Sygn. akt Il CSK 155/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa Spotki Mieszkaniowej S. sp. z 0.0. w K.
przeciwko T.-F. K. S.A. z siedzibg w K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 6 marca 2015 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 10 grudnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu, pozostawiajac temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Spotka Mieszkaniowa S. spotka z 0.0. z siedzibg w K. pozwem z dnia 24
lutego 2012 r. wniosta o zasgdzenie od T.-F. K. spotka z o.0. - spotki komandytowo
akcyjnej z siedzibg w K. kwoty 100.000 zt z ustawowymi odsetkami tytutem zwrotu
czesci zaliczki, uiszczonej na podstawie przedwstepnej warunkowej umowy
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego z dnia 12 wrzesnia 2007 r., wobec nie
zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie pozwanej oraz
wobec odstgpienia od umowy przez powodke. Pozwana zarzucita m.in. ze

przystugiwata jej naleznos¢ odpowiadajgca wskazanej kwocie z tytutu gwaranciji.

Sad Okregowy - Sad Gospodarczy w K. wyrokiem z dnia 7 marca 2013 r., w
nastepstwie wniesienia przez pozwang sprzeciwu od nakazu zaptaty z dnia 9 maja
2012 r., wydanego w postepowaniu upominawczym, oddalit powddztwo. Sad
Apelacyjny wyrokiem reformatoryjnym z dnia 10 grudnia 2013 r. uwzglednit
powoddztwo. Uzupetniajgc czesciowo podstawe faktyczng rozstrzygniecia ustalit, ze
strony zawarly w dniu 12 wrzesnia 2007 r. w formie aktu notarialnego (1)
przedwstepng warunkowg umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, zmieniong aneksami z dnia 12 wrzesnia 2007 r., 16 pazdziernika
2007 r., 18 czerwca 2008 r. Przedmiotem umowy definitywnej miato byc¢
przeniesienie przez pozwang na powddke prawa uzytkowania wieczystego dziafki
nr 2, powstatej w wyniku podziatu dziatki ewidencyjnej nr 179/6, za cene
stanowigcg rownowartos¢ kwoty 25.919.200 euro, zgodnie z ostatnim aneksem w
terminie do dnia 28 lutego 2009 r. Umowa przewidywata wptate zaliczki na poczet
ceny sprzedazy w wysokosci 2.830.000 z, stanowigcej rownowartos¢ 750.000
euro. Zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione byto od warunku zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego w sposéb umozliwiajgcy realizacje inwestycji
powddki oraz od wykonania innej umowy przedwstepnej stron poprzez zawarcie
umowy przyrzeczonej sprzedazy akcji Sportowej Spotki Akcyjnej W. K., przy czym
pierwszy z nich byt zastrzezony na korzys¢ kupujgcej. Powddka byta uprawniona
do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej mimo niespetnienia warunkéw, a jej
uprawnienie do rezygnacji z nich wygasato w oznaczonym terminie. Postanowiono,

ze kupujgca bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy jezeli do zawarcia



umowy sprzedazy nie dojdzie z przyczyn zawinionych przez sprzedajgcego, tj. tylko
i wylacznie gdy nie wywigze sie on ze zobowigzan okreslonych w § 2.6 lub w
istotny sposéb naruszy swoje zobowigzania objete umowg przedwstepns.
Stwierdzono (§ 5.8), ze kupujgca udziela kupujgcej nieodwotalnej gwarancji na
kwote stanowigcg réwnowartos¢ 750.000 euro, na mocy ktorej gwarantuje
sprzedajgcej, ze w terminie do dnia 31 grudnia 2008 r. zostanie uchwalony przez
Rade Miejskg K. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu
do terenu przysztej inwestycji obejmujgcej miedzy innymi nieruchomosci nr 1, nr 2,
niezabudowang czes¢ nieruchomosci nr 3, ktdéry umozliwi realizacje zamierzonej
inwestycji, przy czym w wypadku nieziszczenia sie tego warunku oraz
nieskorzystania przez kupujgca z uprawnienia do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy w oznaczonym terminie, pomimo Zze ktorekolwiek Ilub wszystkie
zastrzezone na jej korzys¢ warunki sie nie spetnity, sprzedajgca zatrzyma wptacong
zaliczke na wiasnos¢ na poczet przystugujgcego jej prawa zaptaty kwoty
stanowigcej réwnowartos¢ 750.000 euro z tytutu powstatej odpowiedzialnosci
gwarancyjnej kupujacej. Postanowienie to nie miato zastosowania w przypadku nie
zawarcia umowy przyrzeczonej z winy sprzedajgcej. W tym samym dniu strony
zawarly (2) umowe przedwstepng sprzedazy akcji, zmieniong aneksem z dnia 18
czerwca 2008 r., ktérg postanowiono m.in., ze warunkiem zawarcia przez strony
umowy przyrzeczonej sprzedazy akcji oraz umowy zobowigzujgcej do sprzedazy
akcji przysztych jest uprzednie podjecie przez Rade Miasta K. w terminie do dnia 31
grudnia 2008 r. uchwaty o planie zagospodarowania przestrzennego o parametrach
umozliwiajgcych zrealizowanie przez kupujgcego zamierzonej inwestycji, zmiana
umowy uzytkowania wieczystego zawartej miedzy Gming K. a T.-F. w zakresie
okreslonego w niej celu wykorzystania na zobowigzanie do wzniesienia obiektéw
budowlanych, zgodnie z uchwalonym planem zagospodarowania przestrzennego |
zamierzeniem inwestycyjnym, oraz nie uchwalenie przez Rade m. K. planu
zagospodarowania przestrzennego, sprzecznego z wnioskami stron. Umowy
pozostawaty ze sobg w zwigzku, przy czym strony uznaty umowe (2) za tajng. Cel
wskazany w umowie uzytkowania wieczystego obejmowat utworzenie bazy
dydaktyczno-treningowej  szkolenia  mtodziezy poprzez budowe trzech

