Sygn. akt IV CSK 72/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Monika Koba

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa gtéwnego D. O.
przeciwko J. M. i in., o zaptate,
oraz z powodztwa wzajemnego R. Spotki Akcyjnej w L.
przeciwko D. O.
o zaptate,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 6 lutego 2018 r.,
skargi kasacyjnej powoda (pozwanego wzajemnego)
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w .z dnia 14 wrzesnia 2016 r., sygn. akt | ACa .../16,
1) odrzuca skarge kasacyjng w czesci dotyczacej oddalenia
apelacji powoda - pozwanego wzajemnego (pkt Il) w zakresie
uwzgledniajgcym powoddztwo wzajemne (pkt IV wyroku Sadu
Okregowego w Z.z dnia 23 lutego 2015 r., sygn. akt| C .../12);
2) uchyla zaskarzony wyrok w pozostatym zakresie i w tej
czesci przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w L.
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 stycznia 2012 r., zmodyfikowanym pismem procesowym
datowanym na 12 lutego 2014 r. (k. 301-315, zwtaszcza 311-314) powod-pozwany



wzajemny D.O. (dalej: powdd) domagat sie zasgdzenia solidarnie od J.M., A.B. -
jako bytych wspdlnikow spotki R. spotka jawna z siedzibg w L. (dalej takze: Spotka
jawna) - i R. S.A. w L., jako nastepcy prawnego Spotki jawnej, kwoty 500.000 zt z
odsetkami ustawowymi z tytutu kary umownej zastrzezonej w przedwstepne;j
umowie sprzedazy z dnia 21 kwietnia 2007 r. zawartej miedzy powodem a Spétkg
jawng przed M. B. - notariuszem w Z. ; dalej takze: Umowa przedwstepna albo
Umowa). Zazgdat ponadto zasgdzenia solidarnie od J.M., AB., R. S.A.wL., E.F. P.
Sp. z 0.0. w L. i M. Limited w N. (dalej takze: pozwani) kwoty 18.527.000 zt z
ustawowymi odsetkami z tytutu odszkodowania. Na kwote dochodzonego
odszkodowania sktadaty sie utracone korzysci zwigzane z niezrealizowaniem
zamierzonych planéw gospodarczych (18.313.000 zt) oraz strata, odpowiadajgca
poniesionym wydatkom w okresie od 2005 r. do 2011 r., ktére catkowicie utracity

przydatno$¢ w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (214.000 zt).

Powotat sie na to, ze mimo uptywu terminu oznaczonego w Umowie
przedwstepnej (do dnia 31 grudnia 2010 r.) nie zostata zawarta umowa
przyrzeczona sprzedazy lokalu uzytkowego (lokali), ktérego nabyciem byt
zainteresowany. W dniu 1 pazdziernika 2008 r. Spétka jawna przeksztatcita sie
w spotke akcyjng R. S.A., a ta zbyta nieruchomos¢, z ktérej przedmiotowy lokal
miaty by¢ wyodrebniony, na rzecz spétki E.F. R. Ill sp. z 0.0. w L.. Nastepnie spotka
E.F. R. lll sp. z 0.0. dokonata dalszej sprzedazy tej nieruchomosci na rzecz spofki
M. Limited zsiedzibg w N. (Cypr). Doprowadzito to - wobec nieujawnienia
roszczenia powoda o zawarcie umowy przyrzeczonej w ksiedze wieczystej - do

sytuacji, w ktorej roszczenie to nie moze byc¢ zrealizowane (pozew, k. 6).

Powdd wyjasnit, ze od 2004 r. korzystat odptatnie z pomieszczen w budynku
usytuowanym na nieruchomosci potozonej przy ul. K. 75 w Z., prowadzgc tam
dziatalnos¢ gospodarczg w postaci Swiadczenia ustug medycznych. Byt
zainteresowany nabyciem tego budynku i w tym celu prowadzit wielomiesieczne
negocjacie z  obywatelem Norwegii, reprezentujgcym  spotke  ,N.”
Wentylacje i Obrobki Blacharskie Sp. z o.0. (dalej takze ,N.”), bedacg 6wczesnie
uzytkownikiem wieczystym gruntu i wiascicielem budynku. Doprowadzity one do
zawarcia w dniu 12 lutego 2007 r. umowy przedwstepnej dotyczacej przedmiotowe;j

nieruchomosci oraz nieruchomosci sgsiedniej — spotka ,N.” bowiem



byta zainteresowana tylko tgczng sprzedazg obu nieruchomosci - i ujawnienia
roszczenia powoda w ksiedze wieczystej. Po zawarciu tej umowy z powodem
skontaktowali sie przedstawiciele Spotki jawnej, ktorzy réwniez byli zainteresowani
nabyciem nieruchomosci objetych umowg przedwstepng (bez czesci zabudowane;j
budynkiem, z ktérego korzystat powdd) w celu budowy na nich galerii handlowe;.
Zaproponowali oni powodowi rozwigzanie polegajace na tym, ze sfinansujg zakup
przez powoda nieruchomosci od spotki ,N.”, po czym powdd przeniesienie
te nieruchomos¢ na Spodtke jawng, a z kolei Spotka sprzeda powodowi lokal
(lokale), ktory zostanie wyodrebniony na tej nieruchomosci, na cele prowadzonej
przezen dziatalnosci gospodarczej, pozostawiajgc sobie czesci nieruchomosci
zbedne powodowi. Rozwigzanie to bylo korzystne dla powoda, ktory byt
zainteresowany jedynie nabyciem czesci budynku (piwnica, 1 i 2 pietro)
wykorzystywanego przez siebie do dziatalnosci gospodarczej, gdyz nie musiat
zacigga¢ kredytu, aby uisci¢ cene za nieruchomosci. W zwigzku z tym w dniu
21 kwietnia 2007 r. strony zawarty dwie umowy przedwstepne: w jednej powdd
zobowigzat sie do przeniesienia nieruchomosci - po jej nabyciu - na Spétke jawna,
a w drugiej (Umowa przedwstepna) Spotka ta zobowigzata sie do sprzedazy lokali

powodowi.

Stosownie do wyjasnien powoda, po zawarciu Umowy przedwstepnej podjat
on dziatania, majgce na celu wyodrebnienie lokali, aby stato sie mozliwe wykonanie
Umowy przedwstepnej. Wyremontowat tez budynek i przygotowat w celu
rozszerzenia prowadzonej dziatalnosci medycznej oraz sprzedazy piwnicy na cele

gastronomiczne, co wigzato sie z poniesieniem kosztow.

Dalej powdd wywiodt, ze wywigzat sie ze swoich zobowigzan, tj. po nabyciu
nieruchomosci od spdtki ,N.” przeniost jg na Spotke jawng, natomiast Spoétka nie
wykonata obowigzku wynikajgcego z Umowy przedwstepnej (k. 309). W zwigzku z
tym powdd zostat zmuszony do poszukiwania innego lokalu w celu kontynuowania
dziatalnosci medycznej, co wigzato sie z koniecznoscig ponownego uzyskania
wszystkich wymaganych zgdd i zezwolen. Poniewaz nie udato mu sie znalez¢
odpowiedniego lokalu, musiat zwolni¢ pracownikéw i zaprzestac¢ dziatalnosci, a tym

samym utracit dotychczasowe zrodto utrzymania.



W ocenie powoda dziatanie Spotki jawnej od poczatku zmierzato do
pokrzywdzenia powoda: juz w momencie zawarcia Umowy przedwstepnej, a by¢
moze nawet i rozpoczecia negocjacji, przedstawiciele Spoétki jawnej zakfadali,
ze nie zawrg z nim umowy przyrzeczonej (pozew, k. 7). Byli zainteresowani
zawarciem Umowy, gdyz w inny sposob nie nabyliby dziatki gruntu, ktérg zamierzali
przeznaczy¢ pod budowe galerii. Powdd wyjasnit, ze nie ujawnit swych praw
wynikajgcych z Umowy przedwstepnej w ksiedze wieczystej - o co zabiegata
Spotka jawna - liczac na uczciwosc¢ kontrahentdéw i dotrzymywanie zobowigzan.
Jego kontrahenci naruszyli nie tylko Umowe przedwstepng, ale takze zasady
wspofzycia spotecznego, przy czym - w ocenie powoda - mimo nieujawnienia
roszczenia w ksiedze wieczystej, przedstawiciele poszczegdinych, pozwanych
spoétek, wiedzieli o umowie przedwstepnej, jej tresci i skutkach jej niezrealizowania,
poniewaz byli wspdlnicy Spotki jawnej sg cztonkami zarzgdu oraz akcjonariuszami
pozwanych spotek. Pozwani oszukali powoda, ich dziatanie byto bezprawne
i spowodowato szkode, polegajgcg na uniemozliwieniu zakupu przezen
nieruchomosci i zaprzestaniu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, co stanowi
czyn niedozwolony w rozumieniu art. 415 i 416 k.c., skutkujgcy ich solidarng
odpowiedzialnoscig. Ponoszg oni takze odpowiedzialnos¢ kontraktowg, poniewaz
wskutek ich dziatan powod zostat pozbawiony mozliwosci skutecznej realizacji
Swiadczenia z Umowy przedwstepnej o skutku silniejszym. Zdaniem powoda,
dziatania te, polegajgce na przenoszeniu nieruchomosci na rzecz kolejnych spotek
i niewykonaniu Umowy, wykraczaly poza samo uchylenie sie od zawarcia
Umowy, o ktérym mowa w art. 390 k.c., co uzasadnia dochodzenie odszkodowania
w zakresie wykraczajgcym poza tzw. ujemny interes umowy. Moze on zatem
dochodzi¢ petnego odszkodowania, czemu nie sprzeciwia sie kara umowna
zastrzezona w Umowie jedynie na wypadek zwioki, a nie na wypadek niewykonania

zobowigzania.

