III Ca 959/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 marca 2013 r. Sad Rejonowy w Pabianicach oddalil powddztwo T. W.iJ. W. skierowane przeciwko
Gminie Miejskiej P. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej Nr (...) prowadzonej w Sadzie Rejonowym w Pabianicach
z rzeczywistym stanem prawnym przez wykre$lenie z jej dzialu IV hipoteki kaucyjnej w kwocie 303.000,00 z}
ustanowionej na rzecz pozwanego, a takze zasadzil od powodéw na rzecz pozwanego kwoty po 1.800,00 z} tytulem
zwrotu kosztéw postepowania.

Przed dokonaniem takiego rozstrzygniecia Sad I instancji ustalil, ze uchwala Rady Miejskiej w P. wyrazono zgode
na sprzedaz nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Nr (...) prowadzong w Sadzie Rejonowym w Pabianicach w
drodze przetargu ustnego nieograniczonego, a nastepnie Prezydent Miasta P. wprowadzil zarzadzeniem dodatkowe
postanowienia zamierzonej umowy sprzedazy, ktére byly wskazane w ogloszeniach o przetargu, publikowane w
prawie i objete protokolem uzgodnien sporzadzonym przez strony. Zarzadzenia te dotyczyly zobowigzania nabywcy
do zagospodarowania nieruchomosci zgodnego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w ciagu 3
lat od jej nabycia, do wziecia na siebie obowigzku zaplaty kary umownej w przypadku niewypelnienia zobowiazania
oraz ustanowienia na nieruchomosci hipoteki zabezpieczajacej potencjalne nalezno$ci Gminy z tytutu kary umowne;.
W dniu 24 maja 2010 r. Gmina Miejska P. zawarla z powodami jako kupujacymi umowe sprzedazy przedmiotowej
nieruchomo$ci w formie aktu notarialnego. W umowie tej nabywcy zobowiazali sie w terminie 3 lat do zabudowy
nieruchomodci, zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; ustalono takze, ze na
wypadek niewykonania tego zobowigzania we wskazanym terminie powodowie zaplaca na rzecz pozwanej kare
umowng w wysoko$ci 10 % ceny sprzedazy, przy czym kara wzro$nie o te sama wielko$¢ po uplywie kazdego kolejnego
roku, w ktéorym budynek nie zostanie wzniesiony. Jednocze$nie powodowie ustanowili na nabywanej nieruchomosci
— w celu zabezpieczenia wierzytelnosci pozwanego z tytutu opisanej kary umownej — hipoteke kaucyjna do kwoty
303.000,00 zli poddali sie egzekucji do tej kwoty na podstawie art. 777 § 1 pkt. 5 k.p.c. Na podstawie tego o$wiadczenia
do dzialu IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nabytej nieruchomo$ci wpisano okreSlona w akcie notarialnym
hipoteke kaucyjna. Malzonkowie W. rozumieli tre$¢ postanowien umowy i nie zglaszali zadnych watpliwo$ci w tym
przedmiocie; nie korzystali jednak przy jej zawieraniu z pomocy prawnej i dzialali w zaufaniu do kontrahenta, ktory
zapewniat ich o zgodno$ci postanowienn umownych z prawem i o powszechnoéci zawierania tego rodzaju umow.

Sad Rejonowy rozpoczal analize stanu prawnego rozpoznawanej sprawy od stwierdzenia, ze przedmiotowa umowa
sprzedazy nie zostala zawarta pod warunkiem ani nie zastrzegala terminu przeniesienia wlasnosci, co — zgodnie z
art. 157 § 1 k.c. — powodowaloby wylaczenie jej skutku rzeczowego. Stwierdzil, ze w mysl art. 89 k.c. warunek jest
zdarzeniem przyszlym i niepewnym, od ktoérego strony moga uzalezni¢ powstanie lub ustanie skutkéw czynnosci
prawnej. Takiej woli stron nie przewiduje ani literalna tre$¢ umowy ani tez nie mozna ustali¢ tego rodzaju
zastrzezenia w drodze jej interpretacji. Charakteru takiego nie ma przede wszystkim nalozony na powodéw obowiazek
zabudowy nieruchomosci, poniewaz jego niewykonanie, zgodnie z wola stron, nie miatlo zadnych konsekwencji w
zakresie wlasnoSci nieruchomosci, ale skutkowalo obowiazkiem zaplaty kary umownej. Sad stwierdzil dodatkowo,
ze wzniesienie budynku w zadnym razie nie mogloby stanowi¢ warunku — nawet przy zgodnej woli stron w tym
przedmiocie — poniewaz nie moze w ten sposdb by¢ kwalifikowane uzaleznienie powstania lub ustania skutkow
czynnoéci prawnej od zdarzenia, ktérego zaistnienie zalezy z kolei — jak w tym wypadku - wylacznie od woli stron.
Powolal sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, z ktérego wynika, ze prawo nie stawia przeszkdd, aby w umowie
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci znalazly sie takze innego rodzaju postanowienia. Takim postanowieniem

