Sygn. akt V CSKP 15/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lutego 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa K. Sp. zo.0. w T.

przeciwko "V." Sp. z 0.0. w S.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 3 lutego 2021 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 11 wrzesnia 2018 r., sygn. akt V AGa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...), pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.
UZASADNIENIE

K. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w T. wniosta o zasgdzenie od
pozwanej V. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S. kwoty 100 000 ztotych z
ustawowymi odsetkami od dnia 29 maja 2015 r. tytutem zwrotu zadatku

wptaconego przy zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy prawa uzytkowania



wieczystego gruntu znajdujgcego sie w K. oraz witasnosci potozonych na nim
budynkow.

Sad Rejonowy w L. w dniu 3 sierpnia 2015 r. wydat przeciwko pozwanej
Spétce w postanowieniu upominawczym nakaz zaptaty dochodzonej kwoty.

Pozwana wniosta w ustawowym terminie sprzeciw od nakazu zapfaty.

W wyniku dalszego postepowania Sgd Okregowy w K. wyrokiem z dnia 3
lutego 2017 r. zasgdzit od pozwanej na rzecz powodki kwote 100 000 ztotych z
ustawowymi odsetkami od dnia 30 maja 2015 r., a od 1 stycznia 2016 r.
z ustawowymi odsetkami za opoOzZnienie oraz oddalit powodztwo w pozostatym
zakresie.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 21 sierpnia 2014 r. pomiedzy stronami
zostata zawarta notarialna umowa przedwstepna sprzedazy nalezgcego do
pozwanej prawa uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w K. przy ulicy S.
oraz wiasnosci budynkéw potozonych na tym gruncie. Strony zobowigzaty sie
zawrzeC przyrzeczong umowe sprzedazy w terminie 14 dni od spetnienia sie
okreslonych w umowie warunkow, jednakze nie pdzniej niz w terminie do dnia 28
sierpnia 2015 r. Do zawarcia umowy miato doj$¢ pod warunkami: 1. uzyskania w
terminie do dnia zawarcia umowy sprzedazy przyrzeczonej przez przysztg strone
kupujacg wtasnym staraniem i na wtasny koszt ostatecznej decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji planowanej na dziatkach bedgcych przedmiotem tego aktu,
zgodnie ze ztozonym wnioskiem, to jest dla budynku handlowo - ustugowego wraz
z infrastrukturg, 2. uzyskania przez przysztg strone kupujgca, jej staraniem i na jej
koszt zgody wtasciwego zarzgdcy drogi na zjazd z ulicy S. na przedmiotowg
nieruchomos¢, w petnej relacji skretnej, 3. przedtozenia do przyrzeczonej umowy
sprzedazy przez przysztg strone sprzedajgcg odpisu zwyktego ksiegi wieczystej
prowadzonej dla przedmiotowych praw, z tresci ktérej wynika¢ bedzie, iz prawa te
wolne sg od jakichkolwiek obcigzen, praw i roszczeh osoOb trzecich, 4.
nieruchomos$¢ na dzieh zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy znajdowaé sie
bedzie w stanie niepogorszonym w stosunku do stanu z dnia zawarcia umowy
przedwstepnej. W § 5 ust. 1 strony postanowity, ze powodka jako nabywca
zobowigzuje sie zapftaci¢ pozwanej Spoétce kwote 100 000 zt, przelewem na

rachunek bankowy w terminie do dnia 25 sierpnia 2014 r., kt6rg to kwote strony



zgodnie postanawiajg traktowac jako zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. W § 5 ust.
2 strony postanowity, ze nie zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy ze wzgledu
na niespetnienie sie warunku, o ktorym mowa w § 4 ust. 1 punkt a i b tego aktu
ewentualnie skorzystanie z prawa odstgpienia bedzie traktowane jako nie zawarcie
umowy przyrzeczonej z przyczyn, za ktére Zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnosci, a co za tym idzie kwota zadatku bedzie wowczas podlegata
zwrotowi w catosci w wysokosci nominalnej.

