Sygn. akt IV CSK 728/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrzesnia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

W sprawie z powodztwa Zarzgdcy masy upadtosci Ogdlnopolskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscig w G.

w upadtosci uktadowej

przeciwko M. Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilngj

w dniu 7 wrzesnia 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 31 marca 2015r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2013 r. Sgd Okregowy w G. zasadzit od
pozwanego M. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. na rzecz powoda
Zarzadcy Masy Upadiosci Ogolnopolskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w upadfosci ukfadowej
kwote 4 011 057 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 2 stycznia 2012 r. do dnia
zapfaty oraz koszty procesu.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze w dniu 1 kwietnia 2008 r. zostata zawarta
przedwstepna umowa o wybudowanie i sprzedaz lokali mieszkalnych, na mocy
ktérej M. spdtka z o.0. (dalej jako spotka Deweloper) zobowigzata sie do
zaprojektowania, wybudowania, wyodrebnienia i przeniesienia na rzecz
Ogolnopolskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego spétki z o0.0. (dalej jako
OTBS) lokali mieszkalnych na nieruchomosci potozonej w miejscowosci G., gmina
za tgczng cene 6 019 000 zt. Wydanie powodowi tych lokali miato nastgpi¢ w
terminie do dnia 30 czerwca 2011 roku, a zawarcie umowy przenoszgcej wkasnosc¢
lokali mieszkalnych w terminie do dnia 30 grudnia 2011 roku. W § 4 ust. 1 i ust. 2
umowy strony ustality, ze powodowi stuzy prawo do odstgpienia od umowy
przedwstepnej w przypadku zwioki pozwanego w wydaniu lokali mieszkalnych
przekraczajgcej 90 dni oraz prawo do zgdania w takim przypadku zwrotu uiszczonej
zaliczki, przy czym pozwany miat jg zwréci¢ w terminie 60 dni od daty otrzymania
pisemnego os$wiadczenia powoda o0 odstgpieniu od tej umowy. Pozwany nie
wybudowat w G. i nie wydat powodowi lokali mieszkalnych w terminie do dnia 30
czerwca 2011 roku, stagd oswiadczeniem z dnia 17 pazdziernika 2011 roku powdd
odstgpit od umowy i zazgdat od pozwanego zwrotu uiszczonej bezspornie zaliczki
na poczet ceny zakupu lokali w kwocie 4 011 057 zi, ktérej pozwany nie zapfacit, co

skutkowato wniesieniem niniejszego powoddztwa.

Sad Okregowy ustalit takze, ze w dniu 8 maja 2008 roku zostata zawarta
przedwstepna umowa o wybudowanie i sprzedaz lokali mieszkalnych, na mocy
ktérej OTBS zobowigzat sie do wybudowania, wyodrebnienia i przeniesienia na
rzecz spotki Deweloper lokali mieszkalnych na nieruchomosci potozonej

w miejscowosci C. za fgczng cene 11 027 500 zt., ptatng w miare postepu robét w



oparciu o harmonogram stanowigcy zatgcznik nr 2 do tej umowy. Wydanie
pozwanemu tych lokali miato nastgpi¢ najpdzniej w terminie do dnia 31 grudnia
2010 roku. W § 4 ust. 1 i ust. 2 tej umowy strony ustality, ze spotka Deweloper
moze odstgpi¢ od umowy, jezeli zwtoka OTBS w wydaniu lokali mieszkalnych
przekroczy 90 dni oraz ma prawo zgda¢ w takim przypadku kary umownej od
powoda w kwocie 4 000 000 ztotych. W § 4 ust. 3 tej umowy przewidziano, ze
OTBS moze odstgpi¢ od umowy w terminie do dnia 31 grudnia 2010 roku za
zapfatg na rzecz spoétki Deweloper odstepnego w kwocie 4 000 000 ztotych. W tym
samym dniu - 8 maja 2008 roku - strony zawarty takze pisemne porozumienie
modyfikujgce tres¢ umoéw przedwstepnych z dnia 1 kwietnia 2008 r. i z dnia 8 maja
2008 r., w ktérym ustality miedzy innymi, ze w razie odstgpienia od umowy
dotyczgcej inwestycji w C. przez powoda lub pozwanego w oparciu o paragraf 4
umowy z dnia 8 maja 2008 roku, ulega rozwigzaniu takze umowa z dnia 1 kwietnia
2008 roku dotyczgca inwestycji w G.; w takiej sytuacji pozwany bedzie
zobowigzany do zwrotu uiszczonych przez powoda zaliczek na poczet inwestycji w
G. w terminie 60 dni od daty odstgpienia, z tym, ze wierzytelnos¢ z tego tytutu
przystugujgca OTBS wobec pozwanego moze by¢ potrgcona z wierzytelnoscig
przystugujgcg spotce Deweloper wobec powoda z tytutu kary umownej lub

odstepnego, zastrzezonego w umowie z dnia 8 maja 2008 roku.

