Sygn. akt V CSK 389/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 14 czerwca 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

SSN Dariusz ZawistowskKi

w sprawie z powodztwa Rezydencja Z. Sp. z 0.0. w K.

przeciwko W. Z.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 14 czerwca 2013 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 18 kwietnia 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i o0rzeczenia o0

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Rezydencja Z. sp. z 0.0. wniosta o zasgdzenie od W. Z. kwoty 2 123 945,20
zt (2 000 000 zt z tytutu Swiadczenia gtdbwnego 12394520 zt z tytulu

skapitalizowanych odsetek) wraz z ustawowymi odsetkami i taryfowymi kosztami.

Wyrokiem z dnia 28 lipca 2010 r. Sgd Okregowy w K. oddalit powddztwo. Na
skutek apelacji powodki, Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 17 lutego 2011 r. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. Wskazat na
okolicznosci niesporne w sprawie, tj. ze w dniu 10 lipca 2008 r. strony zawarty
notarialng umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci potozonej w Z. Pozwany
zobowigzat sie dokonac jej sprzedazy za kwote 19 000 000 zt. Powddka wyptacita
pozwanemu kwote 2 000 000 zt tytutem zadatku. Termin umowy sprzedazy
ustalono na dzien nie pozniej niz 15 stycznia 2009 r. W dniu 12 stycznia 2009 r.
zawarto notarialng umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci za cene 19 000
000 zt pod warunkiem, Zze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z
ustawowego prawa pierwokupu. Wobec nieskorzystania z tego prawa, w dniu 17

stycznia 2009 r., zawarto notarialng umowe przenoszgcg wtasnosc.

Powddka nie zaptacita pozostatosci ceny w uzgodnionym terminie do
28 stycznia 2009 r. i pozwany w dniu 30 stycznia 2009 r. ztozyt oswiadczenie
0 odstgpieniu od umowy warunkowej i umowy przenoszgcej wiasnosc.
Tego samego dnia Spoétka notarialng umowg przeniosta wtasnos¢ nieruchomosci
na rzecz pozwanego. W jej § 5 strony postanowity, ze rozliczenie kwoty 2 000 000
zt wptaconej sprzedajgcemu przez strone kupujgcg tytutem czesci ceny nastgpi
w pozniejszym, ustalonym przez strony terminie na podstawie odrebnego
porozumienia. Pomimo wezwan spoétki pozwany nie zwrocit kwoty 2 000 000 z,
aw dniu 28 maja 2009 r. ztozyt w formie aktu notarialnego o$wiadczenie,
ze na podstawie art. 394 k.c. odstepuje od umowy przedwstepnej z dnia 10 lipca

2008 r. i zachowuje otrzymang kwote zadatku.

Sad drugiej instancji podnidst, ze art. 394 § 2 k.c. miat zastosowanie
w sprawie o czym $wiadczg zapisy umow: § 5, 7 i 8 warunkowej umowy sprzedazy,
§ 6 umowy przeniesienia wtasnosci i § 1 pkt d aktu notarialnego z dnia 30 stycznia

2009 r. zawierajgcego oswiadczenie o odstgpieniu. Wynika z nich, ze powddka



zaptacita pozwanemu kwote 2 000 000 zt tytutem czesci ceny. Odwotat sie tez do
§ 8 umowy z dnia 17 stycznia 2009 r. przenoszacej wtasnosc¢ stwierdzajgcego,
ze w wypadku nie dokonania zaptaty pozostatej czesci ceny w uzgodnionym
terminie sprzedajgcemu przystugiwa¢ bedzie prawo odstgpienia od wskazanych
w nim umow. Ocenit, ze zapis ten zawiera umowne prawo odstgpienia od umowy
(art. 492 k.c.) i w rezultacie pozwany na wypadek niezaptacenia pozostatej czesci
ceny miat do wyboru wszczecie egzekucji co do kwoty 17 000 000 zt (§ 6 umowy)
lub skorzystanie z prawa odstgpienia (§ 8 umowy). Wybrat drugg mozliwos¢ i od
umowy odstgpit. Uznata to powodka, skoro umowg notarialng z dnia 30 stycznia

2009 r. przeniosta z powrotem witasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci.