Celem powddki byta budowa na zakupionej nieruchomosci pawilonu
handlowego na zlecenie przysztego wtasciciela. Pismem z 30 pazdziernika 2014 r.
powodka zwrdcita sie do Miejskiego Zarzgdu Drég i Mostdw z wnioskiem
0 zaopiniowanie koncepcji skomunikowania nieruchomosci z ulicami G. oraz S..

W odpowiedzi pismem z 9 grudnia 2014 r. Miejski Zarzad Ulic i Mostéw
poinformowat, Ze istnieje mozliwos¢ wykonania wnioskowanych zjazdoéw, pod
warunkiem przebudowy ulic w obszarze skrzyzowania ul. G. z ul. S., na podstawie
uzgodnionej z Zarzgdem koncepcji obrazujgcej szczegotowo zakres zmian.

Powddka zwrdcita sie do M. L. prowadzgcej pracownie architektoniczng o
przygotowanie projektu skomunikowania dziatki z drogg publiczng, zwigzanego z
budowg pawilonu handlowego. Pismem z 21 stycznia 2015 r. M. L. zwrdcita sie w
imieniu powodki do Miejskiego Zarzgdu Ulic i Mostow o uzgodnienie przygotowanej
koncepcji wjazdu na teren inwestycji budowy pawilonu handlowego w K. przy ulicy
S. anastepnie po konsultacjach przygotowata koncepcje nie rodzgcg kosztéw
powodujgcych utrate optacalnosci inwestycji. Jej realizacja wymagata przebudowy
sieci centralnego ogrzewania i rowniez wigzata sie z duzymi wydatkami.

W odpowiedzi z dnia 29 stycznia 2015 r. Miejski Zarzad Ulic i Mostow
opiniujgc przedstawiong koncepcje sposobu skomunikowania projektowane]
budowy pawilonu handlowego wskazat, ze nalezy zmodernizowacC skrzyzowanie
ulicy G. z ulicg S. w zakresie komunikacji kotowej i pieszej wraz z istniejgcag
sygnalizacjg swietlng.

Kazdy z tych elementow w konsekwencji wymuszat uszczuplenia dziafki
inwestora poprzez wejscie na jej teren uktadu komunikacyjnego a nadto w wigzat

sie z koniecznoscig poniesienia duzych naktadéw inwestycyjnych. Szacowane



koszty przekraczalty pierwotne zatozenia i skutkowaly w konsekwencji
nieoptacalnoscig planowanej inwestycji po stronie powddki.

Pismem z 4 marca 2015 r. K. spétka z 0.0. ponownie zwrdcita sie do
Miejskiego Zarzadu Drég i Mostdw o wydanie oswiadczenia o mozliwosci
komunikacji przedmiotowej dziatki z drogg publiczng, ulicg S. w miescie Katowice
oraz zlokalizowaniem wjazdu na nieruchomos¢ od strony ulicy S. oznaczonego jako
wjazd nr jeden, celem uzyskania warunkéw zabudowy inwestycji pod nazwag
budynek handlowo - ustugowy. Pismem z 25 marca 2015 r. Miejski Zarzad Drdég i
Mostow zaopiniowat negatywnie przedstawiong koncepcje. W uzasadnieniu
powofat sie na bezposrednie sgsiedztwo projektowanego zjazdu ze strefg
oddziatywania ruchliwego skrzyzowania.

Dnia 19 maja 2015 r. powoddka ztozyta pozwanej oswiadczenie o odstgpieniu
od umowy przedwstepnej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci oraz wezwata jg do zwrotu wptaconego zadatku w kwocie 100 000 zt.
Pismo zostato doreczone pozwanej 22 wrzesnia 2015 r.

