Sygn. akt [| CSKP 518/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa S. C.

przeciwko S. spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig w M.
o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

10 stycznia 2023 r. w Izbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 20 listopada 2019 r., sygn. akt | ACa 883/19,

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5417 (pieé
tysiecy czterysta siedemnascie) zi tytulem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powddka S. C. wniosta o zasgdzenie od pozwanej M. spétki z 0.0. w M.

kwoty 484 166 zt z ustawowymi odsetkami za zwitoke, liczonymi od 17 pazdziernika



2015 r. do dnia zaptaty. Wyrokiem z 4 maja 2017 r. Sad Okregowy w Opolu
zasgdzit od strony pozwanej na rzecz powddki kwote 484 166 zt z ustawowymi
odsetkami od 17 pazdziernika 2015 r. do dnia zaptaty oraz zasgdzit od strony

pozwanej na rzecz powodki kwote 38 626 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania

Sad pierwszej instancji ustalit, Zze pozwana posiadata dwie nieruchomosci
rolne potozone w R.. Pierwszg o powierzchni 5 ha zabudowang oraz drugg o pow.
ok. 40 ha, niezabudowang, nabyciem ktorej interesowat sie ojciec powddki.
Poniewaz pozwana nie mogta znalez¢ nabywcy na pierwszg z nieruchomosci (5
ha), zaproponowata ojcu powddki sprzedaz wigzang, tj. sprzedaz 40 ha, pod
warunkiem, ze kupi réwniez mniejsze gospodarstwo, na co ojciec powodki sie
zgodzit. Rodzice powddki kupili mniejszg nieruchomos¢ (5 ha) 26 pazdziernika
2010 r. za kwote 650 000 zt, wpisujgc w tres¢ aktu notarialnego, ze nabycie to
pozostaje w Scistym zwigzku z nabyciem nieruchomosci wiekszej do kupna, ktorej
pozwanej przystugiwato pierwszenstwo. Sprzedaz mniejszej nieruchomosci miata
umozliwi¢ pozwanej kupno wiekszej nieruchomosci dzierzawionej wowczas od
Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w O. (dalej: jako ,A.” albo ,A.”),
ktérg to ziemie, pozwana kupita 25 stycznia 2011 r. za kwote 768 000 zt. Agencja
zastrzegta, Zze bedzie jej przystugiwato umowne prawo odkupu m.in. gdyby
nastgpito zbycie nieruchomosci lub jej czesci przez pozwang na rzecz innej osoby
niz rolnik indywidualny w rozumieniu przepiséw o ksztattowaniu ustroju rolnego, za
kwote 768 000 zt. Ojciec powodki nie uzyskat kredytu na kupno Kkolejnej
nieruchomosci, poniewaz nie miat zdolnosci kredytowej. W jego miejsce, za zgodg
pozwanej, do transakcji kupna nieruchomosci, miata przystgpi¢ jego corka -
powodka. Na zakup nieruchomosci powoddka otrzymata z Banku w K. kredyt na
ponad 900 000 zt. Zabezpieczeniem kredytu byto ustanowienie hipoteki na
nieruchomos$ci nalezgcej do rodzicow powddki. W przysztosci powddka miata
przekaza¢ rodzicom wiasno$¢ zakupionej nieruchomosci. 25 listopada 2011 r.
doszto do zawarcia warunkowej umowy przedwstepnej pomiedzy stronami
dotyczagcej nieruchomosci potozonej w R., dla ktorej Sgd Rejonowy w Strzelcach
Opolskich prowadzi ksiege wieczystg nr [...]. W § 1 umowy zaznaczono, ze
w dziale trzecim ksiegi wpisane jest prawo odkupu w okresie pieciu lat liczonych od

25 stycznia 2011 r. - na rzecz Skarbu Panstwa - Agencji. Powddka ziozyta



oSwiadczenie, ze zna skutki prawne nabycia nieruchomosci obcigzonej prawem
odkupu. Pozwana sprzedata powddce nieruchomos¢ w R. pod warunkiem, ze
Agencja nie skorzysta z przystugujgcego jej prawa pierwokupu. Strony zobowigzaty
sie do zawarcia umowy przenoszgcej prawo wtasnosci nieruchomosci niezwtocznie
po wygasnieciu prawa pierwokupu przystugujgcego Agencji bgdz nieskorzystania z
tego prawa. Strony ustality cene na kwote 1160 000 zt. W przypadku, gdyby
Agencja skorzystata z prawa pierwokupu, pozwana zobowigzata sie zwrdcic

powodce kwote otrzymang tytutem ustalonej ceny.

W chwili zawarcia umowy powddka miata 19 lat, nie pracowata, byta na
utrzymaniu rodzicow, podjefa studia stacjonarne w W.. Do domu rodzinnego
przyjezdzata w kazdy weekend, podczas ktérego pomagata rodzicom w pracach na
prowadzonym przez nich gospodarstwie rolnym. Miata ogolne pojecie o
planowanych przez rodzicéw transakcjach zwigzanych z gospodarstwem. W dacie
podpisania warunkowej umowy przedwstepnej, powoddka, jak i jej ojciec, dopytywali
sie o kwestie dotyczgce przystugujgcego Agencji prawa pierwokupu i odkupu, ktére
notariusz |. B. im wyjasnita. W trakcie transakcji zaréwno notariusz, jak i prezes
strony pozwanej zapewniali kontrahentéw, powddke jak i jej rodzicow, bowiem w
tym dniu strona pozwana z rodzicami powoddki podpisywata jeszcze inne
dokumenty, ze umowa zawierana przez powodke nie wigze sie z zadnym ryzykiem

Z jej strony, w tym réwniez w zakresie prawa odkupu.

Notariusz, przed ktérym dokonywano czynnosci, zostat wybrany przez strone
pozwang, i to on przygotowywat projekty aktow, ktére miaty by¢ popisane.
W Zzadnym momencie nie zgdano od powodki, aby wykazata stosowym
zaswiadczeniem, ze jest rolnikiem indywidualnym, w szczegdlnosci rolnikiem, ktory
jest uprawniony do nabycia nieruchomosci rolnej. Na pytanie notariusza czy
powddka jest rolnikiem indywidualnym powoddka odpowiedziata pytaniem ,co to
znaczy?”. Woéwczas notariusz zadata pytania dotyczgce obywatelstwa, stazu pracy
w gospodarstwie rolnym, podlegania pod ubezpieczenie KRUS, zamieszkiwanie na
terenie gminy, w ktdérej znajduje sie co najmniej jedna nieruchomos¢ wchodzgca
w sktad gospodarstwa. Powddka na wszystkie zadane pytania odpowiedziata
twierdzgco. Formalnej weryfikacji posiadania przez powddke statusu rolnika

indywidualnego, podjeta sie Agencja Nieruchomosci Rolnych po podpisaniu umowy



z 25 listopada 2011 r. W dacie zawarcia umowy przedwstepnej, a takze pdzniejszej
0 przeniesieniu wtasnosci, powddka nie posiadata dokumentu potwierdzajgcego jej
status rolnika ani nie miata wyksztatcenia rolniczego. 12 grudnia 2011 r. powodka
wydzierzawita grunty rolne od swoich rodzicow na podstawie umowy,
a w pozniejszym czasie ukonczyta kurs rolniczy. W lutym 2016 r. uzyskata
dokument potwierdzajgcy, ze jest rolnikiem. Obecnie powddka studiuje

stomatologie.

Pismem 2z 25 listopada 2011 r. pozwana zawiadomita Agencje
Nieruchomosci Rolnych o zawartej warunkowej umowie sprzedazy. Agencja nie
skorzystata z prawa pierwokupu. 10 pazdziernika 2012 r. ziozyta jednak
oswiadczenie o wykonaniu prawa odkupu, wzywajgc pozwang do ziozenia
w terminie 14 dni oswiadczenia w przedmiocie zwrotnego przeniesienia wtasnosci

dziatek, ktére nabyta w drodze umowy zawartej ze M. spétka z 0.0. w M..