Wyrazit zapatrywanie, ze wraz z wykonaniem umowy przedwstepnej wygasty
wszelkie zobowigzania zwigzane z zastrzezonym zadatkiem i dlatego w sprawie nie
miat zastosowania art. 394 § 1 k.c. Pdzniejsze skutki odstgpienia od umow
sprzedazy z dnia 12 i 17 stycznia 2009 r. w tym stanie rzeczy nalezato jego
zdaniem ocenia¢ na podstawie unormowan zawartych w art. 492 i 494 k.c. Wynika
z nich obowigzek zwrotu wzajemnych sSwiadczen przy odstgpieniu od umowy
wzajemnej, ktore wywotuje skutek ex tunc, lecz siegniecie wstecz dotyczy
skutkdw zawarcia umowy przyrzeczonej. Tym samym nie doszto do ,odrodzenia
sie" wygastego juz zobowigzania z umowy przedwstepnej, a zatem pozwany
powinien zwroci¢ powddce czesc ceny, tj. kwote 2 000 000 zt. W koncu Sad drugiej
instancji zalecit tez, aby przy ponownym rozpoznaniu sprawy rozpoznac

podniesiony w odpowiedzi na pozew zarzut potrgcenia.

W pismie z dnia 23 maja 2011 r. pozwany sprecyzowat, ze potrgcenie kwoty
2 897 100 zt dotyczy wynagrodzenia za korzystanie przez powodke z jego
nieruchomosci, potrgcenie kwoty 3 800 000 zt obejmuje odszkodowanie za szkode
poniesiong przez sprzedawce zwigzang z niedojsciem transakcji do skutku,
a z kolei potrgcenie kwoty 2 331 168 zt nastepuje z tytutu szkody, jakg ponidst
zbywca wobec niemozliwosci ulokowania kwoty 17 000 000 zt na rachunku

bankowym w okresie od pierwszego kwartatu 2009 r. do drugiego kwartatu 2011 r.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sgd Okregowy w K. wyrokiem z dnia 15

grudnia 2011 r. zasadzit od pozwanego na rzecz powddki kwote 2 123 946 zt z



ustawowymi odsetkami od dnia 30 wrzesnia 2009 r. Ponownie powotat sie na
przedstawione wyzej niesporne fakty, a ponadto ustalit, ze w § 8a umowy
przedwstepnej strony postanowity, ze kwota 2 000 000 zt - od momentu
zaksiegowania na rachunku bankowym zobowigzanego do sprzedazy wywotuje
pomiedzy stronami skutki zadatku okreslone w art. 394 k.c., a w § 8b, ze kwota
wptacona tytutem zadatku zostanie zaliczona na poczet ustalonej ceny. Z kolei
w § 7 umowy przedwstepnej, pozwany zobowigzat sie niezwtocznie udostepnié
powodowi nieruchomos$¢ na cele budowlane w zakresie dowolnych inwestycji, za
wyjatkiem jej czesci obejmujgcej budynki i urzgdzenia wraz z gruntem niezbednym
do normalnego i swobodnego z nich Kkorzystania. Nastepnie powddka za
posrednictwem specjalistycznej firmy wykonata prace geotechniczne w postaci
100 odwiertow na gtebokos¢ okoto 6 m, o srednicy do 15 cm. Nie byly one
wykonywane w bliskim sgsiedztwie istniejgcych budynkdéw, ani drogi dojazdowe;.
Pozwany nie sprzeciwiat sie tym robotom i wyrazit zgode na wjazd ludzi i sprzetu

uzytego do tych prac.