Powdd podnidst tez, ze jego roszczenia nie ulegty przedawnieniu ze wzgledu
na ztozony przezen skutecznie w dniu 23 grudnia 2011 r. wniosek o zawezwanie do

proby ugodowej, i powotat sie na art. 442 § 1 k.c.

Pozwani J. M., A.B. oraz spotki R. S.A. wL.iE.F. P. Sp. z0.0. w L. wniesli o

oddalenie powoddztwa, wskazujgc, ze Spétka jawna (nastepnie R. S.A.) nigdy nie



dziatata w celu ,wyzyskania” sytuacji powoda, a przedmiotowg nieruchomosc¢ zbyta
na rzecz E.F. P. Sp. z o.0. dlatego, iz to wlasnie ta spdtka miata bezposrednio
realizowac budowe centrum handlowego na tej nieruchomosci. Zbycie to nie miato
na celu pokrzywdzenia powoda, lecz stanowito realizacje uprawnien Spofki jawnej,
i wynikato z przekonania, ze Umowa przedwstepna jest niewazna, poniewaz nie
okresla istotnych postanowien (essentialia negotii) umowy przyrzeczonej ani
obiektywnej podstawy do ich okreslenia. W umowie tej bowiem nie okreslono ani
powierzchni lokalu (czy tez lokali), ktore miaty by¢ przedmiotem sprzedazy, ani
wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej, jak réwniez nie wskazano danych
umozliwiajgcych ustalenie tych udziatdbw. Pozwani podniesli, ze wielokrotnie
informowali powoda o stanowisku co do niewaznosci Umowy przedwstepnej,
powotujgc jako dowdd pismo z dnia 2 marca 2010 r. Powotali sie takze na to,
ze powdd nie wykazat przestanek ich odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
(szkody, zawinionego dziatania pozwanych, zwigzku przyczynowego, podstaw
solidarnej odpowiedzialnosci) ani podstawy odpowiedzialnosci J.M. i A.B.. Wskazali
tez, ze nawet gdyby Umowa przedwstepna byta wazna, w zadnym razie powdd nie
mogtby zgdaé odszkodowania przenoszgcego wysokosc¢ kary umownej (art. 484 §
1 zd. 2 k.c.). Ponadto jakiekolwiek roszczenia z Umowy przedawnity sie z uptywem
dnia 31 grudnia 2011 r. (art. 390 § 3 zd. 1 k.c.).

Dodatkowo R. S. A. w L. wniosta powodztwo wzajemne, w ktorym zazgdata
zasgdzenia od powoda kwoty 242187 zt z tytutu nieuiszczonego czynszu
uzgodnionego w umowie najmu lokali uzytkowych usytuowanych na spornej
nieruchomos$ci wraz ustawowymi odsetkami od sktadajgcych sie na te kwote 22
naleznosci miesiecznych za okres od dnia 16 kwietnia 2009 r. do dnia 16 stycznia
2011 r.

Wyrokiem z dnia 23 lutego 2016 r. Sgd Okregowy w Z. zasgdzit od R.S.A. w
L. na rzecz D.O. kwote 500.000 zt z odsetkami ustawowymi i oddalit powodztwo
gtbwne w pozostatej czesci; z powddztwa wzajemnego zasgdzit od D.O. na rzecz

R. S.A. w L. kwote 242.187 zt z ustawowymi odsetkami.

Sad ustalit — ,na podstawie zeznan powoda, swiadkéw i ztozonych do akt
dokumentow” - ze D.O. prowadzit dziatalnoS¢ gospodarczg w formie ustug



medycznych w Z.. Dziatalnos¢ prowadzit na nieruchomosci nalezgcej do ,obywatela
Norwegii”. Prowadzit z nim negocjacje w sprawie zakupu nieruchomosci. ,Norweg”
zainteresowany byt sprzedazg wszystkich ,nalezgcych do niego” nieruchomosci, a
powodowi byly one zbedne w stosunku do jego potrzeb. Przyjat wiec oferte R. Sp.j.
w L., ze odsprzeda im zakupione nieruchomosci (do zabudowy galerig handlowg),
a spotka wyodrebni i odsprzeda powodowi lokale i elementy infrastruktury, ktorymi
byt zainteresowany. Umowe przedwstepng strony zawarty 21 kwietnia 2007 r.
Okreslata ona obowigzki stron oraz termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Spétka
nie wywigzata sie ze swego zobowigzania. Sprzedata nieruchomosé innemu
podmiotowi, a ten z kolei nastepnemu. Po zawarciu umowy przedwstepnej strony
zawarty takze umowe najmu, stanowigcg podstawe wtadania przez powoda
pomieszczeniami w budynku. W terminie otwartym do =zawarcia umowy
przyrzeczonej D.O. czynit starania zmierzajgce do wyodrebnienia lokali oraz
poszerzenia prowadzonej dziatalnosci medycznej. Optacat czynsz najmu. Poniewaz
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto powodd przenidst prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej do innego lokalu. Nie mégt prowadzi¢ jej w zamierzonym

zakresie. Zaprzestat optacania czynszu z umowy dzierzawy.

Oceniajgc, ze powdd wywodzit swoje roszczenie z art. 390 § 1 oraz art. 415-
416 k.c., Sad Okregowy wskazat, iz nie wchodzi w rachube odpowiedzialnosé
deliktowa pozwanych, poniewaz niewykonanie zobowigzania tylko wtedy
stanowi czyn niedozwolony, gdy zarazem narusza normy powszechnie
obowigzujgce (zasady wspotzycia spotecznego) bez wzgledu na istniejgcy miedzy
stronami stosunek zobowigzaniowy oraz jego zakres. O niewykonaniu
zobowigzania nie mozna méwi¢ w odniesieniu do pozwanych J.M., A.B., E.F. P. Sp.
z 0.0. w L. i M. Limited w N., poniewaz nie wigzat ich z powodem zaden stosunek
obligacyjny. Obrét nieruchomosciami nie jest zas zabroniony przez prawo i nie
moze stanowi¢ samodzielnej przestanki odpowiedzialno$ci z czynu
niedozwolonego. Natomiast R. S.A., ktéra wstgpita we wszystkie prawa i obowigzki
Spotki jawnej, jest adresatem roszczen z Umowy przedwstepnej. Podstawe
jej odpowiedzialnosci stanowi tylko art. 390 § 1 k.c., poniewaz sprzedaz

nieruchomosci nie stanowi deliktu.



Uzasadniajgc zasgdzenie kary umownej, Sgd pierwszej instancji wyjasnit,
ze Umowa przedwstepna - nie bedgca ani umowg warunkowg (art. 597 § 1 k.c.) ani
zawartg pod warunkiem (art. 157 § 2 k.c.) - jest wazna, poniewaz w sposéb jasny
precyzuje istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, okreslajgc w § 3 pkt 2
rodzaj umowy przyrzeczonej (sprzedaz), jej przedmiot (lokale sktadajgce sie
z catych piwnic, pierwszego i drugiego pietra), cene (500.000 zl) oraz termin
jej zawarcia. Wynikajgce z niej roszczenie o zaptate kary umownej nie ulegto
przedawnieniu, poniewaz nie jest to roszczenie z umowy przedwstepnej

w rozumieniu art. 390 § 3 k.c.

Rozpatrujgc mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania przewyzszajgcego
wysokos¢ kary umownej, Sgd Okregowy wskazat m.in., ze art. 484 § 1 k.c. nie
sprzeciwia sie dochodzeniu takiego odszkodowania, jezeli do wyrzgdzenia szkody
dojdzie umysinie (art. 473 § 2 k.c.). Uznat zarazem, Ze niezawarcie umowy
przyrzeczonej byto dziataniem umysinym (§ 5 pkt 1 lit. b Umowy przedwstepnej),
ktére pocigga za sobg odpowiedzialno$¢ w granicach ujemnego interesu umowy.
Odszkodowanie z tego tytutu nie obejmuje jednak korzysci utraconych
wskutek niewykonania umowy, ktére strona uzyskataby, zawierajgc umowe
zinnym kontrahentem, ani wydatkbw zwigzanych 2z realizacjg umowy
przedwstepnej (np. kosztébw przygotowania kosztorysu remontu budynku
zleconego przez uprawnionego). Nie obejmuje tez naktadéw na nieruchomosc¢
stanowigcg przedmiot Umowy przedwstepnej ani kosztow zakupu sprzetu
medycznego dla prowadzenia dziatalnosci w lokalach objetych Umowag
przedwstepng, a jedynie zarobek utracony w trakcie prowadzenia negocjacji
oraz wydatki i naktady niezbedne do zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd jednak
w ogole nie dowodzit okolicznosci, ze szkoda, ktorg ponidst w granicach ujemnego
interesu umowy, przewyzsza kare umowng, w zwigzku z czym nie moze zgdac

dodatkowego odszkodowania.

Sad pierwszej instancji ocenit ponadto, ze podstawg zgdania powoda nie
moze by¢ takze okolicznosé, ze sprzedajgcy (Spotka) nie sprzeciwiat sie
wykonywanym przez powoda pracom. Cigzgcy na sprzedajgcym obowigzek
wspofdziatania we wszystkich dziataniach koniecznych w celu zawarcia

Umowy przyrzeczonej (§ 5 pkt 1 lit. ¢ Umowy przedwstepnej), nie oznacza,



ze zlecat on powodowi jakiekolwiek prace. Zgodnie z § 3 Umowy przedwstepnej
wszelkie czynnosci zwigzane z wyodrebnieniem l|okali obcigzaty sprzedajgcego,
ktory nie zawart z powodem zadnej pisemnej umowy upowazniajgcej go do
wykonania prac adaptacyjnych ani nie udzielit takiego pisemnego upowaznienia.
Powdd nie udowodnit tez, Zze sprzedajgcy zlecit mu opracowanie projektu
wyodrebnienia lokali. Poniewaz szkoda zwigzana z adaptacjg lokali nie mieSci
sie wramach podstawy faktycznej powddztwa opartej na niezawarciu umowy
przyrzeczonej, a powod nie wykazat innej podstawy swego roszczenia, Sad
pierwszej instancji oddalit wniosek dowodowy o wyliczenie kosztéw adaptacji
lokalu. Uznat tez za nieprzydatne w sprawie dowody majgce stuzy¢ wykazaniu
korzysci, jakie powdd spodziewat sie uzyskaC w wyniku zawarcia umowy
przyrzeczonej oraz wydatkéw, ktore ponidst w tym celu, gdyz nie sg one objete

dyspozycjg art. 390 § 1 k.c.