18 stycznia 2012 r. pozwana, reprezentowana przez petnomocnika J. D.,
przeniosta na powddke prawo witasnosci nieruchomosci w R.. W dacie tej w ksiedze
wieczystej wpisano roszczenie powddki o przeniesienie prawa wiasnosci, jak i
roszczenie Agencji o prawie dokonania prawa odkupu. Oba roszczenia zostaty
wpisane 17 stycznia 2012 r.; powddki o godz. 9:51, a Agencji o godz. 11:27.
Zarowno rodzice powodki, jak i sama powodka byli zaniepokojeni tg sytuacja,
jednak notariusz w dniu podpisywania aktu przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
zapewniata i uznata, Ze roszczenie powddki, jako wczesniejsze, miato
pierwszenstwo, bowiem skoro wpis Agencji Nieruchomosci Rolnych o skorzystaniu
z prawa odkupu zostat wpisany pozniej, to powddka nie ma sie czego obawiac.
Wobec takiego zapewnienia powddka postanowita przystgpi¢ do aktu i 18 stycznia
2012 r. nabyta na wtasnos¢ nieruchomosé¢ potozong w R., objetg ksiegg wieczysta
prowadzong przez Sad Rejonowy w Strzelcach Opolskich [...]. Powddka uiscita na

rzecz pozwanej catos¢ umowionej ceny, tj. kwote 1 160 000 zt.

Agencja Nieruchomoséci Rolnych wezwata powddke do zwrotu
nieruchomosci. Powddka odmdwita dokonania tej czynnosci, w konsekwenciji czego
Agencja skierowata sprawe na droge sgdowag. Postepowanie zakohczyto sie

wyrokiem Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu z 16 pazdziernika 2013 r. (sygn. akt



| ACa 997/13), w ktorym Sad nakazat pozwanej, w wykonaniu prawa odkupu,
ztozenie oswiadczenia o przeniesieniu za cene 768 000 zt, prawa wiasnosci
kupionej przez powodke nieruchomosci na rzecz ANR w W. 28 sierpnia 2014 r.
Agencja wyptacita powodce kwote 675 834 zt z tytutu przekazania spornej

nieruchomosci.

Pismem sporzadzonym i nadanym 8 pazdziernika 2015 r. powddka wezwata
pozwang do zapfaty kwoty 484 166 zt, w terminie do 16 pazdziernika 2015 r., jako
réznicy pomiedzy ceng zaptacong za nieruchomosé, a kwotg otrzymang od ANR
w W. Swoje Zzagdanie ponowita w piSmie z 23 pazdziernika 2015 r. Pozwana
odmowita zaptaty. Podjeta przez powodke proba ugodowa nie doprowadzita do
zawarcia ugody pomiedzy stronami postepowania w zakresie zaptaty roznicy
miedzy ceng zakupu nieruchomosci wynikajgcg z umowy z 18 stycznia 2012 r., a

kwotg wyptacong przez ANR w W. na rzecz powaodki.

Sad Okregowy ocenita jako wiarygodne zeznania powédki oraz swiadkéw co
do okolicznosci towarzyszacym podpisywanym umowom, a przede wszystkim
zapewnien czynionych przez strone pozwang, jak i potwierdzen tych stanéw przez
notariusza |. B., Zze w przypadku skorzystania zaréwno z prawa pierwokupu, jak i
odkupu przez ANR w W. powddka otrzyma stosowny zwrot w réznicy w cenie, za
jakg nabedzie nieruchomosc¢ i jakg otrzyma od Agencji w przypadku skorzystania
przez nig z uprawnien ujawnionych w ksiedze wieczystej. Takie zapewnienie
uzyskiwali przez caty czas od zawarcia pierwszej umowy do czasu jej finalizacji 18
stycznia 2012 r. Nie bez znaczenia dla takiego stanowiska ma rowniez zachowanie
notariusza, ktory w dniu 18 stycznia 2012 r. zapewnit powodke o pierwszenstwie jej
roszczenia w stosunku do roszczenia ANR w W., co rowniez ma odzwierciedlenie w

akcie notarialnym.

Sad pierwszej instancji nie podzielit argumentacji powddki, jakoby podstawg
do zasgdzenia dochodzonej kwoty byt jej btgd, co do skutkdw zawartej umowy.
Uwzglednienie powotanej przez strone argumentacji nie mogtoby stanowic
podstawy do sformutowania Zzgdania o zaptate. Z tresci art. 84 k.c. wynika
uprawnienie strony do uchylenia sie od skutkow oswiadczenia woli ztozonego pod

wptywem btedu, przy zachowaniu wymogdéw okreslonych w art. 88 k.c., tj. przez



ztozenie odpowiedniego w tresci oswiadczenia woli w terminie roku od dnia
wykrycia btedu. Termin ten nalezato liczy¢ najdalej od chwili zakonczenia
postepowania sgdowego w sprawie o zwrot nieruchomosci wytoczonej przez ANR
w W. o zwrot nieruchomosci, tj. w ciggu roku od 16 pazdziernika 2013 r.

Tymczasem pozew w niniejszej sprawie zostat wniesiony w czerwcu 2016 r.

Nabycie nieruchomosci przez powodke byto nie tylko zwienczeniem kilku
kolejnych transakcji pomiedzy pozwang, a rodzicami powddki, ale takze przyczyng,
dla ktérej pozwana i rodzice powodki zawarli wczesniejsze transakcje. To rodzice
powodki, a nie ona sama, mieli by¢ nabywcami nieruchomosci, jednakze wobec
braku zdolnosci kredytowej nie uzyskali oni pieniedzy na jej kupno i w ich miejsce,
za zgodg pozwanej, wstgpita ich corka, ktdra dotychczas nie miata wiekszej wiedzy
na temat szczegotéw transakcji. Na mocy umowy zawartej z ANR w W. 25 stycznia
2011 r. pozwana wiedziata, ze Agencja wystgpi z Zzgdaniem odkupu, jezeli
nieruchomos$¢ zostanie sprzedana nabywcy niebedgcemu rolnikiem w rozumieniu
przepisdow o ksztattowaniu ustroju rolnego. Powodka w dacie zawierania umow
powinna byla zatem posiada¢ status rolnika indywidualnego do skutecznego
nabycia nieruchomos$ci od Agencji. Powddka nie wiedziata, Zze musi w tym zakresie
posiadac¢ stosowne zaswiadczenie. Rowniez notariusz, ktéry dokonywat czynnosci,
nie miat takiej wiedzy, cho¢ jako osoba zaufania publicznego, a zarazem prawnik,
winien byt poczyni¢ starania by ustali¢ wszystkie konieczne warunki formalne, ktére
powinna spetnia¢ powddka by naby¢ nieruchomos¢ od strony pozwanej, co do
ktérej podmiot trzeci dysponowat prawem odkupu. Poniewaz przedmiotem
transakcji byta nieruchomos¢ szczegodlna - rolna oraz przy uwzglednieniu faktu, ze
juz w grudniu 2011 r. wiadomo byto, ze Agencja skorzysta z prawa odkupu, zatem
18 stycznia 2012 r. byto mozliwe do przewidzenia, ze skutek umowy sprzedazy
zostanie zniweczony przez przystugujace Agencji prawo odkupu, ktéry Agencja
ostatecznie wyegzekwowata, otrzymujgc wyrok sgdu zastepujgcy oswiadczenie
woli powddki, ktéra nie chciata przekazaé Agencji nieruchomosci. W efekcie
koncowym powddka nie dysponuje ekwiwalentem za swoje Swiadczenie, gdyz
pomimo uiszczenia ceny w petnej, umowionej wysokosci, nieruchomosé, ktérg
nabyta, zmuszona zostata przekaza¢ na rzecz uprawnionego korzystajgcego z

prawa odkupu.



