Sygn. akt IV CSK 405/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lutego 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa Elzbiety G.

przeciwko A. LTD Spétce zo.0. w L.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 17 lutego 2011 .,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 7 kwietnia 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu pozostawiajac Temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego

Uzasadnienie



Powddka Elzbieta G. wniosta o zobowigzanie pozwanego A.LTD spofki z
0.0. z siedzibg w L. do zlozenia oswiadczenia woli, ze jako wilasciciel
nieruchomosci gruntowej ustanawia i przenosi na rzecz powddki odrebng wtasnosc¢
oznaczonego W pozwie lokalu mieszkalnego sktadajgcego sie z dwoch pokoi,
kuchni i tazienki o tgcznej powierzchni uzytkowej 47,16 m. kw. potozonego na
trzecim pietrze budynku wraz z pomieszczeniami przynaleznymi tj. strychem
0 powierzchni uzytkowej 39,15 m. kw. oraz piwnicg o pow. 2,72 m. kw. a takze
wraz z odpowiednim udzialem we wspdtwtasnosci zabudowanej dziatki
o powierzchni 2581 m.kw. potozonej w L. przy ul. S. [..] oraz udziatem w
czesciach wspdlnych budynku i urzgdzen nie stuzgcych do wylacznego uzytku
poszczegodlnych wiascicieli lokali za cene 176.201,63 zt a powddka lokal ten wraz z
prawami z nim zwianymi za takg cene nabywa.

Pozwana spotka wnosita o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 30 grudnia 2009 r. Sgd Okregowy oddalit powddztwo.
Wedtug ustalen tego Sadu, strony w umowie notarialnej z dnia 7 maja 2004 r.
zobowigzaty sie zawrze¢ do dnia 31 grudnia 2004 r. umowe, mocg ktérej spotka
sprzeda powodce opisany w pozwie lokal mieszkalny o pow. uzytkowej 46,6, m.
kw. za cene 2.200 zt za metr kwadratowy wraz z przynaleznymi do niego strychem
o powierzchni 39,15 m. kw. oraz komorkg o powierzchni 2,72 m. kw. za cene
1.700 zt za metr wraz ze zwigzanymi z wiasnos$cig tego lokalu udziatami we
wspotwtasnosci gruntu i czesci wspolnych budynku i urzgdzen za tgczng cene
174.075 zlotych a powddka lokal ten zobowigzata sie kupi¢, przystepujac
na pisemne wezwanie do aktu notarialnego. W umowie tej strony wskazaty, ze
powierzchnia lokalu, jak i powierzchnie pomieszczen przynaleznych do lokalu,
zostaty podane w sposéb orientacyjny, wytgcznie w oparciu o projekt budowlany
I ze wilasciwe powierzchnie zostang podane w oparciu o inwentaryzacje
wykonawczg. Strony umowity sie tez, ze ze wzgledu na proces budowlano -
technologiczny powierzchnia lokalu mieszkalnego moze ulec zmianie, co
spowoduje zmiane ceny okreslonej w umowie a takze mogg ulec zmianie udziaty
we wspoétwtasnosci nieruchomosci wspdélnej. W § 6 ust. 1 umowy strony uzgodnity,
iz w przypadku, gdy kupujgca odmdwi zawarcia przyrzeczonej umowy kupna

sprzedazy, pomimo dwukrotnego pisemnego wezwania przez pozwang



i wyznaczenia termindw do jej zawarcia, pozwanej przystugiwa¢ bedzie prawo
odstgpienia od niniejszej umowy, zas kupujgca zobowigzana bedzie do zaptacenia
pozwanej kary umownej w wysokosci 2% wartosci przedmiotu umowy.

