Sygn. akt Il CSK 168/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 26 listopada 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Gerard Bieniek (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

w sprawie z powddztwa "G.(...)" sp. z 0.0. w K.

przeciwko K.(...) Zaktadom Odlewniczym "Z.(...)" S.A. w K.

0 ztozenie oswiadczenia woli i zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 26 listopada 2008 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 17 stycznia
2008 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.400 zt

tytutem kosztow postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

K.(...) Zaktady Odlewnicze ,Z.(...)” S.A. w K. byly uzytkownikiem wieczystym
nieruchomos$ci skarbowej, potozonej w K. przy ul. M. Nieruchomos$¢ ta sktadata sie z
dziatek: nr (...)/5 o powierzchni 616 m? nr (...)/6 o powierzchni 758 m? nr (...)/20 o
powierzchni 452 m?, nr (...)/24 o powierzchni 537m?, nr (...)/26 o powierzchni 833 m?, nr
(...)/36 o powierzchni 1017m? nr (..)/37 o powierzchni 13,286 m? oraz (...)/38



o powierzchni 1311 m?, objetych stosownymi ksiegami wieczystymi. Wskazane Zaktady
byty tez wiascicielem budynkdéw i budowli posadowionych na tej nieruchomosci. W dniu
28.06.2004 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spotki ,Z.(...)" S.A. podjeto uchwate
wyrazajgcg zgode na zbycie prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci i prawa
wiasnosci budynkow. W uchwale tej okreslono tez minimalng wysokos¢ ceny sprzedazy
na kwote 5 min zt i upowazniono Zarzad Spétki do realizacji tej uchwaty. Spétka ,Z.(...)”
S.A. za posrednictwem agencji dokonata wyboru nabywcy tj. spotki z 0.0. ,M.(...)",
poprzednika prawnego spotki z o.0. ,G.(...)". W toku negocjacji strony ustality,
ze sprzedaz nastgpi w dwdch etapach, najpierw dojdzie do sprzedazy udziatu 4/10 z
zapfatg czesci ceny i z zachowaniem posiadania nieruchomosci przez sprzedajgcego, a
pozniej nastgpi sprzedaz pozostatych 6/10 udziatdbw. W dniu 6.07.2004 r. zostata
zawarta notarialnie przedwstepna umowa sprzedazy. Zgodnie z jej postanowieniami
spétka ,Z.(...)" S.A zobowigzata sie sprzedaé spoétce ,M.(...)" udziat wynoszacy 4/10
czesci w prawie uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynkéw za cene 1.000.000 zi,
indeksowang wskaznikiem 8% w skali roku, od dnia zawarcia umowy przedwstepnej do
dnia zaptaty (dalej jako umowa przyrzeczona 2). Spotka ,Z.(...)" zobowigzata sie tez
sprzedac¢ udziat wynoszgcy 6/10 czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i
prawie wtasnosci budynkow, opisanej nieruchomosci w stanie wolnym od wszelkich
obcigzen, w tym hipotek wpisanych w ksiedze wieczystej KW (...) innych, niz
ustanowionych na rzecz spétki ,M.(...)", praw i roszczen oséb trzecich oraz oprdznionej
od oséb i rzeczy, za cene netto 5 min zt, ktéra miata by¢ indeksowania wskaznikiem 8%
w skali roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej do dnia zaptaty (dalej jako umowa
przyrzeczenia 3). Strony zobowigzaty sie zawrze¢ umowe przyrzeczong 2 do dnia
30.09.2004 r., zas umowe przyrzeczong 3 do dnia 31.12.2007 r. z tym, ze w okresie od
1.01.2007 r. do 31.12.2007 r. umowa ta mogta by¢ zawarta w terminie wyznaczonym
przez spotke ,M.(...)", o ile zawiadomi sprzedajgcego o tym terminie z 3 - miesiecznym
wyprzedzeniem. W umowie przedwstepnej postanowiono, ze w przypadku ustanowienia
na ktérejkolwiek z dziatek bedgcych przedmiotem umowy hipoteki innej, niz ustanowiono
w umowie, kupujgcemu przystugiwa¢ bedzie prawo zgdania zawarcia odpowiedniej
umowy przyrzeczonej za cene sprzedazy pomniejszong o warto$¢ ustanowionych
zabezpieczeh bagdz odstgpienie od umowy. Zastrzezono tez, ze w przypadku
niewykonania lub odstgpienia od umowy przez sprzedajgcego z przyczyn lezgcych po
jego stronie, wtym zaskarzenia uchwaly zezwalajgcej na zbycie nieruchomosci,