W ocenie Sadu pierwszej instancji zostata spetniona przestanka warunkujgca
zwrot Swiadczenia, a w zasadzie roznicy miedzy tym, co powddka sSwiadczyta na
rzecz strony pozwanej, a tym co otrzymata od ANR w W., bowiem kwota 484 166 z
bedgca przedmiotem zgdania, stata sie Swiadczeniem nienaleznym z uwagi na
odpadniecie podstawy prawnej Swiadczenia. Zdaniem Sadu, tzw. condictio ob
causam finitam, czyli zgdanie zwrotu, przystuguje wtedy, gdy w chwili spetnienia
Swiadczenia byto ono nalezne, bo zobowigzanie istniato, lecz przestato istnie¢ ex
tunc lub ex nunc. Przepis art. 410 § 2 k.c. nie uzaleznia mozliwosci dochodzenia
zwrotu Swiadczenia nienaleznego od tego, ktora ze stron doprowadzita do sytuacji
odpadniecia podstawy Swiadczenia lub nieosiggniecia zamierzonego celu
Swiadczenia. Dlatego drugorzedng kwestig byto, ktdra ze stron byta zobowigzana
do dochowania starannosci i ustalenia faktycznego statusu powoddki w dacie, co
najmniej pierwszej z transakcji. Kwestia zawinionego dziatania traci na znaczeniu,
poniewaz niezaleznie od ewentualnego zawinienia stron, kluczowe znaczenie ma
fakt, ze powddka, w zamian za zaptacong cene, nie uzyskata przedmiotu umowy,
za ktéry uiécita cene. Swiadczenie na rzecz pozwanej byto, zatem $wiadczeniem
nienaleznym. Sam fakt spetnienia nienaleznego $wiadczenia uzasadnia roszczenie
0 jego zwrot. Zatem pozwana, odpowiednio do tresci art. 405 k.c., zobowigzana
byta do zwrotu réwnowartosci kwoty, o ktdérg powodka zostata zubozona, tj. o
réznice pomiedzy ceng zaptacong — 1 160 000 zt, a kwotg uzyskang od Agencji -
675 834 zt, co daje zgdang pozwem kwote 484 166 zt. O odsetkach ustawowych
Sad orzekt na podstawie art. 481 k.c. i zasadzit je od 17 pazdziernika 2015 r.,
poniewaz powodka wezwata pozwang do zaptaty pismem z 8 pazdziernika 2015 r.,

zakreslajgc termin do spetnienia swiadczenie do 16 pazdziernika 2015 .

Od wyroku Sadu pierwszej instancji pozwana wniosta apelacje, ktérg
zaskarzyta ten wyrok w catosci. Na rozprawie przed Sgdem drugiej instancji
powodka przyznata, ze otrzymata od ANR w W. kwote 675 834 zt, po potrgceniu z
naleznosci w kwocie 768 000 zi, wynikajgcej z wyroku Sgdu Apelacyjnego,

naleznosci Agencji wobec powddki.

Wyrokiem z 7 listopada 2017 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu zmienit
zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze: w punkcie | oddalit powdédztwo ponad kwote

392 000 zt z ustawowymi odsetkami od 17 pazdziernika 2015 r. do dnia zaptaty;



w punkcie Il zasgdzit od strony pozwanej na rzecz powddki kwote 28 551 zt
kosztow procesu; oddalit apelacje w pozostatym zakresie i zniost wzajemnie miedzy

stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit ocene prawng dokonang przez Sad pierwszej
instanciji, iz podstawg roszczenia, z jakim wystgpita powodka, stanowi art. 410 § 2
k.c. w zw. z art. 405 k.c. Przyjat, ze powoddka byta przekonana, ze nie grozi jej
zadne ryzyko finansowe, kiedy przystgpita do umowy przeniesienia wtasnosci
18 stycznia 2012 r. Zawierajgc warunkowg umowe sprzedazy 25 listopada 2011 r.,
powodka wiedziata o mozliwosci realizacji przez ANR tak prawa pierwokupu,
przystugujgcego jej ustawowo, wskazanego w § 2 umowy, jak i prawa odkupu,
ustalonego w § 12 umowy z 25 stycznia 2011 r.,, pomiedzy Agencjg, a strong
pozwang na lat 5, cho¢ nie bedgc prawnikiem, mogta tych dwdch instytucji nie
rozrézniac. Strona pozwana wiedziata o przystugujagcym Agencji prawie odkupu od
zawarcia umowy 25 stycznia 2011 r., ktérej byta strong i o podstawach do
skorzystania z tego prawa m.in. w sytuacji, w ktorej nieruchomos¢ zostanie
sprzedana osobie, niebedgcej rolnikiem indywidualnym w rozumieniu art. 6 ust. 1
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Prawo odkupu zostato ujawnione w ksiedze
wieczystej, z pierwszenstwem przed dalszymi roszczeniami i odnosito skutek
wobec kazdego kolejnego nabywcy nieruchomosci. Pozwana zdecydowata jednak
na zawarcie umowy z powodka, liczgc na uzyskanie kwoty znacznie wyzszej niz
sama zaptacita. Notariusz, przed ktorym dokonywano czynnosci, zostat wybrany
przez strone pozwang, i to ona przygotowywata projekty aktow, ktére miaty byc¢
podpisane. W zadnym momencie nie zgdano od powddki, aby wykazata stosowym
zaswiadczeniem, ze jest rolnikiem indywidualnym w rozumieniu ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego, poprzestajgc na oswiadczeniu powoddki, ktdra
odpowiedziata na wszystkie zadawane jej pytania. Dopiero ANR w W. weryfikujac,
czy powddka jest rolnikiem indywidualnym i uzyskujgc wiedze, ze nie przystugiwat
jej zaden z okreslonych w art. 6 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
tytutbw prawnych do nieruchomos$ci rolnych, ani Zze nie jest samoistnym
posiadaczem takich nieruchomosci, a zatem zachodzg podstawy do realizacji
prawa odkupu, postanowita z niego skorzysta¢, choC nie skorzystata z prawa

pierwokupu, ktore byto dla niej mniej korzystne, z uwagi na gorsze warunki cenowe.



Zadanie realizacji prawa odkupu zostato przez Agencie 28 grudnia 2011 r.
skierowane do strony pozwanej, a nie do powodki i wpisane do ksiegi wieczystej
nieruchomosci. Zatem od tej chwili pozwana wiedziata, ze ANR dostrzegta
podstawy do skorzystania z prawa odkupu. Przed zawarciem umowy miedzy
stronami 18 stycznia 2012 r. bytlo wiec do przewidzenia, ze skutek umowy
sprzedazy, jakim byto przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej w R., dla ktérej
prowadzona jest ksiega wieczysta [...] na powodke, zostanie zniweczony przez
przystugujgce Agencji prawo odkupu. Skoro 18 stycznia 2012 r. nieruchomos$é
zostata sprzedana powddce, Agencja nie mogta juz do pozwanej kierowa¢ zgdania
o powrotne przeniesienie wiasnosci i skierowata je do powddki, jako witasciciela

nieruchomosci.

