Sygn. akt Il CSK 348/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa "B. |." Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
przeciwko "G. Z. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig"

Spotce Komandytowo - Akcyjnej w L.

0 zaptate,

PO rozpoznaniu na rozprawie

w Izbie Cywilnej w dniu 10 lutego 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 grudnia 2010 .,

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 7.200
(siedem tysiecy dwiescie) =zt tytulem kosztéw
postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powdd — B. I. Spotka z 0. 0. w W. wnibst o zasgdzenie kwoty 19.328.820 zt z
odsetkami ustawowymi, jako dwukrotnosci zaliczki, wptaconej pozwanemu przy
zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego, a
podlegajgcej zwrotowi na jego rzecz w zwigzku z niezawarciem umowy

przyrzeczonej.

Pozwany - ,G. Z. Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Spotka
Komandytowo-Akcyjna w L. wnidst o oddalenie powddztwa, zarzucajac, ze zgdanie

nie ma podstawy w umowie zawartej przez strony.

Wyrokiem z 9 lipca 2010 r. Sad Okregowy oddalit powodztwo i zasgdzit od
powoda na rzecz pozwanego kwote 7.200 zt tytutem zwrotu kosztow zastepstwa

procesowego.

Rozstrzygniecie zapadto po ustaleniu, ze umowg z 15 lutego 2008 r.
pozwany zobowigzat sie sprzeda¢ powodowi uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
potozonej w L. przy ul. R. [...] wraz z prawem wtasnosci budynkow posadowionych
na tej nieruchomosci. Do umowy przyrzeczonej miato dojs¢ po wykonaniu przez
pozwanego wszystkich zobowigzan i warunkéw okreslonych w czesci 5 umowy, w
tym po doprowadzeniu do wykreslenia hipotek cigzgcych na nieruchomosci
wzglednie po doprowadzeniu do wygasniecia zabezpieczonych nimi wierzytelnosci i
uzyskaniu od wierzycieli oswiadczen zezwalajgcych na wykreslenie hipotek.
Pozwany zobowigzat sie nadto do rozwigzania wszystkich umdw najmu
dotyczgcych nieruchomosci i do spowodowania opuszczenia i wydania mu lokali

przez najemcow.

Zgodnie z pkt 6.15. umowy, jezeli umowa sprzedazy Ilub umowa
zobowigzujgca sprzedazy nie zostataby zawarta na skutek okolicznosci, za ktére
odpowiedzialnos¢ ponosi pozwany (w tym m.in. w przypadku odstgpienia od
umowy przez powoda z przyczyn, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany,
nieuzasadnionej odmowy zawarcia umowy sprzedazy lub umowy zobowigzujgce;j
sprzedazy przez pozwanego, wygasniecia umowy w zwigzku z niewypetnieniem

zobowigzan okreslonych w pkt 5 umowy z przyczyn zawinionych przez



pozwanego), powod mogt zgdac zwrotu dwoch zaliczek, ktére wyptacit pozwanemu

w dwukrotnej wysokosci.

Pozwany zobowigzat sie, ze w okresie od zawarcia umowy przedwstepnej do
zawarcia umowy sprzedazy bez pisemnej zgody powoda nie wykona Zzadnej
czynnosci faktycznej ani prawnej, powodujgcej, ze ktéres z osSwiadczen
zapewniajgcych o stanie nieruchomosci ziozonych przy zawarciu umowy
przedwstepnej statoby sie nieprawdziwe. W tym samym okresie zobowigzat sie
zawiadomi¢ powoda o kazdym zdarzeniu, ktére by powodowato nieaktualnosc¢
oswiadczen na temat stanu nieruchomosci, a takze o kazdym zdarzeniu, ktére
by powodowato, ze niemozliwe do wykonanie stanie sie ktores z jego zobowigzan
warunkujgcych zawarcie umowy sprzedazy. Pozwany zobowigzat sie dostarczy¢
powodowi wszystkie dokumenty bedgce w jego posiadaniu i dotyczgce

nieruchomosci.

Na podstawie umowy przedwstepnej powdd ztozyt do depozytu notarialnego
tgcznie kwote 9.664.410 zt tytutem dwdch zaliczek na poczet ceny za uzytkowanie

wieczyste nieruchomosci.

W doreczaniu powodowi dokumentow i korespondencji zwigzanych
z nieruchomoscig i wykonaniem umowy przedwstepnej na wskazany przez niego
adres posredniczyta kancelaria adwokacka zaangazowana w te czynnosci

przez powoda.

