Sygn. akt Il CSK 268/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M.K. i K.K.

przeciwko P.O.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 21 stycznia 2009 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 20 maja 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powddki M.K. i K.K. wniosty o zobowigzanie pozwanego P.O. do ztozenia
oswiadczenia woli, na podstawie ktorego sprzedaje on powddkom w udziatach po
Y2 cze$ci w stanie wolnym od obcigzen prawo wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr
1 potozonej w K. przy ulicy S., dla ktorej Sad Rejonowy w K. prowadzi ksiege
wieczystg [...], za cene 210.000 zt oraz o stwierdzenie, ze jezeli na dzieh
uprawomocnienia sie wyroku przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa bedzie
obcigzona jakimikolwiek prawami osob trzecich, to cena jej sprzedazy zostanie

obnizona o wartosc¢ tego obcigzenia.

Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa podnoszgc, ze - wbrew
twierdzeniom powddek - nie zawart z nimi umowy przedwstepnej, z ktérej wywodzg
one roszczenia zgtoszone w pozwie. Z ostroznosci procesowej podniost zarzut

przedawnienia tych roszczen.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 4 lutego 2008 r. oddalit powddztwo,

opierajgc rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach i wnioskach.

W dniu 27 marca 2003 r. strony niniejszego sporu zawarty w formie aktu
notarialnego umowe przedwstepng sprzedazy lokalu uzytkowego nr 5 potozonego
w K. przy ulicy S. wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej i we wspotwlasnosci
gruntu za cene 140.000 zt. Pozwany, jako sprzedajgcy, zobowigzat sie do zawarcia
z powoddkami, jako kupujgcymi, umowy przyrzeczonej w terminie do 1 czerwca
2003 r. W pkt IX aktu notarialnego strony zastrzegty, ze przy umowie przyrzeczonej
zostanie ustanowione na rzecz powddek prawo pierwokupu lokalu nr 1 potozonego

nad lokalem nr 5 na warunkach, ktére strony ustalg.

Umowa przyrzeczona zawarta zastata 28 maja 2003 r. w formie aktu
notarialnego. W pkt IX tej umowy strony postanowity, ze sprzedajgcy ustanawia na
rzecz kupujgcych prawo odkupu lokalu nr 1 znajdujgcego sie nad lokalem
uzytkowym nr 5 na nastepujgcych warunkach: ,w przeciggu szesciu miesiecy od
dnia kiedy lokal zostanie oprézniony z osoOb i rzeczy, za cene nie wyzszg niz

210.000 z”. Prawo odkupu zostato ujawnione w ksiedze wieczystej.



Strony byly zainteresowane sfinalizowaniem umowy sprzedazy lokalu nr 1 za
cene 210.000 zt. Powodki chciaty, aby lokal ten zostat wczesniej zwolniony przez
najemce. Pozwany dazyt do uzyskania gwarancji zakupienia lokalu przez powddki
na ustalonych w umowie warunkach. Podejmowat tez — nieskutecznie - dziatania

zmierzajgce do wyeksmitowania najemcy.

W listopadzie 2005 r. powodki dowiedziaty sie o Smierci najemcy lokalu nr 1.
Petnomocnik pozwanego w dniu 16 stycznia 2006 r. w czasie spotkania
z powodkami w kancelarii notarialnej odméwit zawarcia umowy sprzedazy na
warunkach uzgodnionych w umowie z 28 maja 2003 r. Nie przyjgt tez oferty
powddek zakupu lokalu za cene 210.000 zt i nie odpowiedziat na ich wezwanie do

proby ugodowej. Rynkowa wartos¢ lokalu nr 1 wynosi 910.000 zt.

Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny Sgd Okregowy uznat, ze uzgodnienia
dokonane przez strony w pkt IX umowy z dnia 28 maja 2003 r. nie zawierajg
wszystkich koniecznych elementéw tresci umowy przedwstepnej, gdyz nie
okreslono w nich szczegoétowo przedmiotu umowy, ceny i terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Uzaleznienie zawarcia umowy sprzedazy od wczesniejszego
zwolnienia lokalu przez osobe z niego korzystajgca jest wprawdzie dopuszczalne
w $wietle swobody uméw (art. 353" k.c.), nie jest jednak oznaczeniem terminu
zawarcia tej umowy w rozumieniu art. 389 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym
w chwili dokonania tej czynnosci. Powodki nie majg zatem roszczenia o zawarcie

umowy sprzedazy lokalu na warunkach okreslonych w pkt IX wzmiankowanej
umowy.