Poniewaz powddka nie zrealizowata skierowanego do niej roszczenia
0 zwrotne przeniesienie wiasnosci, ANR wystgpita z roszczeniem do Sadu
i wyrokiem z 16 pazdziernika 2013 r. Sad Apelacyjny nakazat powddce (pozwanej
w tamtej sprawie) ztozenie oswiadczenia woli, zgodnie z ktéorym S. C. B. C.
oswiadcza, ze w wykonaniu prawa odkupu okreslonego w umowie zawartej 25
stycznia 2011 r. przenosi na rzecz Skarbu Panstwa — Agencji Nieruchomosci
Rolnych prawo wifasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatki gruntu nr [...], [...],
L. LB -L - [-]11]...] o tacznej powierzchni 40.2381 ha, potozonej w
obrebie R., Gmina W., dla ktérej Sad Rejonowy w Strzelcach Opolskich prowadzi
ksiege wieczystg nr [...] za cene w kwocie 768 000 z. W wyniku zdarzen
nastepczych powddka nie dysponuje ekwiwalentem za swoje Swiadczenie, gdyz
pomimo uiszczenia ceny, nieruchomosc, ktdérg nabyta zmuszona zostata przekazac
na rzecz uprawnionego korzystajgcego z prawa odkupu. Zatem prawidtowo zostata
wskazana podstawa prawna — art. 410 § 2 k.c.,, bowiem dla powddki cel
Swiadczenia w postaci zaptaty ceny, jakg byto uzyskanie wtasnosci nieruchomosci,
nie zostat zrealizowany. Tym samym odpadta podstawa zaptaty ceny, przy czym
mamy do czynienia z roszczeniem kondykcyjnym ob causam datorum. Powodka
otrzymata od ANR w W. kwote 675 834 zi, ale nastgpito to w wyniku dokonania
potrgcenia przez Agencje innych naleznosci (kosztow procesu). Nieuzasadnione
wiec byto dochodzenie kwoty 484 166 zt jako r6znicy pomiedzy ceng zaptacona, tj.
kwotg 1 160 000 zt a uzyskang od ANR kwotg 675 834 zi, gdyz kwota, o jakg
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wzbogacita sie pozwana, to réznica miedzy ceng zaptacong przez powddke, a ta,
za jakg zrealizowane byto prawo odkupu (768 000 zt), co daje kwote 392 000 zt. Z
tych przyczyn zaskarzony wyrok zostat zmieniony na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
W pozostatym zakresie apelacja zostata oddalona jako niezasadna na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c.

Od wyroku Sgdu Apelacyjnego, w zakresie oddalajgcym apelacje, skarge
kasacyjng wniosta pozwana. Wyrokiem z 5 czerwca 2019 r. Sgd Najwyzszy uchylit
zaskarzony wyrok w czesci oddalajgcej apelacje pozwanej w pozostatym zakresie
(pkt 2) oraz orzekajgcej o kosztach postepowania (pkt 1 i 3) i w tym zakresie
przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu we Wroctawiu do ponownego rozpoznania
oraz orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego. Sad Najwyzszy uznat za
uzasadniony zarzut naruszenia art. 410 § 2 k.c. Wedtug tego przepisu, $wiadczenie
jest nienalezne m.in. wtedy, kiedy zamierzony cel $wiadczenia nie zostat
osiggniety. Kondykcja ta w postaci nieosiggniecia celu Swiadczenia (condictio ob
rem lub ob causa datorum lub condictio causa data non secuta) zachodzi wtedy,
gdy podstawa prawna swiadczenia nie istnieje w chwili Swiadczenia i nie zaistnieje
po jego spetnieniu, mimo oczekiwania, ze wystgpi w sytuacji, w ktorej celem
Swiadczenia byto uzyskanie ekwiwalentnego Swiadczenia od drugiej strony, nie
bedgcej zobowigzang do $wiadczenia i cel ten nie zostat osiggniety. Cel
Swiadczenia musi by¢ objety porozumieniem stron, co do podstawy sSwiadczenia;
odbiorca Swiadczenia powinien zna¢ cel $wiadczacego i przez przyjecie
Swiadczenia uzewnetrzni¢ jego aprobate. Cel swiadczenia jest tozsamy z przyszig
podstawg prawng, ktéra nie dochodzi do skutku. U podstaw tej konstrukcji lezy
zatem bfgd solvensa w przewidywaniu przysziego zachowania accipiensa.
Tradycyjnie roszczenie o zwrot $wiadczenia z powodu nieosiggniecia
zamierzonego celu $wiadczenia tgczy sie przede wszystkim z przypadkami
przeswiadczenia, czyli wowczas, gdy swiadczenie zostato spetnione na poczet
przysztej umowy (czynnosci prawnej), do ktérej zawarcia jednak nie doszto. Cel
Swiadczenia, ktdrego nieosiggniecie warunkuje rozpatrywane roszczenie, nie moze
by¢ utozsamiany z dagzeniem do wykonania zobowigzania. Jezeli bowiem nie
zostanie osiggniety cel $wiadczenia polegajgcy na wykonaniu zobowigzania, mogg

powstawac innego rodzaju roszczenia o zwrot nienaleznego swiadczenia (condictio
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indebiti lub condictio sine causa albo condictio causa finita). Pozostaje to w zgodzie
z zasadg, ze zakresy zastosowania poszczegdlnych roszczen o zwrot nienaleznego

Swiadczenia nie mogg sie pokrywac ani krzyzowac.

Z ustalen faktycznych w sprawie wynika, ze skarzgca dokonata 18 stycznia
2012 r. przysporzenia na rzecz powodki, przenoszgc wiasnos¢ blizej okreslone;j
nieruchomosci gruntowej o powierzchni 40 ha za umdwiong cene. Powddka stata
sie wiascicielem tej nieruchomosci. Zatem osiggniety zostat zamierzony
cel swiadczenia powddki, jakim byto nabycie wiasnosci. Stad racje ma skarzaca,
ze przyjecie przez Sad Apelacyjny przewidzianej w art. 410 § 2 k.c. kondykgcji
w postaci nieosiggniecia celu swiadczenia nastgpito z naruszeniem tego przepisu.
Irrelewantna z punktu widzenia tej kondykcji jest okolicznos¢, ze w pdzniejszym

okresie Agencja skorzystata z prawa odkupu.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem
z 20 listopada 2019 r. zmienit zaskarzony wyrok w punkcie Il w ten sposob, ze
zasgdzit od strony pozwanej na rzecz powddki 28 551 zt kosztéw procesu (pkt 1);
oddalit apelacje w pozostatym zakresie (pkt 2); oddalit wniosek strony pozwanej
0 zwrot spetnionego swiadczenia (pkt 3) oraz zniost wzajemnie miedzy stronami

koszty postepowania odwotawczego (pkt 4).

Sad Apelacyjny wskazat, ze przy ponownym rozpoznaniu apelacji
pozostawatl zwigzany wykiadnig prawa dokonang w tej sprawie przez Sad
Najwyzszy (art. 398%° k.p.c.). Zakres zwigzania odnosit sie do btednego przyjecia,
iz roszczenie kondykcyjne nalezato oprze¢ w sprawie na zatozeniu nieosiggniecia
celu swiadczenia. Stwierdzone w tym zakresie przez Sad Najwyzszy naruszenie
art. 410 § 2 k.c. nie wykluczato badania przez Sad Apelacyjny wykonania
zobowigzania i ewentualnie powstania przy jego wykonaniu roszczenia o zwrot
nienaleznego $wiadczenia. Ustalony w sprawie stan faktyczny wskazuje na
istnienie zobowigzania w wyniku, ktorego doszio do przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci za zaptatg ceny. Wskazany przez Sad Najwyzszy przypadek postaci
kondykcji zwigzanej z odpadnieciem podstawy prawnej Swiadczenia - condictio
causa finita zachodzi we wszystkich sytuacjach, kiedy podstawa prawna istniata