profesjonalnych boisk pitkarskich oraz infrastruktury budynkéw kubaturowych.



Inwestycja planowana przez powddke polegata na budowie kompleksu

hotelowego.

Powddka wptacita kwote 2.830.200 zt, okreslajgc jej tytut jako ,akt notarialny
Rep. A nr [...]", odpowiadajgcy oznaczeniu przedwstepnej umowy sprzedazy

nieruchomosci.

Rada Miasta K. w dniu 17 grudnia 2008 r. uchwalita miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru TS W. umozliwiajgcy realizacje
zamierzenia inwestycyjnego powoddki. Cel wskazany w umowie uzytkowania
wieczystego nie zostat zmieniony, ale nie mogtby byC¢ realizowany wobec
niezgodnosci ze wskazanym planem. Do zawarcia uméw sprzedazy nie doszio.
Powddka pismem z dnia 31 stycznia 2012 r. ztozyta pozwanemu oswiadczenie
0 odstgpieniu od obu umow przedwstepnych wskazujgc jako podstawe § 11 ust. 3
umowy (2). Pozwana umowg z dnia 2 lutego 2009 r., tj. przed terminem
wyznaczonym do zawarcia umow przyrzeczonych, zbyta prawo uzytkowania
wieczystego swojej spofce zaleznej A. I. sp. z 0.0., z ktdrg byta rowniez powigzana

0osobowo.

W ocenie Sadu Okregowego powddka bezpodstawnie zgdata zwrotu zaliczki
z umowy (1) odwotujgc sie do niespetnienia wymogu wskazanego w umowie (2),
polegajgcego na zmianie umowy uzytkowania wieczystego, przy czym
oswiadczenie powddki 0 odstgpieniu byto bezskuteczne, gdyz umowa (1) zawiera
catosciowe samodzielne uregulowanie dotyczgce umownego odstgpienia,
oswiadczenie w tym przedmiocie mogto by¢ ztozone najpdzniej do dnia 28 lutego
2009 r., nie wezwano pozwanej wczesniej do spetnienia zobowigzania, zatem nie
spetniono wymogow art. 491 k.c. Stwierdzit, ze wskazana podstawa (brak zmiany
celu w umowie uzytkowania wieczystego) jest bezprzedmiotowa, gdyz inwestycja
mogta by¢ realizowana na podstawie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zdaniem Sadu rzeczywiste przyczyny jednostronnej rezygnacji
powodki z zawarcia umowy przyrzeczonej byty inne ipolegalty na zmianie
zamierzen inwestycyjnych spowodowanej pominieciem K. jako miejsca rozgrywek
pitkarskich Mistrzostw Europy 2012 r., braku srodkéw finansowych na realizacje

