Sygn. akt IV CSK 750/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz

Protokolant Hanna Kaminska

w sprawie z powddztwa V. Spotki Akcyjnej w G.

przeciwko P.G. i P. Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétce Jawnej w C.
(poprzednio P. Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétce Komandytowo-
Akcyjnejw C.)

o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy ewentualnie o uznanie umowy

za bezskutecznag,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 9 pazdziernika 2015 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego P. G.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 21 maja 2014 r.,

oddala skarge kasacyjna i zasgdza od pozwanego P. G. kwote
5400 (piec¢ tysiecy czterysta) zt na rzecz powédki tytutem zwrotu

kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym przez pozwanego P. G. wyrokiem z dnia 21 maja 2014 r. Sad
Apelacyjny oddalit apelacje pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego w S. z dnia
22 maja 2013 r.

W sprawie tej ustalono co nastepuje:

W dniu 16 listopada 1993 r. pozwany, prowadzgcy dziatalnos¢ gospodarczg
pod firmg Zaktad ,P.” P. G., zawart ze Spétdzielnig Mieszkaniowg ,J." w O. umowe
0 ,operatorstwo” nalezgcej do Spoétdzielni sieci telewizji kablowej. Pozwany
zobowigzat sie w umowie do stopniowej wymiany antenowej instalacji
wewnatrzbudynkowej oraz do modernizacji linii magistralowych z wtasnych srodkéw

finansowych.

W dniu 5 maja 1997 r. Spodtdzielnia ,J." zawarta z V. S.A. (ktérej nastepca
prawnym jest powodka) umowe o wykonanie i eksploatacje systemu telewizji

kablowej.

W dniu 31 lipca 1998 r. pozwany zawart ze spoétkg ,V." S.A. umowe
dzierzawy nr 1/98. Pozwany o$wiadczyt w niej, ze jest operatorem sieci telewizji
kablowej obejmujgcej zasoby Spodtdzielni Mieszkaniowej ,J." i wilascicielem
zmodernizowanej instalacji wewnatrzbudynkowej, ktérg witada na warunkach
okreslonych w umowie z dnia 16 listopada 1993 r. (§ 1 umowy). Na mocy tej
umowy pozwany P. G. wydzierzawit poprzedniczce prawnej powddki sie¢ telewizji
kablowej z prawem czerpania pozytkdw w okresie dzierzawy tej sieci (§ 5 umowy).
Dzierzawca przejgt od wydzierzawiajgcego wszelkie prawa i obowigzki zwigzane z

utrzymaniem, eksploatacjg, modernizacjg i rozbudowg sieci (§ 7 umowy).

W dniu 6 sierpnia 1998 r. strony zawarty aneks do umowy nr 1/98, mocg

ktérego § 20 umowy uzyskat nastepujacg tresc:

,1. Po zakonhczeniu niniejszej umowy dzierzawca ma prawo pierwokupu sieci
telewizji kablowych, objetych niniejszg umowg oraz naktadow poczynionych
w zasobach Spodtdzielni Mieszkaniowej ,J." a takze praw wydzierzawiajgcego,
wynikajgcych z umowy nr 12/93 z 16 listopada 1993 r., zawartej ze Spodtdzielnig
Mieszkaniowg ,J." Strony zgodnie ustalajg cene transakcji na kwote 2 400 000 zt +
podatek VAT. Cena powyzsza nie bedzie podlegac waloryzacji.



2. Realizacja prawa pierwokupu sieci nastgpi po zaptacie petnej kwoty
czynszu dzierzawnego lub po zakonczeniu okresu dzierzawy. Termin zawarcia
umowy uzalezniony bedzie od ztozenia przez strony oswiadczen woli, z tym, ze po
zakonczeniu umowy zadna ze stron nie ma prawa odméwi¢ zawarcia umowy kupna

- sprzedazy na zgdanie drugiej strony. (...)

5. Strony zgodnie ustalajg, ze w dniu nastepnym po dniu zaptaty czynszu
dzierzawnego w petnej wysokosci nastepuje automatycznie cesja praw
i obowigzkéw wynikajgcych z umowy nr 12/93 z SM ,J.", pod warunkiem uzyskania

przez dzierzawce akceptaciji tej spotdzielni na cesje."