wykreowanym zgodng wolg stron i mieszczacym sie w granicach wyznaczonych przez wynikajaca z art. 353" k.c.
zasade swobody uméw jest zobowigzanie malzonkéw W. do wzniesienia budynku na nabywanej nieruchomosci —
jako niesprzeczne z naturag stosunku prawnego sprzedazy, przepisami prawa i zasadami wspolzycia spolecznego.
Roéwniez w tych granicach pozostaje umowne ustalenie obowiazku zaplaty kary umownej na wypadek niewykonanie
przez powodoéw wzietego na siebie zobowigzania. Sad nie zgodzil sie z prezentowanym przez strone powodowa
stanowiskiem, iz istnienie tego obowigzku jest r6wnoznaczne z brakiem ostatecznego ustalenia ceny sprzedazy i



stwierdzil, Ze ustalenie tej ceny i zaistnienie obowiazku zaplaty kary umownej nie pozostaja ze soba w jakimkolwiek
zwigzku.

W konsekwencji powyzszego Sad Rejonowy wywiodl, ze w ustalonym stanie faktycznym nie zachodzi niezgodnoéc
pomiedzy tres$cig prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym,
wobec czego sytuacja ta nie jest objeta hipoteza art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.) i powodztwo musi zosta¢ oddalone jako bezzasadne. O kosztach
postepowania rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci stron za wynik
procesu.

Od wyroku tego apelacje ztozyli powodowie, zaskarzajac go w calo$ci i wnoszac o zmiane zaskarzonego orzeczenia
przez uwzglednienie ich pow6dztwa w pelnym zakresie. Wskazali, ze w ich ocenie Sad I instancji naruszyl nastepujace
przepisy procedury cywilnej:

« art. 227 k.p.c. przez oddalenie wnioskow dowodowych strony powodowej, co skutkowalo dokonaniem ustalen
faktycznych w oderwaniu od rzeczywistego biegu zdarzen;

« art. 233 § 1 kop.c. przez niedokonanie wszechstronnej analizy materialu dowodowego, w szczego6lnosci
nieustalenie r6znicy pomiedzy uchwalg Rady Miejskiej w P. o przeznaczeniu przedmiotowej nieruchomosci do
sprzedazy a treScig zarzadzenia Prezydenta Miasta zmieniajacego istotne warunki tej transakeji, okoliczno$ci
zawarcia umowy i rdéznicy pomiedzy granica prawa wlasnoSci przystugujacego zbywcy a zakresem prawa
przenoszonego na nabywcow;

 art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewykazanie i brak analizy wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy, jak réwniez brak analizy prawnej orzeczenia z powolaniem przepisow prawa i
wskazaniem ich wplywu na tre$¢ orzeczenia, w szczeg6lno$ci brak podstaw prawnych zapiséw umownych.

Apelacja zarzucala rowniez zaskarzonemu przepisowi naruszenie nastepujgcych przepisoéw prawa materialnego:

« art. 155 § 1 k.c. przez jego wadliwe zastosowanie poprzez pominiecie, ze istota tej normy jest to, iz przy nabyciu
pochodnym nabywca uzyskuje prawo w granicach przystlugujacych zbywcy, podczas gdy w rozpoznawanej
sprawie powodowie uzyskali prawo wlasnosci ,(...) obciazone hipoteka i narastajagcym ciezarem zobowigzania
finansowego (...)”;

« art. 89 k.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie przez przyjecie, ze powstanie zobowigzania do zaplaty kary
umownej zabezpieczonego hipoteka na nieruchomosci uzaleznione od ,(...) powstania lub ustania skutku
prawnego w postaci wybudowania budynku w oznaczonym umownie terminie (...)” nie stanowi warunku w
rozumieniu tego przepisu i ze warunek ten nie pozostaje w zwigzku przyczynowym z umowa sprzedazy, podczas
gdy jest to klasyczny warunek i — cho¢ jego wprowadzenie nie ma bezpos$redniego znaczenia dla przej$cia prawa
wlasnoSci ,,(...) jako takiego (...) — to jednak pozostaje w zwigzku przyczynowym z umowa sprzedazy, poniewaz
obcigza nabyte prawo w spos6b tak istotny, ze godzi to w istote i sens jego przeniesienia;

