Sygn. akt IV CSK 271/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

SSN Elzbieta Skowronska-Bocian
Protokolant 1zabela Czapowska

w sprawie z powodztwa "G." Spotki Akcyjnej z siedzibg w L.
przeciwko D.C. S.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 6 lutego 2009 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 21 listopada 2007 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanego na rzecz
powodki kwote 3600 (trzy tysigce szeséset) ziotych tytutem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w L. w sprawie z powodztwa . Spotki Akcyjnej z siedzibg w L.
przeciwko D. C. S., wyrokiem z dnia 25 maja 2007 r. zobowigzat pozwanego D. C.
S. wwykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 1 czerwca 2006 r.,
zawartej w Kancelarii Notarialnej notariusz A. S.— S. w L. przy ul. K.[...], Rep. A nr
[...], do zawarcia z powodem G. Spodtkg Akcyjng z siedzibg w L. umowy
nastepujgcej tresci: ,D. C. S. sprzedaje za tgczng cene 266.910,00 zt w stanie
wolnym od obcigzen caty przystugujgcy mu udziat, wynoszacy 2 czesci
nieruchomosci, stanowigcej dziatke nr 5/4 obszaru 0,3813 ha, potozong w L., przy
ul. D.[...], obreb 42 — W., gmina L., woj. L., objetej ksiegg wieczystg KW L. [...],
prowadzong przez Sgd Rejonowy w L., G.Spotce Akcyjnej z siedzibg w L., a spotka
G.udziat w w/w nieruchomosci nabywa za jednoczesng zaptatg brakujgcej czesci
ceny w kwocie 240.219,00 zt.

Sad Okregowy ustalit, ze powodowa spotka prowadzita rozmowy
z pozwanym D. S. oraz z innymi wspétwiascicielami w celu nabycia nalezgcych do
nich nieruchomosci znajdujgcych sie przy ul. D. w L. Nieruchomosci te stanowity
funkcjonalng catos¢ i spotka miata zamiar je naby¢ w celu zrealizowania budowy
budynkoéw mieszkalnych. Faktycznym posrednikiem w kontaktach ze spotka,

spowinowaconych lub spokrewnionych ze sobg wspotwtascicieli, byt Z. Z.

Z ustalen Sgdu Okregowego wynika rowniez, ze w dniu 1 czerwca 2006 r.
w Kancelarii Notarialnej A. S.-S. pozwany D.S. ijego brat L. S. zawarli z
powodowg spétkg umowe przedwstepng sprzedazy przystugujgcych im udziatdw
wynoszacych po Y2 czesci w nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 5/4 obszaru
0,3813 ha potozonej w L. przy ul. D. [...] obreb W., gmina L., wojewodztwo L.
objetej ksiegg wieczystg , za cene 266.910 zt. Tytutem zadatku L. S. iD. S.
otrzymali po 26.691 zt, przy czym reszta ceny miata zosta¢ zaptacona w dniu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony ustality, ze przyrzeczona umowa sprzedazy
zostanie zawarta do dnia 31 grudnia 2006 r. Spotka miata wyznaczony przez D. S.
do dnia 2 sierpnia 2006 r termin na potwierdzenie umowy uchwatg Rady

Nadzorczej.



W dniu 26 lipca 2006 r. Rada Nadzorcza Spétki Akcyjnej G. wyrazita zgode
na nabycie przedmiotowych nieruchomosci. W potowie grudnia 2006 r. powodowa
spotka poinformowata Z. Z., ze podpisanie uméw przyrzeczonych nastgpi w dniu 29
grudnia 2006 r. a ten z kolei poinformowat o terminie zawarcia umowy pozostatych

wspotwiascicieli, w tym takze pozwanego.

Sad pierwszej instancji ustalit ponadto, ze w dniu 29 grudnia 2006 r.
w kancelarii Notarialnej A. S.- S. stawit sie L. S. dziatajgcy w imieniu wlasnym i w
imieniu pozwanego bez nalezytego umocowania oraz W. H. i W. C. dziatajgcy w
imieniu spétki G.. Leszek S. dziatajgcy w imieniu wiasnym i pozwanego sprzedat
spofce G. S.A. w L. caly przystugujgcy jemu i jego mocodawcy udziat
W wymienionej nieruchomosci za cene po 266.910 zt. W kancelarii notarialnej nie
stawit sie natomiast D. S., ktory w trakcie rozmowy odbytej w tym samym dniu ze Z.
Z. ,zabronit” temu ostatniemu zajmowania sie sprawg podpisania przez niego

umowy przyrzeczonej.

