Sygn. akt IV CSK 218/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa M. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w G.
przeciwko J. T.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 20 stycznia 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 wrzesnia 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania wraz z

rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 23 marca 2012 r. Sgd Okregowy w G. zasgdzit od
pozwanego J. T. kwote 235 591,78 ztotych z odsetkami i kosztami procesu na
rzecz powodki M. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w G. z tytutu zwrotu
zaliczki na poczet ceny kupna udziatbw w spotce ,J.” spdtce z ograniczong
odpowiedzialnoscig w G. Podstawg uwzglednienia powoddztwa w catosci byt art.
410 w zwigzku z art. 405, art. 89 i art. 94 k.c. W wyniku rozpoznania apelacji Sad
Apelacyjny wyrokiem z dnia 17 wrzesnia 2014 r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej

instanciji i oddalit powodztwo oraz orzekt o kosztach postepowania.

W sprawie zostat ustalony nastepujgcy stan faktyczny. Dnia 4 kwietnia
2008 r. pomiedzy pozwanym a powoOdkg zostata zawarta umowa sprzedazy na
rzecz powodki 100 udziatow w spotce ,J.” spdtce z ograniczong odpowiedzialnoscig
w G., przy czym w sktad majatku tej spotki wechodzita nieruchomos¢ w gminie W,
majgca urzgdzong ksiege wieczystg. Strony ustality kwote 650 000 jako cene
sprzedazy udziatéw, a kupujgcy wptacit sprzedajgcemu 200 000 ztotych zaliczki.
Pozostate 450 000 ziotych kupujgcy miat zapfaci¢ sprzedajgcemu do dnia 25
czerwca 2008 r. W zawartej umowie strony postanowity, ze umowa ta ulegnie
rozwigzaniu, jezeli w okreslonym terminie nie zostang dostarczone dokumenty
potwierdzajgce zmiane prawomocnej decyzji administracyjnej o przeznaczeniu
budynku budowanego na wskazanej nieruchomosci. W takim wypadku, jezeli
odstepujgcym od umowy bedzie kupujgcy - sprzedajgcy zobowigzat sie do zwrotu
zaliczki w petnej wysokosci, a w wypadku niezachowania terminu do zaptaty reszty
ceny z winy kupujgcego, umowa przestawata wigzac strony, a wptacona zaliczka

przepadata na rzecz sprzedajgcego.

Dnia 20 marca 2008 r. pozwany zwrdcit sie z pisemnym zapytaniem do
Starostwa Powiatowego w P. o mozliwos¢ zmiany przeznaczenia budynku
bez koniecznosci zmiany pozwolenia na budowe z 2006 r., na co otrzymat
odpowiedz, Ze potrzebna jest decyzja zmieniajgca pozwolenie na budowe.
Powodowa spoétka nie zaptacita w terminie reszty ceny, wzywajgc pozwanego
do zwrotu wptaconej zaliczki z odsetkami. W odpowiedzi pozwany

stwierdzit, ze wezwanie traktuje jako wypowiedzenie umowy sprzedazy udziatéw



w spotce ,J.”, jednak przyczyny wypowiedzenia nie uznaje za zasadng,
gdyz obowigzek dostarczenia dokumentow cigzyt na kupujgcym; od dnia 1 lipca

2009 r. pozwany jest wiascicielem spornej nieruchomosci.

W tej sytuacji Sad pierwszej instancji uznat powodztwo za zasadne, jako
ze w umowie sprzedazy strony zawarty warunek rozwigzujgcy (niedostarczenie
dokumentow  potwierdzajgcych zmiane przeznaczenia budynku, bedace
zdarzeniem przysztym i niepewnym) i umowa ulegta rozwigzaniu. Ustalono,
ze powodowa spotka byta zainteresowana kupnem udziatéw w spotce ,J.” tylko
W razie zmiany przeznaczenia nalezgcej do tej spotki nieruchomosci, a nie byta
zainteresowana nieruchomoscig 0 przeznaczeniu wskazanym w wydanym
uprzednio pozwoleniu na budowe; do dnia 10 maja 2008 r. oznaczonego w umowie

nie uzyskano zgody na zmiane pozwolenia na budowe.