« art. 535 k.c. przez uchylenie sie od jego zastosowania w zakresie praw i obowigzkéw stron umowy sprzedazy i
przyjeciu, ze zbywca moze wklada¢ na nabywce rzeczy obcigzenia godzace w istote i sens prawa wlasno$ci;

« art. 140 k.c. przez uchylenie sie od jego zastosowania w znaczeniu, jakie wynika z jego treSci i z art. 64 ust. 3
Konstytucji RP, zgodnie z ktérymi ograniczenia w zakresie korzystania z prawa wlasno$ci moga by¢ ustanawiane
tylko w ustawie i nie mogg naruszaé istoty tego prawa, z czego nalezy wyciagnac¢ wniosek, ze postanowienia
umowne wprowadzajace takie ograniczenia sa pozbawione podstawy prawnej;

« art. 35 ust. 2 pkt. 4 i 5 w zwigzku z art. 29 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.
Dz. U.Nr 102 z 2010 1., poz. 651 ze zm.) poprzez uchylenie sie od analizy, ze zapisy te dotycza oddawania gruntéw
w uzytkowanie wieczyste z nalozeniem na nabywce okresSlonych obowiazkéw w zakresie zagospodarowania



nieruchomosci, co w aspekcie art. 353" k.c. w zwigzku z art. 140 k.c., art. 155 § 1 k.c. i art. 535 k.c. nie
ma zastosowania do przenoszenia prawa wlasnoéci, poniewaz powyzsze normy nie dopuszczaja nakladania na
zbywce jakichkolwiek zobowigzan ograniczajacych prawo wlasnosci ani przenoszenia prawa wlasnosci w innych
granicach niz przystugujacych zbywcy;

art. 353" k.c. przez jego wadliwe zastosowanie poprzez uznanie, ze przedmiotowe postanowienia umowne s3
dozwolone, podczas gdy sprzeciwiaja sie one istocie stosunku prawnego i zostaly wprowadzone do umowy
w oparciu o zarzadzenie Prezydenta Miasta P. nieznajdujacego oparcia ani w uchwale Rady Miejskiej ani w
przepisach powszechnie obowiazujacych;

« art. 483 § 1 k.c. poprzez uznanie dopuszczalno$ci nalozenia w umowie przenoszacej wlasnosé nieruchomosci
zobowigzania, ktore czyni z nabywcy - pod rygorem kary umownej - dtuznika ,,(...) w zakresie istoty wykonywania
przystugujacego mu prawa wlasnosci (...)”, a tym samym ograniczajacego to prawo;

« art. 58 § 1k.c. przez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy sprzedaz nieruchomosci w zakresie, w jakim ta czynnosé
prawna dokonuje ,(...) ograniczenia przeniesienia granic prawa wilasnosci (...)”, a tym samym jest sprzeczna z
prawem i niewazna z mocy prawa;

« art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.)
poprzez uchylenie sie od jego zastosowania w sytuacji, gdy wpis hipoteki do ksiegi wieczystej zostal dokonany w
oparciu o postanowienia umowne pozbawione podstawy prawnej i dotkniete niewazno$cia.

W swojej apelacji skarzacy wniesli takze o dopuszczenie dowodu z przestluchania stron, przy czym powodowie
mieliby zostaé przestuchani na okoliczno$é tego, ze dzialali w zaufaniu do przekazanych przez pozwanego informacji
i zapewnien, a dopiero po skorzystaniu z pomocy prawnej dowiedzieli sie, Ze umowa nie przeniosla na nich prawa
wlasnoS$ci, natomiast przedstawiciel strony pozwanej na okoliczno$é mozliwosci zawarcia umowy sprzedazy bez
zapiséw kwestionowanych w toku niniejszego postepowania.

