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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

6 wrzesnia 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak
SSN Agnieszka Piotrowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 6 wrzesnia 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej P. spotki akcyjnej w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 5 lutego 2021 r., | ACa 1285/20,

w sprawie z powodztwa P. spofki akcyjnej w W.

przeciwko Gminie T.

o zapfate,
1. oddala skarge kasacyjna;
2. obcigza kosztami postepowania kasacyjnego powodke,
pozostawiajac ich wyliczenie referendarzowi sgdowemu.
Wiadystaw Pawlak Pawet Grzegorczyk Agnieszka Piotrowska
(R.N.)

[ms]
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Powddka P. S.A. w W. wniosta o zasgdzenie od Gminy Trzebnica kwoty 100
000 zt z odsetkami ustawowymi za opoznienie tytutem naprawienia szkody powstate;j
na skutek nienalezytego wykonania umowy sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego z dnia 29 pazdziernika
2009 r., polegajgcego na niezgodnym z umownym zobowigzaniem pozwane;j
przeznaczeniem nieruchomosci (art. 471 k.c.). Ewentualnej podstawy
odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanej powoddka poszukiwata w art. 415 k.c.

Pismem z dnia 16 lutego 2018 r. powodka rozszerzyta powodztwo o kwote
846 853 zt z odsetkami ustawowymi, zgdajgc ostatecznie zasgdzenia od pozwanej
kwoty 946 853 zt z odsetkami ustawowymi.

Sad Okregowy ustalit, ze powddka byta uzytkownikiem wieczystym dziatki
o numerze 10 (arkusz mapy 8), obreb T., o powierzchni 0,4003 ha, wchodzacej w
sktad nieruchomosci, dla ktérej Sgd Rejonowy w Trzebnicy prowadzi ksiege
wieczystg o] numerze  WR1 W/00042229/7 (dalej - ,dziatka”
lub ,nieruchomos¢”). Pismem z dnia 8 grudnia 2008 r. Burmistrz Gminy Trzebnica
zwrdcit sie z wnioskiem o sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego dziatki, ktory
motywowat planowang inwestycjg wynikajgcg z decyzji Burmistrza Gminy Trzebnica
nr 226/08 z dnia 1 wrzesnia 2008 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
— parkingu. Do wniosku zatgczono decyzje Burmistrza Gminy Trzebnica nr 226/08
z dnia 1 wrzes$nia 2008 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, w ktorej
na wniosek zastepcy Burmistrza Gminy Trzebnica dziatajgcego w imieniu Gminy
Trzebnica ustalono na rzecz Gminy Trzebnica lokalizacje inwestycji celu publicznego
na dziatkach nr 9i 10, AM — 8, dla budowy parkingu na 80 stanowisk.

W dniu 15 czerwca 2009 r. strony podpisaty protokét uzgodnien w sprawie
przejecia prawa uzytkowania wieczystego. Wartos¢ nieruchomosci zostata
oszacowana na kwote 211 997 zt, w tym: wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego —
155 141 zt i wartos¢ nawierzchni ttuczniowej — 56 856 zt. Ustalono, ze do wartosci
nieruchomosci zostanie doliczona kwota wyceny - 1150 zt. W protokole powddka
zobowigzata sie do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz pozwanej
w drodze bezprzetargowego zbycia, zgodnie z ustawg z dnia 24 pazdziernika
2008 r. o zmianie ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji

przedsiebiorstwa panstwowego P oraz ustawy
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o transporcie kolejowym (Dz. U. nr 206, poz. 1289), w zamian za uiszczenie tgczne;j
kwoty 213 147 zt.

Zarzgdzeniem z dnia 6 lipca 2009 r. Burmistrz Gminy Trzebnica postanowit
dokona¢ nabycia do gminnego zasobu komunalnego prawa uzytkowania
wieczystego dziatki, bedgcej w uzytkowaniu wieczystym powodki, za kwote ustalong
przez rzeczoznawce majgtkowego zgodnie z uchwatg Rady Miasta i Gminy
Trzebnica nr XXII/185/96 z dnia 12 wrzesnia 1996 r. w sprawie okreslenia zasad
nabycia, zbycia zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci komunalnych,
obcigzenia nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawienia na okres dtuzszy
niz trzy lata. Zgodnie z uchwatg nabycie nieruchomosci do zasobu gruntéw
komunalnych Gminy Trzebnica w drodze umowy, poprzedzone rokowaniami
z wtascicielem, moze nastgpic, jezeli nieruchomos¢ jest potrzebna na cele publiczne,
a uzgodniona cena nie przekracza wartosci rynkowe;j.