W dacie podpisania umowy przedwstepnej niemal wszystkie lokale
w budynku na nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym pozwanego byly przez
niego wynajmowane lub wydzierzawiane. Pozwany uzyskiwat z tego tytutu
przychod w kwocie okoto 170.000 zt miesiecznie. Po zawarciu umowy
przedwstepnej pozwany przystgpit do wypowiadania umow tgczacych
go z najemcami i jesli odzyskiwat witadanie lokalem w zwigzku z rozwigzaniem
umowy w takich okolicznosciach, to przygotowywat z bytymi najemcami protokoty
zdawczo-odbiorcze podlegajgce wydaniu powodowi. Pozwany nie dysponowat
takim protokotem co do lokalu zajmowanego przez podmiot, ktéry faktycznie opuscit
lokal z korncem 2007 r., w warunkach gdy umowa najmu z nim wygasta na poczatku

stycznia 2008 r. Pozwana nie dysponowata protokotem zdawczo-odbiorczym



dotyczacym lokalu wynajmowanego spofce W., ktéra zgodzita sie wypowiedzie¢
najem za zaptaceniem jej odszkodowania (pozwany nie miat podstaw do
wypowiedzenia najmu temu podmiotowi) i na piSmie zadeklarowat, ze opuszcza
lokal z koncem kwietnia 2008 r. W listopadzie 2008 r. pozwany uzyskat tez protokot
demontazu anten przez podmiot, ktéry wynajmowat przestrzen na dachu budynku.
Ostatnie czynnosci majgce zwigzek z opréznieniem nieruchomosci przez najemcow
zakonczone zostaty 4 listopada 2008 r. Powdd wiedziat, ze od tej pory ponoszenie

koszdéw utrzymanie nieruchomosci jest ciezarem pozwanego.

10. grudnia 2008 r. pozwany dostarczyt komplet dokumentow dotyczgcych
stanu nieruchomosci do kancelarii wspotpracujgcej ze stronami w sprawach
zwigzanych z umowg przedwstepng. Pozwany przedstawit te dokumenty takze
cztonkowi zarzgdu powoda, ktory oswiadczyt, ze nalezy je dostarczy¢ do kancelarii

notarialnej, w ktérej zostanie zawarta umowa sprzedazy.

11. grudnia 2008 r. I. P. wskazujac, ze dziata jako cztonek zarzgdu powoda,
ztozyt pozwanemu oswiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Wskazat
przy tym, ze pozwany nie poinformowat powoda o postepowaniu egzekucyjnym
dotyczacym uzytkowania wieczystego, przez co jego zapewnienie, iz nie toczg sie
postepowania egzekucyjne dotyczgce nieruchomosci przestato by¢ prawdziwe.
Powdd zostat poinformowany o wszczeciu postgpowania egzekucyjnego z
uzytkowania wieczystego 9 grudnia 2008 r., drogg elektroniczng, czego nie
przewidywata umowa przedwstepna. Oswiadczenie o odstgpieniu od umowy
zostato pozwanemu doreczone faksem w dniu datowania. Decyzja o odstgpieniu
przez pozwanego od umowy zostata podjeta za granicg przez wspoélnikow spofki,

zanim doszto do ztozenia pozwanemu oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Do 11 listopada 2008 r. jedynym czionkiem zarzgdu powoda byt I. P. 12.
listopada 2008 r. nadzwyczajne zgromadzenie wspoélnikbw powoda powotato w
skfad zarzgdu M. M., co zostato ujawnione w rejestrze 12 grudnia 2008 r. Zgodnie z
umowg spotki, w przypadku, gdy zarzgd powoda sktadat sie z wiecej niz jednego
cztonka, reprezentowa¢ go miato fgcznie dwoch cztonkéw zarzgdu, przy czym

jednym z nich musiat by¢ prezes.



Pozwany wiedziat o zobowigzaniu wobec Skarbu Panstwa wymagajgcym
zaptaty jeszcze w 2007 r. CzeSciowo sptacita je z zaliczki uzyskanej od powoda.
W sierpniu 2008 r. Skarb Panstwa skierowat egzekucje tego zobowigzania takze do
uzytkowania wieczystego i 15 wrzesnia 2006 r. w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla tego prawa ujawniona zostata wzmianka o wniosku komornika zmierzajagcym do
ujawnienia zajecia uzytkowania wieczystego. O tym zdarzeniu wiedzieli prawnicy
z kancelarii wspotpracujgcej z powodem. 12. grudnia 2008 r. pozwana sptacita
zobowigzanie wobec Skarbu Panstwa ze srodkow uzyskanych ze sprzedazy innegj
nieruchomosci i w tej samej dacie wierzyciel cofngt wniosek egzekucyjny,
a komornik wydat postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego, po
cofnieciu wniosku o wpis zajecia. Postanowienie komornika o umorzeniu egzekuciji
uprawomocnito sie 30 grudnia 2008 r. Do wykreslenia wzmianki o wniosku

komornika doszto 9 lipca 2009 r.

Wszystkie dokumenty wymagane dla zawarcia umowy przyrzeczonej zostaty
powodowi doreczone 15 grudnia 2008 r. Tego samego dnia pozwany wyznaczyt na
19 grudnia 2008 r. termin zawarcia umowy sprzedazy. Powdd nie stawit sie w dniu
podpisania umowy uznajgc, ze skutecznie odstgpit od umowy przedwstepnej.
Strony prowadzity takze pdzniej negocjacje zmierzajgce do zawarcia umowy
sprzedazy uzytkowania wieczystego ale powdd deklarowat, ze w zwigzku
z kryzysem gotow jest za to prawo zaptaci¢ nizszg cene niz ustalona w umowie
przedwstepnej. Rozmowy zakonczyty sie, gdy powod odmowit zabezpieczenia
hipotekg na uzytkowaniu wieczystym ceny ptatnej w ratach z pdzniejszym terminem

wymagalnosci.