w chwili $wiadczenia, lecz po jego spetnieniu w sposéb definitywny upadta.
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Miarodajny dla oceny istnienia podstaw tej kondykcji pozostaje stan faktyczny
I prawny istniejgcy w momencie spetnienia Swiadczenia. Podstawg do ustalenia
stanu faktycznego odpowiadajgcego kondykcji pozostaje wzruszenie czynnosci
prawnej bedgcej podstawg spetnionego nalezycie i na podstawie skutecznie
zawartej umowy sSwiadczenia. Koniecznos¢ zwrotu sSwiadczenia w oparciu
0 powyzsze roszczenie, Swiadczenia, ktore stato sie nienalezne, moze pozostawacé
konsekwencjg niektérych orzeczen sadu. Wzruszenie czynnosci prawnej
stanowigcej podstawe roszczenia nie wynikato z bezwzglednej niewaznosci tej
czynnosci - umowa pozostawata wazna w chwili jej zawarcia. A zatem nie mozna
przyja¢ powstania condictio sine causa, dla ktérej powstania oprécz niewaznosci
czynnosci niezbedne pozostaje stwierdzenie sankcji jej bezwzglednej niewaznosci.
Nie byto takze podstaw do zastosowania condictio indebiti z uwagi na podstawe
wzruszenia czynnosci prawnej - skutecznie zrealizowane prawo odkupu. Stan
faktyczny w sprawie nie daje podstaw do uznania za bezskuteczng czynnosci
rozporzgdzajgcej kupujgcego w sytuacji zrealizowanego poézniej prawu odkupu.
Wykonanie prawa odkupu zostato zastrzezone w sprawie (skutecznie erga omnes)
po czynno$ci rozporzgdzajgcej kupujgcego - zawarciu umowy sprzedazy, po tej
dacie rowniez sformutowane zostato w tym zakresie roszczenie. W tej sytuacji
wilasciwym pozostaje zastosowanie condictio causa finita jako odpowiadajgcej
naturze zobowigzania tgczgcego strony, realizowanego prawa odkupu oraz
okolicznosci faktycznych tej sprawy, ktore doprowadzity do wzruszenia podstaw

waznego i wykonanego zobowigzania.

Nie mozna przyjg¢ zatozen, jakie czyni strona pozwana, iz nalezycie
wykonata zobowigzanie, uzyskujgc rynkowg cene sprzedazy nieruchomosci, nie
biorgc pod uwage tre$ci zobowigzania strony pozwanej jako kupujgcego
nieruchomo$¢ wobec sprzedawcy (osoby trzeciej) i zagwarantowane w tej umowie
prawo pierwokupu i odkupu. Nieruchomos$¢ sprzedana powddce pozostawata
obcigzona prawem osoby trzeciej, ktére mogto by¢ zrealizowane na warunkach
przewidzianych tym prawem - ceny odbiegajgcej od wartosci, za jakg powddka
kupita nieruchomos¢. Prawo to zostato zrealizowane i powddka pozostata bez
ekwiwalentu swojego swiadczenia. W sytuacji braku realizacji prawa odkupu

powodka pozostawataby wiascicielem nieruchomosci o okreslonej wartosci



13

rynkowej - co stanowitoby ekwiwalent jej Swiadczenia. Nie mozna, zatem uznac, iz
samo wykonanie zobowigzania w tej sytuacji uprawniato strone pozwana do
zachowania réznicy w cenach nieruchomosci - jako swiadczenia naleznego. Przy
przyjetym zatozeniu nienaleznego swiadczenia, nie majg zadnego znaczenia
przyczyny, dla ktérych swiadczenie zostato uznane za nienalezne - nie majg one
wptywu na obowigzek zwrotu tego swiadczenia. Z tych przyczyn podniesiony przez
pozwang zarzut naruszenia art. 5 k.c. nie byt zasadny. Pozwana uzyskata
nienalezne swiadczenie jako zaptate za nieruchomosc¢ a zgdanie jego zwrotu nie

stanowi naduzycia prawa podmiotowego przez powddke.

Ze wzgledu na tres¢ rozstrzygniecia nie zostat uwzgledniony wniosek
restytucyjny ziozony przez pozwang po rozpoznaniu skargi kasacyjnej
0 zasgdzenie od powodki na rzecz pozwanej kwoty 503 077,51 zt tytutem
spetnionego przez pozwang i wyegzekwowanego na rzecz powoddki Swiadczenia.
O kosztach procesu oraz kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekt na

podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.

Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu zostat zaskarzony w catosci skargg
kasacyjng przez pozwang. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 1
k.p.c. zarzucono naruszenie art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. oraz art. 5 k.c.
w zw. z art. 410 § 2 k.c. Natomiast w ramach podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1
pkt 2 k.p.c. podniesiono zarzut naruszenia art. 398%° k.p.c. Skarzgca wniosta
o uchylenie zaskarzonego wyroku i zmiane wyroku Sgdu Okregowego w Opolu
z 4 maja 2017 r. poprzez oddalenie powoddztwa w catosci oraz zasgdzenie od
powodki na rzecz pozwanej kwoty 503 077,51 ziotych tytutem zwrotu tak
spetnionego przez pozwang, jak | wyegzekwowanego na rzecz powodki
Swiadczenia, jako swiadczenia nienaleznego powddce wobec tresci art. 410 § 2 k.c.
(art. 39816 § 1 k.p.c. w zw. z art. 415 k.p.c. i art. 410 § 2 k.c. - wniosek restytucyjny
strony pozwanej). Pozwana wniosta takze o zasgdzenie od powddki na rzecz
pozwanej zwrotu kosztow postepowania za obie instancje oraz obu postepowan
kasacyjnych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm prawem
przewidzianych. Na wypadek nieuwzglednienia wniosku zawartego w pkt 5 petitum
skargi kasacyjnej, wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku Sgdu Apelacyjnego

we Wroctawiu i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania oraz
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rozstrzygniecia o kosztach postepowania za obie instancje, a takze o kosztach obu
postepowan kasacyjnych, w tym kosztach zastepstwa procesowego wedtug norm

prawem przewidzianych.

Powddka wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej oraz zasgdzenie na jej rzecz

od pozwanej zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Niezasadny jest zarzut naruszenia art. 398%° k.p.c. poprzez jego btedng
wyktadnie, a w konsekwencji selektywne zastosowanie sie do wyktadni art. 410 § 2
k.c. dokonanej przez Sad Najwyzszy w wyroku z 5 czerwca 2019 r., V CSK 265/18.
Zgodnie z art. 398%° zd. pierwsze k.p.c., sad, ktéremu sprawa zostata przekazana,
zwigzany jest wykfadnig prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyjasniono blizej, ze zwigzanie sgdu drugiej
instancji, o ktorym mowa w art. 398%° k.p.c., dotyczy tylko wyktadni prawa, tj.
wypowiedzi dotyczgcych interpretacji przepiséw prawa rozwazanych przez Sad
Najwyzszy w ramach oceny podstaw kasacyjnych, w tym przede wszystkim
zarzutow, ktore stanowity podstawe uchylenia zaskarzonego orzeczenia (zob.
wyroki Sgdu Najwyzszego: z 23 pazdziernika 2002 r., II CKN 860/00, nie publ.,
z 6 maja 2010 r., Il CSK 626/09, nie publ., z 12 lipca 2012 r., | CSK 5/12, "Studia
Prawa Publicznego" 2015, nr 2, s. 183, z 7 kwietnia 2016 r., Il CSK 230/15, OSNC-
ZD 2017, nr D, poz. 60 i z 4 pazdziernika 2019 r., | CSK 401/18, OSNC-zZD 2021, nr
2, poz. 15). Innymi stowy, chodzi o wyjasnienie tresci przepisbw majgcych
zastosowanie w danej sprawie (zob. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z 11 marca
2020 r., 1ll UK 49/19, nie publ.). Podkresla sie takze koniecznos¢ Scistej wyktadni
tego przepisu, z ktorego wynika zwigzanie sgdu drugiej instancji jedynie wyktadnig
prawa, a nie jakimikolwiek wytycznymi Sgdu Najwyzszego co do dalszego
postepowania (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z 12 grudnia 2001 r., V CKN 437/00,
IC 2002, nr 4, s. 50 i z 7 czerwca 2019 r., | CSK 240/18, nie publ.). Uwzgledniajgc
wyzej przedstawiong interpretacje art. 398%° zd. pierwsze k.p.c. ustalenie zakresu
zwigzania sgdu drugiej instancji wyktadnig prawa dokonang przez Sad Najwyzszy
wigze sie z koniecznoscig analizy wypowiedzi Sgdu Najwyzszego zawartej

