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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lutego 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Zbigniew Strus (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk

Protokolant Anna Matura

w sprawie z powodztwa M. C.

przeciwko Z. S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 lutego 2007 r.,
skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 23 maja 2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu, pozostawiajgc temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 6 sierpnia 2004 r. Sad Okregowy w W. uchylit wyrok
zaoczny z dnia 9 pazdziernika 2001 r., zasgdzajgc od pozwanego Z. S. na rzecz
powodki M. C. kwote 1 100 469 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 pazdziernika
2000 r. do dnia zaptaty, dalej idgce powddztwo o odsetki oddalit, umorzyt
postepowanie w zakresie cofnietego powodztwa co do kwoty 15 085,80 zt, zasgdzit
od pozwanego na rzecz powodki kwote 7 000 zt tytutem zwrotu kosztow procesu
oraz nakazat pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa kwote 55 823,45 zt

nieuiszczonego wpisu sgdowego.

Na skutek apelacji pozwanego, wyrokiem z dnia 23 maja 2006 r. Sad
Apelacyjny zmienit powyzszy wyrok w pkt Il ten sposob, ze oddalit powddztwo w
zakresie kwoty 1 100 469 zt z ustawowymi odsetkami od 1 pazdziernika 2000 r.,
zas w pkt V w ten sposoéb, ze zasadzit od powddki na rzecz pozwanego kwote
17 200 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu, uchylit zaskarzony wyrok w pkt VI
dotyczgcym pobrania od pozwanego nieuiszczonego wpisu sgdowego, a takze
zasgdzit od powddki na rzecz pozwanego kwote 63 823,50 zt tytutem zwrotu

kosztow postepowania apelacyjnego.

U podstaw powyzszego rozstrzygniecia legty nastepujace ustalenia

faktyczne i ich ocena prawna:

W lutym 1998 r. pozwany pozyczyt ojcu powddki, A. C., kwote 100 000 zt.
Strony ustality, ze biorgcy pozyczke zwréci pozwanemu 150 000 zt w lutym 1999 r.
W celu zabezpieczenia wierzytelno$ci pozwanego strony zawarty w formie aktu
notarialnego przedwstepng umowe warunkowg sprzedazy prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci potozonej w W., okreslajgc w niej termin do zawarcia
umowy przyrzeczonej na 5 maja 1998 r., pod warunkiem dokonania wpisu w
ksiedze wieczystej osoby powoddki jako uzytkownika wieczystego dziatki. W tredci
umowy zawarto oswiadczenie, ze cata naleznos¢ z tytutu ceny zostata wyptacona,
a powodka zwrdci jg w terminie do 10 maja 1998 r., jezeli w tym czasie nie dojdzie
do zawarcia umowy sprzedazy. Zarazem powodka udzielita pozwanemu
petnomocnictwa do zawarcia umowy sprzedazy w wykonaniu zobowigzania z

umowy przedwstepnej, na warunkach okreslonych w tresci petnomocnictwa.



Powdodka i jej ojciec, wobec uptywu terminu do zawarcia umowy ostatecznej,
uznali, ze umowa przedwstepna juz ich nie wigze i poszukiwali nabywcy
nieruchomosci. W dniu 22 kwietnia 1999 r. powddka zawarta z Polskim
Towarzystwem Reasekuracyjnym S.A. w W. warunkowg umowe sprzedazy prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu o powierzchni
662 m? za cene odpowiadajgcg rownowartosci 306 000 dolaréw amerykanskich.
Zawierajgc te umowe, powodka nie wiedziata jednak, ze w dniu 20 kwietnia 1999 r.
pozwany w innej kancelarii notarialnej zawart umowe sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, mocg ktorej, wystepujgc jako
petnomocnik sprzedawcy i zarazem jako kupujgcy, prawo to przenidst na swojg

rzecz.

Pozwany ostatecznie sam zgodzit sie zawrze¢ umowe sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz PTR S.A. Do zawarcia umowy
przedwstepnej doszto 24 maja 1999 r., zas umowe ostateczng ze spotkg pozwany
zawart 27 wrzesnia 1999 r. Nie zwrdcit on jednak powddce czesci kwoty otrzymanej
tytutem ceny, w zwigzku z czym powoddka ztozyta doniesienie o popetnieniu przez

pozwanego przestepstwa, postepowanie jednak zostato umorzone.

