Sygn. akt I CSK 215/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jozef Fragckowiak
SSA Dariusz Donczyk

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa "C." Spotki z ograniczong

odpowiedzialnoscig w L.

przeciwko "C. F. " Spétce z ograniczong

odpowiedzialnoscig w L.

0 wydanie nieruchomosci ,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 pazdziernika 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 16 listopada 2007 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje oraz zasadza od
strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 10 650
(dziesie¢ tysiecy szeséset piecdziesiat) zt tytutem zwrotu

kosztow postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 16 listopada 2007 r., uwzgledniajgc
apelacje strony pozwanej od wyroku Sagdu Okregowego uwzgledniajgcego
powddztwo o wydanie szczegdétowo sprecyzowanych nieruchomosci, bedacych

przedmiotem umowy przedwstepnej, zmienit ten wyrok i oddalit powddztwo.

Wedtug dokonanych ustalen strona pozwana jako Kkupujgcy a strona
powodowa jako sprzedajgcy zawarty w formie aktu notarialnego w dniu 11 sierpnia
2006 r. umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomos$ci za cene 1 000 000 z,
ustalajgc, ze umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zostanie sporzgdzona
w formie aktu notarialnego ,najpézniej w terminie do dnia 30 listopada 2006 r.”.
Z dalszych uzgodnien przyjetych w tej umowie wynika, ze strona pozwana jako
kupujacy ,zaptacita sprzedajacemu zadatek w wysokosci 200 000 zt.”, za$ do dnia
30 wrzesnia 2006 r. ,zaptaci sprzedajgcemu kwote 200 000 zt tytutem zadatku
i kwoty te zostang zaliczone na poczet ceny sprzedazy. Pozostata kwota 600 000 z
zostanie zapftacona przez nabywajgcg spoétke w terminie do dnia 30 listopada
2006 r.”. W nastepnym zdaniu umowy zawarte jest osSwiadczenie osoby
reprezentujgcej strone pozwang, ze ,w dniu, w ktérym zostanie zawarta umowa
przyrzeczona podda reprezentowang spotke egzekucji stosownie do art. 777 § 1
ust. 4 kodeksu postepowania cywilnego co do obowigzku zaptaty wyzej wskazanej
kwoty”. Strony umowy ponadto ustality, ze ,w razie niewykonania umowy przez
nabywce zbywca moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpi¢

i otrzymany zadatek zachowadé”.

Po zawarciu umowy przedwstepnej strona powodowa przeniosta na strone
pozwang posiadanie nieruchomosci, bedgcej przedmiotem umowy, natomiast
strona pozwana przekazata stronie powodowej w dniu 28 wrzesnia 2006 r. kwote
200 000 zt. Przed 30 listopada 2006 r. na prosbe pozwanej, strony ustnie ustality
ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 14 grudnia 2006 r.
W dniach 11 i 12 grudnia 2006 r. spétka T. D. (powigzana handlowo z obiema
stronami) wpftacita na rzecz strony powodowej odpowiednio kwoty po 70 000 zt

tytutem $rodkéw ,zgodnie z ustaleniami’. W dniu 13 grudnia 2006 r. strona



powodowa zwrocita tej spotce kwote 70 000 zt., a w dniu 14 grudnia 2006 r.,
uznajgc, ze w terminie wyznaczonym do zawarcia umowy przyrzeczonej powinna
zosta¢ przekazana przez strone pozwang kwota 600 000 zi, stanowigca reszte
uzgodnionej ceny, a kwota taka nie zostata wptacona przez strone pozwang,
ztozyta oswiadczenie o odstgpieniu od umowy, Zzgdajgc wydania spornej
nieruchomosci. Nastepnego dnia (tj. 15 grudnia 2006 r.) zwrdécita spofce T. D. kwote
30 000 zt. W dniu 19 grudnia 2006 r. strona pozwana wezwata strone powodowg do
zawarcia umowy przyrzeczonej, uznajgc, ze w swietle uzgodnien przyjetych w
umowie przedwstepnej istniejg podstawy do jej zawarcia, mimo, ze cata cena nie