Na rozprawie przed Sadem Okregowym w dniu 19 lutego 2014 r. strona pozwana wnosila o oddalenie apelacji i
zasgdzenie na jej rzecz od przeciwnika zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy przyjat w caloici za swoje ustalenia faktyczne Sadu I instancji i nie widzial potrzeby uzupelniania
zgromadzonego juz materialu dowodowego. Sp6r miedzy stronami w sprawie niniejszej dotyczy glownie kwestii
prawnych, a okolicznoéci istotne dla rozstrzygniecia sprawy zostaly ustalone przez Sad Rejonowy na podstawie
niebudzacych watpliwosci co do swojej autentycznosci i wiarygodno$ci, jak rowniez niekwestionowanych przez strony
dokumentoéw; w znacznej czesci tez okolicznoéci te nie byly sporne pomiedzy stronami. Sad Okregowy podzielil
tez poglad Sadu meriti, ze w takiej sytuacji zbedne jest przeprowadzania subsydiarnego dowodu z przestuchania
stron, ktory winien by¢ dopuszczony tylko wowczas, gdy okolicznoSci tego rodzaju pozostaly niewyjasnione. Do tych
okoliczno$ci nie zaliczaja sie fakty powolane w tezie wniosku dowodowego zawartego w apelacji. Okoliczno$ci, co
do ktérych mieliby by¢ przestuchani powodowie, moglyby mieé znaczenie w sprawie, gdyby powolywali sie oni na
uchylenie sie od skutkow prawnych umowy ze wzgledu na zlozenie oswiadczenia woli pod wplywem bledu — tak
jednak nie jest; z kolei nie jest dla Sadu jasne (ani tez nie zostalo wyjasnione w apelacji) jaki wplyw mialoby na
rozstrzygniecie sprawy ustalenie, czy mozliwe bylo zawarcie przedmiotowej umowy bez kwestionowanych przez strone
pozwang zapisow. Z tych przyczyn Sad Okregowy oddalil zawarty w apelacji wniosek dowodowy powodow.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow nie jest zasadna, a tym samym jej wnioski nie moga zosta¢ uwzglednione.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, stwierdzié¢ trzeba, ze bezzasadne
jest twierdzenie o sprzecznoSci przeprowadzonego postepowania dowodowego z art. 227 k.p.c. Przepis ten wskazuje,
ze przedmiotem tego postepowania sg okolicznoS$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy i stwierdzi¢ trzeba, ze Sad



Rejonowy prawidlowo skupil sie na ustalaniu tych wlaénie faktow, oddalajac wnioski dowodowe, ktére do tego
celu nie prowadzily. Sad meriti w uzasadnieniu swojego orzeczenia prawidlowo wywiédl, ze okoliczno$ci wskazane
w tezie dowodowej wniosku o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron uzasadnialy oddalenie tego wniosku,
poniewaz w czesci dowdd ten mial stuzy¢ wykazaniu okoliczno$ci niespornych — a wiec zgodnie z art. 229 i 230 k.p.c.
niewymagajacych dowodu — a w czeSci udowodnieniu okoliczno$ci niemajacych znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy,
jak np. tego, kiedy sie dowiedzieli o pewnych pogladach prawnych na temat dokonanej przez siebie czynno$ci prawne;j.
Sad Okregowy w pelni podziela stanowisko Sadu Rejonowego w tym zakresie i uwaza, ze decyzja o nieuwzglednieniu
tego wniosku dowodowego byla stuszna, co zreszta znalazlo wyraz w ponownym oddaleniu go na etapie postepowania
apelacyjnego.

Nie do konica jest zrozumialy zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Wbrew twierdzeniom skarzacych w uzasadnieniu
wyroku Sadu Rejonowego sa zawarte ustalenia co do tego, w jakim zakresie zarzadzenie Prezydenta Miasta P.
wprowadzalo dodatkowe warunki zawarcia umowy sprzedazy uzupehliajace uchwale Rady Miejskiej zezwalajaca
na sprzedaz nieruchomoéci. Sad opisal tez fakt ustanowienia hipoteki na nabywanej nieruchomosci jako jedno z
postanowien umowy przenoszacej wlasno$é rzeczy, co — jak wynika z apelacji — jest przez skarzacych utozsamiane
z przeniesieniem prawa wlasnoSci w innych granicach niz przystugiwalo ono zbywcy; wydaje sie, ze w tej czesci
zarzutu skarzacy kwestionuja raczej kwalifikacje prawng takiego postanowienia umownego, cho¢ pozostaje to tylko
w sferze domnieman Sadu II instancji. Nalezy jedynie zalowaé, ze powodowie tego zarzutu szerzej nie uzasadnili,
co z pewnoscig ulatwiloby Sadowi podazenie za tokiem ich rozumowania. Dotyczy to takze kwestii braku analizy
faktycznej okolicznos$ci zawarcia umowy — skarzacy nie wyjasnili o jakie okolicznos$ci chodzi i dlaczego sg one istotne
dla rozstrzygniecia sprawy o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sad Okregowy —
mimo proby wyinterpretowania tych kwestii z apelacji sporzadzonej przez profesjonalnego pelnomocnika - nie byt w
stanie temu podotaé, wobec czego trudno jest podzieli¢ zarzut apelujacych o braku wszechstronnej analizy zebranego
materialu dowodowego w zakresie tych okoliczno$ci. Skarzacy nie wskazali, czy ich zdaniem Sad Rejonowy pominat
jakie§ dowody, ktore niejako nie pasujg do ustalonej przez niego wersji wydarzen, badz tez nie dokonal nalezytego
poréwnania pewnych dowodow ze sprzecznym z ich tre$cig materialem dowodowym. W konsekwencji nie pozwala to
na stwierdzenie naruszenia przez Sad I instancji art. 233 § 1 k.p.c.

