Sygn. akt Il CSK 161/10

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lutego 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSA Maria Szulc (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Nowicka

w sprawie z powodztwa K. Zaktadéw Odlewniczych Z. S.A.

przeciwko G. DEVELOPER sp. z 0.0. w K.

o ztozenie o$wiadczenia woli,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 4 lutego 2011 r.,

na rozprawie

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego w K.
z dnia 10 grudnia 2009 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasgdza na rzecz G. Developer spétki z 0.0. w K. od K.
Zaktadéw Odlewniczych Z. S.A. kwote 3600
ztotych tytutem zwrotu kosztow postepowania
kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 10 lutego 2009 r. nakazat G.
DEVELOPER Spétce 0.0. przeniesienie na rzecz K. Zaktadéw Odlewniczych Z. SA
udziatu 3/5 w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowych wymienionych w
pozwie oraz takiego samego udziatu w budynkach posadowionych na tych

nieruchomosciach.

Wyrokiem z dnia 10 grudnia 2009 r. Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu

Okregowego i powodztwo oddalit.

Rozstrzygniecie obu Sadow zostato oparte o0 nastepujgce ustalenia
faktyczne: Umowg przedwstepng zawartg dniu 6 lipca 2004 r. powdd zobowigzat
sie do sprzedania M. i D.Spétce z 0.0. udziatu 2/5 w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziewieciu dziatek za cene 1.000.000 zt netto
(umowa przyrzeczona 2), a nastepnie udziatu 3/5 w tym samym uzytkowaniu
wieczystym (umowa przyrzeczona 3), wolnym od obcigzeh, w tym hipoteki,
roszczen osob trzecich oraz opréznionych z rzeczy i osob trzecich, za cene
5.000.000 zt. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej okreslono na 31 grudnia 2007
r., lub po 1 stycznia 2008 r., w razie zazgdania tego przez kupujgcego z
trzymiesiecznym wyprzedzeniem. Kupujgcy w razie obcigzenia nieruchomosci
hipotekg w chwili kupna miat prawo do obnizenia ceny o wartos¢ hipotek, lub
odstgpienia od umowy. Cena kupna udziatu 2/5 miata by¢ zaptacona w potowie
przy zawarciu umowy przyrzeczonej i w potowie do dnia 31 grudnia 2004 r.,
a udziatu 3/5 do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej. Na wypadek nie wykonania
umowy przyrzeczonej strony zastrzegty kary umowne, w tym 1.000.0000 zt na
wypadek nie wykonania umowy przez powoda. Wszystkie dziewie¢ dziatek powdd
miat wyda¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, a w wypadku jej nie zawarcia
z przyczyn innych, niz lezgce po stronie powoda, miat dopusci¢ kupujgcego do
wspotposiadania udzialu w wysokosci 2/5. Powoda obcigzat koszt utrzymania
dziatek w okresie ich posiadania.

W miejsce spotki M. i D. wstgpita pozwana, ktéra w dniu 29 wrzesnia 2004 r.

zawarta z powodem umowe kupna udziatlu 2/5 w nieruchomosci za kwote



1.028.821.92 zt (umowa przyrzeczona 2). Wydanie nieruchomos$ci miato nastgpi¢ w
dniu zawarcia umowy przyrzeczonej 3, a W razie jej nie zawarcia powod miat
dopusci¢ pozwang do wspotposiadania do dnia 31 grudnia 2007 r., lub w ciggu 2

tygodni od pisemnego zgdania pozwanej.

Wobec nie dojscia do skutku porozumienia z dnia 30 grudnia 2004 r.
w przedmiocie wspotdziatania w wyjasnieniu zarzutu pozwanej, co do skazenia
gruntu, pozwany wniost powodztwo o zaptate kwoty 600.000 zt z tytutu zwrotu
kosztéw rekultywacji gruntow, ktore zostato prawomocnie oddalone z uwagi na nie
wykazanie wysokosci szkody. Powdd nie uznat za skuteczne oswiadczenia
o potrgceniu tej kwoty i pozwany zaptacit w dniu 19 stycznia 2006 r.
z zastrzezeniem zwrotu reszte ceny kupna udziatu 2/5 czesci. Wskutek podjecia
wdniu 27 lutego 2006 r., przez akcjonariuszy spotki, uchwaty stwierdzajgcej
niezgodnos¢ umowy przedwstepnej i umowy przyrzeczonej 2 z uchwatg
zezwalajgcg zarzadowi na zawarcie umowy przedwstepnej, powodka odstgpita od
tych uméw. Umowg z dnia 26 marca 2007 r. powodka zlecita SM S. spéice z o0.0.
nabycie gruntdw w celu przeniesienia zaktadu ze spornych gruntéw, za
wynagrodzeniem w kwocie 10.000.000 zt, ktére zostato zabezpieczone hipotekg
kaucyjng na udziale 3/5 do sumy 12.000.000 zi. Mimo Zzgdania pozwanej, powdd
odmdéwit pismem z dnia 27 wrzesnia 2006 r. dopuszczenia jej do wspétposiadania.
Wyrokiem z dnia 6 lipca 2007 r. Sagd Okregowy w K. nakazat powodowi
przeniesienie na pozwanego udziatu 3/5 w uzytkowaniu wieczystym, a Sad
Apelacyjny, akceptujgc zasade rozstrzygniecia, wyrokiem z dnia 17 stycznia 2006 r.
ustalit cene nabycia na kwote 5.867.945,21 ztotych pomniejszong o kwote 345.400
ztotych z tytutu obcigzenia nieruchomosci hipotekg Ponadto zasagdzit kwote
1.081.602.74 ziote jako kare umowng za ustanowienie bez zgody pozwanego
hipoteki kaucyjnej na 12.000.000 zt na rzecz SM S., oraz koszty postepowania w
kwocie 180.898 ziotych. Skarga kasacyjna powoda zostata oddalona, a sad
wieczystoksiegowy w dniu 19 maja 2008 r. wpisat pozwanego jako jedynego