Whioskiem z dnia 10 wrzesnia 2009 r. powodka zwrdcita sie do Ministra
Infrastruktury o wyrazenie zgody na zbycie na rzecz pozwanej prawa uzytkowania
wieczystego dziatki w trybie bezprzetargowym na cel publiczny — parking — zgodnie
z decyzjg o} lokalizacji inwestycji celu publicznego
z dnia 1 wrzesnia 2008 r. Decyzjg z dnia 8 pazdziernika 2009 r. Minister Infrastruktury
wyrazit zgode na sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
okreslonej we wniosku.

W dniu 29 pazdziernika 2009 r. strony zawarly umowe sprzedazy w trybie
art. 40 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji
i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego WP
(jedn. tekst: Dz. U. z 2024 r., poz. 561, dalej — ,u.PKP”). Pozwana dokonata zakupu
prawa uzytkowania wieczystego oswiadczajgc jednoczesnie, ze nabycia dokonuje
z przeznaczeniem na cel publiczny — budowe parkingu. Cene ustalono na podstawie
wartosci rynkowej przedmiotu umowy okreslonej na kwote 213 147 zt na podstawie
operatu szacunkowego z oznaczeniem celu wyceny jako okreslenie wartosci
rynkowej nieruchomos$ci gruntowej przeznaczonej do przekazania na podstawie
art. 40 ust. 2 u.PKP. Cena zostata zaptacona w catosci przed podpisaniem aktu

notarialnego.
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Wartosc¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej w granicach dziatki wedlug stanu i poziomu cen na dzien
29 pazdziernika 2009 r. wynosita 683 000 zt. W dacie zawarcia umowy dziatka mogta
by¢ zagospodarowana na cele ustugowe.

Pozwana nie przystgpita do robot budowlanych zmierzajgcych do budowy
parkingu publicznego na dziatce. Decyzjg Burmistrza Gminy Trzebnica
z dnia 3 marca 2010 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, na wniosek
Gminy Trzebnica, ustalono dla Gminy Trzebnica lokalizacje inwestycji celu
publicznego dla inwestycji polegajgcej na zagospodarowaniu terenu pokolejowego
obejmujgcego: budowe placu manewrowego i perondéw autobusowych, kanalizacji
deszczowej, parkingu, ciggu pieszych oraz remoncie nawierzchni na czesci dziatki
nr 43/3 AM-16. Wnioskiem z dnia 6 kwietnia 2010 r. wniesiono o ustalenie warunkéw
zabudowy dla dyskontu spozywczego z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi
oraz pozostatg niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce, na ktorej ustanowiono
uprzednio prawo uzytkowania wieczystego (nr 10) oraz dziatce nr 9. Postepowanie
to zostato zakonczone w nastepstwie wydania przez Burmistrza Gminy Trzebnica
w dniu 19 maja 2011 r. decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej
na budowie budynku ustugowego (dyskontu spozywczego) wraz z instalacjami
i urzgdzeniami technicznymi oraz pozostatg niezbedng infrastruktura techniczng
na dziatkach nr 9 i 10 AM-8, obreb Trzebnica.

W dniu 4 kwietnia 2012 r. pozwana sprzedata na rzecz Z. Sp. z 0.0. S.k.a.
nieruchomos$c¢ niezabudowang sktadajaca sie z dziatek nr 10 i nr 9 za cene 1 614 990
zt brutto. Na dziatce nr 10 zostat wybudowany dyskont spozywczy D. i parking
oznakowany jako ,Tylko dla klientéw sklepu D.”.

Decyzjg Starosty Trzebnickiego z dnia 8 pazdziernika 2015 r. umorzono
postepowanie w sprawie zwrotu na rzecz powddki - bytego uzytkowania wieczystego
- wywlaszczonej nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Gminy Trzebnica potozonej
w Trzebnicy w ramach dziatki gruntu 10 AM - 8, uznajac je za bezprzedmiotowe.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sagd Okregowy uznat powodztwo
za cze$ciowo uzasadnione.