Sad Okregowy uznat, ze niewazne jest oswiadczenie o odstgpieniu od
umowy przedwstepnej ztozone 11 grudnia 2008 r. niezgodnie z zasadag
reprezentacji powoda przez |. P.(art. 104 k.c.). Niezaleznie od tego, Sad wskazat,
ze oswiadczenie to datowane byto na 11 grudnia 2008 r., a termin wykonania
zobowigzan z umowy przedwstepnej mijat 15 grudnia 2008 r. Przed uptywem tego
terminu powod nie miat podstaw do oceny stanu wykonania obowigzkéw przez

pozwanego i do odstgpienia od umowy z uwagi na ich niewykonanie.



Powdd nie wykazat, ze do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszto wskutek
okolicznosci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany. Umowa przedwstepna
przewidywata, ze nieruchomos¢ w dacie sprzedazy ma by¢ wolna od wszystkich
obcigzen. Stanowisku powoda, ze przeszkodg do zawarcia umowy byto
prowadzenie egzekucji z uzytkowania wieczystego przez Skarb Panstwa przeczy
okolicznos¢, ze 12 grudnia 2008 r. komornik orzekt o umorzeniu tej egzekucji
wobec sptaty przez pozwanego wszystkich diugéw wobec Skarbu Panstwa.
W tym samym dniu w sagdzie wieczystoksiegowym ziozone zostaty dokumenty
niezbedne do wykreslenia z ksiegi wieczystej wzmianki o wniosku komornika,
a zgodnie z art. 29 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.; dalej — u.k.w.h.) - wpis w ksiedze
wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o jego dokonanie, w tym
przypadku - od 12 grudnia 2008 r. Pozwany wypetnit zatem w terminie warunek

z punktu 5.1.5. umowy przedwstepne,;.

W dacie podpisywania umowy przedwstepnej nie toczyto sie Zzadne
postepowanie, ktdérego przedmiotem bytaby sporna nieruchomos$é. Wpis do ksiegi
wieczystej wzmianki o ztozeniu przez komornika wniosku o ujawnienie wszczecia
egzekucji z uzytkowania wieczystego oznacza, ze powod nie mogt zastania¢ sie
niewiedzg o egzekucji, zwtaszcza ze udzielit kancelarii C. petnomocnictwa do
wystepowania o udzielanie informacji o postepowaniach dotyczgcych

nieruchomosci.

Skoro oswiadczenie o odstgpieniu od umowy ma charakter ksztattujgcy
prawo, to niedopuszczalne byto powotywanie przez powoda w pozniejszym czasie
kolejnych przyczyn odstgpienia od umowy innych, niz wymienione w oswiadczeniu
z 11 grudnia 2008 r. Nie mozna w szczegolnosci uznac, by odstgpienie od umowy
mogto by¢ uzasadniane w toku procesu zaniedbaniem doreczenia powodowi
protokotéw zdawczo-odbiorczych, dowodzgcych opuszczenia nieruchomosci
przez najemcéw. Niezaleznie jednak od tego, pozwany doprowadzit do rozwigzania
wszystkich umow najmu dotyczgcych nieruchomosci i nieruchomos¢ zostata
opuszczona przez wszystkich najemcéw. Powdd nie otrzymat wprawdzie
protokotéw zdawczo-odbiorczych potwierdzajgcych opuszczenie nieruchomosci

przez przedsiebiorstwo G. oraz spotki W. i P., ale pozwany dostarczyt mu inne



dowody opuszczenia nieruchomosci przez tych najemcéw. Pozwany wykazat tez,
ze przed 15 grudnia 2008 r., stawit sie u powoda z kompletem dokumentéw
koniecznych do zawarcia umowy sprzedazy, ktorych powdd nie przyjat. Powdd nie
stawit sie tez do podpisania umowy sprzedazy, gdy miaty mu by¢ wydane wszystkie

te dokumenty.

Powdd nie wykazat zatem, ze niezawarcie umowy przyrzeczonej nastgpito
Z przyczyn obcigzajgcych pozwanego, a tylko w takich okolicznosciach, zgodnie

z umowg, mogtby zgda¢ dwukrotnosci zaliczki wptaconej pozwanemu.