uzytkownika nieruchomosci.

W dniu 12 lutego 2008 r. pozwany ziozyt w formie aktu notarialnego
oswiadczenie woli, co do kupna udziatu 3/5 za cene 5.522.545,21 ztotych oraz

ztozyt oswiadczenie o potrgceniu z ceny kwoty 1.645.977,74 zt stanowigcej sume



zasadzonej kary umownej i optat za uzytkowanie wieczyste, a reszte ceny
zobowigzat sie zaptaci¢ nastepnego dnia po wskazaniu rachunku. Dnia 19 lutego
2008 r. ztozyt kolejne oswiadczenie o potrgceniu naleznosci objetych pismem
z dnia 14 lutego 2008 r. i okreslit cene pozostatg do zaptaty na kwote 1.325.062,80
zt, a w dniu 4 marca 2008 r. dokonat potrgcenia naleznosci objetych pismem z dnia
3 marca 2008 r.

W dniu 12 lutego 2008 r. powdd ztozyt oswiadczenie, w ktérym cene nabycia
okreslit na 5.773.745,21 zt i potrgcit z niej kwote 1.427.069,97 z tytutu kary
umownej, kosztdw procesu i odsetek oraz wyznaczyt pozwanej dwutygodniowy
termin do zaptaty kwoty 4.440.848,24 z. Jednocze$nie wezwat pozwanego do
zaptaty kwoty 966.924,83 zt tytutu odsetek od ceny nabycia. Pismem z dnia 29
lutego powdd wyznaczyt pozwanemu kolejny 4 - dniowy termin do zapfaty ceny
z odsetkami od dnia 7 wrzesnia 2006 r. pod rygorem odstgpienia od umowy.
W dniu 4 marca pozwana zapfacita kwote 3.042.836,98 zt pod rygorem zwrotu
i zZtozyta oswiadczenie o potrgceniu kwoty 5.522.94521 zt objetej wezwaniem
z dnia 3 marca. Oswiadczeniem z dnia 5 marca 2008 r. ztozonym w formie aktu
notarialnego powod odstgpit od umowy sprzedazy udziatu 3/5 ze wzgledu na nie

zaptacenie ceny i wezwat pozwang do przeniesienia udziatu.

Sad drugiej instancji uzupetnit ustalenia Sgdu Okregowego w zakresie
wspotdziatania stron i ustalit, ze po 17 stycznia 2008 r. strony prowadzity negocjacje
zmierzajgc do wyjasnienia spornych kwestii. Pozwany zwrocit sie do powoda w dniu
21 lutego 2008 r. o wydanie nieruchomosci w stanie zgodnym z umowag, lecz
powod odmowit pismem z dnia 29 lutego 2008 r. wskazujgc, ze wydanie w stanie
wolnym od os6b i rzeczy w tym terminie nie jest mozliwe oraz ztozyt oferte zawarcia
umowy dzierzawy do dnia 31 grudnia 2008 r. Pozwany zaproponowat wptacenie
kwoty spornej tj. 4.095.848 zt do depozytu notarialnego lub na rachunek escrow do
czasu potwierdzenia w postepowaniach sgdowych stanowisk stron. Powod nie
ustosunkowat sie do tej propozycji lecz, odstgpit od umowy w dniu 5 marca 2008 r.
Sad Okregowy uznat za skuteczne oswiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy,
bowiem pozwany pozostawat w zwitoce z zaptatg ceny, co najmniej do kwoty

519.908 zt, zas Sad Apelacyjny aprobujgc stan faktyczny ustalony przez Sad



pierwszej instancji, nie podzielit wnioskow prowadzgcych do oceny, ze powodowi

stuzyto skuteczne prawo odstgpienia od umowy.