Z drugiej strony Sgd Okregowy uznat w catosci za uzasadnione roszczenie
0 zaptate czynszu objete powddztwem wzajemnym, poniewaz wbrew Umowie
najmu powodd tego czynszu nie optacit, a nie istniaty Zzadne podstawy do

zaniechania optat.

Wskutek apelacji powoda i R. S.A. wyrokiem z dnia 14 wrzesnia 2016 r. Sad
Apelacyjny w zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalit powddztwo
gtébwne takze w czesci dotyczgcej zgdania zasgdzenia kwoty 500.000 zt wraz z
ustawowymi odsetkami (pkt I), oddalit w catosci apelacje D.O. (pkt Il) i orzekt o

kosztach postepowania (pkt IlI-1V).

Sad odwotawczy zgodzit sie oceng Sad pierwszej instancji, ze wbrew
swej nazwie Umowa przedwstepna nie miata charakteru warunkowego,
wyjasniajac, iz nie moze by¢ warunkiem w rozumieniu art. 89 k.c. zdarzenie objete
treScig zobowigzania dtuznika, ktorego spetnienie jest catkowicie uzaleznione
od jego woli. Tymczasem postanowienie, ze przyrzeczona umowa zostanie
zrealizowana ,pod warunkiem spetnienia sie okolicznosci wskazanych w ust. 1”
(§ 3ust. 2 Umowy przedwstepnej), odsytato do okreslonych w ust. 1 czynno$ci
faktycznych iprawnych, do wykonania ktérych zobowigzat sie Sprzedajgcy
i zaleznych od jego woli.
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Zarazem Sad Apelacyjny uznat, odmiennie niz Sgd Okregowy, ze Umowa
przedwstepna byta niewazna, poniewaz nie okreslata w wystarczajgcy sposéb
przedmiotu Swiadczenia i tym samym nie dawata mozliwosci skutecznej realizaciji
przed sgdem zobowigzania do wykonania umowy przyrzeczonej. Okreslenie w § 3
ust. 2 Umowy przedwstepnej przedmiotu $wiadczenia Spotki jawnej za pomocg
nieostrego i blankietowego pojecia ,prawo lokalu uzytkowego lub lokali uzytkowych,
ktory to lokal lub lokale obejmowaé¢ bedg catg piwnice, pierwsze i drugie
pietro budynku administracyjnego na dziatce nr 40/1” nie jest wystarczajgce.
Skuteczne dochodzenie realizacji tak ujetej umowy przyrzeczonej na drodze
sgdowej jest wykluczone ze wzgledu na uczynienie przedmiotem sprzedazy
odrebnej wiasnosci lokalu (lokali) bez uwzglednienia udziatu w nieruchomosci
wspolnej, co jest niezgodne z art. 8 ust. 1 pkt 112 oraz art. 23 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Umowa przedwstepna nie okres$lata zadnych
danych dotyczgcych powierzchni wyodrebnianych lokali (ani nawet, ile tych lokali
ma zostaé wyodrebnionych), ani tez tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali w budynku (catkowicie pominieto jego parter), co uniemozliwia sanacje braku
w zakresie okreslenia wielkosci udziatlu. Ze wzgledu na niewaznos¢ Umowy
przedwstepnej powdd nie moze dochodzi¢ zastrzezonej w niej kary umowne;j.
Sad zaznaczyt tez, ze roszczenie o zapfate takiej kary bytoby objete zakresem

zastosowania art. 390 § 3 k.c.

Uzasadniajgc oddalenie apelacji powoda, Sad Apelacyjny wskazat, ze -
wbrew zarzutom apelujgcego - Sad pierwszej instancji rozpoznat istote sprawy.
Istota ta sprowadzata sie do rozpoznania zgdania zasgdzenia kwoty 500.000 zt
z tytutu kary umownej oraz odszkodowania w tgcznej wysokosci 18.527.000 zi,
zwigzanego z tym, ze powdd gtéwny nie osiggnat celu gospodarczego, ktéry sobie
nakreslit, zawierajgc ze Spoétkg jawng Umowe przedwstepna sprzedazy.
W pismie z dnia 12 lutego 2014 r. powdd gtdbwny - nie zmieniajgc podstawy
faktycznej zgdania - wskazat na mozliwos¢ kwalifikacji zachowan pozwanych
(bez ich réznicowania) w kategoriach czyndéw niedozwolonych, polegajgcych na
dziataniu niezgodnie z zawartg umowg oraz dobrymi obyczajami, w zamiarze
oszukania powoda jako kontrahenta. Sgd Okregowy rozpoznat tak okreslone

powddztwo gtdbwne z uwzglednieniem szeroko zakreslonej podstawy prawnej
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wywodzonych zgdan (art. 390 § 1, art. 415 i 416 k.c.), wyjasniajac szeroko,

dlaczego nie wchodzi w gre deliktowa podstawa odpowiedzialnosci pozwanych.

W nawigzaniu do zarzutu pominigcia szerszej podstawy odpowiedzialnosci
kontraktowej Sgd Apelacyjny zaaprobowat ocene Sgdu Okregowego, ze podstawa
faktyczna powddztwa gtdéwnego dotyczyta niezrealizowania Umowy przedwstepnej,
ktéra - wbrew argumentacji apelujgcego - nie byla jedynie ,wycinkiem catego
zobowigzania”, ale koncowym efektem wczesniejszych uzgodnien pomiedzy
powodem gtéwnym a wspodlnikami Spotki jawnej i zrodtem jedynych ewentualnych
zobowigzan. W zwigzku z tym Sad pierwszej instancji trafnie przyjat, ze adresatem
roszczenia o zaptate kary umownej mogta byC¢ jedynie R. S.A. jako nastepca

prawny Spotki jawne;j.

Ze wzgledu na niewazno$¢ Umowy przedwstepnej Sad odwotawczy uznat
za bezprzedmiotowe =zarzuty dotyczgce naruszen przepisdbw postepowania,
skutkujgcych  dokonaniem  nieprawidtowych  ustalen co do  zakresu

odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanych wynikajgcej z jej niewykonania.

Wskazat tez, ze powdd gtdéwny, mimo iz od poczgtku procesu korzystat
z profesjonalnego petnomocnika, nie sprecyzowat w sposéb jasny i precyzyjny innej
niz wskazywana w uzasadnieniu powoddztwa gtéwnego podstawy odszkodowawczej
odpowiedzialnosci pozwanych, ani tez zasad ich solidarnej odpowiedzialnosci.
Zauwazyt ponadto, Ze jakiekolwiek dziatania pozwanych, majgce zwigzek
z przedmiotowymi relacjami prawnymi i biznesowymi z powodem, nie byly

przedmiotem postepowania karnego, ani tym bardziej skazujgcego wyroku sgdu.

Sad Apelacyjny nie podzielit tez zarzutéw apelacji w czesci odnoszacej sie

do rozstrzygniecia w przedmiocie powddztwa wzajemnego.

W skardze kasacyjnej powdd zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci,
zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, tj. art. 56 w zwigzku z art. 65 § 1 i 2
w zwigzku z art. 353" w zwigzku z art. 389 § 1 k.c., art. 58 k.c., art. 58 w zwigzku
z art. 398 § 11w zwigzku z art. 484 k.c., art. 443 w zwigzku z art. 415, w zwigzku
z art. 416 i w zwigzku z art. 5 k.c., art. 355 § 2, w zwigzku z art. 415, w zwigzku
z art. 416 w zwigzku z art. 5 k.c., art. 662 § 1 i 664 § 1 w zwigzku z art. 5 k.c.,

jak rowniez naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 328 § 2 w zwigzku z art.
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391 § 1 k.p.c., art. 382 k.p.c., art. 227 w zwigzku z art. 385 k.p.c., art. 386 § 4 k.p.c.,
art. 230 w zwigzku z art. 382 k.p.c. Wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku
w pkt I, Il i1l (w czesci dotyczgcej roszczenia wskazanego w pkt 1 pisma powoda
z dnia 12 lutego 2014 r.) i zasgdzenie solidarnie od pozwanych: J.M., A.B. oraz R.
S.A. w L. kwoty 500.000 zt z tytutu zaptaty kary umownej wraz odsetkami
ustawowymi oraz o uchylenie zaskarzonego wyroku w pkt Il (w czesci dotyczgcej
roszczenia wskazanego w pkt 2 pisma powoda z dnia 12 lutego 2014 r.) i
przekazanie sprawy Sgdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania,
ewentualnie, o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, w kazdym przypadku z

uwzglednieniem kosztéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna w czesci dotyczgcej oddalenia apelacji powoda-
pozwanego wzajemnego w zakresie odnoszgcym sie do uwzglednienia powddztwa
wzajemnego w kwocie 242.187 zt z tytutu czynszu najmu z ustawowymi odsetkami
byta niedopuszczalna w $wietle art. 3982 § 2 pkt 1 k.p.c. i jako taka podlegata
odrzuceniu na podstawie art. 398° § 3 k.p.c. W konsekwencji sformutowany
w skardze zarzut naruszenia art. 662 § 1i 664 § 1 w zwigzku z art. 5 k.c. stat sie

bezprzedmiotowy.