Wyrokiem z 17 grudnia 2010 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje powoda od
wyroku Sgdu Okregowego z 9 lipca 2010 r. Za podstawe rozstrzygniecia przyjat
ustalenia faktyczne dokonane przez Sgd Okregowy i zaakceptowat takze ocene
prawng zaprezentowang przez ten Sgd. Sad Apelacyjny podkreslit, ze apelujgcy nie
zakwestionowat pogladu, ze niewazne byto oswiadczenie powoda o odstgpieniu od
umowy przedwstepnej zawarte 11 grudnia 2008 r. Nastepnie powod zaprzestat
kontaktéw z pozwanym i - nie dysponujgc wiedzg o stanie wykonania zobowigzan
przez powoda w przewidzianym w umowie terminie do 15 grudnia 2008 r. - nie
zgtosit sie do podpisania umowy przyrzeczonej. Niezawarcie tej umowy nastgpito z
przyczyn nie lezgcych po stronie pozwanego, co upowazniato go do zatrzymania
zaliczki, stosownie do tresci punktu 6.16. umowy przedwstepnej. W Swietle tresci
tego postanowienia bezzasadnie powod twierdzi, ze zatrzymanie przez pozwanego
zaliczki stanowi dla niego swiadczenie nienalezne. Zatrzymanie przez pozwanego
zaliczki w sytuacji, gdy niezawarcie umowy przyrzeczonej nastgpito z przyczyn od

pozwanego niezaleznych, ma swoje umocowanie w umowie stron.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 17 grudnia 2010 r.
powdd zarzucit, ze orzeczenie to zapadio z naruszeniem prawa materialnego
(art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.), to jest: - art. 65 § 1 i 2 k.c. poprzez niewtasciwe
zastosowanie oraz btedng wyktadnie oswiadczen woli stron zawartych w pkt 5.1.6.
umowy i przyjecie, ze pozwany wykonat zobowigzanie polegajgce na dostarczeniu
powodowi wszystkich protokotéw zdawczo-odbiorczych; - art. 353 § 1 k.c. przez
jego niezastosowanie i btedne przyjecie, ze w okolicznosciach sprawy pozwany

nie jest zobowigzana do zaptaty kwoty dochodzonej pozwem w sytuacji, gdy



pozwany nie wykonat zobowigzania wynikajgcego z pkt 5.1.5. umowy; - art. 353"
k.c. poprzez jego niezastosowanie i pominiecie okolicznosci, ze umowa zostata
zawarta na zasadzie swobody kontraktowej stron, a w konsekwencji oddalenie
powodztwa w sytuacji, gdy strony utozyly stosunek prawny wedtug swojego
uznania; - art. 354 k.c. poprzez jego niezastosowanie; - art. 2 § 2 ustawy
z 14 |lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (tekst jedn.: Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz.
369, zezm.; dalej — pr. not.) w zw. z art. 244 § 1 Kk.p.c. poprzez jego
niezastosowanie ibezzasadne przyjecie, ze pozwany nie byt zobowigzany do
dostarczenia powodowi wszystkich protokotow zdawczo-odbiorczych, podczas gdy
taki obowigzek wprost wynika z dokumentu urzedowego - umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci sporzgdzonej w formie aktu notarialnego; - art. 410 § 2
k.c. wzw. z art. 410 § 1 k.c. w zw. z art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie; -
art. 2 Konstytucji w zw. z art. 5 k.c. poprzez wydanie wyroku w sposob razgcy
naruszajgcego ,zasady sprawiedliwosci spotecznej” i naruszajgcego ,zasady
wspotzycia spotecznego”, poprzez uniemozliwienie powodowi (spotce z kapitatem
zagranicznym) odzyskania kwoty 9.664.410 zi, chociaz nie doszio do zawarcia
umowy przyrzeczonej i pozwany nie utracit swojej nieruchomosci, ktérg moze nadal

swobodnie zby¢ osobom trzecim.

Powdd zarzucit nadto, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem przepisow
postepowania (art. 398°§ 1 pkt 2 k.p.c.), a mianowicie: - art. 382 k.p.c. w zw. z art.
233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnej
oceny materiatu zebranego przez Sgd Okregowy; - art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1
k.p.c.; - art. 378 § 1 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c.; - art. 382 w zw. z art. 299 k.p.c.
w zw. z art. 227 k.p.c.; - art. 382 w zw. z art. 302 § 1 k.p.c.; - art. 382 w zw. z art.
479" k.p.c. w zw. z art. 258 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c. i art. 380 k.p.c.

Powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania wzglednie o uchylenie
I zmiane tego wyroku w catosci poprzez uwzglednienie powodztwa lub w czesci,
to jest co do kwoty 9.664.410 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia

pozwu.

Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjne;j.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Ocene =zasadno$ci skargi kasacyjnej trzeba zaczg¢ od zarzutéow
skarzacego zgtoszonych w ramach drugiej podstawy kasacyjnej (art. 398° § 1 pkt 2
k.p.c.), bowiem badanie, czy w konkretnej sprawie prawo materialne zostato
wiasciwe zastosowane jest mozliwe po wykluczeniu takich uchybieh procesowych,

ktore by mogty istotnie wptyng¢ na ustalong podstawe faktyczng rozstrzygniecia.

Podstawg skargi kasacyjnej nie mogg byC zarzuty dotyczgce ustalenia
faktow lub oceny dowoddéw (art. 398° § 3 k.p.c.), co wyklucza mozliwo$é
skutecznego zgtoszenia w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 233 § 2 k.p.c.
przez dowolng ocene materiatu dowodowego. Zarzuty kasacyjne mogg natomiast
dotyczyC naruszenia takich przepiséw procesowych, ktére Sad drugiej instancji miat
obowigzek zastosowac z urzedu lub tez na wniosek strony, a zatem takze art. 378
§ 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. w zw. art. 391 § 1 k.p.c., przy czym ich zasadnos¢

zalezy od stwierdzenia, ze konkretne uchybienie mogto miec istotny wptyw na
wynik sprawy.