W dniu 1 kwietnia 2009 roku Starosta P.wydat decyzje o pozwoleniu na
budowe osiedla w C. na rzecz M. spotki z 0.0. powigzanej ze spoétkg OTBS. Spétka
Deweloper nie przekazata OTBS zadnych srodkéw pienieznych na poczet ceny
sprzedazy lokali w C.; nie =zostat sporzgdzony i podpisany przez strony
harmonogram ptatnosci tej ceny, ktéry miat stanowi¢ zatgcznik nr 2 do umowy z
dnia 8 maja 2008 roku. Pismami z dnia 7 wrzesnia 2010 roku i z dnia 26
pazdziernika 2010 r. OTBS wezwat pozwanego do zaptaty zaliczki na poczet ceny
osiedla w C. w kwocie 4 000 000 zt., ktoérej spotka Deweloper nie zaptacita, mimo
kilkukrotnego wezwania i wyznaczenia w piSmie z dnia 30 grudnia 2010 roku
dodatkowego siedmiodniowego terminu pod rygorem odstgpienia od umowy
przedwstepnej z dnia 8 maja 2008 roku na inwestycie w C. Wobec
bezskutecznego uptywu tego terminu, spotka OTBS pismem z dnia 22 lutego 2011

roku, na podstawie art. 491 § 1 k.c. odstgpita od umowy z dnia 8 maja 2008 roku.



Pismem z dnia 2 kwietnia 2011 roku, doreczonym OTBS w dniu 5 kwietnia 2011
roku, spotka Deweloper oswiadczyta, ze na podstawie paragrafu 4 ust. 1 i 2 umowy
przedwstepnej z dnia 8 maja 2008 roku odstepuje od tej umowy z uwagi na zwtoke
powoda w wydaniu jej lokali mieszkalnych, ktérego termin uptynat w dniu 31
grudnia 2010 r. Jednoczes$nie pozwany zazgdat od powoda zaptaty kary umownej
w kwocie 4 000 000 zt. w terminie 90 dni od daty doreczenia oswiadczenia o
odstgpieniu. Pismem z dnia 5 lipca 2011 roku spotka Deweloper oswiadczyta, ze
dokonuje potrgcenia wierzytelnosci przystugujgcej jej wobec powoda z tytutu kary
umownej w kwocie 4 000 000 zt. z wierzytelnoscig stuzgcg powodowi wobec

pozwanego z tytutu zwrotu zaliczki na budowe osiedla w G. w kwocie 4 011 057 zt.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy przyjat, ze powodd skutecznie
odstgpit oswiadczeniem z dnia 17 pazdziernika 2011 roku od umowy przedwstepnej
z dnia 1 kwietnia 2008 roku dotyczgcej inwestycji w G. na podstawie paragrafu 4
ust. 1 tej umowy, albowiem zwioka pozwanego w wydaniu lokali mieszkalnych
przekroczyta 90 dni, powstato zatem roszczenie o zwrot przez pozwanego zaliczki
w kwocie dochodzonej pozwem. Pozwany nie kwestionowat faktu jej uiszczenia
przez powoda oraz jej wysokosci. W ocenie Sgdu Okregowego nie doszio do
skutecznego potrgcenia dochodzonej pozwem wierzytelno$ci powoda z tytutu tej
zaliczki oswiadczeniem pozwanego z dnia 5 lipca 2011 roku, albowiem pozwanemu
nie stuzyta wzgledem powoda wierzytelno$¢ o zaptate kary umownej w wysokosci
4 000 000 zt, ktora zostata zastrzezona na wypadek odstgpienia od umowy z dnia 8
maja 2008 roku przez pozwanego z powodu zwioki powoda w wydaniu lokali
mieszkalnych na osiedlu w C. Wprawdzie pozwany ztozyt takie oswiadczenie w
piSmie z dnia 2 kwietnia 2011 roku, ale byto ono bezskuteczne z uwagi na to, ze
umowa z dnia 8 maja 2008 roku ulegta rozwigzaniu wczesniej — z uwagi na
skuteczne odstgpienie od tej umowy przez OTBS oswiadczeniem z dnia 22 lutego
2011 roku, uzasadnionym nie wptaceniem przez pozwanego zaliczki w kwocie
4 000 000 ztotych na poczet ceny zakupu lokali w C. W tej sytuacji Sgd Okregowy

uwzglednit powddztwo w catosci.

