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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 lutego 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa "G. S. sp. z0.0." sp. k. w W.

przeciwko E. sp. zo.0.wW.

0 pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 24 lutego 2016 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 18 listopada 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Strona powodowa G. S. sp. z 0.0. sp. komandytowa wW. w pozwie
wniesionym przeciwko E. sp. z 0.0. wW. wniosta o pozbawienie wykonalnosci
tytutu wykonawczego - umowy z dnia 29 marca 2007 r. w formie blizej opisanego
aktu notarialnego, zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci, powotujgc sie na
nieistnienie wierzytelnosci pozwanego wierzyciela egzekwujgcego, stwierdzonej

spornym tytutem wykonawczym.

Sad Okregowy w T. ustalit, ze w dniu 29 marca 2007 r. poprzednik prawny
powoda — C.K. spétka z 0.0. w W. jako sprzedajgcy i pozwany — E. spétka z 0.0. w
W. jako kupujgcy zawarli w formie aktu notarialnego umowe zobowigzujgca
sprzedajgcego do wybudowania opisanego blizej obiektu handlowego oraz
przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci. Sprzedajgcy zobowigzat sie do
nabycia wskazanej w umowie i zaaprobowanej przez pozwanego, dziatki gruntu
potozonej w M., wybudowania na niej centrum handlowo-ustugowego (galerii
handlowej), wyszukania najemcow powierzchni handlowej, zawarcia z nimi uméw
najmu oraz nastepnie sprzedazy tego obiektu pozwanemu za cene stanowigcg
réwnowartos¢ 10,9 lat czynszowych netto z tytulu umoéw najmu, to znaczy rocznych
przychodoéw ztytutlu umoéw najmu, pomniejszonych o podatek od gruntu i
nieruchomosci, kosztéw ubezpieczenia nieruchomosci oraz kosztéw utrzymania i
eksploatacji pawilonu handlowego, powiekszonych odpowiednio o podatek od
towarow i ustug. Pozwany zobowigzat sie do nabycia od sprzedajgcego wtasnosci
opisanej wyzej nieruchomosci zabudowanej centrum handlowo — ustugowym pod
warunkiem zakupienia przez sprzedajgcego opisanej dziatki gruntu, wybudowania
na niej centrum handlowo — ustugowego, wynajecia znajdujgcej sie w nim
powierzchni najemcom w zakresie przewidzianym umowg oraz po spetnieniu
pozostatych warunkéw umowy. Strony ustality sposdb uregulowania ceny nabycia
nieruchomos$ci, polegajgcy na sukcesywnym uiszczaniu przez pozwanego
okreslonych w umowie zaliczek w miare postepéw budowy, na podstawie
wystawionych przez powoda faktur VAT. Strony ustality w umowie okolicznosci
uprawniajgce powoda do otrzymania kolejnych zaliczek. W punkcie 21 umowy

zastrzezono dla kazdej ze stron umowne prawo odstgpienia od umowy, wskazujgc



okolicznosci uprawniajgce kazdego z kontrahentéw do skorzystania z tego prawa.
W razie odstgpienia od umowy przez pozwanego powod zobowigzat sie do zwrotu
na rzecz pozwanego otrzymanych zaliczek na poczet ceny nabycia w terminie 7 dni
od daty wezwania do zwrotu i co do tego obowigzku powod poddat sie egzekucji
w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.

Sad Okregowy ustalit dalej, ze powdd przystgpit do realizacji umowy: kupit
uzgodniong dziatke gruntu, rozpoczat na niej budowe centrum handlowo-
ustugowego oraz wyszukiwanie najemcow powierzchni handlowej, a pozwany
zapfacit na rzecz powoda kolejne blizej opisane w uzasadnieniu orzeczenia
zaliczki na poczet ceny w tgcznej kwocie 17 787 738,53 zt. Strony zawarty dwa
szczegotowo opisane w uzasadnieniu orzeczenia, aneksy do umowy: w dniu
27 lutego 2008 roku i w dniu 14 sierpnia 2008 roku.

W dniu 29 kwietnia 2008 r. powdd zawart z E. H. S.A. umowe ubezpieczenia
ryzyk budowlanych dotyczgcych realizowanej inwestycji na okres ubezpieczenia od
dnia 30 kwietnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2008 r. W dniach 12 i 13 sierpnia 2008
r. powodd przekazat pozwanemu kilkanascie opisanych blizej w uzasadnieniu
wyroku, umow najmu powierzchni handlowej centrum w budowie. W dniu 14
sierpnia 2008 r. strony zawarly umowe pozyczki, na mocy ktorej pozwany udzielit
stronie powodowej pozyczki w kwocie 1 830 000 zt, ktérg miat nastepnie odliczy¢ z

kolejnej zaliczki na poczet ceny naleznej powodowi.

