Sygn. akt | CSK 309/22

POSTANOWIENIE

Dnia 30 marca 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Mariusz todko

w sprawie z powodztwa M. M.

przeciwko P. [...]" Sp.z 0.0. w K.

o zapfate,

na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 30 marca 2022 .,
na skutek skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 16 grudnia 2020 r., sygn. akt | ACa [...],

1. odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;
2. zasadza od P. [...] spotki z ograniczong odpowiedzialnosciag
w Katowicach na rzecz M. M. kwote 2700 (dwa tysigce siedemset)

zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

P. [...] spotka zo.0. w K. wniosto skarge kasacyjng od wyroku Sadu
Apelacyjnego w(...] z 16 grudnia 2020 r., ktérym zmieniono wyrok Sadu
Okregowego w K. z 29 pazdziernika 2018 r. i uwzgledniono powdédztwo M. M. o
zaptate.

W skardze kasacyjnej pozwana zarzucita naruszenie przepisdw prawa
materialnego: art. 93 § 2 k.c., art. 5 k.c., art. 56 w zw. z art. 65 § 1i 2 k.c., art. 389
§1wzw.zart. 70 § 1w zw. z art. 353t w zw. z art. 394 § 1 w zw. z art. 65 § 1 k.c.,
art. 394 § 3 k.c.iart. 410 § 2 k.c.



W odpowiedzi na skarge powddka wniosta o odmowe przyjecia skargi
kasacyjnej do rozpoznania, wzglednie jej oddalenie oraz zasgdzenie kosztéw

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje.

Oceniajgc wniosek o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania, nalezy
uwzgledni¢, ze skarga kasacyjna uksztattowana zostata w przepisach kodeksu
postepowania cywilnego jako $rodek odwotawczy o szczegolnym charakterze,
nakierowany na ochrone interesu publicznego przez zapewnienie rozwoju prawa
i jednolitosci wyktadni, a takze w celu usuniecia z obrotu prawnego orzeczen
wydanych w postepowaniu dotknietym niewaznoscig lub oczywiscie wadliwych, nie
zas$ jako ogolnie dostepny $rodek zaskarzenia orzeczeh umozliwiajgcy rozpoznanie
sprawy w kolejnej instancji sgdowej. (postanowienie Sgdu Najwyzszego z
13 czerwca 2018 r., Il CSK 71/18). Realizacji tego celu stuzy instytucja tzw.
przedsadu, ustanowionego w art. 398° k.p.c., w ramach ktérego Sad Najwyzszy
dokonuje wstepnej oceny sprawy przedstawionej mu ze skargg kasacyjng. Zakres
przeprowadzanego badania jest ograniczony do kontroli, czy w sprawie wystepujg
przewidziane w art. 398° § 1 pkt 1 - 4 k.p.c. okoliczno$ci uzasadniajgce przyjecie

skargi do rozpoznania.

W uzasadnieniu wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania
skarzgca wskazata, ze w sprawie wystepujg istotne zagadnienia prawne, zwigzane

z nastepujgcymi watpliwosciami skarzace;j:

a) czy strona, od ktérej wylgcznej woli zalezy spetnienie warunku
rozwigzujgcego (art. 89 k.c.) (tj. brak wptaty zadatku w okreslonym terminie), moze
powotywac sie na rozwigzanie umowy z uwagi na wystgpienie tego warunku,
i zgda¢ zwrotu uiszczonego zadatku, w sytuacji gdy umowa byta kontynuowana
i realizowana przez te strone przez 9 miesiecy po rzekomym rozwigzaniu,
a powotanie sie na wystgpienie warunku i rzekome uprzednie rozwigzanie umowy,
nastgpito dopiero po ztozeniu przez drugg Strone oswiadczenia o odstgpieniu od

umowy i zatrzymaniu zadatku?



b) czy strony mogg zniweczyC ziszczenie warunku rozwigzujgcego
umowe zawartg w formie aktu notarialnego, oraz przedtuzy¢ okres trwania
przedmiotowej umowy, poprzez faktyczne jej wykonywanie i ztozenie oswiadczen
woli i wiedzy w formie aktu notarialnego, w ramach protokotu stawiennictwa, jesli
z oswiadczen tych, w sposéb dorozumiany wynika, ze strony miaty zamiar
kontynuowac¢ umowe na uzgodnionych wczesniej warunkach? - biorgc pod uwage
zgodny zamiar oraz wole Stron towarzyszgcy zawarciu umowy (art. 65 § 1i 2 k.c.),
a takze czynnosci faktyczne dokonywane przez Strony juz po ziszczeniu warunku
rozwigzujgcego umowe, swiadczgce o jej wykonywaniu (takie jak: oSwiadczenie o
braku skorzystania z prawa odstgpienia od umowy ztozone przez sprzedajgcego
przed notariuszem do protokotu; oswiadczenie o podjeciu czynnosci zmierzajgcych
do pozyskania kredytu na zakup nieruchomosci, ztozone przed notariuszem przez
kupujgcego, do protokotu; wydanie nieruchomosci w posiadanie kupujgcego;

zawieranie uméw na dostawe mediow przez kupujgcego);

