Sygn. akt [| CSKP 76/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski (sprawozdawca)

SSN Joanna Misztal-Konecka

w sprawie z powodztwa F. S.

przeciwko J. T.iN. M. T.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w |zbie Cywilnej w dniu 13 maja 2021 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 14 lutego 2019 r., sygn. akt | ACa [...],

1. oddala skarge kasacyjna,

2. zasgdza od F. S. narzecz J. T. i N. M. T. kwoty po 1350
(tysigc trzysta piecdziesiat) ztotych tytutem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 5 marca 2018 r. Sad Okregowy w S. zasagdzit od pozwanych N.
T.1J. T. na rzecz powoda F. S. kwote 160.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi



tytutem dwukrotnosci zadatku uiszczonego przez powoda przy zawarciu przez

strony przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Sad | instancji ustalit, ze 18 sierpnia 2016 r. strony zawarty w formie aktu
notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci obejmujgcej dziatke
nr (...)/5 o powierzchni 0,17 ha, potozonej w T., dla ktérej Sagd Rejonowy w S.
prowadzi ksiege wieczystg nr (...) (dalej: ,nieruchomosc”). Pozwani zobowigzali sie
sprzeda¢ powodowi nieruchomos¢ w terminie do 18 pazdziernika 2016 r., a powdd
zobowigzat sie jg w tym terminie kupi¢ za cene w wysokosci 280.000 zt. Na poczet
ceny kupujgcy zobowigzat sie zaptaci¢ sprzedajgcym do 19 sierpnia 2016 r. kwote

80.000 zt tytutem zadatku i obowigzek ten zostat wykonany.

W § 1 lit. b) umowy przedwstepnej pozwani oswiadczyli, ze w dziale 1-Sp
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci ujawniony jest wpis, zgodnie
z ktorym kazdorazowy witasciciel dziatki nr (...)/5 ma prawo przejazdu i przechodu
przez dziatki o numerach od (...)/1 do (...)/5 oraz przez dziatke nr (...)/9, pasem
0 szerokosci okoto 6 metrow przebiegajgcym wzdtuz dziatki po jej lewym boku,
patrzgc od drogi gtbwnej, do czasu realizacji aktualnego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy, ktory przewiduje realizacje budowy drogi.

W § 6 umowy przedwstepnej strony postanowity, ze w razie niewykonania
umowy przez nabywce, zbywcy mogg bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, natomiast w razie niewykonania
umowy przez zbywcow, nabywca moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstgpic€ i zgdaé od zbywcdw sumy zadatku dwukrotnie wyzszej. W razie

zawarcia umowy przyrzeczonej zadatek miat zostac zaliczony na poczet ceny.

Powdéd zawart umowe przedwstepng z zamiarem wybudowania na
nieruchomos$ci domu. W trakcie rozmow poprzedzajgcych zawarcie umowy powdd
byt zapewniany przez pozwanych, ze dostep nieruchomosci do drogi publicznej
bedzie realizowany od ulicy L.. Powdd nie znat numeraciji dziatek i byt przekonany,
ze trasa z ulicy L., ktorg jezdzit, tj. przez dziatki nr (...)/6, (...)/7 i (...), odpowiada
stuzebno$ci przechodu i przejazdu wskazanej w § 1 lit. b) umowy przedwstepne;.
Pozwani wiedzieli, ze demonstrowany powodowi dojazd nie stanowi stuzebnosci

przejazdu i przechodu wpisanej w ksiedze wieczystej, jednak nie ujawnili powodowi



tego faktu oraz nie poinformowali go, ze nieruchomos¢ nie ma zapewnionego
dostepu do drogi publicznej, oraz ze w celu zapewnienia takiego dostepu powdd

bedzie musiat zawrze¢ z Gming P. odpowiednig umowe.