Stosownie do art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnienie wyroku powinno zawierac
wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow,
ktore sad uznat za udowodnione, dowoddéw, na ktorych sie opart i przyczyn, dla
ktérych innym dowodom odmédwit wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz
wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa.
W zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przepis ten ma odpowiednie zastosowanie
w postepowaniu apelacyjnym. Odpowiednie stosowanie art. 328 § 2 k.p.c. do
uzasadnienia orzeczenia sgdu drugiej instancji oznacza, ze uzasadnienie to nie
musi zawiera¢ wszystkich elementow uzasadnienia wyroku sgdu pierwszej
instancji; sad odwotawczy obowigzany jest zamiesciC w uzasadnieniu takie
elementy, ktore ze wzgledu na tres¢ apelacji i zakres rozpoznania, sg potrzebne do
rozstrzygniecia sprawy (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z 18 sierpnia 2010 r.,
Il PK 46/10, nie publ. i wyrok SN z 9 wrzesnia 2010 r., | CSK 679/09, nie publ.).
Sad Apelacyjny uzasadnit swoj wyrok w sposoéb wyczerpujgcy, odnidst sie do
wszystkich zarzutéw apelujgcego, a zatem chybiony jest zarzut naruszenia przez
ten Sad art. 328 § 2 k.p.c. w zw. art. 391 § 1 k.p.c.
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Artykut 378 § 1 k.p.c. wyznacza granice rozpoznania sprawy
w postepowaniu apelacyjnym. Sad drugiej instancji rozpoznajgcy sprawe na skutek
apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczgcymi
naruszenia prawa materialnego, wigzg go natomiast zarzuty dotyczgce naruszenia
prawa procesowego; W granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage
niewaznos¢ postepowania (uchwata skfadu siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego
z 31 stycznia 2008 r., lll CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55). W takich tez
granicach rozpoznana zostata apelacja powoda, co czyni bezzasadnym
podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia 378 § 1 w zw. z art. 328 § 2

K.p.c.

Sad drugiej instancji orzeka na podstawie materiatu zebranego
w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art. 382
K.p.c.). Uzupetnienie postepowania dowodowego przed Sadem drugiej instancji
nastepuje jednak z uwzglednieniem zasad okreslonych w art. 381 Kk.p.c.
Takiej potrzeby w postepowaniu apelacyjnym w niniejszej sprawie nie byto,
zwtaszcza w odniesieniu do uregulowanego w art. 299 k.p.c. dowodu z zeznah
stron. Sad pierwszej instancji dopuscit i przeprowadzit ten dowdd, co Sad
Apelacyjny zaakceptowat. Trafnie Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze w charakterze stron
mogty zeznawac tylko te osoby, ktére wchodzity w sktad organdw reprezentujgcych
spotki w dacie prowadzenia dowodu. W taki tez sposéb dowdd zostat
przeprowadzony, bez zarzucanego naruszenia art. 302 § 1 k.p.c. |.P., byly prezes
zarzadu powoda, nie mogt by¢ przestuchany jako strona, skoro funkcji tej juz nie
petit. Nie byto przeszkdd, by powdd wnioskowat o przeprowadzenie dowodu
z zeznan tej osoby, ale w roli Swiadka. Skoro powdd takiego wniosku nie zgtosit,
to Sad nie miat podstaw ku temu, by dowdd prowadzié¢ z urzedu.

Sad Apelacyjny rozwazyt zgtoszony juz w apelacji zarzut naruszenia art.
479" k.p.c. w zw. z art. 258 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c. i art. 380 k.p.c. Nie mozna
odmdéwi¢ racji argumentom Sadu Apelacyjnego w czesci, w kitorej Sad ten odnidst
sie do rozpoznanych przez Sad pierwszej instancji wnioskdw dowodowych stron
oraz do zarzutu prekluzji dowodowej zgtoszonego przez powoda w odniesieniu do
okolicznosci wyjasnianych na podstawie zeznan $wiadkéw. Zarzucane przez

powoda w tym zakresie uchybienia nie miaty miejsca ani w postepowaniu przed
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Sadem pierwszej instancji, co stwierdzit Sgd Apelacyjny, ani przed Sadem

Apelacyjnym.

2. Ocene zarzutow zgtoszonych przez powoda w ramach pierwszej
podstawy kasacyjnej trzeba poprzedzi¢ uwagg, ze powod nie zakwestionowat tych
ustalen i ocen Sadu Apelacyjnego, ktére miaty decydujgce znaczenie dla
rozstrzygniecia. Skoncentrowat sie natomiast na watkach eksponowanych przez
niego w toku postepowania, ktére Sady obu instancji rozwazyty, ale przypisaty

im znaczenie drugorzedne.

