Sygn. akt V CSK 520/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 9 kwietnia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster
SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powddztwa J. C. i A. C.

przeciwko ,A.(...)” Spoice z 0.0. w R.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 9 kwietnia 2008 r.,
skargi kasacyjnej powodow od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 29 czerwca 2007 r.,
sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasagdza od powodow na rzecz pozwanej kwote 1.800 zt

tytutem kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 12.04.2007 r. Sgd Okregowy w O. zasgdzit od pozwanej SpofKi
LA.(...)" na rzecz powoddéw J. i A. C. kwote 130.000 zt, natomiast Sad Apelacyjny
wyrokiem z dnia 29.06.2007 r. zmienit to orzeczenie i powodztwo oddalit.

W sprawie tej ustalono, ze w 2002 r. powodowie prowadzacy dziatalnos¢

gospodarczg prowadzili negocjacje z dziatajgcym jako petnomocnik E. W. jej ojcem E.



W. zmierzajgce do nabycia od E. W. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonych w R. Nieruchomosci te byty zabudowane, stanowigcymi odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci, budynkami. Powodowie zainteresowani byli jedynie gruntem i
dokonaniem prac rozbiorkowych budynkéw na nich posadowionych. W wyniku
negocjacji ustalono, iz powodowie nabedg od E. W. prawo do uzytkowania wieczystego
jedynie trzech dziatek za kwote 230.000 zt przy czym 100.000 zt zostanie przez nich
przekazane w dniu kontraktu, a pozostata kwota, tj. 130.000 zt zostanie zaptacona do
konca lutego 2003 r. Strony umoéwity sie tez, iz zawrg pisemng ,umowe przyrzeczenia
kupna sprzedazy” pozostatych nieruchomosci potozonych w R., ktérymi dysponowata E.
W., a ktére naby¢ chcieli powodowie i w umowie tej strony ustalg, iz do konca lutego
2003 r. zbywczyni uzyska wszelkie pozwolenia na rozbiérke posadowionych na nich
budynkéw oraz, ze do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej wolne bedg one od
wszelkich obcigzen. Strony ustality tez, ze co do zaptaty przez powodoéw za nabyte
prawo uzytkowania wieczystego drugiej raty w wysokosci 130.000 zt poddadzg sie oni
egzekucji w trybie art. 777 k.p.c., a takze, ze w razie niedojscia z winy sprzedajgcej E.
W. do sprzedazy pozostatych nieruchomosci, zaptaci ona powodom odszkodowanie w
tej samej kwocie, tj. 130.000 zt.

W dniu 31.12.2002 r. powodowie i E. W. zawarli w formie aktu notarialnego
umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego trzech dziatek potozonych w R. za
cene 230.000 zt. Kupujacy przed podpisaniem umowy na poczet sprzedazy przekazali
sprzedajgcej kwote 100.000 zi, a reszte ceny w wysokosci 130.000 zt zobowigzali sie
wyptaci¢ w terminie do 28.02.2003 r. i co do tego obowigzku poddali sie egzekucji w
mysl art. 777 k.p.c.

W tym samym dniu A. i J. C. zawarli z E. W. stosownie do wczesniejszych
uzgodnien pisemng ,umowe przyrzeczenia kupna-sprzedazy" dotyczgcg terenow i
budynkéw zlokalizowanych w R. stanowigcych dziewie¢ dziatek, a nalezgcych do E. W.
ustalajgc, iz E. W., jako sprzedajgca zobowigzuje sie sprzeda¢ powodom te
nieruchomosci za kwote 1.070.000 zt, a kupujacy zobowigzujg sie je kupic¢ za tg cene z
zastrzezeniem, iz do 28.02.2003 r. nieruchomosci bedg wolne od wszelkich obcigzen i
sprzedajgca dostarczy kupujgcym  prawomocng decyzje zezwalajgcg na
przeprowadzenie rozbiorki budynkéw posadowionych na nieruchomosciach bedgcych
przedmiotem umowy. Strony ustality tez, iz w przypadku niedojscia do skutku transakc;ji
z winy sprzedajgcej wyptaci ona kupujgcym odszkodowanie w wysokosci 130.000 zi.



Do 28.02.2003 r. powodowie nie przekazali E. W. kwoty 130.000 zt stanowigce;j
drugg rate za nabyte juz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a E. W. nie
uzyskata stosownych zezwolen na rozbiérke budynkow posadowionych na
nieruchomosciach, ktérych byta wiascicielkg, a ktére zobowigzata sie sprzedac
powodom.

