Sygn. akt | CSK 175/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
SSN Elzbieta Skowronska-Bocian

SSN Tadeusz Zyznowski (sprawozdawca)
Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa ,M.”. Spoiki z 0.0.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "U." i A.C.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 kwietnia 2006 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 28 kwietnia 2005 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powodowej Spotki na
rzecz pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej kwote 3.600 zt (trzy
tysiace szeséset ziotych) kosztéw procesu za instancje

kasacyjna.



Uzasadnienie

Oddalajgc powodztwo o zasgdzenie od pozwanych kwoty 2 072 400 zt
z odsetkami Sgd Okregowy przytoczyt nastepujgce ustalenia.

,B.” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktorej prezesem byt W.M.,
prowadzita pertraktacje z pozwang Spotdzielnia Mieszkaniowg ,U.” w sprawie
nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. C.
rog W., nabytego przez te Spoétdzielnie na mocy umowy zawartej z Zarzadem
Dzielnicy w dniu 9 listopada 1990 r. Do sfinalizowania tej transakji powotana

zostata powodowa Spotka ,M.”.; ktérej prezesem zostat rowniez W.M.

W dniu 26 wrzesnia 1997 r. pomiedzy Spoétdzielnig Mieszkaniowg U. i A.C. a
Spoétkg M. zawarta zostata w formie aktu notarialnego przedwstepna umowa
sprzedazy udziatow Spoétki S. W umowie tej zawarte zostato oswiadczenie, ze
Spotdzielnia Mieszkaniowa U. i A.C. sg wspodlnikami w S. Spotce z ograniczong
odpowiedzialnoscig, w ktorej Spotdzielnia jest wiascicielem 7301 udziatdbw po
1000 zt kazdy, pokrytych aportem w postaci uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w W., przy ul. C. rog W., stanowigcej niezabudowane
dziatki gruntu nr ewid. 25/1, 26, 28, 29, 31, 32, 34, 35, 61/3, 61/4, 37, 38, 40, 41,
61/5, 43, 44, 61/6, 47, 47, 49, 50, 52, 53, 55, 56, 61/7, 58, 59, 62, 63, 65, 66, 68,
69, 61/8, 71, 72, 61/9, 74/1, 75, 78/1 ,61/10, 18/1, 80/1, 83/1, 74/2, 61/11i 18/2, 6 0
lacznej powierzchni 51419 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege
wieczystg Kw Nr [...], natomiast A.C. jest wlascicielem jednego udziatu po 1000 zt
pokrytego gotowkg. Pozwana spoétdzielnia Mieszkaniowa U. i A.C. zobowigzali sie
sprzeda¢ Spotce M. wszystkie udziaty Spotki S. za tgczng cene w kwocie ztotych
stanowigcg rownowartos¢ kwoty 6 000 000 dolaréw amerykanskich. Ustalona cena

stanowita warto$¢ rynkowg Spétki S.

Umowa ta zawarta zostata pod nastepujgcymi warunkami, ktére — dla jej

skutecznosci - musiaty by¢ spetnione tgcznie:

1. uzyskanie przez Spoétke M. zgody MSWIA na nabycie udziatow
w Spétce S. - spetnienie tego warunku nie bylo konieczne w przypadku, gdy

kupujacy wskaze jako nabywce osobe fizyczng Ilub prawng nie bedaca



cudzoziemcem W rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcow,

2. zaspokojenie i rozliczenie przez SM U. roszczen bytych wtascicieli lub
ich nastepcéw prawnych, co do nieruchomosci objetej Kw Nr [...], przy czym strony
uznajg warunek ten za spetniony, jesli zaspokojone i rozliczone zostang do dnia
zawarcia umowy przyrzeczonej wszystkie osoby, ktore roszczenia zgtosity,

udokumentowaty i wyrazity zgode na ich zbycie,

3. brak obcigzen w dziale lll i IV Kw Nr [...], za wyjgtkiem hipoteki
kaucyjnej do kwoty 90000 zt oraz ewentualnych hipotek na rzecz Spotki M. - strony
uznajg ten warunek za spetniony, jesli sprzedajgcy rozpoczgt proces likwidaciji
hipotek i w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej zdeponowat na koncie notariusza
sporzgdzajgcego niniejszg umowe, kwoty odpowiadajgce maksymalnej wielkosci
hipotek nie zlikwidowanych do tego dnia; depozyt nie dotyczy hipoteki na rzecz
Spotki M.,

4. Spétka S. zostanie wpisana do Kw Nr [...] jako uzytkownik wieczysty i

nie zbedzie tego prawa lub jego czesci,
5. nie podjecia przez Spotke S. dziatalnosci gospodarczej,

6. pozostawienie udziatow wolnych od wszelkich obcigzen i ograniczen

w rozporzagdzaniu, nimi,

7. wyrazenie zgody przez wspoélnikow Spétki M. na zawarcie tej umowy

w terminie do 10 pazdziernika 1997 r.

W wykonaniu postanowien umowy powodowa Spoétka M. zobowigzata sie
przekaza¢ pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej - w terminie do 10 pazdziernika
1997 r. przelewem, bankowym na okreslony rachunek - zadatek w tgcznej kwocie
ztotych stanowigcej rownowartos¢ kwoty 600 000 USD. Strony ustality tez, iz
w przypadku nie ztozenia polecenia przelewu w wyzej wymienionym terminie,
umowa ulega rozwigzaniu nie czynigc zadnej ze stron wierzycielem ani dtuznikiem.
W § 3 ust. 3 umowy okreslono, ze zadatek podlega zaliczeniu na poczet ceny oraz,
ze do zadatku stosuje sie postanowienia art. 394 k.c., co oznacza, ze w przypadku

zawinionego nie wykonania umowy przez sprzedajgcego kupujgcy moze zadac



sumy dwukrotnie wyzszej niz wptacony zadatek oraz w przypadku uchylenia sie
sprzedajgcych od zawarcia umowy, zgda¢ moze zwrotu poniesionych
udokumentowanych kosztow inwestycji, zas w przypadku nie wykonania umowy
przez kupujgcego, sprzedajgcy ma prawo od umowy odstgpic i otrzymany zadatek
zatrzymac z zastrzezeniem § 6, ktéry stanowit, ze w przypadku nie spetnienia sie
ktoregokolwiek z ww. warunkéw do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, za
wyjatkiem uzyskania zgody MSWIA, umowa przedwstepna ulega rozwigzaniu, nie
czynigc zadnej ze stron wierzycielem ani dtuznikiem, z zastrzezeniem postanowien
dotyczacych zadatku. W przypadku nie uzyskania zgody MSWiIA w terminie do
28 lutego 1998 r. umowa nie ulegata rozwigzaniu, a termin zawarcia umowy
przyrzeczonej zostaje przesuniety do 30 kwietnia 1998 r. W przypadku rozwigzania
umowy z tego powodu, wptacony zadatek podlega zwrotowi kupujgcemu

w nominalnej wysokosci ztotych.