Za niedopuszczalny - jako sprzeczny z art. 398° § 3 k.p.c. - nalezato za$
uzna¢ zarzut naruszenia art. 230 k.p.c. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia
10 stycznia 2008 r., IV CSK 404/07, nie publ.; z dnia 9 pazdziernika 2014 r., | CSK
544/14, OSNC-ZD 2016, Nr 1, poz. 4; z dnia 21 stycznia 2015 r., IV CSK 157/14,
nie publ.; z dnia 28 maja 2015 r., | CSK 233/14, nie publ.; z dnia 17 grudnia 2015 .,
[l CSK 64/15, nie publ.; z dnia 28 stycznia 2016 r., | CSK 94/15, nie publ.;
z dnia 9 sierpnia 2016r., Il CSK 733/15, Biul. SN 2016, nr 10, poz. 10-11;
z dnia 29 listopada 2016 r., | CSK 798/15, nie publ.).

Podstawg kontroli kasacyjnej nie mogta by¢ takze znaczna cze$é
uzasadnienia skargi poswiecona rozwazaniom dotyczgcym pominiecia przez Sad
Apelacyjny rozpatrzenia zgdania pozwu w zakresie, w jakim jego podstawg miato
by¢ - obok niewykonania Umowy przedwstepnej (zdarzenie pierwsze) - zdarzenie
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(drugie), ktére ,dotyczyto stosunku zobowigzaniowego stron, polegajacego na
nabyciu catej nieruchomosci przez strony, w ten sposéb, ze pozwani sfinansowali
jej zakup przez powoda, w zamian za co pozwani zobowigzali sie do odsprzedazy
powodowi interesujgcego go fragmentu tej nieruchomosci, co doprowadzito m.in. do
zawarcia powyzej wskazanej umowy”. Rozwazania te sprowadzajg sie do
wskazania sktadajgcych sie na ,drugie zdarzenie” uméw zawartych: miedzy
powodem a spoétkg ,N.” (przedwstepnej i sprzedazy), miedzy powodem a Spoétkg
jawng (Umowy przedwstepnej oraz umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 29
czerwca 2007 r.), miedzy spotkg R. S.A. w L. a spétkg E.F. P. Sp. z 0.0. w L.
(umowa sprzedazy nieruchomosci), miedzy spotkg E.F. P. Sp. z 0.0. w L. a spoétkg
M. Limited w N. (umowa sprzedazy nieruchomosci) i innych umow zwigzanych z
dalszym obrotem przedmiotowg nieruchomoscig oraz zarzutu, ze Sady meriti
skupity swg analize na zdarzeniu pierwszym, ,tak jakby w sprawie nie wystepowaty
zadnej inne okolicznosci i zobowigzania pomiedzy stronami, w tym tez zawarte inne
umowy”, co doprowadzito do ,naruszenia prawa materialnego, w szczegdlnosci

dotyczgcego rezimu i zasad odpowiedzialnosci pozwanych”.

W tym konteksScie nalezy zwrdci¢é uwage, ze przytoczone rozwazania
skarzgcego nie zostalty w jasny sposob powigzane z ktérgkolwiek z podstaw
kasacyjnych, a podstawy te nie zawierajg zarzutu naruszenia art. 471 k.c. Braku
tego nie moze w zaden sposéb kompensowaé nawigzanie do tresci pisma
procesowego z dnia 12 lutego 2014 r., w ktéorym powdd gtdwny wywodzit -
z odwotaniem do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2003 r., V CK
471/02 (nie publ)) - ze ze wzgledu na pozbawienie go mozliwosci dochodzenia
zawarcia umowy przyrzeczonej (tzw. skutek silniejszy umowy przedwstepnej),
moze zgda¢ odszkodowania na zasadach ogdlnych w zakresie wykraczajgcym
poza ujemny interes umowy (petnego odszkodowania). W rezultacie wskazana
cze$¢ argumentacji usuwa sie spod kontroli kasacyjnej. Jedynie na marginesie
warto zwréci¢ uwage, ze skarzgcy w istocie nie wyjasnit, jakie byto zrodto i tre$é
owego dodatkowego wzgledem Umowy przedwstepnej, niejako nadrzednego
,stosunku zobowigzaniowego”, a w szczegdlnosci nie wskazat (i nie wykazat),
by wynikato z niego jakiekolwiek zobowigzanie Spotki jawnej (ew. pozwanych)

wykraczajgce - w istotnym w niniejszej sprawie zakresie - poza zobowigzanie
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ucielesnione w Umowie przedwstepnej. Z opisu ,drugiego zdarzenia” nie wynika nic
wiecej niz to, ze niektore majgce sie na nie sktada¢ umowy stuzyly realizacji
szerszego zamystu gospodarczego (pozostawaty w zwigzku). Nie wynika z niego
jednak, by zamyst ten miat byC realizowany i zabezpieczany w inny sposob niz
przez zawarcie poszczegolnych, powigzanych ze sobg umow, ktérych tres¢ wprost
zresztg na ten zwigzek wskazywata (por. § 1 Umowy przedwstepnej).
W szczegdlnosci poczynione w sprawie ustalenia ani wywody skarzgcego nie
wskazujg, by interesy powoda gtéwnego w nabyciu lokalu (lokali) na przedmiotowej
nieruchomosci miaty by¢é zabezpieczane inaczej niz przez zawarcie
Umowy przedwstepnej. Odrebng kwestig jest nieustosunkowanie sie przez Sad
Apelacyjny do argumentacji nawigzujgcej do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
19 listopada 2003 r.,, V CK 471/02, co byto konsekwencjg pogladu, ze umowa

przedwstepna jest niewazna.

Do podwazenia tego pogladu — i jego konsekwencji dla odpowiedzialnosci
odszkodowawcze] pozwanych - zmierzajg zarzuty naruszenia art. 56 w zwigzku
zart. 65 § 112 w zwigzku z art. 353" w zwigzku z art. 389 § 1 k.c., art. 58 k.c.,
art. 58 w zwigzku z art. 398 § 1 i w zwigzku z art. 484 k.c. W tym kontekscie
skarzgcy zwraca uwage, ze tres¢ catej Umowy przedwstepnej (§ 1 ust. 1lit. ai b
oraz § 3 ust. 1lit. a, b, d i e, § 5 ust. 2) oraz okolicznosci jej zawarcia (zwltaszcza
projekt podziatu lokali na lokale samodzielne wskazany jako dowdd w pkt 22 pisma
powoda z dnia 12 lutego 2014 r.) pozwalajg na ustalenie przedmiotu zobowigzania
(powierzchni lokali, ich liczby, powierzchni uzytkowej i czesci utamkowej
w nieruchomosci wspdlnej), a tym samym okreslenie essentiale negotii umowy
przyrzeczonej. Wynika z nich bowiem, ze pozwani mieli sprzeda¢ powodowi catg
piwnice, pierwsze i drugie pietro budynku administracyjnego o tgcznej powierzchni
uzytkowej 1.209,21 m2 z gruntem obejmujgcym dziatke nr 40/1, pozostawiajgc
sobie parter. W chwili zawarcia Umowy przedwstepnej lokale nie byly jeszcze
wyodrebnione, a ich precyzyjne okreslenie byto mozliwe dopiero po ich
wyodrebnieniu i dokonaniu podziatu geodezyjnego gruntu. Rownie istotne -
zdaniem skarzgcego - jest to, ze powod uzyskat petnomocnictwo ,do zawarcia
umowy przyrzeczonej na warunkach okreslonych w niniejszej umowie oraz

dokonania wszelkich czynnosci niezbednych do jej zawarcia w tym okreslonych
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w § 3” (§ 5 ust. 4 Umowy przedwstepnej), a wiec dotyczgcych takze wyodrebnienia
lokali, co oznacza, iz mogt dowolnie podzieli¢ grunt pod budynkiem, z takim tylko

zastrzezeniem, ze bedzie to grunt obejmujgcy dziatke nr 40/1.

W nawigzaniu do przedstawionych zarzutow trzeba stwierdzic,
ze argumentacja Sadu  Apelacyjnego  dotyczgca  niewaznosci  Umowy

przedwstepnej rzeczywiscie nasuwa istotne zastrzezenia.

Przede wszystkim nalezy zwréci¢é uwage, ze konstrukcja zastosowana
w Umowie przedwstepnej miata charakter ztozony, co wigzato sie z tym, iz - jak
wynika z oswiadczen zamieszczonych w § 1 Umowy - w chwili jej zawierania
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci majgcych by¢ przedmiotem obrotu
miedzy stronami (nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem administracyjnym,
stanowigca dziatke nr 40/1 oraz nieruchomos¢ obejmujgca dziatki nr 40/5 i 40/6)
byta nadal spétka ,N.”, ktdérg wigzata juz z powodem umowa przedwstepna,
zobowigzujgca te spdtke do sprzedazy nieruchomosci powodowi. W zwigzku z tym
po nabyciu nieruchomosci od spotki ,N.” — finansowanym przez Spoétke jawng -
powdd miat je przenies¢ na te Spotke (regulowata to pierwsza z umow
przedwstepnych zawartych w dniu 21 kwietnia 2007 r. miedzy powodem a Spotkg
jawng), ktéra z kolei miata - stosownie do Umowy przedwstepnej (druga z umow
zawartych w dniu 21 kwietnia 2007 r.) - podzieli¢ nieruchomos¢ obejmujacag dziatke
nr 40/1 na dwie nieruchomosci (,gruntowg” i ,budynkowg”) oraz wyodrebnié
w budynku administracyjnym potozonym na nieruchomosci ,budynkowej” lokale
i sprzeda¢ powodowi, pozostawiajgc sobie lokal obejmujgcy parter, nieruchomosc¢
~gruntowg” wydzielong z dziatki 40/1 oraz nieruchomosc¢ obejmujgcg dziatki nr 40/5
i 40/6. W chwili zawarcia Umowy przedwstepnej lokale nie istniaty jeszcze jako
odrebny przedmiot prawa wtasnosci, a Spodtka jawna ani powdd nie byl
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktorym

lokale te miaty zosta¢ wyodrebnione.