Przed 28.02.2003 r. powodowie spotkali sie z dziatajgcym w imieniu E. W. jej
petnomocnikiem E. W. i na spotkaniu tym E. W. o$wiadczyt, iz nie jest w stanie zdoby¢
pozwolen na rozbiérke budynkéw a powodowie oswiadczyli, iz realizujg zapis ,umowy
przyrzeczenia kupna-sprzedazy” i kwote 130.000 zt wynikajacg z tej umowy jako
nalezne im odszkodowanie potrgcajg z wierzytelnoscig wynikajgcg z aktu notarialnego
z 31.12.2002 r. réwniez w kwocie 130.000 zt.

W dniu 13.12.2005 r. powodowie zostali powiadomieni przez E. W., iz dokonata
ona cesji wierzytelnosci wobec powodow w wysokosci 130.000 zt na rzecz spofki A.(...)
w R. i tego samego dnia powodowie otrzymali wezwanie do zaptaty tej kwoty od spofki
A.(...). Odpowiadajgc na to wezwanie powodowie oswiadczyli pisemnie, iz dokonali
potrgcenia naleznosci, ktorej dotyczyto wezwanie.

Pozwana nastepnie ziozyta wniosek do Sgdu Rejonowego w K. o nadanie
klauzuli wykonalnos$ci na jej rzecz aktowi notarialnemu z 31.12.2002 r. i postanowieniem
z 27.06.2006 r. Sad nadat klauzule wykonalnosci na rzecz nastepcy prawnego, ftj.
pozwanej.

Pozwana dysponujgc tytutem egzekucyjnym ztozyta do komornika Rewiru | przy
Sadzie Rejonowym w K. wniosek o0 wszczecie, egzekucji przeciwko powodom, komornik
wszczat egzekucje i kwote 130.000 zt. od powoddéw wyegzekwowat.

Uwzgledniajgc powddztwo Sad | instancji uznat, ze skoro z winy sprzedajgcej E.
W. nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, to powodowie mieli prawo do
odszkodowania w wysokosci 130.000 zt. Takze E. W. przystugiwata wobec powoddéw
wierzytelnos¢ w kwocie 130.000 zt z aktu notarialnego. Powodowie dokonali wiec
skutecznie potrgcenia i w tej sytuacji przelew wierzytelnosci przez E. W. na pozwang
Spoétke objat wierzytelnosS¢ nieistniejgcg, a skoro pozwana Spoédtka wyegzekwowata
kwote 130.000 zt z aktu notarialnego, to jako Swiadczenie nienalezne [bowiem obie
wierzytelnosci ulegty umorzeniu wskutek potrgcenia] podlega zwrotowi.

Zmieniajgc zaskarzony wyrok i oddalajgc powodztwo Sgd Apelacyjny uznat, ze
umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, zawarta w formie pisemnej, w ktorej

zastrzezono dla powodow odszkodowania, jest niewazna. Do tej umowy wprowadzono



bowiem niedopuszczalny warunek zawieszajgcy w postaci przedstawienia przez
sprzedajgcg ,prawomocnej decyzji zezwalajgcej na przeprowadzenie rozbiorki
budynkoéw”. Poniewaz zas chodzito o budynki stanowigce zabytki, a rozbiérka zabytkéw
jest zasadniczo niedopuszczalna, to warunek ten jest sprzeczny z ustawg. Nadto
warunek w postaci uzyskania prawomocnej decyzji w ciggu 2 miesiecy Sad uznat za
niemozliwy do spetnienia. W tych okolicznosciach, z uwagi na art. 94 k.c., umowa byta
niewazna, a wiec po stronie powoddw nie powstata wierzytelnos¢, a tym samym
potrgcenie byto nieskuteczne.

Powodowie zaskarzyli ten wyrok skargg kasacyjng. W ramach podstawy
kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucili naruszenia:

- art. 94 k.c. przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie;

- art. 94 k.c. w zwigzku z ustawg z dnia 15.02.1962 r. o ochronie dobr kultury
(Dz.U. z 1999 r. Nr 98, poz. 1150) przez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie;

- art. 3194 k.c. wzwigzku z ustawg z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i
opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568) przez niewtasciwe
zastosowanie;

Nadto — w ramach podstawy okreslonej w art. 398 § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucili
naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., co miato istotny wptyw na wynik
sprawy.