Sposob zaptaty reszty ceny okreslono w § 4 umowy wskazujgc, ze kwota
ztotych stanowigca réwnowartos¢ 2 700 000 USD przekazana bedzie sprzedajgcym
w dniu podpisania umowy przyrzeczonej po spetnieniu warunkéw umowy
przedwstepnej, a kolejna kwota ztotych stanowigca réwnowartos¢ 2 700 000 USD
przekazana bedzie sprzedajgcym do 31 maja 1998 r., jednak nie pdzniej niz
wyciggu trzech miesiecy od daty podpisania umowy przyrzeczonej. Na
zabezpieczenie ptatnosci tej kwoty kupujgcy w dniu podpisania umowy
przyrzeczonej przekaze sprzedajgcym gwarancje bankowg, ktéra to gwarancja

zwrocona zostanie kupujgcemu w dniu dokonania zaptaty reszty ceny.

W mysl § 5 umowy, zawarcie umowy przyrzeczonej miato nastgpi¢ w ciggu
21 dni od ziszczenia sie ostatniego z wyzej opisanych warunkow, nie pozniej
jednak niz do 28 lutego 1998 r. (z zastrzezeniem warunku zwigzanego

z uzyskaniem zgody MSWiA).

W § 7 umowy przedwstepnej strony postanowity, ze do sporzgdzonego aktu
notarialnego zostang dofgczone jako zatgczniki stanowigce integralng czes¢
z umowg dokumenty, w tym dotyczgce mozliwosci realizacji planowanej inwestycji,
tj. decyzja Prezydenta m. W. z 23 kwietnia 1997 r. Nr [...] o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu inwestycji budowlanej, polegajgcej na realizacji



zabudowy ustugowo-mieszkaniowej przy ul. C. rog W. Okres waznosci tej decyzji
okreslony zostat do dnia 31 grudnia 1998 r. z zastrzezeniem jej wygasniecia, jezeli
inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe lub jezeli z dniem wejscia w
zycie nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego

zmiany decyzja bedzie sprzeczna z ustaleniami tego planu.

Do aktu notarialnego dotgczone zostato takze pismo Wydziatu Urbanistyki
i Architektury Urzedu Gminy C. z 23 wrzesnia 1997 r. [...], skierowane do Spdtki B.
okreslajgce, iz szkic koncepcyjny zabudowy i zagospodarowania terenu przy ul. C.
rog W. (opracowany przez architektow niemieckich, m.in. H.B.) uznac nalezy ,jako
wstepnie akceptowany”, zas ostateczna akceptacja nastgpic moze po spetnieniu
warunkéw okreslonych w decyzji Nr [...] z 23 kwietnia 1997 r. i zaleceh zawartych w

pismie skierowanym do SM U. z 19 grudnia 1996 r."

Przelewem z 13 pazdziernika 1997 r. Spétka M. przekazata na rachunek
pozwanej Spotdzielni U. kwote 2 036 100 zt tytutem zadatku do umowy z 26
wrzesnia 1997 r. stanowigcg réwnowartos¢ 600 000 USD wedtug $redniego kursu
w NBP i w tym dniu Spoétka S. - tytutem zabezpieczenia zwrotu wptaconego zadatku
- ustanowita aktem notarialnym hipoteke w kwocie 2 036 100 zt na rzecz Spotki M.

pod warunkiem wpisania jej w Kw Nr [...] jako uzytkownika wieczystego.

Na prosbe prezesa Spétki M., W.M., ustalone zostato, ze zawarcie umowy
przyrzeczonej nastgpi nie 28 lutego 1998 r. - w sobote, lecz po weekendzie - w
poniedziatek 2 marca 1998 r. W tym dniu, po stwierdzeniu przez notariusza i
prezesa M. braku przeszkdéd do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie doszto jednak
do jej zawarcia, bowiem sprzedajgcy dowiedzieli sie wéwczas, ze dalsza kwota
umaowionej ceny, ktéra w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej miata by¢ wptacona,
nie wptyneta na ich konto z powodu braku srodkow ptatniczych ze strony
powodowej Spotki M., ktéra nie dysponowata ani czekiem potwierdzonym przez
bank na kwote naleznosci w tym dniu, ani gwarancjg bankowg na pozostatg do
zaptaty w ostatniej racie kwote reszty ceny. Pozwani zgtosili wowczas propozycje
odstgpienia od umowy przedwstepnej i zwrotu zadatku. Poniewaz jednak Spétce M.
zalezato na inwestycji przy ul. C., tym bardziej, ze poniosta juz na nig pewne

koszty, prezes W.M. zaproponowat podwyzszenie kwoty transakcji o rownowartosc



kwoty 680 000 USD, bowiem ,szybko bedzie miat pienigdze" i zaptacenie reszty
kwoty ceny w trzech ratach do maja 1998 r. Negocjacje przeciggnety sie do
poznych godzin nocnych i ostatecznie w obecnosci stron i ich prawnikow o godz.
1.50 w dniu 3 marca 1998 r. zostat odczytany, przyjety i podpisany akt notarialny -
zmiana umowy przedwstepnej sprzedazy. W akcie tym okreslono, ze w przypadku
zaptacenia przez kupujgcego w dniu 3 kwietnia 1998 r. kwoty ziotych, bedacej
réwnowartoscig 2 000 000 USD i 30 kwietnia 1998 r. — kwoty ztotych, bedacej
réownowartoscig 1 800 000 USD, wedtug ustalonego w tej umowie kursu dolara
amerykanskiego i przedtozenia przez kupujgcego w dniu 30 kwietnia 1998 r.
gwarancji bankowej na kwote ziotych, bedgcg rownowartoscig 2 280 000 USD,
strony zobowigzaty sie zawrze¢ 30 kwietnia 1998 r. umowe sprzedazy udziatow,
zas brakujgcg do catosci ceny kwote W.M. - w imieniu Spotki M. - miat zaptaci¢ 1
czerwca 1998 r. Zmieniony zostat takze zapis umowy przedwstepnej dotyczgcy
zadatku. Mianowicie strony zgodnie postanowity, ze w przypadku nie zaptacenia
przez kupujgcego umowionej kwoty w dniu 3 kwietnia 1998 r. lub dalszych kwot
ceny, a po ziszczeniu sie wszystkich warunkéw umowy przedwstepnej, sprzedajgcy

majg prawo zatrzymac otrzymany zadatek.