Na tej podstawie faktycznej Sad Okregowy uznat, ze powddztwo zastuguje
na uwzglednienie. Zgodnie z trescig § 5 ust. 2. umowy przedwstepnej nie zawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy ze wzgledu na niespetnienie sie warunku,
o ktorym mowa w § 4 ust. 1 pkt a i b, rodzi obowigzek zwrotu zadatku w catosci
w wysokosci nominalnej, a tym samym przesgdza o zasadnosci zgdania pozwu.
Sad Okregowy wskazat, ze okolicznoscig przyszta, niepewng stanowigca istote
warunku okreslonego § 4 ust. 1 a umowy przedwstepnej z dnia 21 sierpnia 2014 r.
byto uzyskanie przez powddke zgody wlasciwego zarzadcy drogi na wjazd i zjazd
z ulicy S. na nieruchomos¢ bedgca przedmiotem umowy w petnej relacji skretnej.
Brak zgody miat by¢ traktowany jako niedojscie umowy przyrzeczonej do skutku z
przyczyn, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci.

Sad Okregowy podnidst, ze w tresci umowy brak jest odniesienia sie do
kwestii wysokosci kosztow jakie powddka ma poniesc¢, a takze do optacalnosci
catego przedsiewziecia. Tym niemniej art. 65 § 2. k.c. stanowi, ze w umowach
nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie
na jej dostownym brzmieniu. Koncentrujgc sie na celu umowy Sad Okregowy

wskazat, ze skoro powddka nie uzyskata zgody zarzadcy drogi na skomunikowanie



nieruchomosci z ulicg S. na warunkach gwarantujgcych optacalnosci inwestyciji, to
okreslony umowg warunek sie nie ziscit, a tym samym zaistniata przestanka
rodzgca obowigzek zwrotu zadatku w wartosci nominalnej. Odsetki za op6znienie
zostaly zasgdzone w oparciu o art. 481 k.c., od dnia nastepnego po uptywie 7
dniowego terminu okreslonego wezwaniem do zaptaty tj. od 30 maja 2015 r.
Dlatego Sad Okregowy oddalit dalej idgce powddztwo odnosnie do odsetek za 29
maja 2015 r.

Wyrok zaskarzyta apelacjg pozwana, w istocie w czesSci orzekajgcej
0 uwzglednionym powddztwie (pkt 1) oraz o kosztach procesu (pkt 3).

Na skutek apelacji pozwanej Spotki wyrokiem z dnia 11 wrzeénia 2018 r.
Sad Apelacyjny w (...) zmienit zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajgcej
powodztwo przez jego oddalenie.

Sad Apelacyjny podzielit w znacznej czesci ustalenia faktyczne poczynione
przez Sgd Okregowy i uznat je za wiasne. Dodatkowo wskazat, ze powddka w toku
postepowania pierwszoinstancyjnego nie wskazata wysokosci naktadow
inwestycyjnych, ktérych koniecznos¢ poniesienia gwarantowatyby optacalnos¢
inwestycji. Réwniez zapisy § 4.1. litera b, jak rowniez wskazanych pod literami a),
c) - d) § 4 umowy z dnia 21 sierpnia 2014 r. w ogodle nie odnosity sie do "warunku
uszczuplenia dziatki inwestora" jako warunku, od niewystgpienia ktdrego nie poznigj
niz w terminie do 21 sierpnia 2015 r. strony zobowigzaty sie zawrze¢ przyrzeczong
umowe. Powddka dwukrotnie otrzymata od zarzgdcy drogi pozytywne opinie co do
mozliwosci skomunikowania nieruchomosci zgodnie z planem zamierzonej
inwestycji, tj. w petnej relacji skretnej. W obu przypadkach, jak zarzuca pozwana,
powodka zrezygnowata z dalszych staran o zapewnienie w przyjetym w umowie
terminie warunkow organizacyjnych inwestycji uzasadniajgcych ich realizacje, mimo
ze to na niej spoczywat obowigzek uzgodnienia "jej staraniem i na jej koszt" uktadu
komunikacyjnego inwestyciji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, w stanie faktycznym sprawy, nie zastugiwato
na podzielenie stanowisko Sadu Okregowego, ze nie spetnit sie okreslony
w umowie warunek, albowiem zgoda organu zarzgdzajgcego na skomunikowanie

nieruchomos$ci z ulicg S. uzalezniona zostata od warunkow, ktérych spetnienie



przez powodke skutkowatoby catkowitym brakiem optacalnos$ci zamierzonej
inwestycji.