Wskazujac na powyzsze wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie
co do istoty sprawy badz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi
Apelacyjnemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W pierwszej kolejnosci nalezy odnies¢ sie do zarzutu naruszenia przepiséw
postepowania, co miato istotny wptyw na wynik sprawy. W ramach podstawy kasacyjnej
z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. powodowie zarzucili naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art.
391 § 1 k.p.c. i art. 398% k.p.c. przez to, ze Sad Apelacyjny nie wskazat konkretnego
przepisu ustawy z dnia 15.02.1962 r. o ochronie dobr kultury (Dz. U. z 1999 r. Nr 98,
poz. 1150), jak tez ustawy z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568), co uniemozliwia precyzyjne sformutowanie
zarzutéw skargi kasacyjnej. Nadto zarzucono, ze Sad Apelacyjny nie ustosunkowat sie
w uzasadnieniu wyroku do wszystkich zarzutow podniesionych w apelacji pozwanej

Spétki. Zarzuty te nie sg uzasadnione z nastepujgcych przyczyn:



Po pierwsze, zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 398% k.p.c. polega na
nieporozumieniu. Powotany przepis dotyczy postepowania kasacyjnego przed Sgdem
Najwyzszym. Jest on adresowany wytgcznie do Sgdu Najwyzszego i nie byt i nie moze
by¢ stosowany przez Sgd Apelacyjny.

Po drugie, podstawg prawa materialnego rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego byt
przepis art. 94 k.c., a nie przepisy ustawy z 15.02.1962 r. o ochronie dobr kultury bgdz
ustawy z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. W
uzasadnieniu wyroku Sad Apelacyjny nie tylko przytoczyt art. 94 k.c. jako podstawe
prawng rozstrzygniecia, lecz dokonat szczegotowej analizy prawnej tego przepisu.
Uzasadnienie Sgdu Apelacyjnego spetnia wiec wymagania wynikajgce z art. 328 § 2
k.p.c.

Po trzecie, apelacje wnosita strona przeciwna (strona pozwana) i nie mozna
uznac, aby to powodowie mieli mozliwos¢ podnoszenia w skardze kasacyjnej zarzutow,
ktore przystugiwaty wytgcznie pozwanej Spotce.

2. Ustosunkowujgc sie do zarzutow naruszenia prawa materialnego stwierdzi¢
nalezy, ze niewatpliwie podstawowe znaczenie ma kwestia prawidtowego zastosowania
w sprawie art. 94 k.c. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze zarzut naruszenia przepisow prawa
materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.) moze dotyczyé albo btednej wyktadni przepisu
albo niewtasciwego zastosowania (alternatywa roztgczna), a nie — jak to btednie ujeto w
skardze kasacyjnej — na btednej wyktadni i niewtasciwym zastosowaniu.

Zgodnie z art. 94 k.c. warunek niemozliwy jak rowniez warunek przeciwny
ustawie lub zasadom wspotzycia spotecznego pocigga za sobg niewaznosé czynnosci
prawnej, gdy jest zawieszajgcy. Stosujgc ten przepis Sad Apelacyjny uznat, ze warunek
zawieszajgcy zawarty w § 4 umowy przedwstepnej z dnia 31.12.2002 r. jest w z jednej
strony sprzeczny z ustawg, z drugiej niemozliwy do spetnienia. Warunek ten, to
zobowigzanie sprzedajgcej dostarczenia przed dniem zawarcia umowy przyrzeczonej
(date zawarcia umowy ustalono na 28.02.2003 r.) prawomocnej decyzji wydanej przez
wtasciwe urzedy zezwalajgcej na przeprowadzenie rozbidrki domow.

Sprzecznosci tego warunku zawieszajgcego z ustawg Sgd Apelacyjny dopatrzyt
sie w tym, ze skoro sami powodowie twierdzili w pozwie, ze chodzi o budynki
zabytkowe, to zasadniczo rozbiérka budynkéw zabytkowych jest niedopuszczalna, co —
jak stwierdzit Sgd Apelacyjny — wynika z ustawy z dnia 15.02.1962 r. o ochronie débr
kultury, a podobny zakaz wynika z obecnie obowigzujgcej ustawy z dnia 23.07.2003 r. o

ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. W skardze kasacyjnej zakwestionowano te



ocene. Podniesiono, ze Sad Apelacyjny z naruszeniem art. 3 k.c. zastosowat ustawe z
dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw (...), ktéra w czasie zawierania umowy
przedwstepnej nie obowigzywata, a nadto ani ta ustawa, ani ustawa z dnia 15.02.1962 r.
o ochronie débr kultury (obowigzujgca w czasie zawierania umowy przedwstepnej) nie
zawierata zakazu rozbidrki obiektow zabytkowych. Odnoszgc sie do tych zarzutéw
stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny nie naruszyt art. 3 k.c., gdyz nie stosowat w
sprawie ustawy z 23.07.2003 r., zas odwotujgc sie do ustawy z dnia 15.02.1962 r.
wskazat jedynie, ze taki zakaz zawiera takze obecnie obowigzujgca ustawa z dnia
23.07.2003 r. W kazdym razie nie mozna zasadnie twierdzi¢, ze Sgd Apelacyjny
naruszyt art. 3 k.c.