W § 7 umowy warunkowej z dnia 12 stycznia 2009 r. strony postanowity,
Zze w razie nie wykonania prawa pierwokupu, zobowigzujg sie niezwtocznie zawrze¢
umowe przenoszgcg wtasnos¢, a w razie jego wykonania sprzedajgcy zobowigzat
sie zwrdci¢ stronie kupujgcej wyptacong mu cze$¢ ceny w kwocie 2 000 000 zi.
W § 8 notarialnej umowy z dnia 17 stycznia 2009 r. strony zastrzegty dla
pozwanego prawo odstgpienia od umowy sprzedazy warunkowej oraz tej umowy
tj. przenoszacej wtasno$¢ bez wyznaczania powodce dodatkowego terminu, gdyby
kupujgca nie dokonata w terminie ptatnosci (do 28 stycznia 2009 r.) pozostatej
czesci ceny, tj. kwoty 17 000 000 zt. W takim wypadku powddka zobowigzata sie do

powrotnego przeniesienia na rzecz pozwanego wtasnosci nieruchomosci.

Odwotujgc sie do unormowania zawartego w art. 386 § 6 k.p.c. wskazat,
ze byt zwigzany zapatrywaniem Sgdu Apelacyjnego co do zasadnosci roszczenia
powddki | w zwigzku z tym pozostat mu do rozwazenia zarzut potrgcenia. Zgdanie
zaptaty kwoty 2 897 100 zt dotyczyto wynagrodzenia za korzystanie przez powodke
z nieruchomoséci pozwanego. Zauwazyt, ze =zostata ona wyliczona przez

2

przemnozenie powierzchni przez wartos¢ rynkowg 1 m“ Kkorzystania

z nieruchomosci i czas trwania posiadania powddki (290 000 x 1.5 zt x 6,66



miesiecy). Odwotujgc sie do ustalen podnidst, ze powddka posiadata nieruchomosé
za zgodg pozwanego, ktéry dobrowolnie udostepnit teren do wykonania przez nig
prac. Wyrazit poglad, ze skoro spétka wykazata sie skutecznym uprawnieniem do
wladania rzeczg wobec wiasciciela, to pozwanemu nie przystuguje wierzytelnos¢

z tytutu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci.

Sad pierwszej instancji przypomniat, ze potrgcenie kwoty 3 800 000 zi
nastgpi¢ miato w wyniku szkody jakg poniést pozwany w wyniku niedojscia
transakcji do skutku. Wedtug twierdzen pozwanego miata wynikng¢ na skutek
spadku wartosci nieruchomosci od lipca 2008 r. z winy powodki co najmniej o 20%
w wyniku prac przeprowadzonych przez nig na dziatce. Wyrazit poglad, ze strata ta
mogtaby powstac tylko wtedy, gdyby pozwany dokonat sprzedazy nieruchomosci
za kwote nizszg niz wskazana przez strony w umowie przedwstepnej. Skarzgcy
tymczasem w chwili ztozenia oswiadczenia o potrgceniu nadal byt wiascicielem
nieruchomosci i pozostawat nim w czasie wyrokowania. Samo zawarcie umowy
posrednictwa w sprzedazy swiadczy tylko o tym, ze pozwany zamierza dokonac
takiej transakcji. Spadek wartosci nieruchomosci na skutek odwiertéw, jego
zdaniem, nie ma znaczenia dla oceny skutecznosci omawianego potrgcenia

I dlatego oddalit wnioski dowodowe zgtoszone na jej wykazanie.