kosztownej inwestycji, zatamaniu koniunktury na rynku nieruchomosci. Ostatecznie



przyczyng oddalenia powddztwa byto stwierdzenie, ze nie doszto do swiadczenia
nienaleznego w rozumieniu art. 410 § 2 k.c., gdyz podstawe prawng zatrzymania
wptaconej kwoty stanowi zastrzezenie gwarancyjne zawarte w umowie (1). Sad
Apelacyjny nie podzielit powyzszej oceny i stwierdzit, ze nastepczyni prawna
pozwanej A. |. sp. z 0.0. wystgpita o zmiane celu uzytkowania wieczystego, co
wtasciciel gruntu uznat za mozliwe, ale nie doszto do niej wobec zaniechania
uzupetnienia dokumentacji przez wnioskodawczynie. Postepowanie w tym zakresie,
wobec przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego do dziatki nr 179/6 w prawo
wiasnosci, i tak stato sie bezprzedmiotowe. Sgd uznat za wadliwg ocene przyczyn
odstgpienia od umowy przyjmujgc, ze powddka dysponowata Srodkami
finansowymi umozliwiajgcymi zaptate ceny a wine za nie dojscie do skutku umowy
przyrzeczonej ponosi spétka T. K., ktéra nie zrealizowata obowigzku umownego,
polegajgcego na podjeciu krokdw zmierzajgcych do zmiany celu okreslonego
w umowie uzytkowania wieczystego z wtascicielem gruntu, podczas gdy powddka
wywigzata sie ze swojego zobowigzania, skutecznie doprowadzajgc do zmian planu
zagospodarowania przestrzennego w ciggu pottora roku od daty zawarcia umowy
przedwstepnej. Zdaniem Sadu fakt, ze umowa przyrzeczona nie zostata zawarta
mimo uptywu terminu 28 lutego 2009 r., oznacza, bez wzgledu na przyczyne, ze cel
ktorego realizacji stuzyto swiadczenie powddki nie zostat spetniony, a zaliczka jest
Swiadczeniem nienaleznym i podlega zwrotowi na podstawie art. 410 § 1 i 2
in princ. k.c. w zw. z art. 405 k.c. Za bezpodstawny uznat zarzut przedawnienia
podniesiony przez pozwang z odwotaniem do art. 390 § 3 k.c. Stwierdzit, ze zbedne
sg rozwazania czy i jaki skutek ma oswiadczenie o odstgpieniu ztozone przez
powddke w dniu 31 stycznia 2012 r. Wskazat, ze nie zachodzg podstawy do
zatrzymania wptaconej kwoty na podstawie § 5.8 umowy, gdyz decydowato o nim
taczne spetnienie wszystkich przestanek, tj. nie uchwalenie w terminie do dnia
31 grudnia 2008 r. zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru TS W., umozliwiajgcych realizacje zamierzenia inwestycyjnego, nie
zazgdanie przez powodke zawarcia umowy przyrzeczonej najpdzniej
w uzgodnionym terminie 28 lutego 2009 r. mimo, ze zastrzezony na jej korzysc
warunek wydania przez Prezydenta m. K. ostatecznej decyzji o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu o tresci umozliwiajgcej realizowanie



zamierzenia inwestycyjnego nie zostat spetniony. Zdaniem Sgdu kolejny warunek
zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy akcji oraz umowy zobowigzujgcej do
sprzedazy akcji przysztych wprawdzie nie zostat zastrzezony na korzys¢ powaodki,
niemniej odwotanie sie do § 7 ust. 4 umowy przedwstepnej (2) kaze uznac, ze

takze on zostat zastrzezony na jej korzysc¢.

Konkludujagc Sad stwierdzit, ze pozwana nie moze powotywacC sie na
skuteczne zatrzymanie uzyskanej wczesniej kwoty, gdyz (a) uchwalenie w dniu
17 grudnia 2008 r. zmiany planu zagospodarowania przestrzennego bylo
wystarczajgce, ponadto (b) przyczyny nie zawarcia umowy przyrzeczonej byty
zawinione przez pozwang skoro, mimo obowigzku wynikajgcego z umowy
przedwstepnej (2), nie podjeta ona krokow zmierzajgcych do zmiany celu
okreslonego w umowie uzytkowania wieczystego, co skutkowato mozliwoscig
naliczenia dodatkowej opfaty na rzecz witasciciela gruntu (postepowanie w tym
przedmiocie wszczeto wobec innego nabywcy) lub rozwigzania umowy, ponadto
ztozyta w umowie zapewnienie w tym przedmiocie, ktore nie odpowiadato stanowi
rzeczy. Kolejng przyczyng (c) byto stwierdzenie, ze przed uptywem terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej T. K. SA zbyta prawo uzytkowania wieczystego
gruntu na rzecz innego podmiotu — A. I. sp. z 0.0. uniemozliwiajgc w istocie
zawarcie umowy przyrzeczonej. Nieruchomos¢ zostata obcigzona na rzecz spotki
T. K. hipotekg zabezpieczajgcg wierzytelnos¢ w kwocie 150.000.000 zt z tytutu
ceny sprzedazy. Za gotostowng Sad uznat deklaracje, ze nabywca mogt zawrzeé
umowe stanowczg, wskazujgc na niedokonanie takich czynnosci oraz na podjecie

przez niego dziatan zmierzajgcych do przeksztatcenia prawa.