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2008 r. powdéd wezwat pozwanego do
zaptaty kwoty 5 457 499,20 zt z tytutu 60% czwartej zaliczki, informujac, ze wynajat
juz ponad 60% powierzchni najmu i ustanowit na nieruchomosci hipoteke umowng
kaucyjng do tgcznej kwoty 25 571 085 zt na rzecz pozwanego. W dniu 3 listopada
2008 r. w siedzibie pozwanego jego przedstawiciel odmowit przyjecia od
przedstawiciela powoda umow najmu powierzchni galerii handlowej stuzgcych
wykazaniu, ze osiggnieto stan 60% wynajetej powierzchni, uprawniajgcy powoda
do otrzymania wskazanej zaliczki. Pismem z dnia 3 listopada 2008 r., strona
pozwana wezwata strone powodowg do usuniecia w terminie siedmiu dni,
wymienionych w tym pismie naruszen umowy z dnia 29 marca 2007r. Wskazata,

ze umowy najmu winny by¢ uprzednio zatwierdzone przez kupujacego, przekazane



jej umowy najmu zawierajg niescistosci i btedy, ktére majg negatywny wptyw na
wartosc¢ rynkowg i stan prawny nieruchomosci, wystgpit ponadto stan niezgodnosci
zawartego w umowie oswiadczenia sprzedajgcego o nie zaleganiu z jakimikolwiek
naleznosciami prywatno - i publicznoprawnymi z rzeczywistym stanem wynikajgcym

z zawiadomienia banku [...] o egzekuciji przeciwko powodowi.

W dniu 28 listopada 2008 r. E. sp. z 0.0. w W. ziozyta w formie aktu
notarialnego os$wiadczenie o odstgpieniu od umowy z dnia 29 marca 2007 r.
Wezwata powoda do zwrotu w terminie 7 dni od daty doreczenia oswiadczenia
uiszczonych zaliczek w kwocie 17 787 738,53 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
wymagalnosci. Jako przyczyny odstgpienia pozwany wskazat nastepujgce
okolicznosci: powdd nie dostarczyt umowy ubezpieczenia inwestycji w celu jej
akceptacji przez pozwanego, nie przywrécit stanu prawdziwosci ztozonego
wczesniej oswiadczenia o nie zaleganiu z jakimikolwiek naleznosciami prywatno- i
publicznoprawnymi, nie dostarczyt potwierdzenia sporzgdzonego przez Bank [...]
S.A., ze wszelkie wymagalne naleznosci wobec powyzszego banku zostaty
uiszczone, powod nie usungt wad umow najmu zawartych z najemcami, a nadto
pozwany nie otrzymat od powoda projektow wykonawczych dotyczgcych inwestycji
w celu ich konsultacji oraz zgtoszenia ewentualnych zastrzezen. Postanowieniem z
dnia 16 lutego 2009 r., Sad Rejonowy w W. nadat klauzule wykonalnosci opisanej
umowie z dnia 29 marca 2007 r. w W. w zakresie jej punktu 25.1 do kwoty
17 787 738,53 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wymagalnosci roszczenia,
to jest od dnia 27 grudnia 2008 r. i oddalit wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci
w pozostatej czesci. Pozwany wszczat nastepnie przeciwko stronie powodowej

postepowanie egzekucyjne, ktére jest w toku.

Pismem z dnia 1 grudnia 2011 r. powdd ztozyt oswiadczenie o potrgceniu
z wierzytelnoscig pozwanego o zwrot zaliczki w kwocie 17 787 738,53 zt
z odsetkami ustawowymi, wierzytelnosci przystugujgcych powodowi wzgledem
pozwanej w kwocie 31 789 932,84 zt z tytulu kary umownej przewidzianej dla
sprzedajgcego na wypadek nie zawarcia umowy sprzedazy, kwocie
17 832 839,45 zt z tytutu odszkodowania za straty poniesione przez nig, bedace

rbwnowartoscig naktadow poniesionych na realizacje inwestycji oraz kwocie



21 913 994,49 z, z tytutu utraconych korzysci na skutek nieukonczenia inwestycji

i nie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Opierajgc sie o powyzsze ustalenia, Sagd Okregowy uznat, Zze powddztwo
opozycyjne nie zastuguje na uwzglednienie albowiem powdd nie udowodnit, iz nie
zaistniaty wskazane w oswiadczeniu pozwanego z dnia 28 listopada 2008 roku,
okolicznosci, uprawniajgce pozwanego, na podstawie art. 21 umowy, do wykonania
prawa odstgpienia od umowy. Sad przyjat bowiem, ze w Swietle tresci umowy
powdd miat obowigzek przedstawiania pozwanemu uméw najmu do akceptacji,
miat obowigzek uzgodnienia z pozwanym ubezpieczyciela, u ktérego powod miat
ubezpieczy¢ inwestycje; powod miat takze obowigzek utrzymywac stan aktualnosci
ztozonych w umowie zapewnien i o$wiadczen, a takze przedktadaé pozwanemu do
akceptacji na biezgco projekty wykonawcze do projektu budowlanego. Tymczasem
z ustalen wynika, ze powodd nie przedstawit pozwanemu do akceptacji projektu
wykonawczego zbrojenia wykonanego przez A. F., nie uzgodnit z pozwanym
towarzystwa ubezpieczeniowego, z ktdérym zawart nastepnie umowe ubezpieczenia
inwestycji (E. H. S.A.). Nie uzgodnit z pozwanym umow najmu powierzchni
handlowej. Nie usunat takze stanu niezgodnosci oswiadczenh ztozonych w umowie
ze stanem faktycznym, poniewaz w dacie odstgpienia przez pozwanego od umowy,
powdd zalegat z ptatnosciami na rzecz jego podwykonawcow. W ocenie Sgdu
Okregowego, pozwany ztozyt skuteczne oswiadczenie o odstgpieniu od umowy, co
skutkowato powstaniem, obwarowanego rygorem poddania sie egzekuciji,