Z ustalen poczynionych przez Sad wynika takze, ze w dniu zawarcia
wymienionej umowy powodowa spotka posiadata na koncie bankowym sSrodki
finansowe w wysokosci 1.533.662,82 zi, a ptatnoSci na ten dzien wynosity
1.391.314 zt. G. S.A. zawarta umowy przyrzeczone sprzedazy nieruchomosci z
pozostatymi osobami, z ktérymi zawarta umowy przedwstepne dotyczgce dziatek

przy ul. D.

Majgc na wzgledzie powyzsze Sad przyjgt, ze umowa przedwstepna
spetniata wymagania, od ktérych zalezy waznos¢ umowy przyrzeczonej,
co powoduje, ze stronie powodowej przystuguje roszczenie 0 zawarcie umowy

przyrzeczone,.

Sad Okregowy uznat, ze pozwany nie wykazal, aby powddka nie posiadata
srodkow pienieznych na sfinansowanie umow kupna sprzedazy wszystkich dziatek
przy ul. D. Wskazat, ze w 29 grudnia 2006 r. powddka na swoim rachunku
bankowym posiadata sume pieniezng, ktdra przewyzszata jej zobowigzania i kazda

z 0s6b zawierajgcych umowy przyrzeczone otrzymata cata cene sprzedazy.

Jako niezasadne ocenit Sgd Okregowy twierdzenia pozwanego, ze nie zostat

poinformowany o terminie zawarcia umowy przyrzeczonej z winy powoda



jak réwniez, ze powddka nie przedstawita uchwaty Rady Nadzorczej

zatwierdzajgcej umowe przedwstepna.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji pozwanego od wyroku Sadu
Okregowego w L. z dnia 25 maja 2007 r. wyrokiem z dnia 21 listopada 2007 r.

oddalit apelacje, rozstrzygajgc o kosztach postepowania jak w sentenciji.

Sad Apelacyjny uzupetnit podstawe faktyczng zaskarzonego orzeczenia
przez uwzglednienie, ze pozwany - wezwany przez powoda - odmowit
potwierdzenia w trybie art. 103 k.c., umowy zawartej w jego imieniu w dniu
29 grudnia 2006 r. przez dziatajgcego bez umocowania jego brata L. S. Pozwany
poinformowat natomiast strone powodowa, w piSmie z dnia 24 stycznia 2007 r. o
odstgpieniu od zawartej przez strony w dniu 1 czerwca 2006 r. umowy
przedwstepnej na podstawie art. 394 § 1 k.c. i o zatrzymaniu zadatku. Dodatkowo,
z uwagi na podniesiony w postepowaniu apelacyjnym zarzut niewaznosci umowy
przedwstepnej, Sgd Apelacyjny na wniosek skarzgcego przeprowadzit dowod ze
statutu powodowej spotki, i ustalit, iz statut obowigzujgcy w dacie zawierania obu
umow (przedwstepnej i przyrzeczonej), w ramach obowigzujgcych regulacji
prawnych (art. 393 pkt 4 k.s.h.), ograniczyt kompetencje Walnego Zgromadzenia
powodowej spotki w stosunku do okreslonych w ustawie, przez wytgczenie sposrod
nich podejmowania uchwat w sprawie zbycia lub nabycia wtasnosci nieruchomosci
(§ 12 statutu). Jednoczesnie zastrzegt w statucie dla Rady Nadzorczej spoétki (§ 14
ust. 4.2) wyrazanie zgody m.in. na nabycie nieruchomosci. W ocenie Sadu
Apelacyjnego obowigzek uzyskania przez zarzad zgody na nabycie przez spétke
nieruchomos$ci ma jedynie wymiar wewnetrzny, co wynika z dyspozycji art. 17 § 3
k.s.h.

Sad Apelacyjny odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 38 k.c. w zw. z art.
6 k.c. i art. 61 § 1 k.c. wskazat, ze wbrew twierdzeniom skarzgcego, Sagd Okregowy
nie ustalit, aby Z. Z. dziatat jako przedstawiciel powodowej spotki w rozumieniu art.
95 k.c. i art. 96 k.c. Ustalit jedynie, zgodnie z zebranym materiatem, ze z wiasnej
inicjatywy, oraz za wiedzg i aprobatg wszystkich zainteresowanych faktycznie
posredniczyt w przekazywaniu miedzy nimi informacji dotyczgcych podejmowanych

czynnosci. Poza tym termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostat ustalony wprost