W apelacji pozwany zarzucit przekroczenie granic swobodnej oceny
dowoddw skutkujgce wadliwymi ustaleniami faktycznymi wskazanymi szczegotowo

w apelacji oraz naruszenie prawa materialnego, tj. art. 491 § 1 k.c., art. 456 k.c., art.



498 k.c., art. 65 k.c., a takze art. 476 k.c. Skarzagcy wnidst o dopuszczenie
w postepowaniu apelacyjnym dowodu z zeznan swiadkoéw [...] na okolicznosci
wskazane w apelacji oraz o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie

powodztwa w catosci.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 31 marca 2015 r. Sgd Apelacyjny oddalit

apelacje pozwanego, podzielajgc ustalenia i oceny prawne Sgdu Okregowego.

W skardze kasacyjnej pozwany- zarzucajgc naruszenie prawa materialnego
tji. art. 395 § 1 k.c. oraz art. 494 k.c. - wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku
w catosci oraz orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie powddztwa,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje

Skarga  kasacyjna jest nadzwyczajnym = Srodkiem  zaskarzenia
przystugujgcym od prawomocnych orzeczenh sgdu drugiej instancji, silnie
nacechowanym pierwiastkiem publicznoprawnym, a jej rolg nie jest korygowanie
wszelkich orzeczen sgdowych zawierajgcych ewentualne btedy lub uchybienia,
poniewaz te funkcje realizujg zwyczajne $rodki zaskarzenia i skarga o wznowienie
postepowania. Charakter tego srodka prawnego przektada sie na zakres kognicji
Sadu Najwyzszego, ktéry dokonuje wytgcznie kontroli zgodnos$ci z prawem
zaskarzonego orzeczenia w granicach zaskarzenia i w granicach wskazanych
przez strone podstaw (art. 398§ 1 k.p.c.); nie rozpoznaje sprawy, jak czynig to
sady pierwszej i drugiej instancji, lecz skarge kasacyjna. Przewidziane w art. 3983
§ 1 k.p.c., zwigzanie granicami podstaw kasacyjnych oznacza powinnos¢ Sadu
Najwyzszego merytorycznego rozpoznania jedynie tych zarzutow
materialnoprawnych i procesowych, ktére zostaty przytoczone przez skarzgcego
i s3 dopuszczalne w $wietle art. 398° kp.c, a takze niedopuszczalnosé
poszukiwania i uwzglednienia przez Sagd Najwyzszy z urzedu innych -
wystepujacych wprawdzie obiektywnie, lecz nie wytknietych przez skarzgcego -
uchybien materialnoprawnych i procesowych, bez wzgledu na ich ciezar

i znaczenie dla wyniku rozpoznania skargi kasacyjne;j.



To zastrzezenie jest istotne w kontekscie rozpoznawanej skargi kasacyjne;j,
albowiem uwzglednienie powddztwa bylo wynikiem poczynionych przez Sad
pierwszej instancji i zaaprobowanych przez Sad Apelacyjny szerokich ustalen
faktycznych i ocen prawnych dotyczacych skutkow ztozonych przez strony
oswiadczen o odstgpieniu zarobwno od umowy przedwstepnej z dnia 1 kwietnia
2008 roku, jak i od umowy przedwstepnej z dnia 8 maja 2008 roku, a takze oceny
skutecznosci ztozonego przez pozwanego oswiadczenia z dnia 5 lipca 2011 roku
0 potrgceniu wierzytelnosci. W skardze nie zawarto jednak zarzutéw odnoszgcych
sie do prawidtowosci stanowiska Sgdu Apelacyjnego w przedmiocie konsekwencji
czynnosci prawnych przedsiewzietych przez strony w odniesieniu do umowy
przedwstepnej z dnia 8 maja 2008 roku w $wietle tresci tej umowy oraz
porozumienia z dnia 8 maja 2008 roku, a takze wystepujgcych miedzy tym
umowami powigzan. Kwestie te muszg wiec pozosta¢ poza zakresem rozwazan

Sadu Najwyzszego.