Do tej konfiguracji podmiotowo-przedmiotowej dostosowana zostata tresc
Umowy przedwstepnej. W § 1 Umowy Spodtka jawna oswiadczyta, ze w dniu
21 kwietnia 2007 r. - przed zawarciem Umowy przedwstepnej - zawarta z powodem

inng umowe przedwstepng, mocg ktérej powdd zobowigzat sie sprzedac jej dwie
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nieruchomosci (jedng obejmujacg dziatke 40/1, a drugg — dziatki 40/5 i 40/6)
nalezgce wéwczas jeszcze do spokki ,N.” z zastrzezeniem, iz ,warunkiem” zawarcia
umowy przyrzeczonej (w tej umowie przedwstepnej) byto nabycie uzytkowania
wieczystego przez powoda od spotki ,N.” oraz ujawnienie jego praw w ksiedze

wieczystej.

W § 3 ust. 1 Umowy przedwstepnej Spoétka jawna zobowigzata sie -
niezwtocznie po nabyciu uzytkowania wieczystego od powoda - do wyodrebnienia
z nieruchomosci zabudowanej budynkiem administracyjnym (w ktorym powod
prowadzit dziatalnos¢ gospodarczg), a obejmujgca dziatke gruntu nr 40/1, ,,....dwoch
dziatek, przy czym jedna z nich bedzie nieruchomoscig gruntowa, a druga bedzie
nieruchomos$cig budynkowg i obejmowac bedzie budynek administracyjny” (lit. a),
a ponadto ,ustanowienia na nieruchomosci gruntowej powstatej z podziatu dziatki
nr 40/1 stuzebnosci przejazdu i Przechodu na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci lokalowych potozonych na dziatce 40/1” (lit. b), ,ztozenia wniosku
0 odtgczenie z jednej ksiegi wieczystej powstatych w wyniku podziatu dziatek”
(lit. c), ,wystgpienia do Starosty celem uzyskania zaswiadczenia potwierdzajgcego
spetnienie wymagan odnosnie samodzielnosci Lokalu, a ktére to zaswiadczenia
dotyczy¢ bedzie budynku administracyjnego o powierzchni uzytkowej 1.209,21 m?,
a znajdujgcego sie na dziatce nr 40/1, przy czym zaswiadczenie to bedzie dotyczy¢
co najmniej dwoch odrebnych lokali uzytkowych, przy czym jeden z lokali
obejmowac bedzie parter przedmiotowego budynku, a drugi lokal piwnice, pierwsze
i drugie pietro budynku” (lit. d zd. 1) oraz ,przystgpienia do ustanowienia odrebne;j
wiasnosci lokali” (lit. €). W kazdym z postanowien (z wyjgtkiem lit. b) okreslono
czas, w ktérym obowigzki te miaty by¢é wykonane. W § 3 ust. 1 lit. d zd. 2 Umowy
zastrzezono dodatkowo, ze ,Sposéb wydzielenia lokali zostanie uzgodniony przez
strony tak aby jak najefektywniej wykorzysta¢ i zachowac¢ funkcjonalno$¢ obiektu”.

W § 3 ust. 2 Umowy Spétka jawna zobowigzata sie ,pod warunkiem
spetnienia sie okolicznosci wskazanych w ust. 1, jednakze nie wczesniej niz po
urzadzeniu dla lokalu lub lokali znajdujgcych sie na pierwszym i drugim pietrze
i catej piwnicy odrebnej ksiegi wieczystej’ ,sprzeda¢” powodowi ,na cele zwigzane
z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg prawo lokalu uzytkowego Ilub lokali

uzytkowych, a ktéry to lokal lub lokale obejmowaé bedg catg piwnice, pierwsze
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i drugie pietro budynku administracyjnego znajdujgcego sie w chwili obecnej na
dziatce gruntu nr 40/1 za cene 500,000 PLN (...)".

Z kolei § 3 ust. 3 Umowy stanowit, ze ,Z zastrzezeniem postanowien ust. 1
niniejszego paragrafu, Strony postanawiajg, ze Umowa Przyrzeczona
sprzedazy Nieruchomosci zostanie zawarta w terminie 7 dni od dnia, w ktérym
spetnig sie kumulatywnie wszystkie warunki wymienione w § 1 ust. 1 niniejszej

Umowy, nie pdzniej jednak niz do dnia 31.12.2010 r.”

Przytoczone postanowienia rzucajg pewne swiatto na sens ukryty pod nazwg
Umowy (,Przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy”). Tres¢ § 3 ust. 3
Umowy sugeruje, ze ,warunkiem” Umowy przedwstepnej - a Scislej zobowigzania
do sprzedazy lokalu (lokali) - byto nabycie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
przez Spotke jawng. Zobowigzanie to - literalnie rzecz ujmujgc - obwarowano
takze ,warunkiem” w postaci dokonania czynnosci prowadzacych do podziatu
dziatki 40/1 i wyodrebnienia lokali. Sens tego zastrzezenia budzi jednak
watpliwosci, ktoére da sie ostatecznie rozstrzygng¢ tylko z uwzglednieniem
czynnikbw wskazanych w art. 65 k.c. i dodatkowych ustalenn, w rachube bowiem
wchodzi tu nie tylko warunek sensu stricto (art. 89 k.c.). Zwazywszy, ze Spotka
jawna byta bezwarunkowo zobowigzana do wyodrebnienia lokali (§ 3 ust. 2
Umowy) i ze przy podjeciu przez nig niezbednych czynnosci ziszczenie sie tego
zdarzenia byto praktycznie pewne, zastrzezenie w § 3 ust. 2 Umowy ,warunku”
moze byc¢ takze rozumiane jako wskazanie warunku prawnego, od ktérego zalezato
- w przekonaniu stron — dookreslenie istotnych postanowien umowy przyrzeczone;j
(przedmiotu przyrzeczonego Swiadczenia sprzedawcy) i tym samym skutecznosc
zobowigzania do jej zawarcia. Nie mozna takze wykluczyé, Zze strony uznawaty
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej za wystarczajgco okreslone,
a obwarowanie zobowigzania do jej zawarcia przedmiotowym ,warunkiem” miato
oznaczaé tylko to, iz zobowigzanie to stanie sie wymagalne - jako kolejny etap
wzgledem wyszczegdlnionych w § 3 ust. 1 Umowy - po wczesniejszym,
jednostronnym wyodrebnieniu lokali. W kazdym razie nie moze by¢ uznana za
prawidlowg argumentacja Sagdu Apelacyjnego, ktéry uznat, ze Umowa
przedwstepna nie miata charakteru warunkowego, wskazujgc, iz nie moze byc¢

warunkiem w rozumieniu art. 89 k.c. zdarzenie objete trescig zobowigzania
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dtuznika, ktérego spetnienie jest catkowicie uzaleznione od jego woli. Jak bowiem
wyjasniono w postanowieniu sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia
22 marca 2013 r., Il CZP 85/12 (OSNC 2013, nr 11, poz. 132) - dystansujgc sie
m.in. od powotywanego przez Sad Apelacyjny wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
13 stycznia 2011 r., lll CSK 116/10, (nie publ.) - nie ma podstaw do uzupetniania
ustawowych wymagan dotyczgcych warunku o zewnetrznosc¢ zdarzenia przysziego
i niepewnego w stosunku do tresci czynnosci prawnej, oraz o niezaleznos¢
nastgpienia (nie nastgpienia) zdarzenia od woli ktorejkolwiek ze stron. Co do
zasady dopuszczalne jest zatem dokonanie czynnosci prawnej zawierajgcej
zastrzezenie, ze jej skutek zalezy od skorzystania z uprawnienia lub woli
wykonujgcego zobowigzanie, a zdarzenie zalezne od zachowania strony polegac¢
moze na spetnieniu lub niespetnieniu Swiadczenia objetego trescig zobowigzania
spetnienia $wiadczenia (por. tez wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28 maja 2015 .,
[l CSK 330/14, OSNC 2016, nr 5, poz. 62 oraz z dnia 25 maja 2016 r., V CSK
579/15, nie publ.).

Oceniajgc, czy Umowa przedwstepna okreSlata w wystarczajgcym
stopniu istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, nalezy uwzgledni¢ -
zgodnie z postulatem skarzgcego - okolicznos¢, ze w chwili zawierania
Umowy przedwstepnej lokal (lokale) majacy by¢é przedmiotem sprzedazy nie byt
jeszcze wyodrebniony, a z § 3 ust. 1 lit. e i § 3 ust. 2 Umowy wynika, iz zawarcie
Umowy przyrzeczonej miato nastgpi¢ dopiero po tym wyodrebnieniu. Uzasadnia to
odwotanie do stanowiska Sadu Najwyzszego - powotywanego zresztg przez
powoda w pidmie z dnia 12 lutego 2014 r. (k. 313) - okreslajgcego w sposéb
liberalny przestanki skutecznosci uméw przedwstepnych dotyczgcych sprzedazy
nieruchomosci jako rzeczy przysziej, ktéra ma dopiero powsta¢ w wyniku
wydzielenia okreslonej dziatki z wiekszej nieruchomosci. W szczegodlnosci do
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2000 r., Il CKN 508/98 (nie publ.),
w ktérym wyjasniono, iz dopuszczalne jest wowczas okreslenie powierzchni tej
nieruchomosci ,w przyblizeniu i orientacyjnie”, z zatozeniem, iz ostateczny jej
obszar zostanie wskazany w sposoOb precyzyjny dopiero po dokonaniu
geodezyjnego podziatu. Podobnie w wyroku z dnia 24 wrzesnia 2003 r., lll CKN

