Sygn. akt IV CSK 205/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Protokolant Katarzyna Jéskowiak

w sprawie z powddztwa A. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
w W. (poprzednio w G.)

przeciwko R. S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 25 stycznia 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 9 lipca 2015 r., sygn. akt | ACa .../14,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania i

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

A. sp. z 0.0. w [...] domagata sie zasgdzenia od R. S. kwoty 33 741 368,89 z
(ewentualnie kwoty 33 741 369,87 zt) z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu oraz kosztami postepowania. Nastepnie rozszerzyta zgdanie pozwu,
domagajac sie zasgdzenia dodatkowo kwoty 30 000 000 zt z odsetkami od dnia

doreczenia pozwanemu pisma rozszerzajgcego powodztwo.

Sad Okregowy w [...] wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2013 r. oddalit
powodztwo oraz orzekt o kosztach procesu. Ustalit, ze powddka, dziatajgca
poprzednio pod firmg A. G. sp. z 0.0. w W. , oraz R. S., reprezentowany przez
petnomocnika J. S., zawarli w dniu 8 sierpnia 2007 r. warunkowg umowe sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci o powierzchni 2,6033 haw [...] - B.,
pod warunkiem niewykonania przez Gmine G. prawa pierwokupu, za cene
302 700 000 zt. Umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego miata zosta¢
zawarta do dnia 19 pazdziernika 2007 r. Strony ustality, Ze czeS¢ ceny w kwocie
30 000 000 zt zostata juz zaptacona jako zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. W dniu
19 pazdziernika 2007 r. strony zmienity umowe sprzedazy warunkowej z dnia
8 sierpnia 2007 r., oswiadczajgc, ze sprzedajgcy (pozwany) spetnit wszystkie
warunki umowne, Gmina nie skorzystata z prawa pierwokupu, jednak w zwigzku ze
zmiang sytuacji na rynkach miedzynarodowych kupujacy (powodka) zwrécit sie do
sprzedajgcego o przedtuzenie terminu. Strony wprowadzity zmiany w umowie,
ustality cene na 314 000 000 zt i okreslity termin zawarcia umowy przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego nie pozniej niz do dnia 21 listopada 2008 r.
W § 3.2 umowy uzgodniono, ze powddce bedzie przystugiwaé prawo odstgpienia
od umowy do dnia 28 listopada 2008 r. w wypadku, gdy ktorekolwiek z oswiadczen
petnomocnika pozwanego o tresci wskazanej w § 1.2 nie bedzie prawdziwe
i aktualne w dniu oznaczonym jako termin zawarcia umowy przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego. Stosownie do § 3.3. umowy pozwanemu przystugiwato
prawo odstgpienia od umowy, jezeli do dnia 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, z prawem do zachowania kwoty
30 000 000 zt jako zadatku oraz kwoty 14 000 000 zt jako kary umownej za
nienalezyte wykonanie postanowienn umowy, chyba ze kupujgcy wykona wczesniej
swoje uprawnienia do odstgpienia od umowy wynikajgce z § 3.2 umowy. W § 3.4
umowy strony wskazaty, w jakich sytuacjach powoédka moze odstgpi¢ od umowy,
do dnia 30 listopada 2008 r., z przyczyn, za ktdére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnosci, za zwrotem zadatku oraz =zaliczki — m.in. jezeli zostang
zgtoszone i nierozstrzygniete w terminie 3 miesiecy roszczenia reprywatyzacyjne
dotyczgce prawa uzytkowania wieczystego. W dniu 21 listopada 2008 r. powddka
uzyskata zaswiadczenie o wystepowaniu w systemie rejestrujgcym wptyw spraw
do Ministerstwa Infrastruktury roszczen bytej wiascicielki do nieruchomosci
w odniesieniu do dziatek nr 11/4,11/5,11/6 i 11/7. Wczesniej nie wskazywano na
zadne toczgce sie postepowania dotyczgce rzeczonych dziatek ani ztozone wnioski,
a radca prawny dziatajgcy na rzecz powoddki otrzymat zaswiadczenie z dnia
12 listopada 2008 r. o roszczeniach bytej wiascicielki J.C. (okreslanej w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku roéwniez jako ,C.” i,W.”) w sprawie
zakonczonej decyzjg z dnia 30 lipca 2008 r. odmawiajgcej stwierdzenia

niewaznosci decyzji uwtaszczeniowej.

