Sygn. akt Ill CSK 320/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski

SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powoddztwa E. G. sp. zo.o. wW.

przeciwko S. 21 sp. z 0.0. spotce komandytowo-akcyjnej w K.
iS.21sp.zo.0.wK.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 5 listopada 2014 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 maja 2013 r.,

oddala skarge kasacyjng; zasgdza od strony pozwanej na
rzecz strony powodowej kwote 5 400 zt (pieé¢ tysiecy czterysta)

tytutem kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 29 maja 2013 r. m. in. oddalit apelacje
strony pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 23 listopada 2012 r.
zasgdzajgcego solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kwote 14 152 000 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 13 sierpnia 2013 r. oraz orzekt o kosztach

postepowania apelacyjnego.

Sad ustalit, ze strony w dniu 14 sierpnia 2008 r. zawarty umowe
przedwstepng sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktérej pozwana Spodtka
zobowigzata sie sprzedac¢ blizej opisang nieruchomos¢ w stanie wolnym
od wszelkich praw i obcigzen, za wyjagtkiem wyraznie wskazanych, a strona
powodowa zobowigzata sie te nieruchomos¢ kupi¢ za cene 97 000 000 zi.
Strona powodowa uiscita na rzecz pozwanej zaliczke w kwocie 9 700 000 zi.
Umowa sprzedazy miata zosta¢C zawarta w terminie 21 dni od chwili,
gdy nieruchomos¢ bedzie w stanie wolnym od wszelkich praw i obcigzen, za

wyjatkiem wyraznie wskazanych, nie pozniej jednak niz do dnia 16 lutego 2009 r.

Strona pozwana nie doprowadzita nieruchomosci do stanu postanowionego
w umowie przedwstepnej (pkt. 4 ust. 1 umowy). W szczegdlnosci nie nastgpito
przekazanie protokotéw konserwatorskich (pkt. 4 ust. 1 ppkt 4 umowy), zwolnienie
nieruchomos$ci od obcigzen (pkt 4 ust. 1 ppkt 7 umowy), zawarcie porozumienia,
ze kupujgcy wstgpi na nie gorszych warunkach w prawa i obowigzki
sprzedajgcego wynikajgce z umowy z Gming Miasta K. z dnia 11 marca 2008 r. (pkt
4 ust. 1 ppkt 8).

Sad uznat, ze strona pozwana nie zrealizowata zobowigzan okreslonych
w art. 4 ust. 1 umowy przedwstepnej z przyczyn od niej niezaleznych, co czyni

uzasadnionym zgdanie zwrotu zaliczki (powiekszonej o podatek VAT).

Skarga kasacyjna strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego - oparta
na obu podstawach z art. 398° k.p.c. - zawiera zarzut naruszenia art. 231, 233
§ 1w zw. z art. 244, 245, 252 oraz 391 § 1 zd. 1 k.p.c., art. 328 § 2 w zw. z ar. 391
§1zd.1k.p.c, art. 316 k.p.c., atakze art. 65§ 11 § 2 k.c. 89, 90, 56, 354, 394 k.c.,



i zmierza do uchylenia tego wyroku i uwzglednienia apelacji, bgdz przekazania

sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odnosnie do podniesionych w skardze kasacyjnej zarzutdow naruszenia
prawa procesowego Sad Najwyzszy zauwaza, ze zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c.
podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalania faktow lub
oceny dowodow. Przeto za niedopuszczalny nalezato uznaC zarzut skargi
kasacyjnej naruszenia art. 231 i art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 244 k.p.c., art. 245
1252 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c. sprowadzajgcy sie do polemiki

z ustaleniami faktycznymi Sadu Apelacyjnego.

