Sygn. akt V CSKP 165/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa A.B.

przeciwko J.S., N.S., J.S.1 i W.S.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 3 grudnia 2021 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]
z dnia 7 marca 2019 r., sygn. akt | ACa [...],

1. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1. | w czesci dotyczacej
odsetek ustawowych zasgadzonych od dnia 20 stycznia 2014 r.
do dnia zaptaty oraz w punkcie 1. lll, 1. IV i 3 oraz przekazuje
Sadowi Apelacyjnemu w [...] sprawe w tym zakresie
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego.

2. oddala skarge kasacyjng w pozostatej czesci.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny w (...) zmienit wyrok Sadu
Okregowego w W. oddalajgcy powodztwo w ten sposdb, ze zasadzit od pozwanych
J.S., N.S., J.S.1i W.S. solidarnie na rzecz A.B. kwote 6 237 900 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 24 stycznia 2014 r., a w pozostatym zakresie powodztwo

i apelacje powoda oddalit.

Akceptujgc ustalenia dokonane przez Sad Okregowy Sad drugiej instancji
ustalit, ze pozwani sg wtascicielami nieruchomosci przy ul. R. w W. w
poszczegolnych udziatach. W dniu 7 marca 2007 r. J.S. dziatajgcy w imieniu
witasnym i na rzecz |.S. jako sprzedajgcy oraz J.D. dziatajgca w imieniu i na rzecz
A.B. jako kupujgcego zawarli w formie aktu notarialnego przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomos$ci. Przy negocjowaniu umowy obecni byli A.B., jego
petnomocnik J.D., radca prawny P.W. oraz J.S.. Strony postanowity, ze zawarcie
umowy przyrzeczonej nastgpi w dniu 2 stycznia 2014 r. Cene sprzedazy ustalono
na kwote 3 500 000 euro przeliczong na ztote polskie wedtug kursu sredniego NBP
z dnia poprzedzajgcego dzien zaptaty. Postanowiono, Zze kupujgcy zaptaci
sprzedajgcemu tytutem zadatku kwote stanowigcg rownowartos¢ 1 500 000 euro
przeliczong na ztote polskie wedtug kursu sredniego NBP z dnia poprzedzajgcego
dzieh zaptaty, ptatng w trzech ratach. Pozostata do zaptaty czes¢ ceny stanowigca
rownowartos¢ kwoty 2 000 000 euro przeliczonej na ziote polskie wedtug kursu
Sredniego NBP z dnia zawarcia umowy przedwstepnej powiekszonej o ewentualny
podatek VAT miata byC pftatna w terminie 3 dni przed zawarciem umowy

przyrzeczone,.

J.S. oswiadczyt, ze wedtug jego najlepszej wiedzy nie toczy sie zadne
postepowanie sgdowe ani administracyjne, ktérego przedmiotem jest nieruchomosc,
w szczegodlnosci postepowanie egzekucyjne, upadiosciowe a takze nie zostaty

ztozone wnioski o ich wszczecie.

J.D., dziatajgca w imieniu i na rzecz powoda, oswiadczyta, ze znany jest jej

aktualny stan faktyczny i prawny nieruchomosci.



Strony przewidziaty, ze Kkupujgcy bedzie miat prawo odstgpienia od
umowy m.in. w razie niewykonania umowy przez sprzedajgcych i w razie
obcigzenia  przez sprzedajgcych  nieruchomosci  ograniczonymi  prawami
rzeczowymi. W przypadkach tych kupujgcy mogt zgdaé od sprzedajgcych sumy
odpowiadajgcej dwukrotnosci wreczonego zadatku; prawo odstgpienia

przystugiwato kupujgcemu do dnia 2 stycznia 2014 r.

W dniu 27 lipca 2007 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego aneks do
umowy, w ktérym zmienity cene sprzedazy ustalajgc jg na rownowartos¢ 3 600 000
euro, zawierajgcg cene za prawa autorskie do projektu budowlanego oraz za dzwig
osobowy. Umowg z dnia 10 sierpnia 2007 r. powdd i pozwani zawarli umowe najmu
tej nieruchomosci na okres 5 lat z mozliwoscig przedtuzenia do dnia 2 stycznia
2014 r. Najem wygasat w razie nabycia nieruchomosci przez najemce. Zatgczniki
do umowy stanowity wypis i wyrys z rejestru gruntow oraz wyrys z mapy

ewidencyjne;.

Tego samego dnia powdd ziozyt do depozytu kancelarii notarialnej
kwote 403 475 zt. tytutem pierwszej raty zadatku. Dnia 17 sierpnia 2007 r. suma
105 000 euro zostata przelana na rachunek pozwanego J.S.. W dniu 10 listopada
2007 r. powdd ztozyt do depozytu notarialnego kwote 898 994,52 euro tytutem
drugiej raty zadatku. W dniu 17 sierpnia 2007 r. kwota 3 245 717,50 zt zostata

przelana na konto J.S..

