Sygn. akt Il CSK 116/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa M. K.

przeciwko SOC-AL sp. z 0.0.

o0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 13 stycznia 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 17 listopada 2009 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok i zmienia wyrok Sadu
Okregowego z dnia 17 czerwca 2009 r. w ten sposob,
ze powodztwo oddala;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanego zwrot catosci
poniesionych kosztéw postepowania, pozostawiajac
ich szczegotowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu
w Sadzie Okregowym.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 3 wrzesnia 2008 r. Sgd Okregowy oddalit powodztwo M. K.
i A. G., w ktérym powodowie domagali sie zobowigzania pozwanej Spotki S.-A. do
ztozenia oswiadczenia woli, mocg ktérego Spétka sprzedaje powodom po potowie
wiasnos¢ nieruchomosci potozonej w A. sktadajgcej sie dziatek nr 1230/2 o pow. 19
a, 63 m? objetej KW KRI /.../ prowadzonej przez Sad Rejonowy oraz prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozonej w A. sktadajgcej sie z dziafki
1236/10 o pow. 81a, 60 m? wraz ze stanowigcymi odrebng wlasno$é budynkami, a
na wypadek uznania, ze przejScie na powodke czesci uprawnien z umowy
przedwstepnej byto bezskuteczne, powdd domagat sie zobowigzania pozwanej do
ztozenia oswiadczenia o sprzedazy na jego rzecz w catosci praw do

przedmiotowych nieruchomosci.

Sad Okregowy ustalit, ze zgodnie z przedwstepng umowg sprzedazy wyzej
opisanych praw do nieruchomosci, zawartg w dniu 28 marca 2006 r. przez powoda
i pozwang Spoétke, umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta w dniu zaptaty catej
ceny, lecz nie po6zniej niz do 30 wrzesnia 2007 r. Celem zawarcia umowy
przedwstepnej bylo niedopuszczenie do sprzedazy nieruchomosci przed
uzyskaniem przez sprzedajgcego catej kwoty ceny kupna. Powdd nie wptacit ceny
w umowionym terminie i zarbwno w tej dacie, jak i w pdzniejszym ewentualnym
terminie zawarcia umowy tj. 10 pazdziernika 2007 r. powodowie nie dysponowali
kwotg konieczng do =zaptaty ceny. Pozwana byta gotowa zawrze¢ umowe
przyrzeczong takze po 30 wrzesnia 2007 r., a wobec nie spetnienia przez powoda
warunku faktycznego zaptaty ceny w wyznaczonych terminach, z powodu braku
koniecznych na ten cel $rodkéw uznata, ze umowa wygasta. Sad Okregowy
przyjat, ze w tej sytuacji, skoro do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszio
z przyczyn lezacych po stronie uprawnionego powoda i nie ma podstaw
do przyjecia, ze strona pozwana uchylita sie bezpodstawnie od jej zawarcia,
po stronie powoda nie powstato roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej.
Zadanie powodki uznat za nieuzasadnione takze z powodu braku tgczacej

ja z pozwang umowy przedwstepnej.



Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 19 grudnia 2008 r. oddalit apelacje
powodow od wyroku Sgdu Okregowego w czesci dotyczgcej oddalenia ich zgdania
przeniesienie przedmiotowych praw na ich rzecz po poftowie, a w pozostatym
zakresie uchylit wyrok i sprawe przekazat Sgdowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania. W stanie faktycznym ustalonym przez Sad Okregowy, Sad
Apelacyjny przyjat jednak - odmiennie niz ten Sad - ze z literalnego brzmienia § 4
umowy przedwstepnej wynika, iz termin 30 wrzesnia 2007 r. zostat zastrzezony dla
zawarcia umowy, a nie dla zaptaty ceny. W zwigzku z tym za wykazane przez
powoda uznat jego twierdzenie, ze strona pozwana nie chciata z nim zawrzeé
umowy przyrzeczonej i dlatego przystuguje mu roszczenie o jej zawarcie.
Przyczyng uchylenia wyroku byty watpliwosci, jakie powzigt Sad Apelacyjny
odnosnie do tego, czy strony ustality w umowie przedwstepnej cene w sposob

stanowczy i jaka jest jej wysokosSc.

