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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lutego 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Bogumita Ustjanicz

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa "G C1" Spétki z o.0.

przeciwko Romanowi S. i Iwonie S.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 3 lutego 2011 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgadu Apelacyjnego

Z dnia 29 wrzesnia 2009 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2008 r. zobowigzat
pozwanych Romana S. i Iwone S. do ztozenia oswiadczenia woli 0 sprzedazy na
rzecz strony powodowej G C 1 Sp. z o0.0. prawa uzytkowania gruntu potozonego
przy ul. K. 13-19 o pow. 1,22 ha wraz z prawem wiasnosci znajdujgcych sie tam
budynkéw, za cene stanowigcg rownowartos¢ 1 830 450 euro, wynoszgcg na dzien
29 pazdziernika 2008 r. 6 648 194,40 zt, powiekszong o obowigzujgcy wowczas
podatek od czynnosci cywilnoprawnych. Sad ten ustalit, ze w dniu 15 marca 2006 r.
pomiedzy stronami zostata zawarta umowa przedwstepna dotyczgca opisanej
wyzej nieruchomosci, w formie aktu notarialnego. Cena sprzedazy ptatna w ztotych,
miata stanowi¢ rownowartos¢ 1 830 450 euro wedtug kursu sredniego NBP w dniu
poprzedzajgcym przelew na rachunek sprzedajgcych i by¢é powiekszona
0 obowigzujgcy w dniu sprzedazy podatek od czynnosci cywilnoprawnych lub
podatek VAT. Kupujgcy zobowigzali sie zaptaci¢ zaliczke w wysokosci 70000 zt
w terminie dwoch dni od ztozenia przez sprzedajgcych dokumentéw okreslonych
przez strony. Umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta nie pozniej niz po uptywie
14 dni roboczych od powiadomienia sprzedajgcych przez kupujgcego, ze zostata
wydana ostateczna decyzja w sprawie warunkoéw zabudowy i zagospodarowania
terenu, zezwalajgca na wybudowanie budynkéw z przeznaczeniem na lokale
uzytkowe lub mieszkalne o pow. nie mniejszej niz 25000 m?, ostatecznie do dnia
30 wrzesnia 2006 r. Strony postanowity jednoczesnie, ze umowa przyrzeczona
moze zosta¢ zawarta wczesniej, jezeli tak zdecyduje kupujgcy. Decyzja ustalajgca
warunki zabudowy zostata wydana 31 sierpnia 2006 r. i stata sie ostateczna
w pazdzierniku 2006 r. Strona powodowa kilkakrotnie bezskutecznie wyznaczata
pozwanym termin zawarcia umowy przyrzeczonej w okresie od 19 wrzesnia 2006 r.
do 30 wrzesnia 2006 r. Zawiadomienia o terminach zawarcia umowy byly wysytane
pocztg, faksem i za posrednictwem kuriera na adres zamieszkania
pozwanych i adres siedziby spoétki, w ktdrej pozwani sg wspdlnikami i cztonkami
zarzadu. Pozwani nie ponaglali strony powodowej o wptacenie ustalonej zaliczki

i nie upominali sie o nig.



W ocenie Sgdu Okregowego powddztwo byto zasadne. Ustalone w sprawie
okolicznosci wskazywaty, Zze pozwani uchylali sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, co uprawniato strone powodowg do dochodzenia jej zawarcia.
Umowa przedwstepna zawarta przez strony w formie aktu notarialnego
odpowiadata przewidzianym dla niej wymogom formalnym. Mimo, ze nie zostat
spetniony warunek jakim miato by¢ uzyskanie w okreslonym terminie ostatecznej
decyzji administracyjnej w sprawie warunkéw zabudowy, nie uzasadniato

to uchylenia sie pozwanych od zawarcia umowy przyrzeczone;.

Warunek ten zostat bowiem zastrzezony w celu ochrony intereséw
kupujgcego. Ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej okreslony przez
strony nie byt za$ terminem koncowym. Okreslat jedynie termin spetnienia
Swiadczenia i jego uptyw nie powodowat wygasniecia zobowigzania do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Postanowienia umowy przedwstepnej dotyczgce zaliczki
oraz adresu korespondencyjnego pozwanych nie mialy charakteru istotnego
z punktu widzenia osiggniecia celu umowy i ich zachowanie nie decydowato

0 zasadnosci stanowiska strony powodowej.

Sad Apelacyjny, po rozpoznaniu apelacji pozwanych, zmienit czesciowo
zaskarzony wyrok, inaczej okreslajgc obowigzek zaptaty ceny przez strone
powodowa, ktérg okreslit jedynie jako rownowarto$¢ w ztotych polskich kwoty 1 830
450 euro. Podzielit ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji. Stwierdzit, ze
umowa przedwstepna nie zostata zawarta pod warunkiem. Jej postanowienia
odnoszgce sie do uzyskania ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy miaty
charakter dodatkowego postanowienia umownego, uniemozliwiajgcego pozwanym
dochodzenie zawarcia umowy przyrzeczonej w przypadku nieuzyskania tej decyzji
przez kupujgcego. Kupujacy zachowywat natomiast takie uprawnienie, rowniez w

sytuacji nieuzyskania decyzji.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego tre§¢ umowy przedwstepnej nie uzasadniata
natomiast zamieszczenia w sentencji wyroku sformutowania okreslajgcego cene
sprzedazy w oznaczonej wysokosci w ziotych i przyjecie kursu ziotego
z konkretnego dnia, a takze powiekszenia ceny o podatek od czynnosci

cywilnoprawnych, gdyz orzekanie w tym zakresie bylo przedwczesne.