Zupehie bezzasadny jest z kolei zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Powolany przepis okresla elementy, ktore
powinny znalez¢é sie w uzasadnieniu wyroku, a jego naruszenie polega na braku w uzasadnieniu ktérego$ z tych
elementow. Zarzut naruszenia tego przepisu moze staé sie przedmiotem skutecznej apelacji, jesli tre$¢ uzasadnienia
dotknieta jest tak kardynalnymi brakami, ze nie pozwala na weryfikacje innych zarzutéw apelacji i uniemozliwia
zastosowanie przez Sad II instancji prawa materialnego (tak M. Manowska, ,,Apelacja w postepowaniu cywilnym.
komentarz. Orzecznictwo”, Warszawa 2013, s. 79). Chodzi tu o braki w uzasadnieniu uniemozliwiajace odczytanie
motywow rozstrzygniecia. W przedmiotowej sprawie motywy uzasadnienia wyroku Sadu Rejonowego sa jasne,
uzasadnienie to zawiera ustalony w sprawie stan faktyczny i zastosowane do niego przepisy prawa, a to, ze skarzacy
nie podzielajg stanowiska Sadu meriti z pewno$cig nie uzasadnia postawienia zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.

Przechodzac do zarzutéw naruszenia prawa materialnego, trzeba ustosunkowac sie przede wszystkim do pewnych
kwestii objetych tymi zarzutami. Po pierwsze, skarzacy twierdza — i na tym pogladzie oparta jest znaczna cze$c
ich zastrzezen co do prawidlowosci zastosowania w sprawie prawa materialnego — ze na podstawie przedmiotowej
umowy prawo wlasnoéci nieruchomosci przeszlo na nich w mniejszym zakresie niz przystugiwalo ono zbywcy,
co z kolei w sposdb sprzeczny z prawem uszczupla granice przyslugujacych im praw. Nie jest niestety jasne,
czy za takie uszczuplenie uwazaja oni obowigzek zabudowania nieruchomosci czy tez ustanowienie hipoteki na
zabezpieczenie wierzytelnoéci z tytulu ewentualnej kary umownej. Zwazywszy, ze powoluja sie na oba wskazane
postanowienia umowne mozna przyjaé, ze ich zdaniem ograniczenie ich prawa zwigzane jest z obydwoma wskazanymi
postanowieniami umownymi. Stanowisko takie jest jednak ewidentnie bledne. Skarzacy nie dostrzegaja, ze zawarta
umowa przeniosla na nich prawo wlasnosci w pelnych granicach, a hipoteka zostala ustanowiona przez nich
po przeniesieniu tego prawa, zgodnie z art. 245 § 2 zd. II k.c., a zatem w oparciu o zlozone przez nich w
formie aktu notarialnego o$wiadczenie woli. Obcigzenie nieruchomo$ci hipoteka jest zatem w rzeczywistoSci