493/01 (nie publ.) Sad Najwyzszy wskazat, ze w takiej sytuacji granice, potozenie
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czy konfiguracja przysztej nieruchomosci nie muszg by¢é okreslone Scisle,
zwitaszcza jezeli dla stron nie sg to okolicznosci istotne, a mozliwe jest wydzielenie
kilku rownoznacznych dla kupujgcego dziatek lub gdy mozliwe jest wydzielenie
tylko jednej dziatki o okreslonych przez strony parametrach. Chodzi jedynie o to,
by w umowie przedwstepnej nieruchomos¢ bedgca jej przedmiotem zostata
dostatecznie zindywidualizowana, tak by wiadomo byto, co ma by¢ przedmiotem
sprzedazy w umowie przyrzeczonej. Z tego punktu widzenia nie jest tez konieczne,
o ile nie ma to decydujgcego znaczenia dla stron, by powierzchnia nieruchomosci
zostata w umowie przedwstepnej okreslona w sposob Scisty, a wystarczy
okreslenie przyblizonego jej obszaru. Sgd zastrzegt zarazem, ze jednoznaczne
zindywidualizowanie nieruchomosci poprzez jej wydzielenie i precyzyjne okreslenie
granic i powierzchni musi wowczas nastgpi¢ przed przeniesieniem wtasnosci,
zgodnie z wymaganiami art. 155 § 2 k.c. (por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
9 czerwca 2009 r., Il CSK 24/09, nie publ.). Z kolei w wyroku z dnia 24 listopada
2009 r., V CSK 163/09 (nie publ.) Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze oznaczenie
przedmiotu umowy definitywnej nie musi zosta¢ dokonane $cisle, a strony mogag
wumowie, w granicach wytyczonych wart. 353" k.c., okresli¢ tylko sposéb
ustalenia w przysztiosci przedmiotu umowy przyrzeczonej. Z przywotanych
orzeczen wynika tez, ze rzeczywistg tres¢ umowy przedwstepnej i wole jej
kontrahentéw nalezy ustala¢ - zgodnie z art. 65 k.c. - na podstawie catoksztattu
okolicznosci sprawy, biorgc pod uwage zgodny zamiar stron i cel umowy
oraz uwzgledniajgc zasady wspotzycia spotecznego i ustalone zwyczaje
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2000 r., 1l CKN 508/98, z dnia
24 wrzeénia 2003 r., Il CKN 493/01 oraz z dnia 9 czerwca 2009 r., I| CSK 24/09).

Uwzgledniajgc przywotane dyrektywy, nalezy stwierdzi¢, ze kwestia, czy
Umowa przedwstepna okreslata w  wystarczajgcy sposob  przedmiot
przyrzeczonego Swiadczenia Spétki jawnej, moze rzeczywiscie budzi¢ watpliwosci.
Z catg pewnos$cig niezbedne elementy nie zostaty w niej definitywnie oznaczone,
przy czym nie chodzi o to, ze w § 3 ust. 2 Umowy nie wskazano, iz lokal (lokale) ma
by¢ zbyty wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej i w zwigzku z tym nie
okreslono wielkosci tego udziatlu. W sSwietle nowszego orzecznictwa Sadu

Najwyzszego wskazanie to - w razie nalezytego oznaczenia wyodrebnionych lokalu
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(lokali) - nie bytoby konieczne (por. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
26 wrzednia 2013 r., Il CSK 43/13, OSNC 2014, nr 6, poz. 64 i z dnia 29 listopada
2017 r., I CSK 211/17, nie publ. oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
7 pazdziernika 2015 r., | CSK 722/14, OSNC-ZD 2017, nr 2, poz. 25 i z dnia
16 marca 2016 r., IV CSK 259/15, nie publ.), chyba Ze strony zakfadaty - czego nie
mozna domniemywacC - ze zbycie nastgpi bez udziatu (co bytoby prawnie
niemozliwe w $wietle art. 3 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokali, 6wczesnie tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.)
albo ze udziat ten zostanie ustalony (na podstawie art. 3 ust. 7 zd. 1 ustawy
o wiasnosci lokali) w sposéb inny niz okreslony w art. 3 ust. 3 tej ustawy.
Rzecz wtym - co wyeksponowat Sgd Apelacyjny - ze w § 3 ust. 2 Umowy
pozostawiono otwartg liczbe zbywanych lokali (,lokal lub lokale”) i nie okreslono ich
(jego) powierzchni. Nie okreslono tez powierzchni gruntu majgcego wchodzi¢
w sktad nieruchomosci wspdlnej, a z Umowy (§ 3 ust. 1 lit. a) wynika
jednoznacznie, co pomija skarzacy, ze gruntem tym nie miata by¢ cata dziatka 40/1,
lecz wydzielona z niej — w blizej nieokreslony sposob - nieruchomosc¢ ,budynkowa”
(§ 3 ust. 1 lit. a Umowy).

Braki te nie przesgdzajg jednak jeszcze o niewaznosci (nieskutecznosci)
Umowy przedwstepnej. Nalezy bowiem pamietaé, ze umowa przedwstepna jest
umowa obligacyjna, a zgodnie z niemal powszechnie akceptowanym stanowiskiem,
Swiadczenie w umowie zobowigzujgcej nie musi by¢ oznaczone bezposrednio,
lecz wystarczy, by byto oznaczalne najpdzniej w chwili wymagalnosci zobowigzania
(por. np. art. 536 k.c.). W zwigzku z tym trzeba podkreslic, ze z Umowy
przedwstepnej wynika jednoznacznie, iz zawarcie umowy przyrzeczonej miato
nastgpi¢ dopiero po wyodrebnieniu przedmiotowych lokali, a w § 3 ust. 1 Umowy
Spétka jawna zobowigzata sie do podjecia — w okreslonych terminach - czynnosci
niezbednych do tego wyodrebnienia. Nie moze by¢ zatem Zadnych watpliwosci
co do tego, ze zgodnie z intencjg stron przyrzeczona sprzedaz miata dotyczyc¢ lokali
wyodrebnionych zgodnie z § 3 ust. 1 Umowy, jednak bez parteru, ktory -
co wyjasniat powdd jeszcze w postepowaniu pierwszoinstancyjnym - zgodnie
z wolg stron miat pozosta¢ wlasnoscig zbywcy (nie doszto tu, wbrew sugestii Sgdu

Apelacyjnego, do zadnego przeoczenia). Zwazywszy, ze zobowigzanie gtdwne
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z Umowy miato sie zaktualizowa¢ dopiero po wyodrebnieniu lokali, tego rodzaju
,0znaczalnos¢” przedmiotu przyrzeczonego sSwiadczenia Spétki jawnej bylaby
wystarczajgca, pod warunkiem wszakze, iz samo zobowigzanie do wyodrebnienia

lokali zostato oznaczone w nalezyty sposob.

Z tresci § 3 ust. 1 Umowy wynika, Zze réwniez zobowigzanie do
wyodrebnienia lokali nie zostato w nim oznaczone w sposob petny. Nie okreslono
bowiem wprost ani powierzchni nieruchomosci ,budynkowej’, ktéra miata by¢
wydzielona z nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr 40/1, ani liczby i powierzchni
lokali, ktére miaty by¢ wyodrebnione w budynku potozonym na tej nieruchomosci.
Na podstawie pozostatych postanowien Umowy mozna zas jedynie ustali¢
powierzchnie dziatki 40/1 oraz powierzchnie budynku administracyjnego.
Rozwigzanie takie moze oznacza¢, ze strony uzgodnity pewne, obiektywne
podstawy do doprecyzowania obowigzkow Spétki jawnej, ktére nie znalazty
wyraznego odzwierciedlenia w Umowie (np. ich rzeczywistym zamiarem byto
wyodrebnienie z nieruchomos$ci obejmujgcej dziatke nr 40/1 nieruchomosci
,oudynkowej” o najmniejszej - nieznanej im w chwili zawierania Umowy -
dopuszczalnej powierzchni, co moze sugerowa¢ wzmianka o ustanowieniu
stuzebnosci przechodu i przejazdu) albo zakfadaly, iz istnieje tylko jeden - blizej
niesprecyzowany w Umowie (nieznany jeszcze stronom) - mozliwy wariant podziatu
dziatki nr 40/1 i wyodrebnienia lokali w potozonym na niej budynku albo tez
zamierzaty pozostawi¢ pewng swobode Spoéice jawnej w tym zakresie, tudziez
zaktadaty konieczno$¢ dodatkowych uzgodnien (w odniesieniu do wyodrebnienia
lokali por. § 3 ust. 1 lit. d zd. 2 Umowy). Definitywne rozstrzygniecie tej kwestii
wymagatoby dodatkowych ustalen, koniecznych przy stosowaniu art. 65 k.c.
W kazdym jednak razie nalezy uznaé, ze zobowigzanie Spofki jawnej przewidziane
w § 3 ust. 1 Umowy zostato okreslone w sposéb dopuszczalny. Dotyczy to takze
sytuacji, w ktorej Spoifce jawnej pozostawiona zostata pewna swoboda w zakresie
sposobu podziatu dziatki 40/1, poniewaz - na co trafnie zwraca uwage skarzacy -
w § 9 ust. 4 Umowy Spdtka jawna udzielita powodowi petnomocnictwa ,do zawarcia
umowy przyrzeczonej na warunkach okreslonych w niniejszej umowie oraz
dokonania wszelkich czynnosci niezbednych do jej zawarcia w tym okreslonych

w § 3", przy czym zastrzezono, iz powdd moze by¢ drugg strong tej czynnosci,
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a Spétka jawna zrzekfa sie prawa do odwotania petnomocnictwa. Dodatkowo w § 5
ust. 1 lit. ¢ Umowy Spodtka jawna zobowigzata sie do ,wspoétdziatania z Kupujgcym
we wszystkich dziataniach koniecznych w celu zawarcia Umowy przyrzeczonej”.
Oznacza to, ze to sam powod moégt — w granicach prawnych mozliwosci - dokonac¢
wyboru sposobu podziatu nieruchomosci i ryzyko zwigzane z biernoscig
Spétki w ogodle nie istniato. Z tego samego wzgledu nie istniato takze ryzyko
nieuzgodnienia sposobu wydzielenia lokali zgodnie z trescig § 3 ust. 1 lit. d zd. 2
Umowy. Stosownie zresztg do wyjasnien powoda - popartych wnioskami
dowodowymi - korzystat on z przyznanej mu kompetencji, rzeczywiscie wykonujgc
zobowigzania Spofki jawnej wynikajgce z Umowy przedwstepnej (por. np. pismo
z dnia 12 lutego 2014 r., pkt 22, k. 306).