Ze wzgledu na ktopoty powoda z ptatnoscig czynszu i optat za sktadowanie
dzwigu osobowego oraz pokrywaniem podatku od nieruchomosci i sktadek z tytutu
ubezpieczenia pozwany wysytat do powoda wezwania do zapfaty i wystawiat noty

odsetkowe.

W dniu 8 lipca 2013 r. powdd i S. LLP zawarli w formie pisemnej umowe
cesji, ktérej przedmiotem byt przelew na spoétke praw i obowigzkdéw powoda
wynikajgcych z umowy przedwstepnej. Cesjonariusz zobowigzat sie do pokrycia
wszystkich kosztow, w tym ceny nabycia nieruchomosci. O tym fakcie powdd
poinformowat pozwanego w dniu 28 sierpnia 2013 r. wiadomos$cig e-mail, a w dniu
29 pazdziernika 2013 r. na piSmie. Spotka dokonata badania stanu prawnego

nieruchomosci i w dniu 15 pazdziernika 2013 r. jej petnomocnik w wiadomosci e-



mail wskazat, ze konieczne jest dostarczenie dodatkowych wiadomosci przez
pozwanego zgodnie z zatgczong listg zagadnien. Nastepnego dnia petnomocnik
pozwanego przestata spoice umowe majgtkowg mailzenskg matzonkéow S., a
kolejng czes¢ zadanych informacji przestata w dniu 17 pazdziernika 2013 r. W
kolejnej wiadomos$ci petnomocnik spétki zwrdcit sie o dalsze dane, ktére zostaty

przestane pie¢ dni pozniej.

Ostateczny raport badania prawnego zostat wydany w dniu 6 listopada
2013 r. Przeprowadzone pomiary wskazaty na przekroczenie granic nieruchomosci
w poziomie piwnic w kierunku wschodnim, pétnocnym i potudniowym, co powoduje
mozliwos¢ podniesienia przez wiascicieli nieruchomosci sgsiednich roszczen
przewidzianych w art. 151 k.c. Istnieje mozliwos¢ zgdania przywrécenia stanu
poprzedniego, zgdania stosownego wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
gruntowej oraz zgdania wykupienia zajetej czesci nieruchomosci. Odnoszgc sie do
kwestii majagtkowych praw autorskich wskazano na wystgpienie sytuacji
powodujgcej niewazno$¢ umowy o przeniesieniu praw autorskich na pozwanego ze
wzgledu na niewskazanie pol eksploatacji. Ponadto zgoda sgdu rodzinnego na
dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwykiego zarzadu majatkiem
matoletnich N., W. i J.1 S. dotyczy wylgcznie sprzedazy nieruchomosci na rzecz
powoda a nie spotki. Sugerowano roéwniez ustalenie, czy nieruchomosc jest objeta
ochrong konserwatorskg oraz uzyskanie informacji na temat ewentualnych

roszczen reprywatyzacyjnych.

Postanowieniem z dnia 27 listopada 2013 r. Sgd Rejonowy w W. zmienit pkt
Il postanowienia w ten sposob, ze zezwolit na sprzedaz nieruchomosci na rzecz
kupujgcego A.B. lub innej osoby prawnej, ktorejjest on udziatowcem Iub
wspolnikiem oraz sprzedaz na rzecz kupujgcego praw autorskich do projektu

budowlanego i projektu wykonawczego.

Pismem z dnia 6 listopada 2013 r. M.D. poinformowat pozwanego o istotnych
problemach zwigzanych ze stanem prawnym nieruchomosci, ujawnionych w
raporcie due diligence, zwigzanych m.in. z naruszeniem granic nieruchomosci,
historig budoéw i tytutem wtasnosci budynku, w tym z prawem do projektéw,