sprzedajgcy bedzie zobowigzany do zaptacenia kupujgcemu kary umownej w kwocie 1



min zt, natomiast w przypadku niezawarcia ktorejkolwiek z umoéw przyrzeczonych przez
sprzedajgcego, kupujgcy bedzie mégt dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej lub
zgdac¢ kary umownej i zwrotu zaliczki. Kupujgcemu przystugiwata tez kara umowna w
wysokosci 1 min zt w przypadku: uniemozliwienia jego pracownikom lub osobom
upowaznionym dostepu do nieruchomosci w celu jej zbadania pod katem zamierzen
inwestycyjnych, obcigzenia nieruchomosci bez zgody kupujgcego, niewypowiedzenia
umow najmu na zgdanie kupujgcego, braku wspoétdziatania z kupujgcym przy nabyciu
sgsiednich dziatek, braku poinformowania o zaj$ciu zdarzen zmieniajgcych zapewnienie
o stanie faktycznym i prawnym nieruchomosci i inne. Spétka ,Z.(...)" S.A. udzielita tez p.
A. Z. petnomocnictwa do reprezentowania jej we wszelkich postepowaniach
administracyjnych zwigzanych z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy dziatek
bedacych przedmiotem umowy zastrzegajgc, ze w przypadku cofniecia petnomocnictwa
zapfaci kupujgcemu kare umowna.

W dniu 29.09.2004 r. sporzadzona zostata umowa na podstawie ktorej - za zgodag
spotki ,Z.(...)” S.A. — w prawa i obowigzki spotki ,M.(...)" wstgpita spétka z 0.0. ,G.”, ktéra
z dniem 31.12.2004 r. zmienita umowe na ,G.(...)" spotka z 0.0. W tym samym dniu
zostata zawarta umowa przyrzeczona 2, na podstawie ktorej cena za zbycie udziatu
4/10 czesci w kwocie 1.628.921,91 zt mata zosta¢ zaptacona w dwdch ratach. Pierwsza
w kwocie 509.315,07 zt zostata zaptacona w dniu zawarcia umowy; drugg - w kwocie
519.506,85 zt - kupujgcy miat zaptaci¢ do 31.12.2004 r., z tym ze w dniu 30.12.2004 r.
strony zawarty porozumienie, ze druga rata zostanie zaptacona w terminie zawarcia
umowy przyrzeczonej 3. Pismem z dnia 30.08.2005 r. spotka: ,G.(...)" wyznaczyta
spotce ,Z.(...)” S.A. termin zawarcia umowy przyrzeczonej 3 w dniu 5.09.2006 r. W
styczniu 2006 r. doszto do zmian kapitalowych w spétce ,Z.(...)" S.A. w nastepstwie
czego nastgpita tez zmiana strategii odnosnie wykorzystania posiadanych
nieruchomoséci. W szczegdlnosci postanowiono pobudowac na tych nieruchomosciach
osiedle mieszkaniowe. W dniu 27.02.2006 r. Walne Zgormadznie Akcjonariuszy spotki
.Z.(...)" S.A. podjeto kolejng uchwate stwierdzajgcg, ze umowa sprzedazy 4/10 udziatu w
prawach do nieruchomosci zawarta w dniu 29.09.2004 r. jest niezgodna z wczes$niejszg
uchwatg z dnia 28.06.2004 r. z tego wzgledu, ze ta ostatnia uchwata upowaznita do
zbycia catosci praw uzytkowania wieczystego i wlasnoéci budynkéw za cene nie
mniejszg niz 5 min zt, natomiast zbyto udziat 4/10 za cene 1 min z. W pi$mie z dnia
20.03.2006 r. spotka ,Z.(...)" S.A. oswiadczyta, ze odstepuje od umowy przedwstepnej z