Na tej podstawie Sgd Okregowy uznat, ze umowa przedwstepna pomiedzy
powddkg a pozwanym stanowita czynnos¢ prawng zawartg dla pozoru i jako taka,
na zasadzie art. 83 § 1 k.c. jest niewazna. Skutkiem tego wynikajgce z tej umowy
petnomocnictwo dla pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej nie mogto go
uprawnia¢ do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego. Uzyskujgc zas cene ze

sprzedazy, pozwany bezpodstawnie wzbogacit sie kosztem powodki.

Sad Apelacyjny dokonat czesciowo wtasnych ustalen faktycznych oraz nie
podzielit oceny prawnej wyrazonej w wyroku Sadu pierwszej instancji. Zauwazyt, ze
powodka nie podejmowata w postepowaniu cywilnym zadnych czynnos$ci przeciwko
pozwanemu, cho¢ wiedziata, ze we wrzesniu 1999 r. sprzedat on prawo
uzytkowania wieczystego. Z powodztwem wystgpita zas dopiero wtedy, gdy
pozwany przebywat za granicg. W argumentacji powddki Sad drugiej instanciji
dostrzegt rozliczne sprzecznosci, m.in. wskazujgc, ze przed organami $cigania
utrzymywata ona, iz w lutym 1998 r. zwracata sie do pozwanego o udzielenie

pozyczki w kwocie 150 000 zt, podczas gdy w postepowaniu cywilnym zeznata, ze



to nie ona, lecz jej rodzice otrzymali od pozwanego tgcznie kwote pozyczki
nieprzekraczajgcg 100 000 zi. Zestawienie tredci niespojnych i wewnetrznie
sprzecznych zeznan powodki i jej rodzicow doprowadzito Sgd Apelacyjny do
konkluzji, ze - wbrew stanowisku Sgdu pierwszej instancji - umowy zawartej przez
powddke z pozwanym w dniu 5 lutego 1998 r. nie mozna uznac za pozorng. Temu
stwierdzeniu nie przeczy takze fakt, ze pomiedzy kwotg, ktorg biorgcy pozyczke
zobowigzat sie zwrdci¢, a ceng sprzedazy istniata znaczna réznica. Tak znaczna
bowiem rdznica wartosci zwigzana byfa, zdaniem Sadu, z pozyskaniem inwestora,
ktory mogt i chciat kupi¢ kilka dziatek w kompleksie pozwalajgcym na podjecie
okreslonej inwestyciji; zresztg ten sam cel, w postaci zabezpieczenia wierzytelnosci
pozwanego o zwrot kwoty udzielonej pozyczki, mogt zostaC osiggniety w inny

sposob, jak choéby poprzez ustanowienie hipoteki lub wydanie pozwanemu weksla.

Dalej Sad Apelacyjny zauwazyt, ze kwota pozyczki nie mogta stanowic
zaliczki czy tez zadatku naleznego na poczet ceny, gdyz z § 5 aktu notarialnego
obejmujgcego umowe przedwstepng wyraznie wynika, ze powoddka otrzymata
i pokwitowata cene w gotéwce w petnej wysokosci. Takie brzmienie umowy nie
budzi watpliwosci, gdy sie zwazy, ze w tym samym dniu powddka udzielita
pozwanemu petnomocnictwa, ktére byto nieodwotalne, nie wygasato z chwilg
Smierci mocodawcy oraz zawierato upowaznienie dla petnomocnika do
wystepowania jako druga strona czynnosci prawnej dokonywanej w imieniu
mocodawcy. To petnomocnictwo dawato pozwanemu w zasadzie petng swobode
dysponowania nieruchomoscig i nie nasuwa ono watpliwosci, ze powddka

otrzymata na podstawie waznej umowy catg uzgodniong z pozwanym cene.