obowigzku powoda zwrotu uiszczonych przez pozwanego zaliczek na poczet ceny.

Wyrokiem z dnia 18 listopada 2014 roku Sad Apelacyjny oddalit apelacje
powoda, podtrzymujgc ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu pierwszej instanciji.
Sad Apelacyjny uznat sformutowane w apelacji zarzuty btednej oceny dowodéw
i wadliwych ustalen faktycznych za wyraz przyjetej przez powoda korzystnej dla
niego wersji wydarzen. Stwierdzit, ze Sad Okregowy zasadnie oddalit wnioski
dowodowe powoda jako nie dotyczgce faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Sad drugiej instancji nie podzielit podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia
art. 65 § 2 k.c. z uwagi na to, ze Sad Okregowy trafnie dat prymat jezykowej
wyktadni oswiadczen woli zawartych w umowie, biorgc pod uwage catoksztatt jej

treSci oraz profesjonalny charakter prowadzonej przez kontrahentéw dziatalnosci



gospodarczej. Sad drugiej instancji nie podzielit takze zarzutu niewaznosci
oswiadczenia pozwanego z dnia 28 listopada 2008 roku o odstgpieniu od umowy
z powodu zarzucanej przez powoda sprzecznosci z zasadami wspoétzycia
spotecznego (art. 58 § 2 k.c.). Wskazat ponadto, ze przytoczony przez apelujgcego
w apelacji art. 5 k.c. nie moze stanowi¢ skutecznej podstawy trwatego pozbawienia

tytutu wykonawczego wykonalnosci.

W skardze kasacyjnej powodd zarzucit naruszenie przepisOw postepowania,
ktore miato wptyw na wynik sprawy, tj. art. 368 § 1 pkt 213 w zw. z art. 378 § 1
oraz art. 328 § 2 k.p.c.,, art. 217 § 1i 2 k.p.c., art. 227 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.,
art. 365§ 1 wzw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 843 § 3 w zw. z art. 382 k.p.c., art. 378
§ 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c.. Zarzucit ponadto naruszenie prawa materialnego,
tji.. art. 395 § 1 k.c., art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. w zw. z art. 5 k.c., art. 840 § 1 pkt 1
kK.p.c.wzw. z art. 58 § 2 i art. 5 k.c. oraz art. 843 § 3 k.p.c., art. 65 § 1 k.c. w zw.
zart. 395 § 1 k.c., art. 455 k.c., a takze art. 58 § 2 k.c. Wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie jest trafny sformutowany w ramach drugiej podstawy kasacyjnej zarzut
naruszenia art. 368 § 1 pkt 2 i 3 w zw. z art. 378 § 1 oraz art. 328 § 2 k.p.c.,
albowiem w istocie Sad Apelacyjny mimo odwotania sie do konstrukcji drugiej
podstawy kasacyjnej, nie - obowigzujgcej w postepowaniu apelacyjnym, rozpoznat
przytoczone w apelacji zarzuty naruszenia przepisOw postepowania, czemu dat
wyraz w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia w sposob pozwalajgcy na ich
kontrole kasacyjng. Sad Apelacyjny nie naruszyt takze art. 365 § 1 w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. w sposodb wskazany w skardze kasacyjnej. Przywotane w skardze
orzeczenia Sgdu Okregowego w K. i Sadu Apelacyjnego w [...] dotyczyly sprawy
miedzy tymi samymi stronami o pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalno$ci,
dotyczgcej innej inwestycji potozonej w S. i objetej odrebng, cho¢ o podobnej tresci,
umowa stron z dnia 5 czerwca 2007 roku. Pozwany odstgpit takze od tamtej umowy
i wezwat powoda do zwrotu zaliczek na poczet ceny nabycia majgcego powstaé¢ w

