania tego
postanowienia umowy, ze w istniejgcej sytuacji zadne roszczenia reprywatyzacyjne,
ktére mogtyby okazac sie uzasadnione, nie mogty zosta¢ zgtoszone ani przez X.Y.,
ani przez jakgkolwiek inng osobe, a gdyby sie pojawity to, bytyby oczywiscie

nieuzasadnione.

Majac na wzgledzie ogdlne reguty wyktadni oswiadczen woli,
a w szczegolnosci kontekst sytuacyjny i dyrektywe opartg na zatozeniu, ze ludzie
dziatajg rozsadnie i uczciwie, nie sposéb — w ocenie Sgdu Najwyzszego - uznac, ze
strony - dziatajgce przez profesjonalnych petnomocnikéw i posiadajgc wiedze na
temat formy zbycia nieruchomosci przez X.Y. - rozumiaty pod pojeciem roszczen
reprywatyzacyjnych, roszczenia przez nig zgtoszone. Strony powinny bowiem
zmierza¢ do zawarcia umowy rozporzgdzajgcej, a nie stwarza¢ przeszkody do
realizacji tego celu poprzez nierozsgdne zapisy, bazujgce na mozliwoSci
bezzasadnego unicestwienia umowy. Z tych przyczyn strony przewidziaty tylko
dyskusje nad tymi roszczeniami, a nie dokonanie oceny ich zasadnosci przez sad
badz inny uprawniony organ. W rezultacie przyjat, ze roszczenia reprywatyzacyjne
mozna byto odnies¢ jedynie do ewentualnych roszczen tego typu innych osoéb niz
X.Y. Wprawdzie trudno dostrzec podstawe ich zasadnosci, ale ich zgtoszenie

mogtoby wywotac blizej nieokreslone trudnosci. Kierujgc sie zatem wyktadnig zajetg
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przez Sgd Najwyzszy w poprzednim sktadzie w zakresie pojecia reprywatyzacji,
stwierdzit, Zze obejmuje ono ponowng prywatyzacje, tj. zwrot wtasnosci prywatnej, a
wiec proces polegajgcy na zwrocie uprzednim wiascicielom lub ich nastepcom
prawnym mienia przejetego przez panstwo w drodze nacjonalizacji lub
wywtaszczenia. Z Kkolei roszczenie zmierzajgce w takiej sytuacji do zwrotu
utraconego mienia jest roszczeniem reprywatyzacyjnym. X.Y. wyzbyla sie swojej
wiasnosci na podstawie umowy cywilnoprawnej. W Swietle powyzszej definicji nie
mogta zatem zgtosic¢ roszczen reprywatyzacyjnych, nawet w szerokim rozumieniu tej
instytucji. Ponadto, z zaswiadczenia z 21 listopada 2008 r., ktére legto u podstaw
odstgpienia od umowy, wynika, ze byla wiascicielka nieruchomosci kwestionuje
decyzje uwilaszczajgcg S. (...). Ewentualne stwierdzenie niewaznosci decyzji
Ministra Infrastruktury, oznaczatoby, ze Nieruchomo$¢ pozostataby w zasobie
Skarbu Panstwa. Zaskarzenie decyzji uwtaszczeniowej nie zmierzato zatem do
odzyskania mienia przejetego przez panstwo w drodze nacjonalizacji lub
wywtaszczenia, a wiec nie bylto to roszczenie reprywatyzacyjne. W konsekwencji Sad
Najwyzszy uznal, ze pozwany nie miat obowigzku informowania powddki o
roszczeniach zgtoszonych przez X.Y. Podkreslit, ze pozwany zapewne obawiat sie,
ze kolejne roszczenie moze mie¢ wptyw na relacje pomiedzy stronami. Z punktu
widzenia sformutowanej przez strony podstawy odstgpienia od umowy, nie mozna

mu jednak postawi¢ 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 powodke prawa uzytkowania wieczystego, poniewaz kwota
270 000 000 zt nie zostata zaptacona zgodnie z § 6 warunkowej umowy sprzedazy
z przyczyn lezgcych wylgcznie po stronie powddki, ktdra nie wykonata wczesniej
uprawnien z § 3.2 umowy. Wobec tego pozwany odstgpit od umowy, korzystajgc
jednoczesnie z prawa do zachowania zadatku i kary umownej za niewykonanie przez

powodke postanowien umowy.

Trzecie oswiadczenie o odstgpieniu od umowy powodka zawarta w akcie
notarialnym z 26 listopada 2008 r. Powotata sie na § 3.2 w zw. z § 1.2 lit. b umowy

warunkowej, wskazujgc, ze 21 listopada 2008 r. prawo uzytkowania wieczystego
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gruntu byto obcigzone roszczeniami oso6b trzecich, co potwierdzone zostato
zaswiadczeniem Ministra Infrastruktury z 21 listopada 2008 r. Z pisma tego wynika
natomiast, ze w systemie informatycznym Ministerstwa Infrastruktury widnieje zapis,
ze byla witascicielka wystgpita z roszczeniami. Sgd Najwyzszy uznat, ze brak jest
jakichkolwiek przestanek, aby informacje o roszczeniach zamieszczong w systemie
informatycznym instytucji panstwowej traktowac jako obcigzenie prawa roszczeniami

w ujeciu cywilistycznym.

Zwrdcit tez uwage, ze badajgc chronologie poszczegdlnych odstgpien od
umowy, Sgdy meriti powinny dokona¢ analizy skutecznos$ci tych czynnosci réwniez
pod katem uregulowania zawartego w art. 395 § 1 zd. 1 infine i zd. 2 k.c. Poczynione

w tym zakresie ustalenia faktyczne uznat za niewystarczajgce.

Sad Najwyzszy uznat, ze skarga kasacyjna powoédki rowniez jest co do zasady
uzasadniona. Sad Apelacyjny przyjgt bowiem, ze do zawarcia umowy nie doszio
z przyczyn, za ktére obie strony ponoszg odpowiedzialnosé: pozwany przez to, ze
nie wywigzat sie z obowigzku poinformowania powodki o wszelkich znanych mu
roszczeniach dotyczgcych nieruchomosci, a powodka przez to, ze nie posiadata
Srodkow finansowych na dokonanie zaptaty pozostatej czesci ceny. Powyzsza
konkluzja abstrahuje jednak od tresci i skutkéw oswiadczen o odstgpieniu od umowy.
Skoro Sad uznat, ze pierwsze oswiadczenie byto skuteczne, to zgodnie z umowa,
zadna ze stron nie ponosita odpowiedzialnosci, a kupujgcy powinien otrzymac zwrot
zadatku. Z kolei, jezeli oswiadczenie pozwanego byto skuteczne, to zbednym byto
badanie czy powddka posiadata srodki pieniezne, poniewaz podstawg odstgpienia

byto ich niewptacenie w okreslonym terminie.

Natomiast trzecie oswiadczenie zostato przyjete przez Sad Apelacyjny do
sformutowania ostatecznej konkluzji - a mianowicie, Zze pozwany nie wywigzat sie
z obowigzku poinformowania powddki o wszelkich znanych mu roszczeniach
dotyczgcych nieruchomosci - bez jakiejkolwiek analizy skutecznosci oswiadczenia
pozwanego z 24 listopada 2008 r. Podzielit zatem zarzuty skargi kasacyjnej, ale nie
tyle z uwagi na pominiecie materialu dowodowego i niepoczynienie ustalen na temat

mozliwosci finansowych powddki, ile z uwagi na to, ze w $wietle tresci
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poszczegolnych oswiadczen dotyczgcych odstgpienia od umowy byfa to okolicznosc¢

nieistotna.