w umowie przedwstepnej, a zatem zawiadomienie w wykonaniu tej umowy o
konkretnej dacie sporzgdzenia aktu notarialnego dokumentujgcego treS$¢ umowy
przyrzeczonej nie byto oswiadczeniem woli, do ktérego zastosowanie ma przepis
art. 61 k.c. Nie byto to oswiadczenie woli prawno ksztaltujgce, a jedynie dziatanie
podjete w celu wykonania juz zawartej umowy przedwstepnej. Ustalajgc termin
sporzgdzenia aktow notarialnych strona powodowa nie dziatata w zamiarze
zawarcia nowej czynnosci, czy zmiany tresci czynnosci juz dokonanej, ale do jej
wykonania. W zwigzku z powyzszym, przekazanie informacji o ustalonej dacie
zawarcia umowy przyrzeczonej nie wymagato w okolicznosciach sprawy dziatania
w imieniu strony powodowej jej organu, czy osoby przez ten organ formalnie
umocowanej. Tym samym ustalajgc, ze Z. Z. mogt skutecznie powiadomi¢ osoby
sprzedajgce o dacie sporzgdzenia aktu notarialnego, Sgd Okregowy nie naruszyt
art. 38 k.c., przewidujgcego dziatanie osoby prawnej przez swoje organy w sposob

przewidziany w ustawie i w opartym na niej statucie.

Sad Apelacyjny przyjat, ze Sgd Okregowy nie naruszyt réwniez art. 394 § 1
k.c., przez jego niezastosowanie, bowiem to pozwany, a nie powdd, nie wykonat
umowy przedwstepnej i w konsekwencji nie bylo podstaw do zastosowania

powotanego przepisu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, niezasadny okazat sie zarzut naruszenia przez
Sad Okregowy przepisu art. 355 § 2 k.c. Sad wskazat, ze do rozméw w sprawie
sprzedazy nieruchomosci potozonych w L. przy ul. D. doszio z inicjatywy
sprzedajgcych, ktorzy mieli tez sSwiadomos¢ celu, w jakim strona powodowa
zdecydowata sie na nabycie nieruchomosci, i ze z tego wzgledu jest
zainteresowana jedynie  nabyciem catego  kompleksu  nieruchomosci.
Swiadomo$¢ takg miat takze pozwany. Co wiecej, pozwany nie zakwestionowat
na etapie zawierania umowy przedwstepnej zastosowanej praktyki postepowania
w zakresie kontaktowania sie stron, powiadamiania o terminach dokonywanych
czynnosci, aprobowanych do kohca przez pozostatych zbywajgcych.
Powoddka miata prawo dziatajgc w zaufaniu do pozwanego, i oczekujgc niezbednej
lojalnosci, przyjgé, ze réwniez pozwany akceptuje ten sposob porozumiewania sie.
W szczegodlnoéci, ze nie tylko nie zastrzegt w umowie przedwstepnej innego

sposobu powiadomienia go o terminie zawarcia umowy definitywnej, ale tez nie



kontaktowat sie ze strong powodowg w pdzniejszym terminie, w celu ustalenia
szczegolnych warunkéw wykonania umowy przedwstepnej, istotnych dla niego
ze wzgledu na okolicznosci, ktore dotyczyty wytgcznie jego osoby. Zdaniem Sadu
drugiej instancji, nie mozna tez poming¢ faktu, ze zawarta przez strony umowa
przedwstepna byta czynnos$cig dwustronnie zobowigzujgcg, a zatem obie strony
byly na jej podstawie jednoczes$nie zobowigzane i uprawnione. Tym samym
w ustalonych przez Sad Okregowy okolicznosciach, nie bylo podstaw
do zarzucenia stronie powodowej braku nalezytej starannosci przy zawiadamianiu
pozwanego o terminie sporzgdzania aktu notarialnego dokumentujgcego umowe
przedwstepng, skoro pozwana dziatata w taki sposob za wiedzg i aprobatg

sprzedajgcych oraz w zaufaniu do nich.

Sad Apelacyjny stwierdzit rowniez, iz Sgd Okregowy nie naruszyt przepisu
art. 390 § 1 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c., przez zastosowanie art. 390 § 1 k.c. mimo
nie udowodnienia przez strone powodowg, aby pozwany uchylat sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej. Sgd wskazat, ze zebrany w sprawie materiat uzasadniat
przyjecie, ze pozwany wiedziat o terminie umowy przyrzeczonej, ale nie uwazat,
aby wynikato dla niego z tej wiedzy jakiekolwiek zobowigzanie, poniewaz
zawiadomienie nie pochodzito od strony powodowej. Przy czym przed zawarciem
umowy przedwstepnej zaakceptowat nieformalny sposéb zawiadomienia o terminie,
a w samej umowie nie zastrzegt, aby go zawiadomiono w inny sposob. Zachowanie
pozwanego, zarowno dziatania jak i zaniechania swiadczyty o tym, ze godzit sie
z tym, ze nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, a nawet uznawat takg
sytuacje za korzystng dla siebie. W konsekwencji nie byto podstaw do przyjecia,
Ze niezawarcie umowy przyrzeczonej, w wykonaniu umowy przedwstepnej, zostato
zawinione przez strone powodowg. Jednoczesnie wszystkie ustalone zachowania
pozwanego uzasadnialy przyjecie, ze pozwany uchylit sie bezpodstawnie od

zawarcia umowy przyrzeczonej.