Po rozpoznaniu apelacji strony pozwanej Sad drugiej instancji zmienit
zaskarzony wyrok i oddalit powodztwo, aprobujgc ustalenia faktyczne Sadu
Okregowego, ale przyjmujgc inng ocene prawng. Chodzi o uznanie zawarcia
w treSci umowy stron jednego warunku, majgcego charakter tzw. mieszany,
co dopuszcza powotane przez Sad orzecznictwo Sadu Najwyzszego, jednak
w rozpatrywanej sytuacji bedgcy warunkiem niemozliwym do spetnienia,
ze wzgledu na zbyt krotki termin dostarczenia dokumentu, od czego uzalezniona
byta skutecznos¢ zawartej umowy. Jako niemozliwy warunek ten winien zostac
potraktowany za niezastrzezony (art. 94 zdanie drugie k.c.), a to sprawito,
ze postanowienie umowne o obowigzku zwrotu kwoty zaliczki przez sprzedajgcego
w sytuacji nieziszczenia sie warunku stato sie bezprzedmiotowe. W takim wypadku,
zgodnie z trescig umowy przestawata ona wigza¢ strony, a wptacona zaliczka
przepadata na rzecz sprzedawcy, wiec pozwany byt uprawniony do zachowania

zaptaconej kwoty, zas zgdanie jej zwrotu nalezato uznac za bezpodstawne.

W skardze kasacyjnej powodowa Spoétka zarzucita Sgdowi Apelacyjnemu
naruszenie w zaskarzonym wyroku przepiséw prawa materialnego, tj. art. 94 k.c.
w zwigzku z art. 36a Prawa budowlanego przez niewlasciwe zastosowanie
polegajgce na btednym przyjeciu, ze warunek zastrzezony w umowie byt

niemozliwy do spetnienia, a wiec niewazny; art. 65 § 1 i 2 k.c. przez niewtasciwe



zastosowanie polegajgce na pominieciu catosci tresci umowy stron; art. 65
w zwigzku z art. 1 § 1, art. 28 i art. 104 k.p.a. oraz art. 36a Prawa budowlanego
przez niewlasciwe zastosowanie, oraz art. 394 § 3 k.c. przez jego niezastosowanie.
Naruszenie przepisow postepowania dotyczy art. 328 w zwigzku z art. 378 i art. 382
k.p.c. Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie tego wyroku

i orzeczenie co do istoty sprawy, z zasgdzeniem kosztow postepowania.

W odpowiedzi na skarge pozwany wniést o jej oddalenie i zasgdzenie

kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Odnoszgc sie najpierw do zarzutdow naruszenia prawa procesowego nalezy
podnies¢ wadliwe ich sformutowanie i poprzez powotane przepisy k.p.c. zmierzanie
do zakwestionowania dokonanych przez Sad Apelacyjny ustalen faktycznych.
Nie moze to by¢é w sposéb zaprezentowany przez skarzgcg przedmiotem

rozpoznania w postepowaniu kasacyjnym (art. 398° § 3 i art. 398°§ 2 k.p.c.).

Przechodzac do problemow z zakresu prawa materialnego, ktére wymagajg
rozpatrzenia na gruncie wniesionej skargi kasacyjnej, to skupiajg sie one wokot
zawartej umowy miedzy stronami. Pierwszg kwestig jest ocenienie zastrzezonego
warunku rozwigzujgcego jako niemozliwego do spetnienia ze wzgledu
na uzaleznienie rozwigzania umowy od zdarzenia, ktére w postaci dostarczenia
drugiej stronie przez kupujgcego zmienionej decyzji administracyjnej miato nastgpic
w czasie niewiele ponad miesigc od zawarcia umowy, w ktérej znalazto sie takie
zastrzezenie. Sad drugiej instancji uznat, ze sformutowanie warunku przez danie
tak krétkiego czasu na wydanie zmienionej decyzji stanowigcej pozwolenie na
budowe czyni ten warunek niemozliwy do spetnienia, a zatem wymagajgcy

potraktowania, zgodnie z art. 94 zdanie drugie k.c., jako niezastrzezony.