J. C. w dniu 19 pazdziernika 2007 r. ztlozyta wniosek o zwrot dziatek nr
11/4,11/5, 11/6 i 11/7. Decyzjg z dnia 15 kwietnia 2008 r. Prezydent Miasta G.
orzekt o odmowie zwrotu nieruchomosci. Decyzja ta zostata uchylona decyzjg
Wojewody [...] z dnia 26 czerwca 2008 r., ktéry umorzyt postepowanie w sprawie
zwrotu dziatek, uznajgc, ze nie przystuguje jej dochodzone roszczenie. J. C.
domagata sie rowniez stwierdzenia niewaznosci decyzji z dnia 21 pazdziernika
1991 r. stwierdzajgcej nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez S. P.
Whniosek ten w postepowaniu administracyjnym zostat oddalony. Roszczenia
zgtaszane przez J. C. byty takze przedmiotem jej korespondenciji z pozwanym. Ani

o tych roszczeniach, ani o korespondencji pozwany nie zawiadomit jednak powddki.

W dniu 21 listopada 2008 r. powddka, powotujgc sie na zaswiadczenie
Ministra Infrastruktury z dnia 21 listopada 2008 r., zlozyta przed notariuszem
oswiadczenie o skorzystaniu z przystugujgcego jej stosownie do § 3.4 warunkowe;j

umowy prawa odstgpienia od umowy. W dniu 24 listopada 2008 r. pozwany ztozyt



przed notariuszem oswiadczenie o skorzystaniu z prawa odstgpienia od umowy
zgodnie z § 3.3. umowy, zachowujgc zadatek w kwocie 30 000 000 zt i kare
umowng w wysokosci 14 000 000 z. W dniu 26 listopada 2008 r. powodka
ztozyta przed notariuszem oswiadczenie o dodatkowych podstawach prawnych
uprawniajgcych do skorzystania z prawa odstgpienia od umowy na podstawie § 3.2.

w zwigzku z § 1.2. warunkowej umowy sprzedazy.

Kwota 13999 700 zt byta przedmiotem sporu w sprawie, w ktérej Sad
Apelacyjny wyrokiem z dnia 4 listopada 2010 r. zmienit wyrok zasgdzajgcy od
pozwanego dochodzong kwote i oddalit powodztwo o jej zaptate, uznajgc m.in.,
ze roszczenia zgtaszane przez J. C. nie mogg byC¢ uznane za roszczenia
reprywatyzacyjne, gdyz zbyta ona dziatki za wynagrodzeniem, na podstawie umowy
cywilnoprawnej. Sad Apelacyjny przyjat m.in., ze odstgpienie powodki od umowy
dokonane w dniu 21 listopada 2008 r. nie wywotato skutkdw prawnych ze wzgledu
na nieistnienie podstawy wskazanej w § 3.4. umowy, bowiem pozwany w dniu 24
listopada 2008 r. na podstawie § 3.3 umowy odstgpit od umowy i jego o$wiadczenie

jest skuteczne.

Sad Okregowy uznat, ze pierwsze ze ztozonych przez powodke oswiadczen
0 odstgpieniu od umowy nie byto skuteczne, bowiem nie istniata sytuacja
przewidziana w § 3.4 umowy, nie byto bowiem w dniu 21 listopada 2008 r. roszczen
reprywatyzacyjnych dotyczgcych prawa uzytkowania wieczystego rzeczonych
dziatek, drugie zas oswiadczenie z dnia 26 listopada 2011 r. jest bezprzedmiotowe
wobec wygasniecia umowy na skutek ztozenia przez pozwanego dnia 24 listopada
2008 r. oswiadczenia o odstgpieniu od umowy. Przyjat, ze wobec ztozonego przez
pozwanego o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy brak podstaw do badania, czy
pozwany istotnie zaniechat informowania powodki o kazdej czynnosci prawnej lub
istotnych czynnosciach faktycznych, dotyczgcych przedmiotu warunkowej
sprzedazy. Ustosunkowujgc sie do twierdzenia powddki, ze zatrzymanie przez
pozwanego zadatku naruszatoby art. 5 k.c., wskazal, iz przepis ten moze jedynie