zostata zaptacona.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy btednie i sprzecznie
z postanowieniami umowy przedwstepnej ,zrownat termin, obcigzajgcego pozwanag,
warunku zaptaty reszty ceny, tj. kwoty 600 000 zt z niewykonaniem umowy
uprawniajgcym powodke do odstgpienia od umowy”. Wedtug Sadu Apelacyjnego,
zawarte w umowie uzgodnienie ,do dnia 30 listopada 2006 r.” oznacza tylko tyle,
ze niezapfacenie przez pozwang do tego dnia kwoty 600 000 zt. stanowi
0 niespetnieniu przez pozwang jednej z czynnosci okreslonej w umowie
przedwstepnej. Nie jest to jednak — jak podkreslit Sgd Apelacyjny - czynnosc, ktorej
wykonanie przez pozwang warunkuje zawarcie umowy przyrzeczonej, SKoro
w umowie przedwstepnej przedstawicielka strony pozwanej zobowigzata sie, ze
,W dniu, w ktoérym zostanie zawarta umowa przyrzeczona podda reprezentowana
spotke egzekucji stosownie do art. 777 § 1 ust. 4 k.p.c., co do obowigzku zaptaty
wyzej wymienionej kwoty”. Ten fragment umowy przedwstepnej dowodzi, ze strony,
przewidujgc brak wptaty tej kwoty do dnia 30 listopada 2006 r., wprowadzity
klauzule o poddaniu sie egzekucji, ktérg nalezy kwalifikowaé jako ,warunek
zawarcia umowy przyrzeczonej’. Jesliby zatem — jak uznat Sad Apelacyjny — strona
pozwana nie wpfacita reszty ceny do dnia 30 listopada 2006 r., a przystepujgc po
tej dacie do zawarcia umowy przyrzeczonej odmowita wprowadzenia do umowy
przyrzeczonej klauzuli o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 ust. 4 k.p.c.,
to dopiero wtedy powddka uwolni¢ mogtaby sie od zawarcia umowy przyrzeczone;.
Po stronie powodki nie powstato uprawnienie do odstgpienia od umowy

przedwstepnej, a zatem powddka — jak podkreslit Sgd Apelacyjny — nie moze



skutecznie realizowaC roszczenia windykacyjnego na podstawie przepiséw
0 odstgpieniu od umowy wzajemnej, skoro fgczgca jg z pozwang umowa

przedwstepna nie jest umowg wzajemng w rozumieniu art. 487 § 2 k.c.

Skarga kasacyjna strony powodowej oparta zostata na podstawie naruszenia
przepisow postepowania tj. art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 zd.1 k.p.c., art.
233 §1k.p.c.wzw. zart. 391 § 1 zd.1 k.p.c., art. 382 k.p.c. oraz art. 777 § 1 pkt 4
k.p.c., a ponadto na podstawie naruszenia prawa materialnego, a mianowicie art.
353" w zw. z art. 65 i 58 k.c. oraz art. 394 k.c. w zw. z art. 389 i 390 k.c. przez

btedng ich wykfadnie oraz art. 488 i 491 k.c. przez ich niewlasciwe zastosowanie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Okoliczno$¢, ze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny
stwierdzit, ze nie podziela ,tylko tych ustalen faktycznych poczynionych przez Sgd
Okregowy, ktére dotyczg wyktadni umowy stron zawartej w dniu 11 sierpnia 2006 r.,
jak rowniez dokonang przez ten sad ocene prawng roszczenia powodki na
podstawie przepisu art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 488 § 1 k.c.”, nie moze rodzi¢
skutecznego zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c.
Strona skarzgca sama przyznata w skardze kasacyjnej, ze wykfadnia umowy nie
wchodzi w zakres ustalen faktycznych. Szerokie rozwazania Sgdu Apelacyjnego
dotyczace znaczenia oswiadczen woli objetych trescig umowy przedwstepnej
podlegajg wiec ocenie z punktu widzenia regulacji materialnoprawnych, zwtaszcza
powotanego w skardze art.65 k.c., nie zas w ptaszczyznie przepisu okreslajgcego
wymagania jakim odpowiada¢ powinno uzasadnienie orzeczenia sgdowego.
Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. — zwazywszy na tre$é art. 398° § 3 k.p.c. —
nalezato potraktowa¢ w kategoriach uchybienia popetnionego przez autora skargi
kasacyjnej, natomiast zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. nie zostat uzasadniony, co

czyni go bezprzedmiotowym.

Odnoszac sie do powotanego w ramach podstawy naruszenia prawa
materialnego zarzutu naruszenia art. 65 k.c., ktoéry nalezato oceni¢ jako trafny,
wskaza¢ nalezy na przyjete w § 6 tej umowy przedwstepnej uzgodnienia,
stwierdzajgce, ze ,pozostata kwota 600 000 =zt zostanie zaptacona przez

nabywajgcg spoétke w terminie ,do dnia 30 listopada 2006 r.”, umowa przyrzeczona



zostanie zawarta ,najpozniej w terminie do 30 listopada 2006 r.”, a ponadto,
ze przedstawiciel strony pozwanej ,w dniu, w ktérym zostanie zawarta umowa
przyrzeczona podda reprezentowang spotke egzekucji stosownie do art. 777 § 1
ustr.4 kodeksu postepowania cywilnego co do obowigzku zaptaty wyzej wskazanej
kwoty” tj. kwoty 600 000 zt.