dnia 6.07.2004 r., w tym samym dniu odwotano petnomocnictwo udzielone A. Z. oraz



ztozono wniosek o wpis w ksiedze wieczystej spornej nieruchomosci hipoteki kaucyjnej
do kwoty 12 min zt, na podstawie umowy ze spotkg mieszkaniowg ,S.(...)" z tytutu
wynagrodzenia za $wiadczenie ustug. Spotka ,Z.(...)” S.A. pismem z dnia 31.08.2008 r.
odmowita zawarcia umowy przyrzeczonej 3 i oswiadczyta, ze odstepuje od umowy
sprzedazy udziatu 4/10. Przedstawiciele spodtki ,Z.(...)" nie stawili sie tez w dniu
5.09.2006 r. u notariusza celem zawarcia umowy przyrzeczonej 3. Na zgdanie spotki
.Z.(...)" zostata zaptacona w dniu 17.06.2006 r. druga rata ceny sprzedazy udziatu 4/10
w prawach do spornej nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy spotka ,G.(...)" wystgpita do Sgdu Okregowego z zgdaniem
zobowigzania spofki ,Z.(...)" S.A. do zawarcia umowy przyrzeczonej 3. Sgd Okregowy
wyrokiem z dnia 6.07.2007 r. stwierdzit obowigzek ziozenia przez pozwang spotke
»Z.(...)" S.A. oswiadczenie woli, mocg ktérego Spotka ta sprzedaje spotce ,G.(...)" udziat
wynoszgcy 6/10 czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajgcej
sie ze wskazanych wyzej dziatek wraz z udziatem 6/10 w prawie wtasnosci budynkow,
budowli i urzgdzen posadowionych w tej nieruchomosci, w stanie obcigzonym
ustanowiong na rzecz powodowej spotki hipotekg kaucyjng oraz hipotekg na rzecz
Skarbu Panstwa za cene 6.200.000 zt pomniejszong o kwote 345.400 zt, zasgdzit tez
kwote 50.000 zt od pozwanej na rzecz powddki, oddalajgc dalej idgce Zzgdania. Sad
Okregowy uznat, ze strony wigze umowa przedwstepna, i pdzniejsze dziatania pozwanej
spotki w postaci uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 27.02.2006 r.,
odstgpienie od umowy przedwstepnej z dnia 6.07.2004 r. oraz od umowy przyrzeczonej
2 z dnia 29.09.2004 r. w zadnym razie nie mogly podwazyC ani waznosci, ani
skutecznosci tej umowy. Skoro zas umowe przedwstepng zawarto w formie aktu
notarialnego i okreslata ona istotne postanowienia umowy przyrzeczonej to spetniata
przestanki, aby orzeczenie sgdowe zastgpito oswiadczenie pozwanej spétki odnosnie
przeniesienia udziatu 6/10 w uzytkowaniu wieczystym gruntu i wkasnosci budynkow. W
odniesieniu do ceny Sgd Okregowy uznat, ze zgodne z umowg przedwstepng ustalona
wysokos¢ 5 min zt podlega indeksacji (8% za kazdy rok), co daje 6.200.000 z
pomniejszong o wartos¢ zabezpieczen w kwocie 345.000 zt dokonanych na rzecz Braku
O.(...) i Skarbu Panstwa. Oddalit ten Sad Zzgdania zasgdzenia kary umownej skoro
powodowa Spétka dochodzi zawarcia umowy przyrzeczonej. Odnosnie kary umownej
zastrzezonej w innych przypadkach Sgd uznat, ze nalezy sie jedna kara umowna, ktorej
wysokos¢ miarkowat do kwoty 50.000 zt.



W wyniku rozpoznania apelacji obu stron Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia
17.01.2008 r. zmienit o tyle zaskarzony wyrok, ze cene sprzedazy udziatu ustalit na
kwote 5.867.945,21 zt, a nadto zasgdzit na rzecz powodowej Spotki kwote 1.081.602,74
zt tytutem kary umownej. Podzielajgc ocene prawng Sgdu Okregowego co do waznosci i
skutecznosci umowy przedwstepnej Sad Apelacyjny wskazat, ze cene nalezy okreslic
zgodnie z zgdaniem powoda, skoro pozwany nie kwestionowat tej wysokos$ci i sposobu
ustalenia ceny, a nadto uznat, Zze =zastrzezona kara umowna nie jest razgco
wygorowana, a pozwana Spotka jako profesjonalista na kare w takiej wysokosci wyrazita
zgode.

Wyrok ten pozwana Spotka zaskarzyta skargg kasacyjng. W ramach podstawy
kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono naruszenie art. 393 pkt 4 w zwigzku z
art. 17 k.s.h.; art. 65 § 2 k.c. w zwigzku z § 4 ust. 1 lit. c umowy przedwstepnej; art. 67
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece; art. 484 § 2 k.c. oraz art. 77 § 1 k.c.
W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucono naruszenie art.
328 § 2 k.p.c. Wskazujgc na powyzsze wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie powoddztwa wzglednie przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W pierwszej kolejnosci nalezy odniesS¢ sie do zarzutu naruszenia przepiséw
postepowania, co miato istotny wptyw na wynik sprawy (art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c.). W tym
zakresie wnoszgca skarge kasacyjng pozwana Spotka zarzucita jedynie naruszenie art.
328 § 2 k.p.c. przez to, ze Sad Apelacyjny nie wskazat przyczyn nieuwzglednienia
przedtozonych na rozprawie apelacyjnej dowoddw dotyczgcych aktualnego stanu
zadtuzenia pozwanej Spotki wobec Skarbu Panstwa. W szczegdélnosci twierdzi sie, ze
pozwana Spotka dokonata zaptaty na kwote 251.200 zt, zas Sad Apelacyjny obnizyt
nalezng pozwanej cene sprzedazy o kwote 345.000 zt. Odnoszac sie do tego zarzutu
nalezy zauwazy¢, ze naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 k.p.c. moze stanowic
usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej tylko wtedy, gdy uzasadnienie
zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych elementéw, o ktorych
stanowi art. 328 § 2 k.p.c. wzglednie dotknigte jest takimi brakami, ktdre uniemozliwiajg
kontrole kasacyjng. Jak podkresla sie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego naruszenie
tego przepisu moze mie¢ wptyw na wynik sprawy jedynie w wyjgtkowych sytuacjach,
kiedy tres¢ uzasadnienia sgdu |l instancji uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu,