Kolejnym wyrokiem z dnia 17 czerwca 2009 r. Sad Okregowy,
w uwzglednieniu powddztwo M. K. zobowigzat pozwang do zlozenia oswiadczenia
woli o sprzedazy powodowi wtasnosci nieruchomosci i prawa uzytkowania
wieczystego wraz ze stanowigcymi odrebng wtasnos¢ budynkami, wskazanych w

Zzgdaniu powoda i blizej w wyroku opisanych, za cene 209.719,50 zt.

W postepowaniu poprzedzajgcym jego wydanie pozwana ponowita
wczesniej podnoszone twierdzenia i zarzuty wywodzgc, ze do podpisania
umowy przyrzeczonej nie doszto z przyczyn lezgcych po stronie powoda.
Whnosita 0 przeprowadzenie na te okolicznos¢ dowodu, ktory Sad Okregowy
pomingt zuwagi na tres¢, przesgdzajgcego te kwestie w sposoéb wigzacy

w obecnym postepowaniu, wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 19 grudnia 2008 r.

W zakresie ceny sprzedazy praw do przedmiotowych nieruchomosci Sad
Okregowy ustalit, ze strony w umowie przedwstepnej uzgodnity ja w wysokoSci
233.020,50 zt brutto, plus oprocentowanie w wysokosci WIGOR, plus 1%, ktére to
oprocentowanie miato by¢ ptatne w terminach do 30 czerwca 2006 r., do 31 grudnia
2006 r., do 30 czerwca 2007 r. i do 30 wrzesnia 2007 r. na podstawie not
obcigzeniowych wystawionych przez pozwang. Nadto strony uzgodnity, ze wptaty

na poczet ceny mogg nastepowac w ratach, ktérych wysokosc¢ i ilos¢ okresli powdd,



jako osoba zobowigzana do kupna i w takich przypadkach oprocentowaniu
podlega¢ bedzie pozostata do zaptaty kwota. Na poczet ceny powdd zapfacit
zadatek w wysokosci 23.302 zt stanowigcy 10% ceny. Uzgodnione oprocentowanie
miato stuzy¢ temu, aby wartos¢ nieruchomosci w ustalonym najpdzniej terminie
zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 30 wrzesnia 2007 r. nie malata oraz miato
skompensowacé przesuniecie w czasie zaptaty uzgodnionej ceny. Strony nie
przewidywaty, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej moze sie przesungc¢ poza
ten dzienh i nie dokonaty zadnych ustalen co do ptatnosci dalszego oprocentowania,
takze po tej dacie. Wysokos¢ ceny sprzedazy - jak stwierdzit Sgdu Okregowego -
wynika w sposob niewatpliwy zaréwno z § 4 umowy przedwstepnej jak i zeznan
0soOb, ktére uczestniczyly w podpisaniu umowy. Wskazuje na jej wysokosc¢
wielko$¢ zadatku stanowigcego jej 10%, uiszczonego w kwocie 23.302 z,
potwierdzajg jg zeznania Swiadka Z. K. i powoda. W tej sytuacji do uiszczenia

pozostaje po zaptacie zadatku reszta ceny wynoszgca 209.719,50 zt.

Ponowny wyrok Sgdu Okregowego zaskarzyta w catosci apelacjg pozwana
Spétka zarzucajgc nieustalenie okolicznosci dotyczgcych okreslenia przez strony
w umowie przedwstepnej ceny sprzedazy, co skutkowato niewaznoscig umowy.
W tym zakresie strona skarzgca podniosta zarzuty naruszenia art. 386 § 6, art. 233
k.p.c., art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c., a nadto zarzuty naruszenia art. 389, art.
390§ 2 k.c, art. 65 k.c., kierujgc je przeciwko wyrazonemu w wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 19 grudnia 2008 r. stanowisku, Ze niezawarcie umowy

przyrzeczonej nie nastgpito z przyczyn lezgcych wytgcznie po stronie powoda.