Po zakonczeniu okresu dzierzawy, pismem z dnia 31 lipca 2008 r., powoddka
powotujgc sie na § 20 umowy dzierzawy z dnia 31 lipca 1998 r. wskazujac, ze jest
nastepcg prawnym ,V." S.A. zlozyta pozwanemu P. G. oswiadczenie, iz zamierza
kupi¢ od niego prawa i rzeczy okreslone w § 20 ust. 1 umowy dzierzawy oraz
wezwata P. G. do zawarcia umowy sprzedazy za cene 2.400.000 zt + podatek VAT
podlegajgca potragceniu z kaucjg ztozong na mocy umowy dzierzawy, w terminie do
14 sierpnia 2008 r.

Przez kilka miesiecy powoddka prowadzita z pozwanym P. G. negocjacje
dotyczgce sprzedazy sieci kablowej, jednak do zawarcia umowy nie doszto, z uwagi

na rozbiezne stanowiska stron.

W dniu 8 kwietnia 2009 r. pozwany P. G. zawart z pozwang ,P. sp. z 0.0.”
spoOtkg komandytowo-akcyjng warunkowg umowe sprzedazy wewngtrzbudynkowej
sieci telewizji kablowej wraz z niezbednymi elementami dodatkowej infrastruktury
technicznej, potozonej w budynkach stanowigcych wilasnosé Spétdzielni
Mieszkaniowej ,J." Umowa dotyczyta takze wszelkich roszczen o zwrot naktadéw

badz ich wartosci lub wydanie rzeczy.

Pismem z dnia 8 kwietnia 2009 r. pozwany P. G. zawiadomit powodke o
zawarciu powyzszej umowy i wezwat jg do ztozenia oswiadczenia woli o wykonaniu
prawa pierwokupu. Powodka w pismie z dnia 15 kwietnia 2009 r. oswiadczyta
pozwanemu, iz w jej ocenie wezwanie do wykonania prawa pierwokupu jest
bezprzedmiotowe i bezskuteczne, gdyz umowa dzierzawy z dnia 31 lipca 1998 r.

nie przewiduje prawa pierwokupu. Powodka podtrzymywata Zzgdanie zawarcia



przyrzeczonej umowy sprzedazy, okreslonej w § 20 umowy dzierzawy, za cene
2 400 000 zt.

W dniu 28 kwietnia 2010 r. pozwani, jako strony umowy sprzedazy z dnia
8 kwietnia 2009 r., zawarli umowe o potrgceniu wzajemnych wierzytelnosci, w tym
wierzytelnosci nabywcy sieci telewizji kablowej, a takze zawarty notarialng umowe
Zmieniajgcg umowe warunkowg, w ktorej wykreslity zapis o mozliwosci wzajemnych

potrgcen wierzytelnosci.

Strona powodowa — V.S.A. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanym —
P.G. i ,P.” sp. z 0.0. spodlce komandytowo - akcyjnej domagata sie ustalenia
niewaznosci warunkowej umowy sprzedazy wewngtrzbudynkowej sieci telewizji
kablowej, zawartej przez pozwanych w formie aktu notarialnego w dniu 8 kwietnia
2009 r.,, a na wypadek nieuwzglednienia powyzszego zgdania, ustalenia
bezskutecznosci umowy pozwanych, ktéra czyni niemozliwym zadoscuczynienie
roszczeniu strony powodowej o zawarcie z pozwanym P. G. przyrzeczonej umowy
sprzedazy wewnagtrzbudynkowej sieci telewizji kablowej oraz nakladéw

poczynionych w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,J.”

Jednoczesnie ze ztozeniem pozwu w tej sprawie powoddka wniosta do Sgdu
Okregowego pozew przeciwko poznanemu P. G. o zobowigzanie pozwanego w
wykonaniu umowy przedwstepnej - do ztozenia opisanego w pozwie oswiadczenia
woli, stwierdzajgcego, ze sprzedaje on powodce okreSlong w umowie
przedwstepnej i w pozwie sieC telewizji kablowej, jak réwniez naktady i prawo do
nakfadéw, poniesionych na wskazang w umowie przedwstepnej i w pozwie sieC
telewizji kablowej oraz prawa przystugujgce pozwanemu na podstawie umowy

z dnia 16 listopada 1993 r., zawartej ze Spétdzielnig Mieszkaniowg ,,J.”

Wyrokiem z dnia 22 maja 2013 r. Sad Okregowy oddalit powddztwo o
ustalenie niewaznosci warunkowej umowy sprzedazy wewngtrzbudynkowej siei
telewizji kablowej, zawartej 8 kwietnia 2009 r. pomiedzy pozwanym P. G. a
pozwang ,P. sp. z 0.0.” spétkg komandytowo-akcyjng, uznajgc zasadnosc

roszczenia o ustalenie bezskutecznosci tej umowy, ktore to roszczenie uwzglednit.