Jako bezzasadny ocenit zarzut naruszenia art. 546 § 1 k.c., skoro odbiegat od
przedmiotu sprawy, limitowanego trescig i skutecznoscig ztozonych przez strony
oSwiadczen o odstgpieniu. Wskazat, ze przepis ten nie okresla konsekwencji
naruszenia obowigzku informacyjnego. Z pozostatych regulacji wynika jednak, ze —
W razie zawarcia umowy - jezeli nieudzielenie wyjasnien jest wynikiem niedotozenia
nalezytej starannosci przez sprzedawce i stato sie zrodtem szkody kupujgcego,
sprzedawca bedzie zobowigzany do naprawienia szkody (art. 471 k.c.), a jezeli brak
informacji byt istotny bedzie mogt odstgpi¢ od umowy ze wzgledu na btad (art. 84 §
2 k.c.). W razie odstgpienia od umowy z powodu wady rzeczy sprzedawca moze
nadal odpowiadac za szkody, ktore kupujgcy poniost 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 wywoluje powstania wprost deliktowej
odpowiedzialnosci przedkontraktowej, jak to jest w przypadku odpowiedzialno$ci za
szkody wyrzagdzone w trakcie negocjacji na podstawie art. 72 § 2 k.c., a jedynie
zwieksza zakres okolicznosci, za jakie odpowiedzialnos¢ kontraktowg ponosic
bedzie sprzedawca po powstaniu skonkretyzowanego stosunku z zawartej umowy

sprzedazy.

W konsekwencji stwierdzit, ze zaniechanie poinformowania kontrahenta samo
w sobie nie stanowi ani zrédta szkody, ani tym bardziej ustawowej podstawy do
odstgpienia od umowy. Brak informacji musi wywotaé okreslone konsekwencje, ktére
majg wplyw na sytuacje prawng badz faktyczng kupujgcego. W okolicznosciach
sprawy, wywodzgc, ze pozwany miat obowigzek poinformowania powddki
0 wszelkich roszczeniach, nalezatoby zatem ustali¢ czy okreslone roszczenia zostaty
zgtoszone i czy miaty wptyw na sytuacje powddki, 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
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rozwigzanie zawarte w art. 394 § 1 k.c., pod warunkiem braku odmiennego

zastrzezenia umownego.

Wyrokiem z 18 maja 2020 r. Sad Apelacyjny w Gdansku — rozstrzygajac
sprawe ponownie - oddalit apelacje powodki i orzekt o kosztach postepowania

apelacyjnego i kasacyjnego.

Sad Apelacyjny uznat za chybione zarzuty btednych ustalen stanu
faktycznego oraz naruszenia prawa materialnego. Rozstrzygniecie Sadu

Okregowego uznat za prawidtowe, a apelacja powodki za bezzasadna.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze po wydaniu przez Sad Najwyzszy wyroku
z 4 lipca 2019 r., w konsekwencji wytozonego przez ten Sad stanowiska o braku
wykazania okolicznosci daty dojscia do wiadomosci powddki oswiadczenia
ztozonego przez pozwanego 24 listopada 2008 r., jedynie pozwany ztozyt pismo
procesowe z 11 lutego 2020 r., w ktorym wykazywat te okolicznosc. Obie strony na
rozprawach apelacyjnych potwierdzity natomiast, Zze wszystkie okolicznosci sprawy
uwazajg juz za wyjasnione i nie domagajg sie przeprowadzenia w jakimkolwiek

dodatkowym zakresie postepowania dowodowego.

W nastepstwie dokonania ponownej analizy materiatu dowodowego,
uwzgledniajgc stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone w sprawach IV CSK 205/16
i IV CSK 166/18, Sad Apelacyjny doszedt do przekonania, ze wiekszos¢ argumentow
przedstawionych w apelacji powodki albo ulegta dezaktualizacji, albo jest
bezzasadna, co zostato juz dostatecznie wyjasnione i nie zachodzi koniecznosc¢

ponownego przytaczania przedstawionego wczesniej stanowiska.

Uznat, ze decydujgce znaczenie dla oceny prawidtowosci zaskarzonego
wyroku w kontekscie zarzutéw apelacyjnych miaty zarzuty naruszenia art. 233 § 1
k.p.c., z ktérymi wigzaty sie pozostate zarzuty apelacji, majgce wptyw na ustalenie
okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia, co z kolei determinowato ocene

zasadnosci zarzutéw naruszenia prawa materialnego.

Odnosnie do oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego
w kontekscie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i zarzutow kwestionujgcych
prawidiowos¢ ustalen faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia co do

istoty sprawy, Sgd Apelacyjny wzigt pod uwage, ze chodzi o ponowne rozpoznanie
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sprawy przez Sgd Apelacyjny w zakresie wynikajgcym z wyroku Sgdu Najwyzszego
z 4 lipca 2019 r., (IV CSK 166/18) oraz z 25 stycznia 2017 r., (IV CSK 205/16).

Za przesgdzone uznat kwestie zakresu zwigzania Sgdéw prawomocnym

wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Gdansku wydanym w sprawie | ACa 821/10.

Podkreslit, ze przedmiotem analizy zarowno Sadu Apelacyjnego
w poprzednim sktadzie, jak i Sgdu Najwyzszego w sprawie IV CSK 166/18 byta
kwestia zakresu zwigzania wynikajgcego z art. 398%° k.p.c. Sgd Najwyzszy stwierdzit,
ze nie moze budzi¢ watpliwosci, ze zwigzania nie mozna rozszerzac na jakiekolwiek
inne aspekty sprawy poza wyktadnig prawa dokonang przez Sad Najwyzszy.
Wywiodt, ze wskazanie przez Sad Najwyzszy w sprawie IV CSK 205/16 rozumienia
pojec ,reprywatyzacji’ i ,roszczenia reprywatyzacyjnego” stanowito wyktadnie prawa,
ktérg sady orzekajgce sg zwigzane; natomiast ocena, ze roszczenia X.Y.
odpowiadaty = poczynionej przez Sad Najwyzszy definicji roszczenia
reprywatyzacyjnego byta oceng prawna, ktéra nie ma formalnej mocy wigzacej i nie
zamyka Sadowi drugiej instancji drogi do przyjecia odmiennej oceny, zwtaszcza ze
stanowisko Sgdu Najwyzszego w sprawie IV CSK 205/16 nie zostato przekonujgco

uzasadnione.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze zgromadzony w sprawie materiat dowodowy
pozwalat oceni¢ fakt nierozstrzygniecia w terminie trzech miesiecy roszczen,
o ktorych mowa w § 3.4 pkt, a w konsekwencji skutecznos¢ oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy z 21 listopada 2008 r. Wszystkie okolicznosci sprawy
zostaty wyjasnione, a zgromadzony w sprawie materiat pozwala na przesadzenie
0 przedmiocie sprawy w sposob stanowczy, czemu daty wyraz strony na rozprawach

po wydaniu orzeczenia przez Sad Najwyzszy.

Ponadto, juz z samej argumentacji Sadu Najwyzszego wynika, ze
Z postuzenia sie przez strony w spornym zapisie koniunkcjg zgtoszenia roszczenh
reprywatyzacyjnych i nierozstrzygniecia ich w terminie trzech miesiecy ptynie
wniosek, ze jezeli nikt nie zgtosit roszczenia reprywatyzacyjnego cho¢by w szerokim
rozumieniu tej instytucji - a tak nalezy przyja¢ w swietle ostatecznie skrystalizowane;j

koncepcji opartej o wyktadnie wyrazenia poczyniong przez Sad Najwyzszy,
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odniesiong do konkretnych realidow rozpatrywanego przypadku - to badanie sposobu

rozstrzygniecia tych roszczen staje sie bezprzedmiotowe.

Wskazat, ze kwestia doreczenia oswiadczenia o odstgpieniu od umowy,
ztozonego przez pozwanego 24 listopada 2008 r. nie moze budzi¢ watpliwosci,
poniewaz z dokumentow zatgczonych do pisma procesowego pozwanego
z 11 lutego 2020 r. wynika, ze doreczono je powodce w sposob umozliwiajgcy

zapoznanie sie z jego trescig 24 listopada 2008 r.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze osig sporu miedzy stronami na obecnym etapie
postepowania pozostawata kwestia skutecznosci oswiadczen o odstgpieniu od
umowy. W petni zaaprobowat poglad, ze chronologia zdarzen rodzgcych skutki
istotne z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy nakazuje badanie skutecznosci
oswiadczen o odstgpieniu jako odrebnych od siebie oswiadczen woli, w takiej
kolejnosci, w jakiej miaty miejsce w ustalonym stanie faktycznym, przy jednoczesnym
zatozeniu, ze dopiero przyjecie nieskutecznosci wczesniejszego oswiadczenia
aktualizuje koniecznos¢ zbadania skutkdéw oswiadczenia poOzniejszego. Z Kolei
przesgdzenie o0 skutecznosci pierwszego lub drugiego odstgpienia czyni
bezprzedmiotowym badanie skutecznosci oswiadczen nastepujgcych po pierwszym
skutecznym. Nie ma przy tym podstaw do uwzglednienia stanowiska, ze drugie
oswiadczenie powddki (trzecie ogdtem) o odstgpieniu od umowy nalezato traktowaé

jako uzupetnienie pierwszego i w konsekwencji oceniac ich skutecznosc¢ fgcznie.