Pozwany zaskarzyt powyzszy wyrok w cafosci zarzucajgc Sagdowi

Apelacyjnemu:

1. naruszenie przepisow postepowania majgcych istotny wplyw na wynik

sprawy, tj.



b)

b)

art. 227 k.p.c. przez nieuwzglednienie przez Sad Apelacyjny ztozonych przez
pozwanego w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji wnioskow
dowodowych zobowigzujgcych Fortis Bank S.A. do przestania w trybie art.
248 § 1 k.p.c. dokumentu swiadczgcego o mozliwosci dokonania przelewow
w dniu 29 grudnia 2006 r. z rachunku bankowego, cho¢ okolicznos¢ ta miata

istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

art. 381 k.p.c. przez nieuwzglednienie przez Sad Apelacyjny dowoddéw
z dokumentéw w postaci komunikatu z dnia 12 grudnia 2006 r. Fortis Banku
S.A. i pisma z dnia 25 czerwca 2007 r. Kierownika Zespotu Rozliczen
Krajowych zgtoszonych w postepowaniu apelacyjnym na okolicznosgé,
ze wdniu 29 grudnia 2006 r. powdd nie miat mozliwosci zaptaty — jako

spoznionych, a dowody te mogty miec istotny wptyw na wynik sprawy,
naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.

art. 17 § 1 k.s.h. przez jego niezastosowanie i brak ustalenia niewaznosci
umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 1 czerwca 2006 r., cho¢ waznosc¢
przedmiotowej umowy uzalezniona byta od uzyskania zgody Walnego
Zgromadzenia powodowej spétki na nabycie nieruchomosci, a zgoda ta
nigdy nie zostata wyrazona przez Walne Zgromadzenie, co skutkuje
niewaznoscia tej umowy, a takze niemozliwoscia wydania wyroku
uwzgledniajgcego powddztwo w niniejszej sprawie, gdyz nie zostata
spetniona przestanka, od ktorej zalezy powstanie silniejszego skutku umowy
przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.);

art. 354 § 112 k.c. wzw. z art. 355 § 1i 2 k.c. przez jego btedng wyktadnie
I niewlasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze spoczywajgcy na
pozwanym obowigzek wspoétdziatania z powodem przy wykonaniu
zobowigzan wynikajgcych z przedwstepnej umowy sprzedazy naktadat na
pozwanego obowigzek kontaktowania sie z powodem w celu ustalenia
szczegotowych i oczekiwanych przez siebie warunkéow zaptaty, choc¢
przedwstepna umowa sprzedazy zawierata jednoznaczny = zapis,
ze powodowa spotka zobowigzuje sie do zaptaty ceny sprzedazy w dniu

zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy; cho¢ przedwstepna umowa



d)

f)

sprzedazy zawierata jednoznaczny zapis, ze powodowa spotka zobowigzuje
sie do zaptaty ceny sprzedazy w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy

sprzedazy;

art. 354 § 1i 2 k.c. wzw. z art. 355 § 2 k.c. przez ich niezastosowanie, co
skutkowato przyjeciem, ze na powodzie, mimo iz zajmowat sie zawodowo
zakupem nieruchomosci jako developer, nie spoczywaty obowigzki zwigzane
ze skontaktowaniem sie z pozwanym przed terminem zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy, powiadomieniem go o0 terminie
przyrzeczonej umowy z odpowiednim wyprzedzeniem i ustaleniem
warunkéw zaptaty, w szczegdlnosci z uwagi na wyznaczony przez powoda
termin zawarcia umowy, tj. pigtek — 29 grudnia 2006 r. w godzinach
wieczornych i z uwagi na zobowigzanie powodowej spotki do zaptaty ceny

w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy;

art. 390 § 1 i 2 k.c. przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie
polegajgce na uznaniu, iz ustalone zachowanie pozwanego spetniato
przestanke uchylania sie od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, oraz
przez btedne zastosowanie art. 390 § 2 k.c. przez przyjecie, ze umowa
przedwstepna zawarta bez zgody Walnego Zgromadzenia powodowej spotki