Zgodnie z wolg stron cena miata by¢ powiekszona, zaleznie od okoliczno$ci,
0 podatek VAT lub podatek od czynnosci cywilnoprawnych. Nie byto zas wiadome,
do zaptaty ktérego podatku bedg zobowigzani sprzedajgcy w dacie zawarcia
umowy przyrzeczonej. Poniewaz w toku procesu zostat rozebrany budynek
hali fabrycznej posadowiony na gruncie, ktérego dotyczyta umowa przedwstepna,
nalezato to rowniez uwzgledni¢c w tresci oswiadczenia woli, ktére mieli ztozy¢

pozwani.

Skarga kasacyjna pozwanych zostata oparta o obie podstawy okreslone
w art. 398% § 1 k.p.c. Zarzucono w niej naruszenie art. 89 k.c., art. 353" k.c., art.
116 § 2 k.c., art. 89 k.c. w zw. z art. 116 § 2 k.c., art. 457 k.c., art. 56 k.c., art. 65
§ 1 k.c., art. 390 § 2 k.c., art. 64 k.c., art. 475 § 1 k.c. oraz art. 384 k.p.c., art. 321
§1k.p.c.wzw. zart. 378 § 1 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. W oparciu o te zarzuty skarzgcy wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku
i orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie apelacji pozwanych,
ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi

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

Zasadne byly zawarte w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia przepiséw
postepowania. Sad Apelacyjny rozpoznawat wytgcznie apelacje pozwanych.
Zgodnie z art. 384 k.p.c. nie mogt zatem wydaC¢ wyroku na ich niekorzys¢.
Sad Okregowy zobowigzat pozwanych do zlozenia oswiadczenia woli o tresci
okreslonej w wyroku ,za zaptatg" oznaczonej ceny, powiekszonej o stawke podatku
od czynnosci cywilnoprawnych. Sad Apelacyjny uznat, Zze sformutowanie
odnoszgce sie do powiekszenia ceny o ten podatek byto przedwczesne i z tego
wzgledu je pomingt, co jednak spowodowato faktycznie istotne pomniejszenie
wysokosci ceny naleznej pozwanym. W swojej apelacji pozwani nie kwestionowali
zas postanowienia umowy przedwstepnej o powiekszeniu ceny o stawke naleznego
podatku, a jedynie niewyjasnienie przez Sgd Okregowy dlaczego zastosowat
stawke podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Skarzgcy podniesli réwniez
zasadnie, ze strona powodowa w pozwie sformutowata tres¢ oswiadczenia, ktore

powinni ztozy¢ pozwani w taki sposob, ze obowigzek ztozenia tego oswiadczenia



miat byC uzalezniony od zaptaty ceny kupna. Tymczasem Sady obu instanciji
okreslity tres¢ oswiadczenia woli pozwanych w taki sposéb, ktéry nie uzaleznia
obowigzku pozwanych od zaptaty ceny przez strone powodowg, co nalezy
zakwalifikowa¢ jako wyjscie ponad Zzgdanie pozwu. Zagadnienie to byto
przedmiotem zarzutu apelacji pozwanych, do ktérego Sad Apelacyjny nie odniost
sie w uzasadnieniu swojego wyroku. Sgd Apelacyjny nie rozpoznat réwniez
w sposob wtasciwy zarzutu naruszenia art. 65 § 2 k.c., pomijajgc ocene charakteru
okreslonego w umowie terminu przypadajgcego na dzien 30 wrzesnia 2006 r. Sad
Okregowy przyjat, ze byt to termin przewidziany do spetnienia Swiadczenia,
natomiast skarzgcy podnosili, ze miat on charakter terminu korncowego, a jego
uptyw powodowat wygasniecie obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej.
Wymagato to dokonania przez Sad Apelacyjny wyktadni umowy przedwstepnej

w tym zakresie.

Z tego wzgledu uzasadniony byt zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c.
Przepis ten naktada na sad drugiej instancji obowigzek rozpoznania apelacji w jej
granicach. Regulacja ta nakazuje jednoczesnie aby zakres rozwazan sgdu drugigj
instancji, okreslony granicami apelacji zostat przedstawiony w uzasadnieniu wyroku
wydanego po rozpoznaniu apelacji. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury
skuteczne podniesienie zarzutu naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. stanowi podstawe do
uwzglednienia skargi kasacyjnej. W takim przypadku bezprzedmiotowe stato sie
rozpoznanie skargi kasacyjnej w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego.
W zwigzku z zarzutami skargi kasacyjnej w ramach tej podstawy wymaga jednak
podkreslenia, ze w ramach swobody kontraktowej strony umowy przedwstepnej
mogqg okresli¢ w niej termin, ktérego uptyw powoduje wygasniecie obowigzku
zawarcia umowy przedwstepnej oraz wprowadzi¢ do niej postanowienia, ktére nie
stanowig warunku w rozumieniu art. 89 k.c. i uprawniajg jedynie jedng ze stron
umowy do odstgpienia od zawarcia umowy przyrzeczonej w przypadku, gdy beda

zajdg okolicznosci wskazane w umowie.

Z przyczyn wyzej wskazanych zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu na
podstawie art. 398> § 1 k.p.c.