Pismem z 10 pazdziernika 2016 r. Burmistrz P. poinformowat powoda,
ze obstuga komunikacyjna terenu objetego inwestycjg w postaci budowy budynku
mieszkalnego na nieruchomosci =zostata okreSlona w pkt 6b ustalen
komunikacyjnych, zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej w P. nr (...) z 22 maja 2012 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy P., w czesci dotyczgcej m.in. miejscowosci T. (dalej: ,mpzp”), z ktorej wynika,
ze dziatka nr (...)/5 posiada dostep do drogi publicznej (ul. L.) przez potgczenie
posrednie w formie dojazdu przez dziatki gminne nr (...)/6, (...)/7 i (...). Burmistrz
wskazal, ze uzgodnienie obstugi komunikacyjnej wydaje sie pod warunkiem usT.nia
stuzebnos$ci gruntowej lub wykupienia udziatu w dziatce nr (...)/6, oznaczonej w
mpzp jako droga wewnetrzna, z odstgpieniem od obowigzku usT.nia stuzebnosci
drogowej do czasu budowy drogi publicznej na dziatkach (...)/7 i (...) z uwagi na

utrzymywanie nawierzchni gruntowej drogi przez Gmine P..

W dniu 17 pazdziernika 2016 r. powdd oswiadczyt przed notariuszem, ze w
zwigzku z trescig pisma z 10 pazdziernika 2016 r. odmawia zawarcia umowy
przyrzeczonej, poniewaz z uzyskanych w Gminie P. informacji wynikato, ze wbrew
zapewnieniom sprzedajgcych nieruchomos¢ nie ma dostepu do drogi publicznej, a
opisana w § 1 lit. b) umowy przedwstepnej stuzebnosc¢ jest jedynie prawnym
uregulowaniem dostepu do drogi publicznej, natomiast faktycznie dojazd do drogi

publicznej przez te dziatki jest niemozliwy.

Pismem z 19 pazdziernika 2016 r. powdd odstgpit od zawartej z pozwanymi
umowy przedwstepnej, wzywajgc pozwanych do zaptaty na swojg rzecz kwoty
dwukrotnego zadatku w wysokosci 160.000 zt w terminie 3 dni od otrzymania
wezwania. Powdd wskazat, ze wbrew zapewnieniom pozwanych nieruchomos¢ nie
ma dostepu do drogi publicznej, bowiem uprzednio widniejgca w tresci ksiegi
wieczystej stuzebnos$¢ wygasta wskutek niewykonywania jej przez 10 lat, a dziatki
obcigzone stuzebnoscig sg obecnie ogrodzone oraz zaro$niete przez drzewa i

krzaki. Jednoczesnie powotat sie na informacje uzyskane od Gminy P. wynikajgce z



pisma z 10 pazdziernika 2016 r., podnoszgc, ze nieruchomos¢ nie ma dostepu do
drogi publicznej ani przez dziatki opisane w dziale |-Sp ksiegi wieczystej, ani przez

dziatki wskazane w pismie Burmistrza P..

Wobec odmowy zawarcia przez powoda przyrzeczonej umowy sprzedazy,
pozwani pismem z 3 listopada 2016 r. oswiadczyli, ze w trybie art. 394 § 1 k.c.
odstepujg od przedwstepnej umowy sprzedazy z winy powoda, zachowujgc
wptacony zadatek i uznajgc odstgpienie powoda za bezpodstawne. Pismem z 1
grudnia 2016 r. pozwani zakwestionowali, aby nieruchomos$¢ obarczona byta wada

prawnag.

Sad | instancji ustalit, ze w dziale I1-Sp prowadzonej dla nieruchomosci ksiegi
wieczystej widnieje wpis opisany w § 1 lit. b) umowy przedwstepnej, a ponadto ze
wpisane prawo przechodu i przejazdu nie moze byc¢ realizowane z uwagi na brak