Kierujgc sie dyrektywami wyktadni oswiadczen woli sktadanych w umowach
(art. 65 § 2 k.c.) nalezato przyjgc, ze przyjete w umowie przedwstepnej uzgodnienia
oznaczaty, ze: po pierwsze - umowa mogta zosta¢ zawarta przed 30 listopada
2006 r., wtedy aktualizowat sie obowigzek poddania spétki dobrowolnej egzekucii
co do zaptaty kwoty 600 000 zt. Gdyby strona pozwana tego nie uczynita,
to wistocie nie wykonataby zobowigzania z umowy przedwstepnej, a to
uprawniatoby  strone  powodowg do odstgpienia od tej umowy.
Skuteczne odstgpienie od umowy przedwstepnej pozbawitoby strone pozwang
mozliwosci zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej; po drugie — gdyby strony
zdecydowaty sie zawrze¢ umowe przyrzeczong dopiero w ostatnim uzgodnionym
terminie tj. w dniu 30 listopada 2006 r., to w tym dniu, przed zawarciem umowy,
strona pozwana powinna zaptaci¢ brakujgcg kwote 600 000 zi. Wtedy przyjete
w umowie przedwstepnej zastrzezenie o poddaniu sie w umowie przyrzeczonej
dobrowolnej egzekucji stawatoby sie zbedne i nieaktualne. Brak wptaty kwoty
600 000 zt traktowaC nalezato zatem jako niespetnienie zastrzezonego w umowie
przedwstepnej swiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej, uprawniajgce strone
powodowg do odstgpienia od umowy przedwstepnej (art. 394 k.c.).
Przyjecie zatozenia przeciwnego — jak to czyni strona pozwana — zgodnie z ktérym
umowa przyrzeczona powinna zosta¢ zawarta do dnia 30 listopada 2006 r.,
natomiast kwota 600 000 zt mogta by¢ zaptacona po tym dniu (w terminie w ogéle
nieuzgodnionym), pozostaje w jaskrawej sprzecznosci nie tylko z dostownym
brzmieniem umowy (,pozostata kwota 600 000 zt zostanie zaptacona w terminie do
30 listopada 2006 r.”), ale takze z jej celem, jakim bylo spetnienie wzajemnych
Swiadczen najpdzniej w dniu 30 listopada 2006 r., gdyby zas strona powodowa
zdecydowata sie zawrze¢ umowe przyrzeczong przed tg datg, nie majgc zaptacone;j
catej ceny, to dysponowata tytutem egzekucyjnym, ktéry po uzyskaniu klauzuli

wykonalnos$ci, mogtaby skierowa¢ do egzekucji.



Interpretacja oswiadczenn woli stron w umowie przedwstepne;,
zaprezentowana przez strone pozwang oraz przyjeta przez Sad Apelacyjny,
w istocie prowadzitaby do sytuacji, w ktorej strona pozwana, mimo niezaptacenia
przed zawarciem umowy przyrzeczonej kwoty 600 000 zi, do czego wyraznie
zobowigzata sie w umowie przedwstepnej, a takze mimo niepoddania sie
dobrowolnej egzekucji co do tej kwoty, dysponowataby roszczeniem
0 zobowigzanie strony powodowej do zawarcia umowy przyrzeczonej.
Gdyby w istocie taki byt zamiar stron, to za niezrozumiate oceni¢ nalezatoby
postepowanie strony pozwanej, ktéra zamiast wyznaczy¢ do dnia 30 listopada
2006 r. termin zawarcia umowy przyrzeczonej, zabiegata o zgode strony
powodowej na przedtuzenie tego terminu, czynigc jednoczesnie starania w celu

zgromadzenia brakujgcej kwoty 600 000 zi.

Za przedstawiong wyktadnig o$wiadczen woli stron umowy przedwstepnej
przemawia takze zawarte w niej zastrzezenie, ze ,w razie niewykonania umowy
przez nabywce zbywca moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstgpic€ i otrzymany zadatek zachowac”. Takie zastrzezenie niewagtpliwie odnosi
sie do umowy przedwstepnej, jego zatem zrealizowanie wchodzito w rachube tylko
w razie niewykonania przez strone pozwang miedzy innymi zobowigzania
polegajgcego na zaptaceniu catej uzgodnionej ceny najpozniej w dniu zawarcia
umowy przyrzeczonej. W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 14
grudnia 1999 r., Il CKN 624/98 (OSNC 2000, nr 6, poz.120) przekonujgco
wyjasniono, ze umowa przedwstepna nie jest umowg wzajemng. Odwotywanie sie
do unormowan przewidzianych w art. 487 § 2 i art. 491 § 1 k.c. nie znajduje
usprawiedliwienia. Procedura odstepowania od umowy wzajemnej nie mogta wiec

mieé¢ zastosowania.