Podejmujgc sie wykfadni zapisu umowy § 4 ust. 1 litera b Sad Apelacyjny
podkreslit, ze watpliwosci interpretacyjne nie dajgce sie usung¢ w drodze ogolnych
dyrektyw wyktadni oswiadczenn woli powinny by¢ rozstrzygane na niekorzysé
strony, ktéra zredagowata tekst, a zatem w realiach rozpoznawanej sprawy na
niekorzys¢ powddki, ktora przygotowata wzorzec umowy stanowigcy podstawe
tekstu ostatecznej umowy.

Strony umowy z dnia 21 sierpnia 2014 r. zastrzegly powoddce, we
wskazanym terminie do dnia 22 wrzesnia 2014 r. prawo odstgpienia od umowy
wrazie, gdyby z wykonywanych przez przysztg strone kupujacg badan
geochemicznych (zanieczyszczehn) oraz geotechnicznych (nosnosci gruntu)
wynikato, ze przedmiotowa nieruchomos¢ jest ponadnormatywnie zanieczyszczona
i nie wystepuja w niej niekorzystne warunki posadowienia budynku, a nadto nie jest
mozliwe uzyskanie koncesji na sprzedaz alkoholu, zas w przypadku skorzystania
Z prawa odstgpienia, miato ono by¢ traktowane jako nie zawarcie umowy
przyrzeczonej, z przyczyn za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci -
a zadatek miat podlega¢ zwrotowi w cato$ci w wysokosci nominalnej (k:37) § 5.2
umowy).

Zwazywszy, ze umowa byla zawarta pomiedzy profesjonalistami, gdy to
powodka przygotowata tekst umowy, Sad Apelacyjny stosujgc mechanizm
kombinowanej metody wyktadni oswiadczen woli na gruncie art. 65 § 1 k.c. a takze
cel umowy zawartej przez strony na gruncie art. 65 § 2 k.c., uznat, iz sens
o$wiadczenia woli (§ 4.1. litera b umowy) powddki nalezato ustali¢ tak, jak rozumiat
to adresat, czyli pozwana. Nie mozna dokonywa¢ w ramach wyktadni takiego
"przeksztatcenia" umowy, ktéra stwarza nowy, odmienny zapis jej postanowienia,
korzystny dla powodki, o zupetnie innej relacji miedzy stronami, w tresci ktorej
pozostawatoby dla powddki inne prawo niz wskazane w § 4.1. litera b umowy,
zastepujgce brak rzeczywistej zgody zarzadcy drogi, ktéry na gruncie
rozpoznawanej sprawy w sposob obiektywny nie zostat udowodniony, brakiem

zgody zarzadcy na warunkach gwarantujgcych - wedtug tylko wiedzy, oceny,



zatozen finansowych powodki przyjmowanych za gwarantujgce optacalnos$é
inwestycji z ekonomicznego punktu.

Powodowa Spétka wniosta skarge kasacyjng od wyroku drugiej instancii,
wskazujgc w jej podstawach na naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:

- art. 394 § 1 k.c., przez jego niewfasciwe zastosowanie w relacji z art. 405
k.c., przez uznanie, ze pozwana mogta zachowa¢ otrzymany zadatek, gdy na
podstawie okolicznosci sprawy i zgromadzonego materiatu dowodowego brak byto
podstaw do uznania, iz pozwana skutecznie odstgpita od umowy przedwstepnej,
ktére to odstgpienie stanowi warunek sine qua non zachowania zadatku,
w rezultacie czego do zachowania przez pozwang zadatku doszio bez podstawy
prawnej;

- art. 65 k.c., poprzez niewtasciwe zastosowanie kombinowanej metody
wykfadni oswiadczen woli i uznanie, ze wyktadni oswiadczen woli zawartych
w umowie przedwstepnej sporzadzonej na podstawie wzorca umownego
zredagowanego przez jedng ze stron, nalezy dokonywacé na korzysc¢ adresata tego
oswiadczenia, podczas gdy istniata mozliwos¢ ich interpretacji przez pryzmat
okolicznosci w ktérych zostaty ztoZzone, zasad wspotzycia spotecznego, celu umowy
przedwstepnej oraz zgodnego zamiaru stron, a ponadto postanowienia w ktorych
zawarto oswiadczenia polegajgce wykfadni byty rezultatem pozniejszych negocjacji
stron, nie zas wytgcznej woli powoda;