Rozstrzygany spér pozostaje w zwigzku z zawartg przez strony
przedwstepng umowg sprzedazy uzytkowania wieczystego. Stosownie do art. 389
§ 1 k.c. w takiej umowie strony powinny okresli¢ istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej i te wymagania strony oznaczytly (przedmiot sprzedazy i cena), ale
takze wskazaty na termin, w ktérym mowa miata by¢ zawarta oraz oznaczyty
dziatania, jakie miat podjg¢ pozwany w celu doprowadzenia nieruchomosci do
stanu oczekiwanego przez kontrahenta. Powdd natomiast zobowigzat sie
wspotdziata¢ z pozwanym w tych dziataniach, ale takze zadeklarowat, ze bedzie
Swiadczyt na rzecz pozwanego kwoty nazwane w umowie ,zaliczkami”. Strony
szczegotowo okreslity, jakie majg byc¢ losy tych swiadczen, w jakich okoliczno$ciach
zaliczone zostang na poczet ceny, kiedy powdd moze domagac sie ich zwrotu
w wysokosci nominalnej lub w podwdjnej, a w jakiej sytuacji pozwany moze zgdac,

by jemu zaptacona zostata podwodjna wysokosc ,zaliczek”.

Postanowienia umowy z 15 lutego 2008 r. w czesci, w ktorej strony okreslity
czynno$ci, jakie pozwany zobowigzat sie podjag¢ w zwigzku z przygotowaniem
przedmiotu sprzedazy oraz zasady, wedtug ktorych strony miaty wspétdziatac
w osiggnieciu tego rezultatu, wykraczaty poza tres¢ wiasciwg dla przedwstepnej
umowy sprzedazy. Zaciggniecie tego rodzaju zobowigzan byto jednak mozliwe.
Zgodnie bowiem z art. 353 k.c., strony moga utozy¢ stosunek prawny wedtug
swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci (naturze)
stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Zastosowanie tego
wiasnie przepisu do umowy zawartej przez strony 15 lutego 2008 r. zadecydowato

0 uznaniu zobowigzan stron za wazne i wigzgce, cho¢ — jak powiedziano wyzej —
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wykraczaty one poza tres¢ przedwstepnej umowy sprzedazy. Trafnie skarzgcy
argumentuje, ze umowa zostata zawarta na zasadzie swobody kontraktowej stron
i musi byC respektowana przy ocenie ich wzajemnych praw i obowigzkow.
Sad Apelacyjny z odwotaniem sie wiasnie do postanowien umowy stwierdzit,
ze w swietle ustalonych faktow powdd nie moze zgdac¢ ani podwdjnej wysokosci
zaliczki, ktérg wpflacit pozwanemu, ani nawet zwrotu zaliczki w wysokosci
nominalnej, bo nie zaistniaty okolicznosci usprawiedliwiajgce jego zgdanie w swietle

zawartej umowy.

Sady obu instancji uznaty, ze powdd nie ztozyt skutecznego oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy z pozwanym. Powod nie zgtosit zarzutéw w zwigzku z takg
oceng oswiadczenia I. P. w Swietle art. 104 k.c. Z wigzgcych Sgd Najwyzszy (art.
398" § 2 k.p.c.) ustalen faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia
wynika, ze powod zaprzestat kontaktéw z pozwanym i - nie dysponujgc wiedzg o
stanie wykonania zobowigzah przez powoda w terminie okreSlonym w umowie, to
jest do 15 grudnia 2008 r. - nie zgtosit sie do podpisania umowy przyrzeczone,;.
Niezawarcie umowy sprzedazy nastgpito z przyczyn nie lezgcych po stronie
pozwanego, co upowazniato go do zatrzymania zaliczki, stosownie do tresci punktu

6.16. umowy przedwstepnej.

W nieskutecznym os$wiadczeniu o odstgpieniu od umowy cztonek zarzadu
powoda, jako przyczyne ziozenia tego oswiadczenia wskazat doprowadzenie do
wszczecia egzekucji z uzytkowania wieczystego. Z ustalen przyjetych za podstawe
rozstrzygniecia wynika, ze to postepowanie egzekucyjne zostato zakonczone przed
datg, w ktérej miata by¢ zawarta sprzedazy. W dacie ztozenia oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy w ksiedze wieczystej prowadzonej dla uzytkowania
wieczystego ujawniona byta jedynie wzmianka o wniosku komornika o wpis
w dziale lll wszczecia egzekucji z tego prawa. Gdyby wpis do ksiegi wieczystej
nastgpit, to — stosowanie do art. 29 u.k.w.h. — bylby skuteczny od daty ztozenia
wniosku. Do wpisu jednak nigdy nie doszto, bo 12 grudnia 2008 r. komornik cofnat
wniosek o jego dokonanie w zwigzku z umorzeniem na wniosek wierzyciela
postepowania egzekucyjnego skierowanego do uzytkowania wieczystego.
Tak organy egzekucyjne, jak i sady sprawujgce nad nimi nadzoér, rozstrzygajg