Wyrok Sgdu Okregowego w czesci rozstrzygajgcej o kosztach postepowania

zaskarzyt zazaleniem powdd.

Sad Apelacyjny nie podzielit watpliwosci i zarzutéw strony apelujgcej
dotyczacych ustalenia w umowie przedwstepnej ceny sprzedazy, w szczegdlnosci
uznat, ze stanowigce element tego ustalenia odwotanie sie do wskaznika WIBOR
byto jednoznaczne i zrozumiate dla stron, skoro strona pozwana wystawiata oparte
na nim noty ksiegowe, a powdd je akceptowat i ptacit. Przyjety sposob ustalenia
ceny odpowiadat wiec wymogom z art. 389 § 1 k.c. Wskazat, ze ostatecznie

cena sprzedazy wraz z oprocentowaniem zamkneta sie kwotg 250.043,84 zt.



Jako niedopuszczalne, z powotaniem sie na art. 386 § 6 k.p.c., ocenit zarzuty
pozwanej polemizujgce ze stanowiskiem wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia
19 grudnia 2008 r., przesadzajgcego, ze strona pozwana bezzasadnie uchylita sie

od zawarcia umowy przyrzeczonej. Z tych wzgledoéw oddalit apelacje.

W uwzglednieniu zazalenia powoda Sad Apelacyjny zmienit czesciowo

rozstrzygniecie Sgdu Okregowego w przedmiocie kosztow postepowania.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego wniesionej przez strone

pozwang skarzgca zarzucita:

1) w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego naruszenie: art. 65
§1i2k.c., art. 89 k.c. art. 389 w zw. z art. 390 § 2 w zw. z art. 158 k.c., w zw. z art.
535 k.c., art. 94 k.c.,

2) w ramach podstawy naruszenia przepisow postepowania naruszenie art.
247 k.p.c., wzw. z art. 382 § 2 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.

Whnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku w cato$ci i przekazanie sprawy
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego. albo o jego zmiane przez uwzglednienie apelacji
pozwanej i oddalenie powddztwa w catosci oraz zasgdzenie kosztéw postepowania

za wszystkie instancje.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wyktadnia oswiadczen woli wchodzi w zakres oceny prawnej, ktéra jesli
zostata dokonana przez sad apelacyjny w wyroku uchylajgcym wyrok sagdu
pierwszej instancji i przekazujgcym sprawe temu sgdowi do ponownego
rozpoznania, wigze sad pierwszej instancji oraz sad apelacyjny w dalszym
rozpoznaniu sprawy, na podstawie art. 386 § 6 k.p.c. W takiej sytuacji samo
powotanie sie przez Sad Apelacyjny w zaskarzonym wyroku na ten przepis, jako
uzasadniajgcy nieuwzglednienie zarzutéw apelacyjnych pozwanej, polemizujgcych
z wigzgcym ten Sad jego wczesniejszym wyrokiem, spetnia wymog nalezytego
uzasadnienia wyroku w tym zakresie, a co za tym idzie czyni bezzasadnym zarzut

kasacyjny naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.



Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 247 w zw. z art. 382
§ 2 k.p.c., ktory wigze skarzacy z niezakwestionowaniem przez Sad Apelacyjny
dopuszczenia przez Sad pierwszej instancji dowodu z przestuchania stron,
skierowanego przeciwko osnowie dokumentu w pierwszej kolejnosci dlatego,
ze sad drugiej instancji - bez podniesienia w apelacji lub w toku postepowania
apelacyjnego odpowiedniego zarzutu - nie moze wzig¢ z urzedu pod rozwage
uchybien prawu procesowemu, popetnionych przez sad pierwszej instancji, chocby
miaty wptyw na wynik sprawy (uchwata SN z dnia 31 stycznia 2008 r., lll CZP
49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55). Nadto wskazac¢ trzeba, ze tekst dokumentu,
chociaz ma zasadnicze znaczenie dla wyktadni ujetych w nim oswiadczen woli,
nie stanowi jej wytgcznej podstawy. Pomimo ograniczen dowodowych z art. 247
k.p.c., dowodd z przestuchania swiadkéw lub stron jest dopuszczalny, gdy jest to
konieczne dla dokonania wykfadni oswiadczen woli, gdyz dowody te nie sg w takim
wypadku skierowane przeciwko osnowie dokumentu, a jedynie majg postuzyc
ustaleniu woli stron w drodze wyktadni. Z uwagi na to, ze pierwszorzedng regute
interpretacyjng oswiadczen woli stanowi rzeczywista wola stron, dopuszczalne jest
sieganie do okolicznosci towarzyszacych ztozeniu o$wiadczenia woli, ktére moga
by¢ stwierdzone za pomocg innych niz dokumenty $rodkéw dowodowych.
Na marginesie juz tylko pozostaje wskazaé¢ na btedne powotanie sie przez

