Sygn. akt IV CNP 21/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner

SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie ze skargi pozwanego

o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego wyroku
Sadu Okregowego

z dnia 12 stycznia 2010 r., w sprawie z powddztwa A. K. i R. W.
przeciwko J. A.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 13 grudnia 2012 r.,

oddala skarge.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 26 czerwca 2009 r. Sad Rejonowy zasgdzit od J. A. na
rzecz A. K., M. K. i R. W. kwoty po 13.627,84 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1
lipca 2007 r., oddalit powddztwo w pozostatej czesci i orzekt o kosztach procesu. W
motywach rozstrzygniecia Sgd Rejonowy ustalit, ze w dniu 9 sierpnia 1981 r.
poprzednik prawny powodow, S. K. i pozwany zawarli, w zwyktej formie
pisemnej, umowe sprzedazy nieruchomosci o powierzchni 1,57 ha za cene
14.000 zt. Z umowy wynikato, ze zbywca w kazdej chwili, na prosbe kupujgcego,
zawrze umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego, a w przypadku odmowy
zaptaci nabywcy trzykrotnosS¢ pobranej ceny, to jest 42.000 zt. Cena zostata
zaptacona, a nieruchomos¢ wydana. Pismem z dnia 4 czerwca 2007 r. A. K. zwrocit
sie do J. A. o zawarcie, do dnia 30 czerwca 2007 r., umowy w formie aktu
notarialnego lub zwrdcenie trzykrotnosci uiszczonej przez ojca ceny. Do zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego nie doszto poniewaz J. A. domagat sie doptaty.
Nastepnie J. A. wystgpit z powddztwem o wydanie nieruchomosci i Sgd Rejonowy
wyrokiem z dnia 6 lutego 2008 r. usungt A. K. z nieruchomosci. Do wydania
gruntu doszto w marcu 2008 r. Dokonujgc oceny poczynionych ustalen faktycznych
Sad Rejonowy nie podzielit stanowiska pozwanego, ze zawarta w dniu 9 sierpnia
1981 r. umowa byta wazng umowg przedwstepng i wynikajgce z niej roszczenia
ulegty przedawnieniu. tgczgcg pozwanego z poprzednikiem prawnym powodow
umowe Sad zakwalifikowat jako umowe o przeniesienie posiadania w zamian za
cene 14.000 zt. W tym zakresie umowa zostata wykonana, pozostaty niewykonane
obowigzki okreslone w jej § 4 i § 5, to jest obowigzek zawarcia umowy w formie
aktu notarialnego i obowigzek zwrotu wielokrotnosci ceny, wymagalny w wypadku
odmowy dokonania tej czynnosci. Na skutek powddztwa o wydanie gruntu,
obowigzek zaptaty uzgodnionej kwoty, to jest 42.000 zt, stat sie niewatpliwie
wymagalny. Powodowie w pozwie domagali sie zasgdzenia od pozwanego takiej
kwoty, zglaszajgc jednoczesnie, na podstawie art. 358' § 3 k.c., zadanie
waloryzacji ceny. Zadanie to Sad uwzglednit wskazujgc, ze umodwiona
wielokrotnos¢ podlegajgcej zwrotowi ceny  nominalnie odpowiadatby kwocie
4,20 zt, podczas gdy wedtug aktualnych cen nieruchomos$ci uiszczona cena

odpowiadatby kwocie 17.719,02 zt. Zwigzanie zgdaniem pozwu prowadzito jednak



do przyjecia, iz na rzecz kazdego z powodow przypada kwota 14.000 zt. Kwote te
Sad, uwzgledniajac zgtoszony przez pozwanego zarzut potrgcenia, pomniejszyt
w odniesieniu do kazdego z powoddw o 372,16 zt z tytutu wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci w okresie od 30 czerwca 2007 r. do 25 marca
2008 r. i z tytutu pobranych w 2007 r. pozytkdw. Ostatecznie Sad zasgdzit
na rzecz kazdego z powodow kwoty po 13.627,84 zt z ustawowymi odsetkami od

1 lipca 2007 r., oddalajgc powodztwo w pozostatej czesci.

Na skutek apelacji pozwanego Sad Okregowy wyrokiem z dnia 12 stycznia
2010 r. zmienit zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajgcej powodztwo w ten
sposob, ze zamiast kwot po 13.627,84 zt zasgdzonych na rzecz A. K., M. K. i R.
W., zasadzit od J. A. na rzecz A. K. i R. W. solidarnie kwote 17.719,02 z
z ustawowymi odsetkami od 12 kwietnia 2008 r., zmienit rozstrzygniecie
0 kosztach procesu i kosztach sgdowych i oddalit w pozostatej czesci apelacje

pozwanego.

Sad Okregowy nie podzielit pogladu skarzgcego, ze umowa z dnia
9 sierpnia 1981 r. byta umowg przedwstepng i w zwigzku z tym wynikajgce z takiej
umowy roszczenia ulegly przedawnieniu. Nie podzielit tez stanowiska  Sadu
pierwszej instancji co do charakteru umowy, o odptatne przeniesienie posiadania;
umowe ocenit jako definitywng umowe przeniesienia wiasnosci nieruchomosci.
Umowa taka, wobec niezachowania formy aktu notarialnego, byta niewazna
zarbwno w odniesieniu do przeniesienia wiasnosci jak i wszystkich jej dalszych
postanowien. Stad tez zgdanie powoddéw zastugiwato na uwzglednienie jedynie
w zakresie zwrotu ceny uiszczonej w chwili zawarcia umowy, po jej
zwaloryzowaniu do wysokosci 17.719,02 zi. Te przeto kwote Sgd, zmieniajgc
zaskarzony wyrok zasgdzit, wobec smierci M. K., na rzecz pozostatych powodow,
solidarnie, nie uwzgledniajgc jednoczesnie zgtoszonego przez pozwanego zarzutu

potrgcenia.