wytyczonej drogi oraz biegngce w poprzek ogrodzenia innych dziatek.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat, Zze roszczenie
powoda oparte na art. 394 k.c. bytlo uzasadnione. W ocenie Sadu | instancji
pozwani nie wykonali umowy przedwstepnej, gdyz zobowigzali sie do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci, ktéra ma zapewniony dostep do drogi publicznej [§ 1 lit. h)
umowy]. Pod pojeciem dostepu do drogi publicznej nalezy rozumieé trwaty dostep
istniejgcy zarowno pod wzgledem prawnym, jak i faktycznym. Zdaniem Sagdu
Okregowego dostep do drogi publicznej (ul. L.) zostat podniesiony do rangi
elementu istothnego umowy przedwstepnej, zas z postepowania dowodowego
wynikato, ze dostep ten ma charakter tymczasowy i polega na tym, ze Gmina P.
jedynie grzecznosciowo toleruje przejazdy przez swoje dziatki do czasu usT.nia
odptatnej stuzebnosci gruntowej lub wykupu przez zainteresowanych wiascicieli
udziatu w gruncie. Zapewnienie trwatego dostepu do drogi publicznej przez dziatki
(..)/6, (..)/7 i (...) wymagatoby zawarcia przez powoda umowy z Gming P. oraz

poniesienia wydatkow.

Sad | instancji wskazat, ze prawo przejazdu i przechodu przez dziafki
wskazane w § 1 lit. b) umowy przedwstepnej nie stanowi dostepu do drogi
publicznej, gdyz strony uzgodnity, ze nieruchomos$¢ bedzie miata zapewniony

dostep do ul. L. przez te dziafki, przez ktére powdd byt tam przewozony, a ponadto



dlatego, ze dostep ten faktycznie nie istnieje. Do korzystania ze stuzebnosci
konieczne bytoby w pierwszej kolejnosci zdemontowanie ogrodzen innych dziatek,
a nastepnie wytyczenie drogi. W konsekwencji tego Sad | instancji przyjat, ze
stuzebnos¢ wskazana w umowie przedwstepnej istnieje ,tylko na papierze” i w
Swietle uzgodnien stron to nie ona miata spetniac role dostepu do drogi publiczne;.
Sad Okregowy jednoczesnie uznat jednak, ze powdd nie dowiodt, aby stuzebnosé

ta wygasta na skutek niewykonywania przez 10 lat.

Wyrokiem z 14 lutego 2019 r. Sad Apelacyjny w (...) zmienit wyrok Sadu
Okregowego i oddalit powddztwo. W ocenie Sadu drugiej instancji prawidtowo
ustalony stan faktyczny prowadzi do wniosku, Zze to nie pozwani nie wykonali

umowy przedwstepnej, lecz powod.

Oceniajgc krytycznie wnioski wyciggniete przez Sgd Okregowy z zebranego
w sprawie materiatu dowodowego, Sad Apelacyjny ustalit, ze powdd wyjgtkowo
skrupulatnie i wszechstronnie sprawdzat zaréwno stan faktyczny, jak i prawny
nieruchomosci oraz ustalat na przysztos¢ warunki kazdego etapu budowy domu i
jego zasiedlenia - analizowat przed zawarciem umowy przedwstepnej ksiege
wieczystg nieruchomosci oraz mpzp. Powod wiedziat przed zawarciem umowy, ze
dostep do ul. L. ma jedynie charakter posredni, a pozwani nigdy nie twierdzili, ze
dziatka gminna nr (...)/6 jest drogg publiczng. W umowie znajduje sie wzmianka o
dostepie do drogi publicznej, jednak nie okreslono, co jest drogg publiczng i przez

jakie dziatki prowadzi dostep do nie;.

Sad drugiej instancji ustalit, ze przed zawarciem umowy przedwstepnej
powod uzyskat porade prawng, zgodnie z ktérg - jak mu juz wczesniej
sygnalizowano - bedzie musiat naby¢ udziat w drodze albo stuzebnos¢ drogowa,
bo dziatka nr (...)/6 ma charakter niepublicznej drogi wewnetrznej. Powod przyznat,
ze jezeli chodzi o przystugujgcg i wpisang w ksiedze wieczystej stuzebnosc, to
pozwani oraz ich przedstawicielka wskazywali jg jako dodatkowg mozliwos¢
dojazdu, potrzebng zwtaszcza gdy nie byto jeszcze dojazdu od ul. L.. Ponadto
przed zawarciem umowy strony negocjowaty posT.nie dotyczgce dostepu do drogi

publicznej, ktérego poczatkowg redakcje odwotujagcg sie do dostepu



bezposredniego zmieniono na brzmienie przywotujgce jedynie dostep do drogi

publicznej bez blizszych okreslen.