W dniu 2 marca 1998 r. decyzjg [...] Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze
uchylito w catosci decyzje Nr [...] z 23 kwietnia 1997 r. i przekazato sprawe do
ponownego rozpoznania organowi | instancji, bowiem nie wszystkie strony
uczestniczyly w postepowaniu pierwszoinstancyjnym - o wydaniu tej decyzji
powddka i pozwani dowiedzieli sie po podpisaniu aktu zmiany umowy

przedwstepnej.

Dnia 2 kwietnia 1998 r. prezes powodowej spétki M., W.M. wystosowat do
strony pozwanej pismo, w ktéorym informowat ich o powzieciu 30 marca 1998 r.
wiadomosci o uchyleniu przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w dniu 2
marca 1998r. decyzji dotyczgcej warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
przy ul. C. rog W., ktory to fakt - w jego ocenie - spowodowat utrate jednego z
istotnych i podstawowych elementow umowy przedwstepnej. W tej sytuacji wezwat
do przystgpienia do rokowah w celu nowej regulacji praw i obowigzkéw stron.
W przypadku nie dokonania odpowiednich uzgodnien w terminie do 3 kwietnia

1998 r. wnosit o potraktowanie pisma, jako oswiadczenia o odstgpieniu od umowy



przedwstepnej z 26 wrzesnia 1997 r. zmienionej aktem notarialnym z 2 marca

1998 r. i jednoczes$nie - jako wezwania do niezwtocznego zwrotu zadatku.

Protokotem ztozonym w formie aktu notarialnego z 6 kwietnia 1998 r. |.B. i
A.K., dziatajgcy w imieniu Spoétdzielni U. oraz A.C. w imieniu wiasnym, ztozyli
oswiadczenie, iz powodowa Spodtka M. nie dokonata w dniu 3 kwietnia 1998 r.
wptaty kwoty bedgcej rownowartoscig 2 000 000 USD wedtug sredniego kursu
dolara amerykanskiego NBP, ani jakiejkolwiek innej wptaty, wobec czego
zatrzymujg zadatek w kwocie 2 036 100 zt i odstepujg od umowy. Jednoczesnie
wezwali Spétke M. do ztozenia we wiasciwej formie oswiadczenia o zrzeczeniu sie
hipoteki w kwocie 2 036 100 zt.

Dnia 2 lutego 1999 r. W.M., w imieniu Spoétki M., wystosowat do pozwanych
oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli ztozonego 2
marca 1998 r. w formie aktu notarialnego - zmiana umowy przedwstepnej
sprzedazy podnoszac, ze dziatat woéwczas pod wptywem btedu sgdzac, ze decyzja
Nr [...] nie zostata zaskarzona, ani uchylona, poniewaz za$ akt odnosit sie do
umowy, ktérej czes¢ skltadowg stanowita ta decyzja, btgd dotyczy tresci czynnosci
prawnej. Ponadto wskazat, ze w trakcie rozméw towarzyszgcych zawieraniu umowy
z 2 marca 1998 r. wprowadzony zostat w btgd, polegajgcy na przyjeciu, iz zawarcie
umowy przyrzeczonej nie bytlo mozliwe ze wzgledu na nie posiadanie przez M.
stosownej kwoty okreslonej w umowie z 26 wrzesnia 1997 r., a tymczasem gotow
byt przystgpi¢ do umowy przyrzeczonej i powotat sie na art. 88 § 1 k.c. w zw. z art.
848§1i2k.c.iart. 86 § 1k.c.

W toku postepowania przed Sgdem pierwszej instancji W.M. skierowat w
imieniu powodowej Spétki M. do zarzgdu pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej U.
kolejne oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli
zobowigzujgcego do nabycia 7302 udziatébw w Spétce S., powotujgc sie na wykryty
we wrzesniu 2002 r. btgd wywotany przez Spétdzielnie oswiadczeniem o pokryciu
przez nig w catosci udziatdbw w Spétce S. prawem uzytkowania wieczystego dziatek
opisanych w akcie notarialnym, podczas gdy w dacie ztozenia oswiadczenia o
objeciu udziatbw w Spoétce S. dziatki te stanowity wiasno$¢ osob trzecich.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa U. dysponujgc uzyskanymi z Urzedu Gminy danymi



bytych wtascicieli nieruchomosci, ktorzy zgtosili swoje roszczenia, zawarta z nimi
umowy notarialne nabycia ich praw do nieruchomosci, wydatkujgc na ten cel kwote

przewyzszajgcg otrzymany od powoda zadatek.

Pozwana Spotdzielnia Mieszkaniowa U. przekazata udziaty Spotce S., ktora
udziaty te sprzedata w sierpniu 1998 r. innemu kontrahentowi, na wniosek ktérego
Prezydent W. wydat 8 listopada 1999 r. decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania przestrzennego dla realizacji centrum handlowo-ustugowo-
biurowego przy ul. C. r6g W., miedzy innymi na czesci dziatek okreslonych w

umowie przedwstepne;j.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy uznat, iz zgtoszone przez

powoda roszczenie nie zastuguje na uwzglednienie.

Zdaniem Sgdu Okregowego nie ulega watpliwosci, ze okreslona w § 3
umowy przedwstepnej sprzedazy kwota ztotych stanowigca réwnowartos¢ 600 000
USD liczonych wedtug ustalonego kursu jest zadatkiem, skoro w tymze § 3 ust. 3
umowy powofano sie na postanowienia art. 394 k.c. i wrecz zacytowano je zgodnie
z tym przepisem: w przypadku zawinionego nie wykonania umowy przez
sprzedajgcych kupujgcy moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej niz wptacony
zadatek oraz w przypadku uchylenia sie sprzedajgcych od zawarcia umowy, zwrotu
poniesionych udokumentowanych kosztow inwestycji, za$ w przypadku nie
wykonania umowy przez kupujgcego, sprzedajgcy ma prawo od umowy odstgpié
i otrzymany zadatek zatrzymaé. Natomiast § 6 umowy, do ktérego zapisu
zastrzezen odsyta § 3 ust. 3 umowy przedwstepnej dookresla jedynie jedng
sytuacje kiedy wptacony zadatek podlega zwrotowi kupujgcemu w nominalnej
wysokosci, a mianowicie, w przypadku rozwigzania umowy wobec nie uzyskania
zgody MSWIA na nabycie udziatdow w Spotce S. W przypadku nie spetnienia sie
innych warunkéw z § 2 ust. 2 umowy umowa przedwstepna miata ulec rozwigzaniu

nie czynigc zadnej ze stron wierzycielem, ani dtuznikiem.