uwarunkowaniami tadu przestrzennego i zgodami dotyczgcymi oryginalnej budowy i



rozbudowy oraz watpliwosciami dotyczacymi kursu wymiany, ktéry nalezy
zastosowaC do wyliczenia pozostatej do zaptaty ceny. Pozwany odpowiedziat, ze
podczas zawierania umowy spotka uzyskata przez powoda petne prawo do
zapoznania sie ze stanem faktycznym nieruchomosci, bo powdd dysponowat
kompletem dokumentacji budowy rozpoczetej przez F. Sp. z o0.0., byt najemcag
nieruchomosci i miat petng wiedze o nieruchomosci, jak réwniez byt w kontakcie z
architektem, ktory wyjasniat wszelkie watpliwosci a w akcie notarialnym powaod
ztozyt odwiadczenie, ze byt mu znany stan faktyczny i prawny nieruchomosci. M. D.
w ponownym pismie wskazat na okolicznosci stanowigce, jego zdaniem, problem w
nabyciu  nieruchomosci - przekroczenie granicy, rozbudowe  piwnicy
niezatwierdzong odpowiednig decyzja, prowadzenie postepowania
administracyjnego przez organ nadzoru budowlanego, ktére umorzono w 2012 r.,
brak nabycia autorskich praw majgtkowych, subiektywne przeczucia co do braku
uprawnien pozwanego do sprzedazy nieruchomosci wobec tresci postanowienia
sgdu oraz niespojnos¢ postanowien przedwstepnej umowy sprzedazy w zakresie
kursu wymiany euro. Spétka wyrazita zarazem zaniepokojenie, iz pozwany nie
podjat zadnych krokéw w celu finalizacji transakcji i zapewnita o woli nabycia

nieruchomosci.

W pismie z dnia 20 grudnia 2013 r. pozwany poinformowat, ze nikt nie
wystgpit przeciwko niemu z roszczeniami z tytutu przekroczenia granicy, w zakresie
samowoli budowlanej organ nadzoru budowlanego nie doszukat sie
nieprawidtowosci a co do kwestii wymiany kursu euro wskazat, ze celem
i zamiarem stron bylo ustalenie ceny jako rownowartosci 3 600 000 euro
przeliczonej na PLN wedtug $redniego kursu NBP z dnia poprzedzajgcego
dzien zapfaty i na tej podstawie miaty tez by¢é ptacone czesci ceny. Paragraf
5 ppkt d umowy zostat odmiennie zapisany jedynie przez pomytke, a nadto
notariusz posiada depozytowy rachunek w euro i w takiej walucie moze zostac
zapfacona cena. Dalsza korespondencja z dnia 4-6 grudnia 2013 r. i z dnia 9

grudnia 2013 r. dotyczyta takze tych kwestii.

W dniu 18 grudnia 2013 r. w P. pozwani oraz F.2 Sp. z 0.0. zawarli w formie
aktu notarialnego aneks do ztozonej w dniu 5 kwietnia 2007 r. oferty rozwigzania

umowy najmu, w ktérym spotka oswiadczyta, ze posiada ogot praw autorskich do



projektu budowlanego, nabyta zezwolenie tworcy na wykonywanie praw zaleznych
do utworu, zgode na wprowadzanie zmian i ogot praw obejmuje wszystkie pola

eksploatacji znane w dniu zawarcia umowy i szczegétowo je okreslita.

W dniu 23 grudnia 2013 r. N.S., w zwigzku z uzyskaniem petnoletnosci,
udzielita pozwanemu petnomocnictwa do sprzedazy jej catego udziatu w
nieruchomosci i autorskich prawach majgtkowych. Pismem datowanym na dzien 23
grudnia 2013 r. pozwany wezwat spotke do stawiennictwa w kancelarii notarialnej w
dniu 2 stycznia 2014 r. o godzinie 14.30 celem zawarcia umowy sprzedazy

nieruchomosci.

Pismem z dnia 24 grudnia 2013 r. spotka S. LLP poinformowata powoda, ze
w zwigzku z niespetnieniem warunkéw cesji dokonuje na jego rzecz cesji zwrotnej
wszystkich praw i obowigzkdéw ze skutkiem natychmiastowym. W tym samym dniu
powdd poinformowat pozwanego, ze ani on ani spotka nie kupig nieruchomosci a
przyczyny fiaska transakcji lezg po stronie pozwanego. W wiadomosci z dnia 27
grudnia 2013 r. pozwany zarzucit, ze postepowanie powoda podyktowane jest
warunkami ekonomicznymi panujgcymi w Polsce i to utrata rentownosci inwestycji
jest przyczyng niecheci do zakupu. Jednoczesnie pozwany obnizyt cene
nieruchomosci do kwoty 3 100 000 euro. W kolejnej wiadomosci pozwany podnidst,
ze w umowie przedwstepnej powod nie zastrzegt sobie prawa do zbadania stanu
prawnego i technicznego nieruchomosci, nie moze zatem odstgpi¢ od umowy
podnoszgc, ze badanie to ujawnito kwestie, do ktérych ma zastrzezenia, a nadto
powdd nie wywigzywat sie z optat i nie dbat o zachowanie nieruchomosci w
nalezytym stanie. Stan techniczny i prawny nieruchomosci nie zmienit sie od dnia
zawarcia umowy przedwstepnej. Ponadto powdd jako najemca nieruchomosci od

2007 r. powinien byc¢ zorientowany co do jej stanu.