Sad Apelacyjny wskazat, ze zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: ,u.p.z.p.”) przez
pojecie dostepu do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej
drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez usT.nie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej. Do tego pojecia nawigzuje réwniez art. 61 ust. 1 pkt 2
u.p.z.p., ktéry stanowi, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku, gdy teren ma dostep do drogi publicznej. Sgd Apelacyjny
stanat na stanowisku, ze dostep ten ma by¢ prawnie zagwarantowany i nie mozna

go utozsamiac z dostepem faktycznym.

W niniejszej sprawie, mimo braku usT.nia stuzebnosci gruntowej, dostep do
drogi publicznej przez dziatke gminng stanowigcg faktycznie droge wewnetrzng byt
zapewniony, o czym $wiadczy to, ze jeszcze w 2007 r. organ gminy bedacej
wiascicielem dziatki nr (...)/6 ustalit na rzecz poprzednich wtascicieli nieruchomosci
warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego, a
w 2013 r. Starosta P. wydat decyzje zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgcg
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego pozwanym, w tym zjazdu
indywidualnego z drogi gminnej na dziatce nr (...)/6 dla obstugi nieruchomosci.
Jezeli istnieje zatem droga wewnetrzna majgca charakter powszechnie dostepnej
dla wszystkich ulicy, to warunek dostepu do drogi publicznej przez takg droge
wewnetrzng jest spetniony takze wowczas, gdy inwestor nie legitymuje sie zadnym

tytutem prawnym do takiej dziatki drogowej.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezato mie¢ na uwadze, ze nieruchomos¢
posiadata réwniez dostep do drogi publicznej przez opisang w umowie
przedwstepnej stuzebno$¢ drogowg. Fakt naruszania przez wiascicieli dziatek
sgsiadujgcych swoich obowigzkow poprzez wzniesienie ogrodzeh w miejscu
przebiegu stuzebnos$ci nie moze przemawiac¢ za ustaleniem, ze dziatka nie posiada
dostepu do drogi publicznej. Przyjmujgc za Sgdem Okregowym, ze stuzebnos$¢ ta

na moment zawarcia umowy przedwstepnej nie wygasta, Sgd Apelacyjny uznat,



ze nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi publicznej wynikajgcy z istniejgcego,

podlegajgcego ochronie prawnej i egzekucji ograniczonego prawa rzeczowego.

W tych okolicznosciach Sad Apelacyjny uznat, ze odstgpienie przez powoda
od umowy przedwstepnej byto bezpodstawne, a w konsekwencji zgdanie zaptaty

podwojnego zadatku nieuzasadnione.

Powodd zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci, podnoszgc zarzuty

naruszenia prawa materialnego w postaci:

- art. 8 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, art. 2 pkt 14
u.p.z.p. W zwigzku z przepisami prawa cywilnego o ochronie prawa wtasnosci (art.
222 k.c. i nastepne) przez uznanie, ze z drogi wewnetrznej mozna korzystac
bezwarunkowo, w sytuacji gdy korzystanie z drog wewnetrznych podlega regulacji

prawa cywilnego, w tym przepisom o ochronie wtasnosci;

- art. 61 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 2 pkt 14 u.p.z.p. przez uznanie, ze dostepu
do drogi publicznej nie nalezy utozsamiaé¢ z dostepem faktycznym, a z dostepem
prawnie zagwarantowanym, a nawet hipotetycznym, to znaczy takim, ktéry

nabywca dziatki sam moze sobie w przysztosci dopiero uzyskac;

- art. 65 § 2 k.c. przez uznanie, ze strony pod pojeciem dostepu do drogi
publicznej rozumiaty jedynie dostep prawnie zagwarantowany, a nawet
hipotetyczny, to znaczy, ze nabywca dziatki sam moze w przysztosci wystgpi¢ o taki
dostep; w konsekwencji czego Sad bezzasadnie uznat, ze strony pojecie dostepu
do drogi publicznej rozumiaty w oderwaniu od tego, czy istnieje mozliwos$é
faktycznego korzystania z tej drogi oraz od tego, czy istnieje tytut prawny

umozliwiajgcy korzystanie z drogi.