Wskazat, ze pozwanemu nie przystuguje takze wierzytelnos¢ w kwocie
2 331 168 zt z tytutu szkody jakg miat ponies¢ skarzgcy z powodu braku mozliwosci
ztozenia kwoty 17 000 000 zt na lokacie bankowej. Uszczerbek ten ma bowiem
charakter hipotetyczny i nie nadawat sie do weryfikacji. Podniést, ze sprzedawca
nie wykazat, iz np. spodziewajgc sie zaptaty ceny, podjgt faktyczne czynnosci
zmierzajgce do zatozenia rachunku. Ocenit, ze w Swietle okolicznosci sprawy nie
mozna przyjg¢ duzego prawdopodobienstwa wystgpienia utraconych z tego

tytutu korzysci.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2012 r. oddalit apelacje
pozwanego. Odwotat sie do motywow rozstrzygniecia Sgdu Okregowego i podzielit
ocene prawng sprawy wyrazong w poprzednim wyroku z dnia 17 lutego 2011 r.
Ocenit jako nietrafne zarzuty obrazy prawa procesowego tj. art. 328 § 2 k.p.c.: art.

233 § 1 k.p.c,, art. 278 § 1 k.p.c. Wskazat, ze nie ma racji skarzacy jakoby Sad



Okregowy dokonat btednej wyktadni art. 361 § 2 k.c., tj. wadliwie ,zawezit zakres
szkody z tytutu niedojscia do skutku umowy sprzedazy nieruchomosci, jedynie do
rozwazan, czy pozwany wyzbyt sie nieruchomosci po nizszej cenie". Wyrazit
poglad, ze Sad Okregowy, oceniajgc potrgcenie kwoty 3 800 000 zt wzigt pod
uwage zaréwno okolicznos¢ spadku ceny nieruchomosci na rynku, jak i wykonanie
odwiertow przez powodke, a takze kwestie zwigzane z ustanowieniem i nie
wykresleniem hipoteki. Podzielit poglad Sadu pierwszej instancji, ze strata w
majgtku pozwanego w tym wypadku wystgpitaby tylko wtedy, gdyby pozwany w
chwili potrgcenia i wyrokowania nie byt wiascicielem nieruchomosci. Wyrazit
zapatrywanie, ze pozwany nie wykazat spadku warto$ci nieruchomosci w
nastepstwie dokonanych odwiertow. Zauwazyt, ze wnioski dowodowe na wykazanie
tych okolicznosci zostaly wprawdzie oddalone, niemniej pozwany nie zgtosit

zastrzezenia do protokotu rozprawy na podstawie art. 162 k.p.c.

Sad Apelacyjny podnidst, ze w sprawie art. 226 k.c. nie miat zastosowania,
gdyz obejmuje roszczenia samoistnego posiadacza wobec wiasciciela
o zwrot nakfadéw, natomiast gdy chodzi o roszczenie wiasciciela wobec
uzytkownika gruntu (posiadacza zaleznego) w rachube mogto wchodzi¢
zastosowanie art. 224-225 k.c. Pozwany jednak nie obalit domniemania wtadztwa
powodki w dobrej wierze (art. 7 k.c.), a zatem w sSwietle unormowania zawartego
w art. 224 k.c. spoétka nie byta zobowigzana do zaptaty pozwanemu wynagrodzenia.
Odwotujgc sie do § 7 umowy przedwstepnej stron wskazat, ze powoddka miata
prawo posiadania nieruchomosci, a skoro nie ustalono w niej odptatnego
korzystania, to pozwany nie jest uprawniony do wynagrodzenia w oparciu o ten

umowny stosunek prawny.