w uzasadnieniu wyroku uchylajgcego wyrok sgdu drugiej instancji i przekazujgcej



15

sprawe temu sgdowi do ponownego rozpoznania w powigzaniu z zarzutami
wypetniajgcymi podstawe skargi kasacyjnej. Wyktadnia okreslonego przepisu
prawa materialnego czy procesowego jest dokonywana przez Sad Najwyzszy tylko
w pewnych granicach wyznaczonych ich zastosowaniem (bgdz niezastosowaniem)
W rozpoznawanej sprawie w odniesieniu do ustalonego w sprawie stanu
faktycznego (w odniesieniu do przepisow prawa materialnego) albo okreslonych
sytuacji procesowych (w odniesieniu do przepisow prawa procesowego), ktére

zaistnialy w rozpoznawanej sprawie.

W uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z 5 czerwca 2019 r.,
V CSK 265/18 wskazano, ze istota zarzutow skargi kasacyjnej pozwanej
sprowadzata sie do twierdzenia, ze Sgd Apelacyjny z naruszeniem art. 410 § 2 k.c.
przyjat istnienie po stronie skarzgcej bezpodstawnego wzbogacenia powstatego,
wskutek tego, ze zamierzony ,cel swiadczenia nie zostat osiggniety”. Odnoszgc sie
do tak sformutowanego zarzutu, Sgd Najwyzszy wyjasnit, ze swiadczenie jest
nienalezne m.in. wtedy, kiedy zamierzony cel swiadczenia nie zostat osiggniety.
Kondykcja w postaci nieosiggniecia celu swiadczenia (condictio ob rem lub ob
causa datorum lub condictio causa data non secuta) zachodzi wtedy, gdy podstawa
prawna sSwiadczenia nie istnieje w chwili Swiadczenia i nie zaistnieje po jego
spetnieniu, mimo oczekiwania, ze wystgpi w sytuacji, w ktérej celem swiadczenia
byto uzyskanie ekwiwalentnego $wiadczenia od drugiej strony, nie bedacej
zobowigzang do $wiadczenia i cel ten nie zostat osiggniety. Cel Swiadczenia, ktory
musi by¢ objety porozumieniem stron co do podstawy Swiadczenia, jest tozsamy
z przysztg podstawg prawng, ktora nie dochodzi do skutku. U podstaw tej
konstrukcji lezy zatem bfgd solvensa w przewidywaniu przysziego zachowania
accipiensa. Cel Swiadczenia, ktorego nieosiggniecie warunkuje rozpatrywane
roszczenie, nie moze by¢ utozsamiany z dgzeniem do wykonania zobowigzania.
Jezeli bowiem nie zostanie osiggniety cel Swiadczenia polegajgcy na wykonaniu
zobowigzania, mogg powstawac¢ innego rodzaju roszczenia o zwrot nienaleznego
Swiadczenia (condictio indebiti lub condictio sine causa albo condictio causa finita).
Uwzgledniajgc dokonang w takich granicach wykfadnie art. 410 § 2 k.c. Sad
Najwyzszy ocenit na podstawie wigzgcych go ustalen faktycznych, ze skoro

powddka stata sie wtascicielem nieruchomosci, to osiggniety zostat zamierzony cel
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Swiadczenia powddki, jakim byto nabycie wtasnosci. Doszto wiec do naruszenia art.
410 § 2 k.c. przez przyjecie przez Sad Apelacyjny przewidzianej w art. 410 § 2 k.c.
kondykcji w postaci nieosiggniecia celu swiadczenia. Za irrelewantng z punktu
widzenia tej kondykcji uznat okolicznos¢, ze w poézniejszym okresie Agencja
skorzystata z prawa odkupu. Z uwagi na tres¢ zarzutu skargi kasacyjnej
rozpoznanej wczesniej skargi kasacyjnej oraz treS¢ uzasadnienia wyroku Sagdu
Najwyzszego z 5 czerwca 2019 r., V CSK 265/18 nalezato przyjg¢, ze dokonana
w nim wyktadnia art. 410 § 2 k.c. odnosita sie jedynie do kondykcji w postaci
,hieosiggniecia zamierzonego celu sSwiadczenia”, ktéora w ustalonym stanie
faktycznym sprawy nie moze mieC zastosowania, a odmienna ocena tej kwestii
prawnej przez Sad drugiej instancji naruszata art. 410 § 2 k.c. W wyzej wskazanym
zakresie stanowisko Sgdu Najwyzszego byto kontynuacjg dotychczasowych
wypowiedzi tego Sadu oraz stanowisk wyrazanych w pismiennictwie prawniczym
odnoszgcych sie do tej kondykcji, ze obejmuje ona sytuacje, w ktorych swiadczenie
nie zostaje spetnione w celu wykonania istniejgcego zobowigzania, gdyz odbiorce
i Swiadczgcego nie tgczy stosunek obligacyjny (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego
z 21 czerwca 2011 r., I CSK 533/10, OSNC-ZD 2012, nr 2, poz. 42 oraz
z 14 listopada 2013 r., Il CSK 104/13, OSNC 2014, nr 7-8, poz. 82). Rozwazania
Sadu Najwyzszego dotyczgce wyktadni art. 410 § 2 k.c. nie wykraczaly poza wyzej
przedstawiony zakres. Bardziej ogdlnie Sgd Najwyzszy odnidst sie do wykfadni art.
410 § 2 k.c. jedynie w czesci uzasadnienia, w ktorej przypomniat, ze zakresy
zastosowania kondykcji wyrdznionych w art. 410 § 2 nie mogg sie pokrywac ani
krzyzowaé. Uwzgledniajac powyzsze argumenty nie mozna uznac¢, aby Sad
Apelacyjny naruszyt art. 398%° k.p.c. przez to tylko, Ze rozpoznajgc sprawe
ponownie zastosowat w sprawie art. 410 § 2 k.c. przyjmujgc istnienie podstaw do
zastosowania innej kondykcji niz polegajgcej na ,nieosiggnieciu zamierzonego celu
Swiadczenia” w postaci ,odpadniecia podstawy prawnej $wiadczenia” (condictio
causa finita). O naruszeniu art. 3982° k.p.c. nie moze tez przesgdza¢ odwotanie sie
do art. 398 in fine k.p.c., zgodnie z ktorym Sad Najwyzszy oddala skarge
kasacyjna, jezeli zaskarzone orzeczenie mimo btednego uzasadnienia odpowiada
prawu. Z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z 5 czerwca 2019 r.,

V CSK 265/18 nie wynika, czy i w jakim zakresie zostato wowczas ocenione, czy
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zaskarzony wyrok Sgdu Apelacyjnego jest niezgodny z art. 410 § 2 k.c.
z perspektywy mozliwosci zastosowania innej niz przyjetej przez Sad drugiej
instancji, a nastepnie ocenionej przez Sgd Najwyzszy kondykcji w postaci
,nieosiggniecia zamierzonego celu $wiadczenia”. Przeciwko mozliwosci
wyprowadzenia takiego wniosku przemawia takze to, ze w uzasadnieniu tego
wyroku nie wskazano, chociazby w sposob niewigzacy Sad drugiej instancii,
w jakim kierunku powinno zmierza¢ dalsze postepowanie po wydaniu przez Sad

Najwyzszy wyroku kasatoryjnego.