Co sie tyczy zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
to odpowiednie stosowanie pierwszego z tych przepisow do uzasadnienia
orzeczenia sgdu drugiej instancji oznacza, ze uzasadnienie to nie musi zawiera¢
wszystkich  elementdow uzasadnienia wyroku sgdu pierwszej instancji;
sad odwotawczy obowigzany jest zamiesci¢ w uzasadnieniu takie elementy, ktore
ze wzgledu na tres$¢ apelacji i zakres rozpoznania, sg potrzebne do rozstrzygniecia
sprawy, co Sad Apelacyjny w obszernym uzasadnieniu uczynit. Zatem zarzut naruszenia

art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. nalezato uznac¢ za bezzasadny.

Artykut 316 § 1 k.p.c. ma odpowiednie zastosowanie w postepowaniu
apelacyjnym (art. 391 k.p.c.), co oznacza, ze sad drugiej instancji obowigzany jest -
przy uwzglednieniu unormowan zawartych w art. 381 i 382 k.p.c. - bra¢ pod uwage
zmiany w stanie faktycznym i prawnym sprawy, wptywajgce na tres¢ orzeczenia.
Zarzucane naruszenie art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. wystgpitoby
wowczas, gdyby Sad Apelacyjny wydajgc zaskarzone orzeczenie, nie uwzglednit
zmiany stanu faktycznego Ilub prawnego zaistniatej w toku postepowania

apelacyjnego, a do tego rodzaju uchybien w sprawie nie doszto.

Przechodzgc do zarzutu naruszenia art. 65 k.c. w powigzaniu ze
wskazanymi w skardze kasacyjnej przepisami prawa materialnego godzi sie
przypomniec¢, ze dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 k.c. odnoszg sie
zarowno do wszystkich kategorii czynnosci prawnych (§ 1), jak i wytgcznie do

umow (§ 2 k.c.). Konsekwencjg tego unormowania jest koniecznos¢ dokonania



wyktadni umoéw na trzech poziomach, tj. ustalenia literalnego brzmienia umowy,
ustalenia tresci oswiadczen woli przy zastosowaniu regut okreslonych w art. 65 § 1
k.c. oraz ustalenie sensu ztozonych oswiadczen woli poprzez odwotanie sie do
zgodnego zamiaru stron i celu umowy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 stycznia
2011 r., V CSK 204/10, nie publ.).

O zasadach dokonywania wyktadni oswiadczen woli Sad Najwyzszy
szczegotowo wypowiedziat sie w wyroku z 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03
(OSNC 2005, Nr 9, poz. 162), a wywody i argumenty zawarte w uzasadnieniu
tego wyroku w catosci podziata Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym niniejszg
skarge. Dla unikniecia zbednych powtdrzen Sgd Najwyzszy powotuje sie w catosci
na te wywody i argumenty, a jedynie dla szczegdolnego zaakcentowania podkresla,
ze z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie przy wyktadni umowy jej celem;
dotyczy to zresztg wszelkich os$wiadczen woli sktadanych innej osobie
(por. uchwate Sadu Najwyzszego z 11 wrzesnia 1997 r., lll CZP 39/97, OSNC 1997,
Nr 12, poz. 191). Nie jest konieczne, aby byt to cel uzgodniony przez strony,
wystarcza - przez analogie do art. 491 § 2, art. 492 i art. 493 k.c. - cel zamierzony

przez jedng strone, ktory jest wiadomy drugiej.

Spor rozstrzygany w niniejszej sprawie miat zrédto w umowie przedwstepnej
zawartej przez strony w dniu 14 sierpnia 2008 r. Umowa miata forme pisemng,
a jej treS$¢ zostata przez Sad Apelacyjny doktadnie przytoczona. Sgd Apelacyjny
objasnit charakter zobowigzan stron wynikajgcych dla nich z zawartej umowy
uwzgledniwszy w niezbednym zakresie wszystkie czynniki donioste w procesie
wyktadni oswiadczen woli. Nie naruszyt przy tym zasad wyktadni oswiadczen woli

wynikajgcych z art. 65 k.c.