Zdaniem Sgdu w sprawie byto bezsporne, ze w dniu 29 pazdziernika 2009 r.

doszto miedzy stronami do zawarcia umowy sprzedazy prawa uzytkowania
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wieczystego nieruchomosci, ktéra to dziatka stanowita wtasnosS¢ pozwanej, przez
co doszto do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego. Pozwana przyznata
réwniez, ze w czasie, w ktorym strony zawieraty umowe sprzedazy, jej zamiarem byto
przeznaczenie dziatki na cel publiczny w postaci budowy parkingu publicznego
na 80 stanowisk, co znalazto odzwierciedlenie w wydanej uprzednio decyz;ji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego z dnia 1 wrzesnia 2008 r. Nie byto
réwniez watpliwosci co do tego, ze doszto do pdzniejszej modyfikacji zatozen
inwestycyjnych co do nabytej nieruchomosci, w efekcie czego pozwana sprzedata
dziatke wraz z dziatkg nr 9 w dniu 4 kwietnia 2012 r. na inne niz zaktadane
poczatkowo cele, tj. budowe pawilonu handlowego.

W ocenie Sgdu Okregowego, spér sprowadzat sie do odpowiedzi na pytanie,
czy zmiana przeznaczenia z celu publicznego na komercyjny daje stronie powodowej
podstawe do Zgdania zaptaty réznicy miedzy ceng, jakg powodka uzyskataby
sprzedajgc grunt na cele komercyjne, a cena, jakg faktycznie otrzymata
w nastepstwie sprzedazy na cele publiczne. Sad udzielit na to pytanie odpowiedzi
twierdzgcej, wskazujgc jako podstawe roszczenia art. 471 k.c. Zdaniem Sadu,
jednoznacznie okreslona inicjatywa Burmistrza Gminy Trzebnica, tj. budowa
parkingu jako celu publicznego, stanowita podstawowy czynnik majgcy wptyw
na podjecie negocjacji w sprawie trybu i warunkoéw sprzedazy. Sgd nie podzielit
stanowiska pozwanej, wedtug ktérego z uwagi na dynamiczny rozwdj gminy
konieczne byto ,odformalizowane” podejscie do zmiany celu, na jaki zostata nabyta
nieruchomos$¢. Wskazat, ze sprzedaz dziatki nastgpita na podstawie art. 40 ust. 2
u.PKP, ktory ma wyjgtkowy charakter, totez nie nalezy interpretowa¢ go w sposéb
rozszerzajacy. Przepis ten wskazuje jednoznacznie, ze nieruchomosc¢ zostata zbyta
bezprzetargowo tylko i wytgcznie na cel publiczny, z uwzglednieniem ceny
odpowiadajgcej temu przeznaczeniu (budowa parkingu), co ma istotne znaczenie
dla tresci zobowigzania umownego stron. Gdyby strony nie ustality, ze w nastepstwie
umowy sprzedazy dojdzie do przeznaczenia dziatki na cele publiczne, prawo
uzytkowania wieczystego musiatoby zostac¢ sprzedane w drodze przetargu za cene
wyzszg niz uzgodniona w umowie.

Sad Okregowy zwrdcit ponadto uwage, ze decyzja powodki o sprzedazy byta

poprzedzona zgodg Ministra Infrastruktury; nie byta to rowniez decyzja powodowana



[l CSKP 1498/22 6

wewnetrznymi  planami sprzedazowymi powddki, lecz wytgcznie wnioskiem
pozwanej i wydang w stosunku do nieruchomosci decyzjg lokalizacyjng. Pozwana
nabyta zatem nieruchomosc¢ dla zrealizowania na jej obszarze celu publicznego,
ktérego istotnos¢ byta doskonale znana stronom. Pozwana byla $wiadoma
koniecznosci przeznaczenia dziatki na cele publiczne, poniewaz to z jej inicjatywy
doszto do sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym. Nadto, w ocenie
Sadu, pozwana byla zobowigzana wzgledem powoddki do wykorzystania dziatki
na cel publiczny. Wobec niewybudowania parkingu i sprzedazy nieruchomosci
na cele komercyjne nalezato zatem przyjg¢, ze pozwana naruszyta obowigzek
wykonania zobowigzania, ignorujgc cel spoteczno-gospodarczy, ktéry wynikat
z umowy z dnia 29 pazdziernika 2009 r., a tym samym nienalezycie wykonata swoje
zobowigzanie.