ktéry doprowadzit do wydania orzeczenia (por. przyktadowo: wyrok Sgdu Najwyzszego



zdnia 27.03.2008 r. Il CSK 315/07, niepublik.; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
23.10.2007 r. Il CSK 309/07, niepublik. i inne). Jezeli wiec w tej ptaszczyznie oceniac
treSC uzasadnienia zaskarzonego wyroku to stwierdzi¢ nalezy, ze taka sytuacja nie
zachodzi w niniejszej sprawie. Przede wszystkim nalezy podnies¢, ze wbrew zarzutom
skargi kasacyjnej Sad Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku wskazat przyczyny
nieuwzglednienia dowodow przedtozonych w toku rozprawy. Stwierdzit bowiem
jednoznacznie, ze dowody przedstawione przez pozwang w czasie rozprawy, majgce
SwiadczyC o nizszym stanie zabezpieczenia, nie mogly by¢ uwzglednione, gdyz z
przedstawionych wyciggow nie wynikat w Zaden sposob, jakich konkretnie sptat
zabezpieczeh one dotyczg. Nie jest wiec tak, ze nie wskazano przyczyn odmowy dania
wiary tym dowodom, a zatem art. 328 § 2 k.p.c. nie zostat unormowany. Natomiast
kwestionowanie oceny tych dowodéw nie jest dopuszczalne z uwagi na tre$¢ art. 398° §
3 k.p.c. Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze przedtozone dowody (przelewy) pochodzg z
dat sprzed wydania wyroku przez sad | instancji, co oznacza, ze nalezato je przedtozyc
sgdowi | instancji, a jezeli nie byto to mozliwe lub potrzeba powotania wynikta p6zniej, to
przedktadajgc je w apelacji nalezato te okolicznosci wykazac¢. Tego nie uczyniono. W
konsekwencji stwierdzi¢ trzeba, Ze nie jest uzasadniony zarzut naruszenia art. 328 § 2
k.p.c.

2. Niewatpliwie podstawowym zarzutem w odniesieniu do naruszenia prawa
materialnego jest zarzut naruszenia art. 393 pkt 4 k.s.h. w zwigzku z art. 17 k.s.h.
Uzasadniajgc ten zarzut pozwana Spoétka podnosi, ze w Swietle art. 393 pkt 4 k.s.h. i
postanowien statutu na zbycie nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci (takze na jej
nabycie) byta niezbedna zgoda walnego zgromadzenia akcjonariuszy. Taka uchwata nr
(...)/2004 zostata wprawdzie powzieta, jednak dotyczyta ona catej nieruchomosci fj.
prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wiasnosci posadowionych na nim budynkow.
Tymczasem w umowie przedwstepnej z dnia 6.07.2004 r. uzgodniono, ze sprzedaz tych
praw nastgpi w czesciach tj. najpierw przedmiotem sprzedazy bedzie udziat wynoszacy
4/10 czesci, a nastepnie udziat wynoszacy 6/10 czesci. Taki sposdb sprzedazy nie
wynikat z powotanej uchwaty walnego zgromadzenia akcjonariuszy, a zatem umowa
przedwstepna jest niewazna, gdyz zostata zawarta bez wymaganej zgody walnego
zgromadzenia (art. 17 § 1 k.s.h.). Jednocze$nie podnosi sie, ze nie jest tu mozliwe
zastosowanie konstrukcji a maiori ad minus. Pogladu tego nie mozna podzieli¢c z

nastepujgcych przyczyn:



Po pierwsze, jest poza sporem, ze walne zgromadzenie akcjonariuszy pozwanej
Spotki przyjeto uchwate nr (...)/2004 wyrazajgcg zgode na sprzedaz catej nieruchomosci
obejmujgcej kilka dziatek, przy czym chodzito o sprzedaz prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i wtasnosci posadowionych na tym gruncie budynkéw. W uchwale
tej okreslono cene minimalng i upowazniono zarzad do podjecia stosownych
oswiadczen zmierzajgcych do realizacji uchwaty.