Strony nie przeczyty spetnieniu sie okreslonych w umowie przedwstepne;
warunkéw, poza kwestionowanym przez strone powodowg zaspokojeniem
i rozliczeniem przez Spotdzielnie Mieszkaniowg U. roszczen bytych wtascicieli. W

ocenie Sadu Okregowego wskazane przez strone powodowg na poparcie tych



twierdzen orzeczenia o zasiedzeniu poszczegolnych dziatek zapadte dopiero w
2000 i 2001 r. nie mogty by¢ dowodem, gdyz nawet okreslone w tych orzeczeniach
numery ewidencyjne dziatek bedgcych przedmiotem zasiedzenia nie byty tozsame
z okres$lonymi w umowie przedwstepnej sprzedazy. Zdaniem Sgdu Okregowego nie
nastgpita, podniesiona przez powodke, sytuacja skutkujgca rozwigzaniem umowy
przedwstepnej, przewidziana w § 3 ust. 2 tejze umowy, stwierdzajgcym, ze w
przypadku nie ztozenia polecenia przelewu umoéwionej kwoty zadatku na kupno
sprzedajgcego w terminie do 10 pazdziernika 1997 r. umowa ta ulega rozwigzaniu,
nie czynigc zadnej ze stron wierzycielem, ani dtuznikiem. Sgd Okregowy wskazat,
iz wprawdzie wptata nie zostata dokonana w okreslonym w umowie terminie, jednak
polecenie przelewu zostato przez powoda ztozone trzy dni pdzniej i obie strony
zaakceptowaty dokonanie przelewu kwoty jako wptacenie okreslonego w umowie
zadatku. Swiadczy o tym w ocenie Sadu Okregowego zawarcie przez strony
kolejnego aktu notarialnego potwierdzajgcego wptacenie przez powoda zadatku,
bedgcego zmiang umowy przedwstepnej sprzedazy, w ktérym strony zgodnie
postanowity, ze w przypadku nie zaptacenia przez kupujgcego w dniu 3 kwietnia
1998 r. kwoty w ztotych, bedgcej réwnowartoscig 2 000 000 USD bgdz dalszych
kwot ceny sprzedazy, a po ziszczeniu sie wszystkich warunkéw okreslonych w § 2

ust. 2 tej umowy, sprzedajgcy ma prawo zatrzymac zadatek.

Zdaniem Sgdu Okregowego tres¢ art. 394 § 1 k.c., zgodnie z ktérym zadatek
jest kwotg wptacang przy zawarciu umowy, nie oznacza, ze wplacona przez
powoda kwota utracita przymiotu zadatku. Art. 394 § 1 k.c. taczy zadatek z
zawarciem okreslonej umowy; wedtug jego tresci, zadatek stanowi zastrzezenie
zamieszczone w zawartej umowie, roznigce sie od innych jej postanowien tylko
tym, Ze jego skutecznosc¢ zalezy od ,dania" pieniedzy lub rzeczy. Ma wiec charakter
realny, a wymaog ,realnosci" tego swiadczenia oznacza tylko tyle, ze kwota ta stata
sie zadatkiem w dniu dokonania jej wptaty, a nie w dniu uzgodnienia jej wptaty

w zawartej umowie przedwstepne;j.

Sad Okregowy wskazat takze, iz o skutkach rozwigzania umowy rozstrzyga
przede wszystkim - jak sie przyjmuje zaréwno w piSmiennictwie, jak i orzecznictwie
- wola stron, mogacych sie w tym wzgledzie kierowaé przede wszystkim trescig

rozwigzywanej umowy i zasziosciami, jaki nastgpity po rozwigzaniu umowy.
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W akcie notarialnym z 2 marca 1998 r. strony zgodnie uznaty wptacong kwote
2 036 100 zt za zadatek i postanowity w jakich okolicznosciach sprzedajgcy majag
prawo otrzymany zadatek zatrzymaé. Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy za
bezzasadne uznat dochodzenie zwrotu wptaconej przez powoda kwoty na
podstawie art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c.

Oceniajgc ztozone przez powoda oswiadczenie o odstgpieniu od umowy
pismem z dnia 2 kwietnia 1998 r. z uwagi na uchylenie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, Sgd Okregowy wskazat, ze nie byt to
warunek zawarcia umowy przyrzeczonej przewidziany w umowie przedwstepnej z
dnia 26 wrzesnia 1997 r., ani w umowie z dnia 2 marca 1998 r., umowe te
zmieniajgcej. Wskazana wyzej decyzja wydana zostata w oparciu o ustalenia
miejscowego  planu  ogdlnego  zagospodarowania  przestrzennego W.,

zatwierdzonego uchwatg Nr [...] w dniu 28 wrzesnia 1992 r. Rady Miasta.

W mysl art. 41 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenie
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, nastepuje na wniosek
zainteresowanego. Natomiast zgodnie z art. 43 powyzszej ustawy zasadg jest brak
odmowy ustalenia tych warunkéw, jezeli zamierzenie jest zgodne z przepisami
prawa i ustaleniami miejscowego zagospodarowania przestrzennego. Decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - w mysl| art. 46 ust. 2 ustawy -
nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien 0sob
trzecich; zgodnie zas z art. 46 ust. 3 ustawy, wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat
prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakfadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu. Z powyzszego — zdaniem Sgdu Okregowego - jednoznacznie wynika, ze
kazdoczesny nabywca nieruchomosci musi uzyska¢ imienng (wydang na siebie)
decyzje, w ktérej zawarte bytyby ustalenia powotanej wyzej uchwaty Nr [...] Rady

Miasta.

Sad Okregowy uznat, iz niezrozumiate sg pozniejsze oswiadczenia W.M.,
sktadane w imieniu Spotki M. o uchylenia sie od skutkow oswiadczenia woli

ztozonego w umowie z 2 marca 1998 r., zawarte w pismach z 2 lutego 1999 r. i 19
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marca 2003 r. w sytuacji, gdy umowa przedwstepna miedzy stronami zostata juz

skutecznie rozwigzana.

Nadto Sad Okregowy wskazat, iz bezzasadne byto powotanie sie w tych
pismach na art. 84 i 86 k.c., skoro nie mozna bowiem mowi¢ o btedzie, a tym
bardziej o istotnym btedzie co do tresci czynnosci prawnej w sytuacji, gdy umowa
przedwstepna sprzedazy wprost mowi o mozliwosci nieuregulowanego stanu
prawnego dziatek, bedgcych przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego
i okresla sposob wykupu prawa witasnosci od zgtaszajgcych sie uprawnionych, jak

rowniez srodki i obcigzenie finansowe obu stron umowy w tym przedmiocie.