Wyrok Sagdu Okregowego, w czesci oddalajgcej apelacje, pozwany zaskarzyt
skargg zlozong w trybie art. 424 §1 k.p.c. Opierajac skarge na podstawie
naruszenia prawa materialnego skarzgcy wskazat, ze wyrok jest niezgodny z art.

390 § 3 w zwigzku z art. 389 § 2 k.c. Z tresci skargi wynika, ze ocenie skarzgcego



dochodzone przez powoddw, wynikte z niewaznej, z powodu niezachowania formy
aktu notarialnego, umowy kupna sprzedazy nieruchomos$ci roszczenie, ulegto
przedawnieniu z uptywem roku od dnia, w ktébrym umowa miata by¢ zawarta, a wiec

z dniem 31 stycznia 2007 r.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje :

Skarga jest nieuzasadniona. Analiza kwestionowanego wyroku, w aspekcie
postawionych zarzutow, nie uzasadnia wniosku, ze w rezultacie wydania tego
orzeczenia doszto do naruszenia prawa uzasadniajgcego przyjecie kwalifikowanej,

przewidzianej w art. 424" § 1 k.c., jego niezgodnosci z prawem.

Nie ma uzasadnionych podstaw, aby podwazy¢ stanowisko Sadu
Okregowego, iz zawarta w dniu 9 sierpnia 1981 r. umowa, byla umowg
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci. Zawarta bez zachowania formy aktu
notarialnego, byta przeto umowg niewazng. Cena uiszczona w wykonaniu takiej
umowy, stanowigc swiadczenie nienalezne (condictio sine causa — art. 410 § 2
k.c.) podlegata zwrotowi. Jednoczesnie cena jako $wiadczenie pieniezne, wobec
istnienia przestanek do zastosowania przewidzianej w art. 358 § 3 k..

waloryzacji, podlegata zwrotowi wedtug wysokosci ustalonej przez sad.

Niewazna z powodu niezachowania formy aktu notarialnego definitywna
umowa przeniesienia witasnosci nieruchomosci nie moze by¢é jednoczesnie
kwalifilkowana jako zawarta w zwyktej formie pisemnej umowa przedwstepna.
Jezeli bowiem dokonujgc wyktadni umowy (art. 65 k.c.) sad ustalit, ze zamiarem
stron bylo zawarcie konkretnej umowy nazwanej, ze skutkiem rozporzgdzajgcym,
to nie bylo mozliwe rownoczesne ustalenie, ze jednocze$nie strony zawarty
umowe inng. Ponadto, niewaznos¢ umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
z powodu braku formy szczegdlnej nie upowaznia do dokonania konwersji takiej
umowy, W SposOb proponowany przez skarzgcego, nha wazng umowe

przedwstepng przeniesienia wiasnosci.

Wyktadnia zawartej w formie pisemnej umowy, z ktérej wynika zamiar stron
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, moze doprowadzi¢ do wniosku, ze strony
zawarty umowe przedwstepng, w ktérej Swiadczeniem jest zawarcie umowy

definitywnej przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Zawarta w takiej formie umowa



przedwstepna jest wazna, uprawnionemu nie przystuguje jedynie roszczenie
0 zawarcie umowy przyrzeczonej, ktére mogtby realizowaé na drodze sgdowe.
W takiej natomiast sytuacji przystuguje mu przewidziane w art. 390 § 1 k.c.
roszczenie odszkodowawcze, ktérego termin przedawnienia okresla § 3
art. 390 k.c.

Kwalifikujgc tgczacg strony umowe jako umowe przedwstepng i powotujgc sie
na naruszenie przez Sad Okregowy art. 390 § 3 k.c., skarzacy pomija, ze
wynikajgcy z tego przepisu termin przedawnienia roszczenia odszkodowawczego,
moze mieé zastosowanie tylko wowczas gdy umowa przedwstepna jest wazna.
Umowa, o ktérg chodzito, zostata zawarta w dniu 9 sierpnia 1981 r. Przy zatozeniu
wiec, ze byta to umowa przedwstepna, jej waznos¢ nalezy oceniaC wedtug stanu
prawnego obowigzujgcego w dacie jej zawarcia. Z brzmienia wodwczas
obowigzujgcego art. 389 k.c. wynikato, ze umowa przedwstepna, dla jej waznosci,
powinna byta okreslac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej oraz termin,
w ciggu ktéorego ma by¢ ona zawarta. Umowa, o kitérg w sprawie chodzito

nie zawierafa terminu, w ciggu ktérego umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta.

Badajgc zasadnos¢ skargi o stwierdzenie niezgodnos$ci z prawem
prawomocnego orzeczenia Sad Najwyzszy zwigzany jest przytoczonymi w skardze
jej podstawami i wskazanym przez skarzgcego przepisem prawa, z ktorym,
zdaniem skarzgcego, wyrok jest niezgodny. W okolicznosciach sprawy nie byto
podstaw do stwierdzenia niezgodnosci wyroku Sgdu Okregowego z art. 389 § 2
i art. 390 § 3 k.p.c.

Z przedstawionych przeto przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 424 1§ 1

k.p.c. orzekt jak w sentencji.