W umowie przedwstepnej strony mogg w mysl ogolnej reguly wyrazonej
w art.353" k.c. — poza jej przedmiotowo istotnymi elementami (essentiale negotii) —
wprowadzi¢ dodatkowe postanowienia, ktorych niewykonanie usprawiedliwiaé

bedzie skorzystanie z umownego prawa odstgpienia od tej umowy.

W judykaturze, jeszcze przed wprowadzeniem art. 353%k.c. prezentowany

byt poglad, ze postanowienie o spetnieniu Swiadczenia na poczet umowy



przyrzeczonej kreuje w petni skuteczne zobowigzanie. W orzeczeniu z dnia
12 stycznia 1960 r., | CO 40/59 (OSN 1960, poz. 90) Sgd Najwyzszy stwierdzit,
ze wprawdzie umowa przedwstepna co do zasady nie rodzi obowigzku wydania
rzeczy, to jednak wystepujgce w praktyce zobowigzania co do niezwilocznego
przeniesienia posiadania oraz uiszczenia ceny sg dla stron wigzgce, tak jak kazda
inna umowa, ktéra nie narusza ustawy ani zasad wspotzycia spotecznego.
Podobng my$l dostrzec mozna w cytowanym wyroku Sgadu Najwyzszego z dnia
14 grudnia 1999 r., Il CKN 624/98. Réwniez w doktrynie prezentowany jest poglad,
ze w ramach swobody uméw (art. 353" k.c.) nie ma przeszkéd do wprowadzania
dodatkowych postanowien byleby ich tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci

(naturze) stosunku prawnego, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.

Wynikajgce z tresci umowy przedwstepnej zobowigzanie do swiadczenia na
poczet umowy przyrzeczonej zasadniczo nie wywiera wptywu na swiadczenie
podstawowe, ktorym jest zawarcie umowy przyrzeczonej, nie moze wiec naruszac
natury umowy przedwstepnej. Poglad, Zze zobowigzanie takie jest niewazne
odnalez¢ mozna w dawniejszej literaturze, natomiast prezentowane zapatrywanie,
ze jest ono bagdz wytgcznie zobowigzaniem naturalnym (wyrok SN z dnia
22 grudnia 2000 r., I CKN 353/00, OSNC 2001, nr 9, poz. 128) albo ze nalezy je
kwalifikowa¢ tylko jako warunek skutecznosci zobowigzania drugiej strony do
zawarcia kontraktu definitywnego, nie zawierajg przekonujgcych argumentéw.
Nie znajdujgc podstaw do ich akceptowania wskaza¢ nalezy, ze do natury
zobowigzania w kazdym wypadku nalezy jego zaskarzalnos¢, a wyjatki muszg
w sposob wyrazny wynikaé z przepiséw prawa. Podnie$¢ ponadto nalezy, ze aby
zobowigzanie do spetnienia Swiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej miato
posta¢ wytgcznie zobowigzania niezupetnego (naturalnego) musiataby na to
wskazywac tre$c oswiadczen ztozonych przez strony umowy.
Podobnym argumentem postuzy¢ nalezy sie odrzucajgc koncepcje ujmujgca
postanowienia dotyczgce Swiadczen na poczet umowy przyrzeczonej jako warunku
skutecznosci zobowigzania z umowy przedwstepnej. PrzyjgC zatem nalezy,
ze w ramach swobody kontraktowania (art. 353' k.c.) strony moga w umowie
przedwstepnej zobowigzaé sie do innych obowigzkdéw, niz wynikajgce z jej

essentiale negotii, pod rygorem odstgpienia od tej umowy. Whniosek ten uzupenic



nalezy uwagg — nie majgcg znaczenia ze wzgledu na dokonane w sprawie
ustalenia — Ze jesli w umowie przedwstepnej strony zobowigzg sie do spetnienia
wszystkich swiadczen bedgcych przedmiotem umowy przyrzeczonej, istniejg

podstawy do uznania, ze doszto do zawarcia kontraktu definitywnego.

Wobec tego, ze strona pozwana nie wykonata zastrzezonego w umowie
przedwstepnej obowigzku zaptacenia kwoty 600 000 zt na poczet uzgodnionej ceny
sprzedazy, strona powodowa skutecznie skorzystata z zastrzezonego w tej umowie
prawa odstgpienia. Okolicznos¢ ta - w sytuacji, gdy nie doszto do zawarcia umowy
przyrzeczonej - rodzi obowigzek zwrotu przez strone pozwang nieruchomosci,
ktorej posiadanie przeniesione zostato na jej rzecz w zwigzku z zawarciem umowy
przedwstepnej. Powddztwo podlegato wiec uwzglednieniu. Apelacje strony

pozwanej Sgd Apelacyjny powinien oddalic.

Z przytoczonych wzgledéw nalezato orzec jak w sentencji (art. 398 k.p.c.
orazart. 98 § 1i2wzw. zart. 108 § 1, art.391 § 1 i art. 398%! k.p.c.).
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