Stanowisko takie jest nieprzekonujgce. Niemozliwos¢ spetnienia warunku
winno sie rozpatrywa¢ wedtug kryteribw obiektywnych, to znaczy, ze w chwili
dokonywania czynnosci prawnej albo dopiero pdzniej staje sie wiadome,
iz zdarzenie okreslone jako warunek nie moze wystgpi¢é w przysztosci, przez co

cata czynnos¢ prawna traci sens. Jest tak dlatego, ze powstanie lub ustanie



skutkow warunkowej czynnosci prawnej ma byc¢ uzaleznione od zdarzenia, ktérego
wystgpienie jest przyszie i niepewne (art. 89 k.c.). Jak sie wskazuje w doktrynie,
wymagana niepewnos¢ przestaje istnie¢, gdy w Swietle posiadanej wiedzy oraz
doswiadczenia zyciowego wiadomo, ze zdarzenie warunkowe nie nastgpi, czyli to
co jest oczekiwane obiektywnie nie moze nastgpic. Nalezy wiec uznac,
ze obiektywnos¢ oceny odnosi sie do okolicznosci wtasciwych dla kazdego
zastrzezonego warunku, bez wzgledu na cechy i umiejetno$ci stron czynnosci
prawnej oraz jej tres¢, a takze indywidualne mozliwosci zachowania sie w danej
sytuacji, rozpatrujgc to wedtug przecietnych oczekiwan, wedtug ktérych mozna
oceni¢ zajScie danego zdarzenia przysztego i niepewnego za nieprawdopodobne,
aby wystgpito. Obiektywna niemozliwo$¢ spetnienia sie warunku jest do
stwierdzenia zarowno przez same strony umowy, jak i przez sgd, chociaz w chwili

podejmowania czynnosci prawnej strony mogty sobie z tego nie zdawac sprawy.

Taka sytuacja nie wystgpita w rozpoznawanej sprawie. Zdarzenie, o ktore
chodzito jako warunkowe byto wprawdzie przyszte i niepewne (dies incertus an
incertus quando), gdyz nie wiadomo byto, jakiej tresci decyzje organ podejmie,
ale decyzja ta byfa nie tylko mozliwa, lecz jej wydanie stanowito obowigzek organu
administracyjnego. W warunek zostat wplgtany termin (art. 110 i nast. k.c.), jako
zdarzenie przyszie, pewne (dies certus an certus quando) i krétkos¢ tego terminu
zostata catkiem btednie utozsamiona z niemozliwoscia wydania samej decyzji.
Podkresla sie w pismiennictwie, ze nawet wtedy, gdy spetnienie warunku byto
mozliwe, a stato sie niemozliwe, to warunek sie nie ziszcza i nie jest spetniona
przestanka niemozliwosci warunku, wedtug art. 94 k.c. Warunek nie moze sie
bowiem zidci¢ przez caty okres, ktory zostat przewidziany na jego realizacje.
Jezeli wiec rozpatruje sie dziatanie administracji panstwowej lub samorzgdowej,
aw danym wypadku chodzito o organy administracji architektoniczno-budowlanej
i nadzoru budowlanego usytuowane na szczeblu powiatowym (art. 80 i nast. ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, t.j. Dz.U. z 2013, poz. 1409 ze zm.), to
termin jednego miesigca od wptyniecia sprawy do wydania decyzji administracyjnej
jest ustawowo przewidziany, jako termin podstawowy weditug przepisow k.p.a.
Stwierdzenie wiec, ze pomiedzy zawarciem miedzy stronami dnia 4 kwietnia 2008 r.