S. obiektu handlowego. Sad Okregowy w K. uwzglednit powodztwo i pozbawit



wykonalnosci tytut wykonawczy w postaci umowy z dnia 5 czerwca 2007 roku.
Uznat za bezskuteczne oswiadczenie pozwanego o odstgpieniu od tej umowy,
albowiem poprzedzajgce je wezwanie do usuniecia uchybien, a nastepnie
oswiadczenie o odstgpieniu dotyczyty inwestycji w M., a nie inwestycji w S., ktora
nie weszta jeszcze w faze budowy; wykonano jedynie prace ziemne. W
uzasadnieniu tego orzeczenia Sgd Okregowy w K. istotnie stwierdzit, ze to pozwany
przez odmowe uiszczenia kolejnej transzy zaliczki na poczet budowy w M.
doprowadzit do powstania zadtuzenia powoda wobec Bank [...] S.A. Wbrew
zarzutom skarzgcego, Sad nie zignorowat mocy wigzgcej wskazanego wyzej
wyroku, skoro respektowat taki sposob zakohczenia tamtego sporu miedzy
stronami. Ustalenia w niniejszej sprawie nie dotyczg faktéw, bedgcych podstawg
wydania wyrokow: Sgdu Okregowego w K. i Sgdu Apelacyjnego w [...] dotyczacych
inwestycji w S. Poglad Sadu Okregowego w K. w zasadzie nie odnoszacy sie do
rozpoznawanej przez niego sprawy, lecz wyrazony w uzasadnieniu w odniesieniu
do inwestycji w M., nie objetej zgdaniem pozwu w tamtej sprawie, nie moze wiec
wigzaé Sagddw orzekajgcych w niniejszej sprawie. Zresztg i tak wskazana
okolicznos¢ nie ma decydujgcego znaczenia w niniejszej sprawie. Punkt 21 umowy
z dnia 29 marca 2007 roku przewiduje bowiem prawo pozwanego do odstgpienia
od umowy w razie wystgpienia jednej lub kilkku z wymienionych w tym
postanowieniu umownym przyczyn, a w oswiadczeniu z dnia 28 listopada 2007

roku pozwany wskazat kilka przyczyn odstgpienia od tej umowy.

W nawigzaniu do sformutowanych w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej
zarzutdw naruszenia prawa materialnego nalezy podnies¢, ze strony zamiescity
w umowie z dnia 29 marca 2007 r. klauzule regulujgcg umowne prawo odstgpienia
od umowy, wymieniajgc w punkcie 21 okolicznosci uprawniajgce kazdego
z kontrahentéw do wykonania prawa odstgpienia. Stosownie do art. 395 § 1 k.c.,
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. Stosownie do § 2 tego przepisu, w razie
wykonania prawa odstgpienia umowa uwazana jest za niezawartg. To, co strony juz

Swiadczyly, ulega zwrotowi w stanie niezmienionym, chyba Zze zmiana byta



konieczna w granicach zwyktego zarzadu. Za swiadczone ustugi oraz za

korzystanie z rzeczy nalezy sie drugiej stronie odpowiednie wynagrodzenie.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze umowne prawo do odstgpienia od umowy
ma charakter ksztattujgcy i jest wykonywane przez ziozenie oswiadczenia,
powodujgcego ustanie ze skutkiem ex tunc wiezi obligacyjnej tgczgcej dotychczas
strony (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 marca 2009 r., Il CSK 518/08, nie
publ.).Odstgpienie jest wyjgtkiem od zasady trwatosci umownych stosunkéw
zobowigzaniowych, stagd postanowienia umowy, przepisy regulujgce te instytucje
prawng oraz oswiadczenia stron skladane na ich podstawie winny by¢
interpretowane $cisle. Do skutecznego wykonania uprawnienia dochodzi jedynie
wtedy, gdy strona odstepujgca od umowy zachowata termin do jego realizacji,
a ponadto wystgpity okolicznosci uzasadniajgce, wedlug przepisbw prawa
materialnego lub tresci stosunku prawnego, wykonanie tego uprawnienia.
Niezbednym elementem oswiadczenia woli stanowigcego wykonanie uprawnienia
ksztattujgcego jest wiec wskazanie okolicznosci, ktére spowodowaty odstgpienie
od umowy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013 r., lll CSK 267/12,
nie publ.).

Przedmiotem sporu byta w rozpoznawanej sprawie kwestia, czy zaistniaty
okolicznosci wskazane w oswiadczeniu pozwanego z dnia 28 listopada 2008 roku,
po drugie, czy okolicznosci te stanowity naruszenie obowigzkéw umownych
cigzgcych na powodzie i czy wypetnity wskazane w punkcie 21 umowy przestanki
dopuszczalnos$ci skorzystania przez pozwanego z umownego prawa odstgpienia od
umowy, pociggajgcego za sobg obowigzek zwrotu przez powoda uiszczonych
zaliczek, objety nastepnie tytutem wykonawczym stanowigcym podstawe
egzekwowania od powoda kwoty 17 787 738,53 zt z odsetkami ustawowymi
i przedmiot niniejszego powoddztwa opozycyjnego. Powdd przeczyt bowiem, aby
miaty miejsce okoliczno$ci wskazane przez pozwanego w oSwiadczeniu
0 odstgpieniu, aby stanowity one zawinione przez powoda naruszenie cigzgcych na
nim obowigzkow umownych i aby doprowadzity one do skutecznego odstgpienia
przez pozwanego od umowy i zniweczenia w konsekwencji stosunku umownego

tgczgcego strony.