Odwotujgc sie do dokumentéw, z ktorych jednoznacznie wynikato, ze gdyby
w stosunku do dziatki nie zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego i pozwana nie zwrdcitaby sie z wnioskiem o sprzedaz prawa
uzytkowania wieczystego dziatki na cele publiczne, to strona powodowa
nie zdecydowatby sie na zbycie dziatki w 2009 r. i to za cene okreslong w umowie,
Sad uznat za wykazang rowniez przestanke zwigzku przyczynowego.

Wychodzgc z tych =zatozen, wyrokiem z dnia 3 wrzesnia 2020 r.
Sad Okregowy zasgdzit na rzecz powoddki kwote 469 853 zt, odpowiadajgcg réznicy
kwot wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego oszacowanej przez biegtego
sgdowego i ceny, ktorg powddka faktycznie uzyskata.

Wyrokiem z dnia 5 lutego 2021 r. Sad Apelacyjny w Warszawie, na skutek
apelacji pozwanej, zmienit zaskarzony wyrok i oddalit powodztwo w catoSci.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego przyjmujgc
je za podstawe wyroku. Uznat jednak, ze zmiana celu dotyczgcego przeznaczenia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, do ktérej doszto juz po jego nabyciu
i zaptacie ceny, nie stanowita o nienalezytym wykonaniu lub tez niewykonaniu umowy
sprzedazy. Sad Okregowy, wyrazajgc odmienne stanowisko, skoncentrowat
sie na bezspornym fakcie zmiany przez pozwang pierwotnego celu, ktéry zamierzata
ona realizowaé na zakupionym gruncie, podczas gdy prawidtowa wyktadnia umowy

sprzedazy, z uwzglednieniem zgodnego zamiaru stron, nie pozostawiata zadnych
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watpliwosci, ze pozwana nie zobowigzata sie wobec powodki do zrealizowania
okreslonego celu publicznego. Postanowienia umowne nie zawieraty takiego
zobowigzania; nie okreslaty one réwniez zadnych konsekwenciji niezrealizowania
celu, dla ktorego pozwana dokonata zakupu prawa uzytkowania wieczystego
ani terminu, do ktorego cel ten miatby by¢ zrealizowany.

Sad Apelacyjny zwroécit ponadto uwage, ze strony ziozyly w umowie
jednoznacznie brzmigce oswiadczenia, iz z tytutu jej zawarcia nie bedg mie¢ wobec
siebie jakichkolwiek roszczen finansowych, co potwierdza konsekwentne stanowisko
pozwanej, wyrazane w toku catego procesu.

Odmiennych wnioskbw nie mozna, w ocenie Sadu Apelacyjnego,
wyprowadza¢ z takich faktéw, jak zawarcie umowy sprzedazy w trybie
bezprzetargowym i niezrealizowanie celu publicznego pierwotnie zamierzonego
przez pozwang. Sprzedaz w trybie bezprzetargowym i za okreslong w umowie cene
byta dobrowolnym i swiadomym dziataniem powddki. Z Zadnego przepisu prawa
nie wynikat taki obowigzek. Pozwana mogta zby¢ nieruchomos¢ po przeprowadzeniu
przetargu i by¢ moze za wyzszg cene, o ile znalaztby sie nabywca gotowy jg zaptacic,
co pozostaje jednak w sferze spekulaciji.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego ztozyta powodka, zarzucajgc
naruszenie art. 382, art. 387 § 21 i art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391, art. 386 § 1
i art. 385 k.p.c., a takze art. 56 i art. 65 § 1 i 2, art. 471 oraz art. 471 w zwigzku
z art. 65 § 2 k.c., a takze art. 354 k.c. w zwigzku z art. 40 ust. 2 pkt 1 u.PKP.
Na tej podstawie wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i oddalenie
apelacji, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepis art. 382 k.p.c. wyraza kierunkowg dyrektywe modelu apelacji petnej.
Wynika z niego, ze rozpoznanie sprawy w drugiej instancji powinno uwzgledniac
nie tylko materiat procesowy (twierdzenia i dowody) zgromadzony przed sgdem
pierwszej instancji, lecz takze drugiej instancji. Taki charakter przepisu implikuje,
ze zarzut jego naruszenia moze okazaé sie skuteczny co do zasady tylko wtedy,