Odnoszac sie do daty zawarcia umowy przyrzeczonej wskazat na tres¢ art.
64 oraz teze uchwaly Sgdu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/66
(OSNC 1968/12/99) i uznat za nieprawidtowe stanowisko Sgadu Okregowego,
ze prawomocny wyrok zastgpit umowe. Ustalit, ze do zawarcia umowy doszto
wdniu 12 lutego 2008 r. tj. w dacie ziozenia przez pozwanego oswiadczenia
odpowiadajgcego warunkom okreslonym w wyroku Sgdu Apelacyjnego w sprawie
I ACa .../07. W ocenie Sadu Apelacyjnego konieczne byto ztozenie przez
pozwanego oswiadczenia woli, bowiem jego zgdanie w tej sprawie nie korelowato
z trescig umowy przedwstepnej, zwazywszy, ze wnosit O przeniesienie prawa
w zasadzie bezptatnie. Sad drugiej instancji dokonat rowniez oceny skutecznosci
wierzytelno$ci przedstawionych przez pozwanego do potrgcenia. Odnoszac sie do
kwestii wysokosci ceny uznat, ze wigzgca jest cena ustalona w wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 17 stycznia 2008 r., bowiem sposob jej ustalenia jest objety
powagqg rzeczy osadzonej. W konsekwencji Sad Apelacyjny uznat, ze zawarte w
piSmie powoda z dnia 12 lutego 2008 r. wezwanie do zaptaty kwoty 4.440.848 zt nie
byto zasadne, bowiem w tym czasie byt on uprawniony do zgdania tylko kwoty
4.095.448, 24 zt., a nadto powdd bezzasadnie domagat sie odsetek ustawowych w
kwocie 966.924 ziote. Wskazat rowniez, ze pozwana zaoferowata powodowi
Swiadczenie w kwocie 3.875.567,47 zt po potrgceniu kwot bezspornych tj.
1.649.977,74 zt, a nadto, ze suma uzasadnionych wierzytelnosci pozwanej byta
wyzsza. Powod natomiast ponownie wzywajgc pozwanego do wptacenia kwoty
przynajmniej w czesci nieuzasadnionej, naruszyt obowigzek wspétdziatania z art.
356 § 2 k.c. W Swietle powyzszego Sad drugiej instancji uznat za btedny poglad
Sadu Okregowego, ze pozwany w dniu 4 marca 2008 r. byt w zwloce z zaptatg
uprawniajgcej do odstgpienia od umowy. Wskazat, ze nie chodzi tu o watpliwosci
dtuznika, co do wysokosci swiadczenia, a o wielowgtkowy spor dotyczgcy zardwno
sposobu okreslenia udziatu 3/5, jak i tego czy cena zostata zaptacona. Wyrok Sgdu
Apelacyjnego w sprawie | ACa .../07 przesadzit, ze powdd uchylat sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, a ponadto od dnia 17 pazdziernika 2006 r. pozostaje on w

zwtoce w wykonaniu obowigzku dopuszczenia powoda do posiadania



nieruchomosci i odmawia jej wydania. Powdd naruszyt takze umowe obcigzajgc
nieruchomos$¢ hipotekg w kwocie 12.000.000 zt i roszczeniami z uméw najmu. W
konsekwencji ocenit zachowanie powoda jako zmierzajgce do zerwania umowy.
Wskazat, ze orzecznictwo i doktryna stanowig ze dtuznik nie pozostaje w zwitoce,
jezeli wysokos¢ naleznosci jest sporna, a dtuznik podejmuje dziatania w celu
wyjasnienia sporu. Skarge kasacyjng wniesiong od powyzszego wyroku powod, K.
Zaktady Odlewnicze Z. SA, opart na obydwu podstawach okreslonych w art. 398 3§
1k.p.c.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej (art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c.) powod
zarzucit naruszenie przepisow prawa materialnego tj. art. 64 k.c. w zwigzku z art.
1047 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 65 § 1 i 2 k.c., przez btedng wyktadnie poprzez
przyjecie, ze przejscie udziatu 6/10 w prawie wieczystego uzytkowania nastgpito
z chwilg ztozenia przez pozwanego oswiadczenia w dniu 12 lutego 2008 r., a nie
z dniem uprawomocnienia sie wyroku z dnia 17 stycznia 2008 r., art. 476 k.c. przez
btedng wyktadnie oraz art. 488 § 1 k.c. przez niezastosowanie i przyjecie,
ze dtuznik nie pozostawat w zwtoce, art. 491 § 1 k.c. w zw. z art. 476 k.c. i art. 491
§ 1 k.c. przez btedng wyktadnie, a w konsekwenciji przyjecie, ze powdd wyznaczyt
pozwanemu nieodpowiedni termin do wykonania zobowigzania i nie odstgpit
skutecznie od umowy, art. 491 § 1 k.c. w zw. z art. 354 § 2 k.c. przez btedng
wyktadnie i przyjecie, ze naruszeniem obowigzku wynikajgcego z art. 354 § 2 k.c.
jest ztozenie oswiadczenia o odstgpieniu od umowy, art. 155 § 1 k.c. w zw. z art.
488 § 2 k.c. przez nie zastosowanie i przyjecie, ze powod byt obowigzany wydac
nieruchomos$¢ przed dokonaniem zaptaty, art. 498 § 1 k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez
btedng wyktadnie i przyjecie, ze powdd jest diuznikiem pozwanego, art. 486 § 1 k.c.
przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze dopuszczalne byto ztozenie swiadczenia do
depozytu sgdowego, mimo ze powdd nie pozostawat w zwtoce, art. 61 § 1 k.c.
i przyjecie, ze zaptata za przedmiot umowy mogta nastgpi¢ wbrew woli stron, art.
488 § 1 k.c. w zw. z art. 535 k.c. przez ich nie zastosowanie i uznanie, ze dla
Swiadczenia w postaci ceny zobowigzaniem wzajemnym jest obowigzek wydania
nieruchomosci, a nie przeniesienie prawa, art. 71 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze

zm.) przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze jednostronne dziatanie pozwanego



mogto doprowadzi¢ do tego, ze roszczenie o zwrot uiszczonej przed terminem
optaty za uzytkowanie jest wymagalne przed uptywem tego terminu, art. 65§ 11 2
k.c. przez niewtasciwe zastosowanie i uznanie, ze na mocy umowy przedwstepne;j
obowigzek zapfaty nie powstat z momentem wydania prawomocnego wyroku
zobowigzujgcego powoda do ztozenia oswiadczenia woli, natomiast z tym dniem
powstat obowigzek wydania catej nieruchomosci, art. 389 § 1 k.c. poprzez
niezastosowanie i pominiecie, ze to umowa przedwstepna okreslata cene, a nie
wyrok zastepujgcy oswiadczenie woli i przyjecie innej ceny, niz wynikajgca
z umowy przedwstepnej, art. 353" w zw. z art. 535 k.c. przez niezastosowanie
I przyjecie, ze wskutek ztozenia oswiadczenia woli przez pozwanego doszto do
przeniesienie udziatu w wieczystym uzytkowaniu mimo, ze tres¢ oswiadczenia nie
byta zgodna z trescig wyroku, a strony nie byty zgodne co do ceny, oraz naruszenie
art. 66 k.c. przez niezastosowanie i przyjecie, ze doszto do zawarcia umowy

w konsekwencji ztozenia przez strony niezgodnych oswiadczen.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej (art. 398 § 1 pkt 2 k.p.c.) powdd
zarzucit naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. i art. 366 k.p.c. przez btedng wykfadnie
I przyjecie, ze wyrok zastepujgcy oswiadczenie woli korzysta z powagi rzeczy
osgdzonej i jej zakres obejmuje cene i sposob jej ustalenia, a takze inne elementy
sktadajgce sie na wysokos¢ faktycznej kwoty, jakg kupujgcy powinien zaptaci¢, oraz
naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 231 k.p.c. poprzez ich niewlasciwe
zastosowanie i niedopuszczenie dowodow z dokumentéw urzedowych
zawnioskowanych przez powoda, a dotyczgcych sposobu, zakresu i przebiegu

negocjacji prowadzonych przez strony, jak réwniez zeznan stron.

Whnidst, w wypadku uznania zarzutéw z drugiej podstawy kasacyjnej
za nieuzasadnione, zas zarzutdow =z pierwsze] podstawy za uzasadnione,
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i jego zmiane przez uwzglednienie powodztwa,
zas w innych wypadkach o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W pierwszej kolejnosci nalezy sie odnie$¢ do zarzutdow zgtoszonych

w ramach drugiej podstawy kasacyjnej.



Odnoszac sie do pierwszego zarzutu wskazaé nalezy, ze nieporozumieniem
jest taczne stawianie zarzutu naruszenia art. 365 i art. 366 k.p.c., bowiem instytucja
zwigzania sadu (art. 365 k.p.c.) jest niezalezna od instytucji powagi rzeczy
osagdzonej (patrz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 2005 r., 1l CK
139/05, niepubl.). Obie te instytucje dotyczg przypadku, w ktorym w sprawie
wytoczonej pozniej dochodzi do badania wplywu tresci orzeczenia w sprawie
wydanej wczesniej, na bieg sprawy pdzniejszej, ale sg to zupetnie rozne sytuacje
procesowe. Jezeli zachodzi w sprawie powaga rzeczy osgdzonej, pozew w sprawie
podlega odrzuceniu na podstawie art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c. i w ogole nie dochodzi do
badania mocy wigzgcej orzeczenia oraz jej zakresu. Stad btedne jest postawienie
zarzutu naruszenia art. 365 k.p.c. przez btedng wykfadnie polegajgca na przyjeciu,
ze wyrok zastepujgcy oswiadczenie woli korzysta z powagi rzeczy osgdzonej.
W sprawie niniejszej problem ten w ogdle nie wystepowat, bowiem nie byto
tozsamosci podmiotowej i przedmiotowej zgadania. Sgd Apelacyjny istotnie na
stronie 22 uzasadnienia nawigzat do powagi rzeczy osgdzonej, jednakze
z kontekstu wynika, ze chodzito 0 zwigzanie sgdu trescig prawomocnego wyroku.
Okreslony w art. 365 k.p.c. zakres zwigzania sgdu trescig prawomocnego
orzeczenia oznacza natomiast zakaz dokonywania ustalen sprzecznych
z uprzednio osgdzong kwestig a nawet niedopuszczalno$¢ prowadzenia w tym
zakresie postepowania dowodowego. Moc wigzgca jest przedmiotem rozpoznania
wtedy, gdy rozpoznawana jest inna sprawa, a kwestia rozstrzygnieta
wczesniejszym wyrokiem stanowi zagadnienie wstepne. Odnosi sie ona, po
pierwsze do faktu istnienia prawomocnego orzeczenia, i po drugie do waloru
prawnego rozstrzygniecia zawartego w tresci orzeczenia. Skutkiem pozytywnym
(materialnym) jest to, ze rozstrzygniecie zawarte w orzeczeniu stwarza taki stan
prawny, jaki z niego wynika, czyli sady rozpoznajgce spor muszg przyjmowac,
ze dana kwestia ksztattuje sie tak, jak to przyjeto we wczesniejszym, prawomocnym
orzeczeniu. W kolejnym, zatem postepowaniu, w ktérym pojawia sie ta sama
kwestia, nie moze byc¢ juz badana. Zwigzanie dotyczy sentencji wyroku i motywow
w tych granicach, jakie stanowig konieczne uzupetnienie rozstrzygniecia.
W konsekwencji nikt nie moze kwestionowac faktu istnienia prawomocnego wyroku