Sad Apelacyjny na skutek apelacji powodek wyrokiem z dnia 20 maja 2008 r.
zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze zobowigzat pozwanego do
ztozenia oswiadczenia woli, mocg ktérego sprzedaje on powddkom wiasnosc¢ lokalu
nr 1 o powierzchni 92,69 m? wraz ze zwigzanym z tym prawem udziatem we
wspotwtasnosci dziatki nr [...] objetej KW [...] oraz udzialem we wspoétwiasnosci
budynku wynoszacym 9267/45577, w udziatach po 2 czesci za cene 210.000 zt,

oddalit powddztwo i apelacje w pozostatym zakresie i orzekt o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny nie podzielit oceny Sadu pierwszej instancji, co do

charakteru uzgodnien zawartych w pkt IX umowy z dnia 28 maja 2003 r. wskazujgc,



ze ustaleniami stron poprzedzajgcymi zawarcie tej umowy objete zostaty wszystkie
istotnie postanowienia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Strony dgzyty do zawarcia
umow sprzedazy dwoch lokali (lokalu nr 5 i usytuowanego nad nim lokalu nr 1).
Nie miaty watpliwosci co do tego, jakiego lokalu dotyczg zapisy zawarte w punkach
IX uméw z 27 marca i 28 maja 2008 r. Nie mozna zatem uznac, ze zapisy te nie
okresSlaty precyzyjnie przedmiotu sprzedazy. Cena nabycia okreSlona zostata
stanowczo na sume nie wyzszg niz 210.000 zt. Miata ona zmotywowac powddki do
zakupu lokalu w przyziemiu. Pozwany liczyt tez na zawarcie umowy przyrzeczonej
w nieodlegtym terminie. Wykonanie umowy w terminie uchronitoby pozwanego
przed skutkami gwattownego wzrostu cen lokali mieszkalnych, ktory nastgpit
w latach 2005-2006. Umowa przedwstepna moze okresla¢ termin zawarcia umowy
przyrzeczonej w powigzaniu z warunkiem. W konkretnym stanie faktycznym
nieodlegte zwolnienie lokalu nr 1 przez najemce byto jednak — w ramach
rozsgdnych oczekiwan — pewne. Lokal ten zamieszkiwata samodzielnie osoba
wiekowa, ktéra w okresach koniecznosci korzystania z pomocy innych o0sob
zaspakajata swoje potrzeby mieszkaniowe w innym miejscu. Nie zachodzita wiec
obawa, Zze w stosunek najmu moze wstgpi¢ osoba bliska najemcy. W tych
okolicznosciach wymaganie oznaczenia w umowie przedwstepnej terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej zostato spetnione. W konsekwencji, zgdanie pozwu w czesci
dotyczgcej zobowigzania pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli jest

usprawiedliwione.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach okreslonych w art. 3983
§ 1 k.p.c. pozwany wnidst o uchylenie wyroku Sgdu Apelacyjnego w catosci
i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania, ewentualnie
0 uchylenie tego orzeczenia i oddalenie apelacji powoddek i zasadzenie od nich na

rzecz powoda kosztéw procesu.
W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej podnidst zarzuty naruszenia:

- art. 389 w zwigzku z art. 390 § 2 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie
zawarcia przez strony umowy sprzedazy lokalu nr 5 przez ich btedng

wyktadnie oraz nie zastosowanie art. 65 k.c. i niezasadne przyjecie,



ze oswiadczenia stron zawarte w pkt IX tej umowy stanowi umowe

przedwstepna;

- btedng wyktadnie art. 389 k.c. i przyjecie, ze pkt IX wymienionej umowy
spetnia wszystkie wymagania umowy przedwstepnej, w tym co do wskazania
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, jej przedmiotu i ceny sprzedazy

lokalu;

- art. 596-602 k.c. przez ich btedna wyktadnie i art. 353* w zwigzku z art. 65
k.c. przez ich niezastosowanie i przyjecie, ze w pkt. IX umowy z dnia 28

maja 2003 r. strony nie ustanowity prawa pierwokupu;

- art. 353" w zwigzku z art. 65 k.c. przez ich niezastosowanie i pominigcie,
ze strony uzgadniajgc postanowienia pkt IX umowy z dnia 28 maja 2003 r.

byly uprawnione do zawarcia umowy nienazwanej;

- art. 117 i art. 118 oraz art. 390 § 3 k.c. przez ich niezastosowanie

I nieuwzglednienie zarzutu przedawnienia podniesionego przez pozwanego.