Pozwana spétka wielokrotnie na pisSmie bezskutecznie wzywata powddke do
zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci przedmiotowego lokalu.
W pismie z dnia 24 lipca 2006 r. pozwana wyznaczyta termin zawarcia umowy na
dzien 10 sierpnia 2006 r. W tym dniu, przed notariuszem, w obecnosci
przedstawicieli pozwanej, powddka oswiadczyta, ze nie akceptuje wynikdbw pomiaru
powierzchni lokalu mieszkalnego i osoby dziatajgce na jej zlecenie przeprowadzajg
stosowne obliczenia. Pismem z dnia 2 stycznia 2007 r. pozwana poinformowata
powddke o zamiarze rozwigzania umowy przedwstepnej sprzedazy, co w rezultacie
uczynita 8 stycznia 2007 r. skiadajgc oswiadczenie w formie notarialne;.
Na wniosek spoétki Sgd Rejonowy postanowieniem z dnia 23 kwietnia 2009 r.
wykreslit z ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci
roszczenia powodki o zawarcie objetej umowy objetej dochodzonym roszczeniem.
Dnia 26 czerwca 2009 r. pozwana spotka umowg notarialna ustanowita odrebng
witasnos$¢ przedmiotowego lokalu i sprzedata prawo do tego lokalu Mariuszowi
i Dorocie matzonkom M.

Sad Okregowy na tej podstawie faktycznej uznat roszczenie powoddki
z nieuzasadnione tylko ze wzgledu na zbycie prawa do lokalu objetego pozwem.
Skoro pozwana spotka nie jest juz wiascicielem spornego lokalu nie moze
skutecznie dokona¢ jego zbycia na rzecz powoddki. Z tego wzgledu Sad pierwszej
instancji uznat za nieistotne dla rozstrzygniecia podnoszone przez powédke zarzuty
dotyczace utrzymania legitymaciji biernej pozwanej i bezskutecznosci odstgpienia
od umowy przedwstepne;.

Wyrokiem z dnia 7 kwietnia 2010 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje, jakg
powddka wniosta od wyroku Sgdu Okregowego. Podzielit zawarty w niej zarzut
zwigzany ze skutkami zbycia spornego lokalu w toku procesu. Zgodnie z trescig
art. 192 pkt 3 k.p.c. zbycie rzeczy lub prawa objetych sporem nie ma wptywu na
dalszy bieg sprawy. Stwierdzenie to nie przesadzito jednak o zasadnosci apelacii.
Sad Apelacyjny podjat sie oceny skutkow prawnych oswiadczenia z dnia 8 stycznia

2007 r. o odstgpieniu od przedwstepnej. Wskazat, ze przestankg odstgpienia od



umowy uregulowanego w art. 492 k.c. nie jest ograniczenie go terminem
kohncowym. Termin, o ktorym mowa w tym przepisie odnosi sie do wykonania
umowy, a nie do prawa odstgpienia od umowy. Jak przyjat Sgd Apelacyjny, w
dwoch pismach z dnia 7 czerwca 2006 r. oraz z dnia 24 lipca 2006 r. pozwana
spotka, oprocz wezwania do wykonania umowy przyrzeczonej, wyznaczyta rowniez
dodatkowy termin do zawarcia umowy przyrzeczonej pod rygorem skutkow
prawnych z § 6 ust. 1 umowy. Zatem pozwana spetnita wymog przewidziany w art.
491 § 1 k.c., co uprawniato jg do odstgpienia od umowy. Poza tym, Sad Apelacyjny
podzielajgc poglad wyrazony przez Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 26 stycznia
2005 r. (sygn. akt CK 401/04, nie publ.) przyjat, ze tre$¢ art. 492 k.c. nie sprzeciwia
sie zawarciu w umowie prawa odstgpienia od umowy w sytuacji, gdy spetni sie
okreSlone w umowie zdarzenie przyszte i niepewne a tym zdarzeniem byla
odmowa zawarcia umowy przyrzeczonej pomimo dwukrotnego pisemnego
wezwania. Ziszczenie sie tego warunku dawato kazdej ze stron prawo do
odstgpienia od umowy, a zdaniem Sgdu powoddka bezzasadnie uchylata od
zawarcia umowy przyrzeczonej. Przyczyng dla ktorej ostatecznie powddka
odmowita zawarcia mowy ostatecznej nie byta kwestia sposobu wykonczenia lokalu
ale réznica w interpretacji pomiarow powierzchni lokalu. Ta ostatnia okolicznos$é¢ nie
uprawniata powodki do uchylenia sie od zawarcia umowy albowiem pozwana
proponowata zawarcie umowy z przyjeciem powierzchni wskazanych w umowe
przedwstepnej. Dlatego Sad drugiej instancji zaskarzony wyrok uznat za
prawidtowy pomimo nierozpoznania przez Sad Okregowy istoty sporu.