i jego tresci (patrz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 marca 2010 r., Il PK 249/10,



niepubl., z dnia 10 lutego 2010 r., Il PK 212/09, niepubl. i inne powotane w nim
orzeczenia, z dnia 3 lutego 2010 r., Il CSK 414/09, niepubl., i z dnia 16 lipca
2009 r., | CSK 456/08, niepubl.).

W takim zatem zakresie, jaki jest objety sentencjg Sadu Apelacyjnego z dnia
17 stycznia 2008 r. sygn. akt | ACa .../07, wszystkie Sady orzekajgce w sprawie
niniejszej sg zwigzane zarowno w zakresie obowigzku ztozenia przez powoda
oswiadczenia o przeniesieniu udziatu 3/5 w wieczystymi uzytkowaniu opisanej
nieruchomosci oraz wiasnosci budynkow , jak rowniez w zakresie obowigzku
zaptacenia przez pozwanego ceny okreslonej na kwote 5.867.945,21 ztotych
pomniejszong o kwote 345.000 ztotych, oraz innych kwot zasgdzonych na rzecz
pozwanego. Niedopuszczalne jest prowadzenie postepowania i czynienie ustalen
innych, niz wynikajgce z tego wyroku. Prawidlowo, zatem Sagd Apelacyjny ustalit
wysoko$¢ ceny, ktorg pozwany byt zobowigzany zaptaci¢ powodowi. Podnoszona
przez skarzgcego kwestia, ze wyrok zastepujgcy oswiadczenie woli nie podlega
egzekucji, a wiec nie korzysta z powagi rzeczy osgdzonej, pozostaje zatem poza
granicami rozwazan. Poza tymi granicami pozostajg rowniez argumenty
skarzgcego zmierzajgce do zakwestionowania prawidtowosci rozstrzygniecia Sgdu
Apelacyjnego w sprawie | ACa .../07. Na marginesie jedynie wskaza¢ nalezy, ze
wyrok ten byt przedmiotem kontroli kasacyjnej i skarga kasacyjna powoda, a
pozwanego w tamtej sprawie, zostata oddalona (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
28 listopada 2008 r., 1l CSK 168/08, niepubl.).

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego zakaz oparcia
skargi na zarzutach dotyczacych ustalenia faktow lub dowodow, okreslony w art.
398 § 3 k.p.c., oznacza niedopuszczalno$¢ powotywania sie przez skarzgcego na
wadliwos¢ wyroku sadu Il Instancji polegajgcg na wadliwym ustaleniu faktéw lub
niewtasciwie przeprowadzonej ocenie dowoddéw. Réwniez art. 398 § 2 in fine
stwierdza, ze Sgd Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia. Sgd ten jest sgdem prawa, a nie sgdem faktu,
i nie dokonuje kontroli prawidtowosci oceny dowodow przeprowadzonej przez sad
drugiej instancji, jak réwniez kontroli prawidtowosci dokonanych ustalen
faktycznych. Takie stanowisko zostato wyrazone wielokrotnie przez Sgd Najwyzszy
(vide wyrok z 5.1X.2008 r. | CSK 117/08, Il UK 19/09 z dn. 24.1X.09 r. LEX 559947,
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wyrok z dn. 25.VI.O8 r. II UK 327/07 LEX496393). Z tych wzgledow
niedopuszczalne jest podniesienie zarzutu naruszenia art. 231 k.p.c., ktory dotyczy
mozliwosci stosowania przez sgd domniemania faktycznego. Podstawg
domniemania faktycznego jest wnioskowanie sgdu oparte na regutach logicznego
rozumowania, przy zastosowaniu wiedzy oraz zasad doswiadczenia zyciowego.
Zarzut naruszenia tego przepisu moze by¢ oparty na twierdzeniu, ze sad dokonat
btednego ustalenia faktycznego, badz, ze nie dokonat okreslonego ustalenia
faktycznego, a zatem prowadzi on do zakwestionowania ustalonej przez sad
podstawy faktycznej zaskarzonego wyroku (patrz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
5 wrzesnia 2008 r., | CSK 117/08, niepubl., postanowienie z dnia 24 lutego 2010 r.,
I CSK 129/09, niepubl.). Z tej przyczyny kontrola kasacyjna prawidtowosci
zastosowania art. 231 k.p.c. prowadzitaby do dokonywania przez Sgd Najwyzszy
kontroli prawidtowosci ustalonej podstawy faktycznej, co nie jest dopuszczalne
w Swietle art. 398 § 1 pkt 3 k.p.c.