Druga podstawe kasacyjng skarzgcy wypetnit zarzutami naruszenia: art. 233
w zwigzku z art. 382, art. 328 § 2 w zwigzku z art. 387 § 1 i art. 391 § 1, art. 321
§ 1 w zwigzku z art. 386 § 1 i art. 391 § 1, art. 370" w zwigzku z art. 368 § 1 pkt 5
K.p.c. oraz art. 98 i art. 100 k.p.c.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powddki wniosty o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ocene zasadnosci skargi kasacyjnej trzeba rozpoczg¢ od rozwazenia
najdalej idgcego zarzutu, wskazujgcego na rozpoznanie apelacji podlegajgce;j
odrzuceniu z mocy - obowigzujgcego w chwili wniesienia tego srodka
odwotawczego - art. 370" k.p.c. Wedlug skarzacego, apelacja powodek
zawierajgca zgdanie ,zmiany zaskarzonego wyroku i zasgdzenia powddztwa
w catosci” nie odpowiada wymaganiu przewidzianemu w art. 368 § 1 pkt 5 k.p.c.
Zapatrywania tego nie mozna jednak podzieli¢, gdyz tak sformutowany wniosek
apelacji zawiera wyraznie sprecyzowane oczekiwanie zmiany kwestionowanego

rozstrzygniecia i wskazuje jej zakres. Juz tylko na marginesie zauwazy¢ nalezy,



iz skuteczne zarzucenie sgdowi drugiej instancji zaniechania odrzucenia apelacji

wymaga podniesienia rowniez zarzutu naruszenia art. 373 k.p.c.

Istota sporu w rozpoznawanej sprawie sprowadza sie do oceny charakteru
prawnego postanowien zamieszczonych w pkt IX umowy zawartej przez strony
w dniu 28 maja 2003 r. w formie aktu notarialnego, a Scislej rzecz ujmujgc do
rozstrzygniecia, czy postanowienia te mogg by¢ zakwalifikowane jako przejaw woli
stron zawarcia umowy przedwstepne] sprzedazy lokalu mieszkalnego.
Zasadnicze kontrowersje budzi kwestia, czy ztozone przez strony os$wiadczenia
woli doprowadzity do uzgodnienia wszystkich koniecznych przestanek waznosci
umowy przedwstepnej. Zrédtem sporu jest zapis umowy stwierdzajgcy, ze pozwany
ustanawia na rzecz powodek prawo odkupu lokalu nr 1 przy ulicy S. wK,,
znajdujgcego sie nad lokalem nr 5 w przeciggu szesciu miesiecy od dnia, kiedy
lokal ten zostanie oprézniony z 0sob i rzeczy, za cene nie wyzszg niz 210.000 zt. W
stanie prawnym obowigzujgcym w chwili dokonania tego zapisu umowa
przedwstepna musiata okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej oraz
termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona. Istotne byto zatem

odtworzenie rzeczywistej woli stron dokonujgcych tego uzgodnienia.

Z przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku wigzacych ustalen
faktycznych wynika, ze zgodnym zamiarem stron byto sfinalizowanie sprzedazy
dwoch lokali. Przed przystgpieniem do realizacji tego zamiaru strony uzgodnity,
ze cena za oba lokale wynosi¢ bedzie 350.000 zt (140.000 za lokal nr 5i210.000 z
za lokal nr 1). Przeszkode do zawarcia umowy sprzedazy obu lokali jednocze$nie
stanowit fakt, ze lokalu nr 1 zajmowany byt przez najemce na podstawie przydziatu
uzyskanego w okresie obowigzywania szczegdlnego trybu najmu. Powodki
zainteresowane byty nabyciem tego lokalu bez zadnych obcigzen. Chciaty jednak
zagwarantowa¢ sobie prawo nabycia tego lokalu po opuszczeniu go przez
najemce. Pozwany podejmowat faktyczne dziatania zmierzajgce do spetnienia tego
warunku (eksmisji najemcy). W umowie przedwstepnej sprzedazy lokalu nr 5 strony
wskazaty, ze w umowie przyrzeczonej zostanie ustanowione na rzecz powddek
prawo pierwokupu lokalu nr 1. Ostatecznie jednak w umowie sprzedazy lokalu nr 5
znalazt sie zapis o przytoczonej wyzej spornej tresci. Strony nie zawarty odrebne;j

umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu nr 1, gdyz notariusz sporzgdzajgca



wymienione akty notarialne uwazata, ze nie jest to mozliwe w sytuacji, w ktorej lokal

ten jest zajety i nie wiadomo, kiedy nastgpi jego oprdznienie.

