Sygn. akt [| CSKP 69/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2021 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Beata Janiszewska
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powodztwa W.S.

przeciwko A.M.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 17 czerwca 2021 r.

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w todzi

z dnia 20 grudnia 2018 r., sygn. akt | ACa 431/18,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w todzi do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powdd W.S. wnidst o zasgdzenie od A.M. na jego rzecz kwoty 288.000 zt z

ustawowymi odsetkami od 3 kwietnia 2014 r. do dnia zapfaty.



Wyrokiem z 21 grudnia 2017 r. Sgd Okregowy w Kaliszu zasgdzit od
pozwanej na rzecz powoda kwote 144 000,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami za
opo6znienie od 11 pazdziernika 2017 r. do dnia zaptaty (pkt 1) oraz oddalit

powodztwo w pozostatej czesci (pkt 2).

Wyrokiem z 20 grudnia 2018 r. Sad Apelacyjny w todzi oddalit apelacje

pozwanej.

Sad drugiej instancji ustalit, ze pozwana jest wiascicielkg nieruchomosci
potozonych w S. sktadajgcych sie z dziatek numer [...] i numer [...]1, dla ktérych Sad

Rejonowy w Koninie prowadzi ksiegi wieczyste o numerach [...] oraz [...]1.

W 2012 r. pomiedzy powodem jako kupujgcym a pozwang, ktorg przy
zawarciu umowy reprezentowat jej petnomocnik - brat M.M. na podstawie
petnomocnictwa udzielonego mu 4 pazdziernika 2012 r., doszto do zawarcia
pisemnej umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Powod oraz
petnomocnik pozwanej umoéwili sie, ze nieruchomos¢ zostanie zbyta do 31 grudnia
2013 r. za kwote 145 000 zt. W paragrafie 4 umowy strony ustality, ze w przypadku
niedojscia do zawarcia umowy sprzedazy przed notariuszem we wskazanym
w paragrafie 2 umowy terminie, to jest do 31 grudnia 2013 r. z winy wtasciciela,

zadatek zostanie zwrocony w podwaojnej wysokosci, to jest w kwocie 288 000 zt.

Powdd przy zawarciu umowy przedwstepnej wptacit kwote 144 000 zt do rgk

petnomocnika pozwanej, ktdry pokwitowat wtasnorecznie odbior pieniedzy.

Powodowi zalezato na przeniesieniu na jego rzecz prawa wilasnosci
nieruchomos$ci, dlatego kilkakrotnie spotykat sie z M.M. w celu sktonienia go do
zawarcia umowy przyrzeczonej. M.M. obiecywat, ze do zawarcia umowy niebawem
dojdzie. Mimo obietnic do zawarcia umowy nie doszio. M.M. zerwat kontakt z
powodem, nie odbierat od niego telefonéw. Powdd nie kontaktowat sie w tej

sprawie z pozwang.

Pismem opatrzonym datg 24 marca 2014 r., reprezentujgcy powoda adwokat
wezwat M.M. oraz pozwang do stawienia sie 31 marca 2014 r. przed notariuszem,
celem dokonania aktu sprzedazy przedmiotowej nieruchomoséci. M.M. oraz

pozwana nie stawili sie.



Pismem z 1 sierpnia 2015 r., wystanym do pozwanej 10 sierpnia 2015 r.,
petnomocnik powoda wystosowat ostateczne przedsgdowe wezwanie do zwrotu

podwojnego zadatku do 28 sierpnia 2015 r.

W dniu 17 czerwca 2016 r. powdd ztozyt w Sgdzie Rejonowym w Kaliszu
wniosek o zawezwanie pozwanej do préby ugodowej. Sprawa zostata przekazana