Powdd wnidst o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego w catosci i
rozstrzygniecie sprawy co do istoty przez oddalenie apelacji pozwanych w catosci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi drugiej
instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania, w

tym kosztach zastepstwa prawnego.



W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwani wniesli o jej oddalenie i
zasgdzenie od powoda na rzecz kazdego z pozwanych kosztow zastepstwa

adwokackiego wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci nalezato dostrzec, ze rozpoznajgce niniejszg sprawe
sady powszechne poswiecity w swoich rozwazaniach stosunkowo niewiele miejsca
na analize podstawowej kwestii istotnej dla jej rozstrzygniecia, a mianowicie
przestanek odpowiedzialno$ci na gruncie art. 394 k.c. i ich odniesieniu do
okolicznosci faktycznych sprawy, skupiajgc sie przede wszystkim na problemie, czy
bedgca przedmiotem umowy nieruchomos¢ miata dostep do drogi publicznej i jakie
znaczenie nadac temu pojeciu. Sad Apelacyjny podnidst, ze zasadnicze znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy ma ustalenie, czy faktycznie doszto do niewykonania
umowy przedwstepnej przez pozwanych, tj. czy przyczyny wskazane przez powoda
w oswiadczeniu o odstgpieniu od tgczacej strony umowy faktycznie zaistnialy, a
jezeli tak, to czy uzasadniaty one odstgpienie od umowy. Stanowisko to nalezy

uznaé za stuszne, jednak wymaga ono poczynienia pewnych uzupetnien.

Zgodnie z art. 394 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo
zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie
niewykonania umowy przez jedng ze stron druga moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go
data, moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej (§ 1), natomiast w razie wykonania
umowy - zadatek ulega zaliczeniu na poczet swiadczenia strony, ktéra go data (§ 2).
Regulacja wynikajgca z § 6 umowy przedwstepnej stanowi wierne odzwierciedlenie
regulacji ustawowej, stagd tez nie moze by¢ watpliwosci, ze podlega ona w niniejsze;j
sprawie interpretacji w $wietle art. 394 k.c., mimo ze w Scistym rozumieniu
0 zadatku nie moze by¢ mowy, jezeli strona jedynie zobowigzuje sie w umowie do

uiszczenia okreslonej kwoty.

Uprawnienie kontrahenta, ktéry dat zadatek przy zawarciu umowy, do
zgdania sumy dwukrotnie wyzszej uzaleznione jest od niewykonania przez drugg

strone zobowigzania z powodu okolicznosci, za ktdére ponosi ona wytgczng



odpowiedzialnos¢ (zob. wyrok SN z 20 stycznia 2016 r., V CSK 293/15). Wniosek
taki wynika m.in. z § 3 wskazanego przepisu, ktory przewiduje, ze obowigzek
zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada, gdy niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okolicznosci, za ktére ponoszg odpowiedzialnos¢ obie strony lub zadna ze
stron. Doda¢ nalezy przy tym, ze zgodnie z art. 472 k.c., ktory znajduje
zastosowanie réwniez do odpowiedzialnosci przewidzianej w art. 394 k.c., jezeli
ze szczegoblnego przepisu ustawy albo z czynnosci prawnej nie wynika nic innego,

dtuznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannosci.

Odnoszgc powyzsze rozwazania do stanu faktycznego niniejszej sprawy,
nalezy zauwazy¢, ze swiadczenie z umowy przedwstepnej polega na zawarciu
umowy przyrzeczonej, co wymaga ztozenia odpowiednich oswiadczen woli, a
niekiedy jeszcze dokonania dodatkowych czynnosci. Odstepujgc od umowy w dniu
19 pazdziernika 2016 r., powdd nie powotat sie jednak na odmowe zawarcia umowy
przyrzeczonej przez pozwanych, ale na to, ze nieruchomo$¢, ktora miata by¢ jej
przedmiotem, nie miata pewnych cech (dostepu do drogi publicznej), o ktérych
istnieniu zapewnili pozwani w umowie przedwstepnej. Orzekajgce w niniejszej
sprawie sgdy powszechne zatozyty co najmniej w sposob dorozumiany, ze brak
tych cech réwnoznaczny jest z niewykonaniem umowy przedwstepnej z przyczyn,
za ktére odpowiedzialno$¢ ponoszg pozwani, mimo ze ostatecznie Sgd Apelacyjny

ustalit istnienie uzgodnionego przez strony dostepu do drogi publicznej.