Sad Apelacyjny oddalajgc apelacje podzielit w catosci dokonane przez Sad

Okregowy ustalenia faktyczne i ich ocene prawna.

Sad drugiej instancji wskazat, ze z zawartej przez strony umowy wynika, ze
uzgadniajgc kwestie dotyczace wptacenie przez powoda kwoty stanowigcej
rownowartos¢ 600 000 USD strony nadaty wptaceniu tej kwoty funkcje zadatku ze
skutkami wynikajgcymi z art. 394 k.c. Jednoznaczne uzgodnienia stron, iz
w wypadku niewptacenia zadatku w uzgodnionym terminie umowa ulega
rozwigzaniu nie czynigc zadnej ze stron dtuznikiem, ani wierzycielem, nalezy —
w ocenie Sgdu Apelacyjnego-rozumiecC jako swoisty stan zawieszenia zwigzania
stron zawartg umowg do czasu jej potwierdzenia wptacong przez powoda kwotg
zadatku. Nie ulega watpliwosci, ze w uzgodnionym terminie kwota ta nie zostata
wptacona, przelew zostat przez powoda dokonany 13 pazdziernika 1997 r. Mimo to
strony nadal uwazaly, ze sg zwigzane zawartg umowg przedwstepng, czego
potwierdzeniem byto zawarcie kolejnej umowy w dniu 2 marca 1998 r., zmieniajgcej
umowe przedwstepng, zaréowno co do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej,
ceny nabycia udziatow i sposobu jej ptatnosci, jak réwniez zawierajgcej dodatkowe
zastrzezenia dotyczgce wptaconego przez powoda zadatku - takie znaczenie strony
nadal nadawaty kwocie wptaconej w dniu 13 pazdziernika 1997 r. Nie ma zatem
zadnych podstaw do uznania, ze umowa zawarta 26 wrzesnia 1997 r. ulegta
rozwigzaniu, skoro strony byty nadal gotowe do jej realizacji, czego wyrazem byto

wptacenie przez powoda umowionego zadatku.
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W kolejnej kwestii spornej jakg stanowita skutecznos¢ ztozonego przez
powddke w dniu 2 kwietnia 1998 r. oswiadczenia o odstgpieniu od umowy z uwagi
na uchylenie przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze decyzji ustalajgcej
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, ktora to decyzja zostata okreslona
jako zatgcznik stanowigcy integralng czes¢ umowy, Sad Apelacyjny rozwazat wptyw
tego oswiadczenia na okreSlone w art. 394 k.c. obowigzki stron dotyczace

rozliczenia wreczonego zadatku.

Odnoszgc sie do zgtaszanych zarzutéw Sad drugiej instancji wskazat, ze
istnienie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie stanowito
warunku zawarcia umowy, a jej wilaczenie do umowy miato jedynie charakter
informacyjny, zapewniajgcy nabywce o mozliwosci prowadzenia na nieruchomosci

inwestyciji.

Z samej tresci decyzji zatgczonej do zawartej przez strony umowy i wydanej
na wniosek Spétdzielni Mieszkaniowej U. wynikato, Zze nie jest to decyzja
ostateczna i ze stuzy od niej odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego. Nadto podkreslit Sgd Apelacyjny, iz z tresci decyzji Kolegium
z dnia 2 marca 1998 r. wynikato zas, ze powodem uchylenia decyzji byty uchybienia
formalne organu | instancji w zakresie zagwarantowania czynnego udziatu
w postepowaniu wszystkim osobom, majgcym w postepowaniu tym prawa strony.
Zuwagi na te uchybienia Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze nie badato
merytorycznej tresci decyzji. Zatem uchylenie decyzji o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu — zdaniem Sgddéw obu instanciji - nie byto spowodowane
sprzecznos$cig planowanej inwestycji z planem zagospodarowania przestrzennego,
nie mozna wiec uznad, iz skutkowato to stwierdzeniem, iz planowana przez powoda
inwestycja nie mogtaby by¢ zrealizowana. Po nabyciu terenu powodd musiatby
uzyskaé podobng decyzje wydang na swojg rzecz, w zaden zas sposéb nie
wykazat, ze uzyskanie takiej decyzji, z wuwagi na postanowienia planu
zagospodarowania przestrzennego nie bytoby mozliwe. Nie mozna zatem w ocenie
Sadu Apelacyjnego uznac¢, ze wskazane przez powoda w oswiadczeniu z dnia
2 kwietnia 1998 r. okolicznoéci uzasadniaty odstgpienie od umowy z przyczyn
niezaleznych od stron, czy tez zawinionych przez pozwanych, a uniemozliwiajgcych

zawarcie umowy przyrzeczonej.
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Odrzucit takze Sad Apelacyjny zarzut apelacji dotyczgcy btednego ustalenia,
iz pozwani wykonali wszystkie warunki okreslone w umowie przedwstepnej,
a w szczegolnosci zaspokoili roszczenia bytych wiascicieli zgodnie z § 2 ust. 2 pkt 2
tej umowy w ocenie tego Sadu takze nie zastuguje na uwzglednienie. Przede
wszystkim w umowie z dnia 2 marca 1998 r. zmieniajgcej umowe z dnia
26 wrzesnia 1997 r. dziatajgcy w imieniu powodki Prezes Spodtki W.M. ztozyt
oswiadczenie, ze potwierdza wypetnienie przez pozwanych wszystkich warunkow i
zobowigzan wynikajgcych z umowy przedwstepnej. Takze zeznania |.B.
potwierdzity, Zze roszczenia bytych wtascicieli, ktérych dane Spoétdzielnia U.
otrzymata z Urzedu Gminy, zostaty zaspokojone. Zgodnie z treScig umowy z dnia
26 wrzesnia 1997 r. warunek zaspokojenia roszczen bytych witascicieli strony
uznajg za spetniony, jesli zaspokojone i rozliczone zostang do dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej, a zatem zgodnie z umowg przedwstepng najpdzniej do 28
lutego 1998 r., wszystkie osoby, ktore roszczenia zgtosity udokumentowaty i
wyrazity zgode na ich zbycie. Zdaniem Sadu Apelacyjnego ziozone przez
powodowg Spotke dokumenty majgce $Swiadczy¢é o niewypetnieniu przez
pozwanych tego warunku w zaden sposob nie podwazajg wiarygodnosci zeznan
[.B. i nie dajg podstaw do uznania, ze w dniu 28 lutego 1998 r. istniaty zgtoszone i
udokumentowane roszczenia bylych wiascicieli nieruchomosci, ktére nie zostaty

zaspokojone zgodnie z warunkami umowy.