gdy zostanie on powigzany z naruszeniem konkretnego przepisu prawa
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procesowego, regulujgcego tok czynnosci sgdowych przy rozpoznawaniu apelaciji.
Odstepstwo od tej reguty przyjeto jedynie w przypadku, gdy skarzgcy wykaze,
ze sad drugiej instancji wydat orzeczenie z pominieciem ,czesci zgromadzonego
materiatu”, co wymaga wskazania konkretnych elementéw materiatu, ktére zostaty
pominiete, i wyjasnienia, dlaczego ich pominiecie mogto mie¢ wptyw na wynik
sprawy. Pominiecie czesci zgromadzonego materialu nie moze byC jednak
utozsamiane z zaniechaniem wyprowadzenia przez sgd z zebranego materiatu
whnioskow oczekiwanych przez strone skarzacg (por. np. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 31 sierpnia 2018 r., | CSK 556/17 i z dnia 10 marca 2023 r., Il CSKP 571/22
oraz powotane tam orzecznictwo).

W okolicznosciach sprawy Sgd Apelacyjny nie pominagt zadnych elementow
materiatlu procesowego wskazywanych przez powodke, lecz — nie dokonujgc
odmiennej oceny dowodéw i nie zmieniajgc podstawy faktycznej wyroku
w zestawieniu z ustaleniami poczynionymi przez Sgd Okregowy — dokonat jedynie
odmiennej subsumpciji, uznajgc roszczenie za prawnie nieuzasadnione. Whniosek taki
wynikat jasno z uzasadnienia zaskarzonego wyroku, w ktorym wskazano,
ze Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego jako znajdujgce
petne odzwierciedlenie w materiale sprawy, a ponadto — w cze$ci majgcej znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy — niekwestionowane przez pozwang. Jedyna korekta
podstawy faktycznej rozstrzygniecia wynikata z jego uzupetnienia w zakresie
postanowienia umownego dotyczgcego obustronnej ,rezygnacji’ z roszczen
finansowych. Wskazujgc na dokonanie przez Sad Apelacyjny odmiennych ustalen
powodka nieprawidiowo utozsamiata natomiast odmienng wykiadnie umowy,
a w konsekwencji — odmienng rekonstrukcje tresci stosunku zobowigzaniowego
miedzy stronami — ze zmiang ustalen faktycznych.

Nawigzujgc do wywoddéw skargi kasacyjnej, Sgd Apelacyjny nie pominat
zatem w szczegolnosci faktu wydania przez pozwang decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, ztozenia przez pozwang wniosku inicjujgcego proces
bezprzetargowej sprzedazy ani tez faktu nastepczej sprzedazy przez pozwang
nieruchomos$ci na cele komercyjne. Przyjat natomiast, ze w powigzaniu z trescig
umowy fakty te — bezsporne miedzy stronami — nie uzasadniaty roszczenia

odszkodowawczego powodki. Ocena tego stanowiska lokuje sie w ptaszczyznie
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prawidtowosci stosowania prawa materialnego, nie zas art. 382 k.p.c., a tym bardziej
art. 387 § 2! k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c. O naruszeniu
przez sad drugiej instancji art. 387 § 2! k.p.c. (poprzednio art. 328 § 2 w zwigzku
z art. 391 § 1 k.p.c.) mozna mowi¢ tylko wtedy, gdy sposéb sporzadzenia
uzasadnienia wyroku sadu drugiej instancji stoi na przeszkodzie przeprowadzeniu
efektywnej kontroli kasacyjnej (por. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 12 maja 2022 r., Il CSKP 1506/22 i wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 12 kwietnia 2023 r., Il CSKP 803/22), podczas gdy in casu uzasadnienie
zaskarzonego wyroku w petni pozwalato odczytaé tok rozumowania Sadu
Apelacyjnego i motywy, ktore zawazyty o zmianie kierunku rozstrzygniecia oraz
oddaleniu powddztwa

Zarzuty naruszenia art. 382, art. 387 § 2! i art. 328 § 2 w zwigzku
z art. 391 k.p.c. nalezato zatem uzna¢ za niezasadne. Nietrafne byly réwniez
pozostate zarzuty naruszenia przepiséw prawa procesowego, tj. art. 386 § 1
i art. 385 k.p.c. W judykaturze wielokrotnie juz wskazywano, ze przepisy
te nie wyznaczajg merytorycznej tresci rozstrzygnie¢ w postepowaniu apelacyjnym,
a o ich naruszeniu mozna méwi¢ tylko wtedy, gdyby sad drugiej instancji,
stwierdziwszy zasadnosS¢ apelacji, apelacje te oddalit, ewentualnie uwzglednit
apelacje i zmienit zaskarzony wyrok, mimo uprzedniego uznania apelacji
za bezzasadng (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2000 r.,
| PKN 711/99 i z dnia 2 marca 2011 r., || PK 202/10). Sytuacja taka nie miata miejsca
w sprawie rozstrzygnietej zaskarzonym wyrokiem.