W dniu 1 i 2 stycznia pozwany wzywat powoda do stawiennictwa w kancelarii
notarialnej w dniu 2 stycznia 2014 r. Pozwany stwierdzit, ze powdd bezzasadnie
odmawia zawarcia umowy powotujgc sie na nieistniejgce roszczenia oséb trzecich
w zwigzku z przekroczeniem granicy, natomiast powod w dniu 31 grudnia 2013 r.

poinformowat, Zze nie akceptuje stanowiska pozwanego w kwestii niezgodnie



z prawem rozbudowanej piwnicy i roszczen stuzgcych wiascicielom sgsiednich

nieruchomosci.

W dniu 2 stycznia 2014 r. aktem notarialnym petnomocnik powoda ztozyta
oswiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej z uwagi na szereg
ujawnionych okolicznosci, ktore ujemnie wptywatyby na sfere praw i stusznych
interesébw nabywcy, wskazujgc jednoczesnie, ze sprzedawcy nie sg w stanie
zaoferowaé sSwiadczenia, ktdérego przedmiot i wiasciwosci odpowiadatyby tresci
zobowigzania. Tego samego dnia wobec nieprzybycia powoda do kancelarii
notarialnej pozwani ztozyli w formie pisemnej z podpisem poswiadczonym przez
notariusza oswiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej z uwagi na brak
zaptaty pozostatej czesci ceny i nieprzystgpienie do zawarcia przyrzeczonej
umowy. Pismem z dnia 15 stycznia 2014 r. pozwani wezwali powoda do wydania

nieruchomosci i wypowiedzieli petnomocnictwo udzielone w umowie najmu.

Sad Apelacyjny wskazat, Ze kwestia sporna sprowadza sie do
rozstrzygniecia o ewentualnej odpowiedzialnosci stron za niewykonanie
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci i rozwazenia, czy w zwigzku z tym
zachodzg podstawy do zaptaty przez pozwanych na rzecz powoda podwdjnej
wysokosci zadatku. Uznat za niezasadny zarzut naruszenia art. 278 Kk.p.c.
odnoszgcy sie do nieprzeprowadzenia dowodu z opinii biegtego. Dowdd ten nie byt
konieczny do rozstrzygniecia sprawy, a okolicznosci, ktére miaty by¢ na jego
podstawie stwierdzone, nie wymagaty wiadomosci specjalnych. Bezspornie granice
nieruchomosci zostaty przekroczone z powodu rozbudowania piwnicy na diugi czas
przed zawarciem umowy przedwstepnej. Nie doszto takze do btedéw w ustaleniach
faktycznych i nie byto potrzeby ich doprecyzowania, wiec oddalenie wniosku byto

prawidtowe. Prawidtowo tez zostat zastosowany art. 233 § 1 k.p.c.

Czesciowo zasadny okazat sie natomiast zarzut naruszenia art. 394 § 1 k.c.
przez btedng wyktadnie. Nie sposdéb ograniczy¢ bowiem pojecia ,niewykonania
umowy” jedynie do wypadkéw odmowy jej zawarcia, bo istotne jest to, na skutek
jakich okolicznosci taka odmowa nastgpita i czy moze by¢é uznana za
usprawiedliwiong. Sgd Apelacyjny nie podzielit stanowiska Sgdu pierwszej instanciji,

ze catoksztatt okolicznosci nie uprawniat powoda do takiej odmowy a jedynie mogt



stanowiC przestanke do dochodzenia roszczen na podstawie przepisow o rekojmi.
W przekonaniu Sgdu Apelacyjnego, nie mozna sie zgodzi¢ z teza, ze wykroczenie
piwnic nalezgcych do przedmiotowej nieruchomosci poza granice dziatki nie
obcigza jej ewentualnymi prawami i roszczeniami wiascicieli nieruchomosci
sgsiednich. To, ze witasciciele do tej pory z takimi roszczeniami nie wystgpili nie
przesadza, ze takie roszczenia im nie przystugujg, co niewatpliwie zagraza

nieruchomosci.