Ogdlnie rzecz ujmujgc kondykcja w postaci ,odpadniecia podstawy prawnej
Swiadczenia” (condictio causa finita) przystuguje wtedy, gdy w chwili spetnienia
Swiadczenia byto ono nalezne, gdyz istniata jego podstawa prawna, ale stato sie
ono nienalezne podzniej, bo podstawa ta odpadta. W pismiennictwie prawniczym
wskazuje sie, ze obejmuje to sytuacje, w ktorych swiadczenie zostato skutecznie
spetnione solvendi causa, lecz zobowigzanie ktdérego umorzeniu stuzyto, przestato
nastepnie istnie¢ ex tunc lub ex nunc. Kondykcja ta powstaje wowczas, gdy
dochodzi do ostatecznego i trwatego odpadniecia podstawy prawnej, a nie
w wypadku odpadniecia jedynie chwilowego. Nie wytgcza tej kondykcji Swiadomosc¢
solvensa, ze podstawa prawna swiadczenia w przyszto$ci moze odpas¢, bowiem
w chwili spetnienia swiadczenia zobowigzanie jednak istniato. Wskazuje sie takze,
iz kondykcja ta - jako jedna z czterech przewidzianych w art. 410 § 2 k.c. - wchodzi
w rachube tylko wtedy, gdy przepisy szczegdlne nie przewidujg odrebnej regulaciji
okreslajgcej skutki trwatego odpadniecia podstawy prawnej Swiadczenia. Jako
przyktady powstania tej kondykcji wskazuje sie sytuacje, w ktérych dochodzi do
uchylenia sie od skutkéw prawnych wadliwego oswiadczenia woli, rozwigzania
umowy, odwotania darowizny, spetnienia $wiadczenia z zastrzezeniem warunku
rozwigzujgcego lub terminu koncowego, o ile warunek ziscit sie lub termin
nadszedt, spetnienia swiadczenia na podstawie wyroku lub decyzji, ktére nastepnie
zostaly uchylone lub zmienione, gdy jedno ze swiadczen wzajemnych stato sie
niemozliwe wskutek okolicznosci, za ktdéra zadna ze odpowiedzialnosci nie ponosi,
w przypadku braku potwierdzenia czynnosci prawnej kulejgcej, jezeli byta ona
podstawg prawng swiadczenia, czy uniewaznienia umowy przez sgd. Wskazuje sie

rébwniez, ze ma ona zastosowanie wowczas, gdy z natury stosunku wynika, ze
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spetnienia okreslonego swiadczenia jest warunkowe, tj. staje sie ono nienalezne
w wypadku zaistnienia okreslonego zdarzenia, ktére eliminuje gospodarczy sens
Swiadczenia i z uwagi na brak godnego ochrony interesu wierzyciela powodujgcy

nastepczy upadek podstawy.

Dalsza ocena skargi kasacyjnej wymaga odniesienia sie do skutkow
prawnych wykonania przez uprawnionego prawa odkupu, ktére co do zasady
polega na uprawnieniu sprzedawcy rzeczy do odkupienia od Kkupujgcego
przedmiotu sprzedazy, przez zrealizowanie ktdérego staje sie on jej ponownym
wiasdcicielem. Wykonanie prawa odkupu, bedgce jednostronng czynnoscig prawna,
polega na ztozeniu kupujgcemu przez uprawnionego oswiadczenia woli
o wykonaniu tego uprawnienia. W odniesieniu do nieruchomosci jednostronne
oswiadczenie woli uprawnionego o skorzystaniu z prawa odkupu rodzi obowigzek
przeniesienia (z powrotem) prawa wiasnosci, czyli wykonania czynnosSci
rozporzgdzajgcej (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z 27 kwietnia 1994 r.,
[l CZP 60/94, nie publ.). Prawo to jest skuteczne miedzy stronami. Jednakze
w odniesieniu do nieruchomosci prawo odkupu moze zosta¢ wpisane do ksiegi
wieczystej (zob. art. 17 u.k.w.h.), co wywotuje ten skutek prawny, ze nabywca
nieruchomos$ci nabywa jg wraz z tym obcigzeniem. W takiej sytuacji uprawniony
z tytutu prawa odkupu ujawnionego w ksiedze wieczystej bedzie mdgt wykonac to
prawo w stosunku do osoby, ktéra nabyta nieruchomos$é obcigzong tym prawem
(art. 16 ust. 2 i art. 17 u.k.w.h.), co prowadzi do powstania po stronie aktualnego
wiasciciela obowigzku zawarcia umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci
na rzecz uprawnionego z tytutu prawa odkupu. Ujawnienie prawa osobistego lub
roszczenia w ksiedze wieczystej nie prowadzi jednak do zmiany tresci stosunku
wzglednego miedzy uprawnionym a zobowigzanym. Jezeli dochodzi do zbycia
nieruchomos$ci, nabywca nie przejmuje — ze skutkiem zwalniajgcym — dtugu
stanowigcego korelat prawa osobistego lub roszczenia ujawnionego w ksiedze
wieczystej. Nabywca staje sie jedynie wspotodpowiedzialny za wykonanie
uprawnienia. Dtuznik osobisty nie zostaje zwolniony z odpowiedzialnosci wobec

uprawnionego za wykonanie zobowigzania i skutki jego naruszenia.

Uwzgledniajgc wyzej przedstawiong charakterystyke prawa odkupu

przeniesienie wlasnosci rzeczy, w tym nieruchomosci (w rozpoznanej sprawie przez
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powodke) na rzecz uprawnionego z tytutu prawa odkupu (w rozpoznanej sprawie
na rzecz ANR w W.) w zwigzku ze ztozeniem przez uprawnionego oswiadczenia o
skorzystaniu z prawa odkupu nie powoduje upadku (ex tunc czy ex nunc) podstawy
prawnej, na podstawie ktorej doszto wczesniej do nabycia przez kupujgcego rzeczy
(tu nieruchomosci) obcigzonej prawem odkupu i zaptaty ceny na rzecz sprzedawcy
rzeczy obcigzonej prawem odkupu. Umowa sprzedazy jest w tej sytuacji umowg
definitywng i nie moze by¢ traktowana jako umowa warunkowa, w ktérej przejscie
witasnosci na kupujgcego uzaleznione bytoby od nieskorzystania przez sprzedawce
— w wyznaczonym terminie lub po zaistnieniu okreslonego warunku — z prawa
odkupu. Odpadniecie podstawy prawnej tych sSwiadczen nie powoduje rowniez
utrata przez kupujgcego ekwiwalentu (ceny) uzyskanego w zamian za spetnione
Swiadczenie (przeniesienia wtasnosci rzeczy) na podstawie waznie zawartej umowy
sprzedazy w wyniku nastepnej realizacji, chociazby na podstawie orzeczenia sadu,
przystugujgcego uprawnionemu prawa odkupu rzeczy. Umowa (zastepujgce je
orzeczenie sgdu), na podstawie ktérej dochodzi do powrotnego przeniesienia
witasnosci rzeczy w zwigzku z realizacjg przez uprawnionego prawa odkupu,
stanowi samodzielng podstawe prawng przesunie¢ majgtkowych pomiedzy
stronami tej umowy, na podstawie ktérej z jednej strony dochodzi do przeniesienia
witasnosci rzeczy na rzecz uprawnionego z tytutu prawa odkupu, a z drugiej strony
do zaptaty przez niego ceny na podmiotu, od ktérego nastepuje powrotne nabycie
rzeczy. Z tych przyczyn strona skarzgca zasadnie zarzucita naruszenie przez Sad
Apelacyjny art. 410 § 2 k.c.