Przedtozone przez powodowg Spotke postanowienia o stwierdzeniu nabycia
przez zasiedzenie wtasnos$ci czesci nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw [...]
zostaty wydane w latach 2001 - 2002 na skutek wnioskow zgtoszonych w latach
2000 - 2001. Powddka nie przedstawita zadnych dowoddéw swiadczgcych o
zgtoszeniu przez te osoby roszczen, jako bytych wiascicieli przed dniem 28 lutego
1998 r.

Sad Apelacyjny wskazat takze na tre$¢ § 3 pkt 6 umowy z dnia 26 wrzesnia
1997 r., w ktorym strony przewidziaty mozliwos¢ zgtaszania dalszych roszczen
bytych wiascicieli lub ich rodzin w ciggu trzech lat od podpisania umowy
przyrzeczonej, okreslajgc kto i w jakim zakresie poniesie koszty zwigzane z ich
zaspokojeniem. Z uwagi ha powyzsze tenze Sad uznat, iz umowa przyrzeczona nie

zostata zawarta wytgcznie z przyczyn zawinionych przez powodowg Spotke, ktora
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nie byta w stanie ponies¢ kosztéw nabycia udziatdw w Spétce S. O kiopotach
finansowych powddki swiadczy fakt, iz w dniu 2 marca 1998 r., kiedy strony
spotkaty sie w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, jedyng przeszkodg do jej
zawarcia okazato sie nie spetnienie przez nabywce obowigzku wynikajgcego z § 4
umowy z dnia 26 wrzesnia 1997 r., dotyczgcego wptacenia w dniu zawarcia umowy
przyrzeczonej czesci ceny nabycia w kwocie stanowigcej réwnowartos¢ 2 700 000
USD. Mimo, iz tego dnia pozwani byli gotowi odstgpi¢ od umowy, zwracajgc
otrzymany zadatek, na prosbe strony powodowej doszto do zawarcia umowy
zmieniajgcej umowe przedwstepng, z zastrzezeniem jednak, Zze nie wptacenie
przez nabywce w ostatecznie ustalonym terminie czesci ceny uprawnia pozwanych
do zatrzymania zadatku. Roszczenie powodowej Spétki nie znajduje zatem oparcia
ani w tresci zawartych przez strony umow, ani w tresci art. 394 k.c., skoro do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto wytgcznie z przyczyn zawinionych przez

powodke.

Kasacja wniosta powodowa Spétka M. w ktorej zarzucita naruszenie prawa
materialnego przez niewtasciwe zastosowanie przepiséw kodeksu cywilnego a

mianowicie:

a) art. 65 § 2 k.c. poprzez przyjecie, ze interpretacji w zakresie tresci
umowy przedwstepnej podlega literalne brzmienie postanowieh umowy, pomijajgc
jaki byt faktycznie zgodny zamiar i cel stron zawierajgcych przedwstepng umowe
zbycia udziatbw w Spoétce ,S." w zakresie realizacji inwestycji zgodnie z decyzjg o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ktéra stanowita zatgcznik do

umowy i jej integralng czesc,

b) art. 60 k.c. poprzez pominiecie, ze wola osoby dokonujgcej czynnosci
prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia
jej wole w sposob dostateczny, w tym ze wola stron umowy przedwstepnej zbycia
udziatébw w Spétce ,S.” w zakresie zamiaru i celu zbycia udziatow zostata wyrazona
rowniez poprzez zapewnienie o mozliwosci realizacji planowanej inwestycji na
terenie nieruchomosci Spoétki zgodnie z konkretng decyzjg o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu,

C) art. 394 k.c. poprzez przyjecie, ze nie doszio do wykonania
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przedwstepnej umowy sprzedazy udziatow na skutek przyczyn zaleznych a nawet
zawinionych przez powoda, art. 353" k.c. poprzez przyjecie, odmiennie od ustalen
poczynionych przez strony w tresci tgczacych je umow i przepisow, ktére na
podstawie tych umow miaty zastosowanie do wzajemnych stosunkow pomiedzy
stronami, ze powodowi nie przystuguje prawo odstgpienia od umowy w razie
zmiany witasciwosci przedmiotu sprzedazy oraz odstgpienie przez powoda od
umowy z przyczyn lezgcych po stronie pozwanych moze skutkowac zatrzymaniem

przez pozwanych kwoty zaptaconej w celu zabezpieczenia realizacji umowy.
naruszenia prawa materialnego przez btedng wyktadnie, a mianowicie:

a) art. 389 § 1 k.c. w zakresie interpretacji ,istotnych postanowien
umowy przyrzeczonej", a mianowicie iz nie dotyczg réwniez przedmiotu sprzedazy

w zakresie jego wlasciwosci.

Wskazujgc na powyzsze skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego jej rozpoznania,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz temu poprzedzajgcego go
wyroku Sgdu pierwszej instancji z przekazaniem sprawy Sadowi do ponownego
rozpoznania z zasgdzeniem kosztéw procesu.

Pozwana Spoédtdzielnia Mieszkaniowa U. wnosita o oddalenie skargi
kasacyjnej z zasgdzeniem kosztow procesu za instancje kasacyjng.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W mysl| art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. naruszenie prawa materialnego moze
przybra¢ postac btednej wykfadni lub niewlasciwego zastosowania. Naruszenie
prawa materialnego bedgcego nastepstwem jego btednej wyktadni — w rozumieniu
powotanego przepisu — polega na mylnym zrozumieniu tresci zastosowanego
przepisu. Strona powodowa zarzucita naruszenie prawa materialnego przez
niewtasciwe zastosowanie przytoczonych w skardze kasacyjnej przepiséw kodeksu
cywilnego, co oznacza btad w subsumcji polegajgcy na pociggnieciu konkretnego
stanu faktycznego pod abstrakcyjny stan faktyczny zawarty w normie prawnej.
Obszerne uzasadnienie skargi kasacyjnej uzasadnia stwierdzenie, ze wykazywanie
wadliwosci dokonanych ustalen faktycznych nie moze by¢ potraktowane jako