Sformutowany w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 395 § 1 k.c.
poprzez jego niewfasciwe zastosowane i przyjecie, ze powdd odstgpit od umowy
z dnia 1 kwietnia 2008 roku na podstawie paragrafu 4 ust. 1 tej umowy w sytuaciji,
gdy postanowienie to nie mogto stanowi¢ podstawy umownego prawa odstgpienia
od umowy z uwagi na brak okreslenia terminu do skorzystania z umownego prawa
odstgpienia jest wewnetrznie niespojny i nieadekwatny do tresci paragrafu 4 ust. 1
tej umowy oraz do poczynionych przez Sad Apelacyjny ustalen faktycznych i ocen
prawnych zwigzanych z pisemnym oswiadczeniem powoda z dnia 17 pazdziernika
2011 roku o odstgpieniu od tej umowy. Po pierwsze tresc¢ paragrafu 4 ust. 1 umowy
z dnia 1 kwietnia 2008 roku w konfrontacji z trescig art. 395 § 1 k.c. prowadzi do
jednoznacznego wniosku, ze postanowienie to nie zawiera zastrzezenia umownego
prawa do odstgpienia od umowy przewidzianego w art. 395 § 1 k.c. Zgodnie z tym
przepisem mozna zastrzec, ze jednej lub obu stronom przystugiwaé bedzie w ciggu
oznaczonego terminu prawo odstgpienia od umowy. Prawo to wykonywa sie przez
o$wiadczenie ztozone drugiej stronie. Okreslone w przytoczonym przepisie
zastrzezenie umowne osfabia tgczgcqg strony wiez obligacyjng, skoro strona na
ktorej rzecz zostato ono zastrzezone, moze przez swoje oswiadczenie ztozone

w terminie wskazanym w umowie, unicestwi¢ dwustronng czynnos¢ prawna,



zaréwno wykonang, jak i niewykonang i to bez potrzeby wskazywania na motywy
tej decyzji. Strony nie zastrzegly w umowie z dnia 1 kwietnia 2008 roku dotyczgce;j
inwestycji w G. umownego prawa odstgpienia w rozumieniu art. 395 k.c. Uczynity to
natomiast w paragrafie 4 ust. 3 umowy z dnia 8 maja 2008 roku dotyczacej
inwestycji w C., przewidujgcym, ze OTBS moze odstgpi¢ od tej umowy w terminie
do dnia 31 grudnia 2010 roku za zaptatg na rzecz spotki Deweloper odstepnego w
kwocie 4 000 000 ztotych, jednoznacznie wiec nawigzujgcym zaréwno do tresci art.
395 k.c., jak i art. 396 k.c. Przemawia to za swiadomym zréznicowaniem podstaw
faktycznych i prawnych odstgpienia w przypadku zaréwno pierwszej, jak i drugiej z
omawianych umow, zwtaszcza jesli zwazyé, ze obie spotki sg profesjonalnymi
uczestnikami obrotu prawnego i gospodarczego korzystajgcymi z fachowego
doradztwa prawnego. Trzeba przy tym wskazac, ze nawet zastrzezenie umownego
prawa odstgpienia nie wptywa na ustawowe uprawnienia kontrahentéw do
odstgpienia od umowy przewidziane w kodeksie cywilnym. Paragraf 4 ust. 1
umowy z dnia 1 kwietnia 2008 roku nawigzuje w swojej tresci do instytuciji
ustawowego prawa do odstgpienia od umowy przez jedng ze stron umowy w
sytuacji zwtoki kontrahenta w realizacji w terminie Scisle okreslonym cigzgcego na
nim zobowigzania umownego (art. 492 k.c.), skoro przewiduje, ze powdd moze
odstgpi¢ od umowy w przypadku zwtoki pozwanego w wydaniu lokali mieszkalnych
przekraczajgcej 90 dni, a taka sytuacja faktyczna miata bezspornie miejsce. Skarga
kasacyjna nie zawiera zarzutu naruszenia wskazanego przepisu kodeksu cywilnego
ani zarzutow i argumentow kwestionujgcych ocene skutecznosci oswiadczenia
powoda z dnia 17 pazdziernika 2011 roku z uwzglednieniem podstawy i charakteru
tego odstgpienia. W konsekwencji tego zapatrywania,
bezprzedmiotowy jest zarzut naruszenia 494 Kk.c. przez jego niewlasciwe
zastosowanie i przyjecie, ze powodowi przystugiwato roszczenie o zwrot uiszczonej
bezspornie pozwanemu zaliczki na poczet ceny zakupu lokali w G. Skoro powdd
odstgpit skutecznie od umowy z dnia 1 kwietnia 2008 roku z powodu
bezspornie zaistniatej zwtoki pozwanego w wykonaniu zobowigzania, a same
strony przewidziaty w umowie, ze w takim przypadku powodowi przystuguje zwrot

zaliczki, to powodztwo byto uzasadnione, tym bardziej, ze osiedle w G. nigdy nie



zostato wybudowane. Nie moze by¢ wiec mowy o naruszeniu przez Sad Apelacyjny

przytoczonego przepisu kodeksu cywilnego.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji (art. 398 k.p.c.).
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