wedtug wiasciwosci Sgdowi Rejonowemu w Ostrowie Wielkopolskim.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego kluczowg okolicznoscig byto to, ze zaptacona
przez powoda kwota 144.000 zt stanowita 99,3% uzgodnionej w umowie ceny
sprzedazy nieruchomosci, a zatem de facto stanowita zaptate za nieruchomos$g,
ktora w niedalekiej przysztosci miata by¢ zbyta na jego rzecz. Taki stan rzeczy
prowadzi do wniosku, ze cel przedmiotowej umowy przedwstepnej, rozumiany jako
zawarcie w terminie do 31 grudnia 2013 r. umowy sprzedazy nieruchomosci
z zaliczeniem na poczet ceny uiszczonej zaliczki, nie zostat osiggniety. W tym
stanie rzeczy odpadta podstawa Swiadczenia ze strony powoda na rzecz pozwanej.
Zadna ze stron nie kwestionowata tego, ze gdyby doszlo do sprzedazy
nieruchomosci, wptacona kwota bytaby zaliczona na poczet ceny nieruchomosci.
Wszystko to prowadzi do konkluzji, ze wptacenie przez powoda kwoty 144.000 zt
przy zawarciu umowy przedwstepnej, stanowito spetnienie umdwionego
Swiadczenia w 99,3% jeszcze przed powstaniem zobowigzania opiewajgcego na to
Swiadczenie. Wptacona kwota podlegataby zarachowaniu na poczet przysziej ceny

sprzedazy nieruchomosci i stataby sie Swiadczeniem definitywnym.

Sad drugiej instancji wskazat, ze jezeli w takiej sytuacji nie nastepuje
zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, to zaptacona kwota na poczet ceny
powinna zosta¢ zwrocona, jako swiadczenie nienalezne, gdyz nie zostat osiggniety
zamierzony cel Swiadczenia. Taki stan rzeczy ma miejsce niezaleznie od przyczyny
niezawarcia umowy przyrzeczonej. Sytuacja taka wystepuje rowniez w wypadku
niezawinionego przez strony niedoj$cia do zawarcia umowy przyrzeczonej czy tez
przedawnienia roszczen wynikajgcych z umowy przedwstepnej. Tego rodzaju
nienalezne sSwiadczenie powinno by¢é zwrdécone w peitnym zakresie, to jest bez

mozliwosci ograniczenia jego wysokosci na podstawie art. 409 k.c.



Sad Apelacyjny uznat, ze swiadczenie spetnione na poczet ceny przysztego
zakupu nieruchomosci stanowito swiadczenie nienalezne w rozumieniu art. 410 § 2
k.c. Wptata 99,3% ceny nabycia nieruchomosci nie moze byc traktowana jako
zadatek w rozumieniu artykutu 394 k.c., mimo ze to wiasnie tego okreslenia uzyto w
umowie. Jezeli przy zawarciu umowy doszto do wreczenia znacznej sumy dtuznej,
to w mysl regut interpretacyjnych z art. 65 k.c. nalezy przyjg¢, ze stanowi on

czesciowg zaptate za swiadczenie, a nie zadatek.
Powyzsze orzeczenie zaskarzyta skargg kasacyjng pozwana, zarzucajgc:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 1 k.c. w zw. z art. 98 k.c. w
zakresie w jakim przyjeto, ze petnomocnictwo pozwanej z 4 pazdziernika 2012 r.,
udzielone M.M. do dokonania enumeratywnie wymienionych tam czynnosci,
upowazniato go do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
potozonej w S., podczas gdy z dokumentu tego jednoznacznie wynika do jakich

czynnos$ci zostat on umocowany;

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 83 § 1 k.c. w zakresie w jakim
przyjeto, ze oswiadczenia woli ztozone przez powoda i M.M. przy zawieraniu
umowy przedwstepnej w 2012 r. nie zostaly ztozone dla ukrycia innej czynnosci
prawnej, podczas gdy z materialu zgromadzonego w toku postepowania, w tym
przede wszystkim z dokumentu umowy, upowaznienia oraz zeznan swiadka M.M.
wynika, ze umowa przedwstepna zostata zawarta dla pozoru i jako taka jest

niewazna;

3. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 410 k.c. w zakresie w jakim
przyjeto, ze pozwana osiggneta nienalezne sSwiadczenie w postaci zadatku przy
zawarciu umowy przedwstepnej w 2012 r., podczas gdy umowa ta nie zostata
zawarta z pozwang, ani rowniez z prawidtowo umocowanym jej petnomocnikiem,
aw konsekwencji wszelkie przekazywane przez powoda na jej podstawie srodki

zostaty uiszczone drugiej stronie umowy, tj. M.M., a nie pozwanej;

4. naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 193
§ 2! k.p.c. oraz art. 132 § 1 k.p.c. przez uznanie skutecznosci wystgpienia przez
powoda z nowym roszczeniem, obok roszczenia pierwotnego dochodzonego,

w piSmie procesowym z 5 pazdziernika 2017 r., ktérego odpis zostat doreczony



przez petnomocnika powoda bezposrednio petnomocnikowi pozwanej, a w
konsekwencji przez orzekanie co do roszczenia ewentualnego, podczas gdy dla
waznosci modyfikacji powddztwa wymagane byto doreczenie odpisu pisma

procesowego petnomocnikowi pozwanej przez sad;

5. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez
przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow w postaci zeznan powoda przez
dokonanie tej oceny w sposob dowolny, wbrew zasadom logiki i doswiadczenia
zyciowego, a w konsekwencji btedne przyjecie, ze powoda nie fgczyta z M.M.
zadna relacja biznesowa i wzajemne rozliczenia oraz ze umowa z 2012 r. byta
umowg przedwstepng sprzedazy nieruchomosci zawartg pomiedzy powodem a
pozwang, reprezentowang przez M.M., pomimo ze nie dysponowat on

odpowiednim do tej czynnosci pethomocnictwem;

6. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw wyrazajgcej sie w odmowie
wiarygodnosci i mocy dowodowej czesci zeznan swiadka M.M. w zakresie w jakim
twierdzit on, ze tgczyta go z powodem relacja biznesowa oraz wzajemne
rozliczenia, na poczet ktérych zawarta zostata umowa przedwstepna z 2012 r.,
jedynie dlatego, Zze pozostajg w sprzeczno$ci z zeznaniami ztozonymi przez
powoda, chociaz zeznania swiadka sg logiczne i nie stojg w sprzecznosci z istotng
czescig materialu dowodowego zebranego w sprawie, w tym przede wszystkim

z dokumentem umowy i upowaznienia;

7. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391
k.p.c. oraz art. 378 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c. polegajgce na przyjeciu przez Sad
drugiej instancji za wiasne ustalen faktycznych Sadu Okregowego bez
jakichkolwiek merytorycznych rozwazan w tej kwestii, w sytuacji gdy apelacja
pozwanej obejmowata rowniez zarzut sprzecznosci ustalen Sadu pierwszej instancji

ze zgromadzonym w sprawie materiatem dowodowym.

We wnioskach pozwana domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku i
oddalenia powodztwa w cato$ci; ewentualnie uchylenia zaskarzonego orzeczenia w
catosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania, a w przypadku

stwierdzenia podstaw - wuchylenia w catosci réwniez poprzedzajgcego go



orzeczenia Sgdu Okregowego i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania

temu Sadowi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona.

W pierwszym rzedzie wymagaty rozpatrzenia zarzuty naruszenia prawa
procesowego. Dopiero brak uchybien w tym zakresie stwarzat ptaszczyzne do

dokonania analizy trafnosci wyktadni i zastosowania norm prawa materialnego.

Nieuzasadnione okazaly sie =zarzuty naruszenia przepisOw prawa
procesowego w postaci art. 233 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c., powigzanych takze
z innymi przepisami, sformutowane w punktach: 5, 6 i 7 petitum skargi kasacyjne;.
Zgodnie bowiem z art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢
zarzuty dotyczgce ustalenia faktow lub oceny dowodéw. Z przepisem tym koreluje
art. 398 § 2 k.p.c., w mys$l ktérego w postepowaniu kasacyjnym nie jest
dopuszczalne powotanie nowych faktéw i dowoddéw, a Sad Najwyzszy jest
zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego

orzeczenia.

Chybiony okazat sie réwniez zarzut zawarty w punkcie 4 petitum skargi. W
istocie w judykaturze wyrazono trafny poglad, zgodnie z ktérym odpis pisma
procesowego zawierajgcego rozszerzenie powodztwa nie podlega doreczeniu na
podstawie art. 132 § 1 k.p.c. (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 11 grudnia 2018 r.,
Il CZP 31/18, OSNC 2019, nr 4 poz. 35).

Nalezy jednak zauwazycC, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje
sie, iz rozstrzyganie przez sad o zgdaniu zgtoszonym w pismie obejmujgcym
rozszerzenie powodztwa, doreczonym pozwanemu bezposrednio (art. 132 § 1 zd. 1
k.p.c.), jest jedynie uchybieniem zasadzie oficjalnosci doreczen (art. 131 § 1 k.p.c.),

niestanowigcym w razie orzeczenia przez sad o takim zgdaniu naruszenia art. 321
§ 1 k.p.c.