uzasadnienie podstawy kasacyjnej przewidzianej w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. oraz
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wysunietej w skardze kasacyjnej postaci naruszenia prawa materialnego. Dla oceny
przez Sad Najwyzszy rozpoznajgcy skarge kasacyjng miarodajny jest stan
faktyczny sprawy bedacy podstawg wydania zaskarzonego wyroku (por. m. in.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 r., Il CKN 18/97 — OSNC 1997, nr 8,
poz. 112). W mysl art. 398° § 3 k.p.c. wylgczona zostata mozliwo$é oparcia skargi
kasacyjnej na zarzutach dotyczacych ustalenia faktow lub oceny dowodow, co — jak
podnosi sie w orzecznictwie — spowodowato osiggniecie harmonii podstaw skargi
kasacyjnej z charakterem postepowania kasacyjnego i zakresu rozpoznania skargi,
oznaczonym w art. 398 § 2 k.p.c., a takze do jednoznacznego okreslenia funkcji
Sadu Najwyzszego jako sgdu prawa, sprawujgcego nadzor nad dziatalnoscig
sadow powszechnych (art. 183 ust. 1 Konstytucji). Dlatego usuwajg sie spod
kontroli kasacyjnej wysuwane wiasne twierdzenia strony powodowej, odwotywanie
sie do fragmentarycznych danych badZz pomijanie ustalen dokonanych na
podstawie osobowych $rodkach dowodowych, a takze faktéw bezspornych.
Rozwazania w odniesieniu do konstrukcji i natury szczegdlnego stosunku
spotecznego jakim jest nawigzany stosunek prawny, w tym takze stosunek
obligacyjny nalezy podkresli¢, iz ma on petni¢ w ramach systemu prawa okreslone
funkcje. W ramach tego stosunku strona — bo odnies¢ to nalezy wytgcznie do strony
skarzgcej — powinna przestrzega¢ podstawowych wartosci jak dobre obyczaje,
zaufanie kontrahenta, reguty sprawiedliwosci i stusznosci, czemu dat wyraz
prawodawca w wielu przepisach kodeksu cywilnego. Autonomia decyzyjna, z ktorej
strony szeroko korzystaty, utatwiata uksztattowanie wzajemnej relacji oraz tresci
i ksztattu umowy, bez uszczerbku dla indywidualnych intereséw, a takze
z zachowaniem bezpieczenstwa i pewnosci, iz zaciggniete zobowigzania bedag
zrealizowane. Strony zawarly na piSmie obie umowy tj. umowe przedwstepng
sprzedazy z dnia 26 wrzesnia 1997 r. i umowe o0 zmianie tej umowy przedwstepnej
w dniu 2 marca 1998 r. Wykfadnia o$dwiadczen woli tamze zawartych polega na
ustaleniu ich znaczenia, czyli sensu. Ma ona - jak trafnie wywodzi skarga
kasacyjna — na celu ustalenie wiasciwej tresci regulacji jakg strony zawarty
w o$wiadczeniu woli. Reguty, ktorymi nalezy kierowa¢ sie przy tlumaczeniu
ztozonego oswiadczenia woli zostaty okreslone w powotanym w skardze kasacyjnej

art. 65 k.c. W mysl § 1 tego artykutu, oswiadczenie woli nalezy tak ttumaczyc, jak
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tego wymagajg ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych ztozone zostato, zasady
wspotzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje; § 2 stanowi natomiast, Ze
w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Jednolicie podkresla sie w orzecznictwie
I doktrynie, iz przytoczone w powotanym art. 65 k.c. reguty interpretacyjne wyrazajg
dwie respektowane przez prawo cywilne wartosci a mianowicie z jednej strony wola
(intencja) osoby dokonujgcej czynnosci prawnej, z drugiej natomiast zaufanie, jakie
budzi ztozone oswiadczenie woli u innych oséb, a zwlaszcza kontrahentow.
W wypadku gdy os$wiadczenie woli zostato — jak omawiane w rozpoznawanej
sprawie — ujete w formie pisemnej, czyli wyrazone w dokumentach, to sens tych
oswiadczen ustala sie przyjmujgc za podstawe wyktadni przede wszystkim tekst
dokumentéw a przy ich interpretacji podstawowa wola przypada jezykowym
regutom znaczeniowym. Oznacza to, ze teksty umoéw interpretowane wedtug regut
jezykowych stanowig podstawe do przypisania im takiego sensu jaki jest okreslony
w regutach jezykowych. W S$wietle powyzszego nie istniejg podstawy do
podwazenia ostatecznych wnioskow Sadow obu instancji stwierdzajgcych, ze
przekazana dnia 13 pazdziernika 1997 r. na rachunek pozwanej Spétdzielni kwota
2 036 100,00 zt stanowita zadatek, a powodowa Spétka nie byta w stanie ponie$¢
kosztow nabycia udziatow w Spotce S. Umowa przyrzeczona nie zostata zawarta —
jak stwierdzity Sgdy obu instancji — wylgcznie z przyczyn zawinionych przez

powodowg Spotke.

Wielokrotnie powotywana, dla wykazania zasadnosci odstgpienia przez
powodowg Spétke od umowy, decyzja Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
z dnia 2 marca 1998 r. o uchyleniu z przyczyn formalnych decyzji z dnia 23 kwietnia
1997 r. o warunkach zabudowy oraz zagospodarowania terenu i przekazaniu
sprawy do ponownego rozpoznania organowi pierwszej instancji pomija istotne —
o charakterze bezspornym fakty do ktérych nalezg: okres wazno$ci decyzji z dnia
23 kwietnia 1997 r. okreslony zostat do dnia 31 grudnia 1998 r. Skutek wygasniecia
tej decyzji nastepowat woéwczas, gdy inny wnioskodawca uzyskatby pozwolenie na
budowe Ilub jezeli z dniem wejScia w zycie nowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany, decyzja bedzie sprzeczna

z jego ustaleniami. Decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
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wiasnosci i uprawnien osob trzecich, a wydanie decyzji ustalajgcej warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu na rzecz okreslonego inwestora nie
pozbawia innych podmiotéw mozliwosci sktadania wnioskéw o wydanie decyzji na
ich rzecz dla tego samego terenu. W.M. w imieniu Spoétki pod firmg ,M.” Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig potwierdzit w umowie z dnia 2 marca 1998 r. o
zmianie umowy przedwstepnej sprzedazy, ze Spétdzielnia Mieszkaniowa ,U.” oraz
A.C. wypetili wszystkie warunki i zobowigzania wynikajgce z umowy
przedwstepnej. Nie podzielenie zarzutow oraz obszernych wywodow skargi
kasacyjnej odnosnie skutkbw uchylenia decyzji o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu, nie wymaga odwotywania sie do ustalen obrazujgcych
negocjacje (z udziatem prawnikow) poprzedzajgce zawarcie tej umowy w dniu
2 marca 1998 r., jak tez powtarzania trafnej oceny przepiséw rozdziatu czwartego
obowigzujgcej wowczas ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. Nr 89, poz. 415) (art. 39 - 50) regulujgcych ustalenie

warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.