Pozwany zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci. Skarge kasacyjng
opart na podstawie naruszenia prawa procesowego, tj. art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c.
wzw. z art. 381 k.p.c. oraz art. 162 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c., oraz na obrazie
prawa materialnego, a w tym art. 394 § 1 k. c., art. 498 § 1 k.c. w zw. z art. 499 k.c.
i art. 6 k.c.,, art. 224 § 1 k.c., art. 226 § 1 k.c. oraz art. 361 § 2 k..
Whnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania, bgdz o oddalenie powodztwa w catosci.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na uzasadnienie zarzutu procesowego skarzgcy podniost, ze Sad drugiej
instancji nietrafnie pominagt jako spoézniony dowdd z zeznan Swiadka M. N. z
odwotaniem sie do braku zastrzezenia do protokotu posiedzenia na podstawie art.
162 k.p.c. Trzeba zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze skoro wniosek ten byt zgtoszony w
apelacji, a nie w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, to pozwany nie mogt
ztozy¢ w tej materii zastrzezenia do protokotdow rozpraw prowadzonych przed
Sadem pierwszej instancji. Nie kazda jednak obraza prawa procesowego
uzasadnia podstawe okreslong w art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. Skarzacy musiatby
wykazac, ze wskazywane okolicznosci, na ktore miat zeznawaé¢ ten Swiadek
pozostawaty w normalnym zwigzku przyczynowym z dziataniem szkodzgcym strony
powodowej. ZauwazycC sie godzi, ze jak wynika z ustaleh wptata pozwanemu kwoty
17 000 000 zt miata nastgpi¢ do dnia 28 stycznia 2009 r., a juz w dniu 30 stycznia
2009 r. nastgpito nie tylko odstgpienie od umowy warunkowej i przenoszgcej
witasnos¢, ale takze powrotne przeniesienie wiasnosci nieruchomosci na rzecz
pozwanego. W tym stanie rzeczy nie mozna byto przyjg¢, ze skarzgcy wykazat
jakoby omawiane uchybienie mogto mieé istotny wptyw na wynik sprawy (art. 398>
§ 1 pkt 2 k.p.c.).

Trzeba zauwazyé, ze pozwany w odpowiedzi na pozew oprécz gtdwnego
srodka obrony w postaci twierdzenia, iz zatrzymat kwote 2 000 000 zt jako zadatek,
wystgpit z zarzutami potrgcenia jako Srodkami po kolei ewentualnymi, co jest
dopuszczalne (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1968 r., | CR
538/68, OSN 1969, nr 11, poz. 204 i z dnia 1 grudnia 1961 r., 4 CR 212/61, OSP
1962, nr 11, poz. 293). W pierwszej kolejnosci przedstawit do potrgcenia
wierzytelno$¢ w kwocie 2 897 100 zt. Na jej uzasadnienie miedzy innymi wskazywat
dysponowanie z wytgczeniem wiasciciela przez powodke sporng nieruchomoscig
za wyjatkiem jej zabudowanej czesci. Sad Okregowy oddalajgc powodztwo
wyrokiem z dnia 28 lipca 2010 r. nie badat zarzutéw ewentualnych, a przy
ponownym rozpoznaniu sprawy nie uwzglednit wnioskow dowodowych pozwanego
na wykazanie przedstawionej w pierwszej kolejnosci do potrgcenia wierzytelnosci,
uznajgc podniesione w tej materii okolicznosci za bezprzedmiotowe dla

rozpoznania sprawy. Nastgpito tak dlatego, ze Sad Apelacyjny w wyroku z dnia



17 lutego 2011 r. zakwalifikowat je nietrafnie tylko jako moggce uzasadniac

roszczenie okreslone w art. 224-225 k.c.

Z tego wzgledu Sad Okregowy stosujgc, przy ponownym rozpoznaniu
sprawy, art. 386 § 6 k.p.c. rozpoznat je takze na gruncie tylko tej podstawy prawnej,
a oczywiscie nie mogta ona wchodzi¢ w sprawie w rachube. Artykut 162 k.p.c. jako
przepis wyjatkowy i ograniczajgcy mozliwosci strony w wykazywaniu jej twierdzen
nie powinien by¢ wyktadany w sposob rozszerzajgcy. Z tego wzgledu nie stanowi
on ograniczenia prowadzenia postepowania dowodowego, gdy roszczenie strony
bytlo badane i kwalifikowane w nietrafny sposéb. Skoro wiec z uchybieniem
procesowym pominieto dowody na wykazanie wierzytelnosci w pierwszej kolejnosci
przedstawionej do potrgcenia, a dalsze byly objete takze zarzutami ewentualnymi,
to takze mozna byto przyjaé, ze w stosunku do nich pozwany uprawdopodobnit,

iz nie zgtosit zastrzezen do protokotu bez swojej winy.