- art. 651 k.c. w zwigzku z art. 65 k.c. i 94 k.c. poprzez jego niezastosowanie
i niedokonanie wyktadni oraz oceny waznosci oswiadczeh Miejskiego Zarzgdu Ulic
i Mostow w K. o mozliwosci komunikacji dziatek z dnia 29 stycznia 2015 r. oraz z
dnia 26 marca 2015 r., w sytuacji, gdy przepis ten nakazuje stosowanie regut
dotyczacych oswiadczen woli takze do innych oswiadczen;

- art. 6 k.c. poprzez jego niezastosowanie i brak ustalenia, ze to na
pozwanym spoczywat ciezar udowodnienia okolicznosci przeciwnych, niz wyrazone
w § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej, wedle ktérego nie zawarcie umowy
przyrzeczonej ze wzgledu na niespetnienie sie warunku, o ktérym mowa w § 4
ust. 1 pkt. a) i b ) bedzie traktowane jako nie zawarcie umowy przyrzeczonej,

z przyczyn, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci, w sytuacji



gdy przepis ten ustanawiat domniemanie, ktérego obalenie byto konieczne dla
zapewnienia pozwanemu korzystnych skutkow prawnych;

Ponadto zdaniem skarzgcej doszto do naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. przez
zmiane podstawy faktycznej dokonanej przez Sad pierwszej instancji i ustalenie, ze
w okolicznosciach niniejszej sprawy doszto do spetnienia sie warunku koniecznego
dla zawarcia umowy przyrzeczonej, pomimo braku wskazania dowodow, na ktorych
opart sie Sad drugiej instancji dokonujgcej tej zmiany, a w rezultacie
nieuzasadnione rozstrzygniecie o oddaleniu powoddztwa a naruszenie to miato
istotny wptyw na wynik sprawy.

Na tych podstawach powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
i orzeczenie co do istoty przez oddalenie apelacji pozwanej Spotki ewentualnie
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W judykaturze zgodnie przyjmuje sie, iz zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.
moze stanowi¢ podstawe uwzglednienia skargi kasacyjnej gdy sposéb
sporzgdzenia uzasadnienia orzeczenia sgdu drugiej instancji wyklucza poddanie go
kontroli kasacyjnej (zob. uchwate skfadu siedmiu sedziéw z dnia 24 maja 2012 r.,
I CZP 77/11, OSNC 2012, Nr 11, poz. 123 a takze przyktadowo wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 13 maja 1997 r., Il CKN 112/97, nie publ., z dnia 11 maja
2000 r., I CKN 272/00, nie publ., z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN 65/01, nie publ.,
i zdnia 15 kwietnia 2016 r., | CSK 278/15, nie publ, z dnia 31 stycznia 2019 r.,
V CSK 579/17, nie publ. oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja
2013 r., Il CSK 293/12, OSNC 2013, Nr 12, poz. 148). W przedmiotowe] sprawie
uzasadnienie zaskarzonego wyroku spetnia te wymagania i to pomimo wyroku
reformatoryjnego uwzgledniajgcego dodatkowo brak wskazania przez powoda
wysokosci naktadow inwestycyjnych. Sgd Apelacyjny przyjat odmienng interpretacje
postanowien, rozmijajacg sie z interpretacjg Sadu Okregowego, dochodzgc
ostatecznie do przekonania, ze na gruncie rozpoznawanej sprawy w sposoéb
obiektywny nie zostat udowodniony brak zgody zarzadcy drogi na wjazd i zjazd
z ulicy S. na nieruchomos$¢ objetg umowg stron stanowigcej warunek zawarcia

umowy przyrzeczonej. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego tego warunku nie zastepuje



brak zgody zarzadcy na warunkach gwarantujgcych optacalnosé¢ inwestycji z
ekonomicznego punktu widzenia. SposOb  sporzgdzenia uzasadnienia
zaskarzonego wyroku, takze w tym zakresie, nie czyni niemozliwym poddania
wyroku kontroli kasacyjnej. Inng rzeczg jest to, czy ocena Sgdu Apelacyjnego jest
prawidtowa, ale to podlega kontroli kasacyjnej w ramach ewentualnego naruszenia
prawa materialnego.