Wiekszos¢ podniesionych w skardze zarzutdw naruszenia prawa
materialnego koncentrowata sie na wyktadni postanowienia umownego, w ktorym
strony oswiadczyty, ze z tytutu dokonania ,niniejszej czynnosci” nie bedg mie¢ wobec
siebie jakichkolwiek roszczen finansowych. Problemu tego dotyczyty zarzuty
naruszenia art. 56 i art. 65 § 1 i 2 k.c., art. 471 k.c., art. 354 k.c. w zwigzku
z art. 40 ust. 2 pkt 1 u.PKP, a takze art. 473 § 2 k.c. W pierwszej kolejnosci nalezato
jednak ocenié¢ zarzut naruszenia art. 471 k.c. w zwigzku z art. 65 § 2 k.c., zwazywszy,
ze problem zwigzany z ewentualnym wylgczeniem odpowiedzialnosci
odszkodowawczej pozwanej na podstawienie powotanego postanowienia

umownego mogtby aktualizowac sie dopiero przy zatozeniu, ze w okolicznosciach
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sprawy — w Swietle ustawowych przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej —
roszczenie powodki jest uzasadnione.

Idgc tym torem, nalezato zauwazy¢, Zze u podstaw roszczenia
odszkodowawczego powodki stato zatozenie, iz do zbycia prawa uzytkowania
wieczystego doszio po cenie nizszej anizeli wartos¢ rynkowa, poniewaz zbycie
nastgpito, po pierwsze, w celu realizacji inwestycji celu publicznego, po drugie,
w drodze bezprzetargowej. Powddka nie mogta natomiast dochodzi¢ naprawienia
szkody z tego tytutu, ze pozwana zbyta nieruchomos$¢, niezaleznie od tego, jaki bytby
cel tego zbycia, wzglednie przeznaczyta jg na inny niz deklarowany cel. W zwigzku
z nabyciem prawa uzytkowania wieczystego przez pozwang i jego wygasnieciem
na skutek konfuzji pozwana stata sie wiascicielem nieruchomosci, totez jej zbycie
lub wykorzystanie na okreslony cel nie mogto wyrzgdzac¢ powodce szkody.

Szkoda po stronie powodki, rozumiana jako réznica miedzy wartoscig rynkowa
a ceng, po ktérej nastgpita sprzedaz, jesli miata miejsce, to powstata juz w chwili
rozporzgdzenia prawem uzytkowania wieczystego przez powodke, a wszelkie dalsze
zdarzenia, w tym zbycie nieruchomosci lub okreslony sposob jej zagospodarowania
przez wtasciciela (pozwang), mogty mie¢ wobec tego uszczerbku jedynie nastepczy
charakter. Innymi stowy, zbycie nieruchomosci lub wybodr okreslonego sposobu
jej zagospodarowania przez pozwang jako wiasciciela nie pozostawaty w zwigzku
z twierdzonym przez powodke uszczerbkiem majgtkowym, poniewaz wyjscie prawa
uzytkowania wieczystego z majgtku powddki w zamian za zaptate okreslonej —
uzgodnionej w umowie — ceny sprzedazy miato miejsce wczesniej.

Sady meriti, skupiajgc sie na wyktadni umowy i odpowiedzi na pytanie,
czy w zwigzku z deklaracjg okreslonego celu nabycia prawa uzytkowania
wieczystego pozwana jako kupujgcy byta umownie zobowigzana wobec powodKi
jako sprzedawcy do realizacji okre$lonego zamierzenia planistycznego
na nieruchomosci, nie przywigzaty do tej okolicznosci nalezytej wagi. Kwestia
ta miata tymczasem zasadnicze znaczenie dla kwalifikacji i oceny prawnej roszczenia
powddki. Jesli bowiem powodka twierdzita, ze pozwana, przez wydanie decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego i powtarzang w toku procesu prowadzgcego
do zawarcia umowy deklaracje nabycia prawa uzytkowania wieczystego