Nie oznacza to jednak, ze =zaskarzony wyrok nie odpowiada prawu.
W sytuacji, w ktorej prawo odkupu moze zosta¢c wykonane w razie dalszej
odsprzedazy rzeczy osobie trzeciej nie ma przeszkdd prawnych, aby konsekwencje
z tego wynikajgce mogty by¢ samodzielnie uregulowane pomiedzy sprzedawca
rzeczy obcigzonej prawem odkupu a kupujgcym. Z dokonanych w sprawie przez
Sady meriti ustalen wynika, ze zawarta przez strony umowy sprzedazy
nieruchomos$ci byta czescig przedsiewziecia gospodarczego, w ramach ktérego
doszto do nabycia od pozwanej przez rodzicéw powddki jednej nieruchomosci
(na podstawie umowy z 26 pazdziernika 2010 r. nabycie nieruchomosci

zabudowanej o obszarze ok. 5 ha), a przez powoddke drugiej nieruchomosci
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(na podstawie uméw z 25 listopada 2011 r. i 18 stycznia 2012 r. nabycie
nieruchomosci niezabudowanej o obszarze ok. 40 ha). W zamiarze stron
uczestniczgcych w tym przedsiewzieciu nabycie nieruchomosci przez powodke
miato mie¢ charakter definitywny, mimo zastrzezonego na rzecz Agencji prawa
odkupu nieruchomosci. Zarowno rodzice powoddki, jak i sama powodka byli
utwierdzani przez strone pozwang nie tylko o tym, ze nie zachodzi obawa
skutecznego wykonana przez ANR w W. przystugujgcego jej prawa odkupu
nieruchomosci za kwote 768 000 zt wskazang w umowie sprzedazy nieruchomosci
z 25 stycznia 2011 r. zawartej pomiedzy Agencjg a pozwang, ale takze — nawet
w przypadku ziszczenia sie tego warunku — ze powodka otrzyma zwrot roznicy
pomiedzy kwotg zaptacong pozwanej a kwotg, ktorg otrzyma od Agencji. Tylko
woéwczas cate planowane przedsiewziecie miato jakikolwiek sens gospodarczy.
W przeciwnym wypadku nalezatoby przyjg¢ - do czego nie ma podstaw
w ustaleniach faktycznych - Ze strony zawierajgc umowe sprzedazy nieruchomosci
zaktadaty, ze powddka bierze na siebie ryzyko utraty réznicy, wynoszgcej ok.
500 000 zt, pomiedzy ceng zaptacong przez nig pozwanej a ceng, za jakg mogta
odkupi¢ ponownie te samg nieruchomos$¢ od powddki ANR w razie realizacji prawa
odkupu nieruchomosci oraz, ze tak uzyskang korzys$¢ miata prawo zatrzymac
pozwana. Uzgodnienia dotyczgce wyrdwnania przez pozwang powodce uszczerbku
majgtkowego, jakiego mogta ona dozna¢ w wyniku skutecznego wykonania przez
Agencje zastrzezonego na jej rzecz prawa odkupu jednej z nieruchomosci
nabywanej od pozwanej przez rodzicow powddki i samg powodke, nie dotyczyty
cen sprzedazy nieruchomosci nabywanych od pozwanej, lecz ewentualnego
rozliczenia pomiedzy nimi w razie skutecznego wykonania prawa odkupu
nieruchomos$ci przez Agencje. Nie dotyczyly wiec one elementow przedmiotowo
istotnych umoéw sprzedazy nieruchomosci zawartych pomiedzy tymi stronami.
Zawarcie takiej umowy nie wymagato wiec formy wymaganej od umowy
zobowigzujgcej do przeniesienia albo przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci (art.
158 k.c.), ktorych elementem jest takze cena, za ktérg nastepuje sprzedaz
nieruchomosci. Okolicznos¢ wiec, ze w umowie sprzedazy nieruchomosci powodce
nie zawarto postanowien regulujgcych sposéb rozliczenia ich stron w razie

wykonania prawa odkupu nieruchomosci przez Agencje nie oznacza, ze wczesniej
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ustalone zasady tego rozliczenia przestaty by¢ dla stron tej umowy wigzgce. Z tych
przyczyn Sad Najwyzszy uznat, ze zaskarzony wyrok ma uzasadnienie w Swietle
wigzgcej strony umowie majgcej za przedmiot sposob rozliczenia stron w razie
wykonania przez Agencje prawa odkupu nieruchomosci. Nalezy przy tym
zaznaczy¢, ze okoliczno$¢ tak byta podnoszona w podstawie faktycznej

powoddztwa.

Uwzglednieniu dochodzonego powddztwa nie sprzeciwiaty sie zasady
wspotzycia spotecznego. Zarzut naruszenia art. 5 k.c. oparty jest na
nieznajdujgcym potwierdzenia w ustalonym stanie faktycznym zatozeniu jakoby
jedyng przyczyng zaistniatej sytuacji prawnej, bedacej zrodtem dochodzonego
roszczenia, byto podanie przez powodke podczas sporzgdzania aktu notarialnego
w dniu 25 listopada 2011 r. nieprawdziwej informacji o tym, ze jest rolnikiem
indywidualnym uprawnionym do nabycia nieruchomosci. Zarzut skargi kasacyjnej
pomija, ze zawierajgc umowe przenoszgcg nha nig wiasno$¢ nieruchomosci
powoddka byta przekonana, ze nie grozi jej zadne ryzyko finansowe, co potwierdza
zapis zawarty w tej umowie sporzgdzonej przez notariusza wskazanego przez
pozwang o pierwszenstwie roszczenia powodki o przeniesieniu prawa wiasnosci,
przed roszczeniem ANR o prawie dokonania odkupu, a strona pozwana — wiedzgc
wczesniej o zamiarze realizacji przez ANR w W. prawa odkupu — zdecydowata sie
jednak na zawarcie umowy z powddka, liczac na uzyskanie kwoty znacznie
wyzszej, niz sama zaptacita. Z dokonanych ustalen nie wynika jednoznacznie czy
nieprawdziwa informacja zawarta w akcie notarialnym, podana przez powoddke, o
tym, Zze spetnia kryteria uprawniajgce jg do nabycia nieruchomosci byta wynikiem
Swiadomej decyzji powodki, czy tez wynikata z niezrozumienia pojeC uzytych w
akcie notarialnym, w ktérych prawidlowym wyjasnieniu nie pomogt notariusz
wskazany przez pozwang. Skarga kasacyjna pomija réwniez to, ze w chwili
zawarcia umowy powodka miata 19 lat i byta studentkg studiow stacjonarnych w
W., co oznacza, ze strona pozwana miata petng sSwiadomos¢ dokonywania
skomplikowanej i niosgcej bardzo powazne konsekwencje finansowe czynnosci
prawnej z osobg niedoswiadczong i dziatajgcej w zaufaniu m.in. do notariusza

wskazanego przez strone pozwang.
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Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng na podstawie art.
398!% k.p.c. Oddalenie skargi kasacyjnej zawiera w sobie takze oddalenie
zawartego w niej wniosku restytucyjnego, ktérego badanie aktualizowatoby sie
w razie uwzglednienia skargi kasacyjnej. O kosztach postepowania kasacyjnego
orzeczono na podstawie art. 98 § 1, 3 i 4 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i 3982! k.p.c.
oraz przepiséw § 10 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 7 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.).