Powodztwo jest oparte na art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c., ktoéry przewiduje,
ze diuznik moze w drodze powddztwa zgdaé pozbawienia tytutu wykonawczego
wykonalnosci w catosci lub czesci albo ograniczenia, jezeli: 1) przeczy zdarzeniom,
na ktérych oparto wydanie klauzuli wykonalnosci, a w szczegdlnosci gdy
kwestionuje istnienie obowigzku stwierdzonego tytutem egzekucyjnym niebedgcym
orzeczeniem sgdu albo gdy kwestionuje przejscie obowigzku mimo istnienia
formalnego dokumentu stwierdzajgcego to przejscie. Zgodnie za$ z art. 843 § 3
k.p.c., w pozwie powdd powinien przytoczy¢ wszystkie zarzuty, jakie w tym czasie

mogt zgtosic¢, pod rygorem utraty prawa korzystania z nich w dalszym postepowaniu.

Dla oceny, czy wskazane w oswiadczeniu o odstgpieniu zachowanie powoda
stanowito naruszenie obowigzkow umownych, konieczne jest w pierwszym rzedzie
ustalenie, jakie obowigzki cigzyty na powodzie, zas to z kolei wymaga dokonania
wyktadni umowy przy poszanowaniu dyrektyw zawartych w art. 65 k.c., ktory
przewiduje, ze oswiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagajg
ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych ziozone zostato, zasady wspotzycia
spotecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1). W umowach nalezy raczej bada¢, jaki
byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym

brzmieniu (§ 2).

Nie ulega watpliwosci, ze przez zawarcie umowy z dnia 29 marca 2007 roku
doszto do zawigzania miedzy stronami  skomplikowanego stosunku
zobowigzaniowego, angazujgcego obie strony w przedsiewziecie gospodarcze
o0 duzej skali i ryzyku. W sSwietle catoksztattu postanowien umownych wspdiny
zamiar stron i cel umowy rysuje sie jednoznacznie. Zamiarem pozwanego - spofki
inwestycyjnej, byto uzyskanie gotowego obiektu handlowego generujgcego
przychody z najmu powierzchni handlowej bez angazowania sie bezposrednio
przez pozwanego w czynnosci faktyczne i prawne oraz ryzyka zwigzane
z nabyciem terenu, zatatwieniem niezbednych formalnosci prawnych, w tym
pozwolenia na budowe, prowadzeniem procesu inwestycyjnego, wyszukaniem
najemcow powierzchni handlowej oraz zawarciem z nimi umow najmu. Zamiarem
powoda bylo przeprowadzenie inwestycji przy uzyciu s$rodkéw finansowych
pochodzgcych od pozwanego i uzyskanie uzgodnionej ceny ze sprzedazy na rzecz
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pozwanego gotowego obiektu handlowego, wynajetego przez podmioty

prowadzgce w nim dziatalnos¢ handlowg lub ustugowa.

Nie bytlo sporne miedzy stronami, ze powod wzigt na siebie obowigzek
zakupu gruntu wskazanego przez pozwanego, wybudowania na nim ,,pod klucz”
centrum handlowego, zawarcia umow najmu powierzchni handlowe] oraz
sprzedazy na rzecz pozwanego tak przygotowanej nieruchomosci majgcej
W zamierzeniu przynosi¢ pozwanemu dochody z najmu. Pozwany natomiast
zainwestowat wtasne srodki finansowe w budowe centrum handlowego, wyptacajgc
powodowi sukcesywnie zaliczki na poczet ceny nabycia, stuzgce faktycznie
pokrywaniu przez powoda kosztow realizowanej inwestycji. Nalezy przy tym
zwroci¢ uwage, ze obie strony sg spétkami prawa handlowego korzystajgcymi
w swojej dziatalnosci gospodarczej, w tym takze przy przygotowaniu i negocjowaniu
rozpatrywanej umowy, z profesjonalnej obstugi prawnej, co nie pozostaje bez
wptywu na przyjety model wyktadni tresci umowy, w ktorej strony precyzyjnie, wrecz
drobiazgowo, uregulowaty wzajemne prawa i obowigzki, w tym takze okolicznosci
uzasadniajgce wyptate przez pozwanego kolejnych zaliczek oraz okolicznosci
uprawniajgce kazdego z kontrahentow do odstgpienia od umowy. Z ustalen wynika
ponadto, ze strony wspotpracowaty ze sobg od dtuzszego czasu, zawarty takze, jak
to juz podniesiono, inne podobne umowy dotyczgce odrebnych inwestycji, w tym

miedzy innymi inwestycji w S.