Powyzsze stanowisko, mimo ze ostatecznie nie miato decydujgcego wptywu
na tresc rozstrzygniecia, jest nadmiernym uproszczeniem. Wprost mozna bytoby je
uznaC¢ za zasadne jedynie w sytuacji, gdyby przyjg¢, ze zawarte w umowie
przedwstepnej wymagania co do cech przedmiotu umowy przyrzeczonej, stanowity
zobowigzanie pozwanych do podjecia dziatah majgcych na celu doprowadzenie go
do odpowiedniego stanu (zapewnienia dostepu do drogi publicznej). W takim
bowiem przypadku mozna bytoby okresli¢, w jaki sposdb powinien zachowaé sie
dtuznik w celu osiggniecia pozgdanego rezultatu, a w razie niepodjecia tego
zachowania uznaé, ze nie wykonat swojego zobowigzania i przypisa¢é mu

odpowiedzialnos¢ z tego powodu.
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W swietle ustalen faktycznych bardziej prawdopodobne wydaje sie jednak
przyjecie, ze stronom umowy przedwstepnej chodzito o blizsze opisanie przedmiotu
umowy przyrzeczonej, bez jednoczesnego wykreowania jakichkolwiek zobowigzan
co do dziatan, ktore majg by¢ w stosunku do niego podjete. W razie przyjecia
takiego zatozenia, jezeli uznac, ze wskazane cechy definiowaty przedmiot umowy
przyrzeczonej, nalezatoby stwierdzi¢, Ze wystgpit przypadek niemozliwosci
Swiadczenia, ktory skutkowat brakiem zobowigzania do zawarcia umowy, gdyz
przedmiot o cechach wymienionych w umowie przedwstepnej w rzeczywistosci nie
istniat. Zawarta w takich warunkach umowa definitywna bytaby w rzeczywistosci
inng umowa niz strony zaktadaty w umowie przedwstepnej. Nie dawatoby to jednak
powodu do odstgpienia od umowy przedwstepnej i zgdania zwrotu dwukrotnosci
zadatku, a raczej stanowito przypadek pierwotnej niemozliwosci swiadczenia
skutkujgcy niewaznoscig umowy albo bytoby rownoznaczne z przewidziang w art.
394 § 3 zd. 2 k.c. sytuacja, w ktorej niewykonanie umowy nastepuje z przyczyn, za
ktére nie ponosi odpowiedzialnosci zadna ze stron. Nie mozna takze wykluczy¢
uznania, ze, sktadajgc oswiadczenie w umowie przedwstepnej co do stanu
nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot umowy przyrzeczonej, sprzedawcy chcieli
przyjaC na siebie swoistg gwarancje, polegajacg na zobowigzaniu do poniesienia
negatywnych konsekwencji (takze w postaci konsekwencji odstgpienia od umowy
przez kupujgcego), gdyby okazato sie, ze w rzeczywistosci przedmiot umowy

przyrzeczonej nie wykazuje zagwarantowanych cech.

Brak jednoznacznego rozstrzygniecia co do charakteru posT.n umowy
przedwstepnej wskazujgcych na istnienie dostepu nieruchomosci do drogi
publicznej stanowi mankament rozwazan sgdow powszechnych obu instancji.
Ostatecznie jednak, wobec przyjetego przez Sad Apelacyjny ustalenia, zgodnie
z ktérym dostep taki w rzeczywistosci istniat, kwestia ta nie ma istotnego wptywu na
treS¢ rozstrzygniecia, gdyz bez wzgledu na przyjetg konstrukcje prawng roszczenie
powoda musiato zosta¢ uznane za bezzasadne. Podkreslic nalezy przy tym, ze

zarzuty skargi kasacyjnej odnoszg sie wytgcznie do tego ostatniego ustalenia.