Oceniajgc te podstawe kasacyjng a w jej ramach zarzut naruszenia art. 394
§ 1 k.c. nalezy podzieli¢ stanowisko skarzgcej, ze zaréwno Zzgdanie zwrotu
zadatku lub podwdjnej jego wysokosci jak i prawo zatrzymania go powstaje tylko
wtedy, gdy strona ztozy oswiadczenie o odstgpieniu od umowy (zob. uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2009 r., Il CZP 39/09, OSNC 2010, Nr 2,
poz. 25 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 maja 2000 r., Il CKN 245/00,
nie publ., z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 101/08, nie publ. i z dnia 24 grudnia
2011 r., | CSK 149/11, OSNC-ZD 2013, nr A, poz. 16, z dnia 20 stycznia 2016 r.,
V CSK 293/15, nie publ.). Do tej kwestii nie odniést sie Sad Apelacyjny, nie zostaty
tez poczynione w tym zakresie ustalenia faktyczne, ktére pozwolityby na
stwierdzenie skutecznosci tej podstawy skargi kasacyjne;j.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego ugruntowany jest poglad, ze
zastosowanie przepiséw prawa materialnego do niedostatecznie ustalonego przez
sad drugiej instancji stanu faktycznego oznacza wadliwg subsumcje tego stanu do
zawartych w nich norm prawnych, a brak stosownych ustalen uzasadnia zarzut
kasacyjny naruszenia prawa materialnego przez niewfasciwe jego zastosowanie
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2012 r., Il PK 117/11, nie publ.,
z dnia 26 marca 1997 r., Il CKN 60/97, OSNC 1997, Nr 9, poz. 128 oraz z dnia
20 kwietnia 2004 r., V CK 92/04, nie publ, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
11 marca 2003 r., V CKN 1825/00, IC Biuletyn Sgdu Najwyzszego 2003, nr 12,
S. 46). Sad Najwyzszy moze poddac ocenie to, czy sad drugiej instancji prawidtowo
zinterpretowat i zastosowat wiasciwg, adekwatng do podstawy faktycznej, norme
prawa materialnego, tylko wtedy, gdy stan faktyczny jest kompletny, to znaczy,
gdy zostaty ustalone wszystkie fakty pozwalajgce na subsumcje.

Z podanych przyczyn brak wyjasnienia, czy pozwana Spoétka odstgpita od

umowy przedwstepnej usprawiedliwia wniosek, iz mégt zostaé naruszony art. 394
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§ 1 k.c. Niezbedne jest jednak zwrdcenie uwagi, ze prawo odstgpienia od umowy
przedwstepnej w formie przewidzianej w art. 77 § 3 k.c. przez strone, ktéra
otrzymata zadatek stanowi uprawnienie ksztattujgce, ktore nie jest ograniczone
zadnym terminem. Wprawdzie ziozenie przez strone, ktéra otrzymata zadatek
oswiadczenia o odstgpieniu od umowy po uptywie roku od dnia, w ktorym umowa
miata by¢ zawarta, nie moze wywrze¢ zadnego skutku w odniesieniu do zwigzania
stron jej postanowieniami, to jednak stanowi wyraz stanowiska, ze zadne dziatania
majgce na celu zawarcie umowy przyrzeczonej nie bedg podejmowane oraz jest
elementem oswiadczenia o zatrzymaniu zadatku.