Nawet zatem w razie ostatecznego ustalenia, ze strony zaktadaty pewng
swobode po stronie Spétki jawnej co do sposobu podziatu nieruchomosci
obejmujgcej dziatke 40/1 oraz koniecznos¢ dodatkowych uzgodnien co do sposobu
wydzielenia lokali, nalezatoby stwierdzi¢, iz takze w razie biernosci Spotki powod
mogtby doprowadzi¢ do wyodrebnienia lokali i tym samym dookreslenia istotnych
postanowien przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu (lokali). Po wyodrebnieniu
lokali (przez Spotke albo w jej imieniu przez powoda) istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej bylyby zas wystarczajgco oznaczone, co otwierato droge do jej
zawarcia nawet wbrew woli Spotki, i na zasadach ogodlnych (z zastrzezeniem
art. 484 § 1 zd. 2 k.c.) mogtoby uzasadnia¢ - w razie zawinionego uniemozliwienia
zawarcia Umowy przyrzeczonej - udzielenie powodowi ochrony w zakresie
pozytywnego interesu umowy zgodnie z aprobowanym przez wiekszos¢ doktryny
wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2003 r., V CK 471/02 (nie publ.).
Poglad Sadu Apelacyjnego co do niewaznosci Umowy przedwstepnej okazat sie

zatem btedny, a zwigzane z tym zarzuty skarzgcego - uzasadnione.

W te] sytuacji istotnego znaczenia nabiera - i bedzie musiat zostac
rozwazony przy ponownym rozpoznaniu sprawy — podnoszony przez powoda
w apelacji i w ramach skargi kasacyjnej (w zwigzku z naruszeniem art. 484 § 1 k.c.)
argument, ze kara umowna zostata zastrzezona tylko na wypadek zwioki,
w zwigzku z czym na zasadach ogolnych moze on domagac¢ sie odszkodowania

z tytutu niewykonania zobowigzania. Dodatkowej analizy (i ustalen) wymagaé
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bedzie takze problem, czy - na co powotywali sie pozwani, a co kwestionowat
powod, wskazujgc na wniosek o zawezwanie do proby ugodowej i wnioskujgc
0 przeprowadzenie dowodu w tym zakresie - roszczenia z Umowy przedwstepnej
ulegty przedawnieniu (art. 390 § 3 k.c.). Konieczno$¢ rozstrzygniecia tego problemu

uniemozliwia wydanie wyroku reformatoryjnego zgodnie z zgdaniem skarzgcego.

Na marginesie warto tez zauwazyc¢, ze nawet stwierdzenie, iz przedwstepne
zobowigzanie do sprzedazy lokalu (lokali- § 3 ust. 2 Umowy) zostato zaciggniete
pod warunkiem zawieszajgcym (art. 89 k.c.) i warunek ten nie zostat spetniony,
nie oznaczatoby, ze skutecznos$¢ wszystkich postanowien Umowy bytby réwniez
warunkowa. Ich wiekszos¢ jawi sie jako stanowcza i bezwarunkowa, co dotyczy
zwtaszcza obowigzkéw Spotki jawnej okreslonych w § 3 ust. 1 i § 5 lit. a-d,
podobnie jak obowigzkow powoda unormowanych w § 5 ust. 2. W tym
kontekscie szczegolnie istotna watpliwos¢ mogtaby jednak dotyczy¢ skutecznosci
(bezwarunkowosci) kary umownej zastrzezonej w § 6 Umowy na wypadek
niezawarcia Umowy przyrzeczonej z przyczyn, za ktére odpowiada druga strona.
Moze bowiem rodzi¢ sie sugestia, ze w razie niespetnienia ,warunkéw” okreslonych
w § 1 ust. 1 oraz w § 3 ust. 1 Umowy, brak skutecznosci dotyczytby nie tylko
przedwstepnego zobowigzania do sprzedazy lokalu (lokali), ale takze zastrzezenia
kary umownej zwigzanej z niezawarciem tej umowy przyrzeczonej. Rozpatrujgc te
kwestie, nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, Zze intencjg stron mogto byc¢
zabezpieczenie karg umowng nie tylko gtdwnego zobowigzania przedwstepnego
(na wypadek ziszczenia sie warunku), ale takze bezwarunkowych zobowigzan
sprzedawcy (Spétki jawnej), ktérych wykonanie miato skutkowac ziszczeniem sie
warunku. Nawet jednak, gdyby byto inaczej, tzn. zobowigzanie do zaptaty kary
umownej miato - podobnie jak zabezpieczane, gtdbwne zobowigzanie przedwstepne
- charakter warunkowy, nalezatoby siegngé¢ do art. 93 § 1 k.c. i rozwazyc,
w odniesieniu do odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, fikcje ziszczenia sie

warunku.

Pozostate zarzuty skarzgcego wigzg sie z kwestig odpowiedzialnosci
deliktowej pozwanych. W tym kontekscie powdd zarzuca przede wszystkim
naruszenie art. 443 i 355 § 2 k.c. - w obu przypadkach w zwigzku z art. 415, 416

i art. 5 k.c. - i wskazuje niejasno, ze naruszenia te miaty polegac¢ na niewzieciu pod
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uwage, iz ,w sprawie zachodzg przestanki naduzycia prawa podmiotowego przez
pozwanych” (z uwzglednieniem zawodowego charakteru ich dziatalnosci).
Z uzasadnienia wynika, ze istotg zarzucanych naruszen jest nierozpatrzenie
deliktowej podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanych, a owe
,=naduzycie prawa” powdd zdaje sie wigza¢ z niezgodnym z zasadami wspotzycia
rozporzgdzeniem nieruchomosciami. Zwraca bowiem uwage, ze wielokrotnie
w toku postepowania przytaczat i dgzyt do wykazania - przez stosowne wnioski
dowodowe - okolicznosci wskazujgcych na to, iz dziatania pozwanych nosity
znamiona deliktu, tymczasem Sad Okregowy poprzestat na stwierdzeniu, ze obrot
nieruchomosciami nie jest zabroniony przez prawo, a Sad Apelacyjny odestat
jedynie do ,szczegotowych” wyjasnien Sadu pierwszej instancji i wskazat,
iz dziatania pozwanych wobec powoda nie byty przedmiotem postepowania
karnego ani skazujgcego wyroku sgdu. Nawet przyjmujgc, ze roszczenie powoda
zostato oparte na jednej podstawie faktycznej i prawnej, Sgd powinien - w ocenie
skarzgcego - dokonac takiej kwalifikacji przytaczanych przez niego zdarzen, ktéra
w najwiekszym stopniu uwzgledniataby jego interes. Zdaniem powoda,
uzasadnienie wyroku zostato sporzgdzone w sposéb wytgczajgcy mozliwosé
poznania motywow rozstrzygniecia co do zanegowania odpowiedzialnosci
deliktowej pozwanych, cho¢ powdd powotywat sie — takze w ramach zarzutow
apelacyjnych - na ich podstepne, ,naganne, oszukancze, nielicujgce z zasadg
dobrego handlu oraz zasadami wspoétzycia spotecznego” zachowania.
W szczegodlnosci nie jest jasne — jego zdaniem - dlaczego Sad nie uwzglednit,
ze juz w dniu 1 pazdziernika 2008 r. R. S.A., nastepczyni Spofki jawnej, zbyta
nieruchomosci spétce E.F. P. sp. z 0.0., po czym nastgpity dalsze rozporzgdzenia,
co zostato przez powodem zatajone — cho¢ prowadzit w tym czasie prace
dostosowawcze w budynku — i zapewniano go, iz realizacja Umowy nastgpi
niezwtocznie po uzyskaniu przez powoda samodzielnosci lokalu i jego
wyodrebnienia. Jest to tym bardziej razgce, ze pozwani trudnig sie zawodowo
obrotem nieruchomosciami i obowigzuje ich standard podwyzszonej starannosci
(art. 355 § 2 k.c.). Powdd zwrécit rowniez uwage, ze powotywat sie tez - i
przedstawit dowody - na to, iz w wyniku dziatan pozwanych utracit nie tylko ,dobrg

firme”, ktéra zdobyta renome na rynku medycznym, ale rownie stracit zrodto
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utrzymania, popadt w ogromnej wysokosci dlugi, a zatrudnieni przez niego
pracownicy stracili miejsca pracy. Tymczasem w ramach uzasadnienia Sad
Apelacyjny nie wskazat w ogdle podstawy faktycznej rozstrzygniecia, nie ustalit
faktow, ktore uznat za udowodnione, dowodow, na ktérych sie opart, i przyczyn, dla
ktérych innym odmowit wiarygodnosci i mocy dowodowej. Skarzgcy zarzuca tez, ze
Sad nie odnidst sie do dowoddw powotanych przez powoda oraz zgromadzonych w
toku postepowania i nie przeprowadzit ich oceny (zarzut naruszenia art. 328 § 2 w
zwigzku z art. 391 §1 k.p.c.). Wedlug skarzgcego Sad odwotawczy naruszyt
ponadto art. 382 k.p.c. - przez pominiecie istotnej czesci zebranego w
postepowaniu materialu dowodowego - oraz art. 227 w zwigzku z art. 385 k.p.c.,
rozstrzygajac btednie zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisow art. 227
k.p.c. przez nieprzeprowadzenie dowoddéw wnioskowanych przez powoda
zmierzajgcych do wyjasnienia istotnych okolicznosci sprawy, tj. w szczegdlnosci
dowodow wskazujgcych na charakter dziatan pozwanych noszgcych cechy
zachowan deliktowych. Zdaniem powoda, cho¢ Sad Apelacyjny ,formalnie” odniost
sie do wskazywanej przezen podstawy faktycznej pozwu, opartej na delikcie, w
rzeczywistosci pomingt wszystkie zarzuty, dowody i twierdzenia powoda, przez co

nie rozpoznat sprawy w tym zakresie i naruszyt art. 386 § 4 k.p.c.
Zarzutom tym nie mozna odmaowié stuszno$ci.