Umowa przedwstepna to umowa zobowigzujgca bedgca zrodtem praw
i obowigzkéw stron, w ktérej sSwiadczenie polega na ztozeniu oswiadczenia woli
0 zawarciu 0znaczonej umowy przyrzeczonej, a nie rzecz, ktérej ma dotyczyc
oswiadczenie woli (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2010 r.,
I CZP 38/10, OSNC 2011, nr 1, poz. 3). Umowa przedwstepna obustronnie
zobowigzujgca nie ma jednak charakteru umowy wzajemnej w rozumieniu art. 487
§ 2 k.c. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r., Il CKN 624/98,
OSNC 2000, nr 6, poz. 120). Miedzy umowg przedwstepng a przyrzeczong istnieje
ta roznica, ze umowa przedwstepna tylko zobowigzuje strony do zawarcia umowy
przyrzeczonej, natomiast umowa przyrzeczona okresla juz zachowanie stron

chocCby zawarta zostata z zastrzezeniem warunku lub terminu.

Zadatek moze by¢ dany przy kazdej umowie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 30 stycznia 2004 r., | CK 129/03, Biul. SN 2004, nr 10, s. 33), a wiec takze
przy umowie przedwstepnej (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia
2011 r., Il CSK 229/10, LEX nr 794792). Czas wreczenia kontrahentowi
uzgodnionej kwoty stanowigcej zadatek nie ma decydujgcego znaczenia dla jego
konstrukcji (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2011 r., lll CSK
115/11, LEX nr 1147760). Gdy jest nim objety, jak w omawianym wypadku,



obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej ze skutkiem okreslonym w art. 394
k.p.c., to stanowi on czes$¢ sktadowg umowy przedwstepnej. Niewatpliwie strony
w umowie przedwstepnej objety swym oswiadczeniem woli zadatek w rozumieniu
tego przepisu, co wynika z tresci postanowienia zawartego w § 8a, w ktdérym
okreslity, ze kwota 2 000 000 zt przekazana na rachunek bankowy sprzedawcy

wywotuje pomiedzy stronami skutki wynikajgce z tego unormowania.

Zadatek wzmacnia powstaty pomiedzy stronami stosunek obligacyjny
i w razie wykonania umowy podlega zaliczeniu na poczet $wiadczenia strony, ktéra
go dafa, a jezeli zaliczenie jest niemozliwe zadatek ulega zwrotowi. W sprawie
wchodzito w rachube wykonanie umowy przedwstepnej, tj. zawarcie umowy
przyrzeczonej. Sad Apelacyjny wyrazit poglad, ze wobec zawarcia umowy
warunkowej sprzedazy nieruchomosci, oraz nastepnie umowy przenoszgcej
wiasnos¢, wygasta bezpowrotnie umowa przedwstepna z dnia 10 lipca 2008 r. ze
wzgledu na jej wykonanie, a kwota 2 000 000 zt stracita charakter zadatku i zgodnie
Z jej postanowieniami stata sie czescig ceny nieruchomosci (art 394 § 2 k.p.c.).
Odstgpienie od umowy sprzedazy warunkowej i umowy przenoszgcej wtasnos¢ nie
prowadzito do ,reaktywacji" umowy przedwstepnej a jego skutkiem byto dokonanie
rozliczen pomiedzy stronami na podstawie art. 492 i 494 k.c. Wprawdzie
odstgpienie wywotato skutek ex tunc, niemniej sieganie wstecz dotyczy skutkow

UMOWY przyrzeczone;.