Oceniajgc skutecznos¢ pierwszego oswiadczenia Sad Apelacyjny wskazat, ze
bezsporny jest obecnie fakt dysponowania przez powddke przynajmniej od grudnia
2007 r. wiedzg o postepowaniach wszczynanych przez X.Y. - najpierw o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przed sgdem powszechnym
i 0o zwrot nieruchomosci przed Prezydentem (...) oraz nastepnie w 2008 r. o
stwierdzenie niewaznosci decyzji uwtaszczajgcej S.(...) przed Ministrem
Infrastruktury. Jedyng przyczyng odstgpienia wskazywang przez powddke w
o$wiadczeniu z 21 listopada 2008 r. byt fakt uzyskania przez nig tego samego dnia
zaswiadczenia Ministra Infrastruktury o wystepowaniu w systemie rejestrujgcym
wptyw spraw do tego Ministerstwa i dziatajgcych przed nim Ministerstw roszczen

bytej wtascicielki Nieruchomos$ci w odniesieniu do dziatek nr 11/4, 11/5, 11/6 i 11/7.
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Wczesniej stan prawny nieruchomosci byt przedmiotem informacji udzielanych przez
Urzad Miejski w Gdansku w zaswiadczeniach z dnia 13 i 16 pazdziernika 2008 r. oraz
przez Ministerstwo Infrastruktury w zaswiadczeniach z 23 wrzesnia i 7 listopada 2008
r., w ktorych nie wskazywano na zadne toczgce sie w zwigzku z tymi dziatkami
postepowania lub ztozone wnioski. Zaswiadczenie wydane 21 listopada 2008 r. przez
Ministra Infrastruktury wskazywato przy tym na odmowny sposob zatatwienia sprawy
w postepowaniu administracyjnym oraz fakt pouczenia X.Y. 0 mozliwosci
wyczerpania rowniez drogi sgdowo-administracyjnej w odniesieniu do Zzgdania

stwierdzenia niewaznosci decyzji uwtaszczajgcej S.

Zgodnie z pogladem Sgdu Najwyzszego, wyrazonym w uzasadnieniu wyroku
z 4 lipca 2019 r., ,roszczenie”, o ktérym mowa w zaswiadczeniu wydanym przez
Ministra Infrastruktury z 21 listopada 2008 r. nie bylo roszczeniem
reprywatyzacyjnym. Nawet gdyby jednak miato taki charakter, zgodnie z powotanym
jako podstawa pierwszego oswiadczenia o odstgpieniu zapisem § 3.4 pkt a) umowy,
oswiadczenie o odstgpieniu mogtoby zosta¢ skutecznie ztozone dopiero z uptywem
trzymiesiecznego terminu wynikajgcego z uzytej w sformutowaniu zapisu koniunkc;ji
warunkéw. Skoro jednak strony zastrzegty trzymiesieczny termin na przedstawienie
swoich racji oraz poddanie ich pod dyskusje i analize, to nie bylo dziataniem
pozostajgcym w granicach umocowania umownego odstgpienie przez powddke od
umowy jeszcze tego samego dnia, w ktérym powzieta wiadomos¢ o skardze do sgdu
administracyjnego przystugujgcej X.Y. w sprawie, ktorej przedmiotem byto zgdanie

stwierdzenia niewaznosci decyzji uwtaszczajgcej S.

Uznat, Zze powyzsze rozumienie terminu nie budzi watpliwosci nawet
w zestawieniu z przewidzianym w § 3.4 umowy terminem do ztozenia przez powddke
odwiadczenia o odstgpieniu od umowy, ktory zgodnie ze wskazanym zapisem
okreslono na 30 listopada 2008 r. Podzielit zapatrywanie wyrazone przez Sad
Najwyzszy, w mysl ktérego oznaczenie terminu na ziozenie os$wiadczenia
0 odstgpieniu od umowy do 30 listopada 2008 r. nie powodowato skrocenia terminu
trzymiesiecznego. Juz chocby systemowa budowa zapisu umownego,
zredagowanego przez wysokiej klasy profesjonalistbw oznacza, Zze termin
30 listopada 2008 r. ma charakter ogdlny i obowigzuje w wypadkach enumeratywnie

wskazanych w tresci zapisu, jednak z uwzglednieniem odrebnosci z nich
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wynikajgcych. Nie jest natomiast bezwzglednie wigzacy w szczegodlnej sytuacii
zgtoszenia i nierozstrzygniecia w terminie trzech miesiecy roszczenia
reprywatyzacyjnego. Zauwazyt, ze skoro intencjg stron w chwili zawierania umowy
niewatpliwie byto doprowadzenie do jej zawarcia, to termin trzymiesieczny powinien
by¢ interpretowany w sposéb mozliwie jak najbardziej sprzyjajacy realizacji tego celu.
Pozostajgcy w dobrej wierze kontrahenci zmierzajgcy do realizacji przyjetych na
siebie zobowigzan musieli pojmowac 6w termin jako gwarancje dla sprzedajgcego,
ze zostanie mu zapewniony odpowiedni czas na sformutowanie swojego stanowiska
co do ewentualnych roszczen rowniez wtedy, gdyby zgtoszono je po 31 sierpnia 2008

r. - jak miato to miejsce w sprawie.

Powyzsze wzgledy majg jednak i tak zdaniem Sgdu Apelacyjnego marginalne
znaczenie - skoro nie moze by¢ uznane za zgodne z dostownym brzmieniem § 3.4
pkt a) umowy dziatanie powddki polegajgce na catkowitym zignorowaniu
trzymiesiecznego terminu i odstgpieniu od umowy jeszcze tego samego dnia,
w ktorym powzieta wiadomosc o przystugujgcej X.Y. drodze sgdowoadministracyjnej,
bez umozliwienia pozwanemu zajecia stanowiska nie tylko w terminie trzech
miesiecy, lecz réwniez choéby do 30 listopada 2008 r. Swiadczy to w ocenie Sadu
Apelacyjnego o tym, Ze intencjg powddki 21 listopada 2008 r. byta kategoryczna che¢
wycofania sie ze stosunku umownego. Sad Apelacyjny miat na wzgledzie, ze z uwagi
na reprezentacje powddki przez profesjonalnych prawnikéw sam fakt przystugiwania
X.Y. drogi sgdowoadministracyjnej nie mogt objawi¢ sie powodce w wyniku
uzyskania zaswiadczenia z 21 listopada 2008 r. Fakt mozliwosci wystgpienia do
sgdow administracyjnych o zbadanie decyzji administracyjnych pod katem ich
zgodnosci z prawem byt wiedzg powszechng i nie mogt zaskoczy¢ powddki 21
listopada 2008 r., skoro juz wczesniej wiadomo jej byto o roszczeniach kierowanych

przez X.Y. w postepowaniu przed organami administracji.

Sad Apelacyjny podzielit argumentacje Sadu Najwyzszego przedstawiong
w uzasadnieniu wyroku z 4 lipca 2019 r., ze roszczenia X.Y. byty bezzasadne, i
bezzasadnosc¢ ta miata charakter pierwotny w tym sensie, ze w wyniku dtugotrwatych
negocjacji oraz skrupulatnych analiz stanu prawnego nieruchomosci
poprzedzajgcych zawarcie umowy oraz nastepujgcych juz w jego nastepstwie, strony

miaty petng swiadomos$¢, ze zadne uzasadnione roszczenia reprywatyzacyjne nie
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mogty zosta¢ zgtoszone przez kogokolwiek. Strony ocenity, ze w szczegolnosci nie
moga by¢ zasadne roszczenia zgtoszone przez X.Y., ktéra z uwagi na fakt bycia co
prawda niebezposrednim, ale poprzednikiem prawnym sprzedajgcego, jawita sie w
oczywisty sposob jako podmiot mogacy ewentualnie zgtaszaC roszczenia
zakiocajgce realizacje umowy. Majgc wiec na uwadze, ze X.Y. wyzbyta sie wtasnosci
nieruchomosci na podstawie umowy cywilnoprawnej, to ostatecznie — w ocenie Sgdu
Apelacyjnego - nie moze by¢ mowy ani o rozumieniu jej ewentualnych roszczen jako

reprywatyzacyjnych, ani o jakiejkolwiek zasadnosci jej zgdan.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze nie mozna rowniez traci¢ z pola widzenia faktu,
ze zaswiadczenie z 21 listopada 2008 r. informowato jedynie, ze X.Y. przystuguje
prawo wystgpienia do sgdu administracyjnego ze skargg, ktérej hipotetyczne
uwzglednienie oznaczatoby, ze Nieruchomos¢ pozostataby w zasobie Skarbu
Panstwa. X.Y. nie zmierzata wiec do odzyskania mienia przejetego przez panstwo w

drodze nacjonalizacji lub wywtaszczenia, czyli do reprywatyzaciji.