Powddka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego.
Zarzucita w niej naruszenie art. 316 § 1 w zwigzku z art. 227 k.p.c. przez
niewyjasnienie wskazanych w skardze kasacyjnej okolicznosci faktycznych a ta
najistotniejsza odnosita sie do tego, ze to powddka domagata sie dnia 29 lipca
2008 r. zawarcia umowy przyrzeczonej, na co pozwana hie wyrazita zgody
powotujgc sie na przedawnienie. Brak podania przyczyn pominiecia dowoddw na te
okolicznosci stanowito, wedtug skarzacej, naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. zwtaszcza,
ze Sad drugiej instancji powinien zgodnie z art. 382 k.p.c. oprze¢ swoje
rozstrzygniecie albo na stanie faktycznym ustalonym w pierwszej instancji albo na

podstawie wtasnych i samoistnych ustalen. Poza tym, oddalajgc apelacje pomimo



trafnosci jej zarzutdow i wnioskéw, Sad Apelacyjny miat naruszy¢ art. 385 k.p.c.
W ramach podstawy wymienionej w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. powddka zarzucita
naruszenie art. 65 § 2, 491 § 1, 492 k.c. oraz art. 64 k.c. i art. 9 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Powotujgc sie na te podstawy powddka
wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Jak trafnie wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia
27 listopada 2007 r. (sygn. akt IV CSK 247/07, nie publ.) art. 316 § 1 k.p.c.
reqguluje zasade wyrokowania stanowigc, iz dla oceny stanu rzeczy, ktoéry jest
podstawg wyroku, decydujgca jest chwila zamkniecia rozprawy. O naruszeniu
przytoczonego przepisu mozna wiec mowi¢ woéwczas, gdy sad, wydajac wyrok, nie
uwzglednit stanu rzeczy z chwili orzekania, a rozstrzygniecie wydat np. w oparciu
o stan rzeczy z chwili wniesienia powddztwa. Przepis ten nie reguluje natomiast
zasad dokonywania ustalen faktycznych i przeprowadzania postepowania
dowodowego, a w konsekwencji nie moze stanowi¢ podstawy zarzutu pominiecia
przy ustalaniu stanu faktycznego, a takze przy ocenie materiatlu dowodowego
zebranego w sprawie, okolicznosci faktycznych wynikajgcych z tresci
przeprowadzonych dowoddéw. Z kolei art. 227 k.p.c. okresla jedynie fakty jakie sg
przedmiotem dowodu, stanowigc, ze sg to fakty majgce istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy. Jest on zatem stosowany przed podjeciem rozstrzygnie¢
dowodowych, uprawniajgc sad do selekcji zgtoszonych dowodow jako skutku
przeprowadzonej oceny istotnosci okolicznosci faktycznych, ktorych wykazaniu
dowody te majg stuzy¢ (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2009 r.,
[l CSK 272/08, LEX nr 520030). W konsekwencji twierdzenie, ze przepis ten
zostat naruszony przez sad rozpoznajgcy sprawe ma racje bytu tylko w sytuacji,
gdy wykazane zostanie, ze sad przeprowadzit dowdd na okolicznosci nie majgce
istotnego znaczenia w sprawie i ta wadliwos¢é postepowania dowodowego mogta
mie¢ wptyw na wynik sprawy, bgdz gdy sad odmowit przeprowadzenia dowodu na
fakty majgce istotne znaczenie w sprawie, wadliwie oceniajgc, ze nie majg one
takiego charakteru (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 4 listopada 2008 r., Il PK
47/08, nie publ.; z dnia 25 stycznia 2010 r., | UK 215/09, nie publ.).