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 Ilutego 2018 r., IV CSK
713/16 (niepubl.) w sposéb przekonujgcy wyjasniono, ze orzeczenie przez sgd o

powoddztwie rozszerzonym w piSmie procesowym niedoreczonym  stronie
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przeciwnej zgodnie z art. 132 § 1 k.p.c. nie stanowi orzeczenia ponad zgdanie (art.
321 § 1 k.p.c.), lecz jego wydanie z naruszeniem przepisow postepowania moze
prowadzi¢ do niewaznosci postepowania z przyczyny pozbawienia moznosci
obrony (art. 379 pkt 5k.p.c.). Nieprawidtowe bezposrednie doreczenie odpisu
pisma procesowego zawierajgcego rozszerzenie powodztwa na podstawie art. 132
§ 1 k.p.c. zamiast za posrednictwem sgdu na podstawie art. 132 § 1! k.p.c. nie
wywotuje skutkéw procesowych okreslonych w art. 192 k.p.c. i pozostaje bez
wptywu na bieg postepowania. Skutkiem wadliwego doreczenia pisma
zawierajgcego rozszerzenie powodztwa moze by¢é natomiast niewaznosc
postepowania przed sgdem pierwszej instancji, jezeli na skutek naruszenia
przepisbw o doreczeniach strona pozwana zostataby pozbawiona mozliwosci
obrony swych praw (art. 379 pkt 5 k.p.c.). Wadliwe doreczenie pisma procesowego
zawierajgcego rozszerzenie powodztwa z perspektywy kontroli kasacyjnej
orzeczenia sgdu drugiej instancji mogto wiec stanowi¢ podstawe zarzutu
naruszenia art. 378 § 1w zw. z art. 386 § 2 k.p.c. iart. 379 pkt 5 k.p.c. - jezeli
skutkiem naruszenia przepiséw o doreczeniach bytaby niewaznos¢ postepowania
przed sadem pierwszej instancji spowodowana pozbawieniem pozwanego prawa
do obrony, czego nie dostrzegt i nie uwzglednit sgd drugiej instancji - ewentualnie
podstawe zarzutu naruszenia odpowiednich przepisbw prawa materialnego, dla
ktérych zastosowania znaczenie ma chwila doreczenia odpisu pozwu (pisma
rozszerzajgcego powodztwo). Takich zarzutow skarga kasacyjna jednak nie
zawiera (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z 27 lutego 2019 r., | CSK 415/18,
niepubl.).

Uzasadniony natomiast byt zarzut naruszenia art. 65 § 1 k.c. W istocie
Sad drugiej instancji nie dokonat wyktadni oswiadczenia woli pozwanej zawartego
w petnomocnictwie z 4 pazdziernika 2012 r. Sad skupit sie gtéwnie na ocenie braku
okreslonych zarzutow wobec tego petnomocnictwa na przestrzeni poszczegolnych
etapdw postepowania sgdowego. Tymczasem wyktadnia o$wiadczeh woli ma
podstawowe znaczenie, skoro ich ztozenie wywotuje dalekosiezne skutki prawne i

ksztattuje sytuacje prawng roznych podmiotéw.

Przypomnie¢ tylko trzeba, ze w najnowszej literaturze przedmiotu przyjmuje

sie, ze stosujgc metode kombinowang w odniesieniu do oswiadczen woli ujetych
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w formie pisemnej, czyli wyrazonych w dokumencie, formutuje sie nastepujace,

szczegotowe reguty interpretacyjne:

1) podstawowe znaczenie ma tekst dokumentu i jezykowe reguly

znaczeniowe, przy czym:

a) wyktadni poszczegolnych wyrazehn dokonuje sie z uwzglednieniem
kontekstu, w tym takze zwigzkdéw tresciowych wystepujgcych miedzy zawartymi w
tekscie postanowieniami, semantyki i struktury tekstu umowy, zgodnie z zasadami

sktadniowymi i znaczeniowymi jezyka, w ktérym umowa zostata sporzgdzona;

b) uwzglednia sie rowniez objete dokumentem informacje o okolicznosciach,
w jakich oswiadczenie woli zostato ziozone, a takze cel oswiadczenia woli
wskazany w tekscie lub zrekonstruowany na podstawie zawartych w nim

postanowien;