W licznych wielowgtkowych zarzutach kasacyjnych dotyczgcych naruszenia
przez Sad drugiej instancji art. 65 k.c., skarzgcy kwestionuje zastosowanie przez
Sady obu instancji wyktadni jezykowej postanowiern umownych, odwotujgc sie do
kryterium zgodnego zamiaru stron i celu umowy, ktérego to kryterium wedtug
skarzgcego, Sady nie uwzglednity. Art. 65 § 2 k.c. reguluje sposob wyktadni
zawartych w umowie oswiadczen woli stron inaczej niz w przypadku wyktadni
tekstu prawnego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 1999 r., Il CKN
379/98, OSP 2000, nr 6, poz. 91). W przeciwienstwie do norm prawnych, czynnosci
prawne, w szczegolnosci umowy, regulujg stosunki prawne miedzy ich stronami.
W nastepstwie tego ustanowione w umowie pomiedzy jej podmiotami powinnosci
nie majg abstrakcyjnego charakteru, jak normy prawne, lecz indywidualny charakter,

stuzgc realizacji interesow stron stosownie do ich woli. Wyboér przez sad
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orzekajgcy w konkretnej sprawie metody wyktadni umowy zalezy niewatpliwie od
tego, czy tekst umowy jest jasny, jednoznaczny i pozwala bez watpliwosci na
odtworzenie woli kontrahentow wedtug regut znaczeniowych jezyka, w ktoérym
umowa zostata sporzgdzona. Gdy tekst jest niejasny, wieloznaczny, niezbedne jest
siegniecie po dyrektywe zawartg w art. 65 § 2 k.c., odwotujgca sie do zgodnego
zamiaru stron i celu umowy, albowiem interpretacja niejasnego postanowienia
umowy nie moze by¢ oparta tylko na analizie jezykowej odnosnego fragmentu
umowy, w szczegolnosci w stosunkach gospodarczych, gdzie liczg sie zasady
i zwyczaje wspotpracy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 1998 r.,
| CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38). Sad Apelacyjny zaaprobowat ocene
Sadu Okregowego, ze tre$¢ umowy z dnia 29 marca 2007 roku jest jasna i nie
budzi watpliwosci i co za tym idzie - przeprowadzong wyktadnie przy wykorzystaniu
metody wyktadni literalnej, jezykowej. Nawigzujgc do tresci oswiadczenia
pozwanego o odstgpieniu od umowy, Sad, po analizie tresci umowy, doszedt do
wniosku, ze wynika z niej iz powdd miat obowigzek: konsultowania na biezgco
z pozwanym projektéw wykonawczych do projektu budowlanego (punkt 6.5, punkt
6.15 umowy), projekty wykonawcze do projektu budowlanego miaty podlegaé
akceptacji kupujgcego (punkt 6.8 umowy), sprzedajgcy miat zawrze¢ umowe
ubezpieczenia inwestycji od wszelkich ryzyk i szkdéd z towarzystwem
ubezpieczeniowym zaakceptowanym przez pozwanego (punkt 8.3). W punkcie
8.9 umowy strony ustality, ze sprzedajgcy zapewni w trakcie realizacji inwestycji
oraz po uprzednim zatwierdzeniu kazdej umowy najmu przez kupujgcego,
przestrzegania standardow jakos$ci i ochrony $rodowiska, co doprowadzito Sad do
niewadliwej konkluzji, ze powdd powinien byt przedktada¢ pozwanemu umowy
najmu do akceptacji (zatwierdzenia) przez pozwanego. Konkluzje te wzmacnia
dodatkowo tres¢ postanowienia punktu 14.1 umowy, stanowigcego, ze sprzedajgcy
jest zobowigzany do uzyskania uprzedniej pisemnej zgody kupujgcego na
przeniesienia lub zrzeczenie sie przystugujgcych mu praw lub roszczen
wynikajgcych z umow najmu. Wyktfadnia ta zresztg odpowiada wskazanemu wyzej
zgodnemu zamiarowi stron i celowi umowy, skoro pozwany, po nabyciu obiektu,

miat sie w przyszitosci sta¢ strong uméw najmu powierzchni handlowe;j.
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Zarzuty naruszenia art. 65 kodeksu cywilnego w sposob wskazany przez
skarzgcego nie sg wiec zasadne. W ocenie Sadu Najwyzszego, sednem
zagadnienia jest nie tyle wyktadnia postanowien umownych dotyczgcych
obowigzkéw powoda, ile to, jak te obowigzki byty realizowane, a Scislej, jak
realizacje tych obowigzkow przez powoda postrzegat pozwany w okresie
wczesniejszej niezakioconej wspotpracy stron. Brak wczesniejszej reakcji
pozwanego na ewentualnie dostrzegane uchybienia powoda w realizacji umowy,
ich dostrzezenie dopiero po wystosowaniu przez powoda wezwania do zaptaty
kolejnej transzy zaliczki, odmowa przez pozwanego przyjecia od powoda umoéw
najmu wypetniajgcych 60 procent powierzchni handlowej, wyznaczenie przez
pozwanego minimalnego 7-dniowego terminu do usuniecia uchybien wczesniej
niesygnalizowanych, to okolicznosci natomiast nieobojetne dla oceny zgodnosci
postepowania pozwanego z zasadami lojalnosci kontraktowej oraz uczciwosci