W skardze kasacyjnej od powyzszego wyroku powodka zarzucita naruszenie
prawa materialnego, w postaci: 1) niewtasciwego zastosowania art. 353" k.c. oraz
art. 65 k.c., ktére polegato na niedokonaniu aktu subsumpcji tych przepiséw przy
ustalonej przez Sad Apelacyjny waznosci, a tym samym mocy wigzacej,
warunkowej umowy przedwstepnej zawartej przez strony 5 lutego 1998 r., w ktérej
uzgodniono, ze z uptywem terminu do =zawarcia umowy przyrzeczonej
zobowigzanie z umowy przedwstepnej przeksztatca sie w obowigzek zwrotu przez
powddke kwoty 150 000 zt, w zakresie ktorego powodka poddata sie dobrowolnie

egzekucji wprost z aktu notarialnego na podstawie art. 777 k.p.c.; 2) btednej



wyktadni art. 389 i 390 k.c., ktéra polegata na przypisaniu tym przepisom
charakteru norm iuris cogentis, co prowadzito do wykluczenia mozliwosci
odmiennego utozenia przez strony skutkdbw prawnych niezawarcia umowy
przyrzeczonej w terminie z powodu nieziszczenia sie przewidzianego przez nie
warunku; 3) niewlasciwego zastosowania art. 105 k.c., ktore polegato na
niedokonaniu aktu subsumpcji tego przepisu przy ustalonej przez Sad drugiej
instancji skutecznosci udzielonego pozwanemu przez powodke petnomocnictwa do
zawarcia umowy sprzedazy w wykonaniu zobowigzania z warunkowej umowy
przedwstepnej, ktorego granice zakreSlaty warunki okreslone w tej umowie,
skutkiem czego nalezato uznac¢ zdaniem skarzgcej, ze petnomocnictwo wygasto
6 maja 1998 r.

W ramach podstawy naruszenia przepiséw postepowania, moggcego miec
istotny wptyw na wynik sprawy, powodka zarzucita obraze: 1) art. 328 § 2 k.p.c.,
poprzez brak wskazania, na jakich dowodach Sad Apelacyjny opart konkretnie
wskazane w wytozeniu podstaw kasacyjnych ustalenia faktyczne, brak
rzeczywistego wskazania przyczyn, dla ktérych Sad Apelacyjny odmowit
wiarygodnosci i mocy dowodowej zeznaniom przestuchanych w sprawie swiadkow
oraz z uwagi na istniejgcg zdaniem skarzgcej wewnetrzng sprzecznosc¢ twierdzen
I ocen zawartych w uzasadnieniu skarzonego orzeczenia; 2) art. 321 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 109 § 1 k.p.c., poprzez zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanego
zwrotu kosztow procesu za pierwszg instancje pomimo braku wniosku pozwanego
w tym zakresie, a takze kosztow postepowania apelacyjnego, mimo ze pozwany
wyraznie takiego wniosku nie sformutowat, a wnosit jedynie o zasgdzenie ,od
pozwanego na rzecz powodow” kosztow postepowania odwotawczego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych i tak sformutowanego

wniosku petnomocnik pozwanego nie sprostowat na rozprawie apelacyjnej.

Wskazujgc na powyzsze podstawy zaskarzenia kasacyjnego, powddka
wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku Sgdu Apelacyjnego w catosci
i 0 przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,
z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Orzekajgce w sprawie Sady ograniczyty sie do oceny -w Swietle art. 83 k.c.-
waznosci zawartej przez strony przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.
Sad Okregowy uznat umowe za pozorng, podczas gdy w ocenie Sadu
Apelacyjnego cechy pozornosci doszukaC sie nie mozna. Ta ocena pozostaje
wigzgca, wobec braku zarzutu naruszenia art. 83 k.c. w skardze kasacyjne;.
Uznanie braku pozornosci umowy przedwstepnej nie wystarcza jednak dla oceny
zasadnosci odszkodowawczego roszczenia dochodzonego w sprawie, poza
rozwazaniami pozostaty bowiem dalsze czynnosci prawne. Trafnie zarzucata
w skardze kasacyjnej skarzgca, ze poniesiona przez nig szkoda nie byta
konsekwencjg umowy przedwstepnej, lecz  spowodowana zostata dalszymi
czynnosciami pozwanego, w tym przede wszystkim zawarciem przez pozwanego
umowy przyrzeczonej z przekroczeniem udzielonego przez nig petnomocnictwa.
Trzeba zwrociC uwage na Scisty zwigzek umowy przedwstepnej i umowy
petnomocnictwa. Z dokumentu petnomocnictwa wynika, Zze jest ono nieodwotalne,
bezwarunkowe i nie wygasa w razie smierci mocodawcy. Nie oznacza to jednak, ze
tak szerokie petnomocnictwo nie moze by¢ ograniczone terminem. W umowie
przedwstepnej bowiem strony uzgodnity, ze umowa przyrzeczona ma zostac
zawarta najpozniej do dnia 5 maja 1998 r., a gdyby to nie nastgpito z przyczyn
okreslonych w § 3 umowy, skarzgca zobowigzana jest do zwrotu catej wptaconej
przez pozwanego ceny nieruchomosci w terminie do dnia 10 maja 1998 r., przy
czym poddata sie rowniez w tym zakresie egzekucji stosownie do art. 777 k.p.c.
Niewatpliwie trafny jest zarzut, ze w ramach swobody uméw (art. 353* k.c.) mozliwe
jest uregulowanie skutkéw uptywu terminu okreslonego w umowie przedwstepnej
w taki wtasnie sposob. Wyktadnia umowy przedwstepnej prowadzi zatem do
wniosku, ze udzielone przez skarzgcg pethnomocnictwo mogto by¢ wykorzystane do
zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 5 maja 1998 r. i wygasto po tym dniu,
a zawarte w skardze zarzuty naruszenia art. 65 w zwigzku z art. 353" k.c. nalezy
podzielic. Poza zakresem rozwazan Sagdu Apelacyjnego pozostaty skutki prawne
czynnosci prawnej zawartej przez pozwanego po wygasnieciu petnomocnictwa,
uzasadniony jest zatem zarzut naruszenia prawa materialnego przez
niezastosowanie art. 105 k.c. Wobec tego, ze tej kwestii Sgd drugiej instancji nie