Zwazyt takze Sad Apelacyjny, ze odstepujgc od umowy 21 listopada 2008 r.
powodka powotata sie na tres¢ zaswiadczenia Ministra Infrastruktury, uznajac, ze
prawo uzytkowania wieczystego byto ,obcigzone roszczeniami”’. Zaswiadczenie
informuje natomiast, ze w systemie informatycznym Ministerstwa Infrastruktury
widnieje zapis, ze byta wiascicielka wystgpita z roszczeniami. Sad Najwyzszy
wskazal, ze nie mozna uznaé, ze informacja o roszczeniach zamieszczona
w systemie informatycznym instytucji panstwowej jest obcigzeniem prawa
roszczeniami w ujeciu cywilistycznym, i poglad ten Sad Apelacyjny podzielit.
Stwierdzit, ze nie jest ,obcigzeniem roszczeniami” zgtoszenie jakichkolwiek roszczen

nieznajdujgcych zrédta w rzeczywistym uprawnieniu.

W konsekwencji uznat, ze chronologicznie pierwsze odstgpienie od umowy
w wyniku oswiadczenia ztozonego przez powodke 21 listopada 2008 r. nie byto
skuteczne z uwagi na brak podstaw umownych do jego ztozenia. Podkreslit, ze
poglad taki dopuszczata od samego poczgtku réwniez powddka, skoro 26 listopada
2008 r. - powzigwszy wiadomosé o odstgpieniu od umowy przez pozwanego -

wskazata na odmienng, takze bezzasadng, podstawe odstgpienia.
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Sad Apelacyjny stangt na stanowisku, ze skuteczne byto natomiast drugie
osSwiadczenie o odstgpieniu od umowy, ztozone przez pozwanego 24 listopada
2008 r., z zachowaniem terminu, przewidzianego do 28 listopada 2008 r. Pozwany
powotat sie na § 3.3 umowy w brzmieniu nadanym przez aneks z 19 pazdziernika
2007 r., wskazujgc, ze umowa rozporzgdzajgca nie zostata zawarta do 21 listopada
2008 r., z przyczyn lezacych wytgcznie po stronie powddki. Powotana
w oswiadczeniu podstawa faktyczna w postaci nie zawarcia przez strony umowy
przeniesienia na powodke prawa uzytkowania wieczystego za zaptatg umowionej
ceny nie budzi watpliwosci. Uznat, ze nie majg przy tym Zadnego znaczenia
okolicznosci zwigzane ze stanem finansowym powddki. Skoro nie doszto do zaptaty
kwoty 270 000 000 zt na rzecz pozwanego do dnia 21 listopada 2008 r. z przyczyn
lezgcych po stronie kupujgcego, ktéry wyrazit jednoznacznie tego dnia brak woli
zawarcia umowy w drodze nieskutecznego oswiadczenia o odstgpieniu, to ziscity sie

przestanki umowne przewidziane § 3.3 na korzys¢ sprzedajgcego.

Skoro z dniem 24 listopada 2008 r. doszto do odstgpienia przez pozwanego
od umowy na podstawie jej § 3.3, za bezprzedmiotowe Sad Apelacyjny uznat
rozwazania nad skuteczno$cig drugiego odstgpienia powddki (trzeciego ogotem)
z 26 listopada 2008 r., doreczonego zresztg po ustalonym przez strony terminie do

odstgpienia, bo 3 grudnia 2008 r., co czynito to odstgpienie bezskutecznym.

Niezaleznie od powyzszych rozwazan, ktére zdaniem Sgdu Apelacyjnego
w petni wystarczyly do stanowczego przesgdzenia o pierwotnej bezzasadnoSci
roszczen powodki, Sgd Apelacyjny wskazat, ze nie uszty jego uwadze rodzgce
szereg powaznych watpliwosci kwestie zwigzane z chronologig zdarzen i uktadem
personalnym, ktére pozostawaty jednak poza zakresem rozwazan Sgdow w sprawie.
Stan faktyczny sprawy jest bowiem taki, ze 19 pazdziernika 2007 r. uptywat
pierwotnie zakreslony przez strony w umowie warunkowej z 8 sierpnia 2007 r. termin
zawarcia umowy przyrzeczonej. Tego dnia strony dokonaty modyfikacji umowy
miedzy innymi w zakresie jej § 3.3 oraz § 3.4, a uzasadnieniem rzeczonych zmian
byta wprost przyznana zmiana sytuacji finansowej na rynkach miedzynarodowych -
powoddka nie posiadata bowiem $rodkdédw na realizacje inwestycji, wobec czego
zwrocita sie z prosbg do sprzedajgcego o przedtuzenie terminu do zawarcia umowy

przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego. Tego samego dnia - 19 pazdziernika
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2007 r. — X.Y., reprezentowana przez tego samego petnomocnika, ktory
reprezentowat interesy powodki w poczatkowej fazie niniejszego postepowania,
wystgpita z powodztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym

stanem prawnym przed sgdem powszechnym (pozew prawomocnie zwrdcono).

Powyzszy zbieg okoliczno$ci budzi w ocenie Sgdu Apelacyjnego uzasadnione
watpliwosci co do rzetelnosci dziatan powodki, zwltaszcza w sytuacji, w ktorej
w wyniku przeprowadzenia catego szeregu czynnosci w toku negocjacji umowy za
posrednictwem wysokiej klasy specjalistow, strony umowy najpdzniej w grudniu
2007 r. musiaty mie¢ swiadomosc¢, ze przynajmniej X.Y. nie ma do nieruchomosci
jakichkolwiek uzasadnionych roszczen, a stan prawny nieruchomosci byt wolny od
obcigzen tak éwczesnie istniejgcych, jak i potencjalnych. Ponadto musiaty wiedziec,
ze jezeli termin trzymiesieczny miatby by¢ rozumiany jako termin na rozstrzygniecie
w przedmiocie roszczenia reprywatyzacyjnego przez organy panstwowe, bytby on
niewykonalny. Ostatecznie wiec podkreslit, ze ogét okolicznosci sprawy uzasadnia
przypuszczenie, ze powodka powzieta zamiar wycofania sie ze stosunku umownego
Zz pozwanym na wiele miesiecy przed 21 listopada 2008 r., a ztozenie oswiadczen o
odstgpieniu od umowy oraz prowadzenie w ich nastepstwie niniejszej sprawy oraz
sprawy zakonczonej prawomocnym wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w Gdansku w
sprawie | ACa 821/10 byto elementem taktyki obliczonej na wykorzystywanie
wszystkich dostepnych powddce srodkdw prawnych nie w celu doprowadzenia do
realizacji inwestycji, lecz do wycofania sie z niej z pominieciem umownych rygoréw i

osiggniecia zwrotu Swiadczen naleznych pozwanemu.