przejawem sprawowania prawa wlasnosci przez wlasciciela, ktéry ma prawo nig rozporzadzac, a jednym z przejawow
rozporzadzania jest obcigzenie wlasno$ci przez ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego (tak np. J. Nadler
[w:] ,Kodeks cywilny. Komentarz” pod red. E. Gniewka, Warszawa 2006, teza 12 do art. 140. s. 288). Jak
wskazuje praktyka, w obrocie cywilnoprawnym niejednokrotnie dochodzi do obcigzania nieruchomosci na rzecz
poprzedniego wlasciciela przy okazji jej zbycia; tytulem przykladu mozna podaé¢ chociazby czesto wystepujace
ustanowienie sluzebnoSci osobistej mieszkania, zwlaszcza w stosunkach wiejskich przy okazji przenoszenia wlasnosci
nieruchomoéci rolnej na nastepce, albo ustanowienie na nabywanej nieruchomo$ci hipoteki na zabezpieczenie
wierzytelno$ci z tytulu zaplaty ceny sprzedazy, jesli termin platno$ci zostanie odroczony badz naleznos$¢ rozlozono
na raty. W zadnym wypadku nie oznacza to, ze doszlo do przeniesienia na nabywce prawa wlasnoSci w mniejszym
zakresie niz przystugiwalo ono zbywcy. Podobnie, nie ma przeszkéd prawnych, aby wlasciciel zobowiazal sie do
okre$lonego postepowania w stosunku do swojej nieruchomos$ci — nawet jeéli nastepuje to w umowie przenoszacej
wlasno$¢, nie oznacza to, ze prawo to przeszlo na nabywce w mniejszym zakresie niz przystugiwalo zbywcy. Uwadze
apelujacych umyka, ze zobowiazanie takie nie ma zadnych skutkéw prawnorzeczowych i tym samym z istoty swej
nie moze ogranicza¢ zakresu prawa wlasno$ci. Wlasciciel ma nadal mozliwo$¢é nieskrepowanego rozporzadzania,
korzystania czy pobierania pozytkow — ze skutkiem wobec 0s6b trzecich — a konsekwencjg niedotrzymania umowy
jest tylko powstanie obowiazku odszkodowawczego. Z pewnos$cia podjecie takiego zobowiazania nie czyni — jak
wywodza apelujacy — ,,(...) z nabywcy dluznika zobowigzaniowego w zakresie istoty wykonywania przystugujacego
mu prawa wlasno$ci ergo ograniczajacego prawo wlasnodci (...)” — fraza ta zawiera w sobie niepokojacy — zwazywszy,
ze formuluje ja profesjonalny pelnomocnik — poglad na wplyw stosunkéw zobowiazaniowych na sfere i zakres praw
rzeczowych.

Po drugie, apelujacy wywodza, ze powstanie zobowigzania do zaplaty kary umownej uzaleznione ,(...) od powstania
lub ustania skutku prawnego w postaci wybudowania budynku w oznaczonym umownie terminie (...)” jest obcigzone
»klasycznym” warunkiem. Przypomnie¢ moze w tym miejscu nalezy, ze w art. 89 k.c. mowa jest nie o powstaniu i
ustaniu skutku prawnego, ale skutku czynno$ci prawne;j. Zakladajac, ze to wladnie mieli na mysli skarzacy, pozostaje
zastanowic sie, czy wzniesienie budynku na nieruchomosci bylo w ich przekonaniu skutkiem czynnoS$ci prawnej —
jak wskazali w swoim zarzucie — czy tez zdarzeniem przyszlym i niepewnym, z ktérym umowa wigze konsekwencje
w postaci powstania badz ustania skutkéw czynnoSci prawnej. Wydaje sie jednak, ze w tym niezbyt prawidlowo
sformutowanym zarzucie wyrazone bylo przekonanie, ze za warunek nalezy uznac uzaleznienie powstania skutkéw
prawnych w postaci zaistnienia zobowigzania do zaplaty kary umownej od zdarzenia przyszlego i niepewnego, tj.
niewzniesienia przez nabywcéw w umoéOwionym terminie budynku na nieruchomosci. Jeéli dokonana przez Sad
Okregowy interpretacja intencji strony skarzgcej jest prawidlowa, to stwierdzi¢ trzeba, ze interesujacy, choc¢ na tle
aktualnego stanowiska judykatury i doktryny odosobniony, jest poglad, ze obowiazek odszkodowawczy wynikajacy
z niewypelnienia zobowigzania mozna uzna¢ za tozsamy z powstaniem skutkdéw czynnoS$ci prawnej, ktére jej strony
umownie uzaleznily od zdarzenia przyszlego i niepewnego (art. 89 k.c.). Wykazujac w skrocie bezpodstawno$¢ takiego
stanowiska nalezy stwierdzi¢, ze po pierwsze, obowiazek odszkodowawczy w przypadku niewypehienia zobowigzania
umownego nie wynika z umowy, ale z ustawy (art. 471 k.c.) — przewidziane uzgodnieniami stron okreslenie go
jako kary umownej jest tylko porozumieniem co do zasad, na jakich odszkodowanie ma by¢ uiszczone — po drugie,
powstanie tego obowiazku nie jest uzaleznione od zdarzenia przyszlego i niepewnego, ale od woli strony zobowiazanej,
ktéra nie wypekila wzietych na siebie obowiazkow, po trzecie wreszcie, niewypelnienie zobowigzania nie powoduje
w rzeczywistoSci powstania nowych skutkow czynnoéci prawnej, ale przeksztalcenie istniejacego zobowigzania do
spelnienia umoéwionego $wiadczenia w obowiazek zaplaty odszkodowania.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze nie budzi watpliwoSci mozliwo$¢ zawarcia w umowie przenoszacej wlasno$c
nieruchomos$ci dodatkowych postanowien (accidentalia negotii), ktére maja charakter ,przypadkowy” z punktu
widzenia struktury okreSlonego typu czynnoS$ci prawnej, niewplywajacych na istote czynnosci, ale majacych za
cel wyczerpujace uregulowanie wykreowanego na podstawie tej umowy stosunku prawnego czy tez powstanie
dodatkowego zobowigzania. W rozpoznawanej sprawie wola stron wyrazong w przedmiotowej umowie byto nie tylko
zawarcie umowy rozporzadzajacej, ale takze wykreowanie nastepczych stosunkéw obligacyjnych pozostajacych bez
wplywu na jej skutek rzeczowy.