Przyzna¢ nalezy skarzgcemu racje, iz co do zasady dopuszczalne jest
wniesienie, w ramach drugiej podstawy kasacyjnej, zarzutu naruszenia art. 227
K.p.c., bowiem jako zarzut zaliczany do kategorii btedéw postepowania (eerrores
in procedendo), nie podlega wytgczeniu na podstawie art. 398 § 3 k.p.c.
Zwazywszy jednak na jego tresC stanowigcg ze przedmiotem dowodu sg fakty
majgce dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie, wskaza¢ nalezy, ze samo
wskazanie na naruszenie tego przepisu nie jest wystarczajgce, by dokonac jego
merytorycznej oceny. Konieczne jest wskazanie na uchybienie innym przepisom
regulujgcym postepowanie dowodowe (patrz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20
grudnia 2006 r., IV CSK 272/06, niepubl.), oraz w wypadku dokonania przez sgd

drugiej instancji wiasnych ustalen - powigzanie z art. 382 k.p.c.

Odnoszac sie do zarzutéw zgtoszonych w ramach pierwszej podstawy
kasacyjnej w pierwszej kolejnosci nalezy oméwi¢ zarzut naruszenia art. 64 k.c.
wzw. z art. 1047 § 1 kp.c. w zw. z art. 65 § 1 i 2 k.p.c. wigzgcy sie
z zagadnieniem, kiedy doszto do przejscia udziatu 3/5 czesci w prawie wieczystego
uzytkowania na nabywce - czy z datg uprawomocnienia sie¢ wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 17 stycznia 2008 r., czy z momentem ziozenia przez

pozwanego oswiadczenia wyrazajgcego wole zawarcia umowy.
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Co do zasady do nabycia prawa wskutek orzeczenia zobowigzujgcego do
ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy prawa wilasnosci
nieruchomosci dochodzi z chwilg uprawomocnienia sie  orzeczenia
uwzgledniajgcego powddztwo. Orzeczenie ma charakter konstytutywny i z tym
momentem powstaje fikcja prawna, ze oswiadczenie woli zostato ztozone. Brak jest
wymogu skfadania przez strony dodatkowych oswiadczen w formie aktu
notarialnego, bowiem zastepcza funkcja orzeczenia spetnia sie ex lege,
a obowigzek zaptaty naleznego wynagrodzenia powstaje z tg chwilg (patrz wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrzesnia 2002 r., II CKN 1035/06, niepubl.).
Jak wskazuje tre$¢ art. 64 k.c., jezeli orzeczenie zobowigzuje tylko jedng strone,
ama stanowi¢ ono sktadnik umowy, druga strona powinna ztozy¢ takie
oswiadczenie w formie aktu notarialnego. Od tej zasady sg dwa wyjatki -
uwzglednienie powoddztwa o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczonej i uwzglednienie obowigzku zawarcia umowy catkowicie zgodnie
z pozwem. Nie ulega watpliwosci, ze w wypadku, gdy podstawg roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej jest umowa przedwstepna, orzeczenie sadu
zobowigzujgce do ztozenia o$wiadczenia woli powinno zawiera¢ istotne elementy
umowy przedwstepnej. Nie oznacza to automatycznie tozsamosci zgdania powoda
z trescig tej umowy, bowiem Zgdanie moze byc¢, ale nie musi, tozsame z jej
postanowieniami. Jak wskazuje doktryna, nie jest takze wiasciwym wniosek,
ze w wypadku réznic zgdania z trescig umowy przedwstepnej, powddztwo musi
podlegaé¢ oddaleniu. Istotny jest, bowiem zakres Zzgdania powoda - mozliwe jest,
w zaleznosci od konkretnego stanu faktycznego, uwzglednienie powddztwa
w catosci, w czesci co do tresci oswiadczenia, lub zobowigzania i w czesci jego
oddalenie, lub oddalenie w catosci. Tak, wiec w wypadku uwzglednienia w catosSci
powodztwa o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, strona
wnoszgca powoddztwo nie jest obowigzana do ztozenia dodatkowego o$wiadczenia
woli w formie aktu notarialnego. Natomiast w wypadku uwzglednienia powoddztwa
0 zawarcie umowy przyrzeczonej w czesci, taki obowigzek bedzie na takiej stronie
cigzyt. Najczesciej bedzie to wypadek, gdy nabywca wnosi o zobowigzanie
sprzedawcy do ztozenia oswiadczenia woli 0 przeniesieniu prawa za cene nizszg