Dokonujgc interpretacji woli stron wyrazonej w pkt IX umowy z dnia 28 maja
2003 r. z odwotaniem sie do przytoczonych okolicznosci Sgd Apelacyjny uznat, ze
rzeczywistym ich zamiarem byto zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu
nr 1. Wbrew odmiennemu zapatrywaniu skarzgcego, ocene te - uwzgledniajgcg
reguty wynikajgce z art. 65 k.c. - trzeba uznac¢ za trafng. Wniosek, ze w ustalonej
sekwencji zdarzen strony zdecydowaty sie na przeniesienie wtasnosci lokalu nr 1
I postanowity odroczyé zawarcie w tym przedmiocie umowy stanowczej w zwigzku
z oczekiwaniem na oproznieniu tego lokalu z os6b i rzeczy, jest w petni
usprawiedliwiony. Nie podwazajg go skutecznie zapisy o ustanowieniu na rzecz
powddek prawa pierwokupu (w umowie z 27 marca 2003 r.) oraz prawa odkupu
(w umowie z 28 maja 2003 r.). Dokonane one zostaty — jak trafnie zauwazyt Sad
Apelacyjny - w zwigzku z okreslonym rozumieniem przez notariusza sposobu
oznaczenia w umowie przedwstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczone;.
Okoliczno$¢ ta nie moze mie¢ jednak przesgdza¢ charakteru dokonywanej
czynnosci. Zgodzi¢ sie tez nalezy z oceng Sgdu Apelacyjnego, ze odwotanie sie do
konstrukcji prawa pierwokupu i prawa odkupu byto nieprzydatne do osiggniecia
zamierzonego przez strony celu umowy i oderwane od przestanek konstytuujgcych
te prawa. Zarzuty naruszenia art. 389 w zwigzku z art. 390 § 2 k.c., art. 65 k.c. i art.
233 w zwigzku z art. 382 k.c., zmierzajgce do zakwestionowania dokonanej przez
Sad Apelacyjny wykfadni spornych zapisbw umowy oraz wysnutego na ich
podstawie wniosku, ze odzwierciedlajg one wole zawarcia umowy przedwstepnej,
a nie innej umowy nienazwanej lub zastrzezenia prawa pierwokupu, trzeba wiec

uznac za bezzasadne.

Chybione okazaty sie tez zarzuty podwazajgce dokonang przez Sad
Apelacyjny ocene waznosci zawartej przez strony umowy przedwstepnej przez

pryzmat przestanek okreslonych w art. 389 k.c.

W postepowaniu sgdowym, ktdérego przedmiotem jest realizacja roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tre$¢ tej umowy na podstawie

odpowiednich postanowien zawartych w umowie przedwstepnej. W razie potrzeby



uzupetnia ich tres¢ postanowieniami wynikajgcymi z przepiséw dyspozycyjnych,
zasad wspotzycia spotecznego lub ustalonych zwyczajow, dokonujgc wyktadni
umowy przedwstepnej zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 65 k.c. W wyniku
tych zabiegdw sadu orzeczenie zastepujgce umowe przyrzeczong moze nie
pokrywac sie scisle z trescig poszczegolnych postanowien umowy przedwstepnej
(zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2008 r., Il CSK 414/07, nie publ.).
Strony istotnie nie dokonaty petnego opisu przedmiotu umowy przyrzeczonej,
pomijajgc powierzchnie lokalu oraz zwigzane z nim udziaty we wspotwtasnosci
gruntu i we wspotwtasnosci nie wydzielonych czesciach budynku. Biorgc pod
uwage fakt, ze lokal nr 1 potozony jest bezposrednio nad lokalem nr 5 i dokonanie
jego doktadnego opisu mozliwe bytlo na podstawie zgromadzonego w sprawie
materiatu dowodowego, Sgd Apelacyjny w sposdb uprawniony przyjat, ze przedmiot
przyrzeczonej umowy sprzedazy okreslony zostat w sposob dostateczny,
umozliwiajgcy jego identyfikacje. We wiasciwy tez sposéb dat temu wyraz
w sentencji zaskarzonego wyroku. Bezpodstawny jest zatem takze -
wyprowadzony przez skarzgcego z odmiennych zatozen - zarzut procesowy

naruszenia zakazu orzekania ponad zgdanie.