na okreslony cel, ktéry znalazt odzwierciedlenie w tresci umowy, a ktérego nie miata
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zamiaru realizowaé, wzglednie, ktérego nie zrealizowata z przyczyn lezgcych
po jej stronie, doprowadzita w sposob zawiniony do bezprzetargowej sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego z ceng uzgodniong ponizej wartosci rynkowej,
to szkoda ta lokowata sie na przedpolu umowy. Szkoda taka mogtaby stanowi¢ —
w razie wykazania koniecznych przestanek — zrodto odpowiedzialnosci deliktowej
(art. 415 k.c.). Nie mogta natomiast wynika¢ z naruszenia hipotetycznego obowigzku
umownego pozwanej, ktory miatby polega¢ na przeznaczeniu nieruchomosci
na okreslony cel publiczny.

Przy deliktowej podstawie roszczenia odrebng kwestig wymagajgca
rozwazenia bytby wptyw na wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego, ktore przed
sprzedazg przystugiwato powddce, a w konsekwencji na wysokosc¢ ceny, ktéra mogta
by¢ uzyskana z tytutu jego zbycia, decyzji pozwanej o lokalizacji inwestycji celu
publicznego, z uwzglednieniem art. 36 i 37 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jedn. tekst: Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1130, dalej — ,u.p.z.p.”). Zgodnie bowiem z art. 58 ust. 2 u.p.z.p., jezeli decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wywotuje skutki, o ktérych mowa
w art. 36 tej ustawy, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio.

Powddka poczatkowo wskazywata art. 415 k.c. jako alternatywng podstawe
swojego roszczenia. Sgd Okregowy opart jednak rozstrzygniecie na art. 471 k.c.
przyjmujgc, ze pozwana byta umownie zobowigzana do wykorzystania
nieruchomosci w okreslonym celu, a Sad Apelacyjny ten umowny obowigzek
zanegowat, oddalajgc powddztwo. W skardze nie podniesiono natomiast zarzutu
naruszenia art. 415 k.c., co powodowato, ze ocena tej podstawy ewentualnej
odpowiedzialnosci pozwanej sytuowatla sie poza granicami kognicji Sadu
Najwyzszego w postepowaniu kasacyjnym (art. 39812 § 1 k.p.c.).

Ewentualnie, jezeli zdaniem powddki pozwana wywotata u niej btedne
wyobrazenie co do tego, ze nieruchomosc¢ bedzie stuzyc¢ realizacji celu publicznego
w postaci parkingu, co wptyneto na uzgodnienie ceny sprzedazy ponizej wartosci
rynkowej zbywanego prawa uzytkowania wieczystego, sytuacja ta mogtaby
by¢ analizowana w ptaszczyznie wad oswiadczeh woli (art. 84 i n. k.c.).
W judykaturze nie wyklucza sie wystgpienia prawnie istotnego btedu, gdy mylne

przeswiadczenie dotyczy faktdw motywujgcych zawarcie umowy, a zarazem
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motywacja ta stata sie elementem tresci czynnosci prawnej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 czerwca 2009 r., IV CNP 16/09). To, czy btad dotyczy tresci
czynnosci prawnej, nie ma ponadto znaczenia w razie podstepu (art. 86 k.c.).
Powddka wskazywata zresztg w skardze, ze do zawarcia umowy sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego doszto w wyniku wprowadzenia jej w btad, jak réwniez,
ze do wyrzadzenia szkody doszto w wyniku umysinych, podstepnych dziatan.
Podstawa faktyczna zaskarzonego wyroku nie obejmowata jednak zadnych ustalen
co do powotania sie przez powodke na uprawnienia wynikajgce z wad oswiadczenia
woli; kwestia ta, podobnie jak ewentualna odpowiedzialno$¢ deliktowa pozwanej,
nie zostata rowniez objeta podstawami kasacyjnymi.