niz ustalona w umowie. Taka sytuacja miata miejsce w niniejszej sprawie, bowiem
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pozwana, a powodka w sprawie | ACa .../07, wniosta o zobowigzanie powodki,
a pozwanej w tamtej sprawie, do ztozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu prawa
za cene w kwocie 5.867.945,21 zilotych, zas w wypadku nie wykreslenia z dziatu
IV ksiegi wieczystej hipotek na kwoty 949.000 zt i 12.000.000 zt, za cene w kwocie
1 ztoty. Zgdanie, mimo braku sporu, co do nie wykreslenia hipotek, nie zostato
w petnym zakresie uwzglednione, co znalazto wyraz w punkcie 3 wyroku Sgdu
Okregowego i pkt Il wyroku Sgadu Apelacyjnego oraz uzasadnieniach wyrokéw obu
Sadéw. Nie ma takze racji skarzacy twierdzgc, ze Sad drugiej instancji pominagt
roznice poje¢ pomiedzy ceng wynikajgcg z tresci umowy i kwotg nalezng do
zaptaty, ktéra uwzgledniata potrgcenia dokonane w poprzednio toczgcym sie
procesie. Tre$¢ stosunkéw pomiedzy stronami regulowata umowa przedwstepna
i skarzgcy pomija brzmienie § 4 ust. 6 umowy, w ktérym strony uzgodnity,
ze w wypadku ustanowienia na dziatkach bedacych przedmiotem umowy hipoteki
innej, niz ustanowiona, pozwanej bedzie przystugiwato prawo zawarcia umowy
przyrzeczonej za cene sprzedazy pomniejszong o0 wartos¢ ustanowionych
zabezpieczen. Takie sformutowanie wskazuje, ze nie chodzito stronom o dokonanie
potrgcenia jako sposobu zapfaty, zwtaszcza, ze pozwanej nie stuzytaby Zadna
wierzytelno$¢ z tytutu obcigzenia nabywanej nieruchomosci hipotekg, ktorg
mogtaby potrgcic z ceny. Celem i zamiarem stron byto ustalenie ceny
uwzgledniajgcej wartos¢ obcigzen nieruchomosci w chwili kupna. Stad btedny jest
wywod skarzgcej zmierzajgcy do wykazania, ze w poprzednim procesie powdd
zgdat ceny tozsamej z okreslong w wyroku. Nie jest rowniez skuteczny argument,
ze powod wskazat w oswiadczeniu woli z dnia 12 lutego 2008 r. inng kwote
(56.522.545,21 ztotych), niz wynikajgca z wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia
17 stycznia 2008 r., bowiem jest to ta sama cena, z tym, ze opisana w inny sposob,
bowiem powdd wskazat kwote po odjeciu sum wskazanych w wyroku Sadu
Apelacyjnego tj. kwoty 5.867.945,21 ztotych pomniejszonej o 345.400 ziotych.
Skarzagcy nie wywodzi jasno, ktérego oswiadczenia woli ma dotyczy¢ zarzut
naruszenia art. 65 § 1i 2 k.c., a jezeli odnosi sie to do o$wiadczenia pozwanego,
to, jak wskazano wyzej nie jest to zarzut stuszny. Nieporozumieniem jest argument,
ze wobec ztozenia przez pozwanego oswiadczenia o tresci nie akceptowanej przez

powoda, i w jego ocenie sprzecznej z treScig umowy przedwstepnej, nie doszto do
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zawarcia umowy wobec braku zgodnych oswiadczen stron. Pozwany ztozyt
oswiadczenie zgodne z trescig wigzgcego strony wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia
17 stycznia 2008 r., a zatem wszelkie dalsze rozwazania, sg zbedne. Z tych
przyczyn nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 389 § 1 k.c., zarzut

naruszenia art. 353 * k.c. w zw. z art. 535 k.c. oraz zarzut naruszenia art. 66 k.c.