akcyjnej stanowi wystarczajgca przestanke do uznania powodztwa;

art. 61 k.c. przez jego btedng wykfadnie i przyjecie, ze przepis ten nie
dotyczy oswiadczenia, ktérego przedmiotem jest zawiadomienie,
w wykonaniu umowy przedwstepnej, o konkretnej dacie sporzgdzenia aktu
notarialnego dokumentujgcego treS¢ umowy przyrzeczonej, bowiem

oswiadczenie takie nie jest oswiadczeniem woli;

art. 38 k.c. i 95 k.c. przez ich niezastosowanie, co skutkowato btednym
przyjeciem, ze powod skutecznie powiadomit pozwanego o terminie
Zzawarcia umowy przyrzeczonej przez osobe fizyczng (Z. Z.), jak ustality
Sady obu instancji — nieformalnego posrednika (ktory dodatkowo nie
potwierdzit faktu zawiadomienia pozwanego w swoich zeznaniach) cho¢ do
skfadania oswiadczen woli w imieniu oséb prawnych upowaznieni s3g

cztonkowie zarzadu albo ich petnomocnicy;



Q) art. 394 § 1 k.c. w zw. z art. 390 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie, mimo
tego, ze umowa przedwstepna byta zastrzezona zadatkiem, a pozwany
odstgpit od umowy z powodu niewykonania umowy przez powoda wobec
niemoznosci spetnienia przez powoda s$Swiadczenia w terminie oraz

niezrealizowania obowigzku zawiadomienia pozwanego o terminie;

h) art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej, przez btedng jego wyktadnie i przyjecie, ze przedsiebiorca
dokonuje transakcji finansowych jedynie za posrednictwem rachunku
bankowego, co w ocenie Sgdu Apelacyjnego wykluczato mozliwos¢ innego
sposobu zaptaty ceny sprzedazy w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy

sprzedazy.

Zarzucajgc powyzsze skarzgcy wniost o uchylenie w catosci zaskarzonego
wyroku Sadu Apelacyjnego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu pozostawiajgc temu Sagdowi rozstrzygniecie o kosztach
procesu za postepowanie kasacyjne, ewentualnie o0 zmiane zaskarzonego

orzeczenia i oddalenie powodztwa w catosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wymieniony na pierwszym miejscu skargi kasacyjnej art. 227 k.p.c.
ogranicza jedynie krgg faktow, jakie mogg by¢ przedmiotem dowodu

w postepowaniu cywilnym.

Dlatego w orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze jego naruszenie
moze polega¢ w zasadzie na przeprowadzeniu dowodu dla ustalenia faktow, ktore
nie majg istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, a jego posrednie
naruszenie moze polega¢ na odmowie przeprowadzenia przez sgd dowodu,
z uwagi na powofanie go dla udowodnienia okolicznosci niemajgcych istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00 nie publ.; z dnia 11 maja 2005 r., lll CK 548/04,
nie publ.). Rzecz jednoczesnie w tym, ze formalng podstawg pominiecia przez Sad
nieistotnych dowodow jest art. 217 § 1 k.p.c. Samo zatem twierdzenie, ze nastgpito
naruszenie art. 227 k.p.c. bez rownoczesnego wskazania na uchybienie art. 217 §

1 k.p.c. nie stanowi uzasadnionej podstawy skargi kasacyjnej naruszenia przepisow
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postepowania (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2000 r. IV CKN
20/00, nie publ.,, z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 272/06, nie publ.).
Wymienionego wymagania nie moze zastgpi¢ przytoczenie w skardze kasacyjnej
obok art. 227 k.p.c. takze art. 248 § 1 k.p.c.. Przepis ten naktada na strony lub inne
podmioty obowigzek przedstawienia na zarzgdzenie sgdu dokumentu znajdujgcego
sie w ich posiadaniu. Obejmuje on zatem swym zakresem problematyke sposobu
uzyskania dowodu, ktorym nie dysponuje strona zgtaszajgca wniosek
0 przeprowadzenie dowodu na jego podstawie. W zwigzku z tym samym zarzutem
nalezy nadto zaznaczyc¢, ze podstawe naruszenia przepiséw postepowania mogg
stanowi¢ uchybienia popetnione przez sad drugiej instancji. Zarzut sformutowany
w ramach omawianej podstawy kasacyjnej, niezaleznie od wskazanej wadliwosci,
nie moze by¢ przedmiotem kontroli kasacyjnej takze z tej przyczyny, ze dotyczy
wniosku dowodowego zgtoszonego przed sgdem pierwszej instancji. Skoro tak,
to strona wnoszgca skarge kasacyjng powinna wykazac, ze popetnione przez Sad
| instancji uchybienie procesowe byto przedmiotem zarzutu apelacyjnego, ktory
zostat wadliwie oceniony przez Sad |l instancji. Tylko taka konstrukcja skargi
kasacyjnej, ktérej podstawg sg uchybienia popetnione przez Sad Il instancji, a tylko
posrednio przez Sad | instancji, a mianowicie wskutek uchybien popetnionych przez
Sad Il instancji, umozliwia przeprowadzenie kontroli kasacyjnej (por. wymieniony

wyzej wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 listopada 2006 r.).