Okolicznoéci te stanowity przyczyne i podstawe odmowy zawarcia umowy
przyrzeczonej przez powoda, co w konsekwencji skutkowato niemoznoscig
wykonania umowy przez pozwanego. Trudno, w ocenie Sgdu Apelacyjnego, w petni
podzieli¢ argumenty pozwanych za przypisaniem odpowiedzialnosci za te sytuacje
jedynie powodowi. Kazda ze stron powinna zabezpieczy¢ swoje interesy przed
zawarciem umowy. Towarzyszgcy powodowi petnomocnicy przy zawarciu umowy
przedwstepnej nie zauwazyli zadnych brakow, mankamentow czy niescistosci
umowy, ktére ostatecznie staty sie podstawg konfliktow. Gdyby juz wtedy zwrécono
na nie powodowi uwage, by¢ moze konfliktu udatoby sie unikng¢. Strony dziataty
na zasadzie wzajemnego =zaufania, o czym $wiadczg cytowane wcze$niej
oswiadczenia ztozone w najlepszej wierze. Strony mogty nie dostrzegac potrzeby
i koniecznosci doktadnego weryfikowania i analizowania wszelkich aspektow stanu
prawnego i faktycznego nieruchomosci. Sytuacja, w ktérej piwnica domu wykracza
poza granice nieruchomosci, jest raczej wyjatkowa i mogta nie byé przez strony
brana pod uwage. Brak podstaw, zeby zaktadac, ze pozwany, nawet jesli miat
Swiadomos¢ takiego stanu rzeczy, powinien byt zaktadac, ze bedzie to czynnik
przesadzajacy o niedojsciu umowy do skutku. Watpliwosci mogty sie pojawic
pozniej i nie mozna zadnej ze stron czyni¢ z tego powodu zarzutu. Dopiero pozniej
powdd moégt sie zorientowaé w sytuacji i uswiadomi¢ sobie, ze jest ona nie do
zaakceptowania. Spétka nie brata udziatu w zawarciu umowy i nie miata wptywu na
jej ksztatt, co przedtuzyto proces wyjasniania spornych kwestii. Proces byt
dtugotrwaty, bo pojawiato sie coraz wiecej niejasnoéci i koniecznych do podijecia
czynnosci. Umowa byta stopniowo kompletowana i stawata sie coraz bardziej
klarowna a =zarazem okazywata sie coraz mniej korzystna dla powoda.

Pozwany dazyt do jej finalizacji z jak najwiekszg korzyscig dla siebie, co



przedtuzato i utrudniato negocjacje. Przedmiot umowy zaczat sie jawi¢ jako coraz
mniej odpowiadajgcy tresci zobowigzania cigzgcego na sprzedajgcych. Kazdy
nabywca nieruchomosci ponositby w tej sytuacji ryzyko natury prawnej a zarazem

doznawatby istotnych ograniczen co do mozliwosci wykonywania prawa wtasnosci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, strony nie miaty w petni mozliwosci unikniecia
tych komplikacji. Kwestie zwigzane z oznaczeniem podstaw do ustalenia ceny oraz
prawami autorskimi do projektu budowlanego jedynie pogorszyly ten stan rzeczy,
bo sSwiadczg o kolejnych mankamentach umowy, jej niejednoznacznosci
i niejasnosciach, przed ktérymi strony nie zostaty nalezycie zabezpieczone.
W konsekwencji za niedojscie umowy do skutku trudno jednoznacznie wini¢
ktérgkolwiek ze stron przypisujgc jej ztg wole w tym zakresie. Pozwany zapewne
nie chciat zatai¢ niczego istotnego dla powoda a powdd nabywac nieruchomosci
ztak skomplikowanym stanem prawnym i faktycznym. Zawarcie umowy
przyrzeczonej stracito w tej sytuacji sens i uzasadnienie. Ostateczne za$ obnizenie
przez pozwanego ceny nieruchomosci swiadczy o tym, ze zdawat on sobie sprawe,
iz zastrzezenia powoda nie sg catkowicie bezpodstawne. Zastosowanie powinien
mie¢ zatem art. 394 § 3 k.c. przewidujgcy w razie rozwigzania umowy zwrot
wreczonego zadatku i odpadniecie obowigzku zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej.
To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek
okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktore
ponoszg odpowiedzialnos¢ obie strony. Zatrzymal zadatek lub Zzgda¢ sumy
dwukrotnie wyzszej mozna tylko wtedy, gdy wylgczng odpowiedzialno$¢ za
niewykonanie zobowigzania ponosi druga strona, a taka sytuacja w tej sprawie nie

zachodzi, wobec czego powdd moze skutecznie zgdac jedynie zwrotu zadatku.

W skardze kasacyjnej pozwani zarzucili naruszenie art. 394 § 3 w zw. z 151,
172§ 1i2iart. 7k.c.oraz176 § 112w zw. z 292 k.c,, art. 394 § 3w zw. z art. 117
§ 2t k.c. w zw. z art. 5 ust. 4 ustawy o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz
niektérych innych ustaw z dnia 13 kwietnia 2018 r. (Dz. U. z 2018 r., poz. 1104)
oraz w zw. z art. 185 § 1 k.p.c., art. 123 § 1 pkt 1 k.c. i 221k.c., art. 394 § 3 w zw.
z379§ 2,450 k.c.iart. 495w zw. z 354 § 1 k.c., art. 394 § 3w zw. z 389 § 1, 390
§1i2k.c.wzw. zart. 5563w zw. z 560 § 1, 3 i 4 k.c. ewentualnie w zw. z art. 405