Powyzsze wywody sprawiaja, ze wiekszo$¢ zarzutow apelacji nalezy uznaé za niezasadne. Wobec stwierdzenia,
ze prawo wlasnoéci przeszlo na nabywcéw w pelnym zakresie, nie mozna podzieli¢ pogladéw o naruszeniu art.
155 § 1 k.c., art. 140 k.c. i art. 483 § 1 k.c. W cze$ci argumentacja dotyczaca tej kwestii przemawia takze za
nieuwzglednieniem zarzutu z punktu 1. b) apelacji, opierajacym sie na twierdzeniu, ze przewidziane w umowie
powstanie potencjalnego obowiazku zaplaty kary umownej jest uzaleznione od warunku, ktory — choé nie ogranicza
wprost skutkéw prawnorzeczowych umowy — to jednak ,,(...) obcigza nabywane prawo (...)” w sposob ,,(...) tak istotny,
ze godzi w sens i istote przeniesienia prawa wlasnosci (...)". Jak powiedziano wyzej, nie jest dla Sadu Okregowego
zrozumiale powiazanie skutkéw stosunkéw zobowigzaniowych stron z zakresem prawa rzeczowego przystugujacego
jednej z nich; nie jest tez jasne, jaki skutek wiaza skarzacy z ewentualng trafno$cia swojego pogladu o ustanowieniu
warunku, zwazywszy, ze art. 157 k.c. w zwiazku z art. 58 § 1 k.c. wigze skutek prawny w postaci niewaznoS$ci czynnoSci
prawnej tylko z przeniesieniem wlasnosci pod warunkiem — tymczasem, jak wskazano wyzej, strona powodowa nie
wigze tego warunku ze skutkami prawnorzeczowymi umowy.

W dalszym ciggu prezentowanych wywodéw nalezy uznaé za bezpodstawne twierdzenie, jakie wydaje sie wynikaé
z podnoszonych zarzutdéw, a mianowicie, ze kazde postanowienie umowne musi mie¢ swoje oparcie w konkretnym
przepisie prawa zezwalajacym na wprowadzenie takiego uzgodnienia do umowy. Jest to poglad w istocie swojej