Od powyzszego rozstrzygniecia skarge kasacyjng wniosta powddka
zaskarzajgc wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci, wnoszgc o jego uchylenie i zmiane
przez zasgdzenie od pozwanego na rzecz powddki kwoty 63 741 369,87 zt wraz
z odsetkami ustawowymi od kwoty 33 741 369,87 zt od 16 listopada 2009 r. do
31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za opdznienie od 1 stycznia 2016 r.;
odsetkami ustawowymi od kwoty 30 000 000 zt od 15 grudnia 2011 r. do 31 grudnia

2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za opd6znienie od 1 stycznia 2016 r.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucita:



[l CSKP 1246/22 23

naruszenie art. 398%° k.p.c. przez btedne przyjecie, ze zwigzanie wykfadnig
prawa dokonang przez Sad Najwyzszy w wyroku z 25 stycznia 2017 r.
( IV CSK 205/16) nie stanowito przeszkody dla przyjecia, ze roszczenia
zgtoszone przez X.Y. nie byty roszczeniami reprywatyzacyjnymi w rozumieniu

§ 3.3 umowy sprzedazy;
naruszenie prawa materialnego:

niewtasciwe zastosowanie art. 65 § 1 k.c. i w rezultacie btedng wyktadnie § 3.4
lit. a) umowy sprzedazy z 8 sierpnia 2007 r. przez wadliwe przyjecie, ze uzyte
tam sformutowanie: Jezeli zostang zgtoszone i nie rozstrzygniete w terminie
trzech miesiecy roszczenia reprywatyzacyjne dotyczgce prawa uzytkowania
wieczystego przedmiotowych dziatek nie obejmuje roszczen bytej wtascicielki
nieruchomosci X.Y. dochodzacej najpierw jej zwrotu przed wiasciwymi
organami, a nastepnie wystepujgcej o stwierdzenie niewaznosci decyzji
potwierdzajgcej powstanie na tej nieruchomosci prawa uzytkowania

wieczystego;

niewtasciwe zastosowanie art. 394 § 1 k.c. w zw. z § 3.4 lit. a umowy
sprzedazy z 8 sierpnia 2007 r. przez btedne przyjecie, ze odstgpienie od tej
umowy dokonane przez powodke byto co najmniej przedwczesne, bo
nastgpito przed uptywem trzymiesiecznego terminu od zgtoszenia przez
powodke roszczen pozwanemu, W ciggu ktérego miato nastgpic
rozstrzygniecie tych roszczen, podczas gdy prawidtowa wykfadnia umowy
(art. 65 § 1i 2 k.c.) prowadzita do wniosku, ze termin ten nalezato liczy¢ nie
od zgtoszenia roszczenh przez powoddke pozwanemu, ale od chwili, w ktérej

pozwany dowiedziat sie o roszczeniach X.Y., a ten termin uptynat;

3. btedng wykfadnie art. 546 § 1 k.c. wzw. z art. 394 § 1 k.c. i art. 488 § 2 k.c.
przez wadliwe przyjecie, ze pozwany nie miat obowigzku informowania
powodki o postepowaniu administracyjnym wszczetym przez X.Y. w
odniesieniu do nieruchomosci, a powddka mimo braku takiego
poinformowania miata obowigzek wykona¢ umowe sprzedazy, chociaz nie
miata petnego rozeznania co do sytuacji prawnej nieruchomosci w zwigzku ze

zgtoszeniem przez X.Y. kolejnych roszczen;
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4. niewtasciwe zastosowanie art. 394 § 1 k.c. w zw. z § 3.3 i 7.2 umowy
sprzedazy z 8 sierpnia 2007 r. i art. 354 § 1 k.c. przez btedne przyjecie, ze
niewykonanie umowy miato miejsce z przyczyn, za ktére odpowiedzialnosc
ponosi powddka, podczas gdy nalezato przyja¢, ze niewykonanie umowy

nastgpito z winy pozwanego, ewentualnie - z winy obu stron (art. 394 § 3 k.c.);

5. niewfasciwe zastosowanie art. 394 § 1 k.c. wzw. z art. 484 § 1 zd. 2 k.c. przez
przyznanie pozwanemu prawa do zachowania zadatku w sytuacji, gdy strony
za to samo haruszenie umowy zastrzegty zaréwno zadatek, jak i kare
umowng, a kara umowna w kwocie blisko 14 000 000 zt zostata juz wczesniej

zasgdzona na rzecz pozwanego prawomocnym wyrokiem;

6. niewtasciwe zastosowanie art. 484 § 2 in fine k.c. (ewentualnie art. 5 k.c.)
poprzez odmowe obnizenia sumy zadatku i kary umownej mimo tego, ze suma

ta byta w okolicznos$ciach sprawy razgco wygoérowana;

Pozwany w odpowiedzi na skarge wniost o jej oddalenie i zasgdzenie kosztow

postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Wyktadnig prawa zawartg w orzeczeniu Sgdu Najwyzszego sgd ponownie
rozpoznajgcy sprawe jest zwigzany z mocy wyraznego sformutowania art. 39820
k.p.c., jednak wymienione w tym przepisie pojecie ,wyktadnia prawa” powinno by¢
rozumiane wasko jako ustalenie znaczenia przepisow prawa, nieobejmujgce
twierdzen i ocen dotyczgcych stanu faktycznego sprawy (zob. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z 23 pazdziernika 2002 r., I| CKN 860/00, niepubl. i z 5 lipca 2012 r.,
IV CSK 23/12, niepubl.). Ponadto, moc wigzgca wyktadni prawa dokonanej przez
Sad Najwyzszy w danej sprawie obejmuje nie tylko rozpoznajgce ponownie sprawe
sady, lecz takze same strony, ktore nie mogg oprze¢ skargi kasacyjnej, nawet
posrednio, na podstawach sprzecznych z tg wyktadnig, a takze Sgd Najwyzszy
(zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z 21 maja 2010 r., Il CSK 628/09, niepubl.;
z 5 pazdziernika 2016 r., Il UK 230/15, niepubl.; z 17 maja 2016 r., | UK 171/15,
niepubl.; z 1 wrzednia 2010 r., Il PK 8/10, niepubl.; z 13 stycznia 2010 r.,
[l CSK 374/09, niepubl.; z 8 pazdziernika 2009 r., I CSK 180/09, niepubl,;
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I postanowienie Sgdu Najwyzszego z 16 czerwca 2015 r., | CSK 864/14, niepubl.).

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 25 stycznia 2017 r. stwierdzit
jedynie, ze potocznie pod pojeciem reprywatyzacji rozumie sie ,ponowng
reprywatyzacje” tj. zwrot wiasnosci prywatnej, a wiec proces polegajgcy na zwrocie
poprzednim wiascicielom lub ich nastepcom prawnym mienia przejetego przez
panstwo w drodze nacjonalizacji lub wywtaszczenia. Roszczenie zmierzajgce
w takiej sytuacji do zwrotu utraconego mienia jest roszczeniem reprywatyzacyjnym.
Nastepnie stwierdzit, ze takie wiasnie roszczenie zostato zgtoszone przez X.Y., a nie
ma istotnego znaczenia, ze byto oczywiscie bezzasadne. Podkreslit takze, ze w
sprawie ustalono, ze pozwany zatait przed powddkg fakt istnienia takich roszczen i
prowadzonej korespondenciji z X.Y., jednakze Sady obu instancji nie wyprowadzity z
tego nalezytych wnioskéw.

Sad Najwyzszy w wyzej przytoczonych motywach wyroku z 25 stycznia
2017 r. nie przesgdzat w ramach dokonanej wyktadni prawa, Ze roszczenia
zgtoszone przez X.Y. byly ,roszczeniami reprywatyzacyjnymi dotyczgcymi prawa
uzytkowania wieczystego dziatek” w rozumieniu przyjetym przez strony w § 3.4 lit. a)
umowy sprzedazy z 8 sierpnia 2007 r. Stwierdzit jedynie, ze tego rodzaju roszczenia
sg ,potocznie” kwalifikowane jako reprywatyzacyjne, takze wtedy, gdy sg oczywiscie
bezzasadne. Stwierdzenie przez Sad Najwyzszy, ze: ,Takie wtasnie roszczenia w
niniejszej sprawie zostatly zgtoszone przez X.Y.” nie moze by¢ kwalifikowane jako
wyktadnia prawa. Sad Najwyzszy ograniczyt sie bowiem w tym zakresie do
jednozdaniowej konstatacji, nie wyjasniajgc blizej swojego stanowiska w tym
przedmiocie, w szczegolnosci czy strony w umowie, postugiwaty sie ,potocznym”
rozumieniem roszczen reprywatyzacyjnych.