1410 k.c., art. 394 § 3wzw.z 389§ 1in. k.c.wzw. 390 § 1, 4711472 k.c. w zw.
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zart. 354§ 1i2,art. 355§ 1i2k.c.orazwzw.z658§1i2,art. 95§ 2iart. 5 k.c.,
art. 65§1i2wzw. z§ 4 ust. 2, § 5, § 7, § 10 umowy przedwstepnej w zw. z § 2,
§ 3 i 4 aneksu do tej umowy oraz § 2, 5 i 6 umowy najmu w zw. z art. 394 § 1, 389
§1i390§ 1kc.,art. 394 §3zd. 2wzw. 2481 §1i455 k.c, art. 394 § 1 w zw.
2389§1i390 §1k.c.wzw.z471,472,354§ 112,354 §1i2k.c.oraz art. 61
ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych z dnia 4 lutego 1994 r. w zw.
zart. 95 § 2 k.c. Naruszenie przepisbw postepowania pozwani wywiedli
Z naruszenia z art. 328 § 2w zw. z 391 § 11382 k.p.c., art. 328 § 2 w zw. z 391 § 1,
382,217 § 1, 2271278 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 6 k.c. w zw. z 232 zd. 1 k.p.c.
wzw.z 394 §3i354 §1k.c. oraz art. 383 k.p.c. i art. 321 k.p.c. w zw. z art. 328
§2 w zw. z 391 § 1 k.p.c. Na tej podstawie pozwani wniesli o uchylenie
zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci (pkt 1 ppkt 1) oraz w czesci orzekajgcej
o kosztach procesu i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie powodztwa
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy w zaskarzone;j

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

Skarga kasacyjna pozwanych okazata sie zasadna jedynie w odniesieniu do
zarzutu naruszenia art. 394 § 3 zd. drugie k.c. w zw. z art. 481 § 1 w zw. z 455 k.c.
uzasadnionego btednym przyjeciem, ze roszczenie o zwrot zadatku w pojedynczej
wysokosci jest wymagalne w dacie odstgpienia od umowy przedwstepnej przez
uprawnionego, a w konsekwencji zasgdzeniem odsetek ustawowych od kwoty

zadatku od dnia 20 stycznia 2014 r. do dnia zaptaty.

Sad Apelacyjny przyjat jako podstawe orzeczenia art. 394 § 3 k.c,
co stanowito odstgpienie od wskazanej przez powoda normy okreslonej w art.
394 § 1 k.c. Skoro zatem zostato przyjete, w ocenie Sadu drugiej instancji,
ze niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére obie strony ponoszg odpowiedzialnosg,
to data odstgpienia od umowy nie miata znaczenia. Art. 394 § 3 k.c. stwierdza,
ze zadatek powinien by¢ zwrdécony, ale nie okresla ani daty wymagalno$ci, ani
terminu pfatnosci tego Swiadczenia, a zatem jest to zobowigzanie bezterminowe

i powinien mie¢ zastosowanie art. 455 k.c., co prowadzi do wniosku, ze
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Swiadczenie powinno by¢ spetnione niezwitocznie po wezwaniu dtuznika do
jego spetnienia, tym bardziej, ze umowa przedwstepna réwniez nie okreslata
terminu zwrotu zadatku. Ustalenia zatem wymaga, kiedy roszczenie zostato
skonkretyzowane, zaréwno co do kwoty, jak i podstawy materialnoprawnej i kiedy
powod wezwat pozwanych do zaptaty zwrotu zadatku. Wskazaé trzeba przy tym,
ze istnieje jedno roszczenie o zwrot zadatku a nie, jak to wywodzg pozwani,
dwa oddzielne roszczenia - jedno o zwrot zadatku w podwojnej wysokosci a drugie
o0 zwrot zadatku w wysokosci pojedynczej. Nie jest jednak bez znaczenia dla
terminu ptatnosci odsetek, na jakim etapie postepowania powdd zgdat od

pozwanego zwrotu zaptaconego zadatku.