stanowi¢ srodek obrony, a nie podstawe prawng zgdania.
Powodka wniosta apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 9 lipca 2015 r. oddalit apelacje i zasgdzit



od powodki na rzecz pozwanego kwote 5400 zt tytutem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego. Uznat, ze Sgd Okregowy dokonat ustalen faktycznych
w kwestii niepowiadomienia powddki przez pozwanego o roszczeniach J. C. ani o
korespondenciji, jednakze nie kwalifikowat tej okolicznosci jako mogacej prowadzi¢
do uwzglednienia powddztwa. Przyjat nietrafno$¢ zarzutu naruszenia art. 5 k.c. ani
tez ewentualnego naruszenia art. 58 § 2 k.c. Wskazat, ze ze wzgledu na rekojmie
wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 i nast. ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece, jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.; dalej:
,=Uu.k.w.h.”) nie istniato niebezpieczenstwo nieskutecznosci nabycia od pozwanego
prawa uzytkowania wieczystego gruntu. Nie podzielit zarzutdw naruszenia art. 546
§ 1 w zwigzku z art. 354 k.c., bowiem dziatania J. C. nie mogly stanowic
wystarczajgcej podstawy do skutecznego odstgpienia przez powddke, nie ma wiec
podstaw do kwestionowania oswiadczenia pozwanego z dnia 24 listopada 2008 r.
Nie podzielit tez zarzut naruszenia art. 65 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z zaswiadczeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 21 listopada 2008 r., gdyz zasady wyktadni
oswiadczenia woli nie znajdujg zastosowania do zaswiadczen urzedowych, a
whnioski, w ktorymi wystepowata J. C., nie dotyczyty roszczen reprywatyzacyjnych w
rozumieniu wigzgcej strony umowy. Podkreslit, ze w sytuacji, gdy powodka w
sposOb wyrazny wskazata przyczyne odstgpienia od umowy, przyjecie, iz
odstgpienie od niej stato sie skuteczne, gdyz wystepowaty inne, niepowotane przez

nig przestanki odstgpienia, wykraczatoby poza ramy interpretacji oSwiadczenia woli.

Powodka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego,
zaskarzajgc go w catosci i zarzucajgc naruszenie przepisOw postepowania,
mianowicie art. 379 pkt 5, art. 386 § 4 oraz art. 328 § 2 w zwigzku z art. 378 § 1
iart. 391 § 1 k.p.c., a takze prawa materialnego, mianowicie art. 394 § 1 k.c. i art.
354§ 1, art. 546 § 1 w zwigzku z art. 394 § 1 i art. 488 § 2, art. 5, ponownie art. 394
§ 1, art. 394 § 3, ponownie art. 394 § 1 w zwigzku z art. 484 § 1 zd. 2 i
z ostroznosci art. 484 § 2 in fine k.c. oraz art. 51 6 ust. 2 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W skardze kasacyjnej zostato podniesionych kilka zarzutéw, ktére odnoszg

sie do niefortunnych sformutowan zamieszczonych w uzasadnieniu zaskarzonego



wyroku.