Rozpoznajgc apelacje pozwanego P. G., Sad Apelacyjny stwierdzit, ze
wbrew stanowisku skarzgcego, Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 16



stycznia 2014 r., IV CSK 197/13, dokonat kwalifikacji postanowien § 20 umowy

dzierzawy z dnia 31 lipca 1998 r. jako umowy przedwstepne;j.

Zdaniem Sagdu Apelacyjnego, nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem,
ze powodka i pozwany P. G. zawarli w § 20 umowy dzierzawy z dnia 31 lipca 1998
r. umowe przedwstepng, mimo uzytego tam okreslenia ,prawo pierwokupu.” W § 20
ust. 2 umowy strony, mimo uzycia zwrotu ,prawo pierwokupu" zobowigzaty sie do
zawarcia okreslonej umowy w przyszitosci, wskazujgc ponadto, ze ,zadna ze stron
nie ma prawa odmowi¢ zawarcia umowy kupna - sprzedazy na zgdanie drugiej

strony".

Takiego stanu pewnosci, co do zawarcia umowy w przyszitosci, nie wymaga
zastrzezenie li tylko prawa pierwokupu. Nadto w § 20 umowy dzierzawy, stanowigcej
w istocie umowe przedwstepng, strony okreslity przedmiot umowy przyrzeczonej
(,sie¢ telewizji kablowych objetych niniejszg umowa, naktady poczynione w zasobach

Spotdzielni Mieszkaniowej ,J.", atakze prawa wydzierzawiajgcego, wynikajgce z
umowy nr 12/93 z 16 listopada 1993 r., zawartej ze Spoétdzielnia Mieszkaniowg ,J."),
cene kupna (2 400 000 zt + podatek VAT), ktdra nie bedzie podlegac¢ waloryzaciji, jak
réwniez termin zawarcia umowy przyrzeczonej (,po zaptacie petnej kwoty czynszu

dzierzawnego lub po zakonczeniu okresu dzierzawy").

Nadto za przyjeciem, ze powddka z pozwanym P. G. zawarta umowe
przedwstepng przemawiata réwniez tresc¢ § 20 pkt 5 umowy dzierzawy, stanowigca o
automatycznej cesji praw i obowigzkéw wynikajgcych z umowy nr 12/93, tgczacej
wydzierzawiajgcego ze spoétdzielnia, na powoddke jako dzierzawce. W sytuacji
zastrzezenia wytgcznie prawa pierwokupu, automatyczna cesja praw i obowigzkéw z
tej umowy bytaby nieuzasadniona. Nie doszto w zwigzku zpowyzszym, do
zarzuconych w apelacji naruszen prawa materialnego art. 389 § 1 k.c.iart. 65§ 1i2
k.c., ani sprzecznej z art. 233 § k.p.c. oceny materiatu dowodowego.

Sad Apelacyjny nie zgodzit sie z pozwanym, ze na przeszkodzie
uwzglednieniu powddztwa o ustalenie wzglednej bezskutecznosci umowy
warunkowej z dnia 8 kwietnia 2009 r. stat brak precyzji w okresleniu przedmiotu
umowy przyrzeczonej. Sgd Najwyzszy w cytowanym wyzej wyroku z dnia 16 stycznia

2014 r. podkreslat, ze umowa przedwstepna powinna okresla¢ przynajmniej



minimum tresci umowy przyrzeczonej, natomiast w postepowaniu sgdowym, ktorego
przedmiotem jest realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala
tresC tej umowy na podstawie odpowiednich postanowien zawartych w umowie
przedwstepnej, a w razie potrzeby uzupetnia ich tres¢ postanowieniami wynikajgcymi
z przepisow dyspozytywnych, zasad wspotzycia spotecznego lub ustalonych
zwyczajow, dokonuje wyktadni umowy przedwstepnej zgodnie z zasadami

przewidzianymi w art. 65 k.c.

Sad Il instanciji jest zdania, ze w § 20 umowy dzierzawy z dnia 31 lipca 1998 r.
strony zawarty umowe przedwstepng, zobowigzujgcg pozwanego P. G. do zawarcia
z powodkg umowy sprzedazy ,sieci telewizji kablowych objetych niniejszg umowag
oraz naktadéw poczynionych w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej ,J.", a takze
praw wydzierzawiajgcego, wynikajgcych z umowy nr 12/93 z 16 listopada 1993 r.

zawartej ze Spoétdzielnig Mieszkaniowej ,,J."