Kwestia czy zamiarem stron byto przyznanie powoédce prawa do odstgpienia
od umowy w przypadku, gdy zgtoszone zostang tego rodzaju ,potocznie” rozumiane
i dodatkowo oczywiscie bezzasadne roszczenia, byto zatem kwestig wymagajgca
dopiero rozwazenia w toku ponownego rozpoznania sprawy. W ocenie tej nalezato
uwzgledni¢ znaczenie faktu niepoinformowania powddki przez pozwanego
0 ,potocznie” rozumianych roszczeniach reprywatyzacyjnych. Sgd Najwyzszy przy
dokonywanej wyktadni prawa nie brat przy tym pod uwage, ustalonego w sprawie

faktu, ze roszczenia X.Y., cho¢ innego rodzaju, byty juz uprzednio zgtaszane i jako
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takie byly znane powddce, ktéra mogta juz wczesniej ocenié, czy sposéb w jaki
poprzednia witascicielka nieruchomosci dokonata jej zbycia mogt generowac
jakiekolwiek uzasadnione roszczenia. @ Wykiladnia prawa dokonana przez Sad
Najwyzszy dotyczyta zatem wagskiego wycinka zagadnien i nie przesgdzata oceny
przez Sgdy ponownie rozpoznajgce sprawe zasadnosci pierwszego odstgpienia od
umowy, W sposob w jaki ujmuje to powodka. Z uzasadnienia tego wyroku nie
wynikato, ze roszczenie powodki przynajmniej o zwrot pojedynczego zadatku jest
uzasadnione. Podkreslenia takze wymaga, ze Sad Najwyzszy nie zdecydowat sie
na wydanie w czesci dotyczacej zgdania zwrotu pojedynczego zadatku orzeczenia
reformatoryjnego a przekazat sprawe do ponownego rozpoznania, co oznacza, ze
dla prawidtowego zastosowania prawa materialnego wymagata ona, takze w tym
zakresie, dalszego wyjasnienia.

Przeciwne stanowisko skarzacej nie uwzglednia, ze uzyte w art. 398%° k.p.c.
pojecie ,wyktadni prawa” oznacza jedynie ustalenie znaczenia przepisu i jego
interpretacje, nie oznacza natomiast zwigzania ,stanowiskiem Sgdu Najwyzszego”
lub dokonang przez ten Sad ,oceng prawng”’ sg to bowiem pojecia szersze od
,wykfadni prawa” i nie mogg by¢ z nig identyfikowane (zob. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z 6 wrzesnia 2005 r. | PK 55/05, niepubl.; z 22 lipca 2007 r., lll CSK
141/07, niepubl; z 29 stycznia 2008 r., | PK 169/07, niepubl.; i z 23 stycznia 2019 r.,
| CSK746/17, niepubl.).

Istotny jest takze fakt, ze Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym jest
zwigzany podstawami skargi i poza niewaznos$cig postepowania przed Sgdem
drugiej instancji nie moze wykracza¢ poza te granice (art. 398 § 1 k.p.c.), zatem
jego wigzgca Sad drugiej instancji wyktadnia prawa musi by¢ Scisle powigzana
z podstawami skargi. Dodatkowo jest jeszcze ograniczona konstrukcjg skargi,
w ktérej Sgd Najwyzszy jest zwigzany podstawg faktyczng zaskarzonego orzeczenia
przedstawiong w jego uzasadnieniu (art. 3982 § 33982 § 2 k.p.c.); (zob. m.in. wyrok
Sadu Najwyzszego z 12 grudnia 1997 r., Il CKN 294/97, OSNC, 1998, nr 7-8, poz.
113).

W okoliczno$ciach sprawy uzasadnienie wyroku Sadu drugiej instanciji
z 9 lipca 2015 r. byto bardzo lakoniczne (k. 2248 - 2257), co przetozyto sie na

podstawy skargi i bardzo zwiezlte motywy rozstrzygniecia Sgdu Najwyzszego.
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Okoliczno$¢, ze ocena Sgdu Najwyzszego zostata wyrazona w ramach badania
zarzutow naruszenia art. 394 k.c. oraz art. 65 § 2 k.c. nie oznacza, ze wigzgco
przesagdzita sposob w jaki nalezy interpretowaC umowe tgczgcg strony w spornym
zakresie, zwtaszcza ze Sad Najwyzszy nie ma zadnych kompetencji do ingerencji
w podstawe faktyczng zaskarzonego orzeczenia (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 21 listopada 2008 r., V CSK 191/08, niepubl.). Przyjecie takiego pogladu
wymagatoby oparcia w uzasadnieniu tego orzeczenia, ktérego lakonicznosc,
skoncentrowana na potocznym rozumieniu ,roszczenia reprywatyzacyjnego”
wyklucza podzielenie pogladu skarzgcego. Poza zakresem oceny Sadu
Najwyzszego — jak wynika z motywdw rozstrzygniecia - pozostato bowiem szereg
kwestii majgcych znaczenie dla ostatecznego wyniku wyktadni umowy i oceny
skutecznosci pierwszego oswiadczenia o odstgpieniu od umowy. Nie odniesienie sie
do nich wyklucza przyjecie, ze Sad Najwyzszy je rozwazat.

Z uwagi na rozbiezne postrzeganie zwigzania Sgddéw ponownie
rozpoznajgcych sprawe wykfadnig prawa dokonang przez Sad Najwyzszy w wyroku
z 25 stycznia 2017 r. (IV CSK 205/16), powddka zwrécita sie o wyktadnie tego
orzeczenia przez jednoznaczne wskazanie, w ktérej czesci uzasadnienia tego
wyroku Sgd dokonat wyktadni prawa (k. 79 -83). Jej zdaniem wykfadnia ta ma szerszy
charakter — niz przyjmowaty orzekajgce ponownie w sprawie Sady - choé
w uzasadnieniu wyroku nie zostato to w sposob jednoznaczny wyrazone. W jej
ocenie dotyczyta ona nie tylko tego w jaki sposdéb w jezyku potocznym nalezy
rozumie¢ znaczenie roszczenia reprywatyzacyjnego, ale takze dokonania wyktadni
umowy tgczgcej strony przez przyjecie, ze roszczenia zgtoszone przez X.Y. byty
,foszczeniami reprywatyzacyjnymi” w rozumieniu umowy fgczgcej strony, a
niewykonanie umowy przez kupujgcego nie uprawnia sprzedawcy do odstgpienia od
umowy i zachowania zadatku, jezeli niewykonanie umowy przez sprzedawce jest
nastepstwem zgtoszenia przez bylego wiasciciela roszczen dotyczgcych
nieruchomosci, cho¢by witasciciel ten nie zostat pozbawiony wtasnosci w wyniku
wywilaszczenia, a jego roszczenia reprywatyzacyjne okazaty sie ostatecznie
bezzasadne.

Sad Najwyzszy postanowieniem z 9 pazdziernika 2020 r. oddalit wniosek

(k. 84), w uzasadnieniu stwierdzajgc, ze wyktadnia prawa odnosita sie do wszystkich
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zarzutdéw naruszenia prawa materialnego podniesionych w skardze kasacyjne;.

W konsekwenciji analiza zakresu zwigzania przedstawiong w motywach tego
rozstrzygniecia wyktadnig prawa musi by¢ oceniona w ramach zarzutu postawionego
w skardze kasacyjnej. Majgc na wzgledzie, ze art. 398%° k.p.c. jest wyjagtkiem od
zasady swobody jurysdykcyjnej sgdu, wszelkie watpliwosci zwigzane z zakresem
zwigzania wypowiedzig Sgdu Najwyzszego muszg by¢ interpretowane wasko. To, ze
watpliwosci takie istniejg dowodzi przebieg postepowania po uchyleniu wyroku
i przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania.

StangC zatem nalezy na stanowisku, ze zwigzanie bedzie dotyczyto jedynie
tych wypowiedzi Sgdu Najwyzszego, ktére stanowczo, jednoznacznie, w sposob nie
budzgcy zadnych watpliwosci ustalajg znaczenie przepisow prawa i zostaty
wyjasnione w uzasadnieniu. Rozszerzanie dokonanej przez Sad Najwyzszy wykfadni
prawa na wszystkie aspekty sporu miedzy stronami i nadawanie jej znaczenia, ktora
wprost z motywow rozstrzygniecia nie wynika, nie zastuguje na podzielenie.
Stanowiska skarzgcej nie wzmacnia odwotanie sie na poparcie stanowiska
przeciwnego do art. 386 § 6 k.p.c. Zwigzanie oceng prawng wyrazong w wyroku sgdu
drugiej instancji ma bowiem szerszy zakres i nie moze by¢ identyfikowane
z zakresem zwigzania wykfadnig prawa dokonang przez sad kasacyjny (zob. m.in.
wyrok Sgdu Najwyzszego z 24 kwietnia 2014 r., Il CSK 319/13, niepubl.)