skarzgcego w ramach tego zarzutu na nieistniejgcy przepis art. 382 § 2 k.p.c.

Nieuzasadniony jest zarzut naruszenia art. 65 Kk.c. przez oparcie
zaskarzonego wyroku na btednej wyktadni postanowien umowy przedwstepnej
w przedmiocie ceny sprzedazy. Prawidtowo bowiem uznaly Sady orzekajgce
w sprawie za dopuszczalne i przydatne dla interpretacji umowy powotania sie na
ustalenia dotyczgce praktyki jej wykonania, zwigzanej z wystawianiem przez
pozwang Spotke not ksiegowych okreslajgcych wysoko$¢ oprocentowania ceny
ustalonej w umowie, ktére powdd akceptowat i ptacit. Nieuprawnione w Swietle
motywoOw zaskarzonego wyroku jest rownoczesnie twierdzenie skarzgcego, iz noty
te uznane zostaty przez Sgd Apelacyjny za podstawe okreslenia ceny, co — jak
podnosi - nie mogto wywota¢ skutku, z uwagi na niezachowanie koniecznej dla jej
ustalenia formy aktu notarialnego. W konsekwencji nie doszto do zarzucanego

w zwigzku z tym naruszeniem art. 389 w zw. z art. 390 § 2, art. 158 i art. 535 k.c.



Oddalenie podniesionych przez skarzgcego zarzutow opartych na podstawie
z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. sprawia, ze prawidtowosé wyktadni i zastosowania
prawa materialnego - stanowigcych przedmiot dalszych zarzutéw skargi - podlega
kontroli kasacyjnej w odniesieniu do stanu faktycznego ustalonego w zaskarzonym
wyroku. Miarodajne dla oceny tych zarzutow pozostaje zatem ustalenie
0 bezwarunkowym charakterze umowy przedwstepnej zawartej przez strony w dniu
28 marca 2006 r.

Dodatkowo juz tylko pozostaje w zwigzku z tym wskaza¢ na podnoszong
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego koniecznos¢ odrOznienia  warunku
uzalezniajgcego skutek prawny od decyzji jednej lub obu stron umowy
(tzw. warunek potestatywny) od zastrzezenia, ktére uzaleznia skutek czynnosci
prawnej od tego, czy strona swe zobowigzanie wykona (por. postanowienie
z 5.111.1999 r. | CKN 1069/98, OSNC 1999, nr 9, poz. 160; wyrok z 29.V.2000 r.
I CKN 246/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 213). Takie zastrzezenie, jako catkowicie
zalezne od woli strony i dotyczgce samego wykonania umowy, nie moze byc¢
kwalifikowane jako warunek. Nie moze by¢ zatem warunkiem w rozumieniu art. 89
k.c. zdarzenie objete treScig zobowigzania dtuznika, ktérego spetnienie jest

catkowicie uzaleznione od jego woli.

Brak jest tym samym podstaw do uznania, ze naruszone zostaty przepisy

art. 89 i art. 94 k.c. przez ich niezastosowanie.

Skarzgcy ma natomiast racje podnoszgc, ze zaskarzony wyrok narusza art.