Sad Apelacyjny trafnie uznat, ze uzgodnieniem stron objeta zostata cena
sprzedazy lokalu nr 1. Odnoszgcy sie do tej kwestii zapis ,za cene nie wyzszg niz
210.000 zI” - w kontekscie wczesniejszych zgodnych ustalen stron, co do ceny
sprzedazy obu lokali i faktu nie kwestionowania przez zadng z nich tych ustalen po
zawarciu umowy - usprawiedliwia wniosek, ze cena sprzedazy okreslona zostata
na wymieniong kwote w sposob stanowczy.

Nie jest tez uzasadniony zarzut wadliwej oceny waznosci zawartej przez
strony umowy przedwstepnej w ptaszczyznie spetnienia przestanki okres$lenia
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Artykut 389 k.c. — w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie zawarcia przez strony umowy przedwstepnej - nie zawierat
blizszych wskazan, co do dopuszczalnych sposobéw oznaczenia w tej umowie
terminu, w ciggu ktérego ma dojS¢ do =zawarcia umowy przyrzeczonej.
Zréznicowanie konkretnych sytuacji i roznorodnos¢ przeszkdd uniemozliwiajgcych
stronom zawarcie umowy definitywnej uniemozliwiajg wypracowanie w tym zakresie

jednej uniwersalnej reguty. W tej sytuacji zrozumiatymi sg zréznicowane poglady



w odniesieniu do sposobu i precyzji okreslenia tego terminu (zob. w uchwate skfadu
siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 1958 r. | CO 11/58, OSPiKA
1959, nr 10, poz. 256, stanowigcg zasade prawng). W doktrynie wskazuje sie na
mozliwo$¢ powigzania terminu z warunkiem. Zastosowania takiej konstrukcji nie
wytacza rowniez judykatura m.in. w sytuacjach, w ktérych umowa przyrzeczona ma
zosta¢ zawarta po dopetnieniu przez jedng ze stron formalnosci umozliwiajgcych
zawarcie umowy definitywnej, jezeli ich wynik — przy dochowaniu nalezytej
starannosci — mozliwy jest do okreslenia i uznania za niewatpliwy (zob. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 5 wrzesnia 2001 r., | CKN 214/99, OSNC 2002, nr 5, poz. 65).
Do tego pogladu odwotat sie Sgd Apelacyjny przyjmujac, ze opréznienie lokalu nr 1
pozostawato jedynie kwestig nieodlegtego czasu. Konstatacja ta nie jest — wbrew
zarzutowi skarzgcego — wynikiem wadliwej wyktadni art. 389 k.c., lecz rezultatem
oceny, ze w konkretnym stanie faktycznym warunek okreslenia terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej zostat spetniony. Skuteczne podwazenie tej oceny nie jest
mozliwe w drodze zarzutu btednej wyktadni art. 389 k.c.

Nie mozna natomiast odméwi¢ stusznosci zarzutowi uchylenia sie przez Sad
Apelacyjny od odniesienia sie do zarzutu przedawnienia roszczen powodek,
opartego na art. 390 § 3 k.c. Zarzut taki pozwany podniost w postepowaniu przed
Sagdem pierwszej instancji i podtrzymywat konsekwentnie w postepowaniu
apelacyjnym. Obowigzkiem Sgdu Apelacyjnego, rozpoznajgcego wszakze sprawe
merytorycznie, byto wiec — wobec przyjetej koncepcji rozstrzygniecia — rozwazenie
tego zarzutu i dokonanie oceny jego skutecznosci. Tymczasem z motywow
zaskarzonego wyroku wynika — jak trafnie podniést skarzgcy — Zze zarzut ten
pozostat poza zakresem rozwazan Sgdu. Uchybienie to usprawiedliwia zarzut
naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Nie pozwala tez skutecznie
odeprze¢ zarzutu naruszenia art. 390 § 3 w zwigzku z art. 117 i art. 118 k.c.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. orzekt, jak

w sentenciji.