Whbrew twierdzeniu skarzgcej, na niej zgodnie z art. 6 k.c. spoczywat ciezar
dowodu, iz pomimo stanowisk Miejskiego Zarzgdu Ulic i Mostow w K. wyrazonych
w pismach z dnia 9 grudnia 2014 r., z dnia 29 stycznia 2015 r. oraz z dnia 25 marca
2015 r. w kwestii mozliwosci urzgdzenia zjazdu z drogi publicznej na nieruchomosg,
ktérej dotyczyta umowa przedwstepna, nie spetnit sie warunek uzyskania przez
przyszig strone kupujgcg w terminie do dnia 28 sierpnia 2015 r. jej staraniem i na jej
koszt zgody wtasciwego zarzgadcy drogi na zjazd z ulicy B. na przedmiotowg
nieruchomos$¢ w petnej relacji skretne;.

Zarzucane w skardze kasacyjnej naruszenie art. 65 k.c. wigze sie ze sporng
kwestig, czy okolicznosci, na ktore powotuje sie powodowa Spdtka zwigzane z
uzyskaniem zgody na zjazd z ulicy S. na przedmiotowg nieruchomosé oznaczajg
niespetnienie okreslonych w umowie warunkéw zawarcia umowy przyrzeczonej (§ 4
ust. 1 lit a i b umowy) stanowigcg podstawe do zwrotu zadatku (§ 5 ust. 2 umowy).
Ogolne reguty wyktadni oswiadczen woli (umow) zawiera art. 65 k.c. Sad
Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r., Ill CZP
66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz. 168) przyjat na tle tego przepisu tzw. kombinowang
metode wyktadni. Wyrazem tego stanowiska sg takze pdzniejsze orzeczenia, np.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r. | CKN 825/97, OSNC 1998, nr
5, poz. 85 i z dnia 20 maja 2004 r., Il CK 354/03, nie publ.

Do wskazanej metody wyktadni odnidst sie szeroko Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 5 mara 008 r. (sygn. akt V CSK 418/17, nie publ.). Wskazat w nim,
ze kombinowana metoda wyktadni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku

oswiadczen woli sktadanych innej osobie - temu znaczeniu oswiadczenia woli,
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ktore rzeczywiscie nadaty mu obie strony w chwili jego ztozenia (subiektywny
wzorzec wyktadni). Podstawg tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2
nakaz badania raczej, jaki byt zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania sie
na dostownym brzmieniu umowy. To, jak strony, skfadajgc oswiadczenie woli,
rozumiaty je mozna wykazywac zaréwno za pomocg dowodu z przestuchania stron,
jak i innych srodkéw dowodowych.

W przedmiotowej sprawie Sad Apelacyjny uznat na podstawie
przeprowadzonych dowodow, ze strony umowy przedwstepnej réznie rozumiaty
treSC ztozonego oswiadczenia. W takiej sytuacji za prawnie wigzgce - zgodnie
z kombinowang metodg wyktadni - nalezy uzna¢ znaczenie os$wiadczenia woli
ustalone wedtug wzorca obiektywnego.

Ustalajgc powyzsze znaczenie oswiadczenia woli nalezy zaczg¢ od sensu
wynikajgcego z regut jezykowych. Odwotujgc sie do tych regut trzeba wskazac,
iz postawiony w umowie warunek odnosit sie do zjazdu na przedmiotowg
nieruchomos$¢ z petng relacjg skretng jedynie z ulicy S.. Jak wynika z poczynionych
ustalen mozliwos¢ skomunikowania przedmiotowej nieruchomosci z ulicg S. byta
mozliwa w réznych wariantach, ale w kazdym z nich warunkiem byta przebudowa
ulicy przy skrzyzowaniu ulicy S. z ulicag G., a to niewatpliwie wigzato sie
z okreslonymi dodatkowymi kosztami.