Jest poza sporem, Zze sprzecznosC¢ warunku zawieszajgcego zawartego w
umowie przedwstepnej z ustawg, nalezy rozpatrywa¢ w swietle przepiséw ustawy z dnia
15.02.1962 r. o ochronie dobr kultury (Dz. U. z 1999 r. Nr 98, poz. 1150) oraz przepisow
ustawy z dnia 7.07.1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2006, Nr 156, poz. 1118 ze
zm.). Stosownie do art. 27 pierwszej ustawy bez zezwolenia wtasciwego wojewodzkiego
konserwatora zabytkow nie wolno zabytkdw przerabiaé, odnawiac, rekonstruowac,
konserwowa¢, zabudowywaé, odbudowywac, zdobi¢, uzupetnia¢, rozkopywaé ani
dokonywac¢ zadnych innych zmian. Z kolei stosownie do art. 39 ust. 2 i 3 Prawa
budowlanego — pozwolenie na rozbiorke obiektu budowlanego wpisanego do rejestru
zabytkdw moze by¢ wydane po uzyskaniu decyzji Generalnego Konserwatora Zabytkow
o skresleniu tego obiektu z rejestru zabytkow, zas w stosunku do obiektoéw niewpisanych
do rejestru, a objetych ochrong konserwatorskg, pozwolenie na rozbiorke wydaje
wtasciwy organ w uzgodnieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

W sprawie nie wyjasniono, czy chodzi o zabytki wpisane bgdz niewpisane do
rejestru zabytkow. W kazdym razie na etapie postepowania kasacyjnego nie mozna
kwestionowac, ze w ogdle chodzi o obiekty zabytkowe, skoro tak twierdzi sie w pozwie i
przyznaje w skardze kasacyjnej. Problem jedynie w tym, czy zobowigzanie sprzedajgcej
uksztaltowane jako warunek zawieszajgcy, iz w okresie 2 miesiecy dostarczy
prawomocng decyzje zezwalajgcg na rozbidrke obiektow zabytkowych jest jako warunek
zawieszajgcy sprzeczne z ustawg. Sad Apelacyjny zastrzegt — co trzeba podkresli¢ — ze
rozbiérka zabytkow jest zasadniczo (czyli co do zasady, z reguty) niedopuszczalna.

W Swietle powotanych przepiséw nie jest ona mozliwa bez zgody badz to
Generalnego Konserwatora Zabytkow (ktéry zezwala na wykreslenie zabytku z rejestru)

badz wojewddzkiego konserwatora zabytkow (w odniesieniu do zabytkéw nie wpisanych



do rejestru). Uzyskanie takiej zgody nie jest wykluczone i tym samym nalezy uznac, ze
ocena Sgdu Apelacyjnego, iz chodzi o warunek zawieszajgcy sprzeczny z ustawa, nie
byta uzasadniona. Nie oznacza to jednak, ze warunek ten nie kwalifikowat sie do
uznania go za niemozliwy do spetnienia w rozumieniu art. 94 k.c. Za takg oceng
przemawiajg nastepujgce argumenty:

Po pierwsze, zgodnie z art. 39 ust. 4 Prawa budowlanego do wniosku o
pozwolenie na rozbiorke winno by¢ dotgczone:

- zgoda wiasciciela obiektu,

- szkic usytuowania obiektu,

- opis zakresu i sposobu prowadzenia prac rozbiérkowych,

- opis sposobu zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia

- pozwolenia, uzgodnienia lub opinia innych organdéw, a takze inne dokumenty

wymagane przepisami szczegolnymi,

- w zaleznosci od potrzeb, projekt rozbiorki obiektu.
Jest oczywiste, ze zgromadzenie tych dokumentow, a w szczegolnosci uzyskanie zgody
wzglednie niezbednej opinii wojewddzkiego konserwatora zabytkow, wymaga czasu.

Po wtdre, pozwolenie na rozbiérke wydaje wiasciwy organ w formie decyzji,
stosujgc przepisy k.p.a. ktdére przewidujg okreslone terminy do wydania decyzji (art. 35
k.p.a.).

Po trzecie, warunek przewiduje uzyskanie decyzji prawomocnej, a hie tylko
ostatecznej, czyli musi uptyngé termin do zaskarzenia decyzji ostatecznej do sadu
administracyjnego.

Spetnienie tych wymagan w okresie 2 miesiecy byto niemozliwe.

Z tych wzgledéw nalezy podzieli¢ ocene tego warunku jako niemozliwego do
spetnienia. Zasadnie wiec Sgd Apelacyjny zastosowat art. 94 k.c.

Majac na uwadze przedstawiong argumentacje nalezato skarge kasacyjng

oddali¢ na podstawie art. 398 k.p.c.