Stusznie podnosi sie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, ze przepis art. 385
k.p.c. nie moze stanowi¢ samodzielnej podstawy kasacyjnej, a jego naruszenie
moze mie¢ miejsce, w dwoch przypadkach: albo wtedy, gdyby sad drugiej instanc;ji
stwierdzit, ze apelacja jest zasadna, a mimo to jej nie uwzglednit, albo stwierdzajgc
bezzasadnos¢ apelacji, jej nie oddalit. Z tego wzgledu zarzucenie orzeczeniu
naruszenia przez Sad drugiej instancji tylko art. 385 k.p.c. jest niewystarczajgce,
poniewaz musi temu przepisowi towarzyszy¢ naruszenie innych (innego) przepisow
prawa postepowania cywilnego, ktére uzasadnig wadliwos¢ oddalenia apelaciji,
a dopiero przez to btedne bedzie zastosowanie art. 385 k.p.c. (zob. wyrok z dnia
29 kwietnia 2010 r., IV CSK 524/09, nie publ.; postanowienie z dnia 8 maja 2002 r.,
[II CKN 917/00, nie publ.; wyrok z dnia 16 grudnia 2008 r., | PK 96/08, nie publ.)

Tylko zwioka powodki w zakresie tak okreslonego zobowigzania mogtaby
usprawiedliwiaC¢ skuteczne wykonanie przez pozwang prawa do odstgpienia od
umowy. Brak odniesienia sie przez Sgd odwotawczy w pisemnych motywach
zaskarzonego wyroku do dowodow i okolicznosci podnoszonych przez powodke,
zwigzanych z jej wezwaniem z dnia 29 lipca 2008 r. do zawarcia umowy, sposobu
i zakresu wykonczenia lokalu, nie pozwala na ocene, czy doszto do naruszenia
przytoczonych w skardze kasacyjnej norm prawa materialnego w sposob w tej
skardze opisany.

Nie mozna jednak odmowic racji skarzgcej w zakresie, w jakim kwestionuje
spetnienie wymagan zawartych w art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z przytoczonym
w skardze kasacyjnej art. 382 k.p.c. i dokonaniem przez Sad drugiej instanc;ji
wiasnych ustalen faktycznych przy jednoczesnym nierozpoznaniu istoty sprawy
w pierwszej instancji. Zgodnie z art. 382 k.p.c., Sad drugiej instancji orzeka na
podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz
w postepowaniu apelacyjnym. Oznacza to obowigzek sgdu drugiej instancji oceny
catego materiatu dowodowego w kazdym przypadku, niezaleznie od tego, czy sad
ten przeprowadza nowe dowody, ponawia dowody wczesniej przeprowadzone, czy
tez podziela ustalenia poczynione przez sad pierwszej instancji. llustracje tego
obowigzku powinno by¢ uzasadnienie orzeczenia, w ktérym nalezy wskazaé nie
tylko na jakich dowodach Sad drugiej instancji sie opart ale takze nalezy wyjasnic

przyczyny pominiecia lub nieuwzglednienia innych dowodéw (wymienionych w pkt |



a) skargi kasacyjnej), ktére zmierzaty do wykazania zasadniczej dla rozstrzygniecia
kwestii a mianowicie, ze powddka nie uchyla sie od zawarcia umowy ostatecznej.

W zwigzku z zarzutami skargi kasacyjnej mozna co najwyzej zauwazyc¢, ze
stan zwtoki dtuznika uprawnia do odstgpienia od umowy zaréwno na podstawie art.
491 § 1 jak i art. 492 k.c. z tym, ze w pierwszym przypadku niezbedne jest
wyznaczenie drugiej stronie dodatkowego terminu do wykonania z zagrozeniem
odstgpienia od umowy w przypadku jego bezskutecznego uptywu. Natomiast
odstgpienie od umowy na podstawie art. 492 k.c. jest mozliwe tylko, gdy strona
dopuszcza sie zwtoki wtedy, gdy termin wykonania zobowigzania zostat Scisle
oznaczony. W tej kwestii Sgd Najwyzszy zajat ostatnio stanowisko w wyroku z dnia
24 czerwca 2010 r. (sygn. akt IV CSK 67/10, nie publ.), ktére akceptuje sktad
rozpoznajgcy skarge kasacyjng powodki, przyjmujgc, ze zawartego w art. 492 k.c.
pojecia ,termin $cisle oznaczony" nie mozna rozszerzac¢ na warunek.
Dalsze rozwazania dotyczgce spetnienia przestanek do odstgpienia od umowy
przez strone pozwang sg przedwczesne i nieuprawnione.

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

w sentenciji.