Za przyjeciem zapatrywania Sgdu Apelacyjnego przemawia to, ze umowa
przedwstepna zobowigzuje strony do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast nie
do okreslonego innego zachowania stron. Poza tym gdyby przyjaé, ze po
odstgpieniu od umowy przyrzeczonej ,odzywa" umowa przedwstepna, to skutkiem
tego poglagdu bytby niedajgcy sie utrzymac wniosek, iz strony na ,nowo" majg
obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej. Z samej tresci art. 389 § 1 k.c. wynika,
ze strony w umowie przedwstepnej zobowigzujg sie tylko do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Poza zakresem wiec tego unormowania pozostaje kwestia
wykonania umowy przyrzeczonej i odstgpienia od niej ze wzgledu na jej
niewykonanie. Przede wszystkim jednak, gdyby pozwany w rzeczywistosci chciat
doprowadzi¢ do sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci powodowej spotce, to

oczywiscie mogt to osiggngc przez nieskorzystanie z prawa odstgpienia od umowy
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przyrzeczonej, lecz przez podjecie dziatah prowadzgcych do jej przymusowego

wykonania.

W kazdym razie, strony umowy przedwstepnej mogg odmiennie od
unormowania zawartego w art. 394 § 3 k.c. uregulowaé kwestie ewentualnego
zwrotu zadatku (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2008 r., | CSK
328/07, OSNC 2009 nr 4, poz. 60), co wynika z zasady swobody uméw i miato to
miejsce w rozpoznawanej sprawie. W zawartej przez strony umowie z dnia 30
stycznia 2009 r., ktorg spétka w wykonaniu odstgpienia od umoéw z dnia 12 i 17
stycznia 2009 r. przeniosta nieruchomos¢ z powrotem na rzecz pozwanego w jej
§ 5 strony uzgodnity, ze rozliczenie kwoty 2 000 000 zt wptaconej sprzedajgcemu
przez strone kupujgcg tytutem czesci ceny nastgpi w pdzniejszym, ustalonym przez
strony terminie na podstawie odrebnego porozumienia. Tres¢ tego postanowienia,
jak i kontekst umowny oraz sytuacyjny, (skoro strony poczgwszy od zawarcia
umowy warunkowej uzgodnity, ze wptacona kwota 2 000 000 zt zadatku staje sie
czescig ceny), to argumenty prowadzgce do wniosku, ze zobowigzanie pozwanego
do zwrotu tej kwoty wynika z tego porozumienia, a strony miaty tylko odrebnie
uzgodnic¢ pdzniejszy termin jej zwrotu. W tym stanie rzeczy istniat obowigzek zwrotu
przez pozwanego powodce spornej kwoty i nietrafne okazato sie uzasadnienie

zarzutu obrazy art. obrazy art. 394 § 1 k.c.

Zgodnie z zasadg swobody kontraktowania, mozna wprowadzi¢ do umowy
przedwstepnej dodatkowe postanowienia, nie wynikajgce z jej essentialia negotii
(por. wyroki Sagdu Najwyzszego: z dnia 10 pazdziernika 2008 r., Il CSK 215/08,
OSNC- Z0 2009, nr 1, poz, 28 i z dnia 2 pazdziernika 2008 r., || CSK 212/08, Mon.
Praw. 2009, nr 12, s. 671). Niewatpliwie takim postanowieniem nie dotyczagcym
istoty umowy przedwstepnej i odnoszgcym sie juz do przysziej umowy definitywnej
byto zobowigzanie zawarte w jej § 7 w postaci udostepnienia spdétce gruntu
0 powierzchni okoto 29 ha na cele zwigzane z przygotowaniem inwestycji, w tym na
dowolne potrzeby budowlane i w Swietle niespornych okolicznosci sprawy wydanie
to od razu nastgpito. Pozwany juz w odpowiedzi na pozew wskazat, Zze wtadanie
przez powodke tg nieruchomoscig przyniosto jej wymierne korzysci, a tym samym

jemu uszczerbek w postaci braku mozliwosci wykonywania jej posiadania.
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Na wyliczenie tego uszczerbku wystgpit z wnioskiem o przeprowadzenie dowodu

z opinii biegtego.