Bez watpienia w zakres przedmiotu umowy przyrzeczonej wchodzita
wewnatrzbudynkowa siec¢ telewizji kablowej, znajdujgca sie w budynkach Spotdzielni
Mieszkaniowej ,J.", bedaca réwnoczesnie przedmiotem umowy warunkowe;j
sprzedazy z dnia 8 kwietnia 2009 r., zawartej przez pozwanego P. G. z ,P. spoétkg z
0.0." spotkg komandytowo - akcyjng (§ 3 umowy warunkowej). W tej sytuacji zasadne
byto ustalenie przez Sgd Okregowy na podstawie art. 59 k.c., ze zachodzita
wzgledna bezskutecznos¢ zawartej przez pozwanych warunkowej umowy sprzedazy
sieci kablowej z dnia 8 kwietnia 2009 r. w stosunku do powddki. Wykonanie tak
zawartej umowy czyni catkowicie niemozliwym zadoscuczynienie roszczeniu powddki,
wynikajacemu z umowy przedwstepnej, przynajmniej w odniesieniu do sieci telewizji
kablowej w budynkach Spétdzielni Mieszkaniowej ,,J.”, zas strony umowy wiedziaty o

roszczeniu powodki.

W skardze kasacyjnej pozwany P. G. zarzucit naruszenie prawa materialnego,
tj.: 1) art. 389 k.c. w zw. z art. 390 § 2 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem
25 wrzeénia 2003 r., przez ich btedng wykfadnie iniewtasciwe zastosowanie,
polegajgce na przyjeciu, ze powodke tgczyta z pozwanym umowa przedwstepna,
podczas gdy postanowienia § 20 umowy dzierzawy nr 1/98 z dnia 31 lipca 1998 r. w

brzmieniu nadanym mu aneksem do powyzszej umowy z dnia 5 sierpnia 1998 r.



(dalej: ,Umowa dzierzawy") nie zawieraly koniecznych postanowien umowy
przedwstepnej; 2) art. 59 k.c. w zw. z art. 390 § 2 w zw. z 751 § 1 k.c. przez btedne
zastosowania art. 59 k.c. bedgce konsekwencjg niezastosowania art. 390 § 2 w zw. z
art. 751 § 1 k.c., przejawiajgce sie¢ w uznaniu, ze warunkowa umowa sprzedazy z
2009 r. uniemozliwita zadoscuczynienie roszczeniu powddki wynikajgcemu z umowy
przedwstepnej (o ile umowa zawarta w § 20 Umowy dzierzawy nig byta), podczas
gdy umowa przedwstepna nie czynita zados¢ wymaganiom co do formy, od ktérych
zalezata waznoS¢ umowy przyrzeczonej, azatem nie upowazniata powodki do

zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 389 k.c. w zw.
z art. 390 § 2 k.c. Skarzgcy kwestionuje wyktadnie tych przepisow, ktoérej dokonat
Sad Apelacyjny, polegajgca, jego zdaniem, na niewtasciwej ocenie § 20 umowy
dzierzawy nr 1/98 z dnia 31 lipca 1998 r. w brzmieniu nadanym mu
aneksem do powyzszej umowy z dnia 5 sierpnia 1998 r. W istocie skarzacy zarzuca
Sadowi  Apelacyjnemu niewtasciwg wyktadnie wskazanej umowy.
Zarzut naruszenia powotanych przepisow mogtby by¢ skutecznie podniesiony
dopiero po wykazaniu, ze Sgad Apelacyjny dokonat wyktadni powotanej umowy
niezgodnie z art. 65 k.c. Skarzgcy zas w ogdle nie zarzuca naruszenia tego przepisu.
Juz z tego wzgledu zarzut ten nie zastuguje na uwzglednienie. Ponadto nalezy
zwroci¢ uwage, ze to jak rozumie¢ § 20 umowy dzierzawy nr 1/98 bylo rozwazane
przez oba orzekajgce w sprawie Sgdy o zobowigzanie P. G. do ztozenia
o$wiadczenia woli, przez Sad | i Il instancji oraz przez Sgd Najwyzszy w sprawie
pomiedzy tymi samymi stronami, ktéra w Sadzie Najwyzszym nosita sygnature IV
CSK 197/13. Wszystkie orzekajgce w sprawie Sady podkreslity, ze skoro zgodnie z
art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel
umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu, to nie ulega watpliwosci, ze
wspomniany § 20 umowy dzierzawy nr 1/98, wbrew temu, ze mowa w nim o umowie

pierwokupu, zawierat wszystkie niezbedne elementy umowy przedwstepne;j.

Sad Apelacyjny, w zaskarzonym wyroku ustalit, nie tylko biorgc pod uwage

samg treS¢ postanowienia spornego umownego, ale takze zgromadzony w sprawie



materiat dowodowy, ze strony ustality: przedmiot umowy przyrzeczonej, cene za
ktdrg ma on byC sprzedany oraz termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Ustalenia te
nie budzg watpliwosci, zwazywszy, ze przedmiot umowy przyrzeczonej w swej
zasadniczej postaci, tj. sieci telewizji kablowej w budynkach nalezgcych do
spotdzielni mieszkaniowej J., zostat tak samo sprecyzowany w umowie sprzedazy,
ktdrg zawarli pozwani. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej takze zostat w umowie
przedwstepnej wyraznie okreslony, skoro po ustaniu umowy dzierzawy, kazda ze
stron byta zobowigzana do jej zawarcia, gdyz nie mogta odméwié zawarcia umowy

przyrzeczonej.

Majgc na uwadze takie ustalenia Sadu Apelacyjnego zarzut naruszenia
art. 389 k.c. w zw. z art. 390 § 2 k.c. sprowadza sie w istocie do kwestionowania
ustalen dokonanych przez Sad Apelacyjny, co w skardze kasacyjnej, zgodnie z art.
398° § 3 k.p.c., jest niedopuszczalne. Réwniez drugi podniesiony w skardze
kasacyjnej zarzut naruszenia prawa materialnego nie zastuguje na uwzglednienie.
Zarzut ten sprowadza sie do twierdzenia, ze przedmiot umowy przedwstepnej
zawartej w § 20 umowy dzierzawy nr 1/98 to przedsiebiorstwo. Skoro zas zbycie
przedsiebiorstwa wymaga umowy w formie pisemnej z podpisami notarialnie

poswiadczonymi, to nawet przyjmujgc,

ze wspomniany § 20 zawierat umowe przedwstepng, umowa ta byta niewazna
ze wzgledu na niedochowanie przewidzianej prawem formy. Zawarte w skardze
kasacyjnej twierdzenia nie sg jednak poparte dowodem, ktéry wskazywatby na to,
ze przedmiotem umowy przedwstepnej byto przedsiebiorstwo. Przede wszystkim
brak dowodu na to, ze w chwili gdy zakonczyta sie umowa dzierzawy pozwany
prowadzit w O. jakiekolwiek przedsiebiorstwo. Nie ulega watpliwosci, ze pozwany
jako osoba fizyczna prowadzit przedsiebiorstwo z siedzibg w C. Petnomocnik
pozwanego na rozprawie w Sadzie Najwyzszym nie zaprzeczyt, ze informacja
zawarta w odpowiedzi na skarge kasacyjna, iz pozwany zostat wykreslony z
ewidencji dziatalnosci gospodarczej jako przedsiebiorca z dniem 31 lipca 2002 r. jest
prawdziwa. Pozwany nie przedstawit zadnego dowodu na to, ze w dniu 31 lipca 2008
r. prowadzit on przedsiebiorstwo, w sktad ktérego wchodzity przedmioty i prawa
wymienione w umowie dzierzawy. Co wiecej, zawierajgc w dniu 8 kwietnia 2009 r.

ze spotkg P. warunkowg umowe sprzedazy, pozwany nie wystepuje w tej umowie



jako przedsiebiorca, lecz jako osoba fizyczna, ktdra sprzedaje okreslone rzeczy i
prawa. W tej sytuacji brak podstaw do uznania, jak to twierdzi skarzgcy,
ze przedmiotem umowy przedwstepnej byto przedsiebiorstwo. Tym samym jego
zarzut, iz umowa ta byta niewazna ze wzgledu na niezachowanie prawem
przewidzianej formy jest bezpodstawny. Co wiecej zarzut ten stanowi w istocie
polemike z ustaleniami dokonanymi przez orzekajgce w sprawie Sady, zas zgodnie
z art. 398 § 3 kp.c., tego rodzaju zarzut jest w skardze kasacyjne;j

niedopuszczalny.

Majac na wzgledzie, ze =zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej
okazaly sie bezzasadne Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., orzekt jak

w sentencji.

kc