389 w zw. art. 390 § 2 k.c. przez ich niewtasciwe zastosowanie.

Okreslony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy
przyrzeczonej nie jest terminem koncowym lecz terminem spetnienia swiadczenia.
Jezeli umowa przedwstepna spetnia warunki konieczne dla waznosci umowy
przyrzeczonej, co Ww sprawie niniejszej zastato ustalone i przyjete, uptyw
okreslonego w niej terminu  zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje
wygasniecia zobowigzania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwilg nadejscia
terminu umowy przyrzeczonej wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnione;j

0 zawarcie umowy przyrzeczonej (m.in. wyrok SN z 27 grudnia 2000 r. Il CKN



707/98, OSP 2000, nr 10, poz. 147). Odrebng kwestia jest natomiast zasadnos¢
takiego roszczenia.

Zgodnie ze stanowiskiem judykatury, ktére Sad Najwyzszy w obecnym
sktadzie podziela, o uchyleniu sie od zawarcia umowy, jako przestance
dochodzenia roszczenia o jej zawarcie, mozna mowiC jedynie w razie
bezpodstawnej odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej, bedgce przejawem niewykonania umowy
przedwstepnej nalezy wiec rozumie¢ jako sSwiadome dziatanie lub zaniechanie
zmierzajgce do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej
godzenie sie z takim skutkiem (wyroki SN: z dnia 14 grudnia 1999 r., Il CKN
624/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 120, z dnia 26 wrzesnia 2001 r., IV CKN 461/00,
nie publ., z dnia 16 grudnia 2005 r., 1ll CK 344/05, nie publ.).

Okolicznoscig ustalong w sprawie, ktérej nie uwzglednit Sad Apelacyjny przy
ocenie zasadno$ci roszczenia powoda, wyrokujgc w dniu 19 grudnia 2008 r.,
a ktora nie zostata podwazong w dalszym postepowania, byto to, ze powdd nie
dysponowat zarbwno w dacie uptywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej,
ani pozniej, takze w dacie wytoczenia powddztwa w niniejszej sprawie, sSrodkami na
sfinansowanie nabycia okreslonych w umowie przedwstepnej nieruchomosci, co
stanowito przyczyne uchylenia sie przez pozwang Spotke od ich sprzedazy. Fakt, iz
jak przyjat Sgd Apelacyjny w powotanym wyroku, strony nie okreslity w umowie
przedwstepnej terminu zaptaty ceny, a zawarcie umowy przyrzeczonej nie byto
uzaleznione od zaptaty catej ceny przez powoda, nie moze mie¢ decydujgcego
znaczenia dla oceny przyczyny uchylenia sie przez pozwang od zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Umowa sprzedazy jest bowiem umowg
wzajemng, w ktorej — co wynika z art. 535 k.c. — strony majg obowigzek
rownoczesnego spetnienia swoich Swiadczen chyba, Ze co innego wyraznie
postanowity w umowie. Zgodnie ze stanem ustaleh przyjetych w sprawie przez
Sady orzekajgce strony nie ustanowity w umowie, odstepstwa od zasady
wynikajgcej z art. 535 k.c.

W tym stanie rzeczy uchylenie sie przez pozwang Spoétke od zawarcia

umowy przyrzeczonej z powodu niedysponowania przez powoda srodkami na



uiszczenie ceny nabycia nieruchomosci i braku gwarancji jej uzyskania w razie
przejscia na powoda praw z umowy sprzedazy, nie bytlo bezpodstawne i nie
uzasadniato dochodzonego przez powoda, na podstawie art. 390 § 2 k.c,,

roszczenia o jej zawarcie.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy w oparciu o art. 398 uchylit w cato$ci
tj. wraz z orzeczeniem o kosztach procesu, ktére zapadio na skutek zazalenia
powoda, zaskarzony wyrok i zmienit poprzedzajgcy go wyrok Sgdu Okregowego
w ten sposob, ze oddalit powddztwo oraz orzekt o kosztach procesu stosownie do
jego wyniku (art. 98 § 1 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%° k.p.c.).
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