w postepowaniu egzekucyjnym o kwestiach istotnych dla jego przebiegu w formie
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postanowien. W braku odmiennej regulacji, do postanowien wydanych przez organ
egzekucyjny poprzez art. 13 § 2 k.p.c. znajduje zastosowanie art. 360 k.p.c.,
a zatem postanowienia te sg skuteczne w takim zakresie i w taki sposob, jaki
wynika z ich tresci, z chwilg ogtoszenia, a jezeli ogtoszenia nie byto — z chwilg
podpisania sentencji. Wstrzymanie wykonalnosci (skutecznosci) postanowienia
wydanego w postepowaniu egzekucyjnym moze by¢ konsekwencjg wniesienia na
to postanowienie srodka zaskarzenia, o ile bedzie to srodek, z ktdérego wniesieniem
ustawodawca wigze skutki suspensywe. Z ustalen przyjetych za podstawe
rozstrzygniecia nie wynika jednak, zeby postanowienie komornika o umorzeniu
egzekucji z uzytkowania wieczystego byto przedmiotem zaskarzenia. Nie ma zatem
potrzeby rozwazania, czy skutecznosc tego postanowienia mogta by¢ wstrzymana

i na jaki czas.

Dopiero w toku postepowania w niniejszej sprawie powdd uzasadniat
niezawarcie umowy sprzedazy ze wskazaniem na to, ze pozwany nie przedstawit
mu  wszystkich protokotow zdawczo-odbiorczych, dotyczgcych lokali na
nieruchomosci majgcej by¢ przedmiotem sprzedazy, z ktorych by wynikato,
ze najemcy je opuscili. Sgd Apelacyjny zauwazyt, ze pozwany miat obowigzek
przedstawi¢ powodowi te dokumenty przy zawarciu umowy sprzedazy, a skoro
powdd nie stawit sie do dokonania tej czynnosci, to pozbawiat sie tez mozliwosci
skontrolowania dokumentac;ji, ktéra miata swiadczy¢ o wykonaniu umowy przez
pozwanego. Sgdy obu instancji poczynity jednak szczegotowe ustalenia na temat
tego, jakie zobowigzania zaciggnety strony w umowie z 15 lutego 2008 r. oraz
w jakim zakresie wywigzaty sie z nich. Bezzasadnie powod zarzuca, ze Sad
dokonat wyktadni postanowien umowy w czesSci dotyczgcej obowigzkéw
pozwanego okreslonych w pkt 5.1.6. z naruszeniem art. 65 § 1 i 2 k.c. Wykfadnia
oswiadczen woli ztozonych przy zawarciu umowy nie moze bazowa¢ na samym
tylko jej tekscie (por. szerzej wyroki Sgdu Najwyzszego: z 21 listopada 1997 r.,
| CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 81, z 8 czerwca 1999 r., Il CKN 379/98,
OSNC 2000, nr 1, poz. 10, i z 7 grudnia 2000 r., II CKN 351/00, OSNC 2001, nr 6,
poz. 95), nawet jesli tekst ten zostanie utrwalony w formie aktu notarialnego.

Siegniecie do wynikajgcych z art. 65 k.c. zasad wyktadni oswiadczen woli
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ztozonych w formie aktu notarialnego oczywiscie nie prowadzi do naruszenia art. 2
§ 2 pr. not. w zw. z art. 244 § 1 k.p.c.

Dokonanie wyktadni oswiadczen woli ztozonych przy zawarciu umowy
stosowanie do kryteridw ustalonych w art. 65 k.c. i odwotanie sie do tej wyktadni
przy ocenie zakresu, w jakim strony wykonaty zaciggniete zobowigzania nie

prowadzi do naruszenia art. 354 k.c.

4. Bezzasadnie powdd zarzuca, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem
art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 410 § 1 k.c. w zw. z art. 405 k.c. W powotanym
w skardze kasacyjnej wyroku z 25 marca 2004 r., Il CK 116/03, nie publ., Sad
Najwyzszy przyjat, ze w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci, uiszczona przez kupujgcego zaliczka podlega zarachowaniu na
poczet ustalonej ceny nieruchomosci, czyli staje sie swiadczeniem definitywnym.
Gdy natomiast nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci, zaptacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako
Swiadczenie nienalezne. Nie zostaje, bowiem wowczas osiggniety zamierzony cel
Swiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.). Jest tak bez wzgledu na przyczyne
niezawarcia przyrzeczonej umowy. Sgd Najwyzszy wskazat jednoczesnie, ze gdy
strona zobowigzana na podstawie umowy przedwstepnej nie zawarta umowy
przyrzeczonej z przyczyny, za ktérg ponosi odpowiedzialnosé, a strona uprawniona
nie moze lub nie chce dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, aktualizuje sie
sankcja odszkodowawcza: odpowiedzialnos¢ strony zobowigzanej w granicach tzw.
ujemnego interesu umowy (art. 390 § 1 k.c.). Zatrzymanie w takim przypadku przez
strone uprawniong otrzymanej zaliczki mogtoby wchodzi¢ w gre jedynie w razie
zastrzezenia w umowie przedwstepnej stosownej klauzuli, o charakterze kary

umowne.