Pierwszy z nich dotyczy niewaznosci postepowania (art. 379 pkt 5 k.p.c.)
zuwagi wydanie rozstrzygniecia czesciowo na podstawie przepisu prawa
materialnego, ktory nie byt powotywany w postepowaniu i do ktérego strony nie
miaty mozliwosci sie odnie$¢ (art. 5 u.k.w.h.), a ktérego zastosowanie wymagato
dokonania ustalen odnosnie do dobrej albo ztej wiary powddki, ktorych w sprawie
nie czyniono. Jest z nim zwigzany takze zarzut naruszenia prawa materialnego,
dotyczacy btednej wyktadni art. 5 1 6 ust. 2 u.k.w.h. przez przyjecie, ze rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych chronitaby powddke jako nabywce uzytkowania
wieczystego takze wtedy, gdyby uzytkowanie to nie istniato. Trzeba sie zgodzic¢
ze skarzgcg, ze Sad Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
niepotrzebnie zamiescit rozwazania dotyczgce rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Jednakze pozostawaty one bez zwigzku z niniejszg sprawg, a z tej
przyczyny nie mozna zasadnie twierdzi¢, iz miata miejsce niewaznosc¢

postepowania spowodowana pozbawieniem strony moznosci obrony jej praw.

Drugi tego rodzaju zarzut odnosi sie do btednej wyktadni art. 65 § 1 k.c.
przez wadliwe przyjecie, ze zasady wyktadni oswiadczenia woli nie znajdujg
zastosowania do zaswiadczen urzedowych. Takie stwierdzenie Sgdu Apelacyjnego,
zamieszczone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, byto niewatpliwie trafne,
przynajmniej przed wejéciem w zycie art. 65* k.c., jednakze jest bezprzedmiotowe,
bowiem zaswiadczenie Ministra Infrastruktury z dnia 21 listopada 2008 r.
nie byto w niniejszej sprawie przedmiotem wyktadni dokonywanej na podstawie art.
65§ 1k.c.

Trzeci zarzut dotyczy btednej wykfadni art. 394 § 1 k.c. przez wadliwe
przyjecie, ze odstgpienie od umowy jest oswiadczeniem woli stron, a nie tylko
jednej strony. Nalezy sie zgodzi¢ ze skarzgca, ze jest to oczywista pomytka, skoro

odstgpienie jest czynnoscig prawng jednostronng.
Kolejne zarzuty dotyczg naruszenia przepiséw postepowania.

Zarzut naruszenia art. 386 § 4 k.p.c. przez oddalenie apelacji, mimo
ze Sad Okregowy nie rozpoznat istoty sprawy, jest nietrafny. Do nierozpoznania

istoty sprawy dochodzi bowiem wtedy, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej



instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy sad zaniechat
zbadania materialnej podstawy Zzagdania albo merytorycznych zarzutéw strony,
bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa
unicestwiajgca roszczenie (zob. m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
9 listopada 2012 r., IV CZ 156/12, niepubl., z dnia 27 czerwca 2014 r., V CZ 41/14,
niepubl. i z dnia 3 czerwca 2015 r., V CZ 115/14, niepubl.).

Nietrafny jest rowniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 378 § 1
i art. 391 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie przez Sad Apelacyjny postawionego
w apelacji zarzutu naruszenia przez Sgd Okregowy art. 328 § 2 k.p.c. i art. 488 § 2
k.c. oraz brak oceny zeznan pozwanego pod katem przydatnosci dla sprawy
i wiarygodnosci. Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., zgodnie z ustalonym
orzecznictwem Sadu Najwyzszego, moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe
skargi kasacyjnej zupetnie wyjagtkowo, mianowicie tylko wtedy, gdy uzasadnienie
zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych elementow badz
zawiera tak oczywiste braki, ktore uniemozliwiajg kontrole kasacyjng (por. np.
orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1997 r., | CKN 312/97, z dnia
10 listopada 1998 r., Il CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83, z dnia 19 lutego
2002 r., IV CKN 718/00, z dnia 18 marca 2003 r., IV CKN 1862/00, z dnia 20 lutego
2003 r., I CKN 65/01, z dnia 22 maja 2003 r., Il CKN 121/01, z dnia 9 marca 2006 r.,
| CSK 147/05, z dnia 19 listopada 2009 r., IV CSK 219/09, z dnia 29 wrzesnia
2010 r., V CSK 55/10).