Po drugie, w umowie przedwstepnej zawartej 6.07.2004 r. strony uzgodnity, ze
sprzedaz uzytkowania wieczystego gruntu i witasnosci budynkow nastgpi w dwoch
czedciach: najpierw nastgpi sprzedaz udziatu w tych prawach wynoszacy 4/10 czesci, a
nastepnie sprzedaz udziatu wynoszgcego 6/10 czesci. Nie sposob zaprzeczyé, ze tak
skonstruowana umowa przedwstepna obejmowata tgcznie catg nieruchomosé, a wiec
trudno doszukiwac sie rozbieznosci miedzy trescig zgody walnego zgromadzenia na
sprzedaz catej nieruchomosci, a postanowieniami umowy przedwstepnej. W tej sytuacii
bezprzedmiotowa jest tez rozwazanie kwestii, czy na podstawie uchwaty walnego
zgromadzenia zezwalajgcej na sprzedaz catej nieruchomosci mozna dokonacé sprzedazy
jedynie udziatu. Przeciez umowa przedwstepna tgcznie objeta catg nieruchomosc¢ tyle
tylko, ze sprzedaz miata nastgpi¢ w drodze zbycia udziatow 4/10 i 6/10.

Po trzecie, wybor takiego sposobu sprzedazy nieruchomosci spowodowany byt
niemozliwoscig likwidacji dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez pozwang Spotke
na nieruchomosci objetej sprzedazg i koniecznoscig pozyskania nowej nieruchomosci,
na co potrzebny byt czas i srodki finansowe. Zgodnie z tym, po zawarciu umowy
przyrzeczonej pozwana Spotka zachowata prawo do dalszego, wytgcznego korzystania
z catej nieruchomosci. Zamiar i wola stron sprzedazy catej nieruchomosci jednoznacznie
wynikat nie tylko z tresci umowy przedwstepnej, lecz rowniez z umowy przyrzeczonej z
dnia 29.19.2004 r. Zachowanie obu stron umowy do dnia 13.01.2006 r. (kiedy nastgpity
zmiany kapitatowe w pozwanej Spétce) nakierunkowane byto na takie, a nie inne
rozumienie i wykonanie umowy przedwstepnej.

Po czwarte, przywotany w skardze kasacyjnej poglad, ze zgoda walnego
zgromadzenia na sprzedaz catego przedsiebiorstwa spoétki nie upowaznia do sprzedazy
etapami zorganizowanych czesci przedsiebiorstwa, nalezy podzieli¢, wszakze nie jest
on adekwatny do sytuacji, gdy nastepuje sprzedaz nieruchomosci. Racje uzasadniajgce
trafnos¢ tego pogladu w odniesieniu do sprzedazy przedsiebiorstwa spétki, nie majg

znaczenia przy sprzedazy nieruchomosci.



Reasumujgc, nie do przyjecia jest poglad jakoby w okolicznosciach sprawy sad
dopuscit sie naruszenia art. 393 pkt 4 k.s.h. w zwigzku z art. 17 § k.s.h. orzekajagc o
obowigzku zlozenia oswiadczenia woli przez pozwang Spotke. Nalezy przy tym
zauwazyc, ze tej oceny w niczym nie moze podwazyC powotywanie sie w skardze
kasacyjnej na zdarzenia zaistniate po wydaniu zaskarzonego wyroku. Okolicznosci te
nie byty przedmiotem rozpoznania przez Sad Apelacyjny, bo zaistniaty po wyroku, tym
samym nie mogg by¢ poddane ocenie sgdu kasacyjnego.