Nie zastuguje rowniez na uwzglednienie drugi z zarzutdw dotyczacy naruszenia
przez Sad drugiej instancji art. 381 k.p.c. Podstawg oddalenia wnioskow
dowodowych zgtoszonych po raz pierwszy przed tym Sgdem byto uznanie, iz fakty,
ktore miaty by¢ przedmiotem zgtoszonych dowodow nie miaty istotnego znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy. Wynika to zarowno z pisemnych motywdow
zaskarzonego wyroku przez przytoczenie tresci art. 227 k.p.c. jak i z uzasadnienia
skargi kasacyjnej, gdzie skarzgcy zarzuca, ze Sad Apelacyjny nie dopuscit
przedmiotowych dowoddw, gdyz nie miaty one istotnego znaczenia dla sprawy.
Z tego wzgledu nie mogto dojs¢ do zarzucanego w skardze naruszenia art. 381
K.p.c., ktéry przewiduje inne przyczyny pominiecia nowych wnioskéw dowodowych

przez Sad drugiej instancji
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Poniewaz wskazana w skardze kasacyjnej podstawa naruszenia przepiséw
postepowania (art. 398°§ 1 pkt 2 k.p.c.) okazata sie bezskuteczna, Sad Najwyzszy,
stosownie do tresci art. 398 § 2 jest zwigzany ustaleniami faktycznymi
stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia. Zastrzezenie to jest istotne,
zwtaszcza wobec szeroko rozwinietej w skardze kasacyjnej kwestii zawiadomienia
pozwanego o terminie zawarcia umowy przyrzeczonej. Wedtug dotychczasowych
ustalen  faktycznych, wigzgcych Sad  Najwyzszy, pozwany  zostat
zawiadomiony o tym fakcie za posrednictwem Z. Z. Bezposrednig konsekwencjg
tych ustalen jest przede wszystkim oczywista bezzasadnos$¢ zarzutu naruszenia art.
354 § 1i2Kk.c. wzwigzku z art. 355 § 2 k.c. opartego na zatozeniu, ze powodka nie
zawiadomita pozwanego o] terminie umowy ostateczne;.
Jednoczesnie powiadomienie pozwanego w opisany sposob o terminie zawarcia
umowy przyrzeczonej pozwala uznac, iz to po jego stronie doszto do swiadomego
zaniechania zmierzajgcego do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczone.
W zwigzku z zarzutem naruszenia art. 61 k.c., niepodobna zakwalifikowac
zawiadomienia o terminie sporzgdzenia umowy przyrzeczonej przed notariuszem,
jako os$wiadczenia woli ksztattujgcego stosunek cywilnoprawny. Nie miato ono
zadnego modelujgcego wptywu na stosunek prawny powstaty w wyniku zawarcia
umowy przedwstepnej w ramach, ktérego strony okreslity termin, w jakim miata
zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona. Przedstawienie pozwanemu informacji
0 uzgodnionym z notariuszem konkretnym terminie sporzgadzenia umowy
przyrzeczonej nalezy uzna¢ za oswiadczenie wiedzy, ktére tylko w wypadkach
w skazanych w ustawie (np. art. 563 k.c.) moze wywota¢ okreslone skutki prawne.
W orzecznictwie dopuszcza sie wprawdzie stosowanie w drodze analogii do
zawiadomienia art. 61 zdanie 1 k.c. (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia
27 stycznia 2000 r.,. I CKN 702/98, OSNC 2000/9/154), jednak nie majg do niego
zastosowania inne przepisy dotyczgce czynnosci prawnych, jak chociazby przepisy
o formie czynnosci prawnej. W szczegolnosci do tego zawiadomienia nie znajdzie
zastosowania art. 77 § 1 k.c., poniewaz zawiadomienie o terminie zawarcia umowy
przyrzeczonej nie stanowi zmiany lub uzupetnienia umowy przedwstepnej. Skoro
zawiadomienie nie jest czynno$cig prawng, zawierajgcg, co najmniej jedno

oswiadczenie woli, nie musi by¢ zlozone zgodnie z przepisami obowigzujgcymi
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w zakresie reprezentacji osoby prawnej sktadajgcej zawiadomienie. Nie doszio

zatem do zarzucanego w skardze kasacyjnej naruszenia art. 38 k.c.