W judykaturze wyrazono poglad, ze gdy kontrahent spetni takie swiadczenie,
czego dokonat pozwany wydajgc nieruchomos¢ powoddce, zgdanie zwrotu korzysci
znajduje podstawe tylko w przepisach o nienaleznym swiadczeniu (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 16/03, Biul. SN. 2004, nr 10, s. 34).
Gdyby wiec nawet nie doszto do zawarcia umowy warunkowej i umowy
przenoszgcej witasnos¢ istniataby podstawa do zbadania tego potrgcenia,
tj. przeprowadzenia dowodow na wykazanie przedstawionej do kompensacji

wierzytelnosci w kwocie 2 897 100 zt.

Z tresci postanowienia umownego zawartego w § 7 umowy przedwstepnej
wynika jednak, ze zobowigzanie pozwanego zostato poczynione juz na poczet
wykonania  przysztej umowy przyrzeczonej. Przypomnie¢ sie  godzi,
ze udostepnienie kontrahentowi nieruchomosci mogto by¢ skutecznie dokonane juz
w odniesieniu do umowy warunkowej. Majgce moc wsteczng skuteczne odstgpienie
przez pozwanego od umowy warunkowej i przenoszacej wilasnos¢ wywotato
ten skutek, ze to co strony sobie swiadczyty podlega zwrotowi, a nadto przystuguje
odstepujgcemu roszczenie o naprawienie szkody na podstawie art. 494 Kk.c.
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 1999 r., | CKN 262/98, OSNC
2000, nr 4, poz. 71.) Roszczenie odszkodowawcze odstepujgcego obejmuje szkode
w granicach dodatniego interesu umownego. Do zasad tej odpowiedzialnosci ma
zastosowanie art. 471 k.c. (por. uchwate siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 maja 1987 r., Il CZP 82/86, OSNCP 1987, nr 12, poz. 189). Tego rodzaju
uszczerbkiem jest to, co pozwany stracit w wyniku posiadania przez powodke
przedmiotu sporu i w zwigzku z tym w wyniku braku mozliwosci wtadania tym

gruntem przez niego samego.

Powyzsze uwagi prowadzg do wniosku, ze w skardze trafnie (pomijajac
uzasadnienie zarzutu) zostat powotany art. 494 k.c. i nie mozna bylo odeprzeé
zarzutu naruszenia art. 361 § 2 k.c. Zrddtem zobowigzania jest w omawianym

wypadku bowiem postanowienie umowne i niewykonanie przez powédke umowy
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przenoszacej witasnosc, ktore doprowadzito do skutecznego odstgpienia przez

pozwanego zaréwno od umowy warunkowej, jak i przenoszgcej wtasnosc.

Niezbadang okolicznoscig, ktora niewatpliwie mogta mie¢ znaczenie dla
wystgpienia rzeczywistego uszczerbku pozwanego, byto takze twierdzenie,
ze objeta sporem nieruchomos$¢ stracita na wartosci juz w wyniku dokonanych
przez powodke odwiertow i zaangazowaniu sie przez pozwanego w transakcje
z powodkag. Ewentualne wykazanie tej okolicznosci, czego pozwany zostat takze
pozbawiony, wobec  pominiecia  zgtoszonego  wniosku dowodowego
o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego, byloby wykazaniem podlegajgce;j

naprawieniu szkody a nie niepodlegajgcej naprawieniu tzw. szkody ewentualne;.

Natomiast, jezeli chodzi o wskazywane przez skarzgcego utracone korzysci
trzeba zgodzi¢ sie z Sadem Apelacyjnym, ze tego typu uszczerbek musi byé
wykazany z bardzo duzym stopniem prawdopodobienstwa, ktore uzasadnia dopiero
przyjecie, iz utrata korzysci rzeczywiscie nastgpita (por. wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 3 pazdziernika 1979 r., Il CR 304/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 164 i z dnia
28 stycznia 1 999 r., Il CKN 133/98, niepublikowany).

Ze wskazanych wzgledéw na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy

orzekt jak w sentenciji.