3. Uzasadniajgc zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. w zwigzku z § 4 ust. 1 lit. c.
umowy przedwstepnej pozwana Spoétka wskazuje, ze Sad Apelacyjny okreslit cene
sprzedazy udzialu 6/10 na kwote 5.867.94521 zt w sposéb sprzeczny =z
postanowieniami umowy przedwstepnej. Dotyczy to w szczegdlnosci okreslenia
waloryzacji ustalonej w umowie ceny na 5 min. zt. Podnosi ze waloryzacja winna
obejmowac okres od dnia zawarcia umowy przedwstepnej do dnia zapfaty, a nie do dnia
zawarcia umowy przyrzeczonej 3. Odnoszgc sie do tego zarzutu nalezy wstepnie
wskazaé, ze na gruncie art. 65 k.c. przyjmuje sie kombinowang metode wykfadni
oswiadczen woli, opartg o kryteria subiektywne i obiektywne. Najpierw sens
oSwiadczenia woli ustala sie majgc na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie
znaczenia tego oswiadczenia miedzy stronami, a wiec taki sens oswiadczenia woli, w
jakim zrozumiata go zaréwno osoba skfadajgca, jak i odbierajgca to oswiadczenie. Jezeli
natomiast okaze sie, ze strony nie przyjmowaty tego samego znaczenia oswiadczenia
woli, konieczne jest przejScie do drugiej, obiektywnej fazy wyktadni, w ktérej wtasciwy
dla prawa sens oswiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego,
czyli tak, jak sens ten rozumiata i rozumie¢ powinna osoba rozsgdna. Decydujgcy jest
przy tym normatywny punkt widzenia odbiorcy oswiadczenia woli, ktory z nalezytg
starannoscig dokonuje wyktadni zmierzajgcej do odtworzenia tresci myslowych osoby jg
sktadajgcej. Wyktadnia obiektywna sprzyja pewnosci stosunkédw prawnych, a tym
samym i pewnosci obrotu prawnego (vide: wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 stycznia
2007 roku, V CSK 411/06, Lex nr 319241, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
29 czerwca 1995 roku, Il CZP 66/95, Lex nr 9220 ). Reguty wyktadni oswiadczen woli
stron, wynikajgce z art. 65 k.c., odnoszg sie takze do umow zawartych w formie aktu
notarialnego i dla okreslenia zgodnej woli stron wymagajg przede wszystkim analizy
catej umowy, a nie jedynie jej wybranego fragmentu (vide: wyrok Sgadu Najwyzszego z
dnia 29 stycznia 2008 roku, IV CSK 416/07, Lex nr 371413).



Powstaje wiec pytanie, czy Sad Apelacyjny dokonujac zmiany zaskarzonego
wyroku w przedmiocie okreslenia ceny sprzedazy 6/10 udziatu w pozwie uzytkowania
wieczystego gruntu i wlasnosci budynkdéw, naruszyt te reguty. Na to pytanie nalezy
odpowiedzie¢ negatywnie, jesli mie¢ na uwadze zaréwno tres¢ § 4 ust. 1 lit. ¢ umowy
przedwstepnej, jak i tresci § 4 ust. 9 tej umowy. W istocie sporna jest korncowa data
waloryzacji ceny. Sad Okregowy przyjat date 6.07.2007 r., zas Sad Apelacyjny przyjat
stanowisko powodowej Spofki, ze date korncowg waloryzacji okresla wyznaczona przez
nig data zawarcia umowy przyrzeczonej 3. tj. 5.09.2006 r. W zwigzku z tym nalezy
zauwazyé, ze poza zapisem § 4 ust. 1 lit. ¢ umowy przedwstepnej, w umowie tej
znajduje sie postanowienie objete § 4 ust. 9 stwierdzajgce, ze cena sprzedazy bedzie
wptacana w terminie do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej 3. Jesli tres¢ tego
postanowienia odnie$¢ do zapisu § 4 ust. 1 lit. ¢ umowy okres$lajgcego, iz indeksacja
ceny nastgpi za okres od dnia zawarcia umowy przedwstepnej do dnia zapfaty ceny, to
uzasadniona jest teza, ze skoro w § 4 ust. 9 umowy okreslono termin zaptaty ceny
sprzedazy odnosnie umowy przyrzeczonej 3, to tym samym okreslono koncowg date
waloryzacji ceny. Nie sposéb przy tym poming¢ faktu, ze wtasnie w dniu 5.09.2006 r.,
przedstawiciel powodowej Spotki stawit sie u notariusza celem zawarcia umowy
przyrzeczonej 3, lecz do zawarcia tej umowy nie doszto z winy pozwanej Spofki. Nie bez
znaczenia jest tez okolicznos¢, ze okreslenie przez Sad | instancji ceny sprzedazy
wychodzito ponad zadanie pozwu. Nie mozna takze zaprzeczy¢, iz pozwana Spoétka nie
kwestionowata wysokos$ci ceny i sposobu jej ustalenia, a biorgc pod uwage tres¢ art.
479'* § 2 k.p.c. w odpowiedzi na pozew pozwana Spotka obowigzana byta podaé
wszystkie twierdzenia, zarzuty oraz dowody na ich poparcie pod rygorem utraty prawa
powotywania ich w toku postepowania, chyba ze wykaze, Zze ich powotanie w
odpowiedzi na pozew nie byto mozliwe, albo ze potrzeba powotania wynikta p6zniej. W
tym przypadku dalsze twierdzenia i dowody na ich poparcie powinny by¢é powotane w
terminie dwutygodniowym od dnia, w ktérym powofanie ich stato sie mozliwe lub
powstata potrzeba ich powotania. W postepowaniu w sprawach gospodarczych
unormowania zawarte w art. 479'% § 1 k.p.c. i art. 479** § 2 k.p.c. naktadajg na strony
procesu - zgodnie z zasadg réwnosci - ten sam obowigzek przedstawienia okolicznosci
faktycznych, zarzutéw i wnioskow dowodowych w okreslonych terminach - dla powoda
juz w pozwie, a dla pozwanego w odpowiedzi na pozew, majgc przy tym na uwadze
kategoryczne brzmienie, wynikajgce z wyrazenia ,pod rygorem utraty prawa