Podobnie nalezy oceni¢ stanowisko skarzgcego w odniesieniu do art. 95 k.c.,
ktéry w § 1 wyznacza zakres czynnosci prawnych, ktére mogg by¢ dokonywane
przez przedstawiciela zas w § 2 okresla konsekwencje czynnosci zdziatanych przez
przedstawiciela w granicach umocowania. Trudno zatem dociec dlaczego
wymieniony przepis miatby mie¢ zastosowanie w sprawie, skoro Sad drugiej
instancji jednoznacznie podkreslit, ze Z. Z. nie dziatat jako przedstawiciel
powodowej spoétki a jedynie z wilasnej inicjatywy oraz za wiedzg iaprobatg
wszystkich zainteresowanych faktycznie posredniczyt w przekazywaniu miedzy nimi

informacji dotyczacych podejmowanych czynnosci.

Takze wbrew ustaleniom faktycznym i wywodom Sgdu drugiej instancji
skarzgcy zarzucit sprzeczne z art.. 354 § 1 i 2 w zw. z art. 355 § 1 i 2 k.c.
konstruowanie obowigzku wspotdziatania pozwanego przez kontaktowanie sie
z powodem celem ustalenia szczegotowych i oczekiwanych przez siebie warunkow
zaptaty. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze zarzucany pozwanemu brak wspoétdziatania
przy wykonaniu umowy odnosit sie¢ do ustalenia szczegotowych, oczekiwanych
przez pozwanego warunkow zaptaty gotéwkg w dniu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Zdaniem Sadu, pozwany nie stawiajgc sie do aktu, nie kontaktujgc
sie wczesniej z powodem uniemozliwit mu podjecie przygotowan do transakcji

gotéwkowe;.

Bezzasadnie zarzuca sie w skardze kasacyjnej niewaznoS¢ umowy
przedwstepnej, jako zawartej bez uzyskania zgody walnego zgromadzenia

powodowej spofki.

Artykut 393 pkt 4 k.s.h. przewiduje obowigzek uzyskania zgody przez zarzad m.in.
do nabycia nieruchomosci (uzytkowania wieczystego). Przepis ten moze byc¢
wyktadany szeroko albo $cisle. Zgodnie z szerokim ujeciem (funkcjonalnym),
obowigzek wyrazenia zgody przez walne zgromadzenie odnosi sie nie tylko do
finalnego nabycia nieruchomosci (uzytkowania wieczystego gruntu), ale takze do
podjecia jakichkolwiek dziatan prowadzgcych do takiego nabycia, np. rozpoczecia

negocjacji czy uczestniczenia w licytacji, czy tez zawarcia umowy przedwstepne;.
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Wedtug Scistej (literalnej) wyktadni art. 393 pkt 4 k.s.h., w przepisie tym
jednoznacznie moéwi sie o ,nabyciu”, zatem o skutku rozporzadzajgcym.
Ograniczanie zarzgdu w prawie do reprezentacji, przez wymaganie uzyskania
zgody w postaci uchwaty wspdélnikbw, ma charakter wyjatkowy. Znajduje tu
zastosowanie zasada exceptiones non sunt extendendae, ktéra zabrania
wymagania od zarzgdu, aby legitymowat sie zgodg zgromadzenia wspolnikéw przy
dokonywaniu jakichkolwiek dziatah niemajgcych charakteru rozporzadzenia
prawem wiasnosci nieruchomosci. Zgodnie z tg interpretacjg zaréwno wszczecie
przez zarzgd negocjacji w sprawie nabycia nieruchomosci (uzytkowania
wieczystego gruntu), jak i zawarcie umowy przedwstepnej nawet ze skutkiem dalej
idgcym (art. 390 § 2 k.c.) ale przeciez nie prowadzgce do nabycia wtasnosci

nieruchomosci, nie wymaga uchwaty walnego zgromadzenia.