Po wydaniu orzeczenia przez sad drugiej instancji w miejsce pozwanej T.-F.
K. spotka z 0.0. - spotki komandytowo akcyjnej z siedzibg w K. w nastepstwie
przeksztatcenia podmiotowego wstgpita T.-F. K. Spotka Akcyjna z siedzibg w K.

Od wyroku Sgdu Apelacyjnego pozwana wniosta skarge kasacyjng ktéra,

powotujgc obie podstawy kasacyjne, zarzuca:

- naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 382, 233 § 1, 227 w zw. z art.
391 k.p.c. poprzez orzekanie przez Sad drugiej instancji z pominieciem catego

materiatu dowodowego, w szczegodlnosci dowodu z aneksu z dnia 4 grudnia



2008 r.; art. 328 § 2 w zw. 391 § 1 k.p.c. poprzez sporzgdzenie uzasadnienia
wyroku drugiej instancji w sposob nie pozwalajgcy na dokonanie kontroli

kasacyjnej;

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 1 i 2 k.c. poprzez zaniechanie
obiektywnej wyktadni przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego i umowy przedwstepnej sprzedazy akcji w ostatecznym
brzmieniu z uwzglednieniem rzeczywistej woli stron oraz ich istoty i celu, ktore
powinna prowadzi¢ do wniosku, ze pozwana miata prawo zatrzymac¢ zaliczke
z tytutu powstatej odpowiedzialnosci gwarancyjnej powodki oraz ze warunek
zawarcia umow przyrzeczonych sprzedazy akcji oraz zobowigzujgcej do sprzedazy
akcji przysztych nie zostat zastrzezony jako warunek zawarcia umowy sprzedazy

prawa uzytkowania wieczystego.

Powoddka wniosta o oddalenie skargi i zasgdzenie kosztéw postepowania

kasacyjnego.

Prokurator Generalny, zajmujac stanowisko na podstawie art. 3982 § 1 k.p.c.,

wyrazit poglad, ze skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie.
Sad Najwyzszy zwazyt:

Naruszenie przepiséw prawa procesowego tylko wowczas moze stanowié
skuteczng podstawe kasacyjng, gdy wykazany zostanie jego wptyw na
rozstrzygniecie sprawy. Oznacza to nie tylko, ze dane uchybienia bezposrednio lub
posrednio miaty lub mogty mie¢ wptyw na rozstrzygniecie sprawy ale i ze byly tego
rodzaju lub wystgpity w takim natezeniu, ze uksztattowaty lub mogty uksztattowac
tre§¢ zaskarzonego orzeczenia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 marca
2006 r., | CSK 63/05, nie publ.). Naruszone przepisy muszg miec¢ ponadto charakter
istotny. Wymdg ten spetnia podstawa kasacyjna z art. 398 § 1 pkt 2 k.p.c.
w zakresie obejmujgcym zarzut naruszenia art. 382 w zw. z art. 391 k.p.c. na
skutek pominiecia materialu dowodowego, jakkolwiek nie mozna uznac,
ze dotyczyto ono jego catosci ani, ze réwnolegle postawiony zarzut nie
przeprowadzenia postepowania dowodowego przez Sad Apelacyjny jest
prawidtowy, a to wobec dopuszczenia i przeprowadzenia dowodu wskazanego

w skardze juz przez sgd pierwszej instancji. Zgodnie z art. 382 k.p.c. sad



odwotawczy orzeka na podstawie materiatu zebranego w postepowaniu przed
sgdem pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Dokonujgc wyktadni
powyzszego przepisu Sgd Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia
23 marca 1999 r., Il CZP 59/98 (OSNC 1999, nr 7-8, poz. 124), majgcej moc
zasady prawnej stwierdzit, ze sad drugiej instancji moze zmieni¢ ustalenia
faktyczne, stanowigce podstawe wydania zaskarzonego orzeczenia, bez
przeprowadzenia postepowania dowodowego, chyba Zze szczegodlne okolicznosci
wymagajg ponowienia, lub uzupetnienia tego postepowania. Judykatura zgodnie
przyjmuje, ze art. 382 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., majg charakter ogdlne;j
dyrektywy wskazujgcej na kontynuacje merytorycznego rozpoznawania sprawy
w postepowaniu odwotawczym (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2007 r., Il CSK 337/06, nie publ.). Powotanie sie na wskazane przepisy jako
podstawe kasacyjng jest zatem skuteczne, jezeli sad drugiej instancji uwzglednit
czesC materialu dowodowego i wydat orzeczenie oparte wytgcznie na materiale
zebranym w pierwszej albo drugiej instancji, pomijajgc ten, ktory byt wynikiem
procedowania w innej instancji. Niemniej i takie uchybienie moze by¢ brane
pod uwage jedynie woéwczas, jezeli mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy,
zatem jezeli zachodzi zwigzek przyczynowy pomiedzy nim a orzeczeniem.
Trafnie wskazuje sie w judykaturze i pisSmiennictwie, ze sytuacja taka zachodzi,
jezeli podstawa faktyczna rozstrzygniecia jest wadliwa i na tyle niepetna, ze nie
pozwala na kontrole prawidtowosci zastosowania do niej okreslonej normy prawa
materialnego Btgd sadu, polegajgcy na pominieciu przy dokonywaniu oceny
prawnej pewnych ustalonych okolicznosci jak i oparcie jej na stanie faktycznym
niedostatecznie ustalonym dla przypisania go okre$lonej normie prawnej,
w zasadzie jest wtedy jednoczesnie btedem w zakresie subsumcji prawa
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2005 r., IV CK 241/05,
nie publ.).