umowy z zastrzezeniem warunku, a jego ziszczeniem jest czas najpdzniej do dnia



10 maja 2008 r., nie byto nie tylko zastrzezeniem warunku niemozliwego, ale wrecz
- W razie niezwlocznego po zawarciu umowy ztozenia wniosku do organu
administracyjnego - zdarzenie stanowigce ten warunek w postaci wydania
decyzji powinno nastgpi¢ i to nawet wczesniej, jesli sie wezZzmie pod uwage
miesieczny termin na jej podjecie. Ze wzgledu na to, ze chodzito o zmiane
poprzednio wydanej decyzji administracyjnej dotyczgcej innego przeznaczenia
budynku na nieruchomosci, stanowigcej pokrycie nabywanych udziatéw w spotce,
wydanie decyzji w postaci zmiany pozwolenia na budowe mogto sie
wydawac¢ w zakreslonym terminie catkiem prawdopodobne. Wniosek taki
uprawdopodabniata rowniez odpowiedz organu budowlanego na wstepne pismo
pozwanego w tej sprawie skierowane do Starostwa Powiatowego w P. dnia 20
marca 2008 r., awiec przed =zawarciem umowy miedzy stronami
z zastrzezeniem warunku rozwigzujgcego. Z tego wynika, ze ocena warunku
zastrzezonego w umowie dokonana przez Sgad Apelacyjny jako niemozliwego do
spetnienia jest niezasadna i oparta jak sie zdaje na ogdlnej opinii spotecznej
oraz powszechnym przedtuzaniu terminbw do wydania decyzji przez organy
administracyjne, na co prawo dos¢ swobodnie pozwala. Sgd drugiej instancji nie
wskazat zadnych obiektywnych kryteriow oceny, a wiec o0gdlnych
i wykraczajgcych poza jednostkowe okoliczno$ci sprawy, ktére by wskazywaty
na przyjeta w wyroku niemozliwos¢ zdarzenia. Czas trwania postepowania
administracyjnego jest mocno zindywidualizowany, w rozpoznawanej sprawie
nie chodzito zas o oczekiwanie kilkugodzinne lub kilkudniowe na rozpatrzenie
wniosku i wydanie decyzji, a bez jakichkolwiek danych pozwalajgcych na
obiektywna weryfikacje, nie mozna przyjg¢, aby kwestia ta mogta z zasady
stanowi¢ zrédto niemozliwosci warunku. W konsekwencji nie mozna uznac,
aby samo przewidzenie w umowie czasu trwania postepowania
administracyjnego subiektywnie ocenionego jako zbyt krotkiego mogto
decydowaé o zdarzeniu bedgcym warunkiem rozwigzujgcym, niemozliwym do
spetnienia, a wiec traktowanym jako niezastrzezony. W tym stanie rzeczy
w skardze kasacyjnej stusznie zostato zarzucone naruszenie przez zaskarzony

wyrok art. 94 k.c.



Druga kwestia wigze sie z trescig umowy zawartej miedzy stronami.
Wskazywanie na naruszenie art. 65 k.c. jest typowe dla sporéw o rozumienie
umowy i odwotywanie sie do sformutowan pisemnego tekstu umowy
jako bezwzglednie wigzgcego. W doktrynie i orzecznictwie na plan pierwszy
wysuwana jest wyktadnia jezykowa umoéw, co jest zrozumiate dla umodw
zawieranych w formie pisemnej. Jednakze wyktadnia ta musi ustgpi¢ innym
rodzajom wyktadni, czyli systemowej i funkcjonalnej, jesli ze stow uzytych
w analizowanej umowie nie da sie wywies¢ woli stron w sposéb rozsagdny
i racjonalny (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK
670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162; z dnia 20 marca 2014 r., Il CSK 292/13,
OSNC 2015, nr 4, poz. 44 iz dnia 21 marca 2014 r., IV CSK 407/13, OSNC
2015, nr 3, poz. 36 oraz Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 listopada
2013 r., | ACa 891/13, nie publ.).

Z takg sytuacjg mamy do czynienia w rozpoznawanej sprawie. W § 6 ust.
2 umowy strony przyjety, ze dokument stanowigcy decyzje administracyjng
zmieniajgcg pozwolenie na budowe ma sprzedawcy dostarczyé kupujgcy.
Takie sformutowanie postanowienia umownego miato wynika¢c z tego, jak
wskazywaty ustalenia, ze to kupujgcemu zalezato na zmianie przeznaczenia
budynku na nieruchomosci, a che¢ nabycia przez niego udziatow w spoétce
wigzata sie z tym, ze w majgtku spotki pozostawata ta nieruchomos$é. Jednakze
ustalono rowniez, Zze niedostarczenie tego dokumentu w okreslonym przez
strony jednoznacznie terminie byto sprzeczne z interesem kupujgcego, gdyz jako
niespetnienie warunku o charakterze rozwigzujgcym powodowato rozwigzanie
umowy ze skutkami niekorzystnymi dla kupujgcego, ktory utraci¢ miat wptacong

zaliczke na poczet ceny.