C) czy w przypadku zgodnego ustanowienia przez strony w umowie
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, zapisu, iz w razie braku wptaty okreslone;j
kwoty (w sumie), tytutem zadatku, do zastrzezonej daty, umowa ulega rozwigzaniu
bez rozliczen finansowych, mozna uznaé, ze uiszczenie niepetnej kwoty zadatku
w okreslonym terminie, skutkuje rozwigzaniem umowy, za$ czesciowo uiszczona
kwota stanowi zadatek i nie podlega zwrotowi, zgodnie z wolg stron o braku
rozliczen finansowych (art. 89 k.c. w zw. z art. 90 k.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c. w zw.
zart. 394 § 1 k.c.),

d) czy w razie uznania, ze doszio do rozwigzania pierwotnej umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, na skutek ziszczenia zawartego w niegj
warunku rozwigzujgcego, biorgc pod uwage zgodny zamiar stron, w tym
w szczegoélnosci dokonywane przez strony czynnosci faktyczne (takie jak
dokonanie wptaty ustalonej przez strony kwoty pienieznej, wydanie nieruchomosci
w posiadanie kupujgcego, zawieranie uméw na dostawe mediow przez kupujgcego,
brak ofertowania nieruchomosci do sprzedazy innym podmiotom przez
sprzedajgcego, oswiadczenie woli kupujgcego o podjeciu czynnosci zmierzajgcych

do pozyskania kredytu na zakup nieruchomosci), mozna przyjgc, ze po rozwigzaniu



umowy zawartej w formie aktu notarialnego, strony w sposob dorozumiany zawarty
umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci, na warunkach poprzedniej
(rozwigzanej) umowy, ktéra to nowa umowa moze by¢ causg do uznania wptaconej
przez kupujgcego kwoty za zadatek (art. 353 k.c. wzw. z art. 70 § 1 k.c. w zw. z art.
65§ 2k.c.,wzw.zart. 389§ 1 k.c. wzw. zart. 394 § 1 k.c.)?

Sformutowanie zagadnienia prawnego uzasadniajgcego wniosek o przyjecie
skargi kasacyjnej do rozpoznania powinno przybra¢ posta¢ poréwnywalng
z formutowaniem zagadnienia prawnego budzgcego powazne watpliwosci (art. 390
§ 1 k.p.c.) Chodzi wiec o przedstawienie wyraznych watpliwosci co do okreslonego
przepisu (normy) lub zespotu przepiséw (norm), albo szerzej i bardziej ogodlnie -
watpliwosci co do pewnego uregulowania prawnego (instytucji prawnej).
Sformutowane zagadnienie winno odwotywa¢ sie w sposob generalny
i abstrakcyjny do tresci przepisu, ktéry nie podlega jednoznacznej wyktadni,
a ktoérego wyjasnienie przez Sgd Najwyzszy przyczyni sie do rozwoju jurysprudenciji
i prawa pozytywnego. Rolg Sadu Najwyzszego jako najwyzszego organu sgdowego
w Rzeczypospolitej Polskiej, nie jest dziatanie w interesie indywidualnym, lecz
powszechnym, poprzez ochrone obowigzujgcego porzadku prawnego przed
dowolnoscig orzekania i ujednolicanie praktyki stosowania prawa pozytywnego (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 28 pazdziernika 2015 r., | PK 19/15, LEX nr
2021941).

Powotanie jako przestanki przedsgdu wystgpienia w sprawie istotnego
zagadnienia prawnego na podstawie art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. naktada na autora
skargi obowigzek przedstawienia pogtebionej argumentacji prawnej, wskazujgcej
na rzeczywiste istnienie powotfanej przestanki, uzasadniajgcej przyjecie skargi do
rozpoznania (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 10 maja 2001 r., Il CZ
35/01). Wymaga przytoczenia argumentéw wskazujgcych na istniejgce w nauce lub
orzecznictwie rozbiezne oceny prawne, w zwigzku z ktérymi zagadnienie zostato
sformutowane. Zagadnienie prawne powinno odwotywac sie w sposdb generalny
i abstrakcyjny do tresci przepisu, ktéry nie podlega jednoznacznej wykfadni i nie

moze mieC charakteru kazuistycznego i stuzyC¢ uzyskaniu przez skarzgcego



odpowiedzi odnosnie do kwalifikacji prawnej pewnych szczego6towych elementow

podstawy faktycznej zaskarzonego rozstrzygniecia.

Sformutowane przez skarzgcqg istotne zagadnienia prawne powyzszych
wymogow nie spetniajg. Z tresci uzasadnienia wniosku o przyjecie skargi do
rozpoznania nie wynika, aby w zakresie przedstawionych przez skarzgca
zagadnien prawnych istniaty w orzecznictwie lub doktrynie watpliwosci lub mozliwe
do przyjecia rozbiezne interpretacje prawne. Autor skargi przedstawia jedynie
witasng argumentacje na poparcie podnoszonych twierdzen, nie wskazujgc racji
jurydycznych przemawiajgcych za innym poglgdem. Natomiast nie jest rolg Sadu
Najwyzszego domyslanie sie lub poszukiwanie okolicznosci, ktore uzasadniatyby
przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z 14 grudnia 2004 r., Il CZ 142/04). Skonkretyzowanie przedstawionych przez
pozwang zagadnien prawnych oraz osadzenie ich w stanie faktycznym sprawy
wskazuje na dagzenie do uzyskania odpowiedzi zwigzanej z oceng trafnosci
kwestionowanego rozstrzygniecia i nie wykracza poza granice sporu w niniejszej
sprawie. Skarzgca nie wyjasnita, dlatego sformuowane przez nig zagadnienia majg
charakter istotny i wykraczajg poza zwykig polemike z oceng prawng dokonang

przez Sad drugiej instanc;ji.

Uzupetniajgco wskazaC nalezy, Zze przedstawione przez skarzgca
watpliwosci sprowadzajg sie do uzasadnienia stanowiska procesowego pozwane;j i
zatrzymanie dochodzonej przez powddke kwoty jako zadatku z powodu
niewykonania przez nig umowy przedwstepnej. Pozwana formutujgc zagadnienia
prawne kwestionowata skutek zastrzezonego warunku rozwigzujgcego umowe
przedwstepng bez dalszych rozliczen finansowych z powodu braku wpfaty przez
powodke ustalonej kwoty zadatku w terminie, ktdérego wykonanie byto zalezne
wytgcznie od woli powodki. Powotywata sie rowniez na dorozumiane przedtuzenie
umowy z uwagi na faktyczne jej realizowanie lub dorozumiane zawarcie nowej

umowy przedwstepnej na takich samych warunkach.

W poglgdach orzeczniczych wyjasniono, ze dopuszczalne jest zawarcie pod

warunkiem umowy przedwstepnej (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 11 marca 2016



r., | CSK 161/15). Warunkiem umowy przedwstepnej w rozumieniu art. 89 k.c. moze
by¢ np. zaptata zadatku w okreslonym terminie po zawarciu umowy przedwstepne;j.
Jesli strony uzgodnity, iz umowa bedzie zawarta z zadatkiem, a nastepnie zadatek
nie zostat dany, to zawarcie takiej umowy nie dochodzi do skutku. W pogladach
orzeczniczych Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze jezeli strony chcg skutecznie
zastrzec zadatek, ktorego wreczenie ma nastgpi¢ pozniej niz zawarcie umowy,
powinny zamiesci¢ w umowie odpowiednie postanowienie okreslajgce termin dania
zadatku. To oznacza, ze zadatek, ktory nie zostat dany przy zawarciu umowy, a
strony nie oznaczyly w umowie jego pdzniejszego wreczenia, nalezy uznacC za
nieskutecznie zastrzezony. Ten sam skutek nastgpi takze wtedy, gdy strona nie da

zadatku w oznaczonym terminie (zob. wyrok z 16 listopada 2017 r., V CSK 79/17).

W zwigzku z powyzszym wskazana przez strone pozwang podstawa
przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania nie zachodzi jak réwniez z okolicznoSci
sprawy nie wynika, aby zachodzily inne podstawy przewidziane w art. 398° § 1

k.p.c.
Z tych przyczyn Sad Najwyzszy odmowit przyjecia tej skargi do rozpoznania.

O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw.
z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz na podstawie § 10 ust. 4 pkt 2 w zw.
z § 2 pkt 6 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r.

w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych (t.j. Dz.U. 2018, poz. 265).

a.s.