Reformatoryjne rozstrzygniecie Sgdu Apelacyjnego oparte bylo na ocenie,
ze kwota wpftacona jako zaliczka na poczet ceny jest Swiadczeniem nienaleznym
oraz ze nie zachodzg podstawy do jej zatrzymania wynikajgce z § 5.8 umowy.
Skarga kasacyjna ogranicza sie do kwestionowania orzeczenia w zakresie

odnoszgcym sie do odmowy realizacji gwarancji i zatrzymania $wiadczenia



zarzucajgc popetnienie bteddéw dotyczgcych kazdej z przyczyn uzasadniajgcych,

zdaniem Sadu, odmowe zastosowania tego postanowienia umowy.

Przestankami  pozytywnymi rodzacymi, w mysl § 5.8 umowy
odpowiedzialnos¢ gwarancyjng powodki do kwoty stanowigcej rownowartosc
750.000 euro i umozliwiajgcymi zaliczenie na jej poczet wptaconej zaliczki, byty
brak uchwaty o planie zagospodarowania przestrzennego, umozliwiajgcego
realizacje zamierzonej inwestycji oraz nieskorzystanie przez powodke
z uprawnienia do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej mimo niespetnienia
warunkéw zastrzezonych na jej korzys¢. Skarga kasacyjna podwaza ocene,
ze warunek dotyczgcy uchwaty zostat spetniony twierdzac, ze Sad nie uwzglednit
zmiany wskazanego postanowienia, dokonanej aneksem z dnia 18 czerwca 2008 r.,
zastepujgcej zwrot ,decyzja o warunkach zabudowy” lub ,warunki zabudowy”
zwrotem ,uchwata o planie zagospodarowania przestrzennego” Iub “plan
zagospodarowania przestrzennego”, pomingt czes¢ tekstu pierwotnego
odwotujgcego sie do ,ostatecznosci” (wowczas: decyzji) oraz zaniechat wyktadni
tekstu catego postanowienia, a w nastepstwie wadliwie przyjat, ze uchwata nie
musiata by¢ ,ostateczna” (w znaczeniu prawomocnha, stanowigca na skutek
ogtoszenia akt prawa miejscowego). Do kwestii powyzszych Sad rzeczywiscie sie
nie odniést, co uniemozliwia odparcie zarzutu skargi, aczkolwiek nie przesgdza
0 merytorycznej zasadnos$ci stanowiska pozwanej. Trafnie skarga wskazuje
ponadto na btedy dotyczace drugiej z omawianych przestanek, gdyz Sad
Apelacyjny przyjgt zarébwno termin (28 lutego 2009 r.) jak i warunek zgdania
zawarcia umowy przyrzeczonej (wydanie ostatecznej decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu) odmiennie jak wskazany aneks
(odpowiednio: ,31 grudnia 2008 r.” i ,uchwata o planie zagospodarowania
przestrzennego” lub “plan zagospodarowania przestrzennego”), mylgc réwniez
termin zawarcia umowy przyrzeczonej z koncowym terminem Zzgdania zawarcia
umowy przyrzeczonej przez kupujgcg mimo niespetnienia warunkéw zastrzezonych
na jej korzys¢. Nadmiernie skrétowe i w nastepstwie niezrozumiate jest ponadto
stanowisko Sgdu drugiej instancji w zakresie tzw. ,warunku kolejnego” dotyczgcego
zawarcia umow sprzedazy akcji W. K. SSA w wykonaniu umowy przedwstepnej

sprzedazy akcji z dnia 12 wrzesnia 2007 .