powotywania ich w toku postepowania". Adresatem powyzszych norm sg nie tylko
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strony, lecz takze sgd meriti, ktorym jest w polskim systemie apelacji petnej takze sad
drugiej instancji. Istotg bowiem postepowania drugoinstancyjnego jest kontynuacja
merytorycznego rozpoznania sprawy. Skoro prekluzja materialu procesowego ma
miejsce juz na dalszym etapie postepowania przed sgdem pierwszej instancji, to takze
wystepuje w postepowaniu apelacyjnym (vide: wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5
grudnia 2007 roku, | CSK 261/07, Lex nr 359453). Sad drugiej instancji rozpoznaje
sprawe i orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym z uwzglednieniem ograniczen wynikajgcych
z jego prekluzji (vide: wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2006 roku, IlI CSK
128/05, Lex nr 181275).

Reasumujgc, Sad Apelacyjny nie moégt poming¢ faktu, ze ustalenie ceny
sprzedazy odnosnie umowy przyrzeczonej 3 przez Sad Okregowy naruszato zasade
zakazu orzekania ponad zgdanie pozwu, nie uwzgledniato zachowanie sie pozwanej
Spotki z punktu widzenia art. 479 k.p.c., pomijato prawidtowg wyktadnie § 4 ust. 1 lit. c i
§ 4 ust. 9 umowy przedwstepnej.

4. Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 67 ustawy z dnia 6.07.1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece stwierdzi¢ nalezy, ze bez watpienia wpis hipoteki ma
charakter konstytutywny. Jest poza sporem, ze w dacie orzekania tego wpisu nie byto.
Istotne jest jednak to, ze prawomocnym postanowieniem Sgdu Okregowego w K. z dnia
12.06.2007 r. Il Ca (...) przesgdzono zasadno$¢ tego wpisu. Zasadnie wiec Sad
Apelacyjny wskazat, ze z punktu widzenia oceny naruszenia warunkow umowy przez
pozwang Spoétke istotne jest zachowanie sie tej Spdtki, ktora podjeta czynnosci
procesowe zmierzajgce do obcigzenia spornego udziatlu 6/10 w prawie uzytkowania
wieczystego hipotekg na kwote 12 min zt. Takie postepowanie pozwanej Spétki zostato
ocenione jako naruszajgce warunki umowy przedwstepnej, ktére to naruszenie
obwarowane byto zastrzezeniem kary umownej. Sad Apelacyjny nie przyjat przeciez, iz
nastgpito obcigzenie prawa uzytkowania wieczystego hipotekg wbrew tresci art. 67
u.k.w.h., a wiec nie sposob zarzucacé naruszenie tego przepisu.