2) takze w przypadku pisemnych czynnosci prawnych sad nie moze uchyli¢
sie od dalszej wyktadni oswiadczen z powotaniem sie na ich jasne, jednoznaczne
brzmienie; miarodajne bowiem jest to, w jaki sposéb adresat i odbiorca rozumieli
znaczenie tego oswiadczenia, nawet gdyby ich rozumienie odbiegato od
obiektywnego znaczenia uzytych w dokumencie stow lub zwrotéw; wymaga to
badania stanu swiadomosci stron i ich intencji, a tym samym szerszej niz sam tekst
dokumentu podstawy wyktadni, przy czym niezbedne sg co najmniej informacje

stron o tym, jak same zinterpretowaty oswiadczenie woli i jak je zrozumialty;

3) w zwigzku z tym dopuszczalne jest siegniecie do kontekstu sytuacyjnego
(faktycznego), a zwilaszcza okolicznoéci, jakie zaszty przed ziozeniem
oswiadczenia woli, towarzyszgcych ztozeniu oswiadczenia woli, jak i pdzniejszych,
ktére mogg by¢ stwierdzone za pomocg pozadokumentowych sSrodkow
dowodowych, takze dowodu ze Swiadkow lub z przestuchania stron, dowody takie
bowiem nie sg skierowane przeciw osnowie dokumentu (por. art. 247 k.p.c.), lecz
stuzg ustaleniu w drodze wyktadni niejasnych oswiadczen woli zawartych w

dokumencie;
4) watpliwosci interpretacyjne, niedajgce sie usungé za pomocg ogélnych
regut, powinny by¢ rozstrzygane zgodnie z regutg in dubio contra proferentem, a

wiec na niekorzys¢ strony, ktora zredagowata tekst wywotujgcy watpliwosci i



powinna ponies¢ zwigzane z tym ryzyko.

Sad drugiej instancji powinien zatem - majgc na wzgledzie powyzsze
wskazania - dokona¢ wyktadni oswiadczenia woli pozwanej, mocg ktérego udzielita
ona petnomocnictwa swojemu bratu. Innymi stowy, dokonujgc odpowiedniej
interpretacji tresci przedmiotowego petnomocnictwa, Sad winien odkodowac
rzeczywisty zakres upowaznienia udzielonego M.M.. Potrzeba ta zyskuje na
znaczeniu w sytuacji, gdy przeprowadzona zostanie wstepna interpretacja zapisow
petnomocnictwa. Po pierwsze, z jego tresci wynika, ze ma charakter kazuistyczny.
Wprost zostaty wskazane czynnosci, do ktérych upowazniony zostat M.M.. Ostatni
punkt (g), ktory mogtby stanowic¢ pole do rozszerzajgcej wykfadni, jednak w istocie
zaweza jg do takich czynnosci, ktore sg niezbedne do realizacji pethomocnictwa i
Zwigzane sg z wczesniej wymienionymi czynnosciami prawnymi. Brzmi on bowiem
nastepujgco: ,(...) sktadania wszelkiego rodzaju oswiadczen woli, dokonania
wszystkich czynnosci i zastepowania wobec wszystkich osob, urzeddéw, organow
administracji publicznej, samorzgdowej, sgdéw, osob fizycznych, prawnych, o ile
okaze sie to konieczne do realizacji tego petnomocnictwa oraz dokonania
czynnos$ci, jakie okazg sie konieczne a zwigzane zwyzej wymienionymi

czynnosciami prawnymi, czy faktami w tym takze do odbioru korespondencji”.

Wstepna analiza tresci rzeczonego petnomocnictwa prowadzi do wniosku,
ze nie upowazniato ono M.M. do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomos$ci pozwanej oraz zawarcia w przyszto$ci umowy przyrzeczonej
sprzedazy tej nieruchomosci. Wiasciwej wyktadni oswiadczenia woli pozwanej,
zawartego w tym petnomocnictwie, powinien jednakze dokona¢ Sad merytoryczny,
a nie Sad Najwyzszy, co skutkowato potrzebg uchylenia zaskarzonego wyroku i

przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

W powyzszej sytuacji, ocena zarzutéw zawartych w punktach: 2 i 3 petitum

skargi kasacyjnej, stata sie przedwczesna.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 3981° § 1
k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 3982 k.p.c.

as]
ke


https://sip.lex.pl/#/document/16786199?unitId=art(398(15))par(1)&cm=DOCUMENT
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