rozwazat, nie jest mozliwe ani celowe odniesienie sie do niej na tym etapie



postepowania. Zwréci¢ jedynie nalezy uwage, ze w zaleznosci od tego, czy umowa
przyrzeczona zostanie uznana za wazng czy nie, rozna moze by¢ ocena roszczenia
kondykcyjnego opartego na art. 405 k.c. Gdyby bowiem okazato sie, ze umowa nie
jest wazna, skarzgca mogtaby dochodzi¢ nawet wydania nieruchomosci, skoro
pozwany nie mogt skutecznie przenieS¢ prawa uzytkowania wieczystego na
nabywce, stosownie do zasady nemo plus iuris in alium transferre potest, quam
ipse habet. Inna sytuacja miataby miejsce, gdyby okazato sie, Zze umowa
przyrzeczona, zawarta po wygasnieciu petnomocnictwa, pozostata wazna.

Wszystkie te kwestie wymagajg rozwazenia przez Sad drugiej instancji.

Nie sg natomiast zasadne te zarzuty podnoszone w skardze kasacyjnej,
w mysl| ktorych do naruszenia art. 105 k.c. doszto przez uznanie, ze pozwany zostat
upowazniony przez skarzgcg do zawarcia umowy przyrzeczonej, podczas gdy
w zakresie petnomocnictwa miescito sie jedynie podpisanie umowy, bedgce jedynie
czynnoscig techniczng. Podpisanie umowy nie jest czynnoscig techniczng, jest to
bowiem potwierdzenie, ze podpisujgca umowe osoba ziozyta oswiadczenie woli
okreslonej tresci. Upowaznienie do podpisania umowy zatem jest w istocie

upowaznieniem do ztozenia okreslonego oswiadczenia woli.

Nie sg tez zasadne zarzuty naruszenia prawa procesowego. Uzasadnienie
zaskarzonego wyroku poddaje sie kontroli kasacyjnej, nie narusza zatem art. 328 §
1 k.p.c. PrzyznaC nalezy, ze ocena zeznan sSwiadkow okazata sie nadmiernie
lakoniczna, jednak uchybienie to nie wptyneto na tres¢ zaskarzonego orzeczenia.
Podkreslenia wymaga, ze koniecznos¢ uchylenia wyroku spowodowana zostata
naruszeniem prawa materialnego, skoro poza sferg rozwazan pozostaty oméwione
wyzej kwestie. Ustalone bez nalezytego — zdaniem skarzgcej - odwotania sie do
materialu dowodowego fakty w istocie nie dotyczg kwestii waznosci umowy
przyrzeczonej i kolejnych umow zawartych przez pozwanego, zatem nie istnieje
potrzeba szczegdtowego odnoszenia sie do dotyczgcych ich zarzutow

podnoszonych w skardze kasacyjnej.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398* k.p.c.