Sad Apelacyjny prawidtowo zatem przyjat, zakres zwigzania stanowiskiem
Sadu Najwyzszego jako w zadnym wypadku nie wykluczajgcy okreslenia znaczenia
uzytego przez strony pojecia ,roszczenia reprywatyzacyjnego” w okolicznosciach

sprawy i w kontekscie wyktadni umowy tgczgcej strony.

Niezaleznie od powyzszego naruszenie art. 3982° k.p.c. nie miatoby — jak tego
wymaga art. 3983 § 1 pkt 2 k.p.c. - istotnego wptywu na wynik sprawy. Sgd Najwyzszy
nie zajmowat sie bowiem wyktadnia umowy stron w kontekscie pozostatych
przestanek, ktorych spetnienie byto konieczne do skutecznego odstgpienia od
umowy. Skarzgca pomija natomiast, ze Sad Apelacyjny stwierdzit, ze takze
w przypadku, gdyby roszczenia X.Y. miaty charakter roszczen reprywatyzacyjnych w
rozumieniu umowy tgczgcej strony, to nie bytoby to wystarczajgce do skutecznego
odstgpienia od umowy. Wprawdzie powddka kwestionuje zaprezentowang w

zaskarzonym orzeczeniu wyktadnie umowy w zakresie sposobu liczenia terminu, w
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ktorym mogta odstgpi¢ od umowy, zgtaszajgc zarzut naruszenia art. 394 § 1 k.c. w
zw. z § 3.4 lit a) umowy sprzedazy oraz art. 65 § 1 i 2 k.c., ale Sgd Najwyzszy nie

podziela tego zarzutu.

Sad Apelacyjny prawidtowo bowiem wylozyt sposdb rozumienia
poczatkowego biegu trzymiesiecznego terminu, o ktérym mowa w tym postanowieniu
umowy. Przede wszystkim trafnie przyjat, ze racjonalna wyktadnia umowy prowadzi
do wniosku, ze termin trzech miesiecy od zgtoszenia roszczen reprywatyzacyjnych
dotyczgcych prawa uzytkowania wieczystego dziatek zostat zakreslony dla stron,
celem rozwazenia ich znaczenia dla umowy a nie dla jednej z nich bgdz podmiotu
trzeciego. Nie mozna podzieli¢ stanowiska powddki, ze termin ten nalezato liczy¢ od
chwili, gdy pozwany dowiedziat sie o roszczeniach X.Y. Prezentujgc takie stanowisko
skarzgca nie uwzglednia, ze termin trzymiesieczny miat stuzy¢ wyjasnieniu przez
strony znaczenia zgtoszonych przez osobe trzecig roszczen dla bytu planowane;j
umowy. Wiedza jednej ze stron ewentualnie podmiotu trzeciego o zgtoszeniu takich
roszczen, nie miata zatem w tym kontekscie istotnego znaczenia i nie mogta by¢

cezurg rozpoczynajgcg bieg trzymiesiecznego terminu.

Termin ten jak trafnie wskazuje skarzgca, wigzat takze pozwanego, nie
oznacza to jednak, ze przed jego uptywem nie mogt odstgpi¢ od umowy, powotana
podstawa odstgpienia w ogole go bowiem nie dotyczyta. Skarzgca pomija, ze to ona
nieskutecznie odstgpita od umowy, odmawiajgc jej realizacji i rozwazenia przez
strony w terminie trzech miesiecy zasadnosci ,roszczen reprywatyzacyjnych”
zgtoszonych przez X.Y. Przyczyna odstgpienia od umowy przez pozwanego byta
natomiast odmienna. Zajmujgc stanowisko przeciwne powddka nie uwzglednia, ze
nie wstrzymata sie od wykonania umowy celem wyjasnienia z pozwanym roszczen
zgtoszonych przez X.Y. i przyczyn ich nieujawnienia, lecz odstgpita od umowy.
Reakcja pozwanego w postaci odstgpienia od umowy nie nastgpita natomiast z tej
przyczyny, ze powodka dowiedziata sie o roszczeniach X.Y., a pozwany uzyskat
wiedze o jej zamiarze odstgpienia od umowy, lecz dlatego, ze powoddka odstgpita od
umowy i nie wykonata natozonych na nig w umowie obowigzkéw (niezaptacenie
umowionej ceny).

W konsekwencji nie zastuguje na podzielenie takze zarzut naruszenia art. 65

§ 1 k.c. Po pierwsze, zostat on wadliwie sformutowany, zarzuty dotyczgce wykfadni



[l CSKP 1246/22 30

umowy powinny by¢ bowiem zgtoszone w ramach zarzutu naruszenia art. 65 § 2 k.c.
Ponadto, Sgd Apelacyjny dokonujgc wyktadni § 3.4. lit a) umowy zastosowat
wynikajgce z art. 65 § 2 k.c. kryteria wyktadni umoéw, nie ograniczajgc sie —
w przeciwienstwie do skarzgcej - do analizy literalnego brzmienia jednego z jej
zapisow. Interpretacja znaczeniowo niejasnego postanowienia umowy nie moze by¢
bowiem oparta na analizie jezykowej odnosnego tekstu umowy, w oderwaniu od
catego tekstu umowy, zamiaru i celu stron, a takze kontekstu faktycznego w jakim
umowa byta uzgadniana, zawierana i modyfikowana. W konsekwencji nie mozna
podzieli¢ sugestii skarzgcej, ze zamiarem stron byto umozliwienie jej odstgpienia od
umowy W oparciu o oczywiscie bezzasadne roszczenia zgtoszone przez X.Y., czego
obie strony przed ztozeniem oswiadczenia o odstgpieniu byty Swiadome i bez

wykorzystania ustalonego w umowie terminu trzymiesiecznego na ich analize.

Nie zastugiwat takze na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 546 § 1 k.c.
wzw. z art. 394 § 1 k.c. iart. 488 § 2 k.c.

Brak informaciji ze strony pozwanego o roszczeniach zgtoszonych przez X.Y.
nie mogt stanowi¢ podstawy do odstgpienia od umowy, skoro powddka uzyskata o
nich wiedze, a strony w terminie trzech miesiecy miaty dopiero rozwazy¢ zasadnosc¢
tych roszczen i ich znaczenie dla planowanej transakcji. Ponadto, art. 546 § 1 k.c.
dotyczacy przedkontraktowego obowigzku informacyjnego sprzedawcy, mogtby byc¢
podstawg roszczen odszkodowawczych, jezeli nieudzielenie informacji byto
wynikiem niedotozenia nalezytej starannosci przez sprzedawce i stato sie to zrédtem
szkody kupujgcego (art. 471 k.c.). W realiach sprawy informacje o roszczeniach X.Y.

nie miaty dla kupujgcego zadnego znaczenia.

W stanie faktycznym sprawy nie wchodzi takze w gre uchylenie sie od skutkéw
prawnych ztozonego o$wiadczenia woli ze wzgledu na istotnos¢ zatajonych na etapie
przedkontraktowym informaciji dla kupujgcego i jego dziatanie pod wptywem btedu
(art. 84 § 2 k.c.). Powddka skorzystata bowiem z umownego prawa odstgpienia,
ktérego skutecznos$¢ byta przedmiotem oceny Sadow, a jak wyzej podniesiono,
informacja o roszczeniach X.Y. nie byta dla niej istotna (art. 395 § 1 k.c.).