Przede wszystkim nalezy zwréci¢ uwage, ze Sad Apelacyjny rzeczywiscie
nie okreslit w sposdb jednoznaczny podstawy faktycznej swego rozstrzygniecia,
chocby tylko aprobujgc i przyjmujgc za witasne ustalenia poczynione przez
Sad pierwszej instancji, ktére zresztg uznat za ,lakoniczne”. Nawet gdyby przyjac,
ze zaaprobowat je implicite, nalezatloby uzna¢ to za niewystarczajgce.
Trzeba bowiem zauwazyc, ze ustalenia Sgdu Okregowego - skgdingd szczgtkowe
i dodatkowo przedstawione w sposob niejasny oraz oparte zbiorczo ,na podstawie
zeznan powoda, sSwiadkéw i ztozonych do akt dokumentdow” - byty $cisle
skorelowane z ocenami prawnymi, kwestionowanymi przez powoda w apelaciji.
W szczegoélnosci Sad Okregowy zanegowat odpowiedzialnos¢ deliktowg
pozwanych, poniewaz uznat, Zze jedyng wykazang przez powoda podstawg
faktyczng powoddztwa jest niewykonanie zobowigzania z Umowy przedwstepnej

oraz przyjat, iz niewykonanie zobowigzania tylko wtedy stanowi czyn niedozwolony,
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gdy zarazem narusza normy powszechnie obowigzujgce (zasady wspotzycia
spotecznego), a sprzedaz nieruchomosci nie jest zabroniona przez prawo i nie
moze stanowiC samodzielne] przestanki odpowiedzialno$sci z czynu
niedozwolonego. W 2zwigzku z tym Sad oddalit wnioski dowodowe powoda
zmierzajgce do  wykazania pozostatych  przestanek odpowiedzialnosci
odszkodowawczej. Stanowisko to powdd zakwestionowat w apelacji, wskazujg
w obszernym wywodzie m.in., ze Sad Okregowy pomingt jego twierdzenia
co do faktéw wskazujgcych na dopuszczenie sie przez pozwanych deliktu (k. 554-
557) iprzytaczajgc w tym kontekscie cigg konkretnych dziatan pozwanych
(m.in. poszukiwanie kontaktu z powodem w czasie, w ktéorym miat juz zawartg
umowe przedwstepng ze spotkg L,N.”, zawarcie uméw z powodem,
sprzedaz nieruchomosci spotce E.F. P. sp. z o0.0. i niepoinformowanie o tym
powoda, ,fatszywe przedstawienie” powodowi sytuacji zwigzanej z tg sprzedazg
i fatszywe zapewnienia co do braku wplywu na realizacje Umowy przedwstepnej,
cho¢ juz wowczas spotka R. S.A. uznawata jg za niewazng, propozycje odkupienia
potrzebnych powodowi nieruchomosci za znacznie wyzszg cene niz uzgodniona w
Umowie przedwstepnej). W zwigzku z tym apelujgcy wskazat - w zgodzie z
twierdzeniami formutowanymi w postepowaniu pierwszoinstancyjnym (por.
zwtaszcza pozew oraz pismo z dnia 12 lutego 2014 r., w szczegdlnosci k. 308-311)
- ze pozwani od samego poczatku nie zamierzali wywigza¢ sie z Umowy i dziatali
LW ztej woli’, ,z premedytacjg”, dgzagc do pokrzywdzenia powoda i unikniecia
odpowiedzialnos¢, a takie dziatanie narusza dobre obyczaje kupieckie i moze tez
wskazywac na oszukanie powoda (znamiona art. 286 § 1 k.k.). Powod zarzucit tez
Sadowi Okregowemu niewyjasnienie, z jakiej przyczyny, pomimo uznania, ze
pozwani umyslnie nie wywigzali sie z Umowy, nie ocenit, czy ich dziatania noszg
znamiona deliktu. Powotat rowniez zarzut naruszenia art. 443 k.c. oraz wskazat, ze
pozwani nie kwestionowali przedstawianych przez niego faktéw oraz nie

przedstawiali dowodow wskazujgcych na odmienny przebieg zdarzen.

Oddalajgc zarzuty powoda, Sad Apelacyjny stwierdzit, ze Sgd pierwszej
instancji prawidtowo ocenit, iz podstawa faktyczna powddztwa dotyczyta
niezrealizowania Umowy przedwstepnej. Uznat tez za wystarczajgce ,szczegétowe

wyjasnienia” Sgdu Okregowego — sprowadzajgce sie w istocie do tezy, ze sama
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przez sie sprzedaz nieruchomosci nie jest deliktem - dlaczego nie wchodzi w gre
odpowiedzialnos¢ deliktowa przynajmniej niektérych z pozwanych. Stwierdzit
ponadto, ze jakiekolwiek dziatania pozwanych majace zwigzek z przedmiotowymi
relacjami z powodem nie byly przedmiotem postepowania karnego ani tym bardziej

skazujagcego wyroku sadu.

Argumentacje = Sgdu odwotawczego nalezy uzna¢ za  dalece
niewystarczajgcg. Z apelacji powoda wynikato jasno - w zgodzie z wczesniejszymi
wywodami - ze podstawe faktyczng odpowiedzialnosci deliktowej ujmuje on
znacznie szerzej niz tylko niewykonanie Umowy przedwstepnej. Odwotanie sie do
braku postepowania (wyroku) karnego zdaje sie wskazywaé, ze Sad Apelacyjny
dostrzegt te kwestie, jednak jego lakoniczna konstatacja nie pozwala stwierdzic,
jakie motywy zadecydowaty o zanegowaniu odpowiedzialno$ci pozwanych. Nie jest
bowiem jasne, czy Sad ten uznat naruszenie zasad wspoéizycia spotecznego
(dobrych obyczajéw) - na ktoére takze powotywat sie powdd - za niewystarczajgce
dla uzasadnienia odpowiedzialnosci deliktowej, czy tez ocenit, ze okolicznosci
przytaczane przez powoda na takie naruszenie nie wskazujg, czy wreszcie przyjat,
iz okolicznosci te nie zostaty przez powoda wykazane. Brak ten jest rbwnoznaczny
z naruszeniem art. 328 § 2 k.c., moggcym mie¢ wptyw na wynik sprawy.
Nie powinno bowiem budzi¢ watpliwosci, ze bezprawno$¢ bedaca przestankg
odpowiedzialnosci deliktowej przewidzianej w art. 415 k.c., nie ogranicza sie do
przypadkow sprzecznosci z ustawg (np. prawem karnym), ale obejmuje takze
sprzecznos¢ z normami pozaustawowymi uznawanymi za powszechnie
obowigzujgce, do ktérych odwotuje sie pojecie zasad wspétzycia spotecznego
(dobrych obyczajow). Jest takze jasne - i Sgdy meriti ocenity to prawidtowo -
ze stosownie do aktualnego stanu judykatury i1 doktryny niewykonanie
zobowigzania nie jest samo przez sie dziataniem bezprawnym w rozumieniu
istotnym dla zastosowania art. 415 k.c. Rzecz jednak w tym, ze powdd ujmowat
podstawe faktyczng odpowiedzialnosci szerzej, a wskazywane przezen w toku
postepowania - i nie zakwestionowane przez Sad - okolicznosci mogg rzeczywiscie
wskazywag, iz padt ofiarg podstepu, w ktéry zaangazowani byli powigzani ze sobg
(stosownie do twierdzen powoda, ktéorym towarzyszyly wnioski dowodowe)

osobowo lub kapitatowo pozwani. Podstep taki, ktérego istota - w swietle wywodow
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powoda - polegataby na wykorzystaniu jego wysitkbw negocjacyjnych w kontaktach
ze spotkg ,N.”, w celu nabycia przedmiotowych nieruchomosci na wytgcznosc
Spotki jawnej (ewentualnie podmiotow z nig powigzanych) lub odsprzedania czesci
z nich powodowi za znacznie wyzszg cene niz zapfacita Spotka, a ktérego
elementem (jednym z elementéw mechanizmu) mogto byé m.in. zawarcie przez
te Spotke uméw z powodem i rozporzgdzenie nieruchomoscig budynkowg wbrew
§ 5 ust. 1 lit. b Umowy, bytby niewatpliwie dziataniem bezprawnym, sprzecznym
przynajmniej z zasadami wspotzycia spotecznego. Potwierdzenie tez powoda
mogtoby mie¢ zatem zasadnicze znaczenie dla oceny zasadnosci dochodzonego
przezen roszczenia odszkodowawczego, zwazywszy, ze w chwili zawierania
Umowy przedwstepnej powdd miat juz podpisang umowe przedwstepng ze spotkg
,N.”, co jest istotne dla rekonstrukcji hipotetycznego stanu majgtkowego, w ktérym
powod znalaztby sie, gdyby nie ewentualne, podstepne dziatania pozwanych. W
Swietle wywodéw powoda, zawarcie umow ze Spoétkg nie bylo konieczne dla
pozyskania przezen lokali na potrzeby prowadzonej i rozszerzanej dziatalnosci

gospodarczej.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt

jak w sentencji.

kc