kupieckiej.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze podniesiony w apelacji zarzut niewaznosci o$wiadczenia pozwanego
0 odstgpieniu od umowy jako sprzecznego z zasadami wspotzycia spotecznego
(art. 58 § 2 k.c.) nie zastuguje na uwzglednienie, albowiem odwotanie sie przez
powoda do zasad lojalnosci partnerow wspétpracy gospodarczej oraz uczciwosci
kupieckiej nie moze podwazal przepisow prawa pozytywnego, w tym zasady
swobody uméw, ktére pozwalajg na zastrzezenie mozliwosci jednostronnego
odstgpienia od umowy. Sad drugiej instancji wskazat dalej, ze powotanie sie
w stosunkach miedzy przedsigbiorcami na art. 58 § 2 k.c. moze by¢ uwzglednione
tylko wyjatkowo, a rozszerzenie zastosowania art. 58 § 2 k.c. byloby szczegdlnie
niepozgdane, gdyz prowadzitoby do zachwiania pewnosci obrotu gospodarczego
ze wzgledu na naruszenie - jak w rozpoznawanej sprawie - blizej nie

sprecyzowanych zasad nie znajdujgcych odzwierciedlenia w przepisach prawa
pozytywnego.

W nawigzaniu do tej argumentacji Sgdu Apelacyjnego nalezy po pierwsze
zauwazyC, ze skarzgcy wskazat, o jakie zasady wspoéfzycia spotecznego chodzi
w rozpoznawanej sprawie. Zasady wspotzycia spotecznego, okreslane takze

mianem zasad stusznosci, majg charakter klauzuli generalnej, ktorej istotg i funkcjg
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jest uelastycznienie systemu prawa w celu zapobiegania razgco niesprawiedliwym
skutkom zastosowania okreslonej normy prawa w okreslonym stanie faktycznym.
Zasady wspotzycia spotecznego odgrywajg doniostg role, poniewaz umozliwiajg
dostosowanie ogolnych norm prawa do konkretnego stanu faktycznego przy
uwzglednieniu systemu ocen lub zasad postepowania o charakterze pozaprawnym.
W orzecznictwie wskazuje sie, ze za oceng niewaznosci czynnosci prawnej z uwagi
na jej sprzecznos¢ z zasadami wspotzycia spotecznego muszg przemawiac
szczegolne okolicznosci (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r.
I CSK 101/05, nie publ). Przy dokonywaniu kontroli czynnosci prawnych na
podstawie art. 58 § 2 k.c., nalezy mie¢ na uwadze jej podwodjny aspekt. Z jednej
strony wynik tej analizy moze powodowaé pewng nieprzewidywalnosc
funkcjonowania systemu prawnego, ale =z drugiej strony prowadzi do
rekompensujgcego jg, sprawiedliwego rezultatu stosowania prawa. Z koniecznosci
zachowania réwnowagi miedzy tymi elementami wynika postulat stosowania
klauzuli generalnej zasad wspotzycia spotecznego w przypadkach wyjgtkowych,
w ktérych ma ono mocne uzasadnienie aksjologiczne. Dopuszczalne jest wobec
tego stosowanie art. 58 § 2 k.c. takze w odniesieniu do stosunkéw gospodarczych.
Mozna wrecz postawi¢ teze, ze norma ta ma duze znaczenie dla tworzenia
warunkow sprzyjajgcych etycznemu sposobowi prowadzenia interesow i nie sposob
przyja¢, aby przeszkode stanowit tu status przedsiebiorcy lub profesjonalny

charakter prowadzonej na szerokg skale dziatalno$ci gospodarcze;.

Lakoniczno$¢ zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wywodow
Sadu Apelacyjnego dotyczgcych ewentualnej sprzecznosci z zasadami wspotzycia
spotecznego  jednostronnej czynnosci prawnej pozwanego polegajgcej
na odstgpieniu od umowy jako przyczyny niewaznosci tej czynnosci w Swietle
art. 58 §2 k.c. oraz brak odwoftania sie do wszystkich okolicznosci sprawy
wszechstronnie i starannie rozwazonych przez Sad drugiej instancji, nie pozwala
Sadowi Najwyzszemu w aktualnym stanie sprawy na odparcie sformutowanego
w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 58 § 2 k.c. Rozpoznajgc ten zarzut
apelacji powoda, Sad Apelacyjny nie dos¢ wnikliwie odniést sie bowiem do
ustalonych w sprawie faktow, z ktorych wynika, ze w toku 2008 roku inwestycja byta