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng, podobnie
jak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 lutego 2008 r. (sygn. akt IIl CZP 137/07,
Mon. Prawn. 2008/17/927) na tle podobnego rozwigzania w spotce z ograniczong
odpowiedzialnoscig w art. 228 pkt 4 k.s.h. zdecydowanie opowiada sie za $cistg
interpretacjg art. 393 pkt 4 k.s.h. Poza wskazanymi juz argumentami,
rozstrzygajgce znaczenie ma okreslenie przez ustawodawce sankcji za naruszenie
tego przepisu. Cho¢ w pismiennictwie sporny jest charakter prawny sankcji
wynikajgcej z art. 17 k.s.h., istotne jest umozliwienie wyrazenia przez wspolnikow
zgody ex post. Sprawia to, ze nieistotne jest, czy w chwili dokonywania czynnosci
prawnej, nawet bedgcej wprost rozporzgdzeniem prawem, zarzad dysponuje
stosowng zgodg wspolnikéw. W tej chwili bowiem czynnos¢ taka jest wazna
I dopuszczalna, a dopiero uptyw dwoch miesiecy od jej dokonania i brak w tym
czasie zgody uczyni z niej czynnos¢ bezwzglednie niewazng (por. tez uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2007 r., Il CZP 31/07, OSNC 2008/2/14).
W konsekwencji nie mozna wymagac¢ od zarzagdu okazywania zgody wspolnikéw na
nabycie prawa w chwili dokonywania czynnosci, a tym bardziej w chwili

przystepowania do dziatan, ktére dopiero mogg doprowadzi¢ do takiego nabycia.

Juz tylko z tych wzgleddéw nalezatoby przyjgé, ze w powodowa spoétka byta

prawidtowo reprezentowana przy zawarciu umowy przedwstepnej i jej zarzad nie
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musiat dysponowacC zgodg walnego zgromadzenia na nabycie nieruchomosci

(uzytkowania wieczystego).

Oceny tej nie zmienitoby takze przyjecie szerokiego rozumienia zgody
walnego zgromadzenia na nabycie nieruchomosci. Zwazy¢ bowiem nalezy,
ze przewidziany w art. 393 pkt 4 k.s.h. (podobnie jak w art. 228 pkt 4 k.s.h.) wymog
zgody walnego zgromadzenia (zgromadzenia wspolnikdw) na nabycie przez spotke
nieruchomosci nie ma charakteru absolutnego. Mogg go uchyli¢ postanowienia
statutu (umowy) spodtki. Statut powodowej spotki zastrzegt wyrazenie zgody na
nabycie nieruchomos$ci do kompetencji rady nadzorczej a zatem innego organu
w strukturze wewnetrznej spotki. Sg to inne postanowienia statutu w odniesieniu do
wzglednie obowigzujgcej normy art. 393 pkt 4 k.s.h., ktore uchylity obowigzek
uzyskania przez zarzad spotki zgody walnego zgromadzenia na nabycie
nieruchomosci. Bezsporne jest natomiast, Zze powodowa spodtka dysponowata

wymagang statutem, zgodg rady nadzorczej na nabycie nieruchomosci.

Konsekwencje odmiennych postanowien statutu powodowej spotki sg
jeszcze dalej idgce albowiem zgoda jej rady nadzorczej uchyla jakiekolwiek
przeszkody dla realizacji mocniejszego skutku umowy przedwstepnej. Zgoda ta
obejmuje bowiem skutki wyroku sgdowego uwzgledniajgcego w catosci roszczenie

0 zawarcie Umowy przyrzeczonej.

Racje ma skarzacy, ze przewidziane w art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca
2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (t.j. Dz. U. z 2007 r., nr 155, poz.
1095 ze zm.) ograniczenia ptatnosci zwigzanych z wykonywang dziatalnoscig
gospodarczg za posrednictwem rachunku bankowego nie odnoszg sie do zaptaty
ceny z umowy kupna — sprzedazy zawartej ze strong nie bedgca przedsiebiorca.
Jednak nieuprawnione jest jednoczesne przypisywanie Sadowi drugiej instancji
poglgdu, jakoby posrednictwo bankowe bylo jedynym sposobem rozliczen
finansowych powodowej spoétki. Wystarczy bowiem uznanie, Zze ten sposob
ptatnosci byt typowy w rozliczeniach powddki z jej kontrahentami, czego dowodem
byto wykonanie umowy kupna — sprzedazy zawartej z wtascicielami sgsiednich
nieruchomosci. Najistotniejsze w tym zakresie byto jednak dysponowanie przez

powodowg spoétke petnym pokryciem finansowym w dniu, kiedy miata by¢ zawarta
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umowa przyrzeczona. Ten stan rzeczy wytgczat uznanie, ze to powodowa spotka

uchylata sie od zawarcia umowy przyrzeczone;.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398* oddalit
skarge kasacyjng pozwanego, orzekajgc o kosztach postepowania kasacyjnego
zgodnie z art. 98 § 1i 3 oraz art. 108 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 3987 k.p.c.