10

Przestanka negatywna, zwalniajgca powodke od odpowiedzialnosci,
oznaczona zostata jako wina sprzedajgcego w nie zawarciu umowy definitywnej.
Sad odwotawczy uznat w tym przedmiocie m.in., ze pozwana uniemozliwita
zawarcie umowy przyrzeczonej ,zbywajgc prawo uzytkowania wieczystego na
rzecz innego podmiotu - spotki z 0.0. A. I.”. Trafnie zarzuca skarga, ze sad pominat
tym samym dowdd z dokumentu w postaci umowy stron z dnia 4 grudnia 2008 r.,
zawartej w formie aktu notarialnego, zatytutowanej ,Porozumienie dodatkowe do
przedwstepnych umoéw sprzedazy z dnia 12 wrzesnia 2007r.”, ktora zawierata
zgode powodki na zbycie przez pozwang, pod oznaczonymi warunkami, przed
zawarciem umowy stanowczej praw do nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej i
regulowata zagadnienia z nim zwigzane oraz dowdd z odpisu ksiegi wieczystej,
prowadzonej dla nieruchomosci dz. ew. nr [...], ktéra wykazuje inny jak przyjety

cigg nastepstw prawnych uzytkownikéw wieczystych.

Powyzsze braki i wady podstawy faktycznej rozstrzygniecia uzasadniajg
réwniez podstawe kasacyjng z art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c. w zakresie obejmujgcym
zarzut naruszenia art. 65 § 1 i 2 k.c. poprzez niedokonanie wyktadni petnej
tresci oswiadczen woli stron z uwzglednieniem zawartych w nim dyrektyw
interpretacyjnych, obejmujgcych uksztaltowane reguty znaczeniowe i kontekst
sytuacyjny ich sktadania. Wyktadnia ta obejmuje zaréwno ztozenie (istnienie) jak
i tres¢ ztozonych oswiadczen. Wprawdzie ustalenie tresci oSwiadczen woli nalezy
do ustalen faktycznych (por. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 listopada
1996 r., I UKN 9/96, OSNCP 1997, nr 11, poz. 201), a ich interpretacja, ustalenie
znaczenia stanowig zagadnienie prawne, ale oparcie sie na tak niepetnej badz
sprzecznej wewnetrznie tresci umowy, jak w obecnej sprawie, uniemozliwia
w istocie odtworzenie podstawy subsumcji. Zgodzi¢ sie zatem nalezy
z twierdzeniem skargi, ze wskazane uchybienia przepisom procesowym (error
procendendo) i prawa materialnego mogly doprowadzic do btednego
rozstrzygniecia (error iudicando), aczkolwiek ocena czy w istocie tak jest na

obecnym etapie postepowania bytaby przedwczesna.

Wskazac jednak trzeba, ze badanie czy spetnione zostaty pozytywne lub
negatywne przestanki, uzasadniajgce powstanie odpowiedzialnosci powodki

z tytutu gwarancji oraz zatrzymanie przez pozwang kwoty wptaconej jako zaliczka
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na poczet ceny, powinno by¢ poprzedzone oceng dopuszczalnosci zawarcia
w umowie przedwstepnej zastrzezenia gwarancyjnego tej tresci oraz jego
zgodnosci z prawem przy uwzglednieniu relacji podmiotowych (dtuznik jako
gwarant), zakresu zobowigzania gwarancyjnego wykraczajgcego poza $wiadczenia

z umowy przedwstepnej (1) oraz przedmiotu gwaranciji.

Nie ulega watpliwosci, w $wietle utrwalonego stanowiska judykatury
i piSmiennictwa, ze umowa przedwstepna jest umowg zobowigzujacg strone lub
strony do zawarcia w przysztosci oznaczonej umowy zatem stanowi pactum
de contrahendo. Nie majgc charakteru umowy wzajemnej (por. m.in. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r., Il CKN 624/98, OSN 2000, nr 6, poz. 120,
zdnia 12 czerwca 2013 r., Il CSK 655/12, nie publ.), ani przysparzajgcej
zabezpiecza zaciggniecie zobowigzania w postaci zawarcia umowy. Powszechnie
przyjmuje sie, ze tres¢ umowy przedwstepnej moze obejmowac szerszy zakres jak
zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej i o0znaczenie jej tresci,
w szczegolnosci dopuszczalne jest zamieszczenie w niej dodatkowych zastrzezen,
w tym jednostronnie zobowigzujgcych jak warunek, termin, kara umowna, zadatek,
prawo odstgpienia (por. m. in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r.,
Il CKN 624/98, OSN 2000, nr 6, poz. 120, z dnia 10 lutego 2011 r., IV CSK 336/10,
nie publ., z dnia 30 stycznia 2013 r., CV CSK 80/12, nie publ.). Nie zawarcie
umowy przyrzeczonej powoduje, ze swiadczenia dokonane na jej poczet stajg
sie Swiadczeniami nienaleznymi podlegajgcymi zwrotowi (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., | CK 129/03, nie publ., z dnia 25 marca
2004 r., 1l CK 116/03, SN-IC 2004, nr 10, z dnia 12 stycznia 2006 r., Il CK 342/05,
OSNC 2006, nr 10, poz. 170, z dnia 25 lutego 2009 r., Il PK 174/08, nie publ.).
Swiadczenia takie nie sg objete trescig stosunku wynikajgcego z umowy
przedwstepnej (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., lll CZP
3/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 15). W takim wypadku odpada réwniez zamierzony cel
Swiadczenia zaliczki, ktéora w wypadku dojscia do skutku umowy definitywnej
mogtaby by¢ zarachowania na ustalong cene nieruchomosci, zatem podlega ona
zwrotowi. Podobnie w razie braku, bgdz upadku przyczyny prawnej umowy
przedwstepnej, ktéra jest zapozyczona z umowy przyrzeczonej, nie powstajg bgdz