Nadto nalezy zauwazy¢, ze uzasadnienie zarzutow naruszenia art. 65 k.c.
W powigzaniu z wskazanymi w skardze kasacyjnej przepisami prawa materialnego
w wiekszosci sprowadza sie do polemiki z ustaleniami faktycznymi i oceng
dowodow, przeprowadzong przez sady nizszej instancji, co jest niedopuszczalne

z uwagi na wskazany juz art. 398°§ 3 k.p.c., jak i art. 398§ 2 in fine k.p.c.

W konsekwencji, w tym zakresie, w jakim strona skarzgca podaje w skardze

kasacyjnej stan faktyczny odmienny od tego, ktory ustalit Sgd Apelacyjny, wywody



skarzgcej jako tez jej zarzuty oparte na tym zatozeniu sg bezprzedmiotowe.
Dla Sgdu Najwyzszego bowiem wigzgcy jest stan faktyczny, ustalony
w zaskarzonym wyroku, skoro co do tych ustalen skarga kasacyjna nie
zawiera zadnych wymaganych ustawg skutecznych zarzutow. W szczegdlnosci,
ze uptynagt okreslony w umowie przedwstepnej z dnia 14 sierpnia 2008 r.
termin, ktéry zostat zastrzezony dla zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
w ten sposdb, ze zobowigzanie przyrzekajgcego zakup nieruchomosci zostato
uzaleznione od dokonania przez przyrzekajgcego sprzedaz nieruchomosci,
ze nieruchomosc¢ bedzie wolna od okreslonych obcigzeh w wyznaczonym terminie,

i ze to zobowigzanie nie zostato przez strone skarzgcg spetnione.

Powddka swoje roszczenia o zwrot sumy zaliczki wywodzi z umowy
przedwstepnej z dnia14 sierpnia 2008 r., a mianowicie jej punktu 5, w mys$I ktérego,
podtug ustalen Sgdu Apelacyjnego, w przypadku nie zawarcia przez strony umowy
przyrzeczonej z innego powodu (w tym z przyczyn lezgcych po stronie
sprzedajgcego, aczkolwiek niezawinionych) sprzedajgcy zwroci zaliczke
w okreslonym terminie. Przeto nie zachodzi potrzeba odniesienia sie przez
Sad Najwyzszy do kwestii, czy poszczegolne podpunkty punktu 1 umowy
przedwstepnej z dnia 14 sierpnia 2008 r. okreslajg warunki sensu stricte

W rozumieniu art. 89 k.c.

Powstanie roszczenia o0 zwrot zadatku wywodzonego z umowy
przedwstepnej z dnia 14 sierpnia 2008 r. nie jest uzaleznione od doprowadzenia
do jej rozwigzania. Zadaniem umowy przedwstepnej, takze tej umowy, jest
stworzenie prawnych gwarancji dla zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli uptynat
okreslony w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci termin, ktéry zostat
zastrzezony dla zawarcia umowy w ten sposéb, ze zobowigzanie przyrzekajgcego
zakup nieruchomosci zostato uzaleznione od dokonania przez przyrzekajgcego
sprzedaz nieruchomosci, ze nieruchomos$¢ bedzie wolna od okreslonych obcigzen,
i ten warunek nie zostat przez niego spetniony, to umowa ta stata sie jednostronnie
zobowigzujgca. Przyrzekajgcy sprzedaz nieruchomosci nie moze domagac
sie wykonania umowy przedwstepnej, tj. zawarcia umowy przyrzeczone;.
Niepodobna przyjg¢, ze przyrzekajgcy =zakup nieruchomosci miatby bycC

zobowigzany do zawarcia umowy przyrzeczonej, bez wzgledu na fakt,



czy stan nieruchomosci zostanie przez przyrzekajgcego jej sprzedaz doprowadzony
do stanu ustalonego w umowie przedwstepnej. Natomiast przyrzekajgcy zakup
nieruchomosci moze dochodzi¢ przystugujacych mu roszczen, ktorych zrodtem jest
umowa przedwstepna, co czyni zasadnym, wbrew odmiennemu stanowisku strony

skarzgcej, roszczenie strony powodowe.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.