bledny. Art. 353" k.c. pozwala na uksztaltowanie stosunku prawnego zgodnie z wola stron, jesli tylko nie sprzeciwia
sie to wlasciwos$ci stosunku prawnego, ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego. Wynika stad regula zgola
przeciwna od postulowanej przez skarzacych — mianowicie dozwolona jest kazda umowa, ktéra nie jest zabroniona
prawem z wyjatkiem tych, ktorych tre$¢ lub cel sprzeciwia sie wladciwos$ci stosunku prawnego lub zasadom wspélzycia
spotecznego. Twierdzenie to czyni bezpodstawnym zarzut z pkt. 1. f) apelacji, w ktérym skarzacy zarzucaja brak
oparcia postanowien umownych w przepisach prawa. Niewazno$ci umowy nie powoduje tez to, ze uchwala Rady
Miejskiej nie zawierala w swojej sentencji zastrzezen dotyczgcych celu, na jaki nieruchomos$é miala by¢ przeznaczona
ani ustalen co do naloZenia na nabywce nieruchomosci kar umownych. Art. 18 ust. 2 pkt. 9 ustawy z dnia 8 marca
1990 1. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 594 ze zm.) stanowi, ze do wylacznej kompetencji rady
jest zastrzezone wyrazanie zgody na zbycie nieruchomos$ci gminnych, jednak z przepisu tego nie wynika obowiazek
objecia tre$cia uchwaly szczegbdlowych warunkow dotyczacych sposobu oraz terminu zagospodarowania sprzedawanej
nieruchomoéci, ktére mogly by¢é w tej sytuacji wprowadzone przez Prezydenta Miasta jako organ wykonawczy (tak np.
w wyroku SA w Lodzi z dnia 24 kwietnia 2013 r., I ACa 1363/12, niepubl.). Bezpodstawny jest takze zarzut naruszenia
art. 35 ust. 2 pkt. 4 i 5 w zwiazku z art. 29 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U.
Nr102z2010r., poz. 651 ze zm.), zwazywszy, ze Sad I instancji w ogo6le tych przepisdéw nie zastosowal w rozpoznawanej

sprawie. Wydaje sie, ze strona skarzaca miala tu na myéli réwniez i w tym wypadku naruszenie art. 353" k.c.
poprzez wprowadzenie do umowy postanowien przewidzianych przez ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. Nr 102 z 2010 r., poz. 651 ze zm.) w odniesieniu do oddawania nieruchomosci

w uzytkowanie wieczyste. Z art. 353" k.c. nie wynika jednak w zaden sposéb, aby tego rodzaju postanowien nie
mozna byto wskutek zgodnej woli stron wprowadzi¢ do umowy przenoszacej prawo wlasno$ci nieruchomoéci. Wbrew
twierdzeniom skarzacych nie sprzeciwia sie to ani prawu, ani istocie umowy sprzedazy, ani wreszcie zasadom
wspolzycia spolecznego; w szczegdlnosci — jak wywiedziono powyzej — nie ma tu mowy o przeniesieniu na nabywce
prawa wlasnosci w zakresie bardziej ograniczonym w stosunku do prawa przystugujacego zbywcy. Absurdalny
wydaje sie zarzut w rozpoznawanej sprawie naruszenia art. 535 k.c. przez przyjecie, ze zbywca moze w umowie
sprzedazy nakladaé¢ na nabywce, ktory stal sie wlascicielem rzeczy, jakiekolwiek obciazenia, zwazywszy, ze powodowie
jako nabywcy nieruchomosci stali sie dluznikami w zakresie okre$lonych zobowigzan w drodze nie jednostronnego
o$wiadczenia woli zbywcey nakladajacego na nich jakiekolwiek obowigzki, ale przez zawarcie umowy, w ktorej tresci
znajduje sie réwniez ich oSwiadczenie woli o przyjeciu na siebie tychze zobowiazan.

Brak jest w tej sytuacji podstaw do podzielenia pogladéw skarzacych o sprzeczno$ci zawartej umowy z prawem i
koniecznoSci zastosowania do niej art. 58 § 1 k.c. ze skutkiem niewazno$ci czynno$ci prawnej z mocy samego prawa.
Dalszym wnioskiem wynikajacym z powyzszych ustalen bedzie stwierdzenie, ze Sad I instancji prawidlowo okreslil
zakres hipotezy art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz.



707 ze zm.), stwierdzajac, ze jego zakresem nie jest objety stan faktyczny ustalony w rozpoznawanej sprawie, a tym
samym nie ma podstaw do uwzglednienia powddztwa na podstawie tego przepisu.

W konsekwencji apelacje powoddw nalezy uznac¢ za niezasadna i podlegajaca oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. przy uznaniu za stuszng wynikajacej z tego
przepisu zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Zgodnie z ta zasada powodowie, ktorych stanowiska w sprawie
Sad nie podzielil, winni zwréci¢ swojemu przeciwnikowi procesowemu poniesione przez niego koszty postepowania.
Koszty te w postepowaniu apelacyjnym obejmuja koszty zastepstwa procesowego obliczone w oparciu o § 7 pkt. 8 w
zwigzku z § 6 pkt. 71 § 12 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 490) na kwote 1.800,00 zl. Na podstawie art. 105
§ 1 zd. I k.p.c. Sad obcigzyt tymi kosztami powodéw w réwnych czeéciach.