ustajg obowigzki wynikajgce z zabezpieczen zawarcia umowy przyrzeczonej.
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Nie ulega watpliwosci, ze zobowigzania z umowy przedwstepnej wygasajg, jezel
ich wykonanie nie jest mozliwe na skutek okolicznosci, za ktore dtuznik
nie odpowiada (art. 475 § 1 k.c.). Zasadnicze watpliwosci budzi m.in. z tych
wzgledéw dopuszczalnos¢ przelewu na rzecz osoby trzeciej bez zgody dtuznika
wierzytelnosci wynikajgcych z umowy przedwstepnej (por. jednak wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 maja 2000r., IVCKN 955/00, nie publ., wydany
w odmiennym stanie faktycznym). PiSmiennictwo trafnie opowiada sie za
mozliwoscig takiego przelewu wylgcznie za indywidualng zgodg dtuznika

odnoszgca sie do oznaczonej wierzytelnosci i 0znaczonego cesjonariusza.

Gwarancja nie jest umowg nazwang, objetg samodzielng regulacjg kodeksu
cywilnego, stad jej tres¢ ksztattujg strony, zwigzane granicami swobody umow
wyznaczonymi art. 353" k.c. Konstrukcja gwarancji jako umowy jednostronnie
zobowigzujgcej, ktéra moze by¢ wprowadzona takze jako zastrzezenie w innej
umowie, oparta jest na szczegolnych cechach srodka zabezpieczajgcego
o charakterze samoistnym, tj. niezaleznym od stosunku podstawowego. Umowa ma
charakter losowy, przy czym jej przedmiotem jest okreslone zdarzenie.
Na gwarancie cigzy ditug o charakterze samoistnym, gdyz nie przejmuje on
zobowigzania dtuznika tylko ryzyko beneficjenta gwarancji, zapewniajgc mu
wyrownanie szkody poniesionej na skutek braku swiadczenia dtuznika, przy czym
jego odpowiedzialnos¢ ogranicza sie do sumy gwarancyjnej niezaleznie od tego,
jaka jest wysokosc¢ dtugu gtownego. W prawie polskim jest dopuszczalne udzielanie
gwarancji innych niz tworzgcych tylko stan zabezpieczenia oraz zawieranie umow
gwarancyjnych, zawierajgcej inne ryzyko niz niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania, ale jego granice powinny by¢ wyraznie sprecyzowane
w umowie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2006 r., IV CSK 208/06,
OSNC 2007, nr 7-8, poz. 122). Wiekszos¢ wypowiedzi judykatury dotyczy umow
gwarancji bankowej i gwarancji ubezpieczeniowej (por. uchwata sktadu siedmiu
sedzibw Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 1993 r., Il CZP 16/93, OSNC
21993 r.,, nr 10, poz. 166, uchwata petnego sktadu lzby Cywilnej SN z dnia
28 kwietnia 1995 r., lll CZP 166/94, OSNCP 1995, nr 10, poz. 135, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 r., | CSK 281/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 92,
nie publ., wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2006 r., [V CSK 208/06,
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nie publ., z dnia 27 marca 2013 r., | CSK 630/12, nie publ., z dnia 20 wrzesnia
2013 r., Il CSK 670/12 nie publ.), stgd jedynie positkowo mogg by¢ one
wykorzystywane do oceny konstrukcji innych gwarancji. Niemniej zawsze do jej
przedmiotowo istotnych elementow nalezy okreslenie przedmiotu zobowigzania
gwaranta, poprzez wskazanie rezultatu, ktéry gwarancja zabezpiecza, uprawnienia,
jakie z niej wynika, podanie sumy gwarancyjnej, ktérg gwarant zobowigzuje sie
kontrahentowi zaptaci¢, jezeli ten - z powodu niewykonania na jego rzecz
okreslonego swiadczenia przez inng osobe (dtuznika gtownego) - zgtosi zgdanie
zapfaty o okreslonej tresci i w okreslonej formie oraz ewentualnie spemni inne
formalne warunki zaptaty wskazane w umowie. W ramach zasady swobody umow
strony mogg uksztattowaé umowe gwarancji o charakterze kauzalnym bgdz
abstrakcyjnym. Uzycie w dokumencie gwarancyjnym sformutowan, ze gwarancja
jest ptatna na pierwsze zadanie albo ze jest bezwarunkowa oznacza, iz nadano jej
cechy zobowigzania abstrakcyjnego, co powoduje, ze zadna ze stron umowy
gwarancji nie moze podnosi¢ zarzutdéw niewaznosci causae bgdz jej odpadniecia
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2004 r., | CSK 102/03, nie publ.).
Konsekwencjg abstrakcyjnosci oraz braku akcesoryjnosci zobowigzania gwaranta
jest niemoznos¢ podnoszenia przez niego zarzutdw z innego stosunku prawnego,