Nie istniejg takze podstawy do podzielenia zarzutu naruszenia art. 60 k.c.
jesli zwazy¢, ze mozliwos¢ dokonania czynnosci prawnej przez fakty konkludentne
odnosi sie jedynie do formy (sposobu) wyrazenia oswiadczenia woli, ale pod
warunkiem, ze tres¢ oswiadczenia woli jest niewatpliwa. Ustalenie za$ tresci
oswiadczenia woli nalezy do ustalen faktycznych i wchodzi w zakres podstawy
faktycznej rozstrzygniecia sgdu, a uchybienia w tym zakresie mogg by¢ -
Z ograniczeniami przewidzianymi w art. 398 § 3 i 398" § 2 k.p.c. — wykazywane
w ramach podstawy przewidzianej w art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. W ustalonych
okolicznosciach tej sprawy nalezy wskazac, iz przepis art. 60 k.c. nie uzasadnia —
jak to czyni skarga kasacyjna — przypisania czynnosciom prawnym takiej tresci,
jaka nie wynika z tych czynnosci, ani tez z ustawy, z zasad wspotzycia
spotecznego, badz z ustalonych zwyczajéw. Wyktadnia oswiadczenia woli powinna
bowiem — jak to juz wskazano — zmierzaé¢ do ustalenia rzeczywistej tresci czynnosci
prawnej, nie moze natomiast prowadzi¢ do uzupetnienia ztozonego oswiadczenia o

jego elementy wnioskowane przez skarzgcg Spotke.

Artykut 394! k.c., do ktérego odwotaly sie strony, taczy zadatek z zawarciem

okreslonej umowy. Strony zawarly umowe przedwstepng, a zwigzek pomiedzy
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zawarciem umowy a daniem zadatku jest oczywisty, jesli uwzgledni¢ - wymagang
przez art. 394 § 1 k.c. — jedno$¢ czasowg wreczenia spornej kwoty zawarcia
umowy, Zadatek jest szczegdlng umowng sankcjg za niewykonanie umowy
(por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2000 r. 1l CKN 245/2000 -
Gazeta Prawna 2003, nr 92 s. 19). Takze w wyroku z dnia 13 lutego 2002 r. [V CKN
672/00 (OSNC 2003, nr 1, poz. 10) Sad Najwyzszy wskazat na dyscyplinujgcy
charakter zadatku podnoszgc, ze ma on na celu zapewni¢ wykonanie umowy przez
wzmocnienie stanowiska strony dgzacej do jej wykonania. Ustalenia Sgdéw obu
instancji jednoznacznie wskazujg na takie wiasnie dgzenie stron dlatego zarzut
naruszenia art. 394 k.c. kwestionujgcy zasadnosc - jak to sformutowano - przyjecia,
ze nie doszlo do wykonania umowy sprzedazy udziatdbw na skutek zaleznych
a nawet zawinionych przez powoda w istocie godzi w ustalenia faktyczne.
Okoliczno$¢, ze skarzgca Spétka z dokonanych ustaleh faktycznych, czy tez
poszczegolnych elementow stanu faktycznego, wycigga odmienne wnioski nie

moze stanowi¢ o naruszeniu - w powyzej przytoczonym znaczeniu - art. 394 k.c.

Przywracajagc kodeksowi unormowanie zasady swobody uméw (art. 353*
k.c.) ustawodawca zarazem zmienit w zasadniczy sposob system Zrodet tzw. prawa
umow dajgc priorytet samej umowie stron 2z zastrzezeniem wyrazonym
w powotanym art. 353! k.c. Przepis ten statuujgc zasade wolnosci umoéw,
zarysowat trzy granice tej wolnosci, sg nimi: natura stosunku, ustawa i zasady
wspotzycia spotecznego. W tych granicach ustawa pozwala realizowac interes
kazdej ze stron, poniewaz za$ interesy te w przewazajgcym zakresie bywajg
przeciwstawne, istote umowy stanowi uzgodnienie woli stron, wyrazajgcych ich
interesy. Strony - jak to wskazano - korzystaty z tej autonomii a skarzgca nie
wykazata naruszenia natury stosunku, ustawy; nie wykazata takze postanowien
umownych naruszajgcych zasade stusznos$ci kontraktowej, bgdz realizujgcych
interesy jednej, z uszczerbkiem interesow drugiej ze stron umowy. Bytoby to
wowczas sprzeczne z zasadami wspofzycia spotecznego. Cel i istota umowy
przedwstepnej wyraza sie w zwigzaniu stron stosunkiem umownym w sytuacji, gdy
zawarcie umowy wtasciwej (przyrzeczonej) nie jest jeszcze mozliwe ze wzgledu na
wystepujgce przeszkody prawne, faktyczne lub inne niedogodnosci dla stron.

Umowa przedwstepna nie ma zatem charakteru ostatecznego, lecz jedynie
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zobowigzuje jedng ze stron lub obie strony do zawarcia oznaczonej umowy
w przysziosci. Zobowigzanie to jest trescig swiadczenia w umowie przedwstepne;.
Podwazana w skardze kasacyjnej umowa przedwstepna okreslata elementy
konieczne umowy przyrzeczonej w stopniu pozwalajgcym na ustalenie na czym
polegato powinne zachowanie diuznika, tj. jakiego typu umowe powinien on
zawrze¢. Oznacza to, ze do zwarcia waznej umowy przedwstepnej wystarcza
uzgodnienie elementéw koniecznych umowy przyrzeczonej. Jezeli powodowa
Spoétka uznawata za niezbedne, by w umowie przedwstepnej znalazly sie inne
jeszcze postanowienia, nie byto Zadnych przeszkod, aby zazagdata ich
skonkretyzowania i rozszerzenia jej tresci. Zamiar stron bez warunkowego
i definitywnego zwigzania sie weztem prawnym na warunkach ustalonych
w umowie przedwstepnej zostat wykazany. Nie istniejg podstawy do przyjecia,
ze umowa przedwstepna skutkéw prawnych nie wywarta, co bytoby jednoznaczne
Z jej niewaznoscig. Z tego wzgledu nie mozna podzieli¢ zarzutu btednej wyktadni
art. 389 k.p.c. Z powyzszego wynika, ze skarga kasacyjna pozbawiona jest
uzasadnionych podstaw i dlatego podlega oddaleniu (art. 398" k.p.c.)
z zasgdzeniem kosztdw procesu za instancje kasacyjng (art. 398, 391 § 1 k.p.c.

w zw. z art. 108 § 1 zd. pierwsze oraz art. 98 § 11 3 k.p.c.).