Zarzuty naruszenia prawa materialnego dotyczg, po pierwsze,
niewtasciwego zastosowania art. 394 § 1 i art. 354 § 1 k.c. przez btedne przyjecie,
ze niewykonanie umowy sprzedazy miato miejsce z przyczyn, za ktore
odpowiedzialno$¢ ponosi powddka. Po drugie, btednej wyktadni art. 546 § 1
w zwigzku z art. 394 § 1 i art. 488 § 2 k.c. przez wadliwe przyjecie, ze wprawdzie
pozwany bezspornie nie wykonat obowigzku poinformowania kupujgcej powodki
o stanie prawnym sprzedawanego prawa uzytkowania wieczystego i czynit tak
w obawie o to, jak powddka zachowa sie uzyskawszy te wiadomosci, ale taka
postawa pozwanego nie stata jednoczesnie na przeszkodzie odstgpieniu przez
niego od umowy. Po trzecie, niewlasciwego zastosowania art. 65 § 1 k.c. i btedne;j

wyktadni § 3.4 umowy sprzedazy z dnia 8 sierpnia 2007 r. Po czwarte, odmowy



zastosowania art. 394 § 3 k.c. przez przyjecie, ze mimo niewykonania umowy przez
kazdg ze stron, to pozwany skutecznie odstgpit od umowy i miat prawo do
zachowania zadatku. Po pigte, niewtasciwego zastosowania art. 394 § 1 w zwigzku
z art. 484 § 1 zd. 2 k.c. przez przyznanie pozwanemu prawa do zachowania
zadatku w sytuacji, gdy strony za to samo naruszenie umowy zastrzegty zaréwno
zadatek, jak i kare umowng, a kara umowna zostata juz wczesniej zasgdzona na

rzecz pozwanego prawomocnym wyrokiem i pozwany te kare otrzymat.

Powotane zarzuty sg trafne. W niniejszej sprawie doszto do niewykonania
umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci wskutek
okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktore
ponoszg odpowiedzialnosc obie strony (art. 394 § 3 k.c.). W szczegdlnosci bowiem
Sad Apelacyjny dokonat btednej wyktadni § 3.4 umowy, ktory przewidywat
mozliwo$¢ odstgpienia od umowy przez powodke z przyczyn, za ktore zadna ze
stron nie ponosi odpowiedzialnosci, za zwrotem zadatku oraz zaliczki, m.in. w razie
zgtoszenia i nierozstrzygniecia w terminie 3 miesiecy roszczen reprywatyzacyjnych
dotyczgcych prawa uzytkowania wieczystego. Potocznie pod pojeciem
reprywatyzacji rozumie sie ,ponowng prywatyzacje”, tj. zwrot wiasnosci prywatnej,
a wiec proces polegajgcy na zwrocie uprzednim 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. Takie wtasnie roszczenia w niniejszej
sprawie zostaty zgtoszone przez J. C. Nie ma przy tym istothego znaczenia
okolicznos¢, ze roszczenia J. C. byty oczywiscie bezzasadne. O tym jednak, ze tak
rzeczywiscie  byto, Swiadczy dopiero wyrok  Wojewodzkiego  Sadu
Administracyjnego z dnia 26 marca 2009 r., | SA/Wa .../09. Poza tym w niniejszej
sprawie ustalono, ze pozwany zatait przed powddkg fakt istnienia takich roszczen i
prowadzonej korespondencji z J. C., jednakze Sady pierwszej i drugiej instancji nie

wyprowadzity z tego nalezytych wnioskow.

Skoro wspomniane zarzuty okazaty sie trafne, stata sie zbedna ocena

zasadnosci zarzutéw naruszenia art. 51484 § 2 in fine k.c.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1


https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Nast%C4%99pca_prawny&action=edit&redlink=1
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Nast%C4%99pca_prawny&action=edit&redlink=1
https://pl.wikipedia.org/wiki/Mienie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pa%C5%84stwo
https://pl.wikipedia.org/wiki/Nacjonalizacja
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wyw%C5%82aszczenie_(prawo)

k.p.c. orzekt, jak w sentencji.
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