5. Zarzut naruszenia art. 484 § 2 k. c. rébwniez uzna¢ nalezy, za bezzasadny.
Zredukowanie wysokosci kary umownej, przewidziane we wskazanym powyzej
przepisie, moze nastgpi¢ tylko na wniosek ,dtuznika" obcigzonego obowigzkiem jej
zapfaty, a wniosek taki powinien by¢ zgtoszony w sposob wyrazny, zwlaszcza w sytuaciji
kiedy ,dtuznik” reprezentowany jest przez profesjonalnego petnomocnika (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2007 roku, IV CSK 181/07, Lex nr 341645,
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wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2003 roku, Il CKN 240/01, Lex nr 121708).
W rozpoznawanej sprawie Sgdy obu instancji uznaty, iz powodowej Spoétce nalezy sie
kara umowna, przy czym Sad pierwszej instancji zmiarkowat wysokos¢ tejze kary, nie
przedstawiajgc w tej materii zadnej argumentacji, natomiast Sad drugiej instancji orzekt
w tej czesci roszczenia do wysokosci zgdania powoda. Skarzgca podnosi, iz nie
wykazywata w toku procesu, ze kara umowna jest razgco wygérowana, ale iz wykonata
cigzgce na niej zobowigzania w zwigzku z czym kara jest nienalezna w mysl art. 484 § 2
zd. 1 k.c. lub ewentualnie winna by¢ obnizona do kwoty 1.000 zt. W tym miejscu
zauwazy¢ nalezy, iz pozwana Spoétka w odpowiedzi na pozew wskazywata jedynie na
sprzecznosc¢ roszczen powodowej Spotki z art. 5 k.c. w zw. z art. 483 k.c. ewentualnie
na obnizenie, na podstawie art. 484 § 2 k.c., kary umownej z uwagi na fikcyjnos¢
podstaw jej zgdania, nie wykazania zdarzen skutkujgcych jej zasgdzenia lub braku ich
wpltywu na obowigzki umowne stron. Zgodnie z trescig art. 6 k.c. w zw. z art. 484 § 2 zd.
2 k.c. ciezar wykazania konkretnych przestanek miarkowania kary umownej obcigzat
pozwang Spoétke. Podstawe do miarkowania szkody stanowi wylgcznie zadanie
zgtoszone przez dtuznika w formie zarzutu. W postepowaniu sgdowym obrona podijeta
przez pozwanego przejawia sie w zaprzeczeniu twierdzeniom powoda lub w zgtaszaniu
zarzutow. Zarzuty to oswiadczenia pozwanego, w ktérych wskazuje on na istnienie
okolicznosci lub przeszkod, uniemozliwiajgcych prowadzenie postepowania sgdowego
(zarzuty procesowe) lub podwazajgcych zasadnos¢ powddztwa (zarzuty merytoryczne).
Przewidziane w art. 484 § 2 k.c. uprawnienie do zgdania zmniejszenia kary umownej
jest srodkiem obrony pozwanego prowadzgcym do czesciowego oddalenia powddztwa,
a zatem moze by¢ realizowane jedynie w formie zarzutu merytorycznego. Gramatyczna
wyktadnia art. 484 § 2 k.c., a takze okolicznos¢, ze zarzut taki moze by¢ oparty na
dwoch réznych przestankach, prowadzi do wniosku, iz powinien zostaC konkretnie
sprecyzowany przez zgtaszajgcego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 2006
roku, IV CSK 89/05, Lex nr 182900). W rozpoznawanej sprawie pozwana Spoétka nie
sprecyzowata konkretnie Zzgdania zmniejszenia kary umownej, nie wskazata na
ktorgkolwiek z podstaw do ewentualnego miarkowania tejze kary, a ogolnikowe
sformutowania dotyczgce tej kwestii i zawarte w odpowiedzi na pozew trudno uznac za
skonkretyzowany zarzut miarkowania kary, na podstawie art. 484 § 2 k.c. Za
bezzasadne uzna¢ zatem nalezy twierdzenie skarzgcego jakoby wskazywat on na
podstawe do miarkowania kary umownej fakt, iz zobowigzania, ktérych wykonanie

zabezpieczono karg zostaty w znacznej czesci wykonane, albowiem nie wynika to ani z
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odpowiedzi na pozew, ani tez z innych pism procesowych pozwanego, pomijajgc juz
kwestie prekluzji procesowe;j.

6. Skarzgcy zarzuca tez naruszenie art. 77 § 1 k.c. podnoszac, ze z uwagi na
tres¢ tego przepisu zachodzi niewaznos¢ porozumienia stron zawartego w dniu
30.12.2004 r. Tym samym — jak twierdzi sie w skardze — powodowa Spotka pozostawata
w zwloce z zaptatg reszty ceny sprzedazy wynikajgcej z umowy przyrzeczonej 2, a
jednoczesnie pozwana Spoétka miata podstawy do odstgpienia od umowy
przedwstepnej. Pogladu tego podzieli¢ nie mozna. Przede wszystkim zasadne jest
stanowisko Sadu Apelacyjnego, ze niezaptacenie w terminie drugiej czesci ceny przez
powodowg Spotke z umowy przyrzeczonej 2. mogtoby stanowi¢ jedynie podstawe do
odstgpienia od tej wlasnie umowy, pod warunkiem zachowania przestanek z art. 491
k.c., a nie od umowy przedwstepnej. Trafnie tez uznat Sad Apelacyjny, ze nalezy
odrozni¢ wymagalno$¢ roszczenia oraz pozostawanie powodowej Spotki w zwioce.
Porozumieniem stron z dnia 30.12.2004 r. nie zmieniono terminu zaptaty wynikajgcego z
aktu notarialnego z dnia 29.09.2004 r., gdyz wymagato to zachowania tej samej formy
szczegolnej. Dla oceny zas, czy powodowa Spotka pozostawata w zwiloce, czy w
opOznieniu ma znaczenie porozumienie stron z dnia 30.12.2004 r., skoro pozwana
Spotka wyrazita zgode na pozniejszy termin zaptaty. W konsekwencji zasadnie przyjeto,
ze powodowa Spétka byta w opdznieniu w zaptacie, ale nie w zwitoce.

Dokonana analiza zarzutow skargi kasacyjnej prowadzi wiec do wniosku, ze nie

sg one usprawiedliwione, co uzasadnia oddalenie skargi kasacyjnej (art. 398 k.p.c.).