W tym stanie rzeczy, zwazywszy na charakter szkody, na ktérg powotywata
sie powodka i chwile jej powstania, kwestia prawidtowosci wyktadni umowy
dokonanej przez Sad Apelacyjny miata jedynie wtérne znaczenie. Niemniej jednak
nalezato podzieli¢ stanowisko Sgdu Apelacyjnego, wedtug ktérego ze spornej umowy
nie wynikato zobowigzanie pozwanej, ktorego trescig bytoby wykorzystanie
nieruchomosci na okreslony cel publiczny i zaniechanie jej odsprzedazy na inne cele.
Zobowigzania takiego nie mozna wyprowadzi¢ z treSci postanowien umowy,
w tym ze ziozonego w niej oswiadczenia, ze nabycie jest dokonywane
z przeznaczeniem na cel publiczny — budowe parkingu, czego nie zmienia sekwencja
czynnosci poprzedzajgcych zawarcie umowy, w ramach ktérych taki cel nabycia
byt deklarowany (art. 65 k.c.).

Pomijajgc kwestie braku interesu gospodarczego powddki, ktéry miatoby
realizowa¢ takie zobowigzanie, tego rodzaju ograniczenie wiasciciela
w dysponowaniu nieruchomoscig musiatoby by¢ wyrazone w sposob jednoznaczny.
Jest tak tym bardziej, jezeli zwazy¢, ze pozwana byfta nie tylko wtascicielem
nieruchomosci (art. 140 k.c.), lecz takze podmiotem, do ktérego ustawowo nalezy
witadztwo planistyczne na obszarze gminy, tj. okreslanie przeznaczenia terenu,
decydowanie o rozmieszczeniu inwestycji celu publicznego i okreslanie sposobow
zagospodarowania i warunkéow zabudowy (art. 3 i 4 u.p.z.p.). Z tresci umowy
ani z szeroko pojmowanego kontekstu jej zawarcia nie mozna wywies¢ ponadto
zadnych ustalen co do ram czasowych tego rodzaju zobowigzania

(por. art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu
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nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz. U. z 2024 r., poz. 1145, dalej — ,u.g.n.”),
nie sposéb zas przyjac, ze zobowigzanie takie miatoby obcigza¢ gmine ad infinitum.
Na okolicznosci te zasadnie zwrdcit uwage Sad Apelacyjny.

Skarzgca prawidtowo zauwazyta, ze ustawa z dnia 8 wrzesnia 2000 r.
o komercjalizacji, restrukturyzaciji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.”
nie zawiera rozwigzan analogicznych do przewidzianych w art. 68 ust. 2in. u.g.n. Z
braku takich ustawowych rozwigzan wyciggata jednak btedne wnioski, poniewaz
sytuacja ta nie uprawnia do traktowania tego rodzaju rozwigzan — ze wzgledu na
wybor okreslonego trybu sprzedazy nieruchomosci
i zadeklarowany w umowie cel nabycia — jako wynikajgcego z ustawy bgdz zasad
wspoitzycia spotecznego skutku czynnosci prawnej (art. 56 k.c.), nawet jezeli zdaniem
sprzedawcy istnienie tego rodzaju rozwigzan prawnych, przewidujgcych
konsekwencje wykorzystania nieruchomosci przez nabywce w celu odmiennym
niz uzgodniony, byto pozgdane. Forsujgc to stanowisko powodka nie dostrzegata,
ze jej interes gospodarczy jako sprzedawcy prawa uzytkowania wieczystego
sprowadzat sie do uzyskania satysfakcjonujgcej ceny sprzedazy, nie polegat
zas na tym, aby kupujgcy postepowat w przysziosci w okreslony sposob
z nieruchomos$cig stanowigcg jego witasnosé. Przeznaczenie nieruchomosci na inny
cel niz deklarowany, nawet gdyby jego realizacja byta obwarowana zobowigzaniem
pozwanej jako witasciciela, nie pociggatoby natomiast za sobg szkody w postaci
réznicy miedzy wartoscig rynkowg prawa uzytkowania wieczystego a ceng
uzgodniong w umowie sprzedazy.

Zarzut naruszenia art. 471 w zwigzku z art. 65 § 2 k.c. nalezato uznac zatem
za bezzasadny. Czynito to zbedng blizszg analize pozostatych zarzutéw naruszenia
prawa materialnego, ktérych przedmiotem byt prawidtowy sposéb rozumienia
i skuteczno$¢ postanowienia umownego dotyczgcego rezygnacji z roszczen
finansowych z tytutu zawarcia umowy. Problem ten mogtby bowiem mie¢ znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy tylko przy zatozeniu, ze spetnione sg kontraktowe

podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanej, co nie miato miejsca.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398'* w zwigzku z art. 98 § 1-1%,
art. 108 § 1, art. 391 § 1 i art. 3982 k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.
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