Ponadto, zarzut ten zostat oparty na tezie, ze brak informacji ze strony

pozwanego o roszczeniach X.Y. powodowat, ze nie miata ona petnego rozeznania o
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sytuacji prawnej nieruchomosci, a mimo to przyjeto, ze miata obowigzek wykonac
umowe i zanegowano jej prawo do skorzystania z umownego prawa odstgpienia.
Taka konstrukcja podstawy skargi nie jest zgodna z podstawg faktyczng
zaskarzonego orzeczenia, wigzgcg Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym.
Wynika z niej, ze stan prawny nieruchomosci w kontekscie uprzednio juz
zgtaszanych roszczen przez X.Y. (cho¢ innego rodzaju), byt powddce doskonale
znany. Miata zatem wiedze, ze roszczenia zgtaszane przez X.Y. nie mogg miec
zadnego znaczenia dla skutecznego sfinalizowania transakcji, skoro zbyla ona
nieruchomo$¢ w drodze umowy cywilnoprawnej, a nie zostata jej pozbawiona w

drodze nacjonalizacji czy wywtaszczenia.

Sad Apelacyjny wskazat, ze 19 pazdziernika 2007 r. w dacie, kiedy miata byc¢
pierwotnie zawarta umowa, powodka nie posiadata srodkéw na realizacje inwestycji
i to na jej prosbe doszto do przedtuzenia terminu do zawarcia umowy przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego. Jednoczesnie 19 pazdziernika 2007 r. — X.Y.,
reprezentowana przez tego samego petnomocnika, ktéry reprezentowat interesy
powodki w poczgtkowej fazie niniejszego postepowania, wystgpita z powddztwem o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie mozna
zatem przyjgc, ze powoddka w dacie ztozenia oswiadczenia o odstgpieniu od umowy
nie miata rozeznania w roszczeniach X.Y., ich oczywistej bezzasadnosci, a takze ich
znaczenia dla planowanej transakcji. Nie mozna tez w tym kontekscie poming¢, ze
— jak trafnie zwrdcit uwage Sad Apelacyjny - strony negocjowaty postanowienia
umowy za posrednictwem wysokiej klasy specjalistéw i najpdzniej w grudniu 2007 r.
musiaty mie¢ swiadomos¢, ze przynajmniej X.Y. nie ma do nieruchomosci
jakichkolwiek uzasadnionych roszczen, a stan prawny nieruchomosci byt wolny od

obcigzen tak dwczesnie istniejgcych, jak i potencjalnych.

W konsekwencji nie zastugiwat takze na uwzglednienie zarzut naruszenia art.
394 § 1 k.c. wzw. z § 3.3 7.2. umowy sprzedazy oraz art. 354 § 1 k.c. W Swietle
poczynionych ostatecznie w sprawie ustalen faktycznych niewykonanie umowy
sprzedazy miato bowiem miejsce z przyczyn, za ktoére odpowiedzialnoS¢ ponosi

powodka.
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Bezzasadny byt takze zarzut naruszenia art. 394 § 1 k.c. w zw. z art. 484 § 1
zdanie 2 k.c. sprowadzajgcy sie do kwestionowania przez powodke postanowien
zawartej przez nig umowy. Sgd Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge uznaje,
ze w ramach zasady swobody uméw dopuszczalna jest kumulacja kary umownej
i zadatku (art. 353! k.c.). Zadatek jest bowiem umowng sankcjg za niewykonanie
zobowigzania, a nie surogatem odszkodowania, skoro mozna go zatrzymac lub
zgda¢ zwrotu jego dwukrotnosci takze wtedy, gdy nie wystgpita zadna szkoda
(art. 394 § 1 k.c.).

Nie ma zatem przeszkdod do uzgodnienia przez strony (art. 394 § 1 k.c.), ze
mozliwe jest dochodzenie odszkodowania (kary umownej) ponad wartos¢ zadatku.
Prezentujgc stanowisko odmienne skarzgca nie dostrzega, ze petnig one inne
funkcje. Zadatek jest nalezny bez wzgledu na powstanie szkody. Jest dodatkowym
zastrzezeniem umownym, mobilizujgcym strony do zawarcia umowy
I wzmachiajgcym wiez zobowigzaniowg miedzy nimi. Jest sankcjg za niewykonanie
umowy, ktéra dotyczy obu stron (art. 394 § 1 k.c.); (zob. m.in. wyrok Sadu
Najwyzszego z 31 maja 2019 r., IV CSK 163/18, niepubl.).

Z kolei kara umowna stanowita w okolicznosciach sprawy zryczattowane
odszkodowanie przenoszgce zadatek, ktore miato obcigzaC wylgcznie powddke.
Wynikato to z faktu, ze powddka nie byta w stanie w uzgodnionym przez strony
pierwotnie terminie przystgpi¢ do sfinalizowania transakcji, co juz w tej dacie
uprawniato pozwanego do odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku. Byto zatem
dla pozwanego formg rekompensaty za przediuzajgce sie oczekiwanie na
sfinalizowanie umowy z przyczyn obcigzajgcych jedynie powddke. Wowczas strony
uzgodnity, ze powddka zostanie obcigzona dodatkowo karg umowng, zwiekszanie
kwoty zadatku bezzasadnie obcigzatoby bowiem pozwanego, ktéry nie ponosit

odpowiedzialno$ci za zaistniatg sytuacje.

Przyjecie takiego rozwigzania miesci sie w granicach swobody umow
(art. 353 k.c. w zw. z art. 394 § 1 k.c.), zadanie dochodzenia odszkodowania
przenoszgcego wysokos¢ dochodzonej kary jest bowiem dopuszczalne, chyba ze
strony inaczej postanowity (art. 484 § 1 k.c.). Teza, ze strony mogty zwiekszyc

zadatek do kwoty 44 000 000 zt nie uwzglednia charakteru prawnego zadatku, ktéry
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w zaistniatej sytuacji nie byt wystarczajgcym instrumentem prawnym rozwigzujgcym
konieczno$¢ zabezpieczenia pozwanego, ktory zgodzit sie na przedtuzenie terminu
zawarcia umowy. Zwiekszenie kwoty zadatku w optyce stron nie miato zatem
racjonalnych postaw, skoro pozwanego nie trzeba byto mobilizowa¢ do zawarcia
umowy, byt bowiem do tego gotow, a wskazanie nowego terminu zawarcia umowy
nastgpito na wniosek powodki.

Zarzut naruszenia art. 484 § 2 in fine k.c. (ewentualnie art. 5 k.c.) jest
bezzasadny. Sad Najwyzszy podziela dominujgcy w orzecznictwie i doktrynie poglad,
ze wysokosc¢ zadatku nie podlega miarkowaniu (zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego
z 12 maja 2005 r., V CK 577/04, niepubl. i z 24 kwietnia 2014 r., Ill CSK 319/13,
niepubl.).

Przedmiotem sprawy nie jest natomiast kara umowna, ktérej dotyczy art. 484
§ 2 k.c., wskazujgcy na mozliwos$c¢ jej miarkowania w uzasadnionych przypadkach,
a zgdanie zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci. Kara umowna zostata
prawomocnie zasgdzona w odrebnym postepowaniu, w ktérym skarzgca mogta

ubiegac sie o jej miarkowanie.

Kontrola wysokosci zadatku moze sie zatem odbywaé jedynie w ramach
zarzutu naruszenia art. 5 k.c. (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 13 lutego 2002 r.,
IV CKN 672/00, OSNC 2003, nr 1, poz. 10). Konstrukcja naduzycia prawa nie moze
by¢ jednak sprowadzona do instrumentu miarkowania zadatku, skoro ustawodawca
takiej mozliwosci w stosunku do zadatku, w przeciwienstwie do kary umownej, nie
przewidziat. Nie ma takze zadnych podstaw do przyjecia, ze zadatek zatrzymany
przez pozwanego biorgc pod uwage rozmiar, stopien skomplikowania i wartosé
transakcji pozostawat w razgcej dysproporcji w stosunku do kwot z reguty
zastrzeganych z tego tytutu w obrocie, takze uwzgledniajgc kare umowng, ktérej
zastrzezenie byto wynikiem zwtoki powddki w wykonaniu umowy wynikajgcej z braku
finansowego przygotowania do jej sfinalizowania w pierwotnie uzgodnionym terminie
( zob. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z 12 maja 2005 r., V CK 577/04, niepubl.).

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 3984 k.p.c. Sad Najwyzszy
orzekt, jak w sentenciji, a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 98
§1i3,art. 98 § 11 k.p.c., art. 99 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 398%' k.p.c., a takze
§ 2 pkt 91 § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
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pazdziernika 2015 r. w sprawie opfat za czynnosci adwokackie (Dz.U. poz. 1800, ze
zm.).
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