Prawidtowo, zatem Sad Apelacyjny ustalit date zawarcia umowy, natomiast
nie jest ona tozsama z datg nabycia przez pozwanego prawa wieczystego
uzytkowania, wobec odmiennej skutecznosci oswiadczen stron w wypadku
przeniesienia prawa wiasnosci i prawa wieczystego uzytkowania. W wypadku
przeniesienia prawa wifasnosci nieruchomosci, do przejscia prawa dochodzi
z chwilg zlozenia oswiadczen stron w formie prawem przewidzianej. Natomiast
w wypadku przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania, aby nabywca uzyskat
prawo, konieczne jest spetnienie kumulatywne dwdch przestanek, a mianowicie
zawarcie umowy w formie aktu notarialnego oraz wpis do ksiegi wieczystej (art. 27
zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - Dz. U.
04.261.2603 z p6ézn. zm.). Wpis do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny,
CO oznacza, ze powstanie prawa i jego przejscie na nabywce zostato uzaleznione
od dokonania wpisu. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przesgdzono, ze wpis
uzytkowania wieczystego ma moc wsteczng od daty zlozenia wniosku o wpis
(art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece - Dz. U.
z 2002 r., nr 124, poz. 1341). Konsekwencjg jest, ze nabycie prawa nastepuje
w dacie wpisu, lecz nie tylko skutki wpisu cofajg sie do daty ztozenia wniosku, lecz
rowniez samo powstanie wieczystego uzytkowania i jego przejscie na nabywce
(patrz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2002 r., Il CZP 29/02, OSNC
2003, nr 6, poz. 70, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2005 r., | CK 512/04,
M. Prawn. 2005/5/228, z dnia 28 marca 2007 r., Il CSK 523/06, niepubl., z dnia
4 kwietnia 2008 r., | CSK 3/08, OSNC - ZD 2009/6, M. Prawn. 2009/16/894,
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia z dnia 8 lipca 2005 r., 1| CK 208/05,
niepubl., i z dnia 6 grudnia 2007 r., IV CSK 323/07, niepubl.). Oznacza to, ze po
ztozeniu wniosku, a przed dokonaniem konstytutywnego wpisu w ksiedze
wieczystej osobie, na ktérej rzecz ma wpis nastgpic, przystugujg wszystkie prawa

wynikajgce z umowy o ustanowieniu prawa, poza prawem wieczystego
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uzytkowania. W sprawie niniejszej pozwany zlozyt wniosek o wpis do ksiegi
wieczystej w dniu 13 lutego 2008 r., a wpisu dokonano 19 maja 2008 r. Tak, wiec
prawo wieczystego uzytkowania pozwany nabyt w dniu 19 maja 2008 r., natomiast

skutki nabycia rozciggajg sie na okres od dnia 13 lutego 2008 r.

Z powyzszym wigze sie problem, czy powod skutecznie odstgpit od umowy

oswiadczeniem z dnia 5 marca 2008 r. z powotaniem sie na art. 491 § 1 k.c.

Po pierwsze brak jest podstaw, by podzieli¢ zarzut naruszenia art. 491 § 1
k.c. uzasadniony twierdzeniem, ze wbrew ocenie Sadu drugiej instancji termin
wyznaczony do spetnienia swiadczenia byt odpowiedni. Podzieli¢ nalezy poglad
Sadu Apelacyjnego, ze wezwanie do zaptaty kwoty nie odpowiadajgcej cenie
i wyznaczenie terminu czterodniowego (w pigtek 29 lutego 2008 r.) nie byto
terminem odpowiednim. Termin odpowiedni, jest to termin, ktéry realnie umozliwia
dtuznikowi spetnienie swiadczenia. Niemniej jednak pozwany uiscit w dniu 4 marca
2008 r.,, a zatem w terminie, kwote 3.042.836,98 zt, ktora jego zdaniem

wyczerpywata reszte ceny.

Po drugie, jak wskazano wyzej, pozwany nabyt prawo wieczystego
uzytkowania z dniem dokonania wpisu do ksiegi wieczystej, czyli w dniu 19 maja
2008 r. Podkresli¢ jednak nalezy, ze skutek wsteczny wynikajgcy z art. 29 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece zwigzany jest z wpisem dokonanym. Skoro do
przeniesienia prawa nie doszto w drodze umowy przyrzeczonej, nie ma podstaw do
wigzania obowigzku zaptaty ceny z terminami tam okreslonymi. Obowigzek zaptaty
ceny ksztattowato orzeczenie sgdowe, oswiadczenie pozwanego w przedmiocie
kupna udziatu oraz data nabycia prawa. Tak, wiec stanowisko powoda, ze pozwany
w dniu 5 marca 2008 r. pozostawat w zwtoce jest btedne, a ztozenie oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy nie byto skuteczne. Na marginesie jedynie wskazac
nalezy, ze zwioka w rozumieniu art. 491 § 1 k.c., jak rowniez art. 476 k.c., jest
kwalifikowanym opoéznieniem i nalezy jg rozumie¢ jako opOznienie zawinione
bedgce nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialnosc.
W sytuacji wielowgtkowego sporu pomiedzy stronami i odmiennych stanowisk, co
do wielu wzajemnych naleznosci oraz dokonanej zaptaty, prawidiowe jest takze

stanowisko Sgdu Apelacyjnego, iz nie ma podstaw, by pozwanemu przypisac



15

opoOznienie zawinione noszgce znamiona zwtoki. Z powyzszych przyczyn zbedne
jest odniesienie sie do pozostatych zarzutow prawa materialnego zmierzajgcych do

zakwestionowania oceny, ze odstgpienie od umowy nie byto skuteczne.

Uznajgc skarge kasacyjng za pozbawiong uzasadnionych podstaw Sad
Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art. 398 k.p.c., o kosztach
postepowania kasacyjnego rozstrzygajgc zgodnie z art. 398 w zw. z art. 391 § 1
k.p.c., art. 108 § 2 k.p.c. i art. 98 k.p.c.