W stanie faktycznym sprawy istotne byto zatem przesadzenie, czy
nieruchomos$¢ posiadata dostep do drogi publicznej w rozumieniu § 1 lit. h) umowy

przedwstepnej w taki sposdb, w jaki dostep ten rozumiaty strony w chwili jej
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zawarcia. Samodzielnego znaczenia nie ma natomiast okolicznos¢, czy dostep ten
spetniat jednoczesnie przestanki dostepu do drogi publicznej w rozumieniu art. 2

pkt 14 u.p.z.p. w zw. z art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

W  przywotanym powyzej posT.niu umowy przedwstepnej pozwani
oswiadczyli wytgcznie, ze nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej, nie
charakteryzujgc go blizej. W zwigzku z tym wniosek, ze musiat by¢ to dostep
W rozumieniu u.p.z.p. nalezatoby uznac¢ za przedwczesny, cho¢ mozna mu takze
przypisa¢ pewne uzasadnienie ze wzgledu na zamierzony cel nabycia
nieruchomosci. Decydujgce znaczenie dla odczytania rzeczywistej woli stron w tej

mierze ma jednak stan swiadomos$ci powoda w chwili zawierania umowy.

Biorgc pod uwage wynikajgcy z art. 39813 § 2 k.p.c. zakres zwigzania Sadu
Najwyzszego ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego
orzeczenia, nalezy podnies¢, ze w niniejszym postepowaniu wigzg rowniez
ustalenia Sgdu Apelacyjnego co do stanu wiedzy stron w chwili zawarcia umowy
przedwstepnej. Wynika z nich zas wyraznie, ze powod wiedziat, iz dostep do ul. L.,
z ktéorym zgodnie ze swoimi twierdzeniami wigzat posT.nie o dostepie do drogi
publicznej, ma charakter jedynie posredni i prowadzi przez dziatki stanowigce
wiasnos¢ Gminy P.. Dziatka gminna nr (...)/6 zostata w mpzp oznaczona jako droga,
w obrocie pozostaje decyzja o warunkach zabudowy przewidujgca obstuge
komunikacyjng nieruchomosci przez dziatke nr(...)/6, a nadto Gmina P. nie
sprzeciwia sie powszechnemu i bezptatnemu korzystaniu z tej drogi przez
mieszkancéw. Zwazywszy, ze powdd doktadnie znat stan faktyczny i prawny
nieruchomosci, trudno przyjgé, aby intencjg stron umowy przedwstepnej byto
zapewnienie konkretnego, zagwarantowanego instrumentami prawa cywilnego

dostepu od ulicy L., co do ktérego powodd wiedziat, ze w rzeczywistosci nie istnieje.

Powyzsze stwierdzenie oznacza uznanie bezpodstawnosci zarzutu
naruszenia art. 65 § 2 k.c., gdyz wyktadnia § 1 lit. h) umowy przedwstepnej
dokonana przez Sad Apelacyjny okazata sie ostatecznie trafna. Oznacza to
rownoczesnie, ze za bezzasadne nalezy uznac pozostate zarzuty kasacyjne, w
ktorych powdd koncentrowat sie przede wszystkim na pojeciu dostepu do drogi

publicznej w rozumieniu przepisbw prawa administracyjnego. Jak wynika z
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powyzszych uwag, o bezposrednim naruszeniu tych przepiséw w niniejszym
postepowaniu nie mogto by¢é mowy, gdyz orzekajgce sgady powszechne ich wprost
nie stosowaty. Tres¢ tych przepisbw mogta stanowi¢ jedynie wskazéwke co do
interpretacji oswiadczen woli stron. O wyniku tej interpretacji przesgdza zas przede
wszystkim ustalony stan swiadomosci stron co do istniejgcych drég dojazdowych

w chwili zawarcia umowy przedwstepne;j.

Z tych przyczyn skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie
art. 3984 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt na podstawie
art. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 105 § 1 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 3982 k.p.c.
Kwota zwrotu kosztéw jest rowna wynagrodzeniu adwokata wynikajgcemu z § 10
ust. 4 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 6 oraz § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie opfat za czynnosci adwokackie. Kwota ta zostata

zasgdzona w czesciach réwnych na rzecz obojga pozwanych.
ke