w szczegolnosci z umowy zlecenia gwarancji bgdz ze stosunku podstawowego.

Zasygnalizowac nalezy, ze uwadze sadu uszta tres¢ stosunku prawnego, na
ktérym pozwana oparta zarzut ubezskuteczniajgcy zgdanie powoddki. Obowigzkiem
Sadu byla bowiem catosciowa ocena stosunku prawnego zawigzanego na
podstawie zastrzezenia zawartego w § 5.8 umowy przy uwzglednieniu, ze istotg
gwarancji jest udziat osoby trzeciej w stosunku do stron umowy podstawowej
(gwaranta), podczas gdy w tym wypadku zachodzita tozsamos¢é podmiotowa
miedzy nim a dtuznikiem gtéwnym (przyrzekajgcym kupno). Dtuznik ten zapewnit,
ze w oznaczonym terminie, innym jak termin zawarcia umowy przyrzeczonej,
zostanie wydana uchwata o planie zagospodarowania przestrzennego
umozliwiajgcym realizacje zamierzonej przez niego inwestycji. Wyktadni wymaga,
jak wskazano wyzej, pojecie ,wydana", w szczegdlnosci czy oznacza ,ono podjecie
uchwaty, nadanie jej cechy ostatecznosci, uzyskanie charakteru aktu prawa

miejscowego na skutek uptywu trzydziestu dni od ogtoszenia w Dzienniku
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Urzedowym Wojewoddztwa. Niemniej bez wzgledu na jej rzeczywistg tres¢ nie ulega
watpliwosci, ze dtuznik zapewnit, iz spetni Swiadczenie w postaci zaptaty sumy
gwarancyjnej na rzecz przyrzekajgcego sprzedaz uzytkownika wieczystego
(beneficjenta gwarancji) i przejmuje odpowiedzialnos¢ za nieziszczenie sie warunku
zawieszajgcego w postaci zdarzenia prawnego, za ktore nikt nie mdgt ponosic
odpowiedzialnosci, dotyczgcego przeznaczenia przedmiotu zamierzonej umowy,
wzgledem ktérego nie przystugiwat mu zaden tytut prawny. Ditug ze stosunku
gtdwnego objety gwarancjg nie zostat sprecyzowany. Takie relacje podmiotowe
i przedmiotowe, tre$¢ zobowigzania, powigzanie wprost sumy gwarancyjnej
ze zwrotng, co do zasady, zaliczkg uiszczong na podstawie umowy przedwstepne;j
oraz sposob realizacji gwarancji (zatrzymanie =zaliczki) wymagaty ponadto
rozwazenia, czy zostaty spetnione wymogi umowy gwarancji oraz czy nie doszto do
naruszenia granic swobody umow poprzez obejscie ustawowych ograniczen uméw

przedwstepnych oraz uméw gwarancyjnych.

Z tych wzgleddéw, wobec zasadnosci postaw kasacyjnych, Sad Najwyzszy na
podstawie art. 398'* § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 398! k.p.c. orzekt jak

w sentenciji.

Z urzedu Sad Najwyzszy zwraca uwage na wady skargi kasacyjnej, ktora
zuwagi na swg obszernos¢, wielokrotne powtarzanie, wrecz kopiowanie tych
samych stwierdzen, ponowienie motywdw przyczyn kasacyjnych jako uzasadnienia
podstaw kasacyjnych, btedy co do oznaczenia dat czynnosci, numeracji przepiséw
nie spetnia wymagan, jakim powinna odpowiadaé¢ taka kwalifikowana czynnosc¢
procesowa (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2013 r.,
[l CSK 311/13, OSNC 2014, nr 7-8, poz. 83). Podkresla ponadto niewtasciwg
forme i tre$¢ wypowiedzi autora skargi kasacyjnej, w tym naduzywanie argumentéw
ad personam (,normalny prawnik od razu dostrzeze", ,dla przecietnego zwyktego

prawnika jasne jest juz po pierwszym przeczytaniu tekstu itp.).
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