Okolicznoéci faktyczne rozpoznawanej sprawy istotnie réznity sie od
ustalonych w sprawie zakonczonej wyrokiem z 25 marca 2004 r., || CK 116/03.
Umowa z 15 lutego 2008 r. zostata zawarta w okresie obowigzywania art. 390 § 1
k.c. w brzmieniu ustalonym ustawg z 14 lutego 2003 r. (Dz.U. Nr 49, poz. 408).
Zgodnie z tym przepisem, w umowie przedwstepnej strony mogg okreslic zakres

odszkodowania naleznego w zwigzku z uchylaniem sie od zawarcia umowy
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przyrzeczonej inaczej niz w graniach ujemnego interesu umownego.
Tak tez postgpity strony umowy z 15 lutego 2008 r., regulujgc szczegétowo losy
Swiadczenia nazwanego ,zaliczkg”, ale tez wskazujgc, ze powdd, ktory zaliczke
Swiadczyt, bedzie mogt w pewnych okolicznosciach dochodzi¢ jej zwrotu,
a winnych - domaga¢ sie jej podwdjnej wysokosci. Zakres zobowigzan,
zaciggnietych przez strony w umowie z 15 lutego 2008 r. wykraczat poza tres¢
umowy przedwstepnej, bo strony zobowigzaty sie do wspétdziatania przy innych
czynnosciach,  ktorych  przeprowadzenie  miato  uczyni¢c  nieruchomosc¢
atrakcyjniejszg dla nabywcy i jego planow inwestycyjnych. Do umowy sprzedazy
miato dojs¢ po dziesieciu miesigcach od zawarcia umowy z 15 lutego 2008 r. W tym
czasie pozwany miat spowodowac, ze nieruchomos¢ zostanie zwolniona przez
osoby korzystajgce z niej na podstawie umow z nim zawartych. Byto to
jednoznaczne z pozbawieniem sie pozytkow, ktoére nieruchomosé przynosita
(z ustalen Saddéw wynika, ze byta to kwota okoto 170.000 zt miesiecznie), ale
i Z koniecznoscig pokrywania wszystkich kosztéw utrzymania tej nieruchomosci.
W jednym przypadku pozwany zmuszony byt wyptaci¢ najemcy odszkodowanie za
zwolnienie nieruchomosci, przy braku podstaw do rozwigzania stosunku najmu
w inny sposob. Zaciggniecie tego rodzaju zobowigzan oczywiscie mogto byé
powigzane z umownym okresleniem sankcji za ich niewykonanie. Oczywiste jest
bowiem, Ze niedojscie do skutku umowy sprzedazy w uzgodnionym terminie
narazato obie strony na szkode. Uzgadniajgc sposéb postepowania ze
Swiadczeniem nazwanym w umowie z 15 lutego 2008 r. ,zaliczkg” strony
zabezpieczaty swojg sytuacje w zwigzku ze szkodami, ktére mogty dla nich
wynikng¢ z niewywigzania sie z umowy przez kontrahenta. Umowa sprzedazy
uzytkowania wieczystego nie zostata zawarta, lecz nie nastgpito to z przyczyn
lezgcych po stronie pozwanego. W takim przypadku, zgodnie z umowg, pozwany
mogt zatrzymaé wreczong mu zaliczke, a swiadczenie to, zatrzymane na podstawie

umowy, nie moze by¢ uznane za nienalezne.

W wyroku z 25 marca 2004 r., Il CK 116/03, Sad Najwyzszy za niewazng
uznat klauzule zastrzegajgcg dla sprzedawcy kare umowng w wysokosci zblizonej
do ceny nieruchomosci (art. 58 § 1 k.c.), gdyz sprzeciwia sie ona naturze

zobowigzania z umowy przedwstepnej (art. 353" k.c.). W sprawie tej stosunek
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zaliczki do ustalonej ceny za nieruchomos¢ wynosit 13.766,68 zt do 16.907.172 zt.
W rozpoznawanej sprawie cena za uzytkowanie wieczyste uzalezniona byta od
postanowien decyzji o warunkach zabudowy i miata wynosi¢ od 64.429.400 zt do
59.827.300 zt, a sSwiadczenie wptacone przez powoda i nazwane zaliczkg,
a podlegajgce zatrzymaniu przez pozwanego W okolicznosciach ustalonych
w sprawie wynosito 9.664.410 zt. Nie sposéb uznac, by byto ono zblizone do ceny

za uzytkowanie wieczyste.

5. Niekonsekwentne jest stanowisko skarzgcego, ktéry uzasadnienia dla
swoich zgdan upatruje w umowie, a gdy okazuje sie, ze w jej swietle pozwany
moze zaliczke zatrzymac, to twierdzi, ze nalezy mu jg zwrdci¢, bo zgodne z umowa
zatrzymanie jej przez pozwanego nharusza ,zasady sprawiedliwosci spotecznej”
i ,zasady wspoizycia spotecznego”. Skoro zatrzymanie przez pozwanego zaliczki
znajduje uzasadnienie w umowie zawartej przez strony, to art. 2 Konstytucji w zw.
zart. 5 k.c. nie moze byé uznany za podstawe roszczenia powoda o zwrot

Swiadczenia, ktére przekazat pozwanemu stosownie do zaciggnietych zobowigzan.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c. oraz art. 108 § 1

k.p.c. w zw. z art. 398% i art. 391 § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji.