realizowana przez powoda bez uwag lub zastrzezen ze strony pozwanego; postep
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robot budowlanych byt akceptowany przez pozwanego, ktéry wyptacat powodowi
kolejne zaliczki na poczet ceny nabycia. W lutym i sierpniu 2008 roku strony
zawarty aneksy do umowy, zas w sierpniu 2008 roku dodatkowo umowe pozyczki.
Trudno wiec odmowic racji skarzgcemu, gdy podnosi on w skardze kasacyjnej,
ze pozwany swoim zachowaniem wywotywat u powoda przekonanie, iz pozwany
aprobuje sposdb wykonywania przez powoda umowy. Okolicznosci te wymagaty
wiec szerszego odniesienia sie przez Sgd Apelacyjny do argumentéw powoda
zarzucajgcych ,pretekstowosc¢” okolicznosci wskazanych w oswiadczeniu z dnia
28 listopada 2007 roku o odstgpieniu od umowy w kontekscie przebiegu
dotychczasowej wspotpracy stron i zachowania pozwanego w powigzaniu takze
z postepowaniem pozwanego wobec powoda przy realizacji innej podobnej
inwestycji w S., objetej odrebng umowg stron oraz w powigzaniu z symptomami
kryzysu finansowego w 2008 roku i reakcjg pozwanego na te zjawiska
ekonomiczne. Wymagato staranniejszego rozwazenia, czy pozwany przez
wezwanie do usuniecia wskazanych uchybien w kilkudniowym terminie i ztozenie
oswiadczenia o odstgpieniu od umowy natychmiast - w ésmym dniu od daty
doreczenia wezwania, rzeczywiscie nie naruszyt zasad lojalnosci wobec swojego
kontrahenta oraz zasad uczciwego postepowania w stosunkach kontraktowych.
Znaczenie ma takze ocena, czy obcigzenie powoda obowigzkiem zwrotu na rzecz
pozwanego kwoty wydanej juz przeciez na budowe obiektu ,skrojonego”
pod oczekiwania i potrzeby pozwanego, odpowiada wymogom orzeczenia
sprawiedliwego. Kwestia ta wigze sie takze z procesowym zarzutem naruszenia
art. 217 § 1i 2 k.p.c,, art. 227 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Przy przyjetej przez Sad
koncepciji rozstrzygniecia istotnie nie byto podstaw do uwzglednienia wskazanych
w apelacji wnioskéw dowodowych powoda; nie mozna jednak wykluczy¢ potrzeby
ponownego ich rozpoznania i oceny ich przydatnosci, o ile bedg konieczne do
uzupetnienia ustalen i rozwazan dotyczgcych kwestii sprzecznosci oswiadczenia

0 odstgpieniu od umowy z zasadami wspotzycia spotecznego.

Sad Apelacyjny stwierdzit dalej, ze nie zastuguje na uwzglednienie takze
zarzut apelacyjny naruszenia art. 5 k.c. przez uznanie, Ze razgco sprzeczne
z zasadami wspotzycia spotecznego dziatanie pozwanego moze by¢ uznane

za wykonywanie prawa i podlega¢ ochronie. Sad podniést, ze art. 5 k.c. nie moze
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stanowi¢ samodzielnej podstawy powddztwa i stuzy wylgcznie obronie przed
naduzyciem prawa podmiotowego. Odnoszgc sie do tego zapatrywania Sadu
drugiej instancji nalezy podnies¢, ze w wyroku z dnia 27 stycznia 1999 roku (Il CKN
151/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz.134) Sad Najwyzszy istotnie wyrazit w sprawie,
w ktorej powoddka - powotujgc sie na art. 5 k.c. - dochodzita pozbawienia
wykonalnosci tytutu wykonawczego w postaci prawomocnego wyroku sgdowego
orzekajgcego jej eksmisje z lokalu mieszkalnego, poglad, ze art. 5 k.c. nie moze
stanowiC skutecznej podstawy trwatego pozbawienia tytulu wykonawczego
wykonalnosci. W innych judykatach, dotyczgcych bankowych tytutow
egzekucyjnych, Sad Najwyzszy wskazywat natomiast, ze cho¢ naduzycie prawa
podmiotowego nie moze stanowi¢ skutecznej podstawy do pozbawienia tytutu
wykonawczego wykonalnosci, to jednak gdy dtuznik podnosi, ze bank wykonat swe
uprawnienie ksztattujgce w postaci wypowiedzenia umowy kredytowej w ten sposéb,
ze naduzyt - w sSwietle ujawnionych okolicznosci - tego prawa, to w zwigzku z tym
wypowiedzenie umowy stanowigce podstawe wystawienia tytutu moze by¢ uznane
za nieskuteczne (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2006 roku,
IV CSK 24/06, nie publ., postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 listopada
2003 roku, Il CZP 78/03, Prok. | Pr, wkt. 2004/6/36). Problem dopuszczalnosci
powofania sie przez powoda na art. 5 k.c. ma aktualnie charakter
drugoplanowy o tyle, ze w pierwszym rzedzie, przy ponownym rozpoznaniu sprawy,
Sad Apelacyjny powinien oceni¢, czy oswiadczenie pozwanego o odstgpieniu

od umowy jest wazne w swietle art. 58 § 2 k.c.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji (art. 398 § 1 k.p.c.).
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