Nie ma podstaw do uwzglednienia zarzutéw naruszenia art. 328 § 2 w zw.
z3918§1i382k.p.c.orazart. 328 § 2w zw.z 391§ 1, 382,217 § 1,227 1278 § 1
k.p.c. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.
wzw. z art. 391 k.p.c. moze stanowi¢ uzasadniong podstawe kasacyjng jedynie
wtedy, gdy skarzgcy wykaze, ze wadliwosci uzasadnienia uniemozliwiajg Sgdowi
Najwyzszemu weryfikacje prawidiowosci orzeczenia. Jest tak wtedy, gdy
uzasadnienie kwestionowanego orzeczenia zawiera braki uniemozliwiajgce kontrole
kasacyjng (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., Ill CSK
120/09 nie publ. i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 stycznia 2010 r., | UK 244/09,
nie publ.). Motywy zaskarzonego postanowienia takich wadliwosci nie wykazuja,
a omawiany przepis nie wymaga zamieszczenia w uzasadnieniu polemiki
z argumentacjg prawng strony, ktorej Sgd nie podzielit. W zakresie uwarunkowan
faktycznych Sad Apelacyjny odwotat sie do ustalen dokonanych w pierwszej

instancji i przytoczyt je obszernie w czesci historycznej uzasadnienia.

Kwestia zarzutu zasiedzenia pozostaje poza kontrolg kasacyjng, bo
stwierdzenie zasiedzenia gruntow sgsiednich musiatoby potwierdzaé prawomocne
orzeczenie sadu, ktorego istnienia nie wykazano. W sprawie o zwrot zadatku
przestankowe ustalenie warunkéw zasiedzenia nie jest dopuszczalne. Stad brak
ustalen w tym zakresie i niepowotanie biegtego pozostaje bez znaczenia dla
rozstrzygniecia. Ponadto strony musiatyby wiedzie¢ o przekroczeniu granic
i mozliwosci zasiedzenia w dacie umowy przedwstepnej, a przynajmniej powod

wowczas takiej wiedzy nie miat.
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Zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. i art. 6 k.c. w zw. z 232 zd. 1 k.p.c. w zw.
zart. 394 § 3 i 354 § 1 k.c. prowadzi w istocie do odmiennej oceny materiatu
dowodowego niz dokonana przez Sad drugiej instancji w zakresie istotnosci wad
przedmiotu umowy przedwstepnej. Skarzgcy pomineli jednak, ze w postepowaniu
kasacyjnym kwestionowanie ustalen faktycznych i oceny dowoddéw nie jest
skuteczne z uwagi na zakaz okreslony w art. 398 2§ 3 k.p.c. oraz wynikajace z art.
3983 § 1 k.p.c. in fine zwigzanie Sgdu Najwyzszego ustaleniami faktycznymi

stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia.

Brak podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 383 w zw. z 321
wzw. z art. 328 § 2 i art. 391 § 1 k.p.c. umotywowanego tym, ze Sad drugiej
instancji orzekt ponad zgdanie okreslone w pozwie i uwzglednit zgtoszone dopiero
w postepowaniu apelacyjnym Zzgdanie zaptaty jednorazowego zadatku.
Jak wskazano wyzej, istnieje jedno roszczenie o zwrot zadatku a nie, jak to
wywodzg pozwani, dwa oddzielne roszczenia — jedno o zwrot zadatku w podwajnej
wysokosci, a drugie o zwrot zadatku w wysokosci zaptaconej. Zadanie zatem przez
powoda w pozwie zaptaty podwojnego zadatku i zgtoszenie w apelacji mozliwosci
zasgdzenia zwrotu zaptaconego zadatku miescito sie w ramach tego samego
roszczenia. Wybdr pomiedzy art. 394 § 1 k.c. a art. 394 § 3 k.c. jako podstawg
rozstrzygniecia miescit sie z kolei w kompetencji Sadu Apelacyjnego przy

uwzglednieniu ram systemu apelacji petne;.

Nie mozna podzieli¢ zarzutéw naruszenia wskazanych w pkt la, le, 1f i 1h
skargi kasacyjnej. O ewentualnym zasiedzeniu gruntow sgsiednich pod piwnicami
byta juz mowa wyzej. Zasiedzenie mogtoby wynika¢ z prawomocnego orzeczenia
sgdu, a takiego pozwani nie przedstawili. Skoro pozwani twierdzg, ze budowa
piwnic nastgpita dtugo przed nabyciem nieruchomosci przez Iwone Sierenberg
w dniu 3 pazdziernika 1994 r., to mogli uregulowac¢ stan prawny nieruchomosci.
Skoro byta im wiadoma wada prawna nieruchomosci, to mogli o tym poinformowacé
powoda, ktory podjatby decyzje, czy w takim stanie rzeczy chce zawrze¢ umowe
przedwstepng. Wbrew twierdzeniu pozwanych, wiedza powoda i ogledziny nie
pozwalaty na ustalenie, czy piwnice przekraczajg granice nieruchomosci, bo nie jest
to mozliwe przy obejrzeniu nieruchomosci, lecz wymaga pomiaréw. W braku takiej

informacji powod nie mogt sie spodziewaé wystgpienia tej okolicznosci i jego
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petnomocnicy rowniez. Btedny jest réwniez poglad, ze wada ta byta nieistotna i nie
zagrazata interesowi powoda, jesli uwzgledni¢, ze wiasciciele gruntéw sgsiednich
ciggle majg roszczenia bgdz o nabycie czesci gruntow, badz o ustanowienie
stuzebnosci. To, ze do tej pory roszczen tych nie dochodzili nie oznacza, ze po
powzieciu wiedzy o tej okolicznosci faktycznej z nimi nie wystgpig. Sg to istotne

okolicznosci, ktore cigzytyby na kupujgcym.

Za prawidtowg nalezato uzna¢ wyktadnie § 4 ust. 2, § 5, § 7, 10i § 11
umowy przedwstepnej w zw. z § 2, § 3, § 5 ust. 3 oraz § 6 umowy najmu.
Majg racje skarzacy, ze sens oswiadczehn woli stron umowy zawartej w formie
pisemnej ustala sie przyjmujgc przede wszystkim tekst umowy. Nie moze to miec
jednak decydujgcego znaczenia w sytuacji, gdy strony postanawiajg, ze
nieruchomos¢ bedzie nabyta bez zadnych obcigzen istniejgcych w dacie zawarcia
umowy, a nastepnie okazuje sie, ze nabywca nie miat wiedzy o istniejgcych
roszczeniach. Wykonanie przez powoda w kwietniu 2012 r. projektu budowlanego
wskazuje na wole zawarcia umowy, zas wskazanie w projekcie na przekroczenie
granic dato powodowi wiedze o tej okolicznosci, ale nie mogto mie¢ wptywu na
wyktadnie umowy, ktéra zostata zawarta piec lat wczesniej. Nie ma zatem podstaw
do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 65 § 1i 2 k.c., a takze zarzutu naruszenia
art. 394 § 3 w zw. z art. 5 k.c. Trudno bowiem przyjgc, ze powdd naruszyt zasady
wspotzycia spotecznego. Obie strony dziataty w obronie swoich interesow,
dokonywaty czynnos$ci zmierzajgcych do wykonania umowy, a rezygnacja z nabycia
nieruchomos$ci przez powoda i zwigzane z tym Zzgdanie zwrotu zaptaconego

zadatku nie stanowito naduzycia prawa podmiotowego

Brak takze podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 393 § 3 w zw.
ze 117 § 2t k.c. w zw. z art. 5 ust. 4 ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz
niektérych innych ustaw w zw. z art. 185 § 1 k.p.c,, art. 123 § 1 pkt 1 i 22! k.c.
dotyczacego przedawnienia roszczenia powoda. Skarzgcy wywodzg, ze roszczenie
powoda przedawnito sie 17 grudnia 2015 r., ale nie przedstawili sposobu ustalenia
tej daty. Ponadto, bieg przedawnienia przerwato zawezwanie do proby ugodowej
przez powoda, bo, jak byta mowa, istnieje tylko jedno roszczenie o zwrot zadatku.
Nie jest takze zrozumiate powotywanie sie w skardze na art. 117 § 2! k.c., gdyz

pozwani nie dysponujg przymiotem konsumenta, a w kazdym razie tego nie
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wykazali. Strony zawarly umowe prawa cywilnego i brak dowoddéw oraz ustalen
wskazujgcych na to, ze powod byt przedsiebiorcg a pozwani konsumentami.
W skardze kasacyjnej brak jest jakichkolwiek rzeczowych argumentéw w tym

zakresie.

Bezzasadny byt zarzut naruszenia art. 394 § 3 w zw. z 379 § 2, 450, 495
i1 354 § 1 k.c. W uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego brak jest argumentaciji,
ze zobowigzanie sie w umowie przedwstepnej do sprzedazy kilku rzeczy
oznaczonych stanowi jedno $wiadczenie niepodzielne i wada jednej rzeczy
uprawnia do odstgpienia od umowy przedwstepnej w zakresie wszystkich rzeczy.
Brak takze podstaw do uwzglednienia zarzutu okreSlonego w pkt Id skargi
kasacyjnej wywodzgcego btedne przyjecie, ze powdd byt uprawniony do
odstgpienia od umowy z uwagi na wade przedmiotu umowy, zamiast domagac sie
obnizenia ceny w ramach rekojmi za wady lub Zzgdac¢ redukcji ceny na podstawie
przepisow o nienaleznym sSwiadczeniu. Przepisy o nienaleznym Swiadczeniu
wykluczajg takg mozliwos¢, a wykorzystania przez powoda instytucji rekojmi za
wady w ogole nie mozna rozwaza¢ w ustalonym stanie faktycznym, skoro nie

doszto do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Z tych wzgledéw orzeczono na podstawie art. 39814i art. 398°k.p.c.