Jest to okolicznos¢, ktéra wymaga uwzglednienia w procesie wyktadni
wskazanych postanowienn umowy w kontekscie wynikajgcego z tresci art. 65 § 2 k.c.
nakazu kierowania sie przy wykfadni umowy jej celem. Nie jest konieczne, aby byt
to cel uzgodniony przez strony, wystarczy - przez analogie do art. 491 § 2, art. 492
1493 k.c. - cel zamierzony przez jedng strone, ktéry jest wiadomy drugiej.
W przedmiotowej sprawie nie budzito watpliwosci, iz znanym obu stronom celem
byta budowa na zakupionej nieruchomosci pawilonu handlowego. Stad kluczowym
warunkiem funkcjonowania pawilonu handlowego byta mozliwo$¢ odpowiedniego
dojazdu i wjazdu na te nieruchomosc.

Mozna zgodzi¢ sie z Sadem Apelacyjnym, ze nie jest wystarczajgcym
argumentem przemawiajgcym za uznaniem, ze spetnit sie warunek nieuzyskania
administracyjnej zgody na skomunikowanie przedmiotowej nieruchomosci z ulicg S.,

albowiem koszty z tym zwigzane nie gwarantujg optacalnosci inwestycji. Jednak
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wniosek ten, bez ujawnienia przyjetych przez Sad granic optacalnosci inwestycji,
jest co najmniej przedwczesny. Podzielenie na tym etapie postepowania tego
whniosku prowadzitoby do przyjecia, iz kazde zwiekszenie kosztéw planowanej
inwestycji w zwigzku z dodatkowymi naktadami na utworzenie dojazdu do
nieruchomos$ci niezaleznie od wielkosci dodatkowych kosztow nie mogto byc¢
uznane za niespetnienie warunku, o ktorym mowa w § 4 ust. 1 lit. a i b umowy. Taki
rezultat wykfadni umowy stron prowadzitby do trudnych do zaakceptowania
skutkow np. w wypadku, gdy koszty zwigzane z zapewnieniem wjazdu na
nieruchomos$¢ przekraczatyby wartos¢ samej nabywanej nieruchomosci. Dlatego w
ramach oceny spetnienia sie warunkow zawarcia umowy przyrzeczonej niezbedne
jest rozwazenie i uwzglednienie czy koszty realizacji zjazdu z ulicy S. do
przedmiotowej nieruchomosci odbiegajg i to razgco od typowych, przewidywalnych
kosztéw podobnych inwestycji i jaki jest stosunek tych dodatkowych kosztéw do
wartosci nieruchomosci, planowanych kosztow catej inwestycji.

W tym miejscu niezbedne jest ponowne zwrdcenie uwagi na brak
jednoznacznych ustalen w tym zakresie. Wedtug Sadu Okregowego pominiecie
zamiaru zmiany w obszarze funkcjonujgcego zjazdu na droge dojazdowg
do kosciota na skrzyzowaniu z A. oraz modernizacja skrzyzowania ulicy S. z ulicg G.
w zakresie komunikacji kotowej i pieszej wraz z istniejgcg sygnalizacja swietlng
wymuszato nie tylko uszczuplenie przedmiotowe] dziatki ale nadto wigzato sie z
koniecznoscig poniesienia duzych nakfadow skutkujgcych catkowitym brakiem
optacalnos$ci zamierzonej inwestycji. Wobec tych wustalen i uwzglednienia
powodztwa w pierwszej instancji bez stosownego uzupetnienia materiatu
dowodowego Sad Apelacyjny nie moze poprzesta¢ na stwierdzeniu, ze powoddka
nie wskazata wysokosci naktadow inwestycyjnych, ktérych konieczno$¢ poniesienia
gwarantowataby optacalnos¢ inwestycji i z tej przyczyny wydac reformatoryjny
wyrok przez oddalenie powodztwa.

W toku postepowania nie zostato ustalone, ze warunki budowy zjazdéw
do nabywanej nieruchomosci wskazywane przez Miejski Zarzad Drég i Mostow w K.
byly niemozliwe do spetnienia a jednoczesnie sprzeczne z zasadami wspétzycia
spotecznego. Dlatego nie zastugujg na uwzglednienie podniesione w skardze

zarzuty dotyczgce naruszenia art. 65 *w zw. z art. 65 i 94 k.c.
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Z tych wszystkich wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398°§ 1 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w (...) do

ponownego rozpoznania.
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