Sygn. akt [l CSK 292/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2014 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska

SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa V. - Spoétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w S.

przeciwko L. G. i A. G.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 20 marca 2014 .

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 20 grudnia 2012 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad pierwszej instancji oddalit powdédztwo o zobowigzanie pozwanych do
ztozenia oswiadczenia woli, wywodzone przez powodke z umowy przedwstepnej
zawartej miedzy stronami w dniu 7 grudnia 2006 r. w formie aktu notarialnego
I zobowigzujgcej pozwanych do zawarcia umowy sprzedazy powodce oznaczonej
nieruchomosci w terminie 30 dnia od dnia uzyskania przez powddke prawomocnej
decyzji o warunkach zabudowy. Sad ten ustalit, ze strony zobowigzaly sie
w umowie przedwstepnej do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
w wymienionym terminie, liczac od uzyskania przez pozwang prawomocnej decyzji
o warunkach zabudowy najpézniej do dnia 29 czerwca 2007 r. Sad | instancji ustalit,
ze powodka uzyskata te ostateczng decyzje dopiero cztery lata po tym terminie
oznaczonym w umowie przedwstepnej i w konsekwencji uznat, ze wygasto
zobowigzanie pozwanych z umowy przedwstepnej, a zatem nie byto podstaw do

uwzglednienia powodztwa na podstawie art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c.

Apelacje strony powodowej oddalit Sgd Apelacyjny, podzielajgc ustalenia
faktyczne Sadu | instanciji, jak i wnioski prawne oraz uczynit je podstawg wtasnego
rozstrzygniecia. Sad Apelacyjny uznat, Zze w postepowaniu 0 wydanie orzeczenia
zastepujgcego oswiadczenie woli ocenia sie tres¢ umowy przedwstepnej
w odniesieniu do chwili jej zawarcia, a nie chwili dochodzenia roszczenia umowy
przyrzeczonej. W ocenie tego Sadu umowa przedwstepna byla niewazna i nie
mogta stanowi¢ podstawy do dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej, ktéra
w tej sytuacji réwniez musiataby by¢é niewazna, a to wobec braku zastrzezenia
w umowie przedwstepnej warunku nieskorzystania z prawa pierwokupu przez A. , z
naruszeniem art. 599 § 2 k.c., w sytuacji, w ktérej postanowienia umowy

przyrzeczonej sg z gory ustalane w umowie przedwstepne;.

Sad odwotawczy stwierdzit, ze o uchylaniu sie od zawarcia umowy
w rozumieniu art. 390 k.c. mozna mowic¢ tylko w razie bezpodstawnej odmowy
zawarcia umowy przyrzeczonej, a zatem pozwani nie uchylali sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, poniewaz zawarcie jej nie byto mozliwe w terminie
okreslonym w niewaznej umowie przedwstepnej, gdyz takze umowa przyrzeczona

bytaby bezwzglednie niewazna z uwagi na naruszenie m.in. art. 599 § 2 k.c.,



wskutek nierespektowania prawa pierwokupu uprawnionej Agencji. W ocenie Sadu
drugiej instancji nawet pozytywna realizacja przez powodke obowigzku uzyskania
do dnia 29 czerwca 2007 r. prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy nie
pozwalataby na zawarcie waznej umowy przyrzeczonej, a zatem fakt zastrzezenia
tylko na rzecz powddki uprawnienia do odstgpienia od umowy na wypadek
nieuzyskania w terminie prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy nie miat dla

sprawy znaczenia.

W skardze kasacyjnej powddki, zaskarzajgcej wyrok w catosci, zarzucono

naruszenie nastepujgcych przepisow prawa materialnego:

- art. 389 § 1 k.c. w zw. z art. 599 § 2 k.c. przez ich btedng wyktadnie wskutek
uznania za niewazng umowy przedwstepnej z powodu nierespektowania
W niej prawa pierwokupu, ktore zdaniem skarzgcej nie dotyczy umowy

przedwstepnej, a jedynie umowy przyrzeczonej;

- art. 65 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie i przyjecie istnienia obowigzku
pozwanych zawarcia umowy przyrzeczonej tylko w przypadku uzyskania
przez powodke do dnia 29 czerwca 2007 r. decyzji o warunkach zabudowy,
podczas gdy uzyskanie w tym terminie decyzji miato znaczenie wytgcznie

dla skorzystania przez powodke z prawa odstgpienia od umowy;

- art. 390 § 1 i 2 k.c. przez jego btedng wyktadnie i przyjecie, ze ocena
uchylania sie przez pozwanych od zawarcia umowy przyrzeczonej powinna
by¢ dokonywana na dzien 29 czerwca 2007 r., podczas gdy oceny tej

nalezato dokonywaé na moment orzekania.

W uzasadnieniu skargi kasacyjnej strona skarzgca akcentuje argument,
ze instytucja pierwokupu odnosi sie do umowy sprzedazy nieruchomosci, a nie do
umowy przedwstepnej zobowigzujgcej do dokonania sprzedazy. Nadto powddka
wywodzi, ze w zastrzezonym w umowie przedwstepnej terminie mogta ona odstgpié¢
od tej umowy, a nie, ze po jego uptywie wygast obowigzek pozwanych czy wrecz

wygasta cata umowa przedwstepna.

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.



Z kolei pozwani w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniesli o oddalenie tej
skargi i 0 zasgdzenie na ich rzecz kosztéw postepowania kasacyjnego, twierdzac,
ze trafnie uznat Sad Apelacyjny, iz ich uchylenie sie od zawarcia umowy
przyrzeczenia nie bylo bezpodstawne, poniewaz nie mieli obowigzku zawierania

niewaznej umowy przyrzeczone;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie wobec trafnosci czesci

sposrod zgtoszonych w niej zarzutow.

Zasadnym okazat sie zarzut btednej wyktadni art. 389 § 1 k.c. wskutek
uznania przez Sad Apelacyjny, ze brak zastrzezenia w umowie przedwstepne;j
postanowienia w przedmiocie nieskorzystania z istniejgcego ustawowego prawa
pierwokupu skutkuje niewaznoscia umowy przedwstepnej. Sad Najwyzszy
w skfadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe podziela stanowisko wyrazone
w pidmiennictwie oraz w wyroku SN z dnia 24 listopada 2009 r. (V CSK 163/09,
niepubl.), z ktérych wynika, ze ustawowe prawo pierwokupu jest konstrukcjg
majgcq zastosowanie do umowy sprzedazy nieruchomosci osobie trzeciej o skutku
zobowigzujgcym, a nie do zawartej przez strony umowy przedwstepnej.
Ustawowe prawo pierwokupu nie jest bowiem elementem przedmiotowo istotnym
przyrzeczonej umowy sprzedazy, a jedynie warunkiem prawnym, ktory strony
umowy przedwstepnej muszg uwzglednia¢ i przy jej zawieraniu i ktéry ptywa na
sposob wykonania zobowigzan wynikajgcych z umowy przedwstepnej, ale nie na
samg waznosc¢ tejze umowy przedwstepnej. Dlatego brak zastrzezenia w umowie
przedwstepnej postanowienia w przedmiocie nieskorzystania przez uprawnionego
z ustawowego prawa pierwokupu badz brak wskazania skutkdw skorzystania przez
uprawnionego z tego ustawowego prawa nie powoduje niewaznosci niewaznosci
umowy przedwstepnej. Brak oswiadczenia uprawnionego z ustawowego
prawa pierwokupu o skorzystaniu z tego prawa do chwili nadejscia terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej oznacza tylko tyle, ze zobowigzanie z umowy
przedwstepnej nie bedzie mogto by¢é wykonane, a skutki jego niewykonania bedg
podlegaty ocenie na podstawie tresci umowy przedwstepnej i obowigzujgcych

przepisow. W postepowaniu sgdowym w przedmiocie roszczenia o zawarcie



przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci Sgd ustala tres¢ tej umowy
z uwzglednieniem zaroéwno postanowien umowy przedwstepnej, jak réwniez
obowigzujgcych norm prawnych, zasad wspotzycia spotecznego i ustalonych
zwyczajow, a orzeczenie sadu zastepujgce przyrzeczong umowe sprzedazy
nie musi ograniczaC sie wytgcznie do Scistej tresci postanowien wynikajgcych
z umowy przedwstepnej (v. uzasadnienie wyroku SN z dnia 24 listopada 2009 r.,
sygn. akt V CSK 163/09, niepubl.). Innymi stowy, sad ustala tres¢ umowy
przyrzeczonej na podstawie postanowien zawartych w umowie przedwstepne;,
ale w razie potrzeby uzupetnia ich tre§¢ postanowieniami wynikajgcymi
z obowigzujgcego stanu prawnego i rezultatow wyktadni postanowien umowy

przedwstepnej z uwzglednieniem zasad wynikajgcych z art. 65 k.c.

Dlatego w judykaturze wyrazono poglad (wyrok SN z dnia 21 stycznia
2009 r., Il CSK 268/08, niepubl.), ktéry skiad orzekajgcy w niniejszej sprawie
podziela, ze orzeczenie sgdu zastepujgce umowe przyrzeczong nie
musi pokrywaé sie $cisle z brzmieniem postanowien umowy przedwstepne;.
Ta ostatnia zobowigzuje jedynie do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast
zachowania stron okresla dopiero umowa przyrzeczona i to z uwzglednieniem
ograniczen wynikajgcych z obowigzujgcego stanu prawnego (por. wyroki SN: z dnia
14 czerwca 2013 r., V CSK 389/12, niepubl.; z dnia 30 marca 2011 r., lll CSK
171/10, niepubl.).

Zasadnym okazat sie réwniez zarzut niezastosowania art. 65 § 2 k.c.,
poniewaz Sad Apelacyjny uznat bezzasadno$¢ tego =zarzutu, zgtoszonego
takze w apelacji, a to wobec uznania niewaznosci umowy przedwstepnej
i w konsekwencji takiego stanowiska przyjecia braku podstaw do uwzglednienia
apelacji od wyroku oddalajgcego powddztwo. W ocenie Sadu odwotawczego,
skutkiem przyjetej kwalifikacji umowy przedwstepnej jako umowy niewaznej byto
stwierdzenie, ze nawet uzyskanie przez powoda do dnia 29 czerwca 2007 r.
prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy i tak uniemozliwiatoby zawarcie
waznej umowy przyrzeczonej. Tymczasem brak podstaw w Swietle art. 389 § 1 k.c.
do kwalifikowania umowy przedwstepnej jako dotknietej sankcjg niewaznosci
wytgcznie z powodu braku w niej postanowienia w przedmiocie istnienia

ustawowego prawa pierwokupu, aktualizuje potrzebe, pominietego przez Sad



odwotawczy badania woli stron umowy wyrazonej w § 3 ust. 1, § 3 ust. 3 lit. ¢)
i w §6, w Kkwesti znaczenia i funkcji terminu zastrzezonego w tych
postanowieniach umowy. Tymczasem przepis art. 65 § 2 k.c. stuzy wiasnie
ttumaczeniu tresci oswiadczen woli i wzajemnych relacji miedzy nimi w sytuaciji, gdy
dostowne brzmienie wymienionych postanowien umowy pozostawia margines
niepewnosci co do rzeczywistej woli stron (postanowienie SN z dnia 7 stycznia
1998 r., lll CKN 307/97, (OSNC 1998/9/135), a ktdrego to przepisu nie zastosowat
Sad Apelacyjny wobec przyjecia  wystgpienia sankcji niewaznosci umowy

przedwstepne;j.

Tymczasem koniecznos¢ stosowania art. 65 § 2 k.c. uzasadnia potrzeba
dokonania oceny tresci pozostajgcych ze sobg w funkcjonalnym zwigzku wyzej
wymienionych postanowien umowy, z uwzglednieniem zaréwno Kkontekstu
faktycznego, w ktorym projekt umowy sporzgdzono, jak réwniez i okolicznosci,
w ktorych umowe te zawarto (por. wyroki SN: z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK
569/12, niepubl.); z dnia 28 lutego 2013 r., Il CSK 70/12, niepubl.; z dnia
26 listopada 2010 r., IV CSK 258/10, niepubl.; z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN 7/01,
niepubl.). Wynik badania Sgdu w tym zakresie pozwoli dopiero na ocene, czy
zastrzezenie w umowie terminu 29 czerwca 2007 r. na uzyskanie przez powodke
okreslonej umowg decyzji wyznaczato czasowe ramy istnienia obowigzku
pozwanych zawarcia umowy przyrzeczonej, czy jedynie istnienia uprawnienia

powodki do odstgpienia od umowy.

W judykaturze przyjmuje sie, ze okreslony w umowie przedwstepnej terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem kohcowym, lecz terminem
spetnienia swiadczenia, z nadejsciem ktérego to terminu wymagalne staje sie
roszczenie uprawnionego o zawarcie umowy przyrzeczonej. Odrebng natomiast
kwestig jest sama zasadnos¢ takiego roszczenia, poniewaz uchylaniem sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej jest wytgcznie bezpodstawna odmowa jej zawarcia,
a wiec swiadome zachowanie zobowigzanego zmierzajgce do bezpodstawnego
niezawarcia umowy przyrzeczonej, co w okolicznosciach tej sprawy wymaga
dopiero zbadania i oceny Sgdu (por. wyroki SN z dnia 13 stycznia 2011 r., Ill CSK
116/10, niepubl., z dnia 16 grudnia 2005 r., Il CK 344/05, niepubl.; z dnia 11 marca
2010 ., IV CSK 418/09, niepubl.).



Natomiast nietrafnym okazat sie zarzut naruszenia art. 390 § 1 i 2 k.c,,
uzasadniony przez skarzgcg btedng wyktadnig tych przepiséw wskutek przyjecia
przez Sad wadliwej chwili dokonywania oceny uchylania sie pozwanych od
zawarcia umowy przyrzeczonej. Uzasadnienie tego zarzutu wskazuje zatem na
ewentualno$¢ uchybienia Sgdu o procesowym charakterze, co wymaga wskazania
adekwatnej normy procesowej, czego strona skarzgca nie uczynita. Tymczasem
objete zarzutem normy obu paragrafow art. 390 k.c. nie regulujg wiasciwej chwili
dokonywania oceny przez Sad, a sg jedynie materialnoprawnym zrodiem
i podstawg okres$lajgcg roszczenia przystugujgce stronie uprawnionej z umowy
przedwstepnej, a nie podstawg regulujgcg sposob realizacji tych roszczen.
Sad Apelacyjny nie naruszyt wiec przepisow art. 390 k.c. przez ich btedng
wyktadnie.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie
art. 398 § 1 k.p.c.