Z ustalen faktycznych w sprawie nie mozna sie dowiedzieé, dlaczego
w umowie znalazto sie postanowienie § 6 ust. 2, co do zasady niewykonalne dla
kupujgcego. Nie byt on przeciez adresatem decyzji administracyjnej
0 pozwoleniu na budowe, tylko byt nim sprzedawca, a wiec pozwany w tej sprawie.
O zmiane tej decyzji, wymagang w razie zmiany przeznaczenia obiektu
budowlanego (art. 36a ust. 3 w zwigzku z art. 32-35 Pr. bud.) mogt wiec wystgpic

sprzedawca, ktéremu udzielono pierwotnego pozwolenia, a nie kupujgcy (powdd),



majgcy stac sie wspodlnikiem spotki, w ktdrej majgtku znajdowata sie nieruchomos¢é
ze zdeklarowanym budynkiem, o ktérego przeznaczenie chodzito w pozwoleniu
na budowe. Mimo wiec, ze w przygotowywaniu umowy braty udziat osoby z wiedzg
prawniczg, co zeznat prezes Spofki, bedacej powddkg w sprawie, w tekscie
podpisanym przez strony mogta znalezC sie niezauwazona pomytka
lub nieporadnos¢ uzytych sformutowan. Wskazujg na to wyjasnienia prezesa tej
Spotki, ktory w toku zeznan twierdzit (k. 152 akt), ze to pozwany miat dostarczy¢
dokument potwierdzajgcy zmiane pozwolenia na budowe, a odmienng w tej sprawie
tres¢ umowy w § 6 ust. 2 uwazat za niemozliwg do wyttumaczenia.
Jest charakterystyczne, ze w ten sam sposob ujgt rzeczywisty zamiar stron takze
pozwany, zeznajgcy w sprawie (k. 154 akt), chociaz w pozniejszych wyjasnieniach

zajmowat juz, jak mozna to odczytac (k. 227), mniej jednoznaczne stanowisko.

Mozna  wiec  wywod  skarzgcej potraktowa¢  jako  argument
za niezrozumiatoscig postanowienia zawartego w § 6 ust. 2 umowy,
a w konsekwencji przyjg¢ za wadliwg catg konstrukcje warunku uregulowanego
przez strony w § 6 umowy i ze wzgledu na niejasnos¢ zawartej klauzuli umownej
uznac jg za niewazng w catosci. Jednakze na etapie postepowania kasacyjnego
rozstrzygniecie takie bytoby przedwczesne. Bardziej przekonuje ponowne zbadanie
treSci powotanego postanowienia umownego w kierunku przywrécenia mu
racjonalnosci i dojscia do wniosku, ze mimo dostownego brzmienia spornej klauzuli,
z analizy catej umowy i przyczyn jej zawarcia wynika obowigzek sprzedawcy
doreczenia we wskazanym terminie kupujgcemu dokumentu o zmianie decyzji
administracyjnej - pozwolenia na budowe. W tym wiec znaczeniu zarzut skarzgce;j
powddki co do naruszenia art. 65 k.c. przez zaskarzony wyrok okazat sie

uzasadniony.

W Swietle powyzszego za nieprzekonujgcy nalezy uzna¢ zarzut naruszenia
art. 394 § 3 k.c., gdyz kwestia zawinienia nie stanowi istoty zwrotu zadatku
w ustalonych okolicznosciach sprawy. Nie byto potrzeby blizszego analizowania
podniesionego przez skarzgcg zagadnienia w toku postepowania, na co wskazuje
rébwniez uzasadnienie zaskarzonego wyroku. Problem ten zdaje sie wywiedziony

obok kwestii prawnych, majgcych zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.



Majac to na uwadze nalezato na podstawie art. 398™ § 1 k.p.c. orzec jak
w wyroku, rozstrzygajac o kosztach postepowania na podstawie art. 108 § 2

w zwigzku z art. 398% k.p.c.
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