Sygn. akt Il CSK 336/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 18 marca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Helena Ciepta (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Henryk Pietrzkowski
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa Centrum Zaopatrzenia Medycznego i Weterynaryjnego "C.(...)" -
Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Ministrowi Skarbu Panstwa

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 11 marca 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 29 grudnia 2006 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie
Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 29 grudnia 2006 r. zmienit wyrok Sagdu

Okregowego w P. i oddalit powodztwo o zaptate kwoty 888.876,30 zt z tytutu

odszkodowania, opierajgc rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:



Orzeczeniem Prezydium Rady Narodowe] miasta P. — Urzedu Spraw
Wewnetrznych z dnia 19 marca 1960 r., utrzymanym w mocy decyzjg Komisiji
Odwotawczej z dnia 16 grudnia 1961 r., orzeczono o wywtaszczeniu na rzecz Skarbu
Panstwa czesci nieruchomosci potozonej w P. przy ul. D. o pow. 2.365m?, zapisanej w
ksiedze wieczystej Kw nr (...), stanowigcej wtasno$¢ M. M., M. M. i S. M.

Spadkobiercy wywlaszczonych wiascicieli W. L., R. M., M. M. i W. M. w dniu 3
listopada 1962 r. wystgpili o stwierdzenie niewaznosci tego orzeczenia z powodu
razgcego naruszenia prawa.

Decyzjag Wojewody X. z dnia 10 sierpnia 1994 r. uwlaszczono Okregowe
Przedsiebiorstwo Weterynaryjno - Zootechniczne ,C.(...)" w P. prawem uzytkowania
wieczystego przedmiotowe] nieruchomosci wraz z nieodptatnym prawem wiasnosci
budynku i innych urzgdzen trwale z gruntem zwigzanych.

W dniu 29 wrzesnia 1997 r. strony zawarty umowe, na mocy ktorej oddano
powodowemu Centrum do odptatnego korzystania mienie sprywatyzowanego
wymienionego ,C.(...)" obejmujgce prawo wieczystego uzytkowania gruntu Skarbu
Panstwa, potozonego w P. przy ul. D., stanowigcego dziatki nr (...) i (...) o tgcznym
obszarze 0.1988 ha wraz z prawem wiasnos$ci budynku biurowo-magazynowego o pow.
2.515,2 m?.

Zgodnie z postanowieniem § 14 umowy, zaptata przez powodowe Centrum
naleznosci okreslonych w umowie w kwocie 1.113.650.28 zt skutkowata powstaniem
zobowigzania Skarbu Panstwa do przeniesienia na jego rzecz wtasnosci nieruchomosci
oddanej do odptatnego korzystania oraz przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego.
W wykonaniu tego zobowigzania strony w dniu 30 marca 2000 r. zawarty umowe, na
mocy ktorej Skarb Panstwa — Minister Skarbu przeniést na powodowe Centrum
wlasno$¢ przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55 k.c., w tym prawo uzytkowania
wieczystego gruntu przy ul. D. w P.

Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Decyzjg z dnia 17 grudnia 1997 r.
stwierdzit niewaznos¢ decyzji Komisji Odwotawczej z dnia 19 marca 1960 r. W wyniku
ponownego rozpatrzenia odwotania od orzeczenia Prezydium Rady Narodowej,
Wojewoda Wielkopolski decyzjg z dnia 7 czerwca 2001 r. uchylit je i postepowanie przed
organem | instancji umorzyt.

Decyzjg z dnia 5 kwietnia 2002 r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast

stwierdzit niewaznos¢ decyzji Wojewody o uwtaszczeniu ,C.(...)".



Spadkobiercy wywtaszczonych zostali w dniu 27 lutego 2002 r. wpisani do ksiegi
wieczystej Kw.35822 jako wspotwtasciciele w miejsce Skarbu Panstwa.

Wyrokiem Sgdu Okregowego w P. z dnia 15 grudnia 2003 r. w sprawie | C (...) w
uwzglednieniu  powddztwa  powodowego Centrum  przeciwko  wiascicielom
nieruchomosci, opartego na podstawie art. 231 k.c., powodowe Centrum nabyto prawo
wiasnosci gruntu sktadajgcego sie z dziatek nr (...)/4 i (...)/2 0 pow.1.779m? za kwote
845.025 zt.

Sad Apelacyjny przyjmujgc za wtasny tak ustalony stan faktyczny, nie podzielit
dokonanej przez Sgd Okregowy wyktadni postanowienia § 5 umowy z dnia 30 marca
2000 r. przyjmujacej, ze zwrot ,Skarb Panstwa nie ponosi odpowiedzialnosci za wady
tkwigce w przedmiocie umowy” dotyczy wad fizycznych, zatem nie wylgczat
odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa za wady prawne nieruchomosci. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego nie zastuguje tez na aprobate poglad Sgdu Okregowego, ze wady prawnej
w dacie podpisywania umowy nie stanowito roszczenie spadkobiercow wywtaszczonych
wiascicieli oraz, ze Skarb Panstwa dopiero od chwili wpisania spadkobiercéw do ksiegi
wieczystej, co nastgpito juz po zawarciu umowy, mogt sie powotywac na rekojmie wiary
publicznej ksigg. W konsekwencji Sgd Apelacyjny nie podzielit oceny jurydycznej Sgdu
Okregowego, ze pozwany na podstawie art. 471 k.c. jest zobowigzany do naprawienia
szkody wyniktej z nienalezytego wykonania zobowigzania, w wysokosci kwoty
uiszczonej wiascicielom na podstawie wyroku z dnia 15 grudnia 2003 r. wraz z kosztami
sporu.

Powdd w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie:

-,art. 65 § 11 2 k.c. w zwigzku z § 5 umowy z dnia 30 marca 2000 r. przez
dokonanie btednej wyktadni oswiadczenia woli stron w wyniku nienalezytego
zastosowania norm interpretacyjnych wskazanych w art. 65 k.c. oraz przyjecia wyktadni
jezykowej zapisow w/w uméw prywatyzacyjnych i pominiecia istotnych w sprawie
niniejszej pozostatych regut interpretacyjnych nakazujgcych uwzglednienie racjonalnej
woli stron i w konsekwencji przyjecie, ze zamiarem stron byto wylgczenie
odpowiedzialnosci pozwanego za wady prawne przedmiotu umowy”,

- prawa materialnego w postaci art. 471 k.c. polegajgce na jego niezastosowaniu
mimo istniejgcych ku temu przestanek i uznanie, ze pozwany nalezycie wykonat cigzgce
na nim obowigzki wynikajgce z umow prywatyzacyjnych z dnia 29 wrzesnia 1997 r. i 30
marca 2000 r. oraz ze nie ponosi on odpowiedzialnosci z art. 471 k.c. i to nawet w

przypadku przyjecia nienalezytego wykonania zobowigzania, bowiem niewykonanie to



jest nastepstwem okolicznos$ci za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci, tudziez przyjecie,
ze powdd nie ponidst szkody w wyniku dziatania pozwanego;

- art. 361 k.c. przez jego niezastosowanie mimo istniejgcych ku temu przestanek
przez przyjecie, ze pomiedzy szkodg a dziataniem pozwanego brak jest adekwatnego
zwigzku przyczynowego.

W konkluzji wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i zasgdzenie od
pozwanego na jego rzecz kwoty 888.876,30 zt z ustawowymi odsetkami i kosztami
postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Problem, ktéry wyczerpuje istote rozpoznawanej sprawy, a zarazem stanowi
podstawe zarzutéw kasacyjnych, sprowadza sie do dokonania wyktadni § 5 umowy dnia
30 marca 2000 r. i oceny czy tres¢ tego punktu miescita sie w granicach swobody umow
zakreslonych art. 353 k.c. Racje ma skarzacy, ze w mysl art. 65 § 2 k.c. w umowach
nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej
dostownym brzmieniu. To roziozenie akcentow oznacza, ze argumenty jezykowe
(gramatyczne) majg znaczenie drugorzedne i ustepujg argumentom odnoszgcym sie do
woli stron, ich zamiaru i celu. Mimo to prawidtowa, petna i wszechstronna wyktadnia
umowy, nie moze pomija¢ tresci zwerbalizowanej na pismie, bowiem sformutowania i
pojecia, a takze sama semantyka i struktura aktu umowy, sg jednym z istotnych
wyktadnikéw woli stron, pozwalajg jg poznac i oceni¢. Jest wiec jasne, ze wyktadnia
umowy nie moze prowadzi¢ do stwierdzen w sposob sprzeczny z jej trescig. Istotnie,
gramatyczne dyrektywy wyktadni majg swdj walor poznawczy, ale przede wszystkim
wowczas, gdy tres¢ kontraktu jest jednoznaczna, pozwalajgca na odtworzenie woli
kontrahentéw wedtug regut znaczeniowych. Jesli jednak tekst umowy jest niejasny,
konieczne staje sie usuniecie watpliwosci przy zastosowaniu obowigzujgcych zasad
wyktadni umowy wedtug regut przewidzianych w art. 65 § 2 k.c.

Sad Apelacyjny dokonujgc analizy tresci tgczgcych strony uméw, w tym § 3 ust. 5
umowy z dnia 29 wrzesnia 1997 r., wedtug ktérego odpowiedzialno$¢ wytgczajg ,, wady
ukryte przedmiotu umowy” i § 5 ust 2 umowy z 30 marca 2000 r. w zakresie tresci
~okarb Panstwa nie ponosi odpowiedzialnosci za ,wady tkwigce w przedmiocie umowy”
uznat, iz zamieszczenie tak sformutowanych okolicznosci  wylgczajgcych
odpowiedzialnos¢ byto uwarunkowane niejasng sytuacjg prawng nieruchomosci, czego
obydwie strony miaty $wiadomosé, bowiem uczestniczyty w postepowaniu

administracyjnym, zmierzajgcym do wzruszenia decyzji o wywtaszczeniu nieruchomosci.



W ocenie tego Sgdu zebrany materiat nie dawat podstawy do jednoznacznych konkluz;ji
co do znaczenia jakie strony nadaty zastrzezeniu w § 5 ust.2 umowy z 30 marca 2000 r.,
jednakze kierujgc sie dyrektywami wykfadni jezykowej stwierdzit, ze ,sens tego
oswiadczenia jest jasny i sprowadza sie do przyjecia, iz wylgczenie odpowiedzialnosci
Skarbu Panstwa dotyczyto wszelkich wad fizycznych i prawnych, jawnych i ukrytych,
istotnych i nieistotnych i byto szersze niz w umowie z 1997 r.”. W konsekwencji uznat, ze
skoro nienalezyte wykonanie zobowigzania, powodka wigzata z faktem, iz grunt
przekazany jej w uzytkowanie wieczyste w istocie stanowit wtasno$¢ osodb trzecich i
ostatecznie nie wszedt do jej majatku, to w Swietle umowy byfa to okolicznos¢, za ktorg
Skarb Panstwa nie ponosi odpowiedzialnosci. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego eliminuje to
catkowicie, jezeli w ogole istniat, zwigzek przyczynowy miedzy wadg prawng
nieruchomosci, a szkodg. Mozna jedynie przyjg¢, ze wada prawna nieruchomosci byta
koniecznym warunkiem (przyczyng) do wytoczenia przez powddke procesu przeciwko
rodzinie M. na podstawie art. 231 k.c.

Stanowiska Sadu Apelacyjnego w przedmiocie dokonanej wyktadni § 5 umowy
nie mozna aprobowac. Niezaleznie bowiem od tego, ze przytoczony wywod jest
niespojny - Sad ten popada w wewnetrzng sprzeczno$¢, stwierdzajgc, ze zebrany
materiat nie daje podstaw do jednoznacznych konkluzji co do znaczenia jakie strony
nadaty zamieszczonemu zastrzezeniu w § 5 umowy, a nastepnie, ze sens tego
zastrzezenia jest jasny i sprowadza sie do przyjecia, iz wytgczenie odpowiedzialnosci
Skarbu Panstwa dotyczyto wszelkich wad fizycznych i prawnych, jawnych i ukrytych,
istotnych i nieistotnych i byto szersze niz w umowie z 1997 r.-, to nie dostarcza on
merytorycznych argumentéw podwazajgcych dokonang przez Sad Okregowy wykfadnie
§ 5 tej umowy. Do podzielenia stanowiska Sgdu Apelacyjnego konieczne bytoby
wykazanie, ze strona powodowa przy zawarciu umowy w dniu 30 marca 2000 r. godzita
sie na to, iz uiszczajgc 850.000 zt, moze nie osiggna¢ skutku w postaci przejscia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wiasnosci budynku, a mimo to, nie bedzie
miata zadnego roszczenia do Skarbu Panstwa, co nie zostato wykazane.

Nie mozna tez odméwi¢ racji skarzgcemu o ile zwalcza poglad Sadu
Apelacyjnego o braku zwigzku przyczynowego miedzy wadg prawng nieruchomosci a
dochodzong szkodg. Wedtug art. 361 k.c. odpowiedzialno$¢ zobowigzanego opiera sie
na teorii przyczynowosci adekwatnej, zgodnie z ktdrg obojetne jest, czy jest to zwigzek
przyczynowy bezposredni, czy wieloczynnikowy, czy nastepstwa sg bezposrednim, czy

posrednim skutkiem przyczyny, istotne jest by posrednie nie byty w tak luznym zwigzku



ze zdarzeniem, ktore spowodowato szkode, iz uwzglednienie takich nastepstw
sprzeciwiatoby sie rozsgdkowi. Przy ocenie zagadnienia zwigzku przyczynowego, nie
mozna rozpatrywacC zdarzen i ocenia¢ wedtug momentow zewnetrznych, lecz nalezy
mieC na wzgledzie zwigzek wewnetrzny zdarzen. Zwigzek przyczynowy moze bowiem
wystepowac¢ jako normalny réwniez w sytuacji, w ktorej pewne zdarzenie stwarza
warunki powstania innych zdarzen, z ktorych dopiero ostatnie stato sie bezposrednig
przyczyng szkody. Takiemu stanowisku dat wyraz Sgd Najwyzszy w orzeczeniach z dnia
10 grudnia 1952 r., C 584/52 PiP. 1953, nr 8-9, s. 366 i z 21 czerwca 1960 r., | CR
592/59, OSN 1962, nr lll, poz. 84).

Przenoszagc te rozwazania na grunt rozpoznawanej skargi kasacyjnej, nalezy
stwierdzi¢, ze taka sytuacja zachodzi w przedmiotowej sprawie. Przedmiot przeniesienia
wtasnosci na strone powodowg umowg z dnia 30 marca 2000 r. byt dotkniety wadg
prawng, zatem cel umowy nie zostat spetniony i bez dokonania prawidtowej wyktadni
powotanych postanowien umowy oraz oceny istnienia zwigzku przyczynowego przy
uwzglednieniu przytoczonych rozwazan, nie mozna przyjgé, jak to uczynit Sad
Apelacyjny, ze Skarb Panstwa wykonat zobowigzanie z umowy z dnia 29 wrzesnia 1997
r, a tym samym, ze konieczno$¢ wystgpienia z powodztwem przeciwko
wspoétwiascicielom  nieruchomosci o przeniesienie prawa jej wilasnosci za
wynagrodzeniem w kwocie dochodzonej nie byto skutkiem tej wady prawne;.

Juz tylko ubocznie, bowiem brak w tym przedmiocie zarzutu kasacyjnego, Sad
Najwyzszy zauwaza, ze w sprawie pominieto podstawowe zagadnienie waznosci
umowy z dnia 30 marca 2000 r. z uwagi na zderzajgce sie w sprawie dwie zasady, a to
zasady, ze uzytkowanie wieczyste mozna ustanowic tylko na gruncie panstwowym (art.
232 k.c.) z zasadg rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398° § 1 k.p.c. oraz art.108 §

2 w zwigzku z art. 398% k.p.c. orzekt